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TIIVISTELMA: Timi tutkimus kisittelee asuntomarkkinoiden alueellista kehitystd Suo-
messa 1980- ja 1990-luvuilla. Piasiallisena mielenkiinnon kohteena ovat tyhjit ja tilapaisesti
asutut asunnot (asuntovarauma). Tyossé on pyritty antamaan monipuolinen kuvaus asuntova-
rauman ominaisuuksista ja kehityksestd seutukuntatasolla. Graafinen analyysi muodostaa tar-
kastelun péddosan. Tyon lopuksi pohditaan eri tekijéiden vaikutuksia varauman alueelliseen
vaihteluun ekonometrisen selitysmallin avulla. Kaikki tarkastelut perustuvat seutukuntatasoi-
seen paneeliaineistoon vuosilta 1980-1999. Asuntovarauman alueelliset erot ovat kasvaneet
voimakkaasti 1990-luvulla. Keskusalueilla ja erityisesti padkaupunkiseudulla tyhjid asuntoja
on hyvin vihin ja asuntojen Kysynti ylitt4s tarjonnan, miki heijastuu mm. asuntojen hintoi-
hin. Useilla maaseutumaisilla alueilla tyhjien asuntojen méiréd taas on huomattavan suuri ja
asunnoista on ylitarjontaa. Alueellisten erojen taustalla on ensisijaisesti 1990-luvun alun la-
man jilkeinen voimakas muuttoliike, joka suuntautuu maaseudulta ja pienistd kaupungeista
muutamiin kasvukeskuksiin. Asuntokannan kasvu viestéddn menettdvilld alueilla kasvattaa
varaumaa entisestdin. Tamén tutkimuksen tulokset osoittavat myds alueellisesti vaihtelevalla
asumisviljyydelld olevan vaikutusta varauman mé#drédén, kun taas esimerkiksi asuntojen va-
rustelutason vaikutus on huomattavasti véhdisempad. Monille alueille suuri asuntovarauman
méird on huomattava taloudellinen kustannus ja toimenpiteitd ongelman ratkaisemiseksi ke-

hitelldin.
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1. JOHDANTO

1.1 Tyon tausta ja rakenne

Asuntomarkkinoiden toimintaa on tutkittu paljon, mutta monipuolisesta tutkimustiedosta
huolimatta asuntovarauma on jadnyt melko vihiiselle huomiolle. Asuntovaraumalla tarkoi-
tetaan tyhjid ja tilapdisesti asuttuja asuntoja. Aivan viime vuosina aihe on alkanut kuitenkin
herdttdd kiinnostusta my6s Suomessa. Asuntovaraumalla on tirked merkitys sekd asunto-
markkinoiden toiminnan ettd aluekehityksen kannalta. Varauman méiridlld on huomattava
rooli asuntohintojen dynamiikassa eli se pyrkii vaimentamaan kysynnin dkkindisten vaihte-
luiden vaikutuksia hintoihin. Vapaaseen asuntokantaan on myos sitoutunut paljon vajaakiyt-
toistd pddomaa, mikéd aiheuttaa ongelmia monien kuntien ja yksityisten asunnon omistajien

taloudelle.

1990-luvulla alueelliset erot asuntovarauman méérissd ovat kasvaneet voimakkaasti. Esimer-
kiksi padkaupunkiseudulla vapaita asuntoja on hyvin vidhin (noin 4,3 prosenttia asuntokan-
nasta vuonna 1999), miké nostaa hintatasoa, kun taas pienemmissé kaupungeissa ja erityisesti
maaseutualueilla vapaan asuntokannan osuus on huomattavan suuri (noin yhdeksédn prosent-
tia) aiheuttaen asuntopdioman vajaakiytt6d ja rappeutumista. Useissa kunnissa, joissa jopa
kokonaisia kerrostaloja saattaa olla tyhjilld4n, on viime aikoina jouduttu miettiméén asuntojen

tulevaisuutta ja pahimmillaan tilanne voi johtaa asuntojen purkamiseen.

Aluekehitykselld ja erityisesti muuttoliikkeelld on luonnollisesti voimakas vaikutus asuntova-
rauman maéran alueellisiin eroihin. Asuntokannan kasvu samaan aikaan véeston vihenemisen
kanssa pahentaa tilannetta entisestdén. Vaikka maaseutualueilla asuntokanta kasvaa huomat-
tavasti hitaammin kuin suurilla kaupunkialueilla, niin tdysin pysdhdyksissd asuntokannan
kasvu on hyvin harvoilla seuduilla. Tilanne onkin ristiriitainen, silld péadkaupunkiseudulla
asuntojen uustuotanto ei pysy videstén kasvun tasalla, kun taas toisilla seuduilla pienikin

asuntokannan kasvu voi lisidtd ongelmia.



Tdmén pro gradu -tutkielman tarkoituksena on antaa kattava peruskuvaus asuntovarauman
kehityksestd Suomessa seutukuntatasolla vuosina 1980-1999 ja lisdksi arvioida seké alueke-
hityksen ettd muutamien muiden tekijoiden vaikutuksia asuntovarauman suuruuteen. Havain-
nollistamista varten seutukunnat (85 kpl) on jaettu neljdin eri ryhméén: 1) Helsingin seutu, 2)
muut suuret kaupunkialueet (Tampere, Turku, Oulu, Jyviskyld, Lahti, Pori ja Kuopio) sekéd
vuoden 1995 taajama-astetietoihin perustuen 3) pieniin ja keskisuuriin kaupunkialueisiin (28
kpl) sekéd 4) maaseutumaisiin alueisiin (49 kpl). Tulosten raportoinnissa kdytetdén paljon ku-
vioita ja taulukoita esityksen selventimiseksi. Kuviot perustuvat pédasiallisesti tekijan kay-
t5ssd olevaan seutukuntatasoiseen paneeliaineistoon', joka sisiltdd useita aluekehitysti ja

asuntomarkkinoita kuvaavia muuttujia (vuosilta 1980-99).

Tyo etenee siten, ettd timin johdantoluvun lopuksi esitelldén lyhyesti muutamia aihetta si-
vuavia tutkimuksia. Luvussa 2 tarkastellaan asuntomarkkinoiden erityispiirteitd, kuvataan
asumiskulutuksen, asuntokannan ja asuntojen hintojen kehitysté kahdella viime vuosikymme-
nelld sekd kisitellddn kysynnén ja tarjonnan médraytymistd. Aluekehityksen ja asuntomarkki-
noiden yhteys on mielenkiinnon kohteena luvussa 3. Luvussa 4 siirrytddn kasitteleméin
asuntovarauman kehitystd 1980- ja 1990-luvuilla koko maassa sekd alueryhmittdin. Liséksi
tarkastellaan yksityiskohtaisemmin seutukunnittaisia muutoksia asuntovarauman osuuksissa
vuosina 1990 ja 1999. Luvun lopuksi kuvaillaan asuntokannan ja -varauman jakautumista eri
talotyyppeihin sek4 tehddin lyhyt katsaus asuntovaraumaan kuuluvien asuntojen keskiméardi-
seen ikddn, varustelutasoon ja huoneistoalaan. Luvussa 5 mallitetaan eri tekijoiden vaikutuk-
sia varauman osuuteen ja tulkitaan saadut tulokset. Loppulukuun 6 on tiivistetty tyon oleelli-

simmat asiat ja késitelty lyhyesti eri vaihtoehtoja tyhjien asuntojen ongelman ratkaisemiseksi.

' Aineisto on koottu Tilastokeskuksen tiedoista ja sen on alun perin tilannut Seppo Laakso omia
asuntomarkkinatutkimuksiaan varten.



1.2 Katsaus tutkimuksiin

Tutkimustietoa asuntovaraumasta ei kovin paljoa ole ja erityisesti Suomessa aihetta on alettu
tarkastella laajemmin vasta aivan viime vuosina, kun varauman kasvusta on tullut monilla
alueilla todellinen ongelma. Téssd luvussa otetaan esille muutama esimerkkitutkimus ulko-

mailta seké késitelldsin lyhyesti Suomessa tehdyt tuoreet tutkimukset.

Wheaton (1990) on késitellyt tutkimuksessaan asuntojen hintojen ja vapaina olevien asuntojen
(’vacancy’) yhteyttd teoreettisen mallin avulla. Mallin antamien tulosten mukaan kysynnén ja
tarjonnan aiheuttamilla muutoksilla vapaiden asuntojen maérdssd voi olla merkittivid vaiku-
tuksia markkinahintoihin. Pitkilla aikavélilld, jolloin markkinoiden oletetaan toimivan tehok-
kaasti ja hinnat madrittyvit pafasiallisesti tuotantokustannusten perusteella, voi markkinoiden
toimeliaisuus (vaihdanta) aiheuttaa eroja pysyvéidn (eli rakenteelliseen) vapaiden asuntojen

madraan.

Guasch ja Marshall (1985) seki Gabriel ja Nothaft (1999) ovat kisitelleet asuntojen tyhjilldén
olon syiti ja kestoa USA:n vuokra-asuntomarkkinoilla. Guaschin ja Marshallin tutkimuksen
paamidrand oli osoittaa, ettd tyhjilldsin olevien asuntojen miérd, tyhjilldén olon tiheys sekd
kesto vaihtelevat asuntomarkkinoiden eri osissa (tarkasteluperiodina vuodet 1973-1979). Tut-
kijoiden mukaan tdhén vaikuttavat mm. tarjolla olevien vuokra-asuntojen méaird, vuokralais-
ten liikkuvuus, asuntojen koko seki rakennuksessa sijaitsevien asuntojen maéra eli mité pie-
nempi asunto ja miti useammasta asunnosta koostuva rakennus, siti suurempi todennikdisyys

asunnolla on jaada tyhjaksi pitkéksi aikaa.

Gabrielin ja Nothaftin (1999) tutkimus on huomattavasti uudempi kisittden vuodet 1987-
1996. Tutkimuskohteina ovat suuret kaupunkialueet (63 kpl). Tutkimuksessa on estimoitu
regressiomallit vuokra-asuntojen tyhjilldén olon todennikdisyydelle sekd kestolle. Tulosten
mukaan muuttujat vaihtelevat paljon eri vuosina sekd alueiden vililli. Vanhemman véeston
suuri médrd lisdd tyhjilldén olon mahdollisuutta, kun taas julkisen sektorin vuokra-asuntojen
suuri médrd sekd runsas vdeston kasvu vihentdvit tyhjillddn oloa. Tyhjilldéin olon kestoon
mallin mukaan vaikuttavat positiivisesti uusien vuokra-asuntojen seké yli seitseménkerroksi-

sissa rakennuksissa olevien asuntojen miérd (~ asuntokannan moninaisuus). Kestoa lyhenti-



viét sen sijaan korkeat asumiskustannukset sekd vahemmistéryhmien suuri osuus alueella (pie-

nentéden eri ryhmien asunnon etsintépiirid).

Suomessa viime vuosina julkaistut tutkimukset eroavat edellisistd siten, ettd niissid asuntova-
raumaa késitelldin enemminkin ongelmana ja etsitdfin toimenpiteitd sen ratkaisemiseksi.
Okon, Miettildn ja Oikarisen (2000) ty6 tosin eroaa muista siten, ettd siind on ldhinni korre-
laatiokertoimien seké hajontakuvioiden avulla tutkittu mm. muuttoliikkeen ja asuntojen kiyt-
toasteen muutosta seutukuntatasolla ja havaittu yhteys erittdin merkitseviksi (kerroin 0,86).
Vajaakiyttdasteen® ja hinnan muutoksen yhteys esimerkkikunnissa on puolestaan odotetusti
negatiivinen (kerroin -0,53) eli mit4 pienempi on vajaakéyttdaste sitd suurempaa on hintojen

nousu.

Suomussalmen kunnan alueella toteutettiin kevaalld 2000 tutkimus, jossa kartoitettiin Viesto-
rekisterikeskuksen asuntovaraumatietojen luotettavuutta ja todettiin, ettd vailla vakinaisia
asukkaita olevia asuntoja oli vdhemmain kuin 1dht6aineisto osoitti (Helenius & Holappa 2000).
Kuntaliiton Muutoskunnat -projektissa selvitettiin vieston vihenemisen kaytdnnén seurauksia
kiinteistéjen ja infrastruktuurin nikékulmasta 23 esimerkkikunnassa (Graf 2000). Samaan
projektiin liittyy myds Salmelan (2000) selvitys tyhjistd asunnoista ja toimenpiteistd ongel-
man ratkaisemiseksi Ruotsissa. Huomattava toimenpide Ruotsissa on ollut tyhjien asuntojen

laajamittainen purkaminen.

Ympéristdministerié (2001) on my6s julkaissut raporttinsa, jossa on selvitetty viestéddn me-
nettdvien seutujen asumisen ongelmia (erityispaino arava-asunnoissa) sek laadittu ko. seutuja
koskeva toimenpideohjelma. Asuntokannan ja infrastruktuurin vajaakdyttd on tiedostettu ja
ongelman on todettu voivan johtaa useat kunnat kymmenen vuoden sisélld vaikeaan taloudel-
liseen tilanteeseen. Efektia Oy (2001) tutki Suomen Kuntaliiton toimeksiannosta asuntova-
rauman arvoa ja laskelmien mukaan kahdeksassa tutkimusmaakunnassa asuntoja on tyhjilldén
jopa 11,5 miljardin arvosta. Jos viimeaikainen kehitys jatkuu, asuntovarauman arvo vain nou-

sce.

% Vajaakdyttoaste = 1- (vakinaisesti asutut asunnot / kaikki asunnot).



2. ASUNTOMARKKINOIDEN TARKASTELUA

2.1 Asumisen ja asuntomarkkinoiden erityispiirteet

Asuminen on oleellinen osa kotitalouksien kulutusta ja hyvinvointia. Asuntoon ja asumiseen
liittyy kuitenkin monia erityispiirteitd, jotka erottavat sen muista taloudellisista hyddykkeista.
Ensinndkin asuntokanta on hyvin heterogeeninen siten, ettd asunnot eroavat toisistaan mm.
talotyypin, koon, sijainnin, i4n ja varustuksen puolesta. Toiseksi asunnot eivit ole liikutelta-
vissa, mistd seuraa, ettd asumisvalinnat ovat aina sidoksissa ymparistéon (naapurit, tyématkan
pituus, palvelujen tarjonta) eli asunto on erdénlainen ’yhdistelmahyddyke’. Asunto on myos
poikkeuksellisen pitkdikdinen hyédyke ja asuntojen uustuotanto onkin vuosittain vain muu-
taman prosentin luokkaa koko olemassa olevaan asuntokantaan verrattuna. Tdmé johtuu osit-
tain siitd, etti asuntojen tuotanto on aikaa sekd suuria investointeja vaativa prosessi, ja
asunnon hankinta edellyttd4 ldhes aina lainan ottoa. Omistusasunto muodostaa usein merkitté-

vin osan kotitalouksien varallisuudesta.

Asunnon hallinnassa on mahdollisuus valita omistamisen ja vuokraamisen seké erilaisten vé-
limuotojen (esim. asumisoikeuden) vililld. Muuttamisesta ja asunnon vaihdosta aiheutuvat
kustannukset ovat usein mittavat. Rahalliset kustannukset koostuvat asunnon etsinnésti,
myymisestid ja ostamisesta tai vuokraamisesta, vilittdjien palkkioista, muuttamisesta sekd
mahdollisista asunnon korjaamiskuluista. Lisdksi muuttamiseen sisdltyy ns. psykologisia
kustannuksia, jotka liittyvit elinympéristén ja sosiaalisten suhteiden muutoksiin. Asunto-
markkinoille on tyypillistd my6s epdsymmetrinen informaatio ja epdvarmuus, mikd ilmenee
siten, ettd asunnon myyjd (vuokraisintd) tuntee asunnon ominaisuudet paremmin kuin ostaja
(vuokralainen) ja osapuolet eivit ole tdysin tietoisia toinen toistensa ominaispiirteistd. Luon-
nollisesti asunto on vélttiméttémyyshyodyke, miké tarkoittaa teoriassa sité, ettd kokonaisku-
lIutuksen kasvaessa asumismenojen osuus kotitalouksien kulutusmenoista pienenee. Rantalan
(1998) mukaan kansantalouden tilinpidon aikasarjoja tarkasteltaessa téllaista kehitysté ei kui-
tenkaan ole ollut havaittavissa kdytinnossid (vuokrien sdéntelystd ja luotonsdénndstelystd
johtuen). Kaikki ndmi edelld mainitut erityispiirteet vaikuttavat asuntomarkkinoiden raken-
teeseen ja toimintatapaan. (Arnott 1987, 960; Siikanen & Tyrkké 1993, 10 ja O’Sullivan
1996, 365.)



Asuntomarkkinat ovat siis hyvin moniulotteinen ja vaikutussuhteiltaan kirjava kokonaisuus.
Clark ja Van Lierop (1986) ovat listanneet osittain edellisiin mééritelmiin pohjautuen kuusi
peruselementtid, joiden varassa asuntomarkkinat toimivat:
- yksittdiset toimijat ja toimijaryhmét (ostajat, myyjét, rakennusyritykset),
joilla on erilaiset intressit ja preferenssit
- asumiskéyttdytymisen yksil6lliset ominaisuudet ja motiivit
- moninaiset asumisvalinnan mahdollisuudet (sijainti, talotyyppi, jne.)
- sosiaaliset sekd spatiaaliset ylivuoto- (spill-over) ja ulkoisvaikutukset (esim.
naapuruston ja asuinalueen statuksen médrittyminen)
- taloudelliseen ja maantieteelliseen kehitykseen liittyvit dynaamiset proses-
sit, kuten muuttoliike ja talouden suhdannevaihtelut
- julkiset sddnnokset (maa-alueiden kaavoitus, vuokrasiintely, ym.), jotka ra-

joittavat asuntomarkkinoiden toimintavapautta.

Asuntomarkkinat ovat aina alueellisia. Toisin sanoen kansalliset asuntomarkkinat koostuvat
useista erilaisista alueellisista markkinoista. Alueiden perusrakenteet, kuten elinkeino-, tuo-
tanto-, viesto- ja yhdyskuntarakenteet, méadrittivit asuntomarkkinoita ja voivat aiheuttaa mer-
kittdvid eroja kysyntéddn, tarjontaan ja hintojen kehitykseen alueiden vililld. Kaupunki- ja
maaseutualueiden asuntomarkkinat eroavat myds toisistaan. Kaupungeissa asuntomarkkinat
syntyvit erillisten kysyjé- ja tarjoajaryhmien vuorovaikutuksesta, kun taas maaseudulla oma-
toimisen ja yleishyddyllisen rakentamisen osuus saattaa olla hyvin merkittdva. Talloin kysyn-
nin ja tarjonnan vilille ei maaseutualueilla muodostu samanlaista suhdetta kuin kaupungeissa.
(Siikanen & Tyrkko 1993, 11.) Alueiden sisilld asuntomarkkinat voidaan vield jakaa pienem-
piin osamarkkinoihin eli segmentteihin (asunnon hallintamuodon, rahoitusléhteen, sijainnin ja
ominaisuuksien mukaan), jotka ovat osittain péillekkdisid ja hierarkkisesti jarjestdytyneitd
(Siikanen 1992, 18). Paikallisesta luonteesta huolimatta asuntomarkkinat ovat tiiviisti yhtey-
dessd valtakunnalliseen ja jopa kansainviliseen talouteen suhdannevaihteluiden seki erityi-
sesti rahoitusmarkkinoiden vilitykselld, miki puolestaan luo alueellisten asuntomarkkinoiden
kehitykseen yhdenmukaisuutta ja samanaikaisuutta. Paljolti asuntojen tarjonnan jaykkyydesta
johtuen asuntosektori on hyvin altis suhdannevaihteluille ja Suomenkin asuntomarkkinoita on

leimannut varsin voimakas epédvakaisuus ja herkkyys reagoida talouden muutoksiin.



2.2 Asuntomarkkinoiden kehitys Suomessa 1980- ja 1990-luvuilla

Tidssd luvussa kisitellddn Suomen asuntomarkkinoiden alueellista kehitystd 1980- ja 1990-
luvuilla, keskittyen asuntojen kulutukseen, tuotantoon ja hintoihin. Késittely nojaa vahvasti

Laakson (2000a) alueelliseen asuntomarkkinatutkimukseen.

