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TIIVISTELMA: Tutkimuksessa selvitetidn Tilastokeskuksen vuoden 1995
kulutustutkimusaineiston pohjalta tilastollisesti asumismenoilla ja asuinpinta-alalla
mitatun asumisen kysynnén riippuvuutta kotitalouksien ostovoimasta seké perhekokoa,
ikdrakennetta ja asuinpaikkaa kuvaavista tekijoistd. Ekonometrisin menetelmin
tarkastellaan my0s asuntojen hedonisten hintojen madrdytymistd ja asumismuodon
valintaan vaikuttavia tekij6itd. Tutkimuksen toisessa osuudessa arvioidaan
asuntokysynnén pitkdn ajan kasvua suhteessa demografiseen kehitykseen ja
kansantalouden kasvuun. Keskeinen kysymys tdssd yhteydessd on poikki-
leikkausaineistosta estimoidun mikrotason asuntokysyntifunktion aggregoituminen
kotitaloussektorin tasolle asuntokysynnédn ennustamiseen soveltuvaksi malliksi.
Asuntokysyntdd ennustettaessa kulutustutkimusaineistosta estimoituihin  asunto-
kysynnidn malleihin yhdistetdsn talouden pitkén ajan kasvun arvioinnin yhteydessi tehty
kotitalouksien ostovoiman pitkdn ajan ennuste. Asuntokuntien lukumééran ja rakenteen
kehityksen osalta tukeudutaan arvioihin, joita ympéristdministeridssd ja Valtion
asuntorahastossa on kiytetty asuntotuotannon pitkdn ajan ennusteisiin. Talld tavoin
tehdadn laskelmat kotitalouksien kiintedhintaisilla asumismenoilla ja asuinpinta-alalla
mitatun asuntokysynnan kehityksestd vuoteen 2030,
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ABSTRACT: A household survey data collected by Statistics Finland in 1995 is used to
study the demand for housing in Finland. Econometric methods are used in the analysis
of the determinants of housing expenditure and the hedonic price function of housing as
well as in the modelling of tenure choice. We emphasise the simultaneity problem in the
econometric modelling of the demand for dwelling size and the hedonic price function.
The tenure choice process is analysed by conditional probit models. The second part of
the study deals with the forecasting of housing demand in the long run on the basis of a
demand function estimated from the cross section household survey data. The first
question concerns the aggregation of a micro level demand function to represent the
whole household sector. We show that since the total expenditure of housecholds turns
out to be lognormally distributed, the isoelastic demand function used in the modelling
of housing demand on micro level represents also the household level demand except
for a time-dependent or a constant term which depends on the variances of the total
expenditure in time and across households. It turns out that the variance of the
logarithmic volume of household total expenditure has been fairly constant over time
and that the changes in expenditure volume follow a stationary process. Therefore the
micro level housing demand function may be applied in a fairly straightforward way in



the forecasting of housing demand on the household sector level. More specifically, the
elasticity of housing demand with respect to total household expenditure which we
estimate from the household cross section sample can be used in the forecasting of
housing demand in future. This study contains a brief analysis of the demand for
housing in Finland until the year 2030 based mainly on long run scenarios of total
household expenditure volume and the number of households.
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1 JOHDANTO

Tahinastisissa asuntotarpeen ja asuntorakentamisen pitkdn ajan kasvuarvioissa ei ole
riittdvisti hy6dynnetty asuntokysynnin tilastollisia riippuvuuksia taloudellisista ja
demografisista perustekijbistd. Kotitalouskohtaisista tilastoaineistoista estimoitujen
riippuvuuksien perusteella on mahdollista arvioida asumisen kysynnin kehitystid
suhteessa elintason nousuun, vieston ikéddntymiseen, kotitalouksien koon pienenemiseen
ja muihin asuntokysyntéan vaikuttaviin tekijdihin.

Tdssd tutkimuksessa arvioidaan asuntokysynndn pitkin ajan kehitystd suhteessa
demografiseen kehitykseen ja kansantalouden kasvuun. Kansantalouden pitkdn ajan
kasvuarviossa lihdetddn tietystd kansainvilisen talouden kasvuskenaariosta ja nykyisen
vaihtotaseylijdamén mahdollistamasta kotimaisen kysynndn kasvusta (Rantala 1997).
Asuntokuntien lukumiirin ja rakenteen kehityksen osalta tukeudutaan arvioihin, joita
ympéristoministeridssd ja Valtion asuntorahastossa on kéytetty asuntorakentamisen
pitkén ajan kehityksen ennustamiseen (Lankinen 1996).

Tutkimuksessa kiytetddn Tilastokeskuksen kerddmid kotitalouskohtaisia otostietoja
asumismenoilla ja asuinpinta-alalla mitatun asuntokysynnin seké kotitalouksien tulo- ja
kulutustason, ikéatekijoiden, perhekoon ja muiden kysyntddn vaikuttavien tekijoiden
vilistd riippuvuutta selittdvien ekonometristen mallien estimointiin. Kun ndméi
asuntokysyntéd selittdvét riippuvuudet yhdistetddn talouden pitkdn ajan kehitysarviossa
ennustettuun kotitalouksien kulutuskysynnén kasvuun sekéd ennustettuihin demografisiin
muutoksiin, saadaan arvio kotitalouksien asumismenojen volyymin ja asuinpinta-alan
kasvulle tulevaisuudessa.

Kokonaistaloudellisen kehityksen huomioonottaminen tiydentds asuntokuntien miirin
ja rakenteen kehitykseen pohjautuvaa asuntorakentamisen pitkdn ajan ennakointia (vrt.
Lankinen 1996). Toisaalta kotitalouksien poikkileikkausaineistoon pohjautuvassa
ekonometrisessa tutkimuksessa on mahdollista yhdistdd demografiset tekijit
asuntokysyntdin vaikuttaviin ostovoimatekijoihin. Tulevaisuutta ennustettaessa voidaan
talloin arvioida asuntokysynnén kehitystd suhteessa elintason nousuun ja demografisiin
muutoksiin tarkemmin kuin aikasarja-aineistoon perustuvilla ekonometrisilla malleilla
(vrt. Parkkinen 1990). Aikasarja-aineistoon pohjautuvien asuntokysynnin ennustemal-
lien rakentamista hankaloittaa sitd paitsi merkittdvisti vuosikymmenid kestinyt
vuokraséinnostely ja luotonséanndstely.

Tamién tutkimuksen ensimméisessd vaiheessa analysoidaan Tilastokeskuksen vuoden
1995  kulutustutkimusaineiston pohjalta ekonometrisesti asumisen  kysynnin
riippuvuutta kotitalouksien taloudellisesta tilanteesta ja kulutusmahdollisuuksista sek#
muun muassa kotitalouden henkilomadrid, ikidrakennetta ja asuinpaikkaa kuvaavista
tekijoistd. Kotitaloustiedusteluaineisto on asuntokysynnin ekonometriseen tutkimukseen
kéytettivissd olevien muuttujien suhteen hyvin runsas.

Aineisto sisaltdd useita asumisen kysyntdd kuvaavia ja siihen liittyvid muuttujia, kuten
asumismenot alaerittdin, omistusasunnon jilleenhankinta-arvon sekd asunnon ikii,



hallintasuhdetta, pinta-alaa, huonelukua ja muita ominaisuuksia koskevia tietoja.
Asumisen kysyntdiin mahdollisesti vaikuttavia tekijoitd kotitaloustiedusteluaineistossa
on niinikisn suuri joukko. Kotitalouksien taloudellista tilaa ja ostovoimaa mittaavien
tulo-, kulutus- ja varallisuusmuuttujien ohella aineisto sisaltdd lukuisia kotitalouksien
sosioekonomista asemaa, elinvaihetta ja asuinaluetta kuvaavia muuttujia.

Tutkimuksen toisessa vaiheessa kulutustutkimusaineistosta estimoituihin asumisen
kysyntdd selittdviin malleihin yhdistetdsn talouden pitkdn ajan kasvun arvioinnin
yhteydessi tehty kotitalouksien ostovoiman pitkén ajan ennuste. Asuntokuntien maaran
ja rakenteen vaikutukset otetaan asuntokysynndn mallilaskelmissa huomioon
kayttamalld ympéristdministerién ja Valtion asuntorahaston arvioita (Lankinen 1996).
Talla tavoin tehddin laskelmat asumisen kysynnén kehityksestd vuoteen 2030.

Tutkimuksen rakenne on sellainen, ettd Iuvussa 2 tarkastellaan yleisluontoisesti
asuntosektoria talouden pitkdn ajan rakennemuutoksessa. Jaksossa 3.1 analysoidaan
ckonometrisesti asumismenoilla mitatun asuntokysynnin riippuvuutta kotitalouksien
ostovoimasta, jaksossa 3.2 asuntojen laadun, hinnan ja pinta-alan keskindistd
riippuvuutta ja niiden riippuvuutta kysyntdtekijoistd sekéd jaksossa 3.3 asumismuodon
valintaan vaikuttavia tekijéita.

Luvussa 4 siirrytddn késittelem#dn asuntojen kysyntdd pitkélld ajalla tulevaisuudessa.
Ensin jaksossa 4.1 kdsitellddn kotitaloustason otosaineistosta  estimoidun
asuntokysyntifunktion  aggregoitumista  kotitaloussektorin  tasolle.  Lopuksi
ekonometrisia tuloksia kédytetdin jaksossa 4.2 koeluonteisen asuntokysynnén pitkdn ajan
ennusteen laskemiseen kotitalouksien kulutuskysynnén ennusteen sekéd asuntokuntien
lukumiérin ja rakenteen kehitysarvion pohjalta.



2 ASUNTOSEKTORI TALOUDEN PITKAN AJAN RAKENNE-
MUUTOKSESSA

Kansantalouden pitkdn aikavidlin kehitysarvioissa on kiinnitettdivd huomiota
kotitalouksien kulutusrakenteen ja kansantalouden pddomarakenteen muutoksiin, muun
muassa asumismenojen kulutusosuuden alenemiseen elintason nousun myétd ja
asunto-omaisuuden varallisuusosuuden alenemiseen kansanvarallisuuden kasvaessa.
Tamé asumisen vilttiméttomyyteen litttyvi riippuvuus varallisuuden tason ja rakenteen
vililldi on alemmin ja alemmalla kansanvarallisuuden tasolla aiheuttanut
kotitaloussektoriin velkaantumispainetta ja ollut siten wvilillisesti muun muassa
rakenteellisen vaihtotasealijadmén taustalla.

Asumisen  vilttdmédttomyys  tarkoittaa, ettd  kokonaiskulutuksen  kasvaessa
asumismenojen osuus kotitalouksien kulutusmenoista pienenee. Tdméd on keskeinen
1ahtokohta, kun arvioidaan asuntosektorin tulevaa kehitystd kansantalouden pitkén ajan
kasvu-uralla.

Kansantalouden tilinpidon atkasarjojen tdhiinastista kehitysti tarkasteltaessa ei ole
kuitenkaan todettavissa asumismenojen kulutusosuuden pienenemistd. Kuvio 1 esittdd
asumismenojen kulutusosuuden kehitystd vuosina 1900-1996 kiintein ja kidyvin hinnoin
laskettuna siten, ettd vuoden 1990 kantaisen kansantalouden tilinpidon mukaista
kotitalouksien kokonaiskulutusta ja asumismenoja on ketjutettu vuodesta 1974
taaksepdin  Laurilan  (1985) wvuosille 1900-1975 arvioimilla kotitalouksien
kokonaiskulutuksen sekd asuntopalvelusten ja energiakulutuksen aikasarjoilla (vrt.
Parkkinen 1990).

Vuokrien séddntely ja luotonsdéinndstely ovat olleet keskeisimmit syyt siihen, ettei
kuluneen vuosisadan historia-aineistossa ole todettavissa asumismenojen laskevaa
budjettiosuutta, vaikka asumisen vélttdmattdmyyden pitdisi tillaiseen kehitykseen
johtaa. Kansantalouden tilinpidossa vuokra-asujien asumismenot méardytyvit suoraan
vuokratason perusteeila. Toisaalta vuokratasoa kiytetdin myds omistusasujien
asumismenojen arviointiin. Suomessa oli voimassa vuokrasddnndstely vuosina
1915-1923, 1941-1961 ja 1968-1991. Siten puolet kuvion 1 esittiméstd kuluneen
vuosisadan kehityksestd on aikaa, jolloin asumismenot eivit ole miirdytyneet puhtaasti
kotitalouksien preferenssien ja markkinatasapainon perusteella.

Vuokrasddnndstely johti vuokra-asuntopulaan, miké merkitsi, ettd
vuokra-asumismenojen volyymi on hinnan lailla ollut markkinatasapainoa vihiisempi.
Lisdksi  sddnnoOstellyn  vuokratason kiyttdminen kansantalouden tilinpidossa
omistusasumisen hintakomponenttina vaikuttaa myds tiltd osin asumismenojen arvioon.
Omistusasumiseen on lisdksi heijastunut se, ettd 1940-luvulta 1980-luvulle Suomessa
vallitst ~ rahoitusmarkkinoiden  sdinnostely ja  luotonsdidnnodstely,  jolloin
asuntoinvestoinnitkaan eivit voineet kehittyi kotitalouksien ostovoiman mukaisesti.

Kuvion I mukaan asumismenojen volyymi on kuluvalla vuosisadalla ollut keskimaérin
melko vakaa tai lievdssd noususuunnassa suhteessa kotitalouksien kokonaiskulutuksen



Kuvio 1. Asumismenojen kulutusosuus v. 1900-96
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volyymiin. Lamakausina 1910-luvun lopulla sekd 1930-, 1940- ja 1990-lukujen alussa
kiinte#hintaisten asumismenojen kulutusosuus on noussut kulutustason laskiessa.
K#yp#hintaisessa asumismeno-osuudessa nédkyy yleisen inflaation vaikutus siten, ettid
maailmansotien jalkeisissd vaiheissa kuluttajahintojen nousu lisdsi huomattavasti
nimellisid kulutusmenoja ja alensi asumismenojen kulutusosuutta.

Kansantalouden tilinpidon antamasta kuvasta poiketen asuntokysynnin volyymin
pieneneminen suhteessa kotitalouksien kulutusvolyymiin havaitaan
aikasarja-aineistostakin, jos asuntokysyntdd kuvataan asuntojen lukumdrilld, kuten
liitekuviossa 1. Asumismenojen kulutusosuuden supistuminen kokonaismenojen
liséddntyessé havaitaan kuitenkin selvimmin kotitalouksien kulutustietoja sisdltdvistd
poikkileikkausaineistoista.

Asumismenojen kulutusosuus eri kulutustasoilla on esitetty Tilastokeskuksen
kerdamiin vuoden 1995 kulutustutkimusaineistoon pohjautuvassa kuviossa 3 jaksossa
3.1.1. Kuvio osoittaa asumisen meno-osuuden alenevan hyperbolisesti kulutustason
kasvaessa. Kuvioon piirretyn regressiokdyrdn ympdrille jdi tosin huomattavasti
hajontaa, mutta siitd voidaan merkittdvd osa selittdd kotitalouksien demografisilla,
sosioekonomisilla ja asuinpaikkaan liittyvilld erityistekijoilla.

Kotitalouksien sijoitusportfoliota tarkasteltacssa asumisen valttimittdmyys merkitsee,
ettd asunto-omaisuuden osuus kotitalouksien varallisuudesta alenee varallisuuden
kasvaessa (Rantala 1986). Asunto-omaisuuden aleneva portfolio-osuus nikyy selkedsti
kotitalouksien varallisuudesta kerityissa poikkileikkausaineistoissa, esimerkiksi vuosilta
1969, 1979 ja 1987 ja 1994 kootuissa otoksissa (Hamildinen 1974, Kosonen ja
Suoniemi 1982, Tilastokeskus 1990 ja 1996). Kotitalouksien asunto-omaisuuden, muun



Kuvio 2. Kotitalouksien varallisuusrakenne v. 1994
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omaisuuden ja velkojen osuudet nettovarallisuudesta eri nettovarallisuustasoilla on
vuoden 1994 osalta esitetty kuviossa 2 ja vuosien 1987, 1979 ja 1969 osalta
liitekuvioissa 2-4.

Silmiinpistdvin muutos kotitalouksien varallisuuden rakenteessa Tilastokeskuksen
kerddméssd vuoden 1987 aineistossa alempiin ofostutkimuksiin verrattuna oli
luottomarkkinoiden vapautumisesta seurannut vihdvaraisimpien padsy asunnon
omistajiksi ja heiddn kohdallaan tapahtunut asunto-omaisuuden varallisuusosuuden
huomattava nousu sek# titd vastannut velkaantuneisuuden #killinen kasvu. Timi
havaitaan vertaamalla liitekuviota 2 liitekuvioihin 3 ja 4.

Uusin otosaineisto vuodelta 1994 osoittaa vuoden 1987 aineistoon verrattuna viime
vuosikymmenen lopun kulutus-, investointi- ja velkaanturmishuumasta sekid tdmin
vuosikymmenen alun lamasta seuranneen kotitalouksien velkaongelman laajuutta.
Yleispiirteiltddn kotitalouksien varallisuuden rakenne ei vuonna 1994 poikennut vuoden
1987 varallisuusrakenteesta. Molemmissa aineistoissa nikyy asunto-omaisuuden ja
velkojen  varallisuusosuuden  aleneminen varallisuuden kasvaessa. Niinikiin
kummassakin aineistossa muulla omaisuudella on huomattava portfolio-osuus alhaisilla
varallisuustasoilla 1dhinnéd kulkuvilineiden omistuksen takia. Keskiarvoa suuremmilla
nettovarallisuuden tasoilla muun omaisuuden portfolio-osuus kasvaa sijoitusomaisuuden
varallisuusosuuden nousun takia.

Asunto-omaisuuden varallisuusosuuden aleneminen varallisuuden kasvaessa on
kotitalouksien preferensseistd johtuva hyvin vahva riippuvuus varallisuuden rakenteen
ja tason vililld. Se voidaan kéytdnndssd havaita vain edelld mainittujen kaltaisissa
kotitalouksien poikkiletkkausaineistoissa, mutta tendenssin on syytd olettaa olevan



voimassa myds ennakoitaessa kulutus- ja varallisuusrakenteen muuttumista ajassa. Nain
ollen se on syyti ottaa huomioon kansantalouden pitkén ajan rakennekehityksen
arvioissa. Se merkitsee, etti kansantalouden kasvaessa asuntovarallisuuden osuus
kansanvarallisuudesta supistuu. Silld on kuitenkin myds muita merkittivid vaikutuksia.