2.2.1 Asumiskulutus

Téssd tarkastelussa asumiskulutusta mitataan yksinkertaisesti asuttujen asuntojen pinta-alalla
kiinnittimittd huomiota asuntojen sijaintiin, laadullisiin tekijoihin tai hintoihin. Huoneistoala
asukasta kohden on kasvanut erittdin tasaisesti koko tarkasteluperiodin ajan (25 m®:std lihes
35 miin) (kuvio 1). Helsingin seutua lukuun ottamatta kehitys on ollut hyvin yhdenmukaista
kaikilla alueilla aina vuoteen 1993 asti, jolloin asumiskulutuksen kasvu suurilla kaupunkiseu-
duilla alkoi hidastua. Helsingin seutu sen sijaan irtaantui muista ryhmisté jo 1980-luvun puo-
liviilissd ja sielld asumiskulutuksen kasvu on viime vuosina ollut ldhes olematonta. Vuonna
1999 Helsingin seudulla asutaan edelleenkin tuntuvasti ahtaammin (noin 32 m’ asukasta

kohti) kuin keskisuurilla/pienilld kaupunkialueilla ja maaseutualueilla.

Kuvio 1. Asumiskulutus (m?) henkil64 kohden alueryhmittiin vuosina 1980-1999
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Li#hde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto




Tamé kehitys selittyy osittain muuttoliikkeelld, joka suuntautuu voimakkaasti Helsingin seu-
dulle. Muuttajat ovat p#iasiallisesti asumis- ja tySuransa alkup#dssi olevia nuotia, joiden
asumiskulutus ei aluksi ole kovinkaan suurta. Lisdksi Helsingin seudulla vuokra- ja kerrosta-
loasuntojen osuus on suurempi kuin muualla ja niissd asutaan tyypillisesti ahtaammin kuin
omistusasunnoissa ja pientaloissa. Hintoja ja laadullisia ominaisuuksiahan ei mittaustavassa
huomioitu, joten on mainittava, etti myds piikaupunkiseudun korkeammat hinnat rajoittavat
osaltaan asumiskulutusta. Asuntojen tarjonnassakin on eroja, mutta siiti enemméin seuraa-

vassa luvussa.

2.2.2 Asuntokannan muutokset

Asuntokannan mé#é4rd kasvaa uustuotannon vaikutuksesta ja vdhenee asuntojen poistuman
kautta. Poistuma on ollut 1990-luvulla keskimé#rin vain noin 1 800 asuntoa vuosittain, kun se
vield 1980-luvulla oli noin 13 000 asuntoa (Tilastokeskus 1998, 83). Siten poistumaa suu-
rempi vaikutus asuntokantaan on luonnollisesti uustuotannolla, joskin senkin osuus on vain

muutaman prosentin luokkaa vuosittain koko olemassa olevaan asuntokantaan verrattuna.

Asuntokanta kasvoi keskiméirin kolmen prosentin vuosivauhdilla 1980-luvun alussa. Tdméan
jdlkeen kasvu hiipui hieman muutamaksi vuodeksi, mutta kiihtyi jilleen 1980-luvun lopussa.
Vuodesta 1991 lihtien kasvu on hidastunut uudelleen ja jasnyt useimpina vuosina padsaintoi-
sesti alle kahden prosentin (kuvio 2). Vuodesta 1996 asuntokanta niyttiisi taas olevan voi-
makkaammassa kasvussa. Helsingin seudulla ja muilla suurilla kaupunkialueilla kasvu on
ollut 1990-luvulla selvésti nopeampaa kuin muualla. On arvioitu, etti nettomuuton edellyt-
timéd asuntojen uustuotannon tarve Helsingin seudulla vuodesta 1996 vuoteen 2011 on pinta-
alana mitattuna 4,3-4,8 miljoonaa neliémetris, miké tarkoittaa noin 65 000 (70 m?*:n kokoista)
asuntoa (Helin 1998, 76). Maaseutumaisilla alueilla asuntokannan kasvu on viime vuosina
lahes pyséhtynyt, joskin tdhin tekee mielenkiintoisen poikkeuksen vuosi 1999, jolloin asunto-
kanta kasvoi suhteellisesti samaa vauhtia sekd Helsingin seudulla etti maaseutumaisilla alu-

eilla.



Kuvio 2. Asuntokannan kasvu (m?) alueryhmittéin vuosina 1981-1999
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Liahde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto

Kuten edellisestikin kuviosta havaittiin, asuntojen rakentaminen oli huipussaan 1980-luvun
lopussa, miké johtui asuntojen kohonneista hinnoista. Monelle rakentajalle térkeintd oli mah-
dollisimman pikainen ja suuri voitto, eikd kysynnin rakenteeseen ja kotitalouksien asunnon-
tarpeisiin kiinnitetty tarpeeksi huomiota. Rajua tuotannon nousua ja koko rakennusalan yli-
kuumenemista seurasi asuntotuotannon voimakas supistuminen, joka jatkui aina vuoteen 1996
saakka (kuvio 3). Rakennusalan lamaa kuvaa hyvin se, ettd vuonna 1990 valmistui 65 397
asuntoa, mutta vuonna 1996 endd 20 837, miki tarkoittaa 68 prosentin laskua. Rakennussek-
torin toipuminen lamasta kesti kauemmin kuin useimmilla muilla kansantalouden sektoreilla,
silld vasta vuodesta 1996 asuntotuotanto kdintyi jilleen nousuun. Vuosi 1999 osoittaa hie-

noista laskua edellisvuodesta ja valmistuneiden asuntojen mééri oli alle 30 000.
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Kuvio 3. Valmistuneet asunnot (kpl) koko maassa vuosina 1981-1999
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Lihde: Tilastokeskus

2.2.3 Asuntojen hinnat’, vuokrat ja rahoitusmarkkinoiden vaikutus

Tarjonnan jaykkyydestd johtuen kysynnidn muutokset heijastuvat hyvin voimakkaasti asunto-
jen hintoihin. Vuodesta 1987 vuoteen 1989 asuntojen hinnat nousivat huimasti ylikysynnésti
johtuen, mikd kannusti rakentajat kovaan asuntotuotantoon. Kansantalous oli kuitenkin ajau-
tumassa lamaan ja hintapiikkid seurasi korkotason nousun ja tarjonnan lisdéntymisen myota
raju lasku, jota jatkui vuoteen 1993. Taman jidlkeen hinnat 1dhtivét nousuun erityisesti Helsin-
gin seudulla ja muissakin suurimmissa kaupungeissa. Kuviossa 4 kuvataan asuntojen suhteel-
lisia hintoja indekseind alueryhmittdin siten, ettd koko maan keskim#drdinen hinta kunakin
vuonna saa arvon sata. Helsingin seutu erottuu muista alueista koko tarkasteluperiodin ajan
sekd korkeampien neliShintojen ettd suurempien hintavaihteluiden takia. Helsingin seudun
suuri asuntojen méaérd ja korkeat hinnat vaikuttavat koko maan keskihintaan niin paljon, ettd
muiden alueryhmien hintatasot jddvit koko maan tason alapuolelle. Muiden alueiden (erityi-

sesti pienten kaupunkien sekd maaseudun) ja Helsingin vilinen hintaero suureni 1980-luvun

’ Hintatiedot perustuvat Tilastokeskuksen neljannesvuosittaiseen asuntojen hintaindeksiaineistoon, josta ne on
koottu tidssd tyossd kidytettyd aineistoa varten vuosi- ja seutukuntatasolle. Kiinteistonvalittdjiltd saatavat
hintatiedot koskevat pdiasiallisesti vanhoja kerrostaloasuntoja.
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jalkipuoliskolla, mutta lamavuosina alueet 1dhenivit toisiaan. Tarkasteluperiodin lopussa alu-

eiden vilinen kuilu ndyttd4 jalleen suurenevan.

Kuvio 4. Asuntojen hinnat alueryhmittidin vuosina 1983-1998 (koko maa=100)
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Lahde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto

Paskaupunkiseudun ja muidenkin suurten kaupunkialueiden korkeaa keskihintatasoa voidaan
selittdd mm. kysyntitekijoilld. Kysynnin kasvusta johtuen hyvilld paikoilla sijaitsevista asun-
noista tulee suhteellisesti niukempia, jolloin hinnat nousevat, pyrkien toisaalta hillitsem&én
ylikysyntd4 ja toisaalta lisddméian uustuotantoa. Alueilla, jotka puolestaan kérsivat muuttotap-
piosta, asuntokysynté alenee ja sen my6td hinnat laskevat. Toki hintoihin vaikuttavat myds
tulojen, ty6llisyyden, korkojen ja rahoitusmarkkinoiden kehitys. Tdssé tarkasteltiin asuntojen
hintojen keskiarvoa eri alueilla, mutta on huomattava, ettd hinnat vaihtelevat paljon myds
osamarkkinoittain alueiden sisélld. Esimerkiksi hyvilld paikoilla sijaitsevat ns. kovan rahan

asunnot ovat selvisti kalliimpia kuin jonkin statukseltaan huonomman asuinalueen asunnot.

Vuokrien kehitys on poikennut huomattavasti hintojen kehityksestd, mitd selittdd paljolti
vuokrasiintelyn olemassa olo aina 1990-luvun alkuun asti (vuonna 1992 sitd alettiin asteittain
purkaa). Vuokrat laskivat 1960-luvulta aina 1980-luvun lopun ylikuumenemisvaiheeseen

saakka, jolloin lasku pys#htyi. Tdmin jdlkeen reaalivuokrat ovat koko ajan nousseet. Hintojen
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laskun lisdksi vuokrasédidntely johti vuokra-asuntopulaan ja 1990-luvulla vuokra-asuntojen

rakentaminen onkin lisdéntynyt tuntuvasti. (Laakso 2000a, 30.)

Asunnon hankinta vaatii suuria investointeja ja rahoituksen merkitys korostuu Suomen omis-
tusasuntovaltaisilla markkinoilla. Rahoituksen saatavuus ja korkotaso vaikuttavat sekd ky-
syntdin ettd tarjontaan. Rahoitusmarkkinoiden vapauttaminen alkoi Suomessa, kuten monissa
muissakin maissa, 1980-luvun lopulla ja télld oli huomattava merkitys Suomen asuntomark-
kinoille. Asuntolainan saanti kotitalouksille helpottui merkittivésti, laina-ajat pitenivét ja
pankkien vilinen kilpailu koveni. Samalla luottojen reaalikorot nousivat eli muuttuivat pysy-
visti positiivisiksi. Rahoitusmarkkinoiden vapauttaminen samaan aikaan talouden nousukau-
den kanssa kiihdytti kotitalouksien patoutuneen asuntokysynnin purkautumista. Monet ottivat
suuria lainoja ja ostivat asunnon kalliiden hintojen aikana, mik4 sitten laman aikana johti

useiden kotitalouksien kohdalla ylivelkaantumiseen. (Laakso 2000a, 33.)

2.3 Asuntojen kysynti ja tarjonta

2.3.1 Kysyntiin vaikuttavat tekijit ja omistusasuminen

Asuntojen Kysyntidin vaikuttavia tekijéitd ja erilaisia kysyntdmalleja on késitelty monissa tut-
kimuksissa sekd Suomessa ettd ulkomailla. Muutamiin niistd tutkimuksista viitataan myo-
hemmin tissd luvussa. Asumiskysyntidd voidaan mitata joko kulutetun asuinpinta-alan suu-
ruutena tai rahallisina asumismenoina. Keskeisimmét kysyntdidn vaikuttavat tekijét voidaan
jakaa neljddn ryhméén: taloudelliset, alueelliset, demografiset sekd asuntokannan rakentee-

seen liittyvit tekijét.

Taloudelliset tekijat liittyvit kotitalouksien elintasoon ja ostovoimaan, jotka ovat yhteydessd
kansantalouden kehitykseen. Rantala (1998) arvioi asuntokysynnén pitkén ajan kehitystd
suhteessa demografiseen kehitykseen sekd kansantalouden kasvuun. Téssé tutkimuksessa hén
kisitteli ostovoiman mittaamisen ongelmia. Asumisen kysyntddn vaikuttavaa ostovoimaa tu-
lisi mitata kokonaisvarallisuudella, joka sisdltdd materiaalisen varallisuuden seké pysyvéistu-
lojen nykyarvon. T#td on kuitenkin vaikea mitata ja siksi pysyvéistulojen sijasta kiytetdédn

usein kotitalouden vuosittaista kiytettdvissd olevaa tuloa, joka saattaa talouden suhdanne-
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vaihteluiden ja muiden tilapdissyiden takia olla kuitenkin harhainen estimaatti kotitalouksien
pidemmén ajan pysyvdiistuloille. Omassa tutkimuksessaan Rantala on kéyttinyt asumismeno-
jen selittdjdnd ensin kotitalouksien kokonaiskulutusmenoja ja sitten kiytettivissd olevia tu-
loja, nettovarallisuutta ja tyottomyystilannetta. Selitysaste jaa jalkimmaéisessd estimoinnissa
hieman pienemmaéksi kuin mallissa, jossa ostovoimamuuttujana on kokonaiskulutus. Tyotto-
myys ei tulosten mukaan osoittaudu merkitsevéksi, mikd selittyy todenndkdisesti silld, ettd
ty6ttomyys vaikuttaa vilillisesti kaytettivissd olevien tulojen kautta kysyntdin. On myo6s

mahdollista, ettd tyottomyys vaikuttaa kysyntédin vasta pidemmaén ajan kuluessa.

Bockerman (1999) on selittéinyt omistusasuntojen kysyntié kotitalouksien bruttotuloilla sekd
asuntojen nelichinnoilla ja saanut tulojoustoksi noin 0,2 ja kysynnén hintajoustoksi —0,15.
Tyypillisesti asuntokysynnin tulojousto vaihtelee valilld 0,2-0,3 Suomen aineistoilla tehdyissi
poikkileikkaustutkimuksissa. Tulojen ja hintojen lisdksi, kysyntéd selitetddn usein myds asun-

non kiyttokustannusten ja korkotason avulla.

Alueellisista tekijoistd kysyntdd selittdvit asuinpaikan sijainti ja kaupunkimaisuus (taajama-
aste). Keskusalueita ympérsivien seutujen asuntokysynnén kasvua voidaan usein selittdd yli-
vuoto -vaikutuksilla eli sijainnista johtuen asukkaita ik#sn kuin vuotaa kasvualueilta 1hiym-
pdristd6n. Myos asumismenot vaihtelevat sijainnista riippuen. Rantalan (1998) tutkimuksessa
laskettiin estimoitujen aluedummyjen kerrointen perusteella alueittaisia poikkeamia péikau-
punkiseudun asumismenojen tasosta (perustuen Tilastokeskuksen kulutustutkimusaineistoon
vuodelta 1995). Tulosten mukaan erityisesti muissa kaupungeissa asumismenot ovat huomat-
tavasti suuremmat kuin pdikaupunkiseudulla, kun taas maaseudulla erot ovat vdhdisempié.
Pohjois-Suomen kaupungeissa Kotitalouksien asumismenot ovat suhteellisesti suurimmat ja
Keski-Suomen maaseudulla kaikkein pienimmit. Pddkaupunkiseudun korkeiden hintojen ja
vuokrien valossa tulokset ovat melko yllittivid. Luonnollisesti my§s asuntokannan ominai-
suudet (esim. pientalojen méiird verrattuna kerrostaloasuntoihin tai omistusasumisen yleisyys
verrattuna vuokra-asumiseen) sekd vdestorakenne ovat erilaisia maaseudulla kuin kaupunki-

alueilla, miké osaltaan muokkaa kysyntéa.

Asumiskysyntidéin vaikuttavia demografisia tekij6itd, jotka kuvaavat viestén rakennetta ja

ominaisuuksia, on useita: mm. viitehenkilon ikd, ammatti tai koulutus, asumiseen liittyvét
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arvostukset ja mieltymykset sekd kotitalouden henkiloméadrd. Tarkeimpind nédistd voidaan pi-
tdad viitehenkilon ik&4 ja kotitalouden kokoa, jotka molemmat vaikuttavat positiivisesti asu-

miskysyntaén.

Kuismanen, Laakso ja Loikkanen (1999) estimoivat kotitaloustason poikkileikkausaineistoa
hyddyntiden asuntokysynnin (mitataan asutun asuntokannan arvolla) riippuvuutta idstd p#a-
kaupunkiseudun asuntomarkkinoilla. Tulosten mukaan asuntokysynti kasvaa melko mono-
tonisesti lapsuudesta aina 70-74-vuotiaiden ikdryhmaéén asti. Alhaisinta kysyntd on 0-4-vuoti-
ailla lapéilla ja jyrkimmin asuntokysyntd kasvaa 20-24-vuotiailla nuorilla, kun he muuttavat
vanhempiensa luota omiin asuntoihin. Nuorten muutto vaikuttaa my6s vanhimpien ikéaryh-
mien suureen asuntokysyntiin, silld lasten muuttaessa vanhemmat jaavét usein asumaan van-
haan asuntoon, jolloin heididn asumisviljyytensi kasvaa. Yllittden Suomen ikédprofiili poik-
keaa kansainvilisesti, mm. Yhdysvaltojen ja Ruotsin tilanteesta. Sielld asuntokysyntéd kasvaa

35-45-vuotiaaksi asti, mutta kdintyy sen jilkeen selvididn laskuun.

Suomessa on jo pitkddn ollut tyypillisté se, ettd kotitalouksien keskikoko pienenee jatkuvasti.
Vuonna 1999 yhdesti tai kahdesta henkil6std muodostuvien kotitalouksien osuus kaikista
kotitalouksista oli 68 prosenttia, kun vield vuonna 1980 vastaava luku oli 53 prosenttia. (Hou-
sing Statistics in the European Union 2000, 12.) Alueet eroavat toisistaan siten, ettéd Helsingin
seudulla ja muilla suurilla kaupunkialueilla kotitalouksien keskikoko on pienempi kuin maa-
seudulla ja pienilld kaupunkialueilla (Laakso 2000a, 21). Asuntokuntien henkilomééran vihe-

neminen lisd4 erityisesti pienempien asuntojen kysyntéa.

Edell4 esitetyn lisdksi asumiskysynnin méaird4n vaikuttavat myds asuntokannan rakenne eli
asuntojen ominaisuudet, kuten talotyyppi ja rakentamisvuosi. Pientaloissa asutaan yleensd
viilljemmin kuin kerrostaloissa ja samoin uudemmissa asunnoissa asumisvéljyys on usein suu-
rempi kuin vanhoissa (Bockerman 1999, 13). Edin ja Englund (1991) sekd Laakso (1998) ko-
rostavat tarkastelussaan sitd, ettd lihiaikoina muuttaneiden asuntokysyntdén vaikuttaville te-
kijoille lasketut estimaatit eroavat alueen kantavdestén kysynnésti. Samoin omistus- ja
vuokra-asuntojen kysyjissd on eroja: vuokra-asukkaat ovat keskiméérin selvésti nuorempia ja

pienituloisempia kuin omistusasunnon haltijat (Laakso & Loikkanen 1997, 116).
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Kansainvilisesti vertailtuna Suomen asuntokysyntd eroaa monista muista maista omistusasu-
misen yleisyyden ja alhaisen asumisvéljyyden puolesta. Erityisesti Keski-Euroopassa omis-
tusasuminen on véhiistd. Esimerkiksi Hollannissa (52 prosenttia), Tanskassa (51 prosenttia) ja
Saksassa (43 prosenttia) omistusasuntojen osuus on pienempi kuin Suomessa (60 prosenttia).
(Housing Statistics in the European Union 2000, 33.) Omistusasuntovaltaisuutta on selitetty
omistusasumista suosivalla verotuksella, julkisen sektorin ohjaustoimilla, tyémarkkinoiden
muutoksilla, yksildiden preferensseilld ja ansiotason muutoksilla (Siikanen & Tyrkks 1993,
43). Luonnollisesti my0s vuokra-asuntojen vdhyys on siirtinyt Kkysyntid omistusasun-

tomarkkinoille, eikd asumismuotojakauma téll6in ole tasapainossa.

Omistusasuntokysyntéddn vaikuttavia tekijoitd ovat kisitelleet tutkimuksissaan mm. Browns-
tone ja Englund (1991), Laakso ja Loikkanen (1997), Rantala (1998) sekéd Bockerman (1999).
Keskeisesti asumismuodon valintaan vaikuttavat tulot ja ostovoima. Elintason nousu suosii
selkedsti omistusasumista. Samansuuntaisesti vaikuttavat kotitalouden koko ja viitehenkilén
ikd. Eri asumisvaihtoehdoista koituvat kustannukset vaikuttavat odotetusti asumismuodon
valintaan. My®dskin asuinpaikalla on vahva vaikutus: omistusasuminen on todennékdisempéd
maaseudulla kuin kaupungeissa ja muualla Suomessa kuin padkaupunkiseudulla. Vuokra-
asumisen osuus on kuitenkin viime vuosina kasvanut ja on todenndkoistd, ettd vuokra- ja

omistusasuntosektori 1dhentyvit toisiaan jatkossakin (taulukko 1).