Asunto-omaisuuden varallisuusosuuden aleneminen kasvavassa taloudessa tarkoittaa
tuotannollisen pdiomakannan osuuden kasvua. Tédméd merkitsee kansantalouden
tilinpidon mukaan tarkastellen tuottavuuden nousua, kun asuntojen omistuksesta siirtyy
varoja muuhun kansantalouteen, jossa pdfioman tuottavuus on keskim#arin selvisti
suurempi kuin asuntojen omistussektorissa.

Kotitalouksien preferenssitaustaa vasten tulkittuna asumisen vilttdmattdmyys tarkoittaa
myos varallisuuden kasvun my6td vihenevdd suhteellista riskiaversiota. Varallisuuden
lisdéntyessd kotitaloudet ovat siis valmiit ottamaan enemmén sijoitusriskejd ja
lisddmaan omistustaan tuotannolliseen paddomakantaan.

TAll4 on luonnollisesti merkittdvid vaikutuksia pddoma- ja rahoitusmarkkinoiden pitkén
ajan rakennemuutokseen. Se merkitsee muun muassa arvopaperimarkkinoiden kasvua
perinteisen rahoituksen vilityksen kustannuksella. Luottomarkkinoilla kotitalouksien
asuntovarallisuuden osuuden lasku ja asuntojen rahoitustarpeen suhteellinen
viheneminen johtaa rakennemuutokseen siind mielessd, ettd asuntolainoituksen osuus
kokonaisluottokannasta supistuu.

Kotitalouksien varallisuusrakenteen muutos vaikuttaa myés kansantalouden ulkomaisen
rahoitusaseman muutokseen. Asuntoinvestointien mahdolliseen rooliin  aiemman
rakenteellisen vaihtotasealijd@mén taustalla ei ole tutkimuksissa kiinnitetty huomiota.
Asumisen vilttimittdmyyden takia asunto-omaisuuteen on joka tapauksessa jouduttu
sitomaan paljon pifiomia ja vilillisesti myds ulkomaista lainarahaa. Kotitalouksien
varallisuuden rakennemuutos ja velkaantuneisuuden aleneminen varallisuuden
kasvaessa voi johtaa koko kansantalouden velkaantumisalttiuden alenemiseen
tulevaisuudessa.



3 ASUNTOJEN KYSYNNAN PERUSRIIPPUVUUDET

3.1  Asumismenojen riippuvuus kotitalouksien ostovoimasta ja
muista tekijoisti

3.1.1 Asumisen meno-osuuden riippuvuus kotitalouksien kokonaiskulutuksesta

Asuntokysyntddn vaikuttavat tekijit voidaan jakaa karkeasti kolmeen ryhméin. Talou-
dellisena perustana on kotitalouksien elintaso ja ostovoiman kehitys. Toinen muuttuja-
ryhmé koostuu alueellisista tekijéistd; poikkileikkausaineistoja kiyttineissi ekonometri-
sissa tutkimuksissa on todettu asumismenojen vaihtelevan alueittain ja myds asunto-
tiheyden mukaan. Kolmas muuttujaryhmi koostuu kotitalouksien demografisista teki-
joistd ja sosioekonomisesta asemasta, joilla voi olla vaikutusta sekid kokonaiskulutuk-
seen ettd asumisen kysyntién.

Asuntojen kysynnén pitkdn ajan kehityksen arvioinnin kannalta keskeisid kysymyksid
ovat viestdn kasvu, ikdéintyminen, asuntokuntien lukuméérén ja koostumuksen kehitys,
kotitaloussektorin elintason ja kokonaiskulutuksen nousu sekd se, kuinka yksittdisissi
kotitalouksissa asumismenot riippuvat demografisista tekijoistd ja ostovoimasta. Tassd
luvussa tarkastellaan aluksi asumismenojen kulutusosuutta yleiselld tasolla asumismuo-
dosta riippumatta. Jaksossa 3.3 kasitellddn asumismuodon valintaan vaikuttavia tekijoi-
td. Asumisen kysynnén kehitysté pitkilld ajalla tulevaisuudessa arvioidaan luvussa 4.

Asumisen kysyntdd méadrdfivin kotitalouksien ostovoiman mittauksessa on ekonometri-
sissa poikkileikkaustutkimuksissa sovellettu kahta menettelyd. Mittarina on kiytetty jo-
ko kotitalouksien kiytettdvissé olevia tuloja tai kokonaiskulutusmenoja.

Kuluttajien kayttédytymisen elinkaariteorian mukaan asumisen ja muiden kotitalouksien
kulutuserien kysyntéin vaikuttavaa ostovoimaa tulisi mitata kokonaisvarallisuudella, jo-
ka koostuu materiaalisesta varallisuudesta ja pysyvéistulojen nykyarvosta eli kdytettdvis-
s& olevien tyStulojen nykyarvon muodostamasta "inhimillisen pdfioman" arvosta (Ranta-
la 1986). Lyhyen ajan tulokehitykselld on teorian mukaan vaikutusta kulutuskysyntiin
ldhinni vain luotonsédnndstelyn vallitessa.

Pysyviistuloa ja inhimillisen paZoman arvoa on kuitenkin vaikea mitata ja siksi pysy-
viistulojen tilalle asumisen kysyntd4 selittiméin on ekonometrisissa poikkileikkaustut-
kimuksissa usein otettu kotitalouskohtainen otosvuoden kiytettdvissi oleva tulo, joka
saattaa talouden suhdannevaihteluiden ja muiden tilapédisten syiden takia olla kuitenkin
varsin harhainen estimaatti kotitalouksien odottamille pidemmén ajan pysyviistuloille.
Téahin tutkimukseen on kaytettivissé tiedot kotitalouksien tuloista vuonna 1995. Saattaa
olla, ettd syvin laman jilkeisessd tilanteessa useimpien ja ainakin ty&ttomind olleiden
kotitalouksien kéytettivissd olevat tulot ovat olleet normaalitilanteen pysyviistulotason
alapuolella antaen siten harhaisen kuvan pidemmaéll4 ajalla odotetuista tuloista.



Pysyviistulojen mittausongelmaa voidaan kiertdd, jos elinkaariteorian mukaisesti olete-
taan, ettd kotitalouksien kokonaiskulutusmenot méadraytyvit kokonaisostovoiman eli va-
rallisuuden ja pysyvéistulojen perusteella. Talloin kokonaiskulutusmenoja voidaan kiyt-
ta4d kotitalouskohtaisen ostovoiman mittarina ja muun muassa asumismenojen selittdjina
(vrt. Deaton 1986).

Tdhén nikokohtaan perustuu paljolti se, ettd seuraavassa ekonometrisessa analyysissa
keskeisend asumisen kysynnén selittdjand kdytetdan kotitalouksien kokonaiskulutusta.
Toinen syy on se, ettd kun jiljempini luvussa 4 arvioidaan asumisen kysynnin kehitystd
pitkélla ajalla tulevaisuudessa, ldhtokohtana on kotitalouksien kokonaiskulutuksen kas-
vulaskelma, joka on tehty ehdollisena tietylle kansainvilisen talouden pitkiin ajan kas-
vuskenaariolle ja pitkdn ajan vaihtotasetasapainon mahdollistamalle kotimaan talouden
kasvulle (Rantala 1997). Téssd tutkimuksessa on kuitenkin tehty estimointikokeita myés
kotitalouksien asumismenojen ja kokonaiskulutuksen riippuvuudelle kéytettdvissd ole-
vista tuloista, nettovarallisuudesta ja tySttomyystilanteesta ja niitd kisitelldén jaksossa
3.1.6.

Joissakin poikkileikkaus- ja paneeliaineistoja kiyttineissid ekonometrisissa tutkimuksis-
sa asumismenojen suhde kotitalouksien kokonaiskulutusmenoihin on mallinnettu kulu-
tusmenojen logaritmin ja timén nelién funktiona (esim. Charlier, Melenberg ja van So-
est 1997a,b). Talldin

H,‘/C,’ = Ot-i-BinC,-+Y(lnC,-)2. (l)

H. tarkoittaa kotitalouden i asumismenoja, C, kokonaiskulutusmenoja ja lyhenne In luon-
nollista logaritmia. Kertoimet o, § ja y ovat mallin estimoitavia parametreja. Kulutuksen
logaritmin toisen asteen termi ottaa huomioon Engel-kayrin kaartumisen menojen kas-
vun my6td. Funktio (1) on erdis "ideaalisten" Engel-kéyrien tyyppi (Gorman 1981, Dea-
ton 1986). Tissd Engel-kayrilla tarkoitetaan budjettiosuutta H/C, eikd menofunktiota,
johon termilld yleensd viitataan.

Asumisen taloudellinen peruspiirre on sen vilttiméttomyyteen liittyvd asumismenojen
budjettiosuuden aleneminen elintason nousun my®ti. Parabolisessa mallissa (1) aleneva
budjettiosuus on kuitenkin voimassa vain joillakin kulutustasoilla. Esimerkiksi Hollan-
nin kotitalousaineistossa B<0 ja y>0, jolloin paraabeli on ylospdin aukeava (Charlier,
Melenberg ja van Soest 1997a,b).

Alustavissa estimointikokeissa voitiin todeta, etti Suomen aineistoon sovellettuna mal-
lin toisen asteen termin kerroin ¥ ei osoittaudu kovin merkittivilksi. Seuraavassa otetaan
muun tyyppisten mallien vertailukohdaksi lineaarinen logaritmikdyrd, jossa y=0. Huo-
mionarvoisin seikka on nyt se, ettd "ideaalisuudestaan" huolimatta meno-osuuden loga-
ritmikdyrd, jossa taulukon 1 esittimén estimointituloksen mukaan B<0, on asymptootti-
sesti ongelmallinen, koska asumismenojen kulutusosuus menee tillsin jollain kulutusta-
solla negatiiviseksi ja lopulta miinus d4rettomaksi, jos kokonaiskulutus kasvaa rajatta.



Asymptoottisilta ominaisuuksiltaan parempi malli on kulutustutkimuksiin sovelletun li-
neaarisen menofunktion mukainen budjettiosuus

HiCi = a + BC7L. (2)

Mallin taustalla olevaa Stone-Geary-hyotyfunktiota, tdismennettyné esimerkiksi muotoon
UH,C-H)=(H-H*)(C-H)*, n,x>0, voidaan soveltaa kuvaamaan asumisen valttimatto-
myyttd siten, ettd hydtyfunktiossa asumismenojen volyymille oletetaan positiivinen vi-
himmaéistoimeentulotaso H*, jonka ylittdville menotasolle hyStyfunktio on méfritelty
siten, ettd H>H*>0. Tilldin asumismenojen kulutusosuus on laskeva, mutta pysyy kulu-
tuksen kasvusta riippumatta positiivisena, jos o>0 ja §>0. Osuus laskee kohti arvoa o,
kun C, kasvaa rajatta. C.:n vihentyessi nollaan raja-arvo on déreton, silld hyotyfunktio ei
ole médritelty nollakulutuksella, Vaikka malli (2) on teoreettisesti hyvin perusteltu, tau-
lukosta 1 havaitaan, ettéd sen selityskyky on kuitenkin kaytdnndssd jonkin verran yhtilsi
(1) huonompit.

Kolmas tutkittu Engel-kéyrin tdsmennys pyrkii yhdistdmé&n mallin (1) empiiristd sovel-
tuvuutta mallin (2) jarkeviin teoreettisiin ja asymptoottisiin ominaisuuksiin. Seuraavan
ekonometrisen analyysin ldhtékohdaksi on valittu vakiojoustomalli

Hi/C; = aC?. (3)

Potenssifunktio voidaan estimoida lineaarisessa muodossa logaritmoimalla yhtidls (3).
Malliin (2) verrattuna merkittavi tilastollista istuvuutta parantava ja yhtdléon (1) verrat-
tava seikka on se, ettei asumisen meno-osuuden selittdjinid olevan kokonaiskulutuksen
eksponenttia [ rajoiteta arvoon -1, vaan sen annetaan migrdytyd vapaasti empiirisen ai-
neiston perusteella. Toisaalta, jos $<0, mallilla (3} on se yhtdlon (2) jirkevi asymptoot-
tinen ominaisuus, ettd asumisen meno-osuus on laskeva, mutta pysyy kokonaiskulutuk-
sen kasvusta huolimatta aina positiivisena toisin kuin mallissa (1) kdy. Mallin (3) esti-
mointitulos on esitetty taulukossa 1 ja mallista laskettu regressiokiyri kuviossa 3.

Parempi malli olisi itse asiassa yhtdld (3) vakiolla tiydennettynd, eli
HiCi = aC? + v, (3)

Vakiotermin y>0 sisiltavd malli (3') on yhtdlon (3) yleistyksend "ideaalisten" Engel-kiy-
rien tyyppid (Gorman 1981, Deaton 1986). Jos <0, asumisen budjettiosuus on vihene-
vi ja sen raja-arvo on v, kun C, kasvaa rajatta. Mallin (3") estimointikokeet epilineaari-
sella pienimmén nelidsumman menetelmilld ja Box-Cox-muunnoksena eivit kuiten-
kaan onnistuneet. Tamai ei silti ole erityisen vakava ongelma, koska kiinnostuksen koh-
teena on nyt ennen kaikkea parametri B, eli mallissa (3) asumismenojen budjettiosuuden
jousto kokonaismenojen suhteen adrellisilld kulutustasoilla, eikid niinkdsn meno-osuu-
den raja-arvo v, jota ei oikeastaan kuitenkaan voida estimoida luotettavasti empiiristen
havaintojen puuttuessa.
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Kuvio 3. Asumismenojen kulutusosuus v. 1995
Asumismenojen osuus kotitalouksien kulutusmenoista eri kututustasoilla
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Vaihtoehtoisina linearisoitavissa olevina malleina kokeiltiin vield eksponenttikadyras

H/C, = (XGXP(BC,'), (4)
hyperbelid
H,/C; = (o + BCH, (5)

ja logistista kdyras
H/C; = (o + Bexp(—-C))™\. (6)

Yhtild (4) voidaan estimoida lineaarisessa muodossa logaritmoimalla se ensin ja yhtilot
(5) ja (6) selittimilld kd#nteisessd muodossa muuttujaa C/H, Taulukosta 1 havaitaan,
ettd eksponenttikdyrd (4) ja hyperbeli (5) ovat selitysasteeltaan ja raja-arvoiltaan lihes
samanlaisia. Logistinen malli (6) on lineaarisen menofunktion (2) lailla tilastollisesti
hieman muita vaihtoehtoja huonompi. Viimemainituista saadaan asumismenojen kulu-
tusosuuden raja-arvoksi noin 20 prosentin osuus kokonaiskulutuksen kasvaessa rajatta,
On kuitenkin mahdotonta péitelld timén estimaatin oikeellisuutta verrattuna esimerkiksi
funktioiden (3), (4) ja (5) raja-arvoon 0, koska tosiasiassa tdmén raja-arvon estimointiin
ei ole kiytettivissd empiirisid havaintoja. Mallien estimointiin kdytetyssi aineistossa ha-
vainnot keskittyvat pdinvastoin alhaisemmille kulutustasoille, kuten kuviosta 3 voidaan
todeta.

Vield selvemmin kotitalouksien kokonaiskulutusmenojen jakauman muoto nahdisn ku-
viosta 4. Siind on esitetty vuoden 1995 kulutustutkimusaineiston otoksesta laskettu koti-
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Kuvio 4. Kokonaiskulutuksen jakauma v. 1995
Kotitalouksien osuus eri kulutustasoilla

%—
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g} === Lognormaali jakauma................. R R ~Ja
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talouksien kokonaiskulutusmenojen histogramma 10000 markan luokkavélein. Otosja-
kauman vertailukohdaksi kuvioon 4 on piirretty lognormaali jakauma otoksen mukaisil-
la parametriarvoilla. Vuonna 1995 kotitalouksien kokonaiskulutusmenojen keskiarvo oli
kulutustutkimuksen otoksessa 130277 mk ja hajonta 72708 mk. Kuviosta 4 voidaan to-
deta, ettd kokonaiskulutusmenot noudattavat varsin tarkkaan lognormaalia jakaumaa.
Liitekuvioissa 5 ja 6 on verrattu kotitalouksien asumismenojen ja kaytettdvissd olevien
tulojen jakaumia lognormaaliin jakaumaan. Jakaumakysymyksiin palataan jaksossa
4.1.4.

Pelkkdd kokonaiskulutusta selittéjénd kiytettdessd asumismeno-osuuden mallin (3) jdin-
ndstermi on kuvion 3 mukaan huomattavan heteroskedastinen siten, ettd jddnnosvirheen
varianssi on alhaisilla kulutustasoilla suurempi kuin korkeilla kulutustasoilla. Heteros-
kedastisuus voidaan ottaa periaatteessa helposti huomioon meno-osuusmallin painote-
tulla estimoinnilla, jossa ja4dnndsvirheen varianssi mallinnetaan riippuvaksi kotitalouksi-
en kulutustasosta.

Painotettu estimointi antaa esimerkiksi mallin (3) tapauksessa jonkin verran taulukossa
1 esitettyd suuremman estimaatin vakiotermille o ja pienemmin estimaatin menojous-
tolle 1+B. Heteroskedastisuuden vaikutuksista korjattu regressiokdyrd kulkee siis hie-
man kuviossa 3 esitettyd kiyrdd ylemp#nd, mutta putoaa jonkin verran sitd jyrkemmin.
Tulokset riippuvat kuitenkin painofunktion tdsmennyksesti eiki sen valinnalle ole sel-
vid kriteereitd. Tolsaalta tissd pyritddn arvioimaan menojoustoa tulevaisuuden asuntoky-
synnille, joka pohjautuu nykyistd suurempaan kokonaiskulutukseen ja siksi estimoinnis-
sa on perusteltua sivuuttaa alhaiselle kulutustasolle painottuva heteroskedastisuusongel-
ma ja painottaa tilld tavoin epdsuorasti asumismenojen Engel-kidyridn asemaa korkeam-
milla kulutustasoilla.
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Taulukko 1. Vaihtoehtoisia malleja asumismenojen kulutusosuuden riippuvuu-
delle kotitalouksien kokonaiskulutuksesta

Malki Estimointitulos H/C.:n raja-arvo R
o p C>9 C->diiretdn

1 | H/C=0+BInC, 1036.3 -11.89 fifiretbn - Hiireton 0.277
2 | H/C=u+pC/" 22.03 0.864 ddiretén 0=22.0 0.211
3 | H/C=aC} 2584.5 -0.387 ddreton 0 0.266
4 | H/Cra*exp(BC) 42.23 -0.003 0=42.2 0 0.268
5 | H/C=(o+pC)’! 0.023 1.2*107 o'=43.0 0 0.277
6 | H/C=(o+Brexp(-C))' |  0.053 0.042 | (o+By'=91.4| o'=19.0 0.250

H/C,; tarkoittaa téssd asumismenojen H, prosenttiosuutta kotitalouden i kokonaiskulutuksesta C,. Esti-
mointiaineistoon sisiltyy 2309 kotitaloutta vuoden 1995 kulutustutkimuksesta. R* on mallista muuttujal-
le H/C, laskettu selitysaste.