Taulukko 1. Asuntokannan jakautuminen (%) hallintamuodon mukaan vuosina 1985, 1990,
1995 ja 1998

1985 1990 1995 1998
Omistaa talon 36,0 34,9 31,5 30,8
Omistaa as.osakkeet 28,4 31,8 30,1 29,2
Vuokra-asunto 18,9 20,2 25,5 271
Muu/Tuntematon 16,6 13,2 13,0 12,9

Lihde: Tilastokeskus

Asumisviljyydelld mitattuna Suomen kotitalouksien asumiskulutus on jéljessi useisiin mui-
hin maihin verrattuna. Muissa Pohjoismaissakin asutaan viljemmin kuin Suomessa. Vuoden
1999 arvioiden mukaan Suomessa asumisviljyys on vain 35 m’/asukas, kun taas Ruotsissa
vastaava luku on 43 m® ja Norjassa ja Tanskassa 50 m* (Salmela 2000, 7). Suomessa asuntoa
vaihdetaan vaiheittain suurempaan vield keski-ikdisenikin johtuen paljolti omistusasuntojen
rahoitusjérjestelmésti (esim. asuntolainoilla on ollut lyhyet takaisinmaksuajat). Muihin ldn-

simaihin verrattava asumisviljyys saavutetaan usein vasta elédkevuosina, kun lapset muuttavat
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kotoa pois. (Laakso & Loikkanen 1997, 118.) Kysynnistd johtuen Suomessa myds rakenne-
taan poikkeuksellisen paljon pienid asuntoja (yksiGitd ja kaksioita) useisiin muihin maihin
verrattuna. Suomessa asuntojen keskimériinen pinta-ala on noin 76 m?, kun taas esimerkiksi
Ruotsissa se on 90 m*, Hollannissa 98 m* ja Tanskassa jopa 108 m”. (Housing Statistics in the

European Union 2000, 23.)

2.3.2 Tarjontaan vaikuttavat tekijit

Asuntojen tarjontaa on tutkittu huomattavasti vihemman kuin kysynté4 johtuen ainakin osit-
tain siité, ettei sopivaa aineistoa ole helposti saatavilla. Kuten asuntokannan muutoksia kési-
teltdessid (luku 2.2.2) mainittiin, asuntojen tarjonta perustuu pédasiallisesti olemassa olevaan
asuntokantaan. Kun kotitaloudet muuttavat paikkakuntaa tai muista syistd vaihtavat asuntoa,
he jattdvit jilkeensd vanhan asunnon, joka taas siirtyy toiselle kotitaloudelle ja ndin osa
asuntokannasta on ikd4n kuin jatkuvassa kierrossa. Asuntojen tarjonta on hyvin jaykkas lyhy-
elld aikavililld johtuen asuntojen maantieteellisesti kiinte#std sijainnista, pitkédstd tuotantopro-
sessista, rakennusmaan saatavuudesta sekd korkeista pidomakustannuksista (Siikanen 1992,
2). Asuntojen Kkiintedstd sijainnista johtuen tarjonta on alueellista ja alueiden sisédlld omis-
tusasuntojen ja vuokra-asuntojen tarjonta muodostavat omat kokonaisuutensa. Asuntojen pe-
rusparannuksella ja -korjauksella, laajennuksella ja muutoksilla sekéd tyhjien asuntojen kéyt-
toonotolla voidaan lisétd asuntojen tarjontaa ilman uustuotantoa, joskin kaytdnnossé vaikutuk-

set ovat pienié.

Uustuotannon osuus on vain 1-3 prosenttia vuosittain koko asuntokantaan verrattuna. Uus-
tuotannon méirasdn vaikuttavat asuntojen hintataso (tuotto-odotukset), korkotaso, yhteiskun-
nan tuet, maa-alueiden tarjonta ja kaavoitus sekd rakennuskustannukset. Asuntojen hinnat
selittivit suuren osan tuotannon vaihteluista eli mitd korkeammat hinnat siti enemmén raken-
netaan. Korkotaso vaikuttaa negatiivisesti tuotantoon. Ehk#d hieman yllittdenkin Laakson
(2000b) asuntojen tarjontamallissa rakennuskustannukset saavat estimoinnissa positiivisen
kertoimen, miki viittaisi siihen, ettid rakennuskustannukset vain seurailevat rakennustoimin-
nan ja asuntojen hintojen kehitystd eivitkd aiheuta systemaattista negatiivista vaikutusta
asuntotuotantoon. Oleelliset kysynti- ja tarjontatekijit on koottu tiivistetysti samaan kaavioon

1.



17

Kaavio 1. Asuntomarkkinoiden osatekijét

Tulot / Preferenssit Vuokra- Muuttoliike,
Varallisuus taso viestonkehitys
Maksu- Yhteis- Asuntojen / Ruoka- Ruoka-

kyky kunnan rahan hinta kuntien kuntien
tuet maira rakenne
v v v v v v v
KYSYNTA
ASUNTOMARKKINAT
TARJONTA
Uus- Vapautuvat
tuotanto asunnot
Yhteis- Tuotto- Hinta- Maa-alueiden Asunto-
kunnan odotukset kehitys tarjonta / kanta
tuet kaavoitus

t 1

Tyhjat Perus- Poistuma
asunnot korjaus

Lihde: Siikanen 1992, 27.

2.3.3 Kysynniin ja tarjonnan kohtaanto

Kun asuntojen Kysynti ja tarjonta vastaavat toisiaan, ovat asuntomarkkinat tasapainossa ja
toimivat tehokkaasti. Kiytinnossd niin ei usein kuitenkaan tapahdu. Asuntojen kysynnén ja
tarjonnan kohtaamiseen vaikuttavat sekd kysynnin muutoksen médrs ja nopeus ettd tarjonnan
kyky reagoida kysynnin muutoksiin. Asuntojen tarjonta on hyvin jaykk#a, jolloin esimerkiksi
uustuotanto pystyy vastaamaan kasvaneeseen Kkysyntddn vasta pitkdlld viiveelld. Pitkéstd
suunnittelu- ja rakentamisvaiheesta johtuen viive on vahintdén vuosi, ennen kuin uudet asun-
not ovat markkinoilla. Asuntojen hinnat reagoivat vahvasti asuntomarkkinoiden epétasapai-

noon: ylikysynnin vallitessa hinnat nousevat ja ylitarjonnan tapauksessa luonnollisesti laske-



18

vat. Tyhjilld asunnoilla on huomattava rooli asuntomarkkinoiden toiminnassa, silld ne toimi-
vat *puskurina’ kysynnén vaihdellessa ja lieventdvit kysynndn muutosten aiheuttamia hintare-
aktioita. Tietyn osan asuntokannasta on hyvé olla koko ajan tyhjilldén, jotta asunnon vaihta-
minen ja paikkakunnalle muuttaminen sujuisivat joustavasti. Kysynnén ja tarjonnan kohtaan-
toa heikentdd myds niiden erilainen riippuvuus markkinamekanismeista. Kysynté reagoi her-
kisti kilpailuun ja sen ehtoihin markkinoilla, kun taas erityisesti asuntojen uustuotanto on
kysyntdd riippumattomampaa. Uustuotannon riippumattomuus johtuu mm. omistuksen ket-
juuntumisesta (maanomistuksesta asuntojen myyntiin) sekd muutamalle suuryritykselle kes-

kittyneestd asuntotuotannosta. (Siikanen 1992, 47-48.)

Asuntojen kysynnén ja tarjonnan kohtaanto vaihtelee suuresti maan eri alueilla johtuen pal-
jolti muuttoliikkeesti ja kysynnén keskittymisesti tietyille alueille. Taantuvilla alueilla asun-
tokysyntd vdhenee, hinnat laskevat ja tyhjien asuntojen méiérd kasvaa, jolloin asuntomarkki-
noilla on ylitarjontaa. Samalla hintojen lasku vihentd4d uustuotantoa, miki toisaalta osaltaan
hieman vaimentaa tarjonnan mairds. Monissa suurissa kaupungeissa ja erityisesti padkaupun-
kiseudulla tilanne on péinvastainen eli tarjonta ei pysty vastaamaan runsaasti kasvaneeseen
kysyntdin ja on arvioitu, ettid esimerkiksi Helsingissd asuntopula alkaa rajoittaa véestdnkas-

vua ldhivuosina.

Vaikka tarjonta méérillisesti vastaisikin kysyntid, voi olla, etteivét kotitalouksien asumispre-
ferenssit ja olemassa olevan asuntokannan ominaisuudet vastaa toisiaan esimerkiksi talotyy-
pin, hallintamuodon tai sijainnin puolesta. Tassd yhteydessd voidaankin puhua asuntomarkki-
noiden osamarkkinoiden epétasapainosta. Téllainen epitasapaino johtaa helposti siithen, ettd
pyrkiessddn 16ytdmdidn omia mieltymyksidin vastaavaa asuntoa kotitaloudet muuttavat ja

vaihtavat useasti asuntoaan.
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2.3.4 Asuntomarkkinamalli

DiPasquale ja Wheaton (1996) ovat luoneet yleisesti hyviksytyn kiinteistomarkkinoiden neli-
kenttdmallin, joka kuvaa tarjonnan sopeutumista pitkélld aikavililld kysyntddn tila- ja péa-
omamarkkinoiden vuorovaikutuksesta (kaavio 2). Malli siséltdd muutamia todellisuutta yk-
sinkertaistavia oletuksia, mutta tdstd huolimatta se soveltuu eri tekijoiden vaikutuksien yleis-

kuvan hahmottamiseen (mallia sovelletaan osamarkkinakohtaisesti).

Kaavion oikeassa yldlohkossa on esitetty asuntokannan kysynnén ja vuokran méirdytymisen
yhteys. Kysyntédkayrd on laskeva eli vuokran noustessa kysynté vihenee. Viereisessd lohkossa
hintataso (P) madrittyy vuokratason (R) ja ensimmdéisen vuoden tuottovaatimuksen (i) suh-
teena. Vasemmassa alalohkossa on puolestaan kuvattu uustuotannon miérdd. Koska raken-
nusmarkkinat on oletettu tehokkaiksi pitkélld aikavalilld, kayralld hinta vastaa rakennuskus-
tannuksia (P=(f(C)). Luonnollisesti, mit4d korkeammat hinnat, sitd suurempaa on uustuotannon
méird. Toisessa alalohkossa kuvataan asuntokannan sopeutumista (AS) siten, ettd kédyrén pis-

teet toteuttavat ehdon: uustuotanto = kuluminen (poistuma).

Alkutilanteessa markkinat ovat tasapainossa sisemmén kehikon mukaisesti. Oletetaan, ettd
esimerkiksi muuttoliikkeen seurauksena kotitalouksien m#drd osamarkkinoilla (tietylld alu-
eella) kasvaa, jolloin asuntojen kysyntd lisdéntyy ja kysyntdkéyrd siirtyy ulospdin (Dy—D,).
Markkinoiden epétasapaino johtaa vuokra- ja hintatason nousuun, mistéd puolestaan on seura-
uksena uustuotannon kasvu. Lisddntyneen rakentamisen myotd asuntokanta kasvaa, jolloin
vuokra- ja hintataso laskevat ja markkinoiden tasapaino saavutetaan ulomman kehikon mukai-
sesti. Vuokra- ja hintataso ovat alkutilanteeseen verrattuna nousseet ja samalla uustuotanto ja
asuntokantakin ovat kasvaneet. Muuttoliikkeen liséksi muutoksen alkuun saavia voimia voi-
vat olla mm. tuottovaatimusten nousu tai rakennuskustannusten muuttuminen. (Okko ym.

2000, 27-28.)
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Kaavio 2. Asuntomarkkinoiden nelikenttdmalli

Vuokra (m?)

P=R/i

Hinta (mk) Asuntokanta (m?)

P=(C) AS

Rakentaminen (m?)

Lihde: DiPasquale & Wheaton 1996, 6-12.
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3. ALUEKEHITYS SUOMESSA JA SEN YHTEYS ASUNTOMARKKINOIHIN

3.1 Alueellinen erilaistuminen

Suomen aluerakennetta on viime vuosikymmenind leimannut nopea kaupungistuminen sekd
talouden toimijoiden (viest6n ja yritystoiminnan) voimakas maantieteellinen keskittyminen
yhd harvemmille seuduille. Koko maan tasolla timi ilmenee epitasapainoisena aluekehityk-
send. Muuttoliike ja viesténkehitys ovat oleellinen osa aluekehitystd. Seuraavaksi tarkastel-
laan muuttoliiketts, sen vaikutusta alueelliseen ikidrakenteeseen seka alueellisia ty6ttomyys- ja

tuloeroja.

Muuttoliikkeen peruspiirteet

Muuttoliike on ollut tirked osa Suomen aluekehitysti oikeastaan koko toisen maailmansodan
jdlkeisen ajan. Nettomuutto on suuntautunut padasiallisesti maaseudulta kaupunkeihin ja Ité-
ja Pohjois-Suomesta Eteld-Suomeen. Kehitys ei ole ollut tasaista vaan muuttoliikkeessid on
ollut voimakkaita syklejd. Viimeisin voimakas muuttoaalto on koettu 1990-luvun laman jél-
keen, kun muuttoliike on vilkastunut huomattavasti edeltéineestd rauhallisesta jaksosta (kuvio
5). Viimeisimmin muuttoaallon erityispiirteend on se, ettd kun ennen muutettiin maalta kau-
punkeihin, niin nyt muuttovirta on erittiin voimakasta kaupunkien ja kasvukeskusten vililla.
Vuonna 1994 astui voimaan uusi kotikuntalaki, joka salli opiskelijoiden kirjautua opiskelu-
paikkakuntansa asukkaiksi ja timi vaikutti osaltaan muuttolukuihin erityisesti vuosina 1993-
1996. Aiempiin vuosiin verrattuna viime vuosina muuttoliike on siis suuntautunut yhi har-
vemmille seuduille. Erityisesti Helsingin seutu ja muutamat muut suuret kaupunkialueet saa-
vat runsaasti muuttovoittoa, kun taas pienemmit kaupunkiseudut ja maaseutualueet kérsivit
voimakkaasta muuttotappiosta. Vuonna 1999 vain 17 seutukunnassa 85:sté (eli 20 prosentissa

seutukunnista) nettomuutto oli positiivista.
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Kuvio 5. Nettomuutto / asukasluku (%) alueryhmittdin vuosina 1980-1999
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L#hde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto

Toinen viime vuosien muuttoliikettd leimannut piirre on se, ettd luonnollisen viestén kasvun
ldhes loputtua aiheuttaa muuttotappio yhd useammilla alueilla vdeston méérén vihenemisti.
Kolmas keskeinen piirre on ns. aktiivivden supistuminen muuttotappioalueilla. Erityisesti
opiskelijoiden, yrittdjien, 15-24-vuotiaiden nuorten ja tyollisten méérd on vihentynyt pahim-
milla muuttotappioalueilla ja kasvanut puolestaan muuttovoittoalueilla. (Kangasharju & Ka-

taja & Vihridla 1999, 4.)

Muuttokéyttaytymistd eli muuttopiitokseen vaikuttavia tekijoité ja tyypillisen muuttajan pro-
fiilia on analysoitu useissa tutkimuksissa (mm. Tervo (1997), Ritsild & Tervo (1998) ja Hak-
kinen (2000)). Tiivistetysti voidaan sanoa, ettd muuton todennékdisyys laskee ikdintymisen
myotd, korkeampi sosioekonominen asema ja koulutus lisddvit muuttoalttiutta sekd muutta-
minen on todennikdisempidd yhden ja kahden kuin useamman henkilon kotitalouksissa. Li-
siksi tyottomyys (alueellinen ja henkil6kohtainen) sekd aiempi muuttokokemus lisddvét

muuton todennikdisyyttd, kun taas omistusasuminen vihentdd muuttoalttiutta.

Omistusasumisen yleisyyden siis viitetddn hidastavan muuttoliikettd ja samalla vaikeuttavan

tyomarkkinoiden alueellista tasapainottumista. Tdhédn johtopé&tokseen ovat pddtyneet mm.



23

Tervo (1997) ja Pehkonen (1998) Suomen aineistolla tekemisséédn tutkimuksissa. Ajatuksena
on, ettd omistusasuminen lisdd muutosta aiheutuvia kustannuksia, jolloin omistusasunnon
haltijoiden muuttoalttius on alhaisempi kuin vuokralla asuttaessa. Asuntojen hinnat vaihtele-
vat myos alueellisesti siten, ettd muuttotappioalueilla hinnat ovat alhaisemmat kuin muutto-
voittoalueilla. T4lloin omistusasunnon myynnisti voi koitua merkittdvid padomatappioita ko-
titaloudelle. Henley (1998) on tutkinut p4Zomatappioiden ja muuttoalttiuden vilistd yhteytta
empiirisesti Ison-Britannian aineistolla. Tulosten mukaan omistusasunnon haltijoiden pyrki-
essd vilttdmadn padomatappioita asuntohintojen romahdettua, on johtanut muuttoalttiuden
vihenemiseen. Toisaalta asia ei ole ndin yksiselitteinen, silld omistusasunnon hankinta hei-
jastaa osaltaan ihmisten kotiseutusidonnaisuutta ja viestii aikomuksesta pysyé ko. asuinpai-
kalla pidemmaén aikaa, jolloin muuttoalttius saattaa olla alunperinkin pieni (Bockerman 1998,

14).

Alueellisesti vaihtelevien asuntojen hintojen ei ole ainakaan toistaiseksi todettu vaikuttavan
kovin merkittdvisti muuttopastoksiin. Esimerkiksi padkaupunkiseudulla korkeat hinnat eivit
ole hillinneet tulomuuttoa. Viime vuosina on tosin ollut havaittavissa, ettdi osa ihmisistd
muuttaa padkaupunkiseudulta hieman kauemmaksi Uudellemaalle halvempien asuntojen pe-
rissd. (Hikkinen 2000, 55.) Myos muiden Suomen kasvukeskusten ldhialueiden on todettu
hyé6tyvin sijainnistaan. T#llainen kehitys voi ennakoida muuttovirtojen tasoittumista tulevai-
suudessa. Ison-Britannian tyévoima-aineistoon vuosilta 1984-1986 perustuvassa tutkimuk-
sessa kisiteltiin asuntomarkkinoiden vaikutusta muuttopdét6ksiin. Aineistossa tydlliset oli
jaettu kahteen ryhméén: tyon perdssd muuttaviin sekd muista syistd muuttaviin. Tulosten mu-
kaan asuntojen hinnoille estimoitu kerroin sai merkitsevén arvon muista syistd muuttaneiden
ryhméssd, mutta ei osoittautunut merkitseviksi tyén perdssd muuttaville. (Thomas 1993,

1265.)

Vain harvoihin keskuksiin voimakkaasti painottunut muuttoliike kérjistdd alueiden vélisid
eroja seki vieston méairin ettd myds ikdrakenteen suhteen. Huomattavan suuri osa muuttajista
koostuu nuorista, jotka muuttavat vanhempiensa luota pois. 15-29-vuotiaiden osuus alueiden
viilisissd muutoissa on yli puolet. (Laakso 1998, 12.) Téstd seuraa véistimétta se, ettd suuren
muuttovoiton alueilla nuorten osuus viestostd kasvaa, kun taas muuttotappioalueilla véeston

ikdrakenne vanhenee. Esimerkiksi Laakson (1998) ennusteen mukaan, jos keskusvetoinen



24

aluekehitys jatkuu, eldkeikiisten osuus Pohjois-Karjalan maaseudulla kasvaa kaksinkertai-

seksi vuoteen 2017 mennessi.

Alueelliset tyottomyys- ja tuloerot

1970-luvulta 1990-luvun laman alkuun ty6ttomyysasteiden alue-erot olivat supistumaan péin.
Laman myotd tyottdmyys kuitenkin nousi rajusti koko maassa ja jo ennestédén korkean tyot-
tdmyysasteen seutukunnissa tyottomyys lisddntyi alhaisen tyottomyyden alueita enemmén.
Korkean tysttémyysasteen alueet ovat usein my6s voimakkaan muuttotappion alueita. Muut-
toliikkeen pitiisi teoriassa tasoittaa tyGttdmyyden alue-eroja, mutta laman jélkeisestd voimak-
kaasta muuttoliikkeestd huolimatta erot eivit ole alkaneet juurikaan kaventua. Yksi syy téhén
on se, ettd merkittdvi osa keskuksiin muuttajista on tyollisid ja tdlloin ty6ttomyys ei laske niin
nopeasti, kuin jos muuttajien enemmisté olisi tySttomid. Aktiivivdeston muuttaminen pois
tyottomyysalueelta heikentiid edelleen alueen mahdollisuuksia. Lisdksi yritystoiminnan kes-
kittymisen seurauksena uudet tyopaikat syntyvit pddasiallisesti kasvukeskuksiin, eivétkd

tyottémyysalueille. (Kangasharju ym. 1999, 18-19.)

Pysyvistd tyottomyyseroista huolimatta alueelliset tuloerot (erityisesti kéytettdvissd olevien
tulojen ja kokonaistulojen osalta) ovat kaventuneet 1960-luvulta aina 1990-luvun puolivéliin,
jonka jilkeen tosin hienoista eriytymistd on havaittavissa. Loikkasen, Rantalan ja Sullstrdmin
(1998) mukaan lihentymisen seurauksena Uudenmaan suhteellinen keskiméérdinen tulotaso
on laskenut kohti maan Kkeskiarvoa ja Vili- ja Pohjois-Suomi ovat puolestaan parantaneet
suhteellista asemaansa. Myos Itd-Suomessa suhteellinen tulotaso on parantunut muiden paitsi
tuotannontekijitulojen osalta. Etel4d-Suomen tulotaso on ollut jo ennestéén ldhelld maan kes-

kiarvoa (tutkimuksessa ei huomioitu erityisesti asumiseen liittyvia hintatasoeroja).

Vaikka alueelliset tuloerot ovatkin kaventuneet, on alueiden vililld edelleen eroja, miké kay
ilmi kuviosta 6. Siind on verrattu kunkin vuoden valtionveronalaisia tuloja indekseiné alue-
ryhmittiin siten, ettd koko maa saa arvon sata. Helsingin seudulla indeksi on hienoisesti las-
kenut 1990-luvun alkupuolella, kun taas muilla alueilla tilanne koko maahan verrattuna on
pysynyt ldhes vakiona. Maaseutumaisilla alueilla tulot ovat koko maan keskiarvoa alhaisem-
mat ja ko. alueet ovat jddneet tulokehityksessi selkeésti muista jilkeen. Tulot kasvavat asteit-

tain kaupunkimaisemmille alueille siirryttdessd. Hieman eroja tasoittaa tietysti se, ettd esimer-
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kiksi pddkaupunkiseudulla kotitalouksien asumismenojen osuus tuloista on 4-5 prosenttia

korkeampi kuin muualla Suomessa.

Kuvio 6. Valtionveronalaiset tulot asukasta kohden alueryhmittdin vuosina 1980-1997
(koko maa = 100)
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Lihde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto

3.2 Aluekehitys ja asuntomarkkinat

Muuttoliikettd on tutkittu paljon viestotieteellisend ilmiénd, mutta tietoa sen vaikutuksista
aluetalouteen mm. infrastruktuurin ndkokulmasta on melko vdhédn saatavilla. Aluekehityk-
selld, joka vaikuttaa vieston midrddn ja rakenteeseen seké tyollisyyteen ja tuloihin, on kui-
tenkin huomattava merkitys esimerkiksi tdssd tutkimuksessa mielenkiinnon kohteena oleviin

asuntomarkkinoihin.

Muuttoliike vaikuttaa asuntokysyntiin muuttamalla sekid vdeston médrdd ettd ikdrakennetta
alueilla. Taantuvien alueiden tilannetta pahentaa viestén muuton liséksi yritys- ja palvelutoi-
minnan loppuminen, jolloin alueiden houkuttelevuus asuinpaikkana edelleen huononee. Kuten
jo edeltd on kiynyt ilmi, voimakas positiivinen nettomuutto kasvattaa asuntopalvelusten Ky-
syntid ja samalla nostaa kohdealueen hinta- ja vuokratasoa, negatiivisen nettomuuton vaikut-

taessa pdinvastaisesti. Okko ym. (2000) ovat tutkineet muuttoliikkeen ja asuntojen kiyttoas-
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teen yhteyttd seutukuntatasolla ja ldhes kaikissa muuttotappiollisissa esimerkkiseutukunnissa
kiyttéaste ndyttdisi laskevan. Tutkimuksessa todettiin myds erittdin merkitseva positiivinen
korrelaatio (0,73) muuttoliikkeen ja asuntojen hintojen muutoksen vilille eli mitd enemmén

alue saa muuttovoittoa sitd nopeammin nousevat asuntojen hinnat.

Muuttovoittoalueilla ongelmia aiheuttaa tarjonnan niukkuus, miké nakyy esimerkiksi vuokra-
asuntojen puutteena. T#td kuvaa hyvin se, ettd aravavuokra-asuntojonoissa oli vuoden 2000
lopussa ldhes 118 000 hakijataloutta, mikd on yli 10 000 enemmén kuin vuotta aiemmin. Ha-
kijoista noin 75 prosenttia oli kasvukeskusseuduilla (pidkaupunkiseutu ja kehyskunnat®,
Turku, Tampere, Jyviskyld, Kuopio ja Oulu). (Valtion asuntorahasto 2001, 15.) Vaikka
muuttovoittoalueilla pyritdin koko ajan rakentamaan uusia asuntoja, kysynti on edelleen suu-

rempaa kuin tatjonta.

Voimakas ldhtdmuutto jittdd jidlkeensd puolestaan tyhjid asuntoja. Muuttajien ja tyhjien
asuntojen mairat eivit kuitenkaan suoraan vastaa toisiaan, silld suuri osa muuttajista on nuo-
ria, jotka muuttavat pois vanhempiensa luota ja usein vanhemmat jdévit asumaan samaan
asuntoon vain entistd véljemmin. Kokonaisten ruokakuntien ldhtémuutto taas johtaa suoraan
asuntojen vapautumiseen ja yhi useammin uusien asukkaiden sijasta asunto j&i tyhjilleen. Osa
asunnoista saatetaan muuttaa myos ns. kakkosasunnoiksi, jolloin niité ei lasketa tyhjiksi vaan
tilapdisesti asutuiksi. Monilla vdestddin menettivilld alueilla tyhjien asuntojen suuri méird

aiheuttaa ongelmia.

Eri ikdisten asumiskulutus poikkeaa toisistaan, joten nuorten ik#luokkien osuuden kasvu
muuttovoittoalueilla ja vdestén ikdintyminen muuttotappioalueilla vaikuttavat asuntokysyn-
tain. Tdmi on itse asiassa ydinkohta Mankiwin ja Weilin (1989) artikkelissa, joka heritti ai-
koinaan Yhdysvalloissa paljon huomiota ja sai myos kritiikkid osakseen. Tutkimuksen mu-
kaan asuntojen kysynti ja hinnat romahtaisivat tulevaisuudessa (hinnat laskisivat 47 prosen-
tilla vuoteen 2007 mennessd) Yhdysvalloissa johtuen viestén ikddntymisesti ja sitd seuraa-
vasta kysynnin vihentymisestd. Kuismanen ym. (1999) kiyttivét tutkimuksessaan Mankiwin
ja Weilin lahestymistapaa ja pyrkivit arvioimaan idstd riippuvaa asuntokysyntid padkaupun-

kiseudun aineistolla. Kuten aiemmin mainittiin, tulosten mukaan Yhdysvalloista poiketen

4 Kehyskunnat: Hyvinkii, Jarvenpis, Kerava, Kirkkonummi, Nurmijérvi, Sipoo, Tuusula ja Vihti.
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Suomessa asumiskysynti kasvaa nuoruudesta vanhuusikéén saakka eli asuntokysynté on suu-
rinta 70-74-vuotiailla (20-24-vuotiaan asumiskulutus on noin puolet vanhuksen keskiméaaréi-
sestd kysynnéstd). Jos tillainen kehitys Suomessa jatkuisi tulevaisuudessakin, se merkitsisi
sitd, ettei vdeston ikéddntyminen aiheuttaisi asuntokysynnén hidastumista. Tuloksista voitaisiin
myds padtelld (tosin tutkimus oli tehty padkaupunkiseudun aineistolla), ettd muuttotappioalu-
eilla, missd viest6 ikddntyy, asuntokysynnin pitiisi olla suurta, mutta véeston vihenemisen
vaikutus kysyntdin ndyttdd kuitenkin olevan vahvempi. Liséksi nuorten muuttaessa lopulli-
sesti pois kotiseudulta, heiddn vanhetessaan aiheuttama asunnon tarpeen syntyminen jdi to-

teutumatta ko. alueella ja siirtyy jollekin toiselle alueelle.

Nuoret poikkeavat asumiskulutuksen méaéréin lisiksi myos muuten muista ikdryhmistd. Nuoret
ovat ty6-, perhe- ja asumisuransa alkupéissi, jolloin tyo- ja opiskelupaikat, tulotaso seké per-
heen koko muuttuvat nopeasti. Ndmi muutokset heijastuvat asumistarpeisiin ja -mahdolli-

suuksiin. Nuoruudessa (24-30-vuotiaana) asuntoa vaihdetaan useammin kuin vanhempana.

Laakso (1998) on vertaillut muuttajien ja kantavdeston asumiskdyttdytymisessd havaittavia
eroja. Erityisesti tulomuutto kaupunkialueille suuntautuu voimakkaasti kerrostaloihin ja
vuokra-asuntoihin. Omistusasuntoihin pétyy selvisti pienempi osuus kuin vastaavasta kanta-
viestostd. Tilanne kuitenkin muuttuu nopeasti ja jo vuodessa muuttajien asumismuodon ja-
kauma lidhestyy selvdsti koko viestén jakaumaa. Runsaan muuttovoiton alueilla &dskettéin
muuttaneet muodostavat vilkkaasti lilkkkuvan ryhmin, joka parantaa nopeasti asumistasoaan
seudun asuntomarkkinoilla. T#lld on huomattava merkitys ko. alueen asuntomarkkinoille.
Vuoden 1991 tietoihin perustuen kaupungissa asuva vaihtaa asuntoa keskimiérin 6,6 kertaa
eldiméinsd aikana, kun taas muualla muuttoja kertyy vain noin 4,0 kertaa (Siikanen & Tyrkko

1993, 21).

Tyottomyys vaikuttaa vilillisesti asuntokysyntddn. Ensinndkin se on yksi muuttoliikkeen
tyontdvoimista ja toiseksi silld on vaikutusta kotitalouksien tuloihin. Tulothan ovat yksi tér-
keimmistd asuntokulutusta midrittivistd tekijoistd. Korkean tyottomyyden alueilla ihmiset
ovat epivarmoja tulokehityksestién, eivitké uskalla tehdd suuria investointeja. Téll6in asun-
tokysynti jdd todennzkoisesti alhaisemmalle tasolle kuin se olisi ilman tyottomyyttd ja tilan-

netta kirjistdd vield se, ettd korkean tyottomyyden alueet ovat usein myds viestokatoalueita.
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Alueelliset tuloerot vaikuttavat sekd maérdllisen asuntokysynnén alueelliseen vaihteluun ettéd

myds kysyntéd erilaistavasti mm. sijainnin ja asunnon ominaisuuksien kannalta.

Edelld on tarkasteltu aluekehityksen vaikutuksia asuntomarkkinoihin, mutta tilannetta voitai-
siin tarkastella myds toiseen suuntaan eli asuntomarkkinoista aluekehitykseen. T#ssd niin ei
kuitenkaan tehd4, vaan seuraavaksi siirrytdin tarkastelemaan asuntovaraumaa, johon jo edelld

on muutamissa kohdin viitattu.
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4. VAPAA ASUNTOKANTA

Jatkotarkasteluissa keskitytdédn térkedsn, mutta melko véahiiselle huomiolle jddneeseen asun-
tomarkkinoiden osa-alueeseen eli asuntovaraumaan (= tyhjéit ja tilapdisesti asutut asunnot).
Asuntovaraumalla on merkittédva rooli asuntomarkkinoiden toiminnassa. Se vaikuttaa mm. ky-
synnin ja tarjonnan madrdytymisen kautta asuntojen hintoihin seké siihen sitoutuu huomat-
tava midrd padomaa. Aluekehitykselld on suuri vaikutus asuntovarauman osuuden alueelli-

seen vaihteluun.

4.1 Kiisitteistod ja tilastotietoa

4.1.1 Asuntokannan jakautuminen

Keskeisin sanasto on koottu kaavioon 3. Asuntokanta voidaan jakaa kahteen ryhméén: vaki-
naisesti asutut seké vailla vakinaisia asukkaita olevat asunnot. Asuntokanta kasvaa uustuotan-
non vaikutuksesta ja supistuu asuntojen poistuman kautta. Vailla vakinaisia asukkaita olevien
asuntojen ryhmié kutsutaan asuntovaraumaksi, joka jakautuu edelleen tilapdisesti asuttuihin ja
tyhjiin asuntoihin. Tilastokeskuksen mééritelmin mukaan vakituisesti asuttuna asuntoa pide-
tadin silloin, kun vihintdin yksi asukas on henkikirjoitettu ko. asuntoon. Tilapéisesti asutuksi
asunto katsotaan puolestaan silloin, kun ko. asuntoon on henkikirjoitettu tilapdinen asukas,
mutta ei yhtdén vakituista asukasta (esim. opiskelijoiden asunnot, kakkosasunnot, vapaa-ajan
asunnot). Tédssd tydssi kiytetdan (lauseyhteydesta riippuen) seké kisitettd asuntovarauma etté
tyhjit asunnot kuvaamaan samaa asiaa eli puhuttaessa tyhjistd asunnoista oletetaan siihen 14-
hes poikkeuksetta kuuluvaksi my6s tilapdisesti asutut asunnot. Tilapéisesti asuttuja asuntoja
on tilastoitu erikseen vuodesta 1990 lihtien, mutta koska niistd on hyvin vaikea saada luotet-

tavaa tietoa, ei ko. tilastoa ole juurikaan erillisend kaytetty.
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Kaavio 3. Asuntokannan jakautuminen vuonna 1998 (suluissa kuhunkin ryhméén kuuluvien
asuntojen lukumééra)

ASUNTOKANTA
(2449 115)

VAKINAISESTI VAILLA VAKINAISIA

ASUTUT (2 242 493) ASUKKAITA OLEVAT
= ASUNTOVARAUMA
(206 622)

N

TILAPAISESTI TYHJAT
ASUTUT (25 821) (180 801)

@ POISTETTAVAT ASUNNOT EIVAT SISALLY ASUNTOKANTAAN

Kuten kaaviostakin nékyy, poistettavia asuntoja ei lasketa asuntokantaan kuuluviksi. Asunnon
siirtyminen asuntokannasta poistumaan voi tapahtua seuraavasti: autioituminen, purkaminen
(tarpeettomana tai esim. muun rakentamisen tieltd), tuhoutuminen (esim. tulipalossa, tulvissa),
muutos kesdasunnoksi, muu kiyttotarkoituksen muutos (esim. toimitilaksi) tai yhdistdiminen
toiseen asuntoon. Poistumaan kuuluvat myos asunnot, jotka eivdt huonon kuntonsa, varuste-

lutasonsa tai sijaintinsa takia sisilly asumiskelpoiseen asuntokantaan. (Huttunen 1989, 6-7.)

4.1.2 Asuntokantatilastot

Asuntokantatilastoja on tuotettu lomakelaskennalla kymmenen vuoden vilein viest6lasken-
tojen yhteydessid vuodesta 1950 lihtien ja tyhjistd asunnoistakin on lukuja saatavilla jo 1950-
luvulta. Lomakelaskennan heikkoutena oli, ettd se aliarvioi asuntovarauman méérids. Vuonna
1985 siirryttiin vuosittain tuotettavaan rekisteripohjaiseen laskentaan (perustuen véestén kes-
kusrekisterin rakennus- ja huoneistotietoihin), jolloin my®s tietojen vertailukelpoisuus parani.
Erityisesti vuodesta 1987 eteenpéin asuntovarauman osuutta kuvaavat tiedot ovat aiempaa
luotettavampia ja my6s ajallisesti vertailukelpoisia keskenddn. Uusi kotikuntalaki mahdollisti
1.6.1994 lihtien opiskelijoiden kirjoittautua opiskelupaikkakuntansa asukkaiksi, mikd muutti
osan tilapdisasunnoista vakinaisesti asutuiksi ja toi ndin lisdé luotettavuutta tilastoihin. Aikai-
semmin opiskelijan asunto katsottiin tyhjdksi tai tilapdisesti asutuksi riippuen siitd, oliko

opiskelija tehnyt muuttoilmoitusta.



31

Tiedot tyhjist4 ja tilapdisesti asutuista asunnoista kerétdaan kunkin vuoden viimeiseltd péivaltd,
jolloin mukaan tulevat sekd useita kuukausia tai jopa vuosia tyhjilldén olleet ettd myds asun-
non vaihdon tai muun vastaavan syyn takia vain hetkellisesti tyhjilldén olevat asunnot. Tyh-
jillaéin olon kesto saattaakin vaihdella hyvin voimakkaasti eri alueilla. Ongelmia Viaestorekis-
terikeskuksen asuntovaraumatietojen luotettavuuteen ja ajan tasalla pysymiseen aiheuttaa se,
ettd ilmoitukset asuntojen asukastiedoista ja kéytttarkoituksen muutoksista jddvét usein te-
kemittd rekisterid ylldpitdville viranomaisille. Véestorekisterikeskuksen vuonna 1998 teke-

mién tutkimuksen mukaan tieto henkil6én asuinpaikasta oli oikein 96 prosentilla henkil6ista.

Suomussalmella tehtiin kevailld 2000 tyhjid asuntoja kartoittava tutkimus, jossa ldhes jokai-
nen tyhjdksi rekisterdity asunto késiteltiin yksitellen. Viaestorekisterikeskuksen toimittaman
lahtéaineiston mukaan asuntovarauma Suomussalmen kunnan alueella oli 480 asuntoa, mutta
tarkemman tutkinnan jilkeen lukuméiird viheni 244:44n (poistuma oli 80 asuntoa) eli ldhes
puoleen alkuperdisarvosta. Eron todettiin johtuvan ihmisten vilinpitiméttomyydestd muut-
toilmoituksen tekoa kohtaan sekd puutteellisista tiedoista koskien erityisesti yksityisten
omistamia pientaloja. On kuitenkin huomattava, ettd méirittelyt 1shtaineistossa ja tutkimuk-

sessa saattavat osittain poiketa toisistaan. (Helenius & Holappa 2000, 39.)

Tilastokeskuksen asuntokantatietoihin pyritdsn korjaamaan viestdrekisterikeskuksen raken-
nus- ja huoneistotietojen siséltdmait virheet. Tiivistetysti voidaan sanoa, etti tilastotiedot tyh-
jien asuntojen osuuksista ovat suurempia kuin aktiivisesti markkinoilla olevien asuntojen
osuus, mutta tistidkin huolimatta tilastot antavat melko hyvén kuvan tilanteen ajallisesta ke-
hityksestd ja alueellisista eroista. Tyhjistd asunnoista tilastoidaan mm. niiden talotyyppi, va-
rustelu, sijainti, valmistumisvuosi ja huoneluku. Tilastoista pyritdin poistamaan séédnnollisesti
vanhimmat ja huonokuntoisimmat asunnot, mutta tistikin huolimatta osa poistamiskuntoisista
asunnoista jdi tilastoihin. Asuntojen poistumaa ei tilastoida erikseen osittain sen takia, ettd

tiedot tulevat pitkalld viiveella.

Tilastokeskuksen julkaisemissa tilastoissa asunnolla eli asuinhuoneistolla tarkoitetaan yhden
tai useampia asuinhuoneita kisittdvda ympérivuotiseen asumiseen tarkoitettua kokonaisuutta,

jonka huoneistoala on véhintiin 7 m® ja joka sisaltda keittion, keittokomeron tai keittotilan.