Jatkossa sovellettavan mallin valinta on paikallaan perustaa tilastollisen istuvuuden ja
asymptoottisten ominaisuuksien ohella myds mallin yksinkertaisuuteen ja siihen, miten
helppoa siihen on siséllyttdd muita selittdvid muuttujia. N&illd kriteereilld 1dhtokohdaksi
voidaan valita malli (3).

Malli (3) voidaan linearisoida logaritmoimalla ja sitd voidaan helposti tdydentid muilla
asumisen kysyntéd selittdvilld muuttyjilla. Lopulliseen estimoitavaan muotoon piistiin
ratkaisemalla malli asumismenojen H, suhteen siten, etti

InH, = 8 + €InC; + I, MInXy + 4 uDa. 7

Yhtildssd (7) muuttujat X tarkoittavat kotitalouteen i littyvid positiivisina reaalilukuar-
voina ilmaistavia jatkuvia muuttujia ja D, arvon yksi tai nolla saavia dummymuuttujia.
8, &, A, ja J1, ovat mallin estimoitavia parametreja.

3.1.2  Asumismenot ja muut taloudelliset muutfujat kulutustutkimusaineistossa

Mallin estimointiin kéytetdfin Tilastokeskuksen kerdimii kotitalouksien kulutustutki-
musaineistoa vuodelta 1995 (Tilastokeskus 1997a). Aineistossa on tiedot 2313 kotita-
loudesta. Niistd neljdlld el perusaineistossa ollut lainkaan asumismenoja ja nimi on
karsittu pois tutkittavasta aineistosta, johon jé4 siis 2309 kotitaloutta.

Kulutustutkimusaineistossa kotitalouksien kokonaiskulutusta ja asumismenoja mitataan
kansantalouden tilinpidon mittareilla. Laskentamenettely sopii hyvin timén tutkimuksen
tarkoituksiin, koska seuraavassa estimoitavaa asumismenomallia kiytetdin kansantalou-
den tilinpidon mukaisen asumismenokehityksen ennustamiseen tilinpidon mukaisella
kulutuskisitteelld médriteliyn kotitalouksien kulutuksen volyymiennusteen pohjalta.
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Seuraavassa asumismenoihin siséllytetdin varsinaisen asunnon menot siten, ettd koko-
naisasumismenoista on vihennetty vapaa-ajan asunnosta koituneet menot. Vapaa-ajan
asunnon menojen vahentdmiselld ei ole kuitenkaan suurta merkitystd tulosten kannalta,
silld niiden osuus kotitalouksien kokonaisasumismenoista oli vuonna 1995 keskimirin
vain 1.3 prosenttia (Tilastokeskus 1997a).

Asumismenot lasketaan kulutustutkimuksessa niin sanotulla bruttovuokraperiaatteella.
Vuokralla-asujien asumismenoja mitataan maksetuilla vuokrilla. Omistusasujien brutto-
vuokra, joka mittaa asunnon tuottaman asuntopalvelun arvoa, miiritelldin vastaavanlai-
sen vuokra-asunnon vuokra-arvon perusteella. Tdmén vuokra-arvon ja asunnosta koitu-
vien kustannusten erotuksena syntyy omistusasujien asuntoetu, joka siséltyy laskennalli-
sena erdnd sekd kulutusmenoihin ettd kdytettdvissi oleviin tuloihin. Asuntoetu on siis
laskennallisen vuokra-arvon ja todellisten kulujen, kuten korjauskustannusten, yhtidvas-
tikkeen ja korkojen erotus. My6s omien talojen laskennallinen arvonvihennys eli poisto
otetaan huomioon asuntoetua laskettaessa. Oma ja saatu energia on myds asumismenoi-
hin sisiltyvi laskennallinen erd (Tilastokeskus 1997a).

Asumismuoto ja asumistaso on kulutustutkimusaineiston perusteella luokiteltavissa ta-
lotyyppimuuttujalla, hallintasuhdemuuttujalla ja saantiperustemuuttujalla asuntokohtais-
ten pinta-ala-, huoneluku- ym. tietojen ohella. Tissd tutkimuksessa on ensi vaiheessa
mielenkiinnon kohteena kansantalouden tilinpidon mukaisin asumismenoin mitattu asu-
misen kysyntd. Ensimmiisend kysymykseni tarkastellaan asumismenojen riippuvuutta
kotitalouksien kokonaiskulutusmenoista ja muista tekijoistd kaikkien asumismuotojen
osalta samanaikaisesti.

Toisena kysymyksend ovat markkinaehtoisen asumisen kysynniin mahdolliset erot koko
otoksessa ilmeneviin riippuvuuksiin. Markkinaehtoisesti asuvat on seuraavassa erotettu
perusaineistosta siten, ettd hallintasuhdemuuttujan avulla on poimittu erikseen omassa
talossa omalla tontilla asuvat, omassa osakehuoneistossa ja piadvuokralaisina asuvat.
Alivuokralaisista on asunnon saantiperustemuuttujalla markkinaehtoisesti asuviksi ero-
tettu vapailta markkinoilta asunnon vuokranneet, jolloin tarkastelusta jazvit pois asun-
not, jotka on saatu kéytt6on kunnalta tai opiskelija-asuntoja yllapitivilts saatiohts, tys-
suhteen perusteella, syytinkini tai elikkeend tai toiselta kotitaloudelta muuten ilmaiseksi
tai kilypad vuokraa selvisti halvemmalla. T4ll4 tavoin markkinachtoisesti asuviksi seu-
loutuvia kotitalouksia on otoksessa 1802,

Tutkimuksen seuraavassa vaiheessa ovat aiheina asuntojen volyymi-, laatu- ja hintateki-
jéiden riippuvuudet sekd asumismuodon valintaan vaikuttavat tekijit. Naiden kysymys-
ten kisittelyn edellyttdmiin mérittelyihin mennéin jaljempina.

Kotitalouksien kéytettdvissid olevat tulot on perusaineistossa médritelty kansantalouden
tilinpidon mukaan. Aineistossa on lisaksi eritelty tyStulot, pasomatulot ja tulonsiirrot.
Kotitalouksien varallisuuseristd kulutustutkimusaineistossa on tiedot omistusasunnon
jélleenhankinta-arvosta seké asuntolainoista ja muista veloista. Muita keskeisid taloudel-
lista asemaa koskevia tietoja ovat muun muassa kotitalouden viitehenkildn ja muiden
perheenjésenten tySttomyys- ja osapdivitydkuukaudet.
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3.1.3 Asumisen hinnat vuonna 1995

Kotitalouksien ostovoiman ohella asumisen hinnoilla on luonnollisesti myds olennainen
osa asuntomarkkinoiden kéyttdytymisessd. Luvussa 2 esitettiin, kuinka vuokrasdéntely
on rajoittanut vuokratasoa ja vuokra-asuntojen saatavuutta ja heijastunut myos kansanta-
louden tilinpidon mukaisiin kotitalouksien asumismenoihin. Tassd tutkimuksessa kiy-
tettdvin kulutustutkimusaineiston keruuvuosi 1995 sattuu asuntojen vuokramarkkinoi-
den kannalta merkittivisn taitekohtaan, silld tuolloin purettiin jaljelld ollut vuokrien
sadntely.

Vuokrasuhteen keston vaikutus vuokriin oli merkittavi tekijd niin kauan kuin vuokra-
sdsintely oli voimassa. Vanhat vuokrasuhteet, eli ennen 1.2.1992 tehdyt sopimukset, oli-
vat vuokrasdéntelyssd 30.4.1995 asti, jonka jdlkeen kaikki vapaarahoitteiset vuok-
ra-asunnot vapautuivat sidntelystd, Jo alemmin sdinnostelystd vapautuneita sopimuksia
olivat 31.1.1992 jdlkeen tehdyt vuokrasopimukset. Vuokrasiintelysséd olleiden asunto-
jen vuokrat kehittyivét huhtikuuhun 1995 asti valtioneuvoston korotusyleisohjeen mu-
kaisesti ja noudattivat valtioneuvoston méarittelemii taulukkovuokria.

Kuvio 5 esittdd Tilastokeskuksen kuluttajahintaindeksiin siséltyvdd informaatiota vuok-
rien, asuntojen hintojen ja kuluttajahintojen kehityksestd vuonna 1995. Tilastokeskus
kerdd vuokratilastonsa perustiedot kerran vuodessa, nykyisin kunkin vuoden huhtikuus-
sa. Kuluttajahintaindeksin mukaan vuokrataso kohosi toukokuussa 1995 keskimdirin
noin 17 prosenttia kyseisen vuoden alun tasosta. Vuoden 1995 kuluessa asuntojen hin-
nat alenivat jonkin verran kuluttajahintaindeksin laskennassa kiytetyilld kerrostaloasun-
tojen markkinahinnoilla mitattuina. Téméa kompensoi vuokratason nousua siind mieles-
sd, ettd asumismenojen hintaindeksi pysyi kutakuinkin vakaana, kuten kuluttajahinnat
vuonna 1995 yleensidkin.

Koska asumisen hintataso ja kuluttajahinnat eivit juuri muuttuneet, yleisen asumishinta-
tason ja kuluttajahintatason muutosten mahdollisia vaikutuksia asuntokysyntiin ei voida
vuoden 1995 aineistosta tilastollisesti arvioida. Sen sijaan on syyti tarkastella vuokrata-
son nousun vaikutusta asuntokysyntdin etenkin, kun kulutustutkimusaineistossa myos
omistusasujien asumismenoja mitataan markkinavuokratasolla, jolloin vuokratason nou-
su on voinut heijastua aineistossa ilmoitettuihin asumismenoihin lagjemminkin.

3.1.4 Muut asumisen kysyntitekijit

Kuten edelld mainittiin, kotitalouksien ostovoiman ja asumisen hintojen ohella toinen
keskeinen asumisen kysyntdd selittdvd muuttujaryhmi koostuu alueellisista tekijoista.
Tilastokeskuksen kulutustutkimusaineistosta aluemuuttujiksi voidaan valita kotitalou-
den asuinldédni, kolme asuinpaikan suuralueindikaattoria sekid asuinkunnan kuntamuoto
ja sen kaupunkimaisuuden indikaattori (Tilastokeskus 1997a).

Seuraavassa kotitalouden asuinkunnan taajamamaisuutta mitataan muuttujalla, jolla pe-
rusaineistossa on kaupunkimaisten kuntien tapauksessa arvo 3, taajaan asuttujen kuntien
tapauksessa arvo 2 ja maaseutumaisten kuntien tapauksessa arvo 1. Perusaineistossa
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Kuvio 5. Asumisen hinnat ja kuluttajahinnat v. 1995
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luokitusperusteina ovat kunnan taajamavéeston osuus ja suurimman tagjaman vikiluku.
Muuttujasta muodostettiin dummymuuttuja erikseen kaupunkimaisille kunnille ja taa-
jaan asutuille kunnille. Jalkimmaéinen ei kuitenkaan alustavissa estimointikokeissa osoit-
tautunut merkitseviksi, joten asuinkunnan taajamamaisuutta mitataan seuraavassa yh-
delld dummymuuttujalla, joka kaupunkimaisten kuntien tapauksessa saa arvon 1 ja muu-
toin arvon 0.

Asuinpaikan sijainti Suomessa on médritelty suuraluemuuttujalla, jolla perusaineistossa
on piikaupunkiseudun tapauksessa arvo 1, muualla Eteld-Suomessa (vanhan la4inijaon
mukaan Uusimaa pl. pk-seutu, Turun ja Porin, Himeen ja Kymen J44ni ja Ahvenanmaan
maakunta) arvo 2, Keski-Suomessa (Mikkelin, Pohjois-Karjalan, Kuopion, Keski-Suo-
men ja Vaasan l44ni) arvo 3 sekd Pohjois-Suomessa (Oulun ja Lapin 148ni) arvo 4. T#sts
perusaineiston muuttujasta muodostettiin dummymuuttujat Eteld-Suomelle poislukien
padkaupunkiseutu, Keski-Suomelle ja Pohjois-Suomelle. Estimoinneissa niiden vertai-
lukohtana on siis kotitalous, joka asuu paidkaupunkiseudulla.

Kolmas muuttujaryhmai koostuu demografisista tekijoistd ja kotitalouksien sosioekono-
mista asemaa mittaavista tekijoistd, joilla voi olla vaikutusta seké kokonaiskulutukseen
ettd asumisen kysyntdin. Téllaisia muuttyjia kulutustutkimusaineistossa on lukuisia. Ai-
neistossa on tietoja muun muassa kotitalouden viitehenkilén ja puolison sukupuolesta,
14std, ammatissa toimivuudesta, ammatista, toimialasta ja koulutusasteesta. Viitehenki-
16114 tarkoitetaan kulutustutkimuksessa sitd kotitalouden jdsents, jonka henkildkohtaiset
tulot ovat tutkimusvuonna suurimmat (Tilastokeskus 1997a).

Estimoitaviin malleihin on siséllytetty dummymuuttuja kotitalouden viitehenkilén suku-
puolesta sekd muuttujat viitehenkilon idstd ja koulutusasteesta. Iki#4 on mitattu vuosissa.
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Koulutusastetta on perusaineistossa kuvattu siten, ettd alempi keskiaste = 3, ylempi kes-
kiaste = 4, alin korkea-aste = 5, alempi kandidaattiaste = 6, ylempi kandidaattiaste = 7,
tutkijakoulutus tai vastaava = 8. Ndmi arvot on otettu sellaisinaan koulutusastemuuttu-
jan pohjaksi ja lisiksi perusaineistossa puuttuvana tietona olevaa perusastetta tai koulut-
tamattomuutta on merkitty arvolla 1, jolloin se logaritmoituna saa arvon 0.

Kotitalouden kokoa, henkil6koostumusta seki elinkaarivaihetta on perusaineistossa mi-
tattu usein eri tavoin. Aineistossa on tiedot kotitalouden henkildiden lukuméirists,
OECD:n kulutusyksikkéindikaattorilla mitatusta kotitalouden koosta seki alle 3, alle 7,
7-12, 13-16 ja 17-24 vuotiaiden lasten ja yli 75 vuotiaiden vanhusten lukuméiristd. Ai-
neistossa on myds pari valmiiksi muokattua kotitalouden rakennetta ja elinvaihetta ku-
vaavaa muuttujaa, joilla kotitaloudet on ryhmitelty muun muassa yksin asuviin, lapsetto-
miin pareihin, yksinhuoltajatalouksiin, kahden huoltajan lapsiperheisiin ja vanhus-
talouksiin.

Alustavissa estimointikokeissa tistd valmiista rakennemuuttujasta muodostettiin dum-
mymuuttujat eri ryhmille siten, ettd kahden huoltajan lapsiperheet muodostivat muiden
ryhmien vertailukohdan. Lisimuuttujiksi otettiin lasten lukumé#dr eri ikdryhmissi. Ra-
kennedummyt ja lapsiméérdmuuttujat selittidvit asumismenoja siten, ettd yksinasuvilla
ja vanhustalouksilla asumismenot ovat keskim@irdistd vdhdisemmit ja toisaalta 7-12
vuotiaiden lasten lukuméérilld ndyttdd olevan asumismenoja lisddva vaikutus.

Kokonaisuutta tarkastellen suunnilleen samaan selitysasteeseen piistdsn kuitenkin tau-
lukossa 2 esitettdvilld yksinkertaisemmalla mallilla, jossa kotitalouden kokoa mitataan
yksinomaan perheenjdsenten lukumdérilld. Taméi malli toimii hieman paremmin kuin
sellainen, jossa kotitalouden kokomuuttujana on OECD:n kulutusyksikkémairi.

3.1.5 Perusmallin estimointitulokset

Mallin (7) estimointitulokset on esitetty taulukossa 2. Malli on estimoitu erikseen perus-
aineiston pohjalta muokatulle 2309 kotitalouden kokonaisotokselle ja 1802 kotitalouden
edustamalle markkinaehtoisesti asuvien talouksien joukolle, jonka sisdltd méisriteltiin
jaksossa 3.1.2. Estimointi on tehty Limdep-ohjelmalla.

Koko otokselle ja markkinaehtoisesti asuville estimoidut mallit ovat kerroinestimaateil-
taan melko samanlaisia. Mallin vakiotermi saa kuitenkin markkinaehtoisesti asuvien ta-
pauksessa tuntuvasti suuremman arvon kuin koko otoksessa.

Estimointitulosten perusteelia kokonaiskulutuksella mitatulla ostovoimalla on tilastolli-
sesti erittdin merkitsevd vaikutus asumismenoihin, Menojousto on noin 0.5, eli koko-
naiskulutuksen kasvaessa yhden prosentin asumismenoja lisitdin noin puoli prosenttia.
Ykkdstd pienempi asuntokysynnién menojouston arvo tarkoittaa, ettd asuminen on vilt-
tdmittdmyys, miké on luonnollistakin. Vertailukohtana mainittakoon kuitenkin laaja ko-
titaloustiedusteluaineistoihin perustunut ekonometrinen kulutustutkimus, jossa Suonie-
mi ja Sullstrém (1995) saivat ylldttden asumismenojen joustolle kotitalouksien koko-
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Taulukko 2. Asumismenojen riippuvuus kotitalouksien kokonaiskulutuksesta ja
muista tekijoisti

Selitettdvi muuttuja: Ln(Asumismenot, mk)
Koko otos (2309 Markkinaehtoisesti asuvat

Selittivit tekijit (1802)
Vakio 3.464 3.978
(12.8) (15.5)
Ln(Kokonaiskulutus, mk) 0.477 0.442
(20.6) (20.7)
i.n(Kotitalouden henkilomadri) 0.211 0.186
9.7 (7.8)
Ln(Viitehenkildn iki, vuosia) 0.270 0.248
(11.5) (9.5)
Ln(Viitehenkilén koulutus) 0.046 §.052
(4.0 (4.3)
Viitehenkiléni nainen 6.045 0.032
(= 1, muutoin 0) 2.7 (1.8)
Asuinpaikkana kaupunki 0.076 0.063
{ =1, muutoin §) {4.9) (3.8)
Eteld-Suomi pl. pk-seutu 0.060 0.095
( = 1, muutoin §) (2.6) 3.9
Keski-Suomi 0.044 0.663
{ = 1, muutein Q) (1.8) (2.4}
Pohjois-Suomi 0.080 0.100
{ = 1, muutoin 0) 3.0 3.6)
R? 0.519 0.494
BP 159.1 77.1

Ln tarkoittaa luonnollista logaritmia. Kertoimien alla on suluissa esitetty heteroskedastisuuskorjatut t-
testisuureen arvot, R? tarkoittaa yhtilon selitysastetta ja BP Breusch-Pagan testisuureen arvoa.

naiskulutusmenojen suhteen yli ykkosen arvon piaidtyen tulkintaan, ettd asuminen on
ylellisyytta.

Kotitalouden henkilomaéralla ja viitehenkilon idlld on tilastollisesti erittdin merkitsevd
asumismenoja lisddvd vaikutus. Naméi tulokset ovat tirkeitd, kun luvussa 4 arvioidaan
asumisen kysynnén kehitystd pitkalld ajalla tulevaisuudessa. Kotitalouden viitehenkilén
koulutusasteella ja sukupuolella on niinikin vaikutusta asumismenoihin.

Taulukko 3 esittdd aluedummyjen kerrointen perusteella Jaskettuja alueittaisia poikkea-
mia péddkaupunkiseudun asumismenojen tasosta. Muissa kaupungeissa kotitalouksien
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Taulukko 3. Asumismenojen poikkeama piiiikaupunkiseundun tasosta, %

Koko otos (2309) Markkinaehtoisesti asuvat
(1802)
Eteld-Suomen kaupungit pl, pk-seutu 6.0 9.5
Etelii-Suomen maaseutn -1.6 32
Keski-Suomen kaupungit 4.4 6.3
Keski-Suomen maaseutu -3.2 0.0
Pohjois-Sucmen kaupungit 8.0 10.0
Pohjois-Suomen maaseutu 0.4 3.7

asumismenot ovat tuntuvasti suuremmat kuin pddkaupunkiseudulla. Muiden taajamien
ja maaseudun ero padkaupunkiseutuun on vdhidisempi. Keski-Suomen maaseudulla asu-
mismenot ovat suhteellisesti kaikkein vdhdisimmiit.

3.1.6  Tulojen, varallisuuden ja tyéttémyyden vaikatukset

Edelld kotitalouksien asumismenoja selittdving ostovoimamuuttujana kéytettiin tulojen
sijasta kokonaiskulutusmenoja. Syynd oli ensinndkin se, ettd teorian mukaan
kulutuspditdksiin ja asumisen kysyntéén vaikuttaa kunkin hetken tulotason sijasta pit-
kidlla ajalla odotettu pysyviistulotaso ja kokonaiskulutusta voidaan kidyttdd pysyvaistu-
loa mittaavana "instrumenttimuuttujana” (Deaton 1986). Toiseksi jdljempdnd tehtivien
ennustelaskelmien pohjana on kotitalouksien kokonaiskulutuksen pitkén ajan kasvuar-
vio ja siksi olennainen kysymys on asumismenojen jousto kokonaiskulutuksen suhteen.

Asumisen kysynndn mallintaminen kokonaiskulutusmenojen avulla ei ole kuitenkaan
kiistaton ratkaisu muun muassa siksi, ettd kokonaiskulutus on suhdanteittain vaihteleva
endogeeninen kotitalouksien pddtdsmuuttuja, johon muiden tekijsiden ohella voi vaikut-
taa kunkin hetken tulotaso. Valtaosassa asumisen kysynnin poikkileikkausaineistoihin
perustuneita ekonometrisia tutkimuksia ostovoiman mittarina on kiytetty kotitalouksien
tuloja. Téallaista menettelyd on suomalaisessa tutkimuksessa soveltanut Loikkanen
(1990). Tidssdkin tutkimuksessa on paikallaan kdydd lyhyesti 14dpi vaihtoehtoisia ratkai-
suja ja nithin Hittyviéd ongelmia.

Taulukko 4 esittdd estimointitulokset mallista, jossa kokonaiskulutuksen sijasta ostovoi-
maa mitataan Kotitalouksien kaytettdvissi olevilla tuloilla, nettovarallisuudella ja ty6tto-
myystilanteella. Liitetaulukko 1 esittdd kotitalouksien kokonaiskulutuksen riippuvuutta
samoista selittdvistd muuttujista.

Kéytettdvissd olevat tulot on otettu suoraan kulutustutkimusaineistosta. Nettovarallisuus
on laskettu perusaineistosta asunto-omaisuuden ja kotitalouden kokonaisvelkojen ero-
tuksena. Kotitalouden jasenten mahdollista pitkdaikaistydttomyyttd on kuvattu kahdella
dummymuuttujalla. Ensimmadiselld on arvo 1, jos kotitalouden viitehenkils oli vuonna
1995 tybttéménd 12 kuukautta ja muutoin arvo 0. Toinen dummymuuttuja kuvaa sa-
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Taulukko 4.  Asumismenojen riippuvuus kotitalouksien kiytettivissi olevista
tuloista, varallisuudesta, ty6ttémyydesti ja muista tekijoisti

Selitettdivi muuttuja: Ln(Asumismenot, mk)

Koko otos (2309) Markkinaehtoisesti asuvat

Selittzivat tekijit (1802)
Vakio 5.598 5.841
(20.6) (19.9)

La(Kiytettiivissi olevat tulot, mk) 0.369 0.342
{14.6) (12.8)

Ln(Nettovarallisuus, mk} 0.014 0.012
(12.5) (8.0)

Viitehenkilt pitkiaikaistytttin -0.011 0.027
{ = 1, muutoin 0) {-0.1) 0.4)
Muita pitkdaikaistyittémis -0.035 -0.068
{ = 1, muutoin 0) -1.1) (-1.9)
En(Kotitalouden henkilémiiziri) 0.202 0.185
(8.7 (7.2)

Ln(Viitehenkiltn ik, vuosia) 0.905 0.024
(0.2) (0.8)

Ln(Viitehenkilén koulutus) 0.046 0.058
4.0 (4.6)

Viitehenkiloni nainen 0.055 0.030
( =1, muutoin §) (3.3 (1.6)
Asuinpaikkana kaupunki 0.089 0.071
(= 1, muutoin 0) (5.7 4.2)
Eteld-Suomi pl. pk-seutu 0.034 0.090
{ = 1, muutoin 0) (1.4) (3.4)
Keski-Suomi 0.000 8.040
(=1, muutoin 0) {0.0) (1.5)
Pohjois-Suomi 0.043 0.085
(= 1, muutoin 0) (1.6) 2.9
R? 0.512 0.460
BP 298.8 74.0
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maan tapaan kotitalouden muiden jasenten mahdollista pitkdaikaistyottomyytta.

Estimointituloksen mukaan asumismenojen selitysaste jai tuloja, varallisuutta ja tyotto-
myysmuuitujia kiytettdessd hieman pienemméksi kuin perusmallissa, jossa ostovoima-
muuttujana on kokonaiskulutus. Kéytettévissd olevilla tuloilla ja nettovarallisuudella on
tilastollisesti selvisti merkitsevid vaikutus asumisen kysyntain. Tydttomyystilannetta ku-
vaavien dummymuuttujien kertoimet eivit sen sijaan ole merkitsevid. Myos ikatekijin
ja alueellisten tekijoiden vaikutus jaa vahiisemmaéksi kuin perusmallissa.

Liitetaulukosta 1 havaitaan, etti tulot ja varallisuus selittdvit vahvasti myos kokonaisku-
lutusta. Tyottomyystilanteella el sen sijaan ole tilastollisesti merkitsevid vaikutusta ku-
lutukseen, mikd voi johtua siitd ettd tydttomyyden vaikutukset valittyvit tulomuuttujan
kautta kotitalouksien kulutuskysyntdsn. Viitehenkilon ik4 saa tdssd tapauksessa merkit-
seviisti negatiivisen kertoimen. Myds aluetekijoiden ja viitehenkilén sukupuolen vaiku-
tukset kokonaiskulutukseen ovat piinvastaisia kuin asumismenojen kohdalla.

Joissakin asumisen kysyntdd kokonaiskulutusmenoilla selittineissd ekonometrisissa
poikkileikkaus- ja paneeliaineistoa kayttdneissé tutkimuksissa on pyritty ottamaan huo-
mioon kokonaiskulutuksen mahdollinen endogeenisuus. Asumismenojen mallia esti-
moitaessa on tdlloin kéytetty kotitalouksien tuloja kokonaiskulutuksen instrumentti-
muuttujana (esim. Charlier, Melenberg ja van Soest 1997a,b).

Liitetaulukko 2 esittdd kaksivaiheisella pienimmén nelidsumman menetelmalld estimoi-
tua mallia, jossa kokonaiskulutus on tulkittu endogeeniseksi muuttujaksi. Instrumentti-
muuttyjina on mallin eksogeenisten selittdvien muuttujien ohella kdytetty tulojen ja net-
tovarallisuuden logaritmeja sekd ty6ttomyysdummyja.

Tulokset poikkeavat varsin paljon tavallisella pienimmén nelidsumman menetelmilla
saaduista kerroinestimaateista. Merkittdvinti on, ettd asumismenojen jousto kokonais-
kulutuksen suhteen kasvaa ldhes kaksinkertaiseksi. Lisdksi kotitalouden koon vaikutus
asumismenoihin tulee negatiiviseksi, vaikkakaan ei kovin merkitsevisti.

Vaikka kotitalouksien kokonaiskulutus onkin endogeeninen muuttuja, kuluttajan kiyt-
tdytymisen elinkaariteorian mukaan kokonaismenoja voidaan kayttdd tiettyyn ajanjak-
soon liittyvien asumismenojen tai muiden yksittdisten menoerien selittdjand. Kaksivai-
heisen estimointimenetelmin soveltamiseen liittyvi epivarmuustekiji ja tulosten tulkit-
semisen ongelma on téssé yhteydessd se, ettd tulojen kiyttiminen instrumenttimuuttuja-
na saattaa antaa ylospdin harhaisen estimaatin asumismenojen joustolle kokonaiskulu-
tuksen suhteen.

Kiytettdvissd olevat tulot ovat laman jélkeisessé tilanteessa vuonna 1995 etenkin ty6tto-
mien kohdalla voineet olla systemaattisesti pidemmalle ajalle odotetun tulotason alapuo-
lella, jolloin poikkileikkausaineistosta saadaan kokonaiskulutuksen tulojoustolle melko
alhainen estimaatti, kuten liitetaulukosta ! havaitaan. Aikasarjamalleissa vastaava
estimointiongelma nékyy siing, ettd kulutukselle estimoitua lyhyen ajan tuloriippuvuutta
kiytettdessd saatetaan helposti saada alaspdin harhainen estimaatti kulutuksen pitkén
ajan tulojoustolie (Hendry 1995 s. 235),
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3.2 Asuntojen laatu, hinta ja pinta-alamééridinen kysynti

3.2.1 Asuntojen ominaisuuksien ja sijainnin vaikutus vuokraan, vuokra-
arvoon ja hintaan

Asumismenojen perusriippuvuuksien tarkastelun jalkeen siirrytdiin seuraavaksi kisitte-
lemé#n asuntojen laadun vaikutusta niiden hintoihin. Jaksossa 3.2.2 selvitetdn hintojen
ja muiden tekijoiden vaikutusta asuntojen pinta-alaméairdiseen kysyntddn.

Lahtokohtana tarkastelulle on, ettd asunnot ovat laadultaan erilaisia. Jollei asuntokanta
ole homogeeninen, niin ei ole my6skaén yksikésitteistd nelitvuokraa ja nelidhintaa, joi-
den voitaisiin olettaa vaikuttavan asumisen pinta-alamidrdiseen kysyntddn. Sen sijaan
asuntokannassa voidaan eritelld erilaisia laadullisia tekijoitd siten, ettd nelisvuokralle ja
nelidhinnalle voidaan estimoida riippuvuussuhteet asuntojen ominaisuuksista ja sijain-
nista. Niitd hedonisten hintojen riippuvuuksia voidaan kisitelld pinta-alaméiriisen
asuntokysynnén ekonometrisen mallintamisen vhteydess.

Tarkastelun kotimaisina vertailukohtina ovat Helsingin asuntojen hinta-aineistolla teh-
dyt tutkimukset (Laakso 1992, 1997 sekd Laakso ja Loikkanen 1993). Myés Tilastokes-
kus on alkanut tehdé valtakunnallisella tasolla vuokrien ja asuntojen hintojen indeksilas-
kelmia hedonisten hintojen mallien avulla (Tilastokeskus 1995, 1997b). Metodologisesti
tdssd poiketaan aiemmasta tutkimuksesta siten, ettd painotetaan asuntojen hedonisten
hintojen ja pinta-alojen simultaanisuusongelman huomioonottamista hedonisen hinnan
ja pinta-alaméirdisen kysynnén yhtiléiden estimoinnissa.

Asuntojen pinta-alaméirdiselle kysynnille ja hinnoille voidaan tismentds loglineaariset
mallit

ang = & + Ctle'le + Z_,- OtjlnX,-J- + Zk oDy (83.)
InP; =Py + Pan Qi + X, BjInXy + Xy BuDiye . (8b)

Yhtildissd (8a-b) Q; tarkoittaa asunnon i pinta-alaa, P, sen hintaa, X, positiivisina reaali-
lukuarvoina ilmaistavia kotitalouksien asuntokysyntién vaikuttavia tekijoitd ja jatkuvia
laatumuuttujia, D, arvon yksi tai nolla saavia kysynti- ja laatudummyjs ja o ja B esti-
moitavia parametreja.

Keskeinen ekonometrinen ongelma pinta-alamasrdisen kysynnén ja asuntojen hedonisen
hinnan yhtildiden estimoinnissa on méiri- ja hintamuuttujien simultaaninen riippuvuus,
joka edellyttdd kaksivaiheisen estimointimenetelman kiyttod. Talloin magrayhtilon (8a)
estimoinnissa tulkitaan hintamuuttuja endogeeniseksi ja hintayhtilon (8b) estimoinnissa
médrdmuuttuja endogeeniseksi siten, ettd instrumenttimuuttujina kiytetddn yhtildiden
(8a-b) eksogeenisia tekijoitd X ja D,. Tavallisella pienimmén nelissumman estimointi-
menetelmélld ei saada edelld taulukossa 2 esitetyn asumismenomallin (7) joustojen
kanssa konsistentteja tuloksia.
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Tdssd tarkastellaan kahta hintamuuttujaa. Ensimmdiinen hintamuuttuja on asunnon
vuokra-arvo, joka vuokra-asuntojen tapauksessa tarkoittaa todellista vuokraa ja omistus-
asuntojen tapauksessa kansantalouden tilinpidon periaattein arvioitua laskennallista
vuokraa (ks. Tilastokeskus 1997a). Vuokra ja vuokra-arvo on laskettu jakamalla kulu-
tustutkimusaineiston mukaiset kotitalouden markkamé#riiset asumismenot asunnon ne-
limetrein mitatulla pinta-alaila. Edelld kéytetyn asumismenomuuttujan H; sekd vuokra-
arvon P, ja pinta-alan Q, riippuvuuden médrittelee siis identiteetti H=P,Q,.

Toinen hintamuuttuja on omistusasuntojen hinta, joka on laskettu jakamalla kulutustut-
kimusaineistossa oleva omistusasuntojen jalleenhankinta-arvo niiden nelidmetriméarii-
selld pinta-alalla. Asuntojen hinnan tapauksessa ei siis ole kyse aidosta markkinahinnas-
ta, vaan laskennallisesta hinnasta, jota kulutustutkimusaineistossa arvioidaan tietyn las-
kentakaavan avulla asunnon tyypin, pinta-alan, rakennusvuoden ja aluetekijéiden perus-
teella. Tissé tarkastellaan siis omistusasuntojen nelidmetrid kohden lasketun jilleenhan-
kinta-arvon tilastollista riippuvuutta eri tekijoisti.

Vuokran ja vuokra-arvon tapauksessa malleissa on dummymuuttujan avulla pyritty otta-
maan huomioon vuokrasddnnostelyn purkamisen mahdollinen vaikutus vuokratasoon.
Kulutustutkimuksen kotitaloushaastatteluissa kysytdén vuokraa, yhtidvastiketta ja hoito-
vastiketta koskevat tiedot haastatteluajankohtaa edeltdneeltd kuukaudelta. Kun
aineistossa mukanaolevien kotitalouksien tilinpito- ja haastatteluajankohdat ovat olleet
tiedossa, aineistosta on voitu erottaa kotitaloudet, joiden asumismenoista kerédtyt haas-
tattelutiedot ovat tammi-huhtikuulta 1995 niistd kotitalouksista, joiden asumismenotie-
dot ovat toukokuulta 1995 tai sen jalkeiseltd ajalta. Viimemainittujen kohdalla dummy-
muuttujalla on mallissa arvo 1, jolloin dummymuuttujan kerroin antaa estimaatin vuok-
ratason ja laskennallisen vuokra-arvon keskimiirdiselle nousulle vuokrasdéinnostelyn
purkamisen jdlkeen.

Vuokratasoa tarkastellaan markkinaehtoisesti vuokralla asuvien kotitalouksien osalta,
joita aineistossa on 253. Vuokra-arvon médrdytymistd tarkastellaan kaikkien markkina-
ehtoisesti asuvien kotitalouksien osalta, joiden mdidrd kulutustutkimusaineistossa on
1802. Asuntojen jilleenhankintahinnan méiaraytymista tarkastellaan omistusasujien osal-
ta, joita aineistossa on 1549,

Hintatasoa mahdollisesti selittdvit laadulliset tekijit on vuoden 1995 kulutustutkimusai-
neistossa jaettavissa kahteen muuttujaryhméén. Asuntojen hintoihin vaikuttavat alueelli-
set tekijdt. Nditd kuvataan samoilla dummymuuttujilla, joita edelld kiytettiin selittim#isn
asumismenoja. Asuntojen laatutekijoitd kulutustutkimusaineistossa edustavat lihinni ta-
lotyyppid, talon rakennusainetta, pifasiallista limmitystapaa ja rakennusvuotta kuvaavat
muuttujat.

Asunnon ikdmuuttyjana on seuraavassa rakennusvuoden perusteella laskettujen ikiavuo-
sien logaritmi. Talotyyppeind on dummymuuttujin eritelty rivitalo ja kerrostalo siten, et-
téd vertailukohtana ovat yhden ja kahden asunnon pientalot. Rakennusaineet on perusai-
peistosta eriteltdvissd puuhun {ml. tiiliverhottu puurunko), kiveen (ml. betonielementit)
ja muuhun rakennusaineeseen. Rakennusaine kuitenkin korreloi talotyypin kanssa, joten
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alustavien estimointikokeiden jidlkeen rakennusainetta kuvaava muuttuja jétettiin pois
mallista.

Asunnon pé#iasiallinen ldmmitystapa on perusaineistossa eritelty kauko- tai alueldm-
pd6n, suoraan sidhkélimmitykseen, varaavaan sdhkélammitykseen, 8ljvkeskuslammityk-
seen, muuhun keskuslimmitykseen, uunildmmitykseen ja muuhun l&mmitystapaan.
Alustavissa estimointikokeissa sdahkdldmmitys ja uunildmmitys osoittautuivat hintavai-
kutuksiltaan muista lammitystavoista selvisti poikkeaviksi.