32

Asunnolla on myos oltava oma viliton sisddnkdyntinsd (muuten sitd ei pidetd erillisend asuin-
huoneistona). Asuntokantatilastossa asunnot ryhmitelléén talotyypin mukaan seuraavasti:
1. Erilliset pientalot: 1-2 asunnon asuintalot, paritalot sekd pientaloihin
verrattavat erilliset asuinrakennukset.
2. Rivi- ja ketjutalot: asuinrakennukset, jotka muodostuvat vihintién kolmesta
yhteen kytketystd pientalosta.
3. Asuinkerrostalot: vihintiin kolmen asunnon talot, joissa ainakin kaksi asun-
toa sijaitsee paillekkiin ja jotka eivit kuulu edellisiin luokkiin.
4. Muut rakennukset: esimerkiksi kouluissa tai toimistoissa olevat asunnot seki
rakennukset, joiden talotyyppi on tuntematon.
Myds asuntolarakennukset voidaan tarvittaessa luokitella omaksi ryhmékseen. Asuntola-
asunto madritelldén siten, ettd se sijaitsee joko asuntola- tai hoitoalan rakennuksessa, jossa
keittié (keittotila), WC, peseytymistilat ja oleskelutilat ovat asukkaiden yhteiskdytossad. (Ti-
lastokeskus 1999, 153-156.) Asuntolarakennusten osuus asuntokannasta on kokonaisuudes-
saan melko pieni. Kesdmokit eivit kuulu mihinkéén ylld luetelluista ryhmisté (tosin raja asun-

non ja kesamdokin vililld on usein episelvi), vaan ne tilastoidaan erikseen.

4.2 Asuntovarauman osuuden kehitys Suomessa vuosina 1980-1999

Seuraavissa tarkasteluissa on huomioitava se, ettd vuonna 1985 siirryttiin lomakelaskennasta
rekisteripohjaiseen laskentaan ja tiedot ovat luotettavampia seké vertailukelpoisempia erityi-
sesti vuodesta 1987 lahtien. T#ssd luvussa esitetyt kuviot pohjautuvat asuntovarauman pinta-
alaosuuteen eivitkd asuntojen lukuméiriin. Lukumaériisesti mitattuna asuntovarauman osuus
olisi vield noin kaksi prosenttia korkeampi. Asuntovaraumasta tilapdisesti asuttujen asuntojen

osuus on noin kymmenen prosentin luokkaa.

Koko maata tarkasteltaessa asuntovarauman keskimiirdinen pinta-alaosuus asuntokannasta
kasvoi vuoteen 1985, jonka jéilkeen osuus laski jyrkisti vuoteen 1987 asti, jolloin oltiin 4,4
prosentin tasolla (kuvio 7). Tdmén jilkeen osuus kdfntyi jdlleen voimakkaaseen kasvuun, jota
kesti 1990-luvun alkuun saakka. Myés asuntojen rakentamisen huippuvuodet sijoittuvat sa-
malle periodille, mika todennikoisesti selittdd suurelta osin osuuden huimaa kasvua. Vuosina

1991-1996 kehitys oli taas vuorostaan laskusuunnassa ja tarkasteluperiodin loppupuolella
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asuntovarauman pinta-alaosuus niyttdisi jdlleen 1dhteneen ilmeisen voimakkaaseen nousuun.
Vuonna 1999 asuntovarauman osuus asuntokannasta koko maassa oli 6,6 prosenttia, miki on
tismilleen saman verran kuin vuonna 1991. Kuvioiden perusteella yhteys asuntotuotannon ja
-varauman vililld koko maan tasolla ndyttdisi melko selkeltéd eli asuntovarauman osuus seu-
railee asuntokannan kasvua. Liséksi viime vuosien nousun taustalla on oletettavasti voimakas

muuttoliike.

Kuvio 7. Asuntovarauman pinta-alaosuus (%) asuntokannasta koko maassa vuosina
1980-1999
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L#hde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto

Pinta-alana mitattuna asuntovarauman vuosimuutokset vastaavat melko hyvin lukumaérallisid
muutoksia muutamaa poikkeavaa vuotta lukuun ottamatta. Vuosina 1989, 1991 ja 1999 va-
rauma on kasvanut 3-4 prosenttia nopeammin pinta-alana mitattuna (jilkimméisend vuonna
padasiallisesti keskisuurissa ja pienissd kaupungeissa sekd maaseutualueilla). Témai tarkoittaa
oletettavasti sitd, ettd keskimdadrdisti suurempia asuntoja on jaddnyt tyhjilleen. Selityksend
voisi olla mm. voimakkaasti kasvanut uustuotanto, jolloin isompia asuntoja on jéfinyt myy-
miittd sekd erityisesti vuonna 1989 korkeat hinnat ovat voineet hillitd juuri isoimpien asunto-
jen kysyntdd. Pdinvastainen poikkeama taas ilmenee vuonna 1992 eli pinta-alana mitattuna
varauman osuus on vihentynyt, kun taas lukumérillisesti se on kasvanut. T#ll6in tyhjiksi on

jaanyt keskimadrdistd pienempid asuntoja. Kaiken kaikkiaan selitysten 1ytdminen ko. ilmi-
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oille on kuitenkin vain arvailua, silld kidytossd oleva aineisto ei mahdollista syvallisempad

tarkastelua.

Seuraavaksi siirrytddn tarkastelemaan asuntovarauman osuuden kehitystd alueryhmittdin,
miki tuo lisdd mielenkiintoa késittelyyn. 1980-luvun alkupuoliskolla maaseutumaiset alueet
erottuivat hieman muista alueryhmistid suuremman asuntovaraumaosuutensa takia (kuvio 8).
T#std erot kuitenkin tasoittuivat ja kehitys oli kaikissa alueryhmissd melko yhdenmukaista
aina vuoteen 1991 saakka. Tdmin jidlkeen asuntovarauman osuus Helsingin seudulla kaéntyi
laskuun ollen 4,3 prosenttia vuonna 1999. My6s muilla suurilla kaupunkialueilla osuus on
laskenut ja asettunut noin 5,5 prosentin tasolle jo useana vuotena. Helsingin seudun ja muiden
kaupunkialueiden kehityksen taustalla on mm. voimakas muuttoliike ja liséksi uudella koti-
kuntalailla voi olettaa olevan vaikutusta 14hinnd vuosiin 1994-1996, jonka jélkeen sen vaiku-

tus on ik#in kuin sulautunut tilastoihin.

Keskisuurilla ja pienilli kaupunkialueilla sekd maaseutumaisilla alueilla asuntovarauman
osuuden kehitys on ollut toisenlaista. Maaseutualueilla kehitys on ollut 1dhinnd nousujohteista
ja vuonna 1999 osuus oli yli kaksinkertainen (9,0 prosenttia) Helsingin seutuun verrattuna.
Osuuden nousu on ollut erittdin voimakas juuri viimeiselld tarkastelujaksolla eli vuodesta
1998 vuoteen 1999. Keskisuurten ja pienten kaupunkien kehitys on seurannut maaseutualu-
eita, tosin hieman tasaisemmin, mutta sielldkin asuntovarauman pinta-alaosuus asuntokan-

nasta oli 7,1 prosenttia vuonna 1999.
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Kuvio 8. Asuntovarauman pinta-alaosuus (%) asuntokannasta alueryhmittdin vuosina
1980-1999
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Lihde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto

On arvioitu, ettd jonkin verran tyhjid asuntoja voidaan pitd4 ikdén kuin reservind mahdollis-
taen asuntomarkkinoiden joustavan toiminnan siten, ettd kuntaan muuttaminen ja asunnon
vaihtaminen sujuisivat kitkattomasti ja ettd kysynnidn muutokset eivdt suoraan heijastuisi
hintareaktioihin. Ostajan (vuokraajan) nikokulmasta suuri tyhjien asuntojen méérd lisad va-
linnan mahdollisuuksia ja todenndkoisyyttd 16yti4 tarpeita ja mieltymyksid vastaava asunto.
Myyjélle taas suuri tyhjien asuntojen miéira saattaa merkitd pitempéd myyntiaikaa. (DiPasqu-
ale & Wheaton 1996, 238.) Gabriel ja Nothaft (1999) tutkivat USA:n kaupungeissa tyhjien
asuntojen madrdd ja tyhjilldsin olon kestoa vuokra-asuntomarkkinoilla. Tutkimuksen mukaan
tyhjien asuntojen ns. luonnollinen’ osuus asuntokannasta on 4-5 prosenttia riippuen
muuttoliikkeen voimakkuudesta sekd asuntokannan ja véeston rakenteesta. Suomen kunnista
on saatu saman suuntaisia arvioita ja on todettu, etti alueilla, joilla tyhjien asuntojen osuus
ylittdd viisi prosenttia, alkaa ilmetd ongelmia asuntopdioman vajaakdytdsti ja asuntokannan
rappeutumisesta johtuen (Graf 2000, 19). Edelld mainituissa arvioissa on luonnollisesti kyse

todella tyhjistd asunnoista, eikd tilapdisesti asutuista. On myds muistettava, ettei ’sopivakaan’

* Luonnollinen tai tasapainoinen tyhjien asuntojen osuus vallitsee silloin, kun asuntojen vuokrat (hinnat)
pysyttelevit vakiotasolla. Ts. vuokrien nousu (lasku) heijastelee ylikysyntid (ylitarjontaa) asuntomarkkinoilla,
jolloin tyhjien asuntojen osuus on tasapainotason alapuolella (yldpuolella). (Gabriel & Nothaft 1999, 3.)
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tyhjien asuntojen méadrd vélttamattd takaa kysynnidn ja tarjonnan oikeaa kohtaantoa, jos

asunnot sijaitsevat vééirilla osamarkkinoilla.

Osa tyhjien asuntojen olemassaolosta selittyy ostajan tai uuden vuokralaisen pitkélld 16yty-
misajalla, mikd voi erityisesti muuttotappioalueilla johtaa pitkikestoiseen vajaakdyttoon. On
my0Os mahdollista, ettd rationaalisesti toimimaan pyrkivét kiinteistdsijoittajat pitdvit osan
asunnoista tyhjillddn odottaessaan kysynnin kasvua ja hintojen tai vuokrien nousua. (Okko

ym. 2000, 25.) Asuntovarauman mééran selittimiseen perehdytdén vield lisdé luvussa 5.

4.3 Poikkileikkaus vuosilta 1999 ja 1990

Téssd luvussa vertaillaan asuntovarauman pinta-alaosuuksia asuntokannasta poikkileikkauk-
sina vuosilta 1999 ja 1990. Ensimmdiseksi tilannetta on kuvattu karttojen avulla, minké jil-
keen tarkastelua on tdydennetty ns. siirtymimatriisilla. Lopuksi vuoden 1999 tietojen perus-
teella on poimittu ldhempéin tarkasteluun 34 seutukuntaa (17 seutukuntaa, joissa asuntova-

rauma on pienin ja 17 seutukuntaa, joissa varauma on suurin).

Kahdessa ensimmadisessi kartassa on esitetty varauman osuudet kumpanakin tarkasteluvuonna
(karttojen luokittelut vastaavat toisiaan) ja kolmannessa kartassa on tarkasteluvuosien vilinen
muutos (osuuksien erotus). Kuten kartat selkeésti osoittavat, asuntovarauman osuus asunto-
kannasta on kasvanut erittdin voimakkaasti 1990-luvun aikana. Suurimman osuuden (yli 7,59
prosenttia) luokassa seutukuntien méérd on jopa kolminkertaistunut vuoteen 1999 eli luok-
kaan kuuluu yli puolet seutukunnista. Pienin asuntovarauman osuus on edelleen Eteld-Suo-
messa (erityisesti padkaupunkiseudulla), Oulun seudulla, Kainuussa sekd muutamissa yksit-
tiisissd hajallaan sijaitsevissa seutukunnissa. Muutosta kuvaavan kartan mukaan synkinté ke-
hitys on ollut Pohjois-Suomen liséksi muutamissa Iti- ja Keski-Suomen seutukunnissa. Vain
11 seutukunnassa osuus on laskenut ja seitsemissd seutukunnassa pysynyt ldhes muuttumat-

tomana (0-0,29).
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Kuvio 9. Asuntovarauman osuus seutukunnittain vuosina 1990 (ylhiilld vasemmalia) ja
1999 (ylhiilld oikealla) sekd asuntovarauman osuuden muutos (alhaalla)

Vuosi 1990

Asuntovarauman osuus, %

W 7,58 -9,48 (17)
W675-7,59 (17)
6,16 -6,76 (17)
5.71-6,16 (17)
129 -571 (17)

Vuosi 1999

Asuntovarauman osuus 1999, % }

W753-154 (51)
.6175' 7,59 (7)
Hl616- 675 (6)
[1671- 6,16 (10)
[1a3 - 571 (11)

Asuntovarauman muutos
1990-1999

W29 -592 (16)

l']m.-
283
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Siirtymid ryhmien vililld on vield kuvattu ns. siirtyméamatriisin avulla (taulukko 2). Siirty-
méamatriisi on muodostettu siten, ettd seutukunnat on jaettu vuoden 1990 asuntovarauma-
osuuksien suuruuden mukaan viiteen luokkaan (vastaa karttojen luokitusta), joista jokaiseen
kuuluu 17 seutukuntaa. Taulukosta nikyvét siirtymét luokasta toiseen tarkasteluvuosien vi-

lilla.

Matriisista voidaan havaita, ettd kahdeksan seutukuntaa (ldhinn suuria kaupunkialueita) on
sdilyttdnyt paikkansa ensimmadisessid luokassa molempina tarkasteluvuosina. Sen sijaan kol-
messa seutukunnassa (Lénsi-Saimaa, Karkikunnat ja Joroinen) asuntovarauma on kasvanut
niin paljon, ettd ne ovat siirtyneet ensimmdisestd suoraan viimeiseen luokkaan. Asuntova-
rauman osuuden kasvu koko maan tasolla nikyykin selvisti siitd, ettd siirtymét viimeiseen
luokkaan ovat vallitsevia jokaisen luokan kohdalla. Jos taas tarkastellaan siirtymis toiseen
suuntaan, niin toisesta ensimmdiiseen luokkaan on siirtynyt kolme seutukuntaa (Tampere,
Lappeenranta ja Oulu), kolmannesta toiseen Jyviskyld ja Kehys-Kainuu seki neljénnesti toi-
seen luokkaan Joensuu. Kaikki ne 17 seutukuntaa, joissa asuntovarauman osuus oli suurin

vuonna 1990 ovat pysyneet samassa luokassa my6s vuonna 1999.

Taulukke 2. Siirtymématriisi vuodesta 1990 vuoteen 1999
(1 = pienin asuntovarauman osuus ... 5 = suurin asuntovarauman osuus)

1999

2 3 4 5 Yht.

1 0 3 17

2 2 7 17

1990 3 0 3 10 17
4 0 1 0 14 17

5 0 0 17

Yht. 11 10 6 7

Seuraavaksi tarkastellaan muutamien muuttujien valossa seutukuntia, joissa asuntovarauma
oli pienin/suurin vuonna 1999 (taulukot 3 ja 4). Taulukoissa on asuntovaraumaosuuden lisaksi
huomioitu seutukunnan asukasluku (vuodelta 1999), nettomuutto (keskiarvo vuosilta 1995-
1999), valtionveronalaiset tulot asukasta kohden (keskiarvo vuosilta 1995-1997), keskim&a-
rdinen nelichinta (vuodelta 1998), asuntokannan muutos edellisestd vuodesta (keskiarvo vuo-

silta 1995-1999) sekd asumisviljyys (m?) asukasta kohden (vuodelta 1999).



39

Kuten taulukot osoittavat, ero asuntovarauman osuuksissa ryhmien vélilld on merkittdva. Ha-
vaitaan, etti ensimmdisessd ryhmissd kolmasosa (6 kpl) on suuria kaupunkialueita (vain
Turku ja Jyviskyld jadvat hienokseltaan joukon ulkopuolelle), kun taas toinen ryhmé koostuu
pelkistidn keskisuurista ja pienistd kaupunkialueista (3 kpl) sekd maaseutumaisista alueista
(14 kpl). Muutamien pienempien kaupunkialueiden ja maaseutumaisten seutukuntien mukana
olo ensimmaéisessd ryhmaissi selittyy todennikoisesti osittain niiden sijainnilla keskuspaikko-
jen ldheisyydessd (kuten Rauma — Pori, Eteld-Pirkanmaa — Tampere, Lakeus — Raahe — Oulu).
Myos Kotka-Hamina — Lappeenranta — Imatra sekd Harménmaa — Jirviseutu — Kyrénmaa
muodostavat mielenkiintoiset toisiaan lihelld sijaitsevien seutukuntien ryppaét, joissa asunto-

varauman osuus on alhainen.

Asukasluvultaan jilkimméisen ryhmén seutukunnat ovat pienid, vaikka Rovaniemi hieman
erottuukin joukosta. Ensimméisessi ryhméssd seutukuntien asukasluku puolestaan vaihtelee
melko paljon (Lakeuden 14 439:sta Helsingin 1 172 002 asukkaaseen). Nettomuuton keskiar-
vot vuosilta 1995-1999 ovat (Rovaniemed lukuun ottamatta) negatiivisia jalkimmadisessd ryh-
miissd, kun taas ensimméiinen ryhmi on tiltikin osin paljon vaihtelevampi. Ryhmékohtaiset
keskiarvot viittaavat kuitenkin selvisti suurempaan muuttotappioon jélkipadn ryhméssi. Ero
valtionveronalaisissa tuloissa asukasta kohden on selked ryhmien vililld. Jalkimmaisessd

ryhméssé tulot ovat huomattavasti ensimmadistd ryhméé alhaisemmat.

Keskimairiiset nelidhinnat eroavat jonkin verran ryhmien vililld, mutta ero pienenee huo-
mattavasti, kun Helsinki poistetaan laskuista. Ehkéd mielenkiintoisinta tdssi on se, ettd asunto-
kanta on kaikesta huolimatta kasvanut molemmissa ryhmissi ldhes samaa vauhtia eli suuri
asuntovarauman méiird ja muuttotappio eivit ndyttéisi juurikaan hillinneen asuntotuotantoa.
Luvut voivat kuitenkin olla harhaanjohtavia sikli, ettd vuosi 1999 teki poikkeuksen monissa
maaseutumaisissa seutukunnissa eli asuntokanta kasvoi silloin hitaisiin vuosiin verrattuna
huomattavan paljon. Mutta joka tapauksessa tirke#i olisi selvittdd, mikd todella on asunto-
kannan kasvun merkitys suuren varaumaosuuden omaavilla alueilla. Pohjois-Suomen seutu-
kunnissa (Torniolaakso, Koillis-Lappi, Tunturi-Lappi ja Pohjois-Lappi) sen sijaan asuntokan-
nan kasvu on ollut vihdistd, mutta voimakas muuttotappio on jittdnyt jilkeensd huomattavan

suuren mairan tyhjid asuntoja.
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Asumisviljyys asukasta kohden on keskimérin noin 1,5 m* suurempi jilkimmaéisen ryhmén

seutukunnissa, joskin ryhmén siséltd 16ytyy vaihtelua. Esimerkiksi Pohjois-Lapin, Rovanie-

men ja Keuruun seutukunnissa asumisviljyys on alle 34 m®. Lopuksi voidaan tiivistetysti sa-

noa, ettid tarkasteltujen muuttujien valossa erityisesti ensimméinen ryhmé koostuu melko eri-

laisista seutukunnista, kun taas jilkimmé&inen ryhmé on huomattavasti yhdenmukaisempi.