Hintamailien estimointitulokset on esitetty taulukossa 5. Estimointi on tehty kaksivai-
heisella pienimméin nelidsumman menetelmalld siten, ettd pinta-alamuuttuja on oletettu
endogeeniseksi muuttujaksi ja instrumenttimuuttujina on kéytetty taulukossa 5 esiintyvi-
en eksogeenisten tekijoiden ohella kotitalouksien kulutusmenojen, henkildmééran, viite-
henkilon idn ja koulutusasteen logaritmia sekd viitehenkilon sukupuolta kuvaavaa dum-
mymuuttujaa, joita edelld mallissa (7) kéytettiin selittdiméén asumismenoilla mitattua
asuntokysyntii, Vertailun vuoksi liitetaulukossa 3 on esitetty tavallisella pienimmén ne-
lissumman menetelmilld saatu estimointitulos.

Estimointitulosten mukaan asunnon pinta-alalle saadaan tavallisella pienimmén nelis-
summan menetelmilld estimoitaessa selvdsti nelidvuokraa ja nehidhintaa vihentivi vai-
kutus, kuten liitetaulukosta 3 havaitaan. Talla tavoin arvioiden asuntojen hintojen jousto
pinta-alan suhteen on valtakunnan tasolla suunnilleen samanlainen kuin Helsingissé
(vrt. Laakso 1992, 1997 sekd Laakso ja Loikkanen 1993). Sen sijaan kaksivaiheisella
pienimmén nelidsumman menetelmélld estimoitaessa pinta-alan vaikutus hedoniseen
nelichintaan likimain hévidd vuokra-asuntoja lukuunottamatta, kuten taulukosta 5 havai-
taan. Toisaalta asunnon i4ll4 on tilastollisesti selvisti nelidvuokraa ja nelithintaa vihen-
tdvd vaikutus.

Vuokrasdintelyn paittymisen vaikutuksia huomioonottavan dummymuuttujan kertoi-
men perusteella sddntelyn purkautuminen johti keskiméirin noin 10 prosentin nousuun
vuokratasossa toukokuusta 1995 lahtien verrattuna vuoden 1995 ensimmaéisen kolman-
neksen vuokratasoon. Tdmd on alhaisempi estimaatti kuin edelld kuviossa 5 esitetty ku-
luttajahintaindeksin laskennassa kiiytetty arvio, jonka mukaan vuokrataso kohosi vuoden
1995 huhti-toukokuun vaihteessa lihes 17 prosenttia,

Taulukon 5 mukaan vuokrasdédntelyn paéttymiselld ei ole ollut tilastollisesti merkitsevii
vaikutusta asuntojen laskennalliseen vuokra-arvoon, vaikka markkinavuokrataso nousi-
kin merkittivasti. Tdma johtuu siitd, ettd omistusasuntojen vuokra-arvo on kulutustutki-
muksessa arvioitu kerran vuodessa tehtdvan vuokratiedustelun tietojen perusteella ja ku-
vaa siis koko tutkimusvuoden 1995 keskimdééraistd laskennallista vuokra-arvoa.

Talotyypilld on vaikutusta asuntojen vuokra-arvoon siind mielessi, ettd rivitalo- ja ker-
rostaloasuntojen vuokra-arvo néyttidd olevan huomattavasti suurempi kuin vertailukohta-
na olevien pientalojen vuokra-arvo. Omistusasuntojen jilleenhankintahintaan talotyypil-
14 on niinikddn vahva vaikutus siten, etti rivitaloasuntojen ja kerrostaloasuntojen nelié-
hinta on huomattavasti korkeampi kuin pientaloasuntojen hinta.



24

Taulukko 5. Asunnon vuokran, vuokra-arvon ja jilleenhankintahinnan riippu-
vuus asunnon ominaisuuksista ja aluetekijoistéi estimoituna kaksi-
vaiheisella pns-menetelmiilli

Selitettiivii muuttuja Ln(Vuokra, mk/m”}| Ln(Vuokra-arvo, | Ln(Hinta, mk/m®)
mk/m’)
Markkinavuokra- | Markkinaehtoiset | Omistusasunnot
Selittiviit tekijit asunnot (253) asunnot (1802) (1549)
Vakio 6.717 6.601 9.068
(17.9) (38.3) (60.2)
Ln{Asunnon pinta-ala, m?) -0,192 0.026 -0.058
2.7 0.9) {-2.3)
Ln(Asunnon iki, voosia) -0.055 -0.080 -0.110
(-3.4) (-9.8) (-9.6)
Vuokrasiidntelyn plittyminen 0.106 -0.003
(=1, muutoin 0) (1.9 (-0.3)
Rivitalo 0.317 0.146 0.254
(=1, muutcin §) (2.2) (7.4) (15.0)
Kerrostalo 0.333 0.160 0.277
(=1, muutoin 0) 2.2) (5.6} (15.3)
S#hkolimmitys 0.166 0.049 -0.038
{ = 1, muutoin 0) (1.6} 4.3) {-4.5)
Uunilaimmitys -0.143 -0.256 -0.098
(=1, muutoin 0} {(-0.8) (~12.6) (-7.6)
Sijaintipaikkana kaupunki 0.080 0.109 0.002
(=1, muutoin 0) (1.2) (9.0) {0.3)
Eteld-Suomi pl. pk-seutu -0.189 -0.037 -0.633
{ =1, muutoin 0) {-3.0) (-1.8) (-2.0)
Keski-Suomi -0.171 -0.020 -0.029
(=1, muutoin 0) (-2.4) 0.9 {-1.6)
Pohjois-Suomi -0.261 -0.013 -0.005
( =1, muutoin 0) (-2.6) (-0.6) (-0.3)
R} 0.316 0427 0.714

Ln tarkoittaa luonnollista logaritmia. Kertoimien alla on suluissa esitetty heteroskedastisuuskorjatut t-
testisuureen arvot. R? tarkoittaa yhtilon selitysastetta,
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Lammitystavalla on siltd osin selvd vatkutus hinnanmuodostukseen, ettd uunilimmitys
vihentés voimakkaasti sekd vuokra-arvoa ettd hintaa. Sihkolammitykselld on sen sijaan
vuokraa nostava ja asunnon hintaa laskeva vaikutus verrattuna muihin mmitystapoi-
hin.

3.2.2 Asuntojen pinta-alamiiriinen Kysynti

Seuraavaksi tarkastellaan pinta-alalla mitatun asumisen kysynnén joustoa hintatekijoi-
den, kotitalouksien kokonaiskulutuksen sekd demografisten tekijoiden ja aluetekijoiden
suhteen. Hintamuuttujana kéaytetddn asunnon hallintamuodosta riippuen vuokraa,
vuokra-arvoa tai jdlleenhankintahintaa.

Hintojen endogeenisuustulkinnan ja estimointimenetelmén osalta tarkastelutapa poikke-
aa Laakson ja Loikkasen (1993) Helsingin aineistoon perustuneesta tutkimuksesta. Tés-
si tutkimuksessa pinta-alamédrdisen kysynnén yhtélossd selittdjané oleva hintamuuttuja
tulkitaan endogeeniseksi muuttujaksi ja kysyntdfunktio estimoidaan kaksivaiheisella
pienimmin nelidsumman menetelméalld,

Estimoitava kysyntdmalli on esitetty edelld yhtildssd (8a). Hinnan ohella pinta-alami-
rdisen asuntokysynnén selittdjind ovat kotitalouden kokonaiskulutus ja demografiset te-
kijit samaan tapaan kuin asumismenomallissa (7). My6s aluedummyt otetaan selittd]ik-
si, koska niiden vaikutus kysyntian tulee vain osittain nakyviin hintamuuttujan P, kaut-
ta. Muiden eksogeenisten tekijoiden ohella my6s laatudummyt ovat médriyhtildn esti-
moinnissa mukana instrumenttimuuttujina.

Mallin estimointitulokset on esitetty taulukossa 6. Tulosten mukaan asuntojen pinta-ala-
méérdisen Kysynnén hintajoustot ovat itseisarvoiltaan selvisti pienempid kuin Laakson
ja Loikkasen (1993) Helsingin aineistosta saamat estimaatit, Tdssé tulee nikyvisti esiin
kaksivaiheisen ja tavallisen pienimmaén nelidsumman estimointimenetelmien ero.

3.2.3  Estimoiduista miiiri- ja hintayhtildisti ratkaistu kysynti ja hedoninen
hinta

Yhtiléiden (8a-b) perusteella voidaan ratkaista pinta-alamédrdisen kysynnin, asuntojen
hintojen ja asumismenocjen riippuvuus eksogeenisista tekijdistd. Kirjoitetaan misriyhta-
16 ja hintayht#lo ensin lyhyesti muotoon

InQ; =a; +aInP; + as¥; + asR; _ (9a)
lnP,- W= b] + bgan,‘ + b3Z; - b4R;. (9b)

Yhtdldissd (9a-b) muuttuja Y, viittaa masrayhtilon (8a) eksogeenisiin kysyntitekijoihin
eli kotitalouden kokonaiskulutukseen, henkilolukuun seki viitehenkilon ikdan, koulu-
tukseen ja sukupuoleen. Muuttuja Z, edustaa hintayhtilsn (8b) eksogeenisia tekijoiti eli
asunnon ik&s, vuokrasdantelyn pasttymistd, talotyyppid ja asunnon lammitysmuotoa ku-
vaavia muuttujia. Muuttuja R, tarkoittaa aluedummymuuttujia.



26

Taulukko 6. Asunnon pinta-alan riippuvuus hintatekijoistd seki Kkotitalouden
ostovoimasta ja muista Kysyntiitekijoistii estimoituna kaksivaihei-
sella pns-menetelmilli

Selitettfivd muuttuja: Ln(Asunnon pinta-ala, m*)

Vuokra-asujat Markkinaehtoisesti Omistusasujat

Selittiivit tekijiit (253) asuvat (1802) (1549)
Vakio 1.824 1.275 5.170
(.7 (3.2) {11.2)

Ln(Vuokra, mk/m?) -0.261

-1.7)

Ln(Vuokra-arvo, mk/m?) -0.499
(-9.0)

Ln(Hinta, mk/m? -0.645
(-15.9)
Ln(Kokonaiskulutus, mk) 0.239 £.402 0.353
“7 (19.3) (16.5)
La(Kotitalonden henkilomi##ri) 0.383 0.225 0.127
(8.2) (10.5) {5.5)
Ln(Viitehenkiltn iké, vuosia) 0.234 0.298 0.130
4.7) (11.7) 3.9)
Ln(Viitehenkiltn koulutus) -0.017 0.042 0.044
(-0.6) (3.6} (3.7)
Viitehenkiléni nainen 0.051 0.020 0.013
(=1, muutoin ) (1.3) (1.2) 0.7
Asuinpaikkana kaupunki -0.033 -0.033 -8.041
( = 1, muutoin 0) (-0.7) {-1.7) (-2.4)
Eteld-Suomi pl. pk-seutu -0.002 0.122 0.095
(=1, muutoin 0) (-0.0) (5.1) (3.3)
Keski-Suomi 0.023 0.088 0.956
( =1, muutoin 0) (0.4) (3.6) (1.9)
Pohjois-Suomi -0.016 0.113 0.092
( =1, muutein §) (-0.0) 4.1 2.9)
R? 0.608 0.582 0.510
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Taulukko 7. Asuntojen pinta-alan, vuokra-arvon ja asumismenojen riippuvuus
kotitalouksien ostovoimasta ja muista eksogeenisista tekijoisti

Endogeeninen muuttuja Ln(Pinta-ala, m*) Ln(Vuokra-arvo, Ln{Asumismenot,
mk/m?) mk)
Eksogeeniset tekijit Markkinaehtoisesti asuvat (1802)
Vakio -1.742 6.112 4.371
Ln{Kokonaiskulutus, mk} 0.407 0.011 0.418
Ln(Kotitalouden henkilomiiri) 0.228 0.006 0.234
Ln(Viitehenkilon iki, vuosia) 0.302 0.008 0.310
L.n(Viitehenkiltn koulutus) 0.043 $4.001 0.044
Viitehenkiloni nainen 0.020 0.001 0.021
Asuinpaikkana kaupunki -0.089 0.110 0.021
Eteli-Suomi pl. pk-seutu 0.142 -0.034 0.108
Keski-Suomi $.099 -0.018 0.081
Pohjois-Suomi 0.121 -0.010 0.111
Ln(Asunnon iki, vuosia) 0.040 -0.081 -0.041
Vuokrasiintelyn piiittyminen 0.002 -0.003 -£.002
Rivitalo -0.074 0.148 4.074
Kerrostalo -0.081 0.162 0.081
Sihkélimmitys -0.025 0.050 0.025
Uunilimmitys 0.129 -0.259 -0.130
Yhtéléryhmén (9a-b) ratkaisu on
InQ; = Kay+axb) + asY; + a2b3Z; + (asbs +a4)R)) (10a)
InP; = k(b +a1by + baasY: + b3Z; + (asby+ bay)R;) (10b)
k= 1/l — aybs). (10c)

Taulukoiden 5 ja 6 estimointitulosten mukainen yhtalsitd (10a-c) vastaava pinta-alamis-
rdisen kysynnin ja hedonisen hinnan numeerinen ratkaisu eksogeenisten tekijéiden suh-
teen on esitetty taulukossa 7 kaikkien markkinaehtoisesti asuvien osalta ja liitetaulukois-
sa 4 ja 5 erikseen vuokra-asujien ja omistusasujien osalta. Taulukoissa on esitetty myds
loglineaarisen asumismenojen mallin kertoimet, jotka saadaan laskemalla yhteen logli-
neaarisen madrdyhtdlon (10a) ja hintayhtildn (10b) kertoimet.

Eksogeenisten tekijbiden suhteen ratkaistussa mallissa asumismenojen jousto kotita-
louksien kokonaiskulutuksen suhteen on taulukon 7 mukaan hieman pienempi kuin
edelld taulukossa 2 asumismenojen osalta esitetty estimaatti. Ero johtuu osin siiti, ettd
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Taulukko 8. Asuntojen pinta-alan, vuokra-arvon ja asumismenojen poikkeama
piidkaupunkiseudun tasosta, %

Pinta-ala Vuokra-arvo Asumismenot
Eteld-Suomen kaupungit pl. pk-seufu 14.2 -3.4 10.8
Eteli-Suomen maaseutu 231 -14.4 8.7
Keski-Suomen kaupungit 9.9 -1.8 8.1
Keski-Suomen maaseutu 1.0 -12.8 6.0
Pohjois-Suomen kaupungit 12.1 -1.0 111
Pohjois-Suomen maaseutu 32 -12.0 9.0

tdssd asumismenoihin vaikuttavat myds asuntojen laatutekijit, joita ei asumismenomal-
lissa (7) ollut mukana. Toisaalta tavallisella pienimmin nelidsumman menetelmaill esti-
moitua asuinpinta-alan ja vuokra-arvon yhtdloryhméa vastaavaan tapaan ratkaistaessa
asumismenoille saadaan vield selvisti pienempi jousto kokonaiskulutuksen suhteen.
Téssd suhteessa midrin ja hinnan simultaanisen riippuvuuden huomioonottava kaksivai-
heinen estimointimenetelmé antaa harhattomampia tuloksia kuin tavallinen pienimmén
nelidsumman menetelma.

Taulukosta 7 ja liitetaulukoista 4 ja 5 havaitaan, ettd eksogeenisten tekijéiden suhteen
ratkaistuissa hedonisten hintojen yhtiloissé kotitalouksien ostovoiman ja muiden kysyn-
tatekijoiden vaikutus on melko vdhidinen. Kotitalouksien poikkileikkausaineisto kuvaa
rakenteellisia "pitkédn ajan" riippuvuuksia, joten eksogeenisten kysyntitekijoiden ei pi-
tdisikdin kovin voimakkaasti vaikuttaa aineistosta laskettuihin asuntojen suhteellisiin
hintoihin. Siten myds mallin ratkaistussa muodossa (10b) hedoninen hinta riippuu lihin-
nd asunnon ominaisuuksista ja aluetekijdistd. Liitetaulukosta 4 havaitaan, ettd vuokra-
sédsintelyn pdittymisen vaikutus vuokratasoon on samaa 10 prosentin luokkaa ratkaistun
muodon mallissa kuin se on taulukon 5 esittdmédssd kaksivaiheisella pienimmaén nelio-
summan menetelméalld estimoidussa yhtilssd.

Taulukon 7 aluedummykertoimien perusteella on taulukkoon 8 laskettu asunnon pinta-
alan, vuokra-arvon ja asumismenojen alueittaiset poikkeamat piaidkaupunkiseudun tasos-
ta. Asuntojen vuokra-arvot ovat kaupungeissa selvisti korkeampia kuin muissa taaja-
missa ja maaseudulla. Tdmén peilikuvana kaupungeissa on maaseutua pienempi asuin-
pinta-ala. Asumismenojen alueelliset erot ovat samansuuntaiset kuin edelld taulukossa 3
esiletyt, mutta pddkaupunkiseudun ero muuhun maahan on taulukossa 8 suurempi.

33 Asumismuodon valintaan vaikuttavat tekij:it

Asumismenoilla mitatun asuntokysynnin sekd asuntojen hedonisten hintojen ja pinta-
alaméirdisen kysynnin tarkastelun jilkeen késitelldsin vuoden 1995 kulutustutkimusai-
neiston pohjalta vield asumismuodon valintaan vaikuttavia tekijéitd. Asumismuodon va-
linnan tarkastelussa ei mennd perinpohjaiseen ekonometriseen analyysiin, Tdmén tutki-
muksen pédpaino on pitkén ajan asuntokysynnin ennakointimenetelmin kehittelyssi,
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Suomen asumismuotojakauma on vield niin kaukana pitkélld ajalla odotettavissa olevas-
ta jakaumasta, ettei asumismuodon valinnan mallintaminen asuntomarkkinoiden tasa-
painotilaa vastaavasti ole nykytilanteessa ekonometrisesti mahdollista.

Vuoden 1990 kotitaloustiedustelun ja vuosien 1994 ja 1995 kulutustutkimusten mukaan
kotitaloudet jakautuivat asumismuodon mukaan taulukossa 9 kuvatulla tavalla, Kaksi
kolmasosaa kotitalouksista asui vuonna 1995 omistusasunnossa, néistd yli puolet omas-
sa talossa. Loput asuivat vuokralla, palvelutalossa tai asumis- tai osto-oikeusasunnossa
(Tilastokeskus 1997a). Vuokralla asuminen yleistyi jonkin verran vuosikymmenen alus-
sa. Vuonna 1995 ldhes kolmannes kotitalouksista asui vuokralla. Asumisoikeusasunto-
jen osuus asuntokannasta on vield hyvin védhiinen.

Asumismuotojakauma on todennikdisesti vield kaukana tasapainosta. Ainakin teoriassa
on niin, ettd jos asuntomarkkinat toimivat tdydellisesti ja vero- ja asumistukijérjestelmé
on asumismuodon valinnan kannalta neutraali, niin esimerkiksi valinta vuokra-asunnon
ja omistusasunnon vililld on kotitalouksille tdysin samantekevdd, koska markkinavuok-
rat asettuvat aina tasapainoon suhteessa vastaavanlaisten omistusasuntojen kayttdjikus-
tannuksiin. Jos kotitalouksien valintamahdollisuuksina on vuokra-asuminen ja omistus-
asuminen ja tdydellisten asuntomarkkinoiden oloissa poimitaan satunnaisvalinnalla otos
kotitalouksia, niin otokseen pitdisi tulla suunnilleen yhtd paljon vuokra-asujia kuin
omistusasyjia. Kummankin asumismuodon osuudeksi voitaisiin tilldin odottaa puolta
asuntokannasta. Jos asumisoikeusasunnot tulkitaan omistusasuntojen ja vuokra-asunto-
jen rinnalle kolmanneksi tasaveroiseksi asumismuodoksi, niin niiden osuuden pitéisi
neutraalissa markkinatasapainossa olla kolmannes asuntokannasta samotn kuin omistus-
asuntojen ja vuokra-asuntojen osuuksienkin.

Asuntolainojen korkojen verokohtelu on padomatuloverotuksen uudistamisen jdlkeen
muuttunut aiempaa neutraalimmaksi siten, ettei korkea marginaaliveroaste endi entises-
sd médrin kannusta suurituloisia asuntolainan ottoon ja omistusasumiseen. Taulukon 9
kuvaama asumismuotojakauman vinous ja painottuminen omistusasumiseen ei johtune-
kaan endd kysyntitekijoistd, vaan ldhinnd vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen
tarjonnan vihéisyydestd. Kestdd vield pitk#in ennenkuin uustuotanto vahitellen kasvat-
taa vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen osuutta asuntokannasta markkinatasapai-
non mukaiseen tasoon. Tarjontajdykkyyksien vaikutukset on pidettdvd mielessi kun tar-
kastellaan seuraavassa esitettdvid ekonometrisia tuloksia asumismuodon valintaan vai-
kuttavista tekijoist.

Ekonometriset endogeenisen valinnan mallit ovat tulleet laajasti kdytt6én, kun on tilas-
tollisesti tutkittu asumismuodon valintaan vaikuttavia tekijoitd. Kansainvilistd tutki-
musta edustavat muun muassa Lee ja Trost (1978), Brownstone, Englund ja Persson
(1989), Haurin ja Lee (1989), Haurin (1991), Ioannides ja Rosenthal (1994) sekd Char-
lier, Melenberg ja van Soest (1997a,b). Suomessa vastaavaa tutkimussuuntaa edustaa
Loikkanen (1991) sekd Laakso ja Loikkanen (1993).

Témién tutkimuksen kysymyksenasettelua havainnollistaa kuvio 6. Kuvion mukaisesti
tdssd tarkastellaan vaiheittaista valintaprosessia, jonka ensimmaiisessi vaiheessa kotita-
loudella on valittavana vuokra-asunto tai omistusasunto. Toisessa vaiheessa omistus-
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Taulukko 9. Kotitalouksien jakautuminen asumismuodon mukaan 1990, 1994
ja 1995, %

1990 1994 1995
Oma talo 382 36.8 364
Oma osakehuoneisto 333 296 294
Vuokra-asunto 283 325 32.8
Asumisoikeusasunto, palvelutalo tms. 0.2 1.1 1.4
Yhteens# 100.0 100.0 100.0

asunnon ostajat valitsevat pientalon tai asunto-osakkeen. Kolmanneksi osakehuoneiston
ostajat tekevit vield valinnan rivitaloasunnon ja kerrostaloasunnon vililld. Valintapro-
sessin eri vaiheille estimoidaan probit-mallit. Tavoitteena on ldhinni selvittdi elintason
nousun sekéd demografisten tekijoiden muutosten ja aluetekijdiden vaikutuksia asumis-
muodon valintaan.

Asumismuodon valinnan probit-malli on

hi=8+elnCi+ I, MInXy + Xy weDy + u; (11a)
u; ~ N(0,0%) (11b)
hi =1, josHy > 0 (11¢)
hi =0, josHy = 0. (11d)

Muuttuja h, on indikaattori, joka saa arvon 1, jos kotitalous i valitsee asumismuodon b,
Ja muutoin arvon 0. Valintaan vaikuttavat tekijit yhtaldssd (11a) vastaavat aikaisempaa
asumismenoilla mitatun asuntokysynnin yhtals4 (7) siten, ettd ostovoimatekijan C, ohel-
la asumismuodon valintaan vaikuttavat jatkuvin muuttujin X, ja dummymuuttujin D,
mitatut demografiset ja aluetekijat. Mallin jaanndstermi u, oletetaan kohdan (11b) mu-
kaisesti normaalisti jakautuneeksi.

Probit-mallien estimointitulokset on esitetty taulukossa 10. Ensimmaéinen malli koskee
valintaa omistusasunnon ja vuokra-asunnon vilill4, jolloin estimoitavaan otokseen on
siséllytetty kaikki markkinaehtoisesti asuneet 1802 kotitaloutta. Toinen malli selittid
1549 omistusasujan tekemii valintaa pientaloasunnon ja osakeasunnon vililld. Kolmas
malli koskee 604 osakeasujan tekemii valintaa rivitaloasunnon ja kerrostaloasunnon vi-
lilla. Kulutustutkimusotoksessa mukana olevat parisenkymment4 osakeyhtimuotoisessa
paritalossa tai muussa pientalossa asuvaa on tissi tutkimuksessa sisallytetty rivitaloasu-
Jien joukkoon. Kunkin valintatilanteen osalta taulukossa 10 on esitetty vain toista vaih-
toehtoa koskevat estimointitulokset. Vaihtoehtoista valintaa selittivin mallin kertoimet
ovat kussakin tapauksessa taulukossa 10 esitettyjen kertoimien vastalukuja.



Kuvio 6. Asumismuodon valintavaihtoehdot

VUOKRA- KERROSTALO-

/ASUNTO /VASUNTO

ASUNNON ASUNTO-

HANKINTA / OSAKE \
OMISTUS-\ RIVITALO-

ASUNTO ASUNTO
PIENTALO

Malleja voidaan arvioida sen perusteella, miten hyvin ne "ennustavat" kotitalouksien to-
dellisia asumismuodon valintoja. Téssé suhteessa kaksi ensimmadistd vaihetta eli valinta
omistusasunnon ja vuokra-asunnon vélilld sek# valinta pientaloasunnon ja osakeasun-
non vililld tulevat melko hyvin selitetyiksi. Sen sijaan kolmannen vaiheen eli rivitalo-
asunnon ja kerrostaloasunnon vililld tehtdvin valinnan osalta estimoitu malli ennustaa
oikein vain runsaat puolet toteutuneista valinnoista.

Tulosten mukaan kokonaiskulutusmenoilla mitattu kotitalouksien ostovoima vaikuttaa
vahvasti asumismuodon valintaan. Elintason nousu suosii selvisti omistusasumista,
pientaloasumista ja osakeasujien keskuudessa rivitaloasumista. Samansuuntainen vaiku-
tus on kotitalouden henkilomaarilla ja viitehenkilon idlld. Sen sijaan viitehenkilén kou-
lutus ja sukupuoli eivét tilastollisesti vaikuta asumismuodon valintaan.

Kotitalouden asuinpaikalla on luonnollisesti hyvin vahva vaikutus asumismuotoon.
Omistusasuminen on todenndkdisempi vaihtoehto maaseudulla kuin kaupungeissa ja to-
dennédkdisempdd muualla Suomessa kuin padkaupunkiseudulla. Sama tulos koskee pien-
taloasumista verrattuna osakeasumiseen ja osakeasujien joukossa rivitaloasumista ver-
rattuna kerrostaloasumiseen.

Erityisesti vuokra-asumisen ja omistusasumisen valintaa koskevia tuloksia on kuitenkin
tulkittava varoen, silld vuokra-asuntojen tarjonnan vihiisyys voi merkittivisti rajoittaa
valintavaihtoehtoja. Taulukossa 10 esitetty tulos voi siten antaa harhaanjohtavan kuvan
tarkasteltujen tekijoiden todellisesta merkityksestd omistusasumisen valinnalle, vaikka
estimoitu malli ndenniisesti ennustaa oikein lahes kaikki havainnot. Harhan suuruutta
on kuitenkin mahdotonta arvioida, koska ei ole tietoa yksittdisten kotitalouksien kohtaa-
mista tarjontarajoitteista vuokra-asuntojen markkinoilla. Estimoitujen mallien pohjalta
ei siten ole syytd tehdd pitkalle menevid johtopaitoksid tulevaisuudessa tapahtuvasta
asuntokannan rakennekehityksestd. Tdssd tutkimuksessa pddpaino onkin asuntokysyn-
nén kokonaisuuden tulevan kehityksen ennakoinnissa.
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Taulukko 10. Asumismuodon valinnan riippuvuus kotitalouksien ostovoimasta
ja muista tekijoisti estimoituna probit-malleilla

Selitettivi muuttuja: Valittu asumismuoto (= 1, muutoin 0)

Omistusasunto Pientaloasunto Rivitaloasunto
Markkinachtoisesti Omistusasujat Osakeasujat (604)

Selittavit tekijat asuvat (1802} (1549)
Vakio -19.898 -6.536 -7.216
{-11.6) {-5.4) (-3.6)
Ln{Kokonaiskulutus, mk) 1.051 0.322 0.758
(7.9 (3.6) (4.8)
Ln{Kotitalouden henkiloméi#ri) 0.331 0.610 0.189
2.9 (5.7 (1.2)
Ln(Viitehenkiltn ik, vuosia) 2.306 $.630 -0.382
(14.8) {4.2) (-1.6)
La(Viitehenkiltin koulutus) 0.016 -0.124 6.003
{0.2) (-2.1) (0.0}
Viitehenkiléni nainen -0.129 -0.114 0.034
{ = 1, muutoin 0) {-1.3) (-1.3) {0.3)
Asuinpaikkana kaupunki -0.448 -1.069 -1.100
{ =1, muutoin 0) (-4.0) (-13.6) {-7.6)
Eteld-Suomi pl. pk-seutu 0.204 0.812 0.540
{ = 1, muutoin 0) (1.6} (6.2} (3.3)
Keski-Suomi 0.320 0.872 0.527
(= 1, muutoin §) (2.3) (6.4) G.nH
Pohjois-Suomi 0.445 1.017 0.497
( =1, muutoin 0} (2.6) (6.6) 2.3)
LogL -464.791 -780.729 -341.221
KHI? 532.519 510.225 143.160
Mallin ennustamat valinnat 1517 783 150
Todellinen valintalukumiiri 1549 945 260

Kertoimien alla on suluissa esitetty heteroskedastisuuskorjatut t-testisuureen arvot. LogL tarkoittaa us-
kottavuusfunktion (log likelihood) arvoa ja KHI? mallin merkitsevyyden testisuureen arvoa.
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4 ASUNTOJEN KYSYNTA TULEVAISUUDESSA

4.1 Asuntokysynnin ennustaminen kotitaloussektorin tasolla

4.1.1  Asuntokysynniin aggregoituminen kotitaloussektorin tasolle

Kotitalouskohtaisen asuntokysynnin tarkastelun jélkeen siirrytddn arvioimaan kotita-
loussektorin asuntokysynnin kehitystd pitkélld ajalla tulevaisuudessa. Aluksi jaksossa
4.1 tarkastellaan edelli johdettujen ja estimoitujen asuntokysyntdfunktioiden aggregoitu-
mista mikrotasolta koko kotitaloussektorin asuntokysyntdid kuvaaviksi riippuvuuksiksi.
Jaksossa 4.2 tehddin ennustelaskelmia asuntokysynnén kehityksestd ldhtemailld tietyistd
kotitaloussektorin ostovoiman ja demografisen kehityksen skenaarioista.

Keskeisid kysymyksid mikrotason kysyntéfunktioiden aggregoitumisessa kotitaloussek-
torin tasolle ovat ostovoiman jakautuminen kotitalouksien kesken ja ostovoiman kehitys
ajassa. Jos kysyntis esimerkiksi asumisen osalta mallinnetaan suhteessa kotitalouksien
kokonaiskulutusmenoihin, kotitaloussektorin tulevaa asuntokysyntdd ennakoitaessa on
tarkasteltava kulutusmenojen jakaumaa kotitalouksien kesken mikrotason kysyntdmalli-
en estimointiajankohtana. Lisdksi joudutaan arvioimaan kulutusmenojen jakauman
muutoksia ajassa.

Edelld jaksossa 3.1.1 todettiin, ettd kokonaiskulutusmenot ovat lognormaalistt jakautu-
neet kotitalouksien kesken. Tétd testataan tilastollisesti jaksossa 4.1.4. Lognormaalisti
jakautuneen kotitalouskohtaisen kulutuksen tapauksessa yksittdisen kotitalouden kulu-
tusvolyymin kehitysts kuvattaessa voidaan 1dhted mallista

Cir = exp(InCipq) (12a)
= exp(lus + CrtEina) (12b)

Kaavassa (12a) muuttuja C,, tarkoittaa kotitalouden i kulutusmenojen volyymii ajan-
kohtana t-+1, missi t viittaa nykyhetkeen eli ennusteajankohtaan ja 7>0 ennusteen aika-
jénteen pituuteen. Kaavassa (12b) |, tarkoittaa logaritmoidun kotitalouskohtaisen kulu-
tusvolyymin keskitasoa ja ©,,, sen hajontaa kotitalouksien kesken ajankohtana t+7. Nor-
meerattua normaalijakaumaa noudattava satunnaismuuttuja €, tarkoittaa kotitalouden i

kulutusvolyymin logaritmin poikkeamaa keskiméérdisestd logaritmisesta kulutustasosta
suhteessa kulutusjakauman hajontaan ¢, ajankohtana t-+1.

Merkitédn kotitalouksien lukumdérdd muuttujalla N,,, kotitalouskohtaista kokonaisku-
lutusta muuttujalla C',, ja kotitaloussektorin kokonaiskulutusta muuttujalla
C..7N..C\,.. Kotitaloussektorin kokonaiskulutuksen C,, ennuste ajankohdalle t+1 eli
kokonaiskulutuksen odotusarvo E, ajankohtana t ennusteaikajinteelld t on lognormaalis-
ti jakautuneen satunnaismuuttujan odotusarvon kaavan perusteella
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ECug = NI+TE!C;+T (13a)
= Nurexp(lut + Ore/2). (13b)

Edellda luvussa 3 Kkotitalouksien asuntokysyntd mallinnettiin vakiojoustomallilla
H,=aCP,, jolloin kotitalouden i ajankohdan t+t asumismenojen volyymi on

Hipe = 0Co. (14a)

o exp(B(lar + Onc€ine)). (14b)

Merkitésin kotitalouskohtaista asuntokysyntdd muuttujalla H',, ja kotitaloussektorin
asuntokysyntdd muuttujalla H_ =N, H', . Kotitaloussektorin asuntokysynndn ennuste

T

ajankohdalle t+7 eli odotusarvo ajankohtana t ennusteaikajénteellé T on

EHiyw = NuiEHr (15a)
= aNueEd(Clr, (15b)
= QN eXp{Blla + Bzcrzu/z) (15¢)
= ONue@Xp(B(lae +05e/2) ~ B(l — B)O7/2) (15d)
= AECur)PN, P exp(-B(1 - B)o2/2). (15e)

Loglineaariseksi kotitaloussektorin asuntokysynnin ennusteen riippuvuudeksi kotita-
loussektorin kokonaiskulutuksen ennusteesta saadaan siis

INEHu: = Inct+ BINE,Cur + (1 =B Nye — (1/2)B( - B)o2.. (16)

Havaitaan, ettd aggregaattitasolla asumismenojen kehitystd voidaan ennustaa kotitalous-
sektorin kokonaiskulutuksen volyymiennusteen pohjalta mikrotason aineistosta estimoi-
dulla joustoparametrilla . Samalla on kuitenkin otettava huomioon, ettd kokonaiskulu-
tuksen jakauman hajonnalla ©,, on vihentdvd vaikutus odotettavissa olevaan
asuntokysyntdén.

tt

Saatu tulos koskee asuntokysynnén ohella kaikkia vilttimittomyyshyodykkeitd, joiden
menojousto B on vililld 0<B<1. Ylellisyyshyddykkeiden tapauksessa menojousto on
suuri §>1, joten kaavan (16) perusteella kokonaiskulutuksen jakauman hajonnalla on
aggregaattitasolla ylellisyyshytdykkeiden kysyntdd lisddva vaikutus. Vain lineaarinen
mikrotason kysyntifunktio, jossa =1, aggregoituu sellaisenaan makrotasolle. Tulokset
pitevit myos jaksossa 3.1.1 késiteltyyn vakiojoustomallista yleistettyyn Engel-kiyradn
H,=aCP +yC,. Johtopéitokset koskevat myds tulokehityksen pohjalta tehtivia kulutus-
hyddykkeiden kysyntiarvioita, jos kotitalouksien kiytettdvissd olevat tulot ovat lognor-
maalisti jakautuneet.



35

4.1.2  Kulutuksen suhdannehiirididen vaikutus asuntokysynniin ennusteeseen

Edella kisiteltiin kulutuksen ja asuntokysynnin aggregointiongelmaa, kun kokonais-
kulutusmenot ovat lognormaalisti jakautuneet kotitalouksien kesken. Toisaalta kulutus-
volyymi on lognormaalisti jakautunut muuttuja myos aikadimensiossa, jos kulutuksen
kasvuvauhdin satunnaisvaihtelut ovat normaalisti jakautuneet.

Adrimmilleen viedyssi rationaalisten odotusten pysyvéistulomallissa kotitalouksien py-
syvdistulon ja kulutuksen taso noudattavat puhdasta satunnaiskulkuprosessia (Hall
1978). Talldin kulutus voi kuitenkin menné negatiiviseksi, joten timi pysyvéistulomal-
lin versio on empiirisesti ja teoreettisestikin kyseenalainen. Sen sijaan kulutuksen ajassa
tapahtuvien muutosten satunnaiskomponentti saattaa noudattaa satunnaiskulkuprosessia.
Télloin edellisissd kaavoissa esiintyville kotitalouksien logaritmisen kulutusvolyymin

keskitasolle ., voidaan tdsmentidd malli

Hue = Wl + YD) + S(T)Op. (17)

Mallin (17) mukaan kotitalouksien logaritminen kulutusvolyymi kasvaa ennusteaikajin-
teelld T keskiméadrin méaaralld y(t) eli yhtd aikayksikk6d kohden odotettu kulutuksen suh-
teellinen muutos on ¥{t)/t. Kulutuksen ajallisiin muutoksiin liittyy satunnaisvaihtelua,
joka muodostuu hajontatekijdstd 8(1) ja normeerattua normaalijakaumaa noudattavasta
satunnaismuuttujasta o, .