Taulukko 3. Seutukunnat, joissa asuntovarauman osuus oli pienin vuonna 1999
(suluissa arvo, kun Helsingin seutu on poistettu laskuista)

Seutukunta Asunto- Asukasluku| Nettomuutto % Tulot Nelidhinta | Asuntokannan | Asumisviljyys
varauma % (99) (99) (95-99) mk/as.(95-97) | mk/im? (98) | muutos%(95-99) | m*asukas (99)

Helsinki 43 1172 002 0,9 111137 8 945 1,7 31,7
Kuopio 4,6 108 302 0,0 87 646 6142 1,4 32,0
Oulu 47 171 957 0,9 92 143 6134 26 32,9
Lahti 5,1 167 066 0,0 84 936 5100 1,1 34,6
Tampere 53 293 825 0,9 91 811 5917 1,8 331
Harmanmaa 53 30843 -0,6 77 221 5017 1,0 35,3
Imatra 54 41 816 -0,7 86 730 4893 0,5 35,0
Jarviseutu 54 22 891 -1,0 67 401 5017 1,0 33,6
Lappeenranta 55 68 658 0,1 87 589 6 072 1,4 34,2
Lakeus 55 14 439 -0,4 76 029 5330 1,7 31,7
Pori 5,6 116 751 -0,4 84 579 4902 0,9 36,5
Raahe 57 36 749 -1,2 84 785 5330 1,1 34,0
Kajaani 58 56 817 -0,7 80410 5330 0,8 334
Rauma 58 60 277 -0,6 87 888 4827 0,9 37,4
Etela- 59 42 258 -0,3 85 601 4 894 0,8 36,4
Pirkanmaa

Kyrénmaa 5,9 17 462 -0,5 77678 5017 1,0 36,0
Kotka-Hamina 6,0 88 982 -0,2 87 985 4634 1,0 35,2
Keskiarvo 5,4 (5,5) 147 711 -0,2 (-0,3) 85 386 5 500 1,2(1,2) 34,3 (34,5)

(83 693) (83 777) (5 285)
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Taulukko 4. Seutukunnat, joissa asuntovarauman osuus oli suurin vuonna 1999

Seutukunta Asunto- Asukasluku | Nettomuutto % Tulot Nelichinta | Asuntokannan | Asumisviljyys
varauma % (99) (99) (95-99) mk/as.(95-97) | mk/m? (98) | muutos%(95-99) | m?/asukas (99)

Foglo 15,4 2401 -0,1 66 225 4888 24 38,2

boland- 13,9 23 069 -0,3 81210 4888 1,4 36,4
Turunmaa
Tunturi-Lappi 13,2 14 745 -1,6 67 214 5330 0,5 34,5
Ita-Pirkanmaa 13,2 13 080 -0,4 76 033 4888 1,3 35,8
Pohjois-Pirkan- 11,7 17 080 -0,5 71163 4 888 1,3 36,2
maa
Koillis-Lappi 11,7 23607 -1,9 69278 5330 0,3 344
Torniolaakso 11,6 10 602 -1,7 64 636 5330 0,6 36,5
Pohjois-Lappi 11,6 18 964 -1,6 73978 5330 0,9 32,3
Tammisaari 11,5 43 364 -0,4 88 262 4890 0,8 36,0
Loimaa 10,7 37 291 -0,2 79 507 4 889 1,3 38,2
Keuruu 10,7 21021 -0,4 73 330 5017 1,2 33,6
Jamsa 10,5 28713 -0,5 82 701 5017 1,2 34,8
Pohjois-Sata- 10,4 30385 -0,7 70 555 4 888 1,1 36,2
kunta
Kaakkois-Sata- 10,3 31874 -0,6 78 260 4 888 1,2 38,6
kunta
Sydosterbotten 10,3 19613 -1,6 72914 5018 0,6 39,1
Rovaniemi 10,2 62 830 -0,3 83 051 5 560 1,8 32,5
Juva 10,2 19 057 -0,8 68 573 5017 1,0 36,8
Keskiarvo 11,6 24 570 -0,7 74 523 5062 1,1 35,8

4.4 Asuntovarauman ominaisuuksia

Asuntovaraumaa voidaan kuvata mm. varaumaan kuuluvien asuntojen talotyypin, keskimaa-
rdisen ifin, varustustason ja pinta-alan perusteella. Tdsséd luvussa asuntoja késitelldin lukuméi-
rind ja niiden prosenttiosuuksina, eikd huoneistoneligini kuten edelld. Talotyypeittdin asunnot
voidaan jakaa viiteen eri ryhméén: 1) erilliset pientalot, 2) rivi/ketjutalot, 3) asuinkerrostalot,

4) asuntolarakennukset seké 5) muut rakennukset.

Koko maata tarkasteltaessa asuntovarauma jakautuu talotyypeittdin siten, ettd lihes puolet
tyhjistd asunnoista sijaitsee asuinkerrostaloissa (taulukko 5). Erillisten pientalojen osuus on 42
prosenttia ja rivi/ketjutalojen vain alle kaksi prosenttia. Asuntola-asuntojen osuus on myds
pieni, kun taas ns. muissa rakennuksissa sijaitsee jopa 8,5 prosenttia asuntovaraumasta. Koko
asuntokannan jakaumaan verrattuna pientalojen osuus on lihes sama, rivi/ketjutalojen selke-
dsti pienempi sekd kerrostalojen ja erityisesti muiden rakennusten osuus suurempi varaumaa
tarkasteltaessa. Muiksi rakennuksiksi lasketaan esimerkiksi kouluissa tai toimistoissa olevat

asunnot sekd talotyypiltdsin tuntemattomat rakennukset, joten tdhdn ryhméin voisi olettaa
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kuuluvan juuri paljon tilapdisasuntoja sekd myds huonon kuntonsa takia tyhjilldéin olevia

asuntoja.

Taulukko 5. Asuntokannan ja -varauman jakautuminen (%) eri talotyyppeihin (vuonna 1999)

Erillinen | Rivi/Ketju- Asuin- Asuntola- Muu

pientalo talo kerrostalo | rakennus rakennus
Asuntokanta 40,8 12,6 43,6 0,4 3,1
Asuntovarauma 420 1,8 46,6 1.1 8,5

Seuraavaksi on tarkasteltu alueryhmittdin varauman osuuksia asuntokannasta kolmen pééta-
lotyypin kohdalla (kuvio 10). Kuviosta havaitaan, ettd koko maan tasolla sekd Helsingin seu-
dulla tyhjien pientalo- ja kerrostaloasuntojen osuus on ldhes sama. Muilla alueilla kerrostalo-
asuntoja sen sijaan on hieman pientaloja enemmén tyhjilladn. Maaseutumaisilla alueilla jopa
ldhes 15 prosenttia kerrostaloasunnoista ovat tyhjii tai tilapdisesti asuttuja, mikéd on mielen-
kiintoista sikéli, ettd kerrostalojen osuus koko asuntokannasta maaseutumaisilla alueilla on
kuitenkin pieni. Toisaalta on huomattava, ettd tilldin muutama tyhjd asunto saattaa edustaa

-~

suurtakin osuutta.

Kuvio 10. Asuntovarauman osuus (%) asuntokannasta talotyypeittdin vuonna 1999

W Erill. pientalo
DRivi/ketjutalo
@ Asuinkerrostalo

%

Koko maa Helsingin seutu Suuret Keskisuuret/pienet  Maaseutumaiset
kaupunkialueet kaupunkialueet alueet

Lihde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto
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Kerrostaloasuntojen pitempiaikainen tyhjillddn olo verrattuna pientaloihin on havaittu my6s
USA:n asuntomarkkinoilla myyntiaikoja vertailtaessa. Guasch ja Marshall (1985) ovat toden-
neet, etti mitd pienempi asunto ja mitd useammasta asunnosta koostuvassa rakennuksessa
(kerrostalossa) se sijaitsee, sitd suurempi todennékoisyys asunnolla on jaida tyhjiksi pitkéksi
aikaa. Myos DiPasqualen ja Wheatonin (1996) myyntiaikojen vertailu pientalojen ja kerros-
taloasuntojen vililld péstyi samaan tulokseen, ja lisidksi he totesivat vuokra-asuntojen tyhjil-

14%n olon olevan yleisempéi kuin omistusasuntojen.

Talotyyppitarkastelun lopuksi on vertailtu vuosien 1990 ja 1999 varauma-asuntojen lukumés-
rid ja niissd tapahtuneita muutoksia (kuvio 11). Kuviossa muutoksia kunkin talotyypin koh-
dalla on painotettu ko. talotyypin osuudella koko asuntovaraumasta ja t4ll6in varauman koko-
naismuutos saadaan, kun vihennetdin pylviiden nollarajan yldpuolisesta osuudesta negatiivi-
nen osuus (rajan alapuolella). Odotetusti kokonaismuutos on ollut kaikilla alueilla, Helsinkid
lukuun ottamatta, selvésti positiivinen. Rivitalo- ja asuntola-asuntojen lukuméérd on kaikilla
alueilla pienentynyt ja muiden rakennusten lukumiérd vastaavasti kasvanut. Koko maan ta-
solla pientalo- ja kerrostaloasuntojen méird on kasvanut ldhes samaa tahtia, kun taas maa-
seutumaisilla alueilla pientalojen méirin kasvu on ollut suhteellisesti merkittidvintd. Suurilla

kaupunkialueilla pientalojen lukuméirdn muutoksella on ollut puolestaan erittdin pieni vai-

kutus koko varaurnan kasvuun.

Kuvio 11. Asuntovarauman lukumédran muutokset (%) talotyypeittain vuodesta 1990
vuoteen 1999 (painotettu kunkin talotyypin osuudella varaumasta)

QErili. pientalo
@ RivilKetjutalo
W Kerrostalo

@ Asuntolarakennus

%-muutos

OMuu rakennus

Koko maa Helsingin seutu Suuret Keskisuuret/pienet Maaseutumaiset
kaupunkialueet kaupunkialueet alueet

Lihde: Tilastokeskuksen tiedoista koottu erillisaineisto
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Talotyyppien lisdksi asuntovaraumaa voidaan tarkastella myds muiden ominaisuuksien va-
lossa, joista seuraavassa lyhyesti muutamia. Esimerkiksi pinta-alatarkastelun perusteella ha-
vaitaan, ettd koko asuntokantaan verrattuna tyhjét asunnot ovat hieman pienempié. Asuntova-
raumaan kuuluvien asuntojen keskimiirdinen huoneistoala koko maassa on noin 60 m’ eli
noin 15 m? vihemmin kuin asuntokanta keskiméiirin. Kuten edelld nihtiin, suuri osa asunto-
varaumasta on kerrostaloasuntoja, mistd johtuu ainakin osittain niiden keskiméérdistd pie-
nempi koko. Luonnollisesti tyhjien asuntojen koko kasvaa maaseutumaisille alueille ment4-
essd, missd asunnot ovat muutenkin isompia. Esimerkkind voidaan mainita, ettd Jyvéskyldn
seutukunnassa varauma-asuntojen huoneistoala on keskimégrin noin 51 m* kun taas Koillis-

Lapin alueella se on vastaavasti noin 66 m’.

Asuntovaraumaan kuuluvat asunnot ovat myos hieman vanhempia koko asuntokantaan ver-
rattuna: noin 60 prosenttia varauman asunnoista on rakennettu ennen 1970-lukua. Erittdin
puutteellisesti varusteltujen asuntojen (puuttuu vesijohto, viemaéri, limminvesi tat WC) osuus
varaumasta on noin 26 prosenttia, kun koko maan asuntokannasta vain alle 10 prosenttia
kuuluu tdhidn ryhméidn. Varmasti asuntojen ikd ja sijainti usein maaseutumaisilla alueilla,
missid on enemmin heikommin varusteltuja asuntoja, selittdd osaltaan ko. ilmi6ta. Suuri osa
varauman asunnoista on kuitenkin hyvin varusteltuja, hyvakuntoisia ja sijaitsevat yhd useam-
min myds taajamissa (Tilastokeskus 1998, 83). Kaiken kaikkiaan asuntovarauman ominai-

suuksien arvioiminen on hankalaa siksi, ettd luotettavia ja kattavia tietoja on vaikea saada.
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S. SELITYSMALLI ASUNTOVARAUMALLE

5.1 Aineisto ja muuttujavalinnat

Jatkossa muodostetaan selitysmalli asuntovarauman osuudelle eli ottaa selville eri tekijéiden
vaikutussuuntia ja -voimakkuuksia. Osa varauman olemassaolosta selittyy luontaisella vaih-
dannalla, jolloin asunto on uudelleen vuokraamisen tai myynnin takia ollut vain hetkellisesti
juuri tietojen keruuhetkelld tyhjillddn. Tdssd pyritdédn kuitenkin 16ytdméén syitd pitkdaikaiselle
tyhjilidén ololle, vaikka ko. asuntojen mé4raa ja tyhjilléén olon kestoa ei aineistosta pystykédsn
havaitsemaan. Analyysi perustuu seutukuntatasoiseen paneeliaineistoon ja kuten aiemmat
kuviot osoittavat, aineisto kattaa vuodet 1980-1999 (ldhes kaikkien muuttujien osalta). Téssd
tarkasteluperiodiksi on kuitenkin valittu vain vuodet 1987-1999, silld asuntovaraumatietoja
ennen vuotta 1987 ei laskennallisista syistd voida pitdd tdysin luotettavina. Alkuolettamuksena
on, ettd asuntovarauman osuuteen vaikuttavat kolme paétekijda: 1) muuttoliike, 2) uustuotanto
ja asuntojen poistuma sekd 3) alueelliset ja asuntokannan rakenteelliset tekijét. Perusmallissa
selitettdvd muuttuja on tasomuodossa, kun taas ilmioté selittdvat muuttujat ovat joko muutos-
tai tasomuodossa muuttujien erilaisesta luonteesta johtuen. Mukaan valitut muuttujat ja niiden

oletetut vaikutussuunnat ilmeneviit taulukosta 6.

Téssd analyysissd kdytetddn muuttolukujen sijasta asukasluvun muutosta kokonaisuudessaan,
jolloin siihen siséltyy l&ht6 ja tulomuuton lisdksi my6s syntyvyys ja kuolleisuus alueella.
Muuttoliikkeen ja asukasluvun muutoksien suorista ja epdsuorista vaikutuksista asuntovarau-
maan on kerrottu jo edelld luvussa 3.2. Asukasluvun kasvu ja asuntovarauman suuruuden yh-
teys oletetaan luonnollisesti negatiiviseksi eli mitd enemmén asukasluku ja sen my6td kysyntd
kasvavat sitd pienempi on varauma. Kédytinnon tasolla negatiivinen yhteys ilmenee suurten
keskusalueiden asuntopulana. Myos Okko ym. (2000) ovat tutkimuksessaan todenneet erittdin
merkitsevdn yhteyden muuton ja asuntojen kéyttéasteen (= vakinaisesti asutut asunnot/koko

asuntokanta) muutoksen vélilld esimerkkiseutukunnissa.

Aineisto ei sisélld asuntojen rakentamistietoja eikd poistuman osuutta, joten néitd kuvaavaksi
muuttujaksi on valittu asuntokannan kokonaismuutos, johon siséltyy uustuotanto véhennet-

tynd poistumalla. Olettamus on, ettd asuntokannan kasvu lisds asuntovarauman osuutta. Ti-
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lanne ei kuitenkaan todellisuudessa ole niin yksiselitteinen, silld erityisesti runsas tulomuutto
lisdd rakentamista alueella, jolloin asuntojen tarve on niin suuri, ettei varauman osuus kasva,
Tama pétee erityisesti 1990-luvun jélkipuoliskoon, jolloin muuttovirrat ovat olleet mittavia.
Toisin sanoen muuttovoittoalueilla asuntokannan kasvun positiivinen vaikutus todennikéi-
sesti hieman vaimenee. Runsaan muuttotappion alueilla asuntokannan kasvu taas voi olla hy-
vinkin merkittdvassd asemassa eli ldhinnd vain pahentaa tilannetta. Asuntovarauman osuushan
pysyisi ennallaan, jos asuntokanta vihenisi samassa tahdissa varauma-asuntojen lisdéntymisen
myo6td, joten useilla alueilla rakentaminen voitaisiin pitdd hyvin alhaisella tasolla, mitid se

paikka paikoin jo onkin.

Kolmantena selittdvind muuttujana on asumisviljyyden (henkil6d kohden) muutos, jota voi-
daan ainakin osittain pitdd asumisen rakenteellisena ja alueellisena tekijind, johon vaikuttaa
olemassa oleva asuntokanta. Asumisvéljyys on normaalisti suurempi maaseutumaisilla alu-
eilla kuin kaupungeissa, johtuen mm. asuntokannan muuttumisesta pientalo- ja omistusasun-
tovaltaisemmaksi. Asumisviljyys on otettu muutosmuodossa analyysiin siksi, ettd muutoksen
myotd saadaan selville, onko viljyys kasvanut vai viahentynyt, ja kuinka paljon. Téssé olete-
taan, ettd asumisviljyyden kasvu lisdd asumiskulutusta ja siten vihentdd asuntovaraumaa.
Asumisviljyyden kasvu voi myds hillitd hieman ldhtémuuton vaikutuksia varaumaan, kun
jaljelle jadvien asumisviljyys lisddntyy tyhjilleen jddmisen sijasta esimerkiksi silloin, kun

nuori muuttaa pois vanhempiensa luota.

Asuntokannan tasoa kuvaamaan on valittu varustelutasomuuttuja, joka ilmaisee puutteellisesti
ja erittdin puutteellisesti varusteltujen asuntojen osuuden seutukunnan koko asuntokannasta.
Tilastokeskus on médritellyt edelld mainitut késitteet siten, ettd asunnon varustelutaso on
puutteellinen silloin, kun sieltd puuttuvat peseytymistilat ja/tai keskus- tai suora sdhkéldm-
mitys seké erittdin puutteellinen silloin, kun asunnossa ei ole vesijohtoa, viemérid, ldamminta
vettd tai WC:td. Varustelutaso on asuntokannan rakenteellinen tekijé, johon on erittiin vaikea
vaikuttaa lyhyelld aikavililld eli esimerkiksi vuositasolla muutokset ovat hyvin pienid. Va-
rustelutaso on otettu tdhdn mukaan sen takia, ettd jos alueen asuntokantaan kuuluvista asun-
noista suuri osa on huonosti varusteltuja, voi sekin osaltaan lisétd varauman méarasa. Myos jo

lahes poistamiskuntoisia asuntoja saattaa siséltya erittdin puutteellisesti varusteltujen asunto-
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jen joukkoon, joten tilastollisistakin syistd ko. muuttuja on hyodyllistd ottaa mukaan analyy-

siin. Vaikutussuunta oletetaan siis positiiviseksi.

Asuntojen hinnat ja kotitalouksien tulot vaikuttavat suoraan asuntojen kysyntddn (~ kysyntda
approksimoivia muuttujia) ja siten vilillisesti myos asuntovaraumaan. Téssd mallissa hintoja
ja tuloja ei kuitenkaan kisitelld erikseen omina muuttujinaan, vaan ne on yhdistetty siten, etti
hinnat on suhteutettu valtionveronalaisiin tuloihin asukasta kohden. Muuttujia yritettiin si-
sallyttdd malliin my6s erikseen, mutta erityisesti hintamuuttuja osoittautui ongelmalliseksi
todenndkoisesti voimakkaan ei-normaalisen jakauman takia. Hinta/tulomuuttujan arvo on sitéd
suurempi mitd korkeampi on asuntojen hintataso suhteessa tuloihin. Témén tiedon perusteella
muuttujan vaikutussuunnan voisi olettaa olevan positiivinen, jolloin korkeat asuntojen hinnat
suhteessa tuloihin vihentiisivit asuntojen kysyntdi ja samalla lisdisivit varauman maaréa.
Niin ei kuitenkaan kdytdnnGssi vilttamittd tapahdu, silld muuttujien vidlinen yhteys toimii
my0s toiseen suuntaan. Esimerkiksi piddkaupunkiseudulla erityisesti asuntojen puute nostaa
hintatasoa ja maaseudulla taas suuri asuntovarauman méird laskee hintoja. Kaiken kaikkiaan
hinta/tulomuuttujan vaikutussuuntaa on erittdin vaikea arvioida ja se jatetdénkin tdssd mallin

estimoitavaksi.

Dummymuuttujien avulla arvioidaan eroja kaupunki- ja maaseutualueiden vililld. Seutukun-
nat on jaettu kolmeen ryhméin: suuriin ja keskisuuriin/pieniin kaupunkiseutuihin sekd maa-
seutumaisiin alueisiin kiyttden samaa jaottelua kuin aiemminkin tdssi ty9ssé silld erotuksella,
ettd Helsingin seutu on yhdistetty muihin suuriin kaupunkialueisiin. Vertailuryhmaksi malliin
on valittu suuret kaupunkialueet. Alkuoletus on, ettéd eroja pitdisi ilmeti (erityisesti tarkastelu-
periodin jilkimmdiselld puoliskolla) maaseutualueiden ja suurien kaupunkien vilille siten,
ettd maaseudulla asuntovarauman osuus on suurempi. Pienten/keskisuurten kaupunkialueiden

erottuminen suurista kaupunkialueista on kuitenkin huomattavasti epdvarmempaa.
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Taulukko 6. Malliin valitut muuttujat ja niiden oletetut vaikutussuunnat

Selitettava muuttuja
Asuntovarauman osuus asuntokannasta (%)

Selittavat muuttujat Vaikutussuunta
Asukasiuvun muutos -
Asuntokannan muutos +

Asumisvaljyyden muutos -
Puutteellisesti varusteltujen

asuntojen osuus +
Asuntojen keskihinta/Valtion veron-
laiset tulot asukasta kohden ei vaikutusta /- / +

Aluedummyt (vertailukohtana
suuret kaupungit (saa arvon 0))
Pient kaupunki (saa arvon 1) el valkutusta / +
Maaseutualue (saa arvon 1) +

5.2 Tutkimusmenetelméi

Analyysi toteutetaan poikkileikkauksina regressioanalyysia hyodyntden. Tarkasteluperiodi
(vuodet 1987-99) on jaettu neljddn yhtd pitkdin vuosijaksoon ja jokaiselle vuosijaksolle on
estimoitu omat kertoimet. Vuosijaksot ovat yhteydessd eri tilanteisiin seké kansantalouden

ettd asuntomarkkinoiden kehityksessa.