Hajontatekijd & voi olla ennusteaikajinteestd T riippumaton vakio, jolloin kulutuksen
kasvuvauhti (17) on stationaarinen. Toisaalta hajonta voi kasvaa ajan kuluessa. Esimer-
kiksi jatkuva-aikaisen stokastisen nk. Brownin liikkeen tapauksessa satunnaiskulku-
prosessin hajonta on suoraan verrannollinen havaintoaikavilin nelidjuureen siten, etti
&(t)=8'1"", miss4 parametri &', eli hajonta aikayksikks4 kohden on vakio. Talléin kulu-
tuksen kasvu (17) on epéstationaarinen.

Kulutuksen satunnaisluonteiset suhdannehdiriét oletetaan yhtdldssa (17) samanlaisiksi
katkille kotitalouksille, jolloin yhtdloa (12b) vastaava kotitalouden i kokonaiskulutusvo-
lyymi ja yhtdlsd (14b) vastaava asuntokysyntd ajankohtana t+1 ovat

Cier = exp(u, + y(t) + S(T)mrﬂ + O(T)€iu1) (18)

Hine = aexp(B(i, + Y1) + 8(D)®pr + O(T)Ein1)). (19)

Tallgin yht&lod (13b) vastaavaksi kotitaloussektorin kokonaiskulutuksen odotusarvoksi
ja yhtiloa (15e) vastaavaksi asuntokysynnin ennusteeksi saadaan

|

ECyq N:+reX13(llr + ¥(T) + (6(1:)2 +G(T)2)/2) (20)

EHpe = O(ECun)PNt exp(~B(1 = B)(O(%)2 +0(1)2)/2). 1)
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Yhtilsa (16) vastaavaksi kotitaloussektorin asuntokysynnin ennusteen ja kokonaiskulu-
tuksen ennusteen loglineaariseksi riippuvuudeksi saadaan tdssé tapauksessa

INEHue = Ing + BInECur + (1= P)nNee ~ (1/2)B(1 - B} + 6(7)?). (22)

Havaitaan, ettd kokonaiskulutuksen jakauman varianssin o(t)* ohella myés kokonaisku-
lutuksen ajallisten odottamattomien vaihteluiden varianssilla (1) on vihentdvi vaiku-
tus kotitaloussektorin kokonaiskulutuksen ennusteen pohjalta laskettuun asuntokysyn-
ndn ennusteeseen, kun 0<f<1. Sama pitee vilttdmittomyyshyddykkeiden kysyntdén
yleisemminkin. Ylellisyyshytdykkeiden kysynnén tapauksessa hajontatekijéiden vaiku-
tus on péinvastainen.

4,1.3 Kokonaiskulutuksen ajallisten vaihteluiden hajonnan mittaaminen

Kotitalouksien kokonaiskulutuksen kasvuvauhdin odottamattomien muutosten hajontaa
ajassa, eli parametria §, voidaan arvioida aikasarja-aineistosta estimoitujen kulutusfunk-
tioiden perusteella. Helpoimmin sitd voidaan kuitenkin arvioida tdsmentidmallad kulutus-
volyymin logaritmille autoregressiivinen malli, joka samalla toimii ADF-tyyppisend tes-
tivdlineend kulutuksen kasvuvauhdin stationaarisuudelle

AAInC; = aAInCy + bBAAINC) + ¢ + dT; + dw,. (23)

Yhtilossd (23) symboli A viittaa vuosidifferenssiin ja AA toiseen differenssiin. Muuttuja
AlnC, tarkoittaa siis yksityisen kulutuksen volyymin logaritmin vuosimuutosta vuonna t
vuoteen t-1 verrattuna. Kulutusmuuttujan viivéstetyt arvot ottavat huomioon kulutuksen
lyhytaikaisia suhdanneluontoisia systemaattisia vathteluita. Muuttuja T, tarkoittaa aika-
trendid ja a, b, ¢ ja d estimoitavia parametreja. Mallin jadnndstermi 8w, koostuu normee-
rattua normaalijakaumaa noudattavasta satunnaismuuttujasta @, ja jd4nndstermin hajon-
taa mittaavasta parametrista 0.

Mallin estimointitulokset on esitetty taulukossa 11. Malli on estimoitu vuosille
1951-1996 kansantalouden tilinpidon mukaisista kiintedhintaisten yksityisten kulutus-
menojen vuosihavainnoista vuosilta 1948-1996. Taulukon 11 ylemmaét lihavoidut luvut
esittdvit mallin (23) estimointituloksia ilman trenditekijdd ja alemmat lihavoidut fuvut
trenditekijd mukaanlukien saatavia estimointituloksia.

Estimointitulosten mukaan kerroin a on tilastollisesti merkitsevasti negatiivinen, joten
kotitaloussektorin kokonaiskulutuksen volyymin kasvu voidaan tulkita stationaariseksi
prosessiksi, vaikkei trenditekijan merkitsevyydestd saada aivan selkedd tulosta, Mallin
jédnndstermid voidaan pitdd normaalisti jakautuneena.

[lman trenditekijdd estimoidun mallin mukaan kotitalouksien kulutuksen volyymin kes-
kimé#drdinen vuosikasvu on ollut 2.5 prosentin luokkaa vuosina 1951-1996. Kulutusvo-
lyymin kasvuvauhdin satunnaisvaihteluiden hajonta 8 on kummankin estimointituloksen
mukaan ollut 3 prosenttia vuodessa.
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Taulukko 11. Kotitalouksien kokonaiskulutusmenojen volyymin AR-mallin esti-
mointitulokset vuosilta 1951-1996

a b c d ) K(z,) F KH1 R!
-0.726 0.254 0.024 0.630 2.821 0.594
(-4.76) (L.77) (3.42) -3.58
-0,895 0.346 0.048 -0.601 0.030 7.636 0.590 0.645
(-536)  (240)  (3.61)  (2.12) 417

& tarkoittaa ja#innodstermin hajontaa. K(t,) on kriittinen raja kertoimen a testisuureelle t, yhden pro-
sentin merkitsevyystasolla. F tarkoittaa testisuureen arvoa kertoimien a ja d poikkeamalle nollasta.
KHI on testisuureen arvo jainndstermin normaalisuudelle ja R* on yhtilén selitysaste.

4.1.4  Kotitalouksien kulutusjakauman muutokset ajassa

Edelld jaksossa 3.1.1 todettiin, ettd kotitalouksien kokonaiskulutusmenojen jakauma
ndyttdd kuvion 4 mukaan olevan hyvin ldhelld lognormaalia jakaumaa. Samoin asumis-
menojen ja kotitalouksien kéytettidvissi olevien tulojen jakaumat néyttdvit liitekuvioi-
den 5 ja 6 mukaan olevan melko lihelld lognormaalia jakaumaa. Néitd yhteensopivuuk-
sia voidaan testata tekemélld normaalisuustestit logaritmoiduille kulutusmenoille, asun-
tokysynnille ja kiytettavissi oleville tuloille.

Taulukossa 12 on esitetty vuoden 1995 kulutustutkimusaineistosta lasketun logaritmisen
kokonaiskulutuksen, asumismenojen, asuinpinta-alan ja kéytettévissa olevien tulojen ja-
kaumien tilastollisia tunnuslukuja seké testisuure logaritmoitujen muuttujien normaali-
suudelle. Testi vahvistaa kisitystd kokonaiskulutusmenojen lognormaalisuudesta. Sen
sijaan asumismenojen jakauma on lognormaalia jakaumaa huipukkaampi, vaikka

Taulukko 12, Kotitalouksien logaritmisten kokonaiskulutusmenojen, asumisme-
nojen, asuinpinta-alan ja kiytettivissi olevien tulojen jakaumien
tunnusluvut vuonna 1995

Ln(Kulutusmenot) | Ln{Asumismenot) | Ln(Asuinpinta-ala) En(Tulot)
Keskiarvo 11.628 10.367 4.386 11.770
Hajonta 0.559 0.494 0.503 0.561
Vinous -0.234 -0.917 -0.592 -0.759
Huipukkuus 2.949 8.039 4.187 4.054
KHI* 21.387 2771.021 270.899 329.067

Ln tarkoittaa tuonnollista logaritmia.
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Taulukko 13. Kotitalouksien kokonaiskulutusmenojen keskiarvo ja hajonta vao-
den 1995 hinnoin, mk

Vuosi Kotitalousotos Kotitaloussektori
Keskiarvo Hajonta Variaatio- | Keskiarvo Hajonta Variaatio-
Kerroin kerrein
m, s, v, m, s, v,

1966 86744 49364 0.569 82288 52632 0.640
1971 95593 55395 0.579 91564 56708 0.619
1976 103745 58665 0.565 102687 58996 0.575
1981 119370 72802 0.610 99285 66733 0.672
1985 133980 74415 0.555 108725 70928 0.652
1990 139678 84134 0.602 122282 79772 0.652
1995 130277 72708 0.558 112586 68725 0.610

yhteensopivuus ndyttdd liitekuvion 5 perusteella melko hyviltd. Toisaalta asuinpinta-a-
lalla kuvattuna asuntokysynti on lihempéni lognormaalia jakaumaa kuin asumismenoil-
la mitattuna.

Asuntokysyntdé kokonaiskulutuksen pohjalta ennustettaessa yhti vuotta koskevien kulu-
tusmenojen jakaumatietojen ohella tulevaisuuden ennakoinnissa tarvitaan arviota jakau-
man kehityksesti ajassa. Kuten jaksossa 4.1.1 todettiin, tarvitaan arvio kiinteshintaisten
kulutusmenojen eli kulutuksen volyymin jakauman kehityksestd tulevaisuudessa. Log-
normaalin jakauman muutoksia ajassa médrddvit sen keskiarvon ja hajonnan kehitys.
Kokonaiskulutuksen volyymin keskiarvo luonnollisesti kasvaa elintason noustessa, mut-
ta hajonnan kehitys suhteessa keskiarvoon ei ole etukiteen ajatellen yht# selvi.

Taulukossa 13 on esitetty Tilastokeskuksen vuoden 1995 kulutustutkimusaineiston ja
vuosien 1966, 1971, 1976, 1981, 1985 ja 1990 kotitaloustiedusteluaineistojen pohjaita
laskettujen kokonaiskulutusmenojen keskiarvo ja hajonta muutettuina elinkustannusin-
deksiild vuoden 1995 hintatasoon. Taulukossa on esitetty sekd otosten keskiarvot ja ha-
jonnat ettd otoshavainnoista korotuskertoimilla lasketut koko populaation eli kotitalous-
sektorin kokonaiskulutuksen volyymin keskiarvot ja hajonnat eri tutkimusvuosina.

Havaitaan, ettd kotitaloutta kohden laskettu keskiméa#riinen kulutusvolyymi on kasvanut
ajan mittaan. Merkittdvdmpi havainto on kuitenkin se, ettd my6s kulutusvolyymin ha-
jonta kotitalouksien kesken on kasvanut ja pysynyt ajan kuluessa kutakuinkin kiinte#dssi
suhteessa keskimiirdiseen kulutuksen méfrdin siten, ettd variaatiokertoimella mitattu
suhteellinen hajonta on pysynyt varsin vakaana ajassa.

Lognormaalin jakauman tapauksessa logaritmoidun kotitalouskohtaisen kulutusvolyy-
min hajonta ¢ ja keskiarvo | riippuvat kulutusvolyymin tason hajonnasta s, keskiarvosta
m ja variaatiokertoimesta v=s/m siten, ettd
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Taulukko 14. Kotitalouksien kokonaiskulutusmenojen lognormaalijakauman
mukainen keskiarvo ja hajonta

Vuosi Kotitalousotos Kotitaloussektori
Keskiarve Hajonta Keskiarvo Hajonta
i, o, K, o,

1966 11.230 0.530 11,147 0.586

1971 11.323 0.538 11.262 0.570

1976 11411 0.527 11.397 0.534

1981 11.532 0.562 11.319 0.611

1985 11.671 0.529 11.419 0.595

1990 11.692 0.556 11.537 0.595

1995 11.642 0.521 11.473 0.563
c? = In(1 + v?) (24)
n= Inm— c2/2. (25)

Niéilld kaavoilla on taulukkoon 14 laskettu eri vuosien kotitalousotoksien ja koko kotita-
loussektorin kulutushavaintoja vastaavat arvot parametreille |t ja ¢. Tiss4 siis oletetaan,
ettd kotitalouksien kokonaiskulutus on kaikkina tarkasteltuina vuosina ollut vuoden
1995 tapaan lognormaalisti jakautunut kotitalouksien kesken. Aiemmista jakaumista ei
ole kuitenkaan téytta varmuutta, koska niiden perusaineistoa ei ole ollut tihidn tutkimuk-
seen kéytettdvissd, vaan ainoastaan kulutusjakaumien keskiarvo- ja hajontaestimaatit.

Kotitalouksien kulutusvolyymin jakauman kehitystd ajassa havainnollistaa kuvio 7, jo-
hon on laskettu taulukon 14 mukaisin kotitaloussektorin parameirien i, ja o, arvoin log-
normaali jakauma vuosille 1966, 1976, 1985 ja 1995. Havaitaan, etti elintason ja osto-
voiman noustessa kulutusjakauma siirtyy oikealle. Variaatiokertoimen v, vakaudesta
johtuen hajonta ¢, on ollut likimain vakaa ajassa. Jakaumien siirtymisté oikealle selit-
tdakin lahinnd keskimiiriisen kulutustason kasvu. Vuosien 1985 ja 1995 jakaumat ovat
lahes identtiset, mikéd johtuu siitd, ettd kulutuksen keskitason nousun vastapainoksi
kulutusjakauman hajonta on pienentynyt.

4.1.5 Hajontatekijoiden merkitys kiytinnossi

Havainto kotitalouskohtaisen kokonaiskulutuksen variaatiokertoimen vakaudesta on tir-
ked tulevaisuuden ennakoinnin kannalta, koska kaavan (24) nojalla kotitalouksien kes-
ken lognormaalisti jakautuneen kulutuksen hajonta ¢ voidaan olettaa vakioiseksi myds
tulevaisuudessa. Taulukon 14 arvoista laskien hajontaparametrin keskimasraisiksi histo-
riallisiksi arvoiksi saadaan 0,.~0.538 ja 6,=0.579. Viimeksi mainittu parametriarvo ote-
taan seuraavan tarkastelun pohjaksi, koska se edustaa eri vuosien otoskorotuskertoimien
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Kuvio 7. Kulutusjakauman siirtyma v. 1966-1995

Lognormaalin jakauman mukainen kotitalouksien osuus eri kulutustasoilla
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mukaisesti koko kotitaloussektorin tasolla arvioitua kulutusjakauman hajonnan his-
toriallista tasoa. Kotitalouksien kulutusvolyymin kasvuvauhdin ajallisten satunnaisvaih-
teluiden hajonnalle saatiin jaksossa 4.1.3 estimaatti 6=0.03 vuotta kohden.

Kaavoilla (26a-b) on esimerkinomaisesti esitetty malli (22) numeerisena kayttien alussa
taulukossa 1 esitettyjd asumismenojen vakiojoustomallille estimoituja parametreja
0=25.845 ja =0.613. Havaitaan, ettd mikrotason asuntokysyntifunktion aggregoinnissa
lisdtermeiksi tulevien kulutusjakauman varianssitekijéiden merkitys on lopulta melko
véhdinen. Yhtdlon (26b) oikeanpuoleisimman termin mukaan niilld on noin 4 prosentin
véhentdvé vaikutus asuntokysynnén ennustettuun tasoon verrattuna mikrotason poikki-
leikkausaineistosta estimoidun kysyntdfunktion mukaiseen ennusteeseen. Tulos el ole
herkkd menojouston 3 estimaatin suhteen, silld kaikilla vilttiméattdmyyshyddykkeiden
kysynndn menojouston arvoilla 0<f<l varianssitekijoiden kerroin on wvalilla
-0.125=<-(1/2)B(1-B)<0 siten, ettd alaraja -0.125 vastaa joustoa B=0.5.

InEHur: = In25.845 + 0.6131InE,Cpr + 0.387In N, — 0.119(c? + 8%) (26a)

3252+ 0.613InE,Crr + 0.387In N, — 0.040. (26b)

Lopputulema edellisestd tarkastelusta on se, ettd kotitalouskohtaisesta aineistosta esti-
moitua asuntokysynnén vakiojoustomallia voidaan likimain sellaisenaan kiyttis kotita-
loussektorin asuntokysynnén kehityksen arviointiin kokonaiskulutuksen volyymin kas-
vun pohjalta, kun kotitalouksien kokonaiskulutusmenot ovat vuoden 1995 kulutustutki-
musaineiston osoittamalia tavalla lognormaalisti jakautuneet kotitalouksien kesken.
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4.2  Asuntokysynnin pitkin ajan ennuste

4.2.1 Ennusteen taustaoletukset

Seuraavassa arvioidaan asuntokysynnin pitkén ajan kehitystd elintason ja kotitalouksien
ostovoiman kasvun seki kotitalouksien lukumédrin, koon ja viitehenkilon keskimairii-
sen idn ennustetun kehityksen perusteella. Kotitalouksien ostovoimakehityksen ennus-
teena kaytetddn FTLAssa tehdysséd talouden pitkdn ajan kasvuarviossa esitettyd laskel-
maa kotitalouksien kulutusvolyymin kehityksestd (Rantala 1997). Julkaistu talouden
kasvuarvio ulottuu vuoteen 2010, mutta ennustelaskelmia on tehty pidemmaéllekin (vrt.
Vartia ja Yld-Anttila 1996). Seuraavassa esitettivdn asuntokysynnin ennusteen taustalla
oleva demografisen kehityksen oletus pohjautuu asuntokuntien lukuméirin ja rakenteen
pitkdn ajan kehitysarvioihin, joita ympéristdministeridssid ja Valtion asuntorahastossa on
kaytetty asuntotarpeen kehityksen mallipohjaiseen ennustamiseen (Lankinen 1996).

Kansantalouden pitkén ajan kasvuarvio perustuu keskeisesti tiettyyn kansainvilisen ta-
louden kasvuskenaarioon ja nykyisen vaihtotaseylijagdméin mahdollistamaan kotimaisen
kysynnén kasvuun. Kansainvilisen talouden kasvuarviosta ldhtien ja OECD-maiden
teollisuuden toimialarakenteen muutostrendit huomioonottaen talouden kehitysarviossa
on ennustettu eri toimialojen kansainvilisten markkinoiden kehitystd. Toimialakohtais-
ten markkinoiden kasvulaskelmien ja eri toimialojen kansainvélisen kilpailukyvyn kehi-
tyksen perusteella on ennustettu Suomen teollisuustoimialojen viennin ja tuotannon
kasvua.