Ensimmidiselld jaksolla (vuosina 1987-90) talous kasvoi voimakkaasti ja ylikuumeneminen
johti lopulta talouden lamaantumiseen (seuraava jakso). Asuntomarkkinoilla elettiin rakenta-
misen huippuvuosia, jota osaltaan kiihdytti paddomamarkkinoiden vapautumisesta seurannut
asuntokysynnin purkautuminen seké korkeat asuntojen hinnat. Asuntovarauman osuus asun-
tokannasta kasvoi koko maassa. Toinen jakso (vuodet 1990-93) siis késittdd talouden pahim-
mat lamavuodet, jolloin asuntojen hinnat ja uustuotanto laskivat huimasti ja muuttoliikekin
hidastui huomattavasti. Vuosina 1993-96 kansantalouden kasvu alkoi jélleen voimistua ja
pahin aika oli takana péin. Asuntosektori ei kuitenkaan toipunut yhtd nopeasti, silld rakenta-
minen jatkoi hiipumistaan ja asuntojen hinnat pysyttelivit matalalla tasolla. Tassd vaiheessa
asuntovarauman osuus alkoi eriytyd alueellisesti. Viimeiselld jaksolla (vuosina 1996-99)
asuntojen uustuotantokin ké#ntyi viimein kasvuun, kuten myds hinnat ja asuntovarauman
osuus. Muuttoliike oli vilkastunut huomattavasti jo edellisell jaksolla ja suurten keskusaluei-
den muuttovoitto pienten kaupunkien ja maaseutualueiden kustannuksella jatkui voimak-

kaana. Talouden kasvussa ei ndkynyt hiipumisen merkkeja.
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Muuttujien arvot kultakin vuosijaksolta on otettu siten, ettéd selitettivdnd muuttujana on asun-
tovarauman osuus kunkin jakson viimeisenid vuonna. Ns. muutosmuuttujat (asukasluvun,
asuntokannan ja asumisviljyyden muutos) késittdvit muutoksen jakson ensimméisestd vuo-
desta viimeiseen vuoteen. Varustelutasomuuttuja (puutteellisesti/erittdin puutteellisesti varus-
teltujen asuntojen osuus asuntokannasta) on poimittu jakson viimeiseltd vuodelta ja tietojen
puuttumisen takia vuoden 1990 arvot on laskettu muiden vuosien perusteella ja kokonaisuu-
dessaanhan vuosimuutokset ovat hyvin pienid. Hinta/tulomuuttuja on keskiarvo kunkin vuo-
sijakson kolmelta ensimmdiseltd vuodelta eli sitd on viivéstetty selitettdvdin muuttujaan néh-

den.

Muuttujien tunnusluvut on taulukoitu koko aineiston osalta liitteeseen 1 ja eriteltyind kau-
punki- ja maaseutualueisiin liitteessd 2. Tdssd ryhmit on jaettu siten, ettd maaseutualueisiin
kuuluvat samat 49 seutukuntaa kuin aiemminkin, kun taas muut seutukunnat (36 kpl) on
muodostettu yhdeksi kaupunkialueiden ryhmiksi, joka siis sisdltdd sekd suuret ettd pienet
kaupunkialueet. Tunnusluvut tukevat aiempia kisityksid. Asuntovarauma, sen alueelliset erot
sekéd hajonta ovat kasvaneet. Asuntokannan muutos viimeiselld jaksolla on vain puolet en-
simmiisen jakson muutoksesta ja erot kahden alueryhmén vélilld ndyttdisivit pienentyneen.
Asumisviljyyden muutokset nayttéisivit seurailevan asuntokannan muutoksia ja alueiden erot
kahtena viimeiseni jaksona ovat kasvaneet. Puutteellisesti varusteltuja asuntoja on vihemmén
kaupunkialueilla ja hinta/tulosuhde on pienentynyt sekd lhentynyt alueittain (hajonta pienti),

ollen kuitenkin edelleen suurempi maaseutualueilla.

Analyysi etenee siten, ettd ensiksi estimoidaan malli kaikille seutukunnille yhtend ryhménd,
jonka jdlkeen se estimoidaan erikseen kaupunki- ja maaseutualueille. My6s kaksivaiheista
(2SLS) menetelmdi on kokeiltu kysynnin vilillisen vaikutuksen havaitsemiseksi. Koska mal-
lia pystytdsn kisittelemé#n paneelina, on vuosijaksot estimoitu lopuksi paneeliestimoinnilla.
Mallia muutettiin kokeiluluonteisesti myos siten, ettd muuttujille tehtiin logaritmimuunnokset
ja asuntovarauman osuuden sijasta selitettiin osuuden muutosta kullakin vuosijaksolla, mutta
heteroskedastisuus- ja multikollineaarisuusongelmien takia logaritmimalli pédtettiin hyléta,

eikd sen tuloksia tdssd raportoida. Kaikki estimoinnit on suoritettu Limdep —ohjelmistolla.
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5.3 Tulokset ja tulkinnat

Tulokset perustuvat jadnndsten heteroskedastisuuden huomioiviin keskivirheisiin (ja merkit-
sevyyksiin). Yhtendisen linjan sdilyttdmiseksi tdhdn paddyttiin siitdkin huolimatta, ettei hete-
roskedastisuutta testaavan Breusch-Paganin y’-testin arvo osoittaudukaan tilastollisesti mer-
kitseviksi jokaisessa kohdassa. Breusch-Paganin testin liséksi tuloksissa on raportoitu jaan-

nosten keskindistd korrelaatiota mittaava Durbin-Watson —testiarvo.

Estimointi kadsittden kaikki seutukunnat yhtend ryhmdnd

Taulukossa 7 on esitetty perusmallin tulokset. Asukasluvun, asuntokannan ja asumisviljyyden
muutoksilla on selkedsti suurin selitysvoima mallissa jokaisena vuosijaksona ja kerrointen
etumerkit ovat oletetun suuntaiset. Vakio on my6s merkitsevd ja sen arvo odotetusti kasvaa
ajan myotd. Maaseutualuedummy saa merkitsevid kertoimia hajanaisesti. Sen sijaan
hinta/tulomuuttuja ei osoittaudu merkitseviksi yhdessikédin tapauksessa. Selitysasteet ovat
kohtuullisen hyvid (50-60 prosenttia) periodia 1993-96 lukuun ottamatta. Seuraavaksi tarkas-

tellaan tuloksia yksityiskohtaisemmin jokaisena vuosijaksona erikseen.

Standardoitujen beta -kertoimien (eivét ndy taulukossa) tarkastelu kertoo selittdjien keskindi-
sen selitysarvon ja ensimmdiselld vuosijaksolla asukasluvun muutos osoittautuu tiarkeimmaksi
selittdviksi muuttujaksi. Puutteellisesti varusteltujen asuntojen osuuden oletettiin vaikuttavan
positiivisesti varauman m#irdin, mutta tdssd muuttuja ei ole merkitsevd ja liséksi sen etu-
merkkikin on alkuoletusten vastainen. Maaseutualuedummy saa ensimmaiselld vuosijaksolla
tilastollisesti merkitsevén kertoimen, jonka mukaan maaseudulle mentéessid asuntovarauman
osuus asuntokannasta kasvaa. Sen sijaan pienet kaupunkialueet eivit varauman suhteen néyt-

téisi eroavan merkitsevisti suurista kaupunkiseutukunnista.

Toisella vuosijaksolla (lamavuodet) muutosmuuttujien lisdksi merkitseviksi osoittautuu va-
rustelutasomuuttuja ja télld kertaa myos sen vaikutussuunta on oletusten mukainen. Téssé taas
maaseutualue on menettinyt merkitsevyytensi ja etumerkkikin on vaihtunut eli eroja alueiden
vililla ei mallin mukaan ole. Standardoitujen beta -kertoimien mukaan toisella vuosijaksolla

asuntokannan muutos on asukasluvun muutosta tirkeampi tekiji. Tama selittyy todennékdi-
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sesti siten, ettd lamavuosina muuttoliike hidastui ja asuntojen uustuotanto taas oli huipussaan

juuri vuonna 1990 aiheuttaen asuntojen ylitarjontaa.

Vuosijakso 1993-96 osoittautuu mallin kannalta ongelmalliseksi. Selitysaste on romahtanut
puoleen edellisestd jaksosta (vain 22 prosenttia) ja kerrointen merkitsevyydet ovat alentuneet.
Kyse on todennikoisesti spesifiointivirheestd. T#td vuosijaksoa ei siten juurikaan kannata
kommentoida, mutta sen verran voidaan mainita, etti maaseutualueen kerroin on taas saanut
’oikean’ suuntaisen etumerkin ja se osoittautuu tilastollisesti merkitsevéksi. Mydskin pieni

kaupunkialue -dummy yltd4 lihelle merkitsevyyden rajaa.

Viimeiselld vuosijaksolla malli ei edellisen kohdan tavoin aiheuta hankaluuksia. Selitysaste
on palautunut jilleen ns. normaalitasolle. Téssd asukasluvun muutos on térkein selittdjd ja

muutosmuuttujien lisdksi aluedummyt ovat merkitsevid 10 prosentin tasolla.

Taulukko 7. Perusmallin tulokset asuntovarauman osuudelle (***=tilastollisesti erittiin merkitseva
0,1 prosentin tasolla, **=tilastollisesti merkitsevd 1 prosentin tasolla, *=tilastollisesti melkein
merkitsevi 5 prosentin tasolla)

Selitettdvd muuttuja: asuntovarauman osuus asuntokannasta

Selittéva Vuodet 1987-90 Vuodet 1990-93 Vuodet 1993-96 Vuodet 1996-99
muuttuja B t B t B t B t
Vakio 0,044*** 4,407 0,066*** 3,801 0,078* 3,817 0,079*** 4,207
Asukasluvun
muutos -0,973** -6,648 |-1,001** -6418 | -0,662* -2415 |-1,361"* -7,970
Asuntokannan
muutos 0,909*** 6,895 0,991*** 6,837 0,605* 2,193 1,136*** 8,287
Asumisvaljyyden
muutos -0,957** -8,657 |-1.417* -9,078 | -0,674* -2,566 |-1,314"* -6811
Varustelutaso -0,022 -1,029 0,101* 2,454 -0,027 -0,531 -0,053 -1,046
Hinta/tulot 0,049 0,429 -0,035 -0,133 | -0,257 -0,687 | -0,200 -0,584
Pieni kaupunkialue 0,003 1,324 0,001 -0,201 0,009 1,848 0,008 1,745
Maaseutualue 0,010 2,991 -0,004 -0,655 | 0,018 2,044 0,016 1,937

(vertailukohtana
suuri kaupunkialue)

N 85 85 85 85
R? 0,635 0,549 0,222 0,600
Durbin-Watson 1,662 1,548 1,297 1,303
Breusch-Pagan ~X*(7) 12,522 13,221 15,034 18,782
B = estimoitu

kerroin

t = testisuureen

anvo
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Malli estimoitiin myos redusoidussa muodossa siten, etti selittdviksi muuttujiksi valittiin vain
asukasluvun, asuntokannan ja asumisviljyyden muutokset sekd maaseutualuedummy (vertai-
lukohtana kaikki kaupunkialueet). Koska kertoimet pysyivit hyvin vakaina, etumerkit oikean

suuntaisina ja merkitsevyydetkin ldhes ennallaan, tuloksia ei tissi tdimén enempéi raportoida.

Estimointi kaupunki- ja maaseutualueille erikseen

Seuraavaksi malli on estimoitu erikseen kaupunkialueille ja maaseutumaisille alueille (tau-
lukko 8). Estimointi on suoritettu, vaikka edelliset tulokset eivit vahvasti erotelleetkaan alue-
ryhmié (jaottelu oli myos hieman erilainen). Eroja testattiin kuitenkin vield kahden riippu-
mattoman otoksen t-testilld, joka osoitti ryhmien keskiarvojen eroavan tilastollisesti merkitse-
vésti lukuun ottamatta vuosijaksoa 1990-1993. Lisiksi merkitsevyys voimistuu vuosijaksolta

seuraavalle siten, ettd testisuure on erittdin merkitseva viimeiselld jaksolla.

Muutosmuuttujat ovat tdssékin estimoinnissa tilastollisesti erittdin merkitsevid ldhes jokai-
sessa kohdassa, kun taas hinta/tulomuuttujalla ei néyttéisi olevan mitdén vaikutusta asuntova-
rauman osuuteen. Mallin selitysasteet vaihtelevat jonkin verran kaupunki- ja maaseutualu-
eilla. Vuosijakso 1993-96 on molemmissa tapauksissa jilleen ongelmallinen, eikd sitd sen

takia tdssd erityisemmin kommentoida.

Tarkastellaan ensiksi kaupunkialueita erikseen. Sielld vakio odotusten mukaisesti pienenee
ajan kuluessa, tosin arvo on merkitsevd vain ensimmdiselld vuosijaksolla. Standardoitujen
beta -kertoimien mukaan kahdella ensimmdiselld jaksolla asuntokannan muutos on tirkedmpi
selittdvd muuttuja kuin asukasluvun muutos ja vasta viimeiselld vuosijaksolla tilanne muuttuu
asukasluvun muutoksen hyviksi. Tulos vaikuttaa ihan ymmérrettiaviltd, silld asukasluvun
muutos ei 1980-luvun lopussa ja 1990-luvun alussa kaupunkialueilla ollut niin voimakasta
kuin viime vuosina, kun taas asuntokanta kasvoi suuresti erityisesti ensimmaiselld vuosijak-
solla. Varustelutasomuuttuja osoittautuu tilastollisesti merkitseviksi toisella ja kolmannella
vuosijaksolla. Toisin sanoen, puutteellisesti varusteltujen asuntojen suurella méarilld saattaisi

olla asuntovaraumaa lisddvéa vaikutus kaupunkialueilla.
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Maaseutualueilla vakio osoittautuu merkitseviksi ja kasvavaksi, juuri kuten asuntovarauman
osuus on kehittynyt. Lisdksi vakio on suurempi kuin kaupunkialueilla, kuten sen kuuluukin
olla. Asukasluvun muutos on toista vuosijaksoa lukuun ottamatta standardoitujen beta -ker-
toimien mukaan merkittivin selittdjd maaseutualueiden asuntovaraumalle. Toisella vuosijak-
solla sen sijaan asumisviljyyden muutos niyttiisi osoittautuvan tirkeimmaéksi muuttujaksi.
T#hdnkin sopii hyvin se selitys, ettd muuttoliikkeen aiheuttama asukasluvun muutos on ollut
voimakasta maaseutualueilla lamavuosia lukuun ottamatta ja ettd asuntokanta on kasvanut
melko hitaasti erityisesti 1990-luvun loppupuoliskolla. Varustelutasomuuttujalla ei néyttéisi
maaseutualueilla olevan yhtd suurta vaikutusta kuin kaupunkialueilla. Vaikka maaseutualu-
eilla puutteellisesti varusteltujen asuntojen osuus on kaupunkialueita suurempi, se ei ndiden
tulosten mukaan lisdd asuntovarauman osuutta. Maaseutualueiden selitysasteet eroavat kau-
punkialueista siten, ettd kun kaupunkialueilla mallin selitysaste on suurin (60 prosenttia) vii-
meiselld vuosijaksolla, niin maaseutualueilla se on suurin ensimmdiselld vuosijaksolla (63,5
prosenttia) alentuen 43 prosenttiin viimeiselld jaksolla. Tall6in viimeiselld vuosijaksolla pda-

osa selitysvoimasta maaseutualueiden kohdalla niyttaisi tulevan mallin ulkopuolelta.
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Taulukko 8. Asuntovaraumamallin tulokset kaupunki- ja maaseutualueille erikseen

Selitettdvd muuttuja: asuntovarauman osuus asuntokannasta
KAUPUNKIALUEET

Selittava Vuodet 1987-90 | Vuodet 1990-93 | Vuodet1993-96 | Vuodet 1996-99

muuttuja B t B t B t B t
Vakio 0,058* 3,492 0,031 1,485 0,030 0,905 0,014 0,320
Asukasluvun
muutos -1,311*** 5272 |-1,195"* -3,637 -0,329 -0,728 [-1,273** -4,922
Asuntokannan
muutos 1,214 5813 | 1,322*~* 5,084 0,440 0,981 | 1,325 5,032
Asumisviljyyden
muutos -1,252*** 5732 |-1,539*** -4840 | -0,341 -0,595 | - 1,218 -4,816
Varustelutaso -0,062 -1,713 | 0,107 2,700 | 0,143** 2,675 0,166 1,717
Hinta/tulot -0,092 -0,547 0,262 0,959 0,179 0,348 0,316 0,527
N 36 36 36 36
R? 0,565 0,526 0,221 0,600
Durbin-Watson 2,018 1,459 1,776 1,747
Breusch-Pagan ~X’(5) 2,916 13,444 6,596 15,081

MAASEUTUALUEET

Vakio 0,057* 3,358 | 0,092 3,501 | 0,103** 3,520 | 0,112** 4,258
Asukasluvun
muutos -0,975* -6,296 |-0,956*** -5573 | -0,833** -2,633 |-1,621** -5839
Asuntokannan
muutos 0,876** 5,991 | 0,846** 4,767 0,701* 2,207 | 1,251 8,210
Asumisviljyyden
muutos -0,944* 7678 |-1,385** -8,433 | -0,699* -2,572 |-1,454"" -4634
Varustelutaso -0,002 -0,068 0,113 1,957 -0,066  -0,974 -0,114 -1,607
Hinta/tulot -0,026 -0,117 -0,394 -0,864 -0,288  -0,469 -0,335 -0,617
N 49 49 49 49
R? 0,635 0,594 0,133 0,427
Durbin-Watson 1,567 1,398 1,058 1,421
Breusch-Pagan ~X>(5) 7,955 8,721 5,980 11,562

Koska kysyntdd approksimoiva hinta/tulomuuttuja osoittautui edellisissd estimoinneissa tdy-
sin merkityksettomiksi, padtettiin kysynnin vilillistd vaikutusta estimoida vield varmuuden
vuoksi kaksivaiheisella pienimmén neliosumman menetelmilld (2SLS). Instrumenttimuuttu-
jina kaytettiin hintoja ja tuloja. Tulokset, jotka on yksityiskohtaisemmin koottu liitteeseen 3,

eivit kuitenkaan eronneet paljonkaan edellisten estimointien tuloksista.
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Paneeliestimointi

Aineiston paneeliominaisuutta on hyédynnetty vield estimoimalla malli paneelimenetelmalla.
Menetelmin etuja poikkileikkausestimointiin verrattuna ovat esimerkiksi: 1) kyky ottaa ai-
neiston heterogeenisuus huomioon, 2) suurempi havaintojen méird sekd 3) mahdollisuus
analysoida paremmin muuttujien vélistd dynamiikkaa (Pekkala & Ritsild & Moisio 1999, 8).
Sopiva malli valittiin Breusch & Paganin LM-testin ja Hausmanin i -testin avulla. Korkea
LM-testiarvo suosittelee fixed effects’/random effects’ -mallia perusregressiomallin sijasta ja

korkea Hausmanin testin arvo puolestaan fixed effects -mallia random effects -mallin sijaan.

Tissd siis paddyttiin fixed effects -malliin, joka ei estimoi yksiselitteistd vakiota koko mallille,
mutta joka sen sijaan huomioi ryhmittelevin muuttujan (téssd seutukunta) vaikutukset. Edelld
esitettyjen muuttujien lisdksi malliin on lisitty vuosidummyt kuvaamaan eroja vuosijaksojen
vililld ja ensimméinen jakso on otettu vertailukohdaksi. Aluedummyt on tédssi tarkastelussa

jatetty pois. Paneeliestimoinnin tulokset on esitetty taulukossa 9.

Selitysaste ldhes kaksinkertaistuu edellisiin estimointeihin verrattuna, mikd osoittaa, etti alu-
eellisilla tekijoilld on huomattavan suuri selitysvoima mallissa. Kaikki mallin muuttujat
hinta/tulomuuttujaa lukuun ottamatta ovat tilastollisesti erittdin merkitsevid, joten tdssé siis
my0s varustelutasolla néyttdisi olevan aiempia tuloksia enemmén merkitystd. Kaikki vuosi-
dummyt osoittautuvat myos erittdin merkitseviksi ja saavat positiivisen kertoimen, jonka arvo
kasvaa ajassa, joten tulos on odotusten mukainen, vaikkakin ero ensimmaéisen ja kolmannen

vuosijakson asuntovarauman osuudessa on todellisuudessa hyvin pieni.

¢ Fixed effects ~mallissa ei estimoida ’yleistd’ vakiota koko mallille, vaan kullekin havaintoyksikolle erikseen.
Ts. malliin otetaan mukaan ryhmddummyt (tissd aluedummyt), jolloin nZhdidsn niiden merkitys ilmion
selittimisessd. Malli voidaan kirjoittaa seuraavasti: y,=a,d;,+to,dy+... X +€;,, missd a; on yksikkokohtainen
vakio, d; on ryhmédummy ja loppuosa kuvaa klassista regressiomallia. (Greene 1997, 615-617.)

" Random effects —mallissa y,=o+p'x,+u+g, @ on ’yleinen’ vakio ja u; on yksikkokohtainen satunnainen
virhetermi (Greene 1997, 623-624).
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Taulukko 9. Paneeliestimoinnin tulokset

Selitettiva muuttuja: asuntovarauman osuus asuntokannasta

Selittava

muuttuja B t
Asukasluvun -0,801* -17,369
muutos
Asuntokannan 0,590*** 16,010
muutos
Asumisvéljyyden - 0,498 -11,203
muutos
Varustelutaso 0,225*** 3,848
Hinta/tulot -0,076 -0,771
Vuosi 1993 0,016*** 9,519
Vuosi 1996 0,018*** 5,342
Vuosi 1999 0,022*** 6,307
N 340
R? 0,899
Breusch-Pagan ~X?%(1) 208,25
Hausman ~X%(8) 72,75

5.4 Johtopi:itokset

Kokonaisuudessaan tulokset osoittavat, ettd vuosijaksot eroavat toisistaan ja ettd alueellisten
tekijoiden vaikutukset ovat huomattavia. Yhteistd kaikille tuloksille on se, ettd ne osoittavat
selvisti asukasluvun, asuntokannan ja asumisvéljyyden muutosten tirkeyden asuntovarauman
selittimisessd. Kyseiset kertoimet ovat oikean suuntaisia ja tilastollisesti erittdin merkitsevid
muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta. Standardoidut beta -kertoimet osoittavat asukasluvun
muutoksen voimistuneen vaikutuksen 1990-luvun jélkipuoliskolla asuntokannan muutokseen

verrattuna, joten muuttoliikkeen merkitys on odotetusti kasvanut.

Maaseutumaiset alueet néyttivit eroavan asuntovarauman suhteen jonkin verran suurista kau-
punkialueista, mutta eivit kuitenkaan niin selvisti (erityisesti kahdella viimeiselld vuosijak-
solla) kuin taustatietojen perusteella olisi voinut olettaa. Yksi selitys télle voisi olla se, ettd
mainitut kolme ns. paimuuttujaa ikéd4n kuin imevit’ osan maaseudun vaikutuksesta itseensé.
Tietysti myos selittivien muuttujien keskindinen korrelaatio voi védristdd tuloksia. Pieni kau-
punkialue -dummy osoittautuu merkitseviksi vain kaksivaiheisessa estimoinnissa kahdella
viimeiselld vuosijaksolla. Varustelutasomuuttuja saa merkitsevid kertoimia 1ahinné vuosijak-

solla 1990-93 seki paneeliestimoinnissa ja silloin kerroin on my6s positiivinen eli puutteelli-
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sesti varusteltujen asuntojen suuri miird ndyttdisi lisddvan asuntovaraumaa. Varustelun vai-
kutus poikkileikkausestimoinneissa osoittautuu siis vahdiseksi, kun taas paneeliestimoinnin
mukaan merkitys on suurempi, joten muuttujan lopullinen vaikutus j&i hieman hidmérdksi.
Kysyntédid approksimoiva hinta/tulomuuttuja ei selvistikéddn osoittaudu térkedksi. Kysyntd voi

todellisuudessa kuitenkin olla merkitseva, mutta sitd pitiisi estimoida toisin.

Asuntovarauma on kaiken kaikkiaan melko vaikea selitettdvé osittain juuri kysyntdd mittaa-
van muuttujan ongelmallisuuden seki selittdvien muuttujien keskindisen korrelaation takia.
Tdssd mallissa muuttujien etumerkit ovat pidosin oikean suuntaisia ja kertoimet melko va-
kaita, mikd ei viittaisi suureen multikollineaarisuusongelmaan. Myoskin mallin ja&nnostar-
kastelut osoittavat mallin toimivan melko hyvin. Vain vuosijakso 1993-96 osoittautui suu-

rimmaksi ongelmaksi.

Jos ilmién mallittamista haluaisi jatkaa vield myshemmaissd vaiheessa ja aineistoa olisi mah-
dollista laajentaa, voisi malliin olla hy6dyllistd siséllyttdd my6s mm. arava-asuntojen mairai
kuvaava muuttuja ja tietysti parempi muuttuja kysynnin approksimoimiseksi, jolloin kysynti
todennikoisesti kannattaisi mallittaa ensin jopa erikseen. Jos aineistosta lisdksi ilmenisi

asuntojen tyhjillasn olon kesto, voisi sen mallittaminen olla my&s kokeilemisen arvoista.
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6. LOPUKSI

Kansalliset asuntomarkkinat muodostuvat useista toisistaan eroavista alueellisista markki-
noista, mikd ndkyy mm. asuntojen hintojen, uustuotannon, asumiskulutuksen ja asuntova-
rauman médrdn kehityksessd. Alueelliset erot ovat 1990-luvulla selvisti kasvaneet ja yksi syy
tdhdn on laman jidlkeen voimistunut muuttoliike, joka suuntautuu yhi enemmén muutamille
keskusalueille. My6s yritys- ja muun palvelutoiminnan siirtyminen pois taantuvilta alueilta

kasvattaa alueiden vilistd kuilua entisestiéin.

Tédméin pro gradu -tutkielman tarkoituksena oli analysoida tyhjien ja tilapdisesti asuttujen
asuntojen (asuntovarauman) méérén kehitysti Suomessa ja sen taustalla vaikuttavia tekij6ita.
Asuntovarauman osuus Suomen asuntokannasta on pysytellyt koko 1990-luvun ajan korkealla
tasolla ja viime vuodet osoittavat jopa méirin vain kasvavan. Erityisesti alueelliset erot ovat
muodostuneet huomattavan suuriksi. Toisilla seuduilla kérsitdéin pahasta asuntopulasta ja toi-
saalla asuntoja on suuret médrat tyhjillddn. Esimerkiksi padidkaupunkiseutua vaivaa suuri
asuntopula ja siitd seurauksena oleva asuntojen korkea hintataso, kun taas Pohjois-Suomessa
yli 11 prosenttia asuntokannasta ei sijaintinsa tai muiden syiden takia néyt4 kelpaavan kenel-
lekéddn. Sekd asuntojen vajaakidytosti ettd ylikuormituksesta aiheutuu yliméariisia kustannuk-

sia alueille.

Asuntovarauman méirdén vaikuttavat erot kysynnin ja tarjonnan vililld. Viime vuodet ky-
syntd on muuttoliikkeen vaikutuksesta kasvanut voimakkaasti maan keskusalueilla ja vihen-
tynyt pienilld kaupunkialueilla ja maaseudulla. Suoran véestén midrdn vdhenemisen lisdksi
voimakas muuttotappio vaikuttaa myds vélillisesti varauman kasvuun asuntokysynnin hiipu-
misen kautta, silld alueen houkuttelevuus yritysten sijaintipaikkana kdrsii, tySttomyys pysyy
korkealla tasolla tai kasvaa, vdeston tulot pienenevit, jne. Muuttoliikkeen lisiksi asuntojen
uustuotanto véestédin menettdvilld alueilla kérjistdd tilannetta ja tarjonta kysyntdén nidhden
suurenee entisestddn. Tasséd tydssd, luvussa 5, muodostettu selitysmalli asuntovarauman osuu-
delle osoitti, ettd asukasluvun ja asuntokannan muutoksen lisdksi myds asumisviljyyden
muutoksella on merkitystd. Tdméin voisi olettaa vaikuttavan erityisesti muuttotappioalueilla

varauman kasvua hillitsevisti, silld muuttajat ovat usein kotiseudultaan toiselle paikkakun-
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nalle muuttavia nuoria, jolloin vanhempien asumisviljyys kotitalouden koon pienentyessi

kasvaa.

Pidosa varauman asunnoista sijaitsee Kerrostaloissa ja noin yhdeksédn prosenttia kerrostalo-
asunnoista koko maassa on tyhjilldin tai tilapdisesti asuttu. Tdmén tutkimuksen mukaan maa-
seutumaisilla alueilla vastaava luku on jopa 14,5 prosenttia, mikd kerrostaloasuntojen méaraén
nidhden vaikuttaa melko suurelta. Varauman asunnot ovat keskimé&irin hieman pienempid,
vanhempia sekd puutteellisemmin varusteltuja kuin koko maan asuntokanta. Varaumaan
kuuluu kuitenkin myo6s paljon hyvin varusteltuja, hyvékuntoisia ja yhd useammin myos taa-

jamissa sijaitsevia asuntoja.

Tyhjien asuntojen ongelmaan on heritty jo monissa kunnissa ja toimenpiteisté sen ratkaisemi-
seksi keskustellaan. Vieston méaérin ja rakenteen kehityksen ennakoiminen on erityisen tér-
ke#d tulevaa asunnontarvetta arvioitaessa, jotta tarjonnan ja kysynnén vélinen kuilu pienenisi
ja asuntovarauman miird kafintyisi myos viestoddn menettivilld alueilla laskuun. My6s jo
olemassa olevan tyhjin asuntokannan tulevaa kéytt64 on tarkasteltava ennakoidun kysyntike-
hityksen puitteissa. Jatkossa esitelldin lyhyesti muutamia toimenpiteité, joita tyhjien asunto-
jen ongelman (koskien erityisesti kunnallisia vuokra-asuntoja) ratkaisemiseksi ollaan kehi-

telty.

Asuntojen purkaminen ennen niiden teknisen kéyttoidn padttymistd on yksi suora toimenpide
vihentdd asuntokannan méirdi ja se tulee harkintaan silloin, kun esimerkiksi kokonaisia ker-
rostaloja on vailla asukkaita. Purkaminen voi olla perusteltua taloudellisten syiden liséksi
myds asuntomarkkinoiden tasapainon saavuttamiseksi sekd asuinympéristén laadun yll&pita-
miseksi (Ympéristoministerié 2001, 34). Purkaminen on kuitenkin pahimpia alueen kehitys-
optimismin vastaisia toimenpiteitd ja ikddn kuin heikon kehityksen tunnustamista, eikéd sen
hyviaksymiseen tdllsin useinkaan 16ydy poliittista halukkuutta. Suomessakin suositaan ns.
kevyempien ratkaisujen toteuttamista, jolloin mahdollisuus myShemmalle kaytslle edelleen
sdilyy. Néitd toimenpiteitd ovat mm. talon s#ilominen ’koipussiin’, asuntokannan peruspa-

rantaminen, kdyttétarkoituksen muutos sekd myyminen.
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Tyhjilldén olevan rakennuksen sdilomistd "koipussiin’ (pelkdn peruslimmon ja -hoidon va-
raan) voidaan kayttds tilapdisend ratkaisuna ja esimerkiksi Suomussalmella, jossa kokonaisia
kerrostaloja on tyhjilla4n, on asiasta kéyty neuvotteluja. Ei ole kuitenkaan tdysin selvdé, miten
peruslammolld olevan asumattoman talon rakenteet kéyttdytyvat ajan kuluessa eli kuinka

kauan rakennus sdilyy asumiskelpoisena.

Purkaminen ja ’koipussiin’ sdilominen ovat d4rimmadisid vaihtoehtoja silloin, kun muut toi-
menpiteet on todettu hyédyttomiksi. Ympéristoministerion (2001) toimenpide- ja kehittdmis-
ohjelman mukaan videstddidn menettidvien alueiden asuntopoliittisten toimenpiteiden ldhto-
kohtana tulisi ensisijaisesti olla olemassa olevan asuntokannan kayttd, sen perusparantaminen
ja muu kehittiminen vastaamaan muuttuvia asumistarpeita. Tdhédn liittyvit mm. asuntojen
varustusten nykyaikaistaminen, talojen ulkoisten puitteiden kohentaminen seké asuinalueen
houkuttelevuuden lisdéiminen ja tehostettu markkinointi alueen ulkopuolelle. Koska useilla
viestokatoalueilla nykyinen asuntokanta on médréllisesti riittdvdn suuri kattamaan tulevat
asunnontarpeet, uustuotantoa suositellaan vain siind tapauksessa, ettd suunniteltuja tavoitteita
ei voida saavuttaa olemassa olevan asuntokannan avulla. My6s Valtion asuntorahasto pyrkii
huomioimaan tukip#itoksid tehdessddn nykyisen kehityksen, ja vdestoddn menettiville alu-
eille uusia asuntoja lainoitetaan vain silloin, kun silli ei vaaranneta alueen asuntomarkkinoi-

den tasapainoa (Valtion asuntorahasto 2001, 3).

Yksi vaihtoehto tyhjien asuntojen hyotykdytolle on niiden kdyttotarkoituksen muutos. Asun-
toja voidaan muuttaa toimistoiksi (yritysten toimitiloiksi), vanhusten tai kehitysvammaisten
asunnoiksi (palvelukeskuksiksi), paividkodeiksi tai opiskelija-asunnoiksi (Salmela 2000, 20).
Kuitenkin esimerkiksi yritystoiminnan houkutteleminen supistuville alueelle on todennékoi-
sesti yhtd vaikeaa kuin uusien asukkaidenkin, joten varmasti kasvava vanhusvéest6 ja heidin
asunnontarpeensa on yksi realistisimmista vaihtoehdoista kehittd4 olemassa olevan asunto-
kannan kdyttod. Kdyttotarkoituksen muutoksen yhteydessd usein myos omistaja saattaa vaih-

tua esimerkiksi kunnalta yksityiselle.

Nidmi edelld mainitut toimenpiteet ovat toteutettavissa pédasiallisesti juuri silloin, kun on
kyse kunnallisessa omistuksessa olevasta asuntokannasta ja erityisesti kerrostaloista. Suurin

osahan asuntovaraumasta on Kerrostaloasuntoja, joista taas useat ovat kunnan tai jonkun yh-
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teisdn omistuksessa. Kuitenkin noin 40 prosenttia varaumasta on myds pédasiallisesti yksi-
tyisomistuksessa olevia pientaloasuntoja, joiden vdhentimiseksi on hyvin vaikea tehdd mi-
tadn. Maaseudulla ne ovat paljolti omistajien vapaa-ajan kdytossé ja osa siirtyy ajan kuluessa
rappeutumisen my6ti poistumaan. Edelld mainitut toimenpiteet ja uustuotannon hiipuminen
hillitsevdt varmasti ajan kuluessa asuntovarauman kasvua, vaikkakin muuttoliikkeen nyky-

vauhdilla perdssd pysyminen on vaikeaa.

Kaiken kaikkiaan asuntovarauma syineen ja seurauksineen on erittdin mielenkiintoinen ja
ajankohtainen tutkimuskohde, jonka voi olettaa tuovan uusia ndkdkulmia seké asuntomarkki-

noiden toiminnan ettd alueellisen kehityksen arviointiin.
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LIITTEET

Liite 1. Muuttyujien tunnusluvut
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Muuttuja Vuosijakso Keskiarvo Minimi Maksimi Keskihajonta
Asuntovarauma 1987-90 0,065 0,03 0,09 0,01
1990-93 0,070 0,04 0,11 0,01
1993-96 0,068 0,04 0,11 0,02
1996-99 0,082 0,04 0,15 0,03
Asukasluvun 1987-90 0,003 -0,03 0,05 0,02
muutos 1990-93 0,003 -0,04 0,06 0,02
1993-96 -0,012 -0,06 0,06 0,02
1996-99 -0,018 -0,08 0,06 0,03
Asuntokannan 1987-90 0,079 0,05 0,12 0,02
muutos 1990-93 0,053 0,00 0,12 0,02
1993-96 0,025 0,00 0,07 0,01
1996-99 0,039 0,01 0,09 0,02
Asumisviljyyden 1987-90 0,056 0,00 0,09 0,02
muutos 1990-93 0,045 0,02 0,08 0,01
1993-96 0,039 0,01 0,07 0,01
1996-99 0,042 0,01 0,07 0,01
Puutteellisesti 1987-90 0,239 0,08 0,41 0,07
varustellut 1990-93 0,226 0,07 0,38 0,07
asunnot 1993-96 0,213 0,06 0,36 0,07
1996-99 0,207 0,06 0,35 0,07
Hinta / tulot 1987-90 0,084 0,07 0,11 0,01
1990-93 0,073 0,06 0,09 0,01
1993-96 0,056 0,04 0,07 0,00
1996-99 0,056 0,04 0,07 0,01
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Liite 2. Muuttujien tunnusluvut kaupunki- ja maaseutualueille erikseen

Kaupunkialue Maaseutualue
Muuttuja Vuosijakso Keskiarvo Keskihajonta Keskiarvo Keskihajonta
Asuntovarauma 1987-90 0,062 0,009 0,068 0,013
1990-93 0,067 0,012 0,072 0,017
1993-96 0,062 0,013 0,072 0,017
1996-99 0,068 0,017 0,092 0,021
Asukasluvun 1987-90 0,011 0,017 -0,003 0,018
muutos 1990-93 0,012 0,016 -0,004 0,017
1993-96 0,004 0,020 -0,023 0,015
1996-99 0,000 0,024 -0,030 0,018
Asuntokannan 1987-90 0,083 0,020 0,076 0,018
muutos 1990-93 0,063 0,018 0,045 0,020
1993-96 0,030 0,013 0,021 0,011
1996-99 0,042 0,016 0,037 0,016
Asumisvaljyyden 1987-90 0,052 0,012 0,059 0,017
muutos 1990-93 0,045 0,010 0,045 0,014
1993-96 0,032 0,007 0,044 0,010
1996-99 0,036 0,010 0,046 0,012
Puutteellisesti 1987-90 0,173 0,041 0,287 0,051
varustellut 1990-93 0,164 0,041 0,273 0,049
asunnot 1993-96 0,153 0,041 0,257 0,045
1996-99 0,148 0,040 0,251 0,045
Hinta / tulot 1987-90 0,078 0,007 0,088 0,007
1990-93 0,069 0,004 0,076 0,005
1993-96 0,052 0,004 0,058 0,004
1996-99 0,053 0,005 0,059 0,006

Liite 3. 2SLS —mallin tulokset

Selitettdvi muuttuja: asuntovarauman osuus asuntokannasta

Selittava Vuodet 1987-90 Vuodet 1990-93 Vuodet 1993-96 Vuodet 1996-99

muuttuja B t B t B t B t
Vakio 0,047*** 6,947 | 0,064 8,119 0,066*** 6,262 0,068** 5945
Asukasluvun -0,976** 6,731 |-1,005** -6,509 | -0,663** -2,448 |-1,313** -7,736
muutos
Asuntokannan 0,912~ 7,020 | 0,995** 6,854 0,602 2,182 | 1,102~ 9,379
muutos
Asumisvaljyyden -0,961* -8,819 |-1,421** 9,165 | -0,702** -2,670 |-1,325"* -6,859
muutos
Varustelutaso -0,018 -0,954 | 0,100 2,533 -0,028 -0,560 -0,044 -0,883
Pieni kaupunkialue 0,003 1,213 0,001 -0,192 0,009 1,922 0,009 2,038
Maaseutualue 0,010 2,947 -0,004 -0,664 0,017 1,901 0,016* 1,958
(vertailukohtana
suuri kaupunkialue)
N 85 85 85 85
R? 0,634 0,549 0,218 0,599
Durbin-Watson 1,690 1,540 1,267 1,271




	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