Kotimarkkinoiden kysyntévaikutuksilla on keskeinen osa talouden kasvuarviossa, Koti-
markkinasektorin ennuste nojaa paljolti nykyisen vaihtotaseylijddmin antamiin uusiin
kasvumahdollisuuksiin. Kun kasvulaskelmat on tehty ehdollisina vaihtotaseen pitkin
ajan tasapainotavoitteelle, huomiota on kiinnitetty erityisesti vaihtotasetta vahvistaviin
ja sitd heikentéviin talouden rakenteellisiin muutoksiin (Rantala 1997). Vaihtotasetta
vahvistavina tekijéind on nostettu esiin muun muassa reaaliseen kilpailukykyyn vaikut-
tavat seikat, vaihtosuhteen paraneminen viennin hyddykerakenteen muuttuessa sekd
kansantalouden piafomakannan rakenteen muutos. Térkeimp#nd vaihtotasetta heikents-
viind tekijdnd on otettu huomioon talouden tuontialttiuden nousu.

Korostettakoon, ettei talouden pitkin ajan kasvuarviossa ole kyse tavanomaisesta talous-
ennusteesta. Talouden kasvua ei ole mielekistd pyrkid ennustamaan kymmenien vuosien
atkajénteelld. Kyse on nimenomaan kasvumahdollisuuksien arviosta, joka on tehty eh-
dollisena pitkilld ajalla toteutuvaksi oletetulle kansantalouden ulkoiselle tasapainolle.

Kotitalouksien lukumaiaréi ja demografisia tekij6itd kuvataan seuraavassa asuntokuntien
lukumairilla ja rakenteella. Asuntokuntien lukuméirin ja keskimésridisen henkiloméd-
rédn ennusteina kéytetddn asuntotarvearvioiden pohjana olevia asuntokuntien jukuméirin
ja keskikoon ennusteita (Lankinen 1996, taulukko 2.6). Asuntokuntien viitehenkildiden
keskimé#drdisen ifin kehitysarvio on myds saatu mainitusta raportista (Lankinen 1996,
taulukko 2.2, nopeamman kasvun vaihtoehto).
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4.2.2  Ennusteeseen sovellettavat kysyntimallit

Ennustelaskelmia varten perusmallia (7) karkeistetaan siten, ettd asuntokysynnin selitta-
jiksi jétetdsdn vain kotitalouksien kulutus, henkilémé&ird ja viitehenkildn ikd. Perusmalli
estimoidaan tdssd muodossa kotitalouksien asumismenoille ja asuntojen pinta-alaméi-
rdiselle kysynndlle. Kiintedhintaisten asumismenojen ja asuinpinta-alan kasvuero kuvaa
sitd, kuinka elintason nousu ja ostovoiman kasvu heijastuvat laskennallisella vuokra-ar-
volla mitatun asuntojen laatutason paranemiseen. Estimoinnissa kéytettdviin kotitalous-
otokseen sisillytetidin koko perusaineisto lukuunottamatta niitd 12 kotitaloutta, joilla pe-
rusaineistossa joko asumismenot tai asunnon pinta- ala on merkitty nollaksi. Estimointi-
aineistoon jai siten 2301 kotitaloutta.

Asuntokysynnéin pitkdn ajan menojouston perustana olevaa kotitalouksien kulutusmuut-
tujaa tarkennetaan mallin ennustekdytt6d varten viela silld tavoin, ettd kokonaiskulutus-
menoista jétetddn pois suhdanteittain voimakkaasti vaihtelevat kestédvien hyddykkeiden
hankintamenot. Kulutustutkimusaineistossa tillaisiksi kestokulutuseriksi voidaan lukea
huonekalujen (kulutusryhmd 40), muiden kalusteiden (41), kotitalouskoneiden (42), ko-
titalousvilineiston (43), kulkuneuvojen (60) ja vapaa-ajan vilineiden (70-71) hankinta-
menot. Télld tavoin korjattua kulutusmuuttujaa kiytettiessd asuntokysynnin menojous-
tolle saadaan jonkin verran suurempi arvo kuin alkuperiiseild kulutusmuuttujalla,

Mallien estimointitulokset on esitetty taulukossa 15. Pinta-alaméairdisen asuntokysynnéin
yhtld on estimoitu rajoittamattomana ja silld tavoin rajoitettuna, ettd kotitalouden hen-
kilomédrin ja viitehenkilon ifin kertoimet ovat samat kuin asumismenomallissa. Tulos-
ten mukaan kotitalouden henkilomaééran ja viitehenkildn ikdmuuttujan siséltdvissi mal-
lissa asumismenojen jousto korjatun kulutusmuuttujan suhteen on sama kuin taulukossa
I esitetty menojousto mallissa, jossa ainoana selittdviind muuttujana olivat kotitalouk-
sien kokonaiskulutusmenot.

Ennustelaskelmia varten mallien vakiotermit on skaalattu siten, ettd vuodelle 1995 ar-
vioidusta asuntokuntien lukumaérists, keskikoosta ja viitehenkildiden keskiméirdisesti
idstd sekd vuoden 1995 kulutustutkimuksen mukaisista Kotitalouksien keskiméiirdisista
kulutusmenoista ldhtien paddytddn kulutustutkimuksen mukaisiin vuoden 1995 kotita-
louskohtaisiin ja kotitaloussektorin asumismenoihin ja asuinpinta-alaan. Ennustelaskel-
missa sovellettavat mallit ovat

H, = 10.217TN,(C,/N,)0-6145%128 40202 (274)
0; = 0.095N{(C,/N,)0-431 59296 40.376 (27b)
Oy = 0.05TN,(C,/N,)¢-54650-128 40-202 (27¢)
P, = HJO,. 27d)

H, tarkoittaa kotitaloussektorin asumismenoja vuoden 1995 hinnoin (milj.mk), Q, asun-
tojen pinta-alaa (milj.m%), P, asuntojen vuokra-arvoa (mk/m?), N, asuntokuntien luku-
madrdd, C, kotitaloussektorin kulutusmenoja vuoden 1995 hinnoin (milj.mk), S,
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Taulukke 15. Asumismenojen, asunnon pinta-alan ja vuokra-arvon riippuvuus
kotitalouksien kulutuksesta, henkilomidiristd ja viitehenkilon

idsti
Selitettivi muuttoja Ln(Asumismenot, | Ln(Pinta-ala, m®) La(Vuokra-arvo,
mk) mk/m?)
Selittiivit tekifit Koko otos (2301)
Vakio 2.433 -2.257 -2.765 4.690 5.198
(8.2) (-8.7) (-14.2) (16.6) (22.6)
En(Kulutus, mk) 0.614 0.431 0.546 0.183 0.068
(23.9) (18.8) (32.4) {1.2) (3.5)
Ln(Kotitalouden henkilm#siri) 0.128 0.296 0.128 -0.168 0.000
{6.4) (13.9) (-9.7)
Ln(Viitehenkiltn ik, vuosia) 0.202 0.376 ¢.202 -0.174 $.000
(9.1) (15.6) (-8.5)
R’ 0.544 0.509 0.088
BP 884 724 6852

Ln tarkoittaa luonnollista logaritmia. Kertoimien alla on suluissa esitetty heteroskedastisuuskorjatut t-
testisuureen arvot. R’ tarkoittaa yhtilon selitysastetta ja BP Breusch-Pagan testisuureen arvoa.

asuntokuntien keskimiérdistd henkilolukua ja A, asuntokuntien viitehenkilsiden keski-
médrdistd ikdd vuonna t. Yhtilo (27b) vastaa taulukossa 135 esitettyd pinta-alaméfriisen
kysynnén rajoittamatonta estimointitulosta ja yhtald (27¢) estimointitulosta, jossa muut-
tujien S, ja A, kertoimet on rajoitettu yhtdlod (27a) vastaaviksi.

4.2.3  Asuntokysynnin ennuste vuoteen 2030

Edelld esitetyin perustein laskettu asuntokysynnin ennuste viisivuotisjaksoin vuoteen
2030 on esitetty taulukossa 16. LihtSkohdaksi on otettu vuosi 1995, joka on sekd asun-
tokysyntidmallien estimointiin kiytetyn havaintoaineiston keruuvuosi ettd talouden pit-
kdn ajan kasvulaskelmien ldhtokohtavuosi (Rantala 1997). Arviolla 2 viitataan mallin
(27¢) mukaiseen asuinpinta-alan kehitykseen.

Korostettakoon, ettd timén tutkimuksen pafipaino on menetelmakehittelyssid. Asuntoky-
synnén ennuste tehdéin tdssd yhteydessd lahinni koeluonteisesti kysyntiisin vaikuttavien
tekijoiden keskindisen merkityksen arvioimiseksi. Perinpohjaisempi asuntokysynnin
pitkédn ajan kehityksen arviointi edellyttdisi laskelmien tekemisti erilaisilla vaihtoehtoi-
silla lhtdoletuksilia.

Taulukossa 16 esitetyn arvion mukaan asuntokuntien lukuméérs kasvaa nykyisestd 2.2
miljoonasta noin puolella miljoonalla vuoteen 2030 (ks. Lankinen 1996). Tami on
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Taulukko 16. Asuntokysynnin ennuste

Vuosi

1995 2000 2005 2010 2615 2020 2025 2030
Asuntokuntia, 1000 kpl 2163 2236 2354 2481 2596 2655 2683 2643
Asuntojen pinta-ala, milj. m’ 173.1 1876 208.6 230.1 2512 270.0 2862 2975
Pinta-ala, milj. m?, arvio 2 173.1 1926 220.1 2480 276.1 3011 3236 3398
Asumismenot, mrd. mk (1995 h) 686 77.1 891 1013 113.7 1250 1354 1432
Kulutus, mrd, mk (1995 h) 2436 2923 3624 4349 35132 5902 6669 7336
Kotitalouksien keskikoko, h 233 228 218 208 199 194 1% 190

Viitehenkilon keskimééirdinen iki,v | 491 489 4835 490 495 504 511 519
Kulutus/kotitalous, 1000 mk (1993h) ; 112.6 130.7 154.0 1753 1977 2223 2485 2770
Asuminen/kotitalous,1000mk (¥995h) | 31.7 345 379 409 438 471 505 541

kulutuksen vaikutus 317 348 384 416 448 482 516 551
kotitalouksien koon vaikutus 317 315 314 312 310 309 308 308
viitehenkilbiden idn vaikutus 317 3le 316 317 317 318 319 320
Asuinpinta-ala/kotitalous, m® 80 84 89 93 97 102 107 112
Pinta-ala/kotitalous, m?, arvio 2 80 86 94 100 106 113 121 128
Asunnon vuokra-arve, mk/m’ 396 411 427 440 453 463 473 482
Vuokra-arvo, mk/m?, arvio 2 394 401 405 409 412 415 418 421

kansantalouden tasolla keskeinen asuntokysyntdd médrdavd tekijd siind mielessd, ettd
kotitalouksien lukumaédrén kehitys madrittds asuntojen lukuméirin kehitysti.

Jos asuntokysynnén kehitysarvioissa mennain asuntojen lukumiéras yksityiskohtaisem-
paan tarkasteluun, elintason nousu tulee ratkaisevaksi tekijiksi. Kotitalouksien ostovoi-
man kasvu vaikuttaa keskeisesti kotitalouskohtaiseen asumismenojen kehitykseen, asun-
tojen pinta-alaméirdiseen kysyntddn, asuntojen laadulliseen kehitykseen sekd asumis-
muodon valinnan kautta asuntokannan rakennemuutokseen.

Nykynidkymin demografiset tekijit muuttuvat muutaman seuraavan vuosikymmenen
ajan siten, ettd viestd vanhenee ja kotitalouksien keskikoko pienenee (ks. Lankinen
1996). Kotitalouksien henkilomédrin viheneminen ja viitehenkildiden keskimairiisen
iin nousu ovat kuitenkin niin vdhaisid, ettei ndilld tekijoilld ole kiytdnndssi juuri vaiku-
tusta kotitalouskohtaisen asuntokysynnin kehitykseen aikajinteelld 1995-2030.

Kotitalouskohtaisten vuotuisten asumismenojen volyymi kasvaa arvion mukaan vuoden
1995 vajaasta 32000 markasta noin 55000 markkaan vuonna 2030. Kasvu tulee yksin-
omaan kulutusvolyymin kasvusta. Myos kotitalouksien keskiméériisen asuinpinta-alan
kasvu samoin kuin vuokra-arvolla mitatun asuntojen laatutason nousu selittyvit kotita-
louksien ostovoiman kasvulla.
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Kuvio 8. Asuntokysynnan ennuste
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Kuvio 9. Asuntokysyntain vaikuttavat tekijat
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Kansantalouden tasolla elintason nousulla ja kotitalouksien ostovoiman kasvulla on
asuntokuntien lukumiirda ratkaisevampi merkitys asuntojen kokonaispinta-alan ja ko-
konaisasumismenojen kehitykselle. Taulukon 16 mukaan asuntojen kokonaispinta-ala
suunnilleen kaksinkertaistuu vuoden 1995 173 miljoonasta 300-340 miljoonaan nelio-
metriin ja kiintedhintaiset asumismenot niinikdin kaksinkertaistuvat vuoden 1995 69
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miljardista noin 140 miljardiin markkaan vuoteen 2030 mennessd. Asuntokuntien Juku-
méird kasvaa kuitenkin vain noin neljanneksen 2.2 miljoonasta 2.6 miljoonaan. Siten
suurin osa asumismenojen volyymin ja asuinpinta-alan kasvusta johtuu arvion mukaan
elintason noususta.

Vertailua muihin Suomessa tehtyihin asuntokysynnén pitkdn ajan ennusteisiin voidaan
tehdd ldhinnd asumisviljyyttd eli asukasta kohti laskettuja asuinnelititi koskevien ar-
vioiden osalta. Taulukon 16 mukaan asukasta kohti laskettu asuntojen pinta-ala kasvaa
vuosina 1995-2030 keskimé#irin kaksi prosenttia vuodessa ja arvion 2 mukaan keski-
méirin 1.6 prosenttia vuodessa. Lankisen tekemén ennusteen mukaan asumisviljyys
kasvaa vain noin prosentin vuodessa (Lankinen 1996, liite 3).

Parkkisen arviot vastaavalle ennusteaikajénteelle viittaavat 1.1-1.3 prosentin keskimai-
riiseen asumisviljyyden vuosikasvuun véeston kasvun ennusteesta riippuen (Parkkinen
1990, taulukko 3.8). Parkkinen saa vuosien 1960-1988 aikasarja-aineistosta estimoiden
henked kohden lasketun huoneistoalan joustolle henked kohden lasketun bruttokansan-
tuotteen suhteen niinkin suuren arvon kuin 0.91. Ennusteessa on kuitenkin arvioitu, ettd
bruttokansantuote kasvaa vuoteen 2030 mennessd keskimi#rin vain runsaan prosentin
vuodessa vieldpd niin, ettd kasvu hidastuu vuoden 2010 jalkeen alle yhden prosentin
vuosivauhtiin. Tamén tutkimuksen ennusteen taustalla olevassa kansantalouden pitkin
ajan kasvuarviossa OECD-maiden bruttokansantuotteen 2.5 prosentin keskimiirdisen
vuosikasvun ja Suomen nykyisen vaihtotaseylijiimén on arvioitu antavan kansantalou-
dellemme mahdollisuuden ldhes kolmen prosentin keskim#ardiseen vuotuiseen kasvuun
seuraavien kahden-kolmenkymmenen vuoden aikana (Rantala 1997).

Keskeinen tulema edellisestd tarkastelusta on, ettei taloudellisia tekijoitd voida sivuut-
taa, kun pyritddn arvioimaan asumnisen kysynnin kehitysti pitkilld ajalla tulevaisuudes-
sa. Tulevaa asuntokysyntdi ei voida arvioida pelkkédan asuntokuntien lukumdirin, koon
ja ikéirakenteen kehitykseen nojautuen, silld asumistarpeiden kehitys riippuu olennaisesti
talouden kehityksestd. Kun toisaalta tiedetdfin talouden ennustamisen vaikeus, myds
asuntokysynndn ennustamiseen pitkélle tulevaisuuteen on suhtauduttava varauksin.
Enintdén voidaan esittdd ehdollisia laskelmia esimerkiksi asumismenoilla ja asuinpinta-
alalla mitatun asuntokysynnin kehityksestd suhteessa ennustettuun kotitalouksien osto-
voiman kasvuun, kuten tdssé on tehty. Sen sijaan asumismuotojen valintaan vaikuttavan
kéyttdytymisen arviointi on esimerkiksi omistusasumisen ja vuokra-asumisen osalta ai-
emman siinndstelyn seurauksena vield niin epdvarmalla pohjalla, ettei asuntorakenteen
pitkédn ajan kehitystd voida téltd osin kuin arvailla. Vuokra-asuntojen tarjonnan kasvu on
merkittdvi epdvarmuustekijé koko asuntosektorin tulevan kehityksen ennakoinnissa.



47

5 YHTEENVETO

Tihénastisissa asuntotarpeen ja asuntorakentamisen pitkin ajan kasvuarvioissa ei ole
riittdvasti hyddynnetty asuntokysynnén tilastollisia riippuvuuksia taloudellisista ja de-
mografisista perustekijoistd. Kotitalouskohtaisista tilastoaineistoista estimoitujen riippu-
vuuksien perusteella on mahdollista arvioida asumisen kysynnidn kehitystd suhteessa
elintason nousuun, viestén ikddntymiseen, kotitalouksien henkilémiirin vihenemiseen
ja muihin asuntokysyntddn vaikuttaviin tekijoihin.

Tassd tutkimuksessa arvioitiin asuntokysynnén pitkdn ajan kasvua suhteessa demografi-
seen kehitykseen ja kansantalouden kasvuun. Aluksi analysoitiin Tilastokeskuksen vuo-
den 1995 kulutustutkimusaineiston pohjalta tilastollisesti asumisen kysynnin riippu-
vuutta kotitalouksien ostovoimasta sekd muun muassa perhekokoa, ikdrakennetta ja
asuinpaikkaa kuvaavista tekijoistd. Tutkimuksen toisessa vaiheessa kulutustutkimusai-
neistosta estimoituihin asuntokysynnin malleihin yhdistettiin talouden pitkén ajan kas-
vun arvioinnin yhteydessé tehty kotitalouksien ostovoiman pitkén ajan ennuste. Asunto-
kuntien lukumdirin ja rakenteen kehityksen osalta tukeuduttiin arvioihin, joita ympéris-
toministeridssd ja Valtion asuntorahastossa on kéytetty asuntotuotannon pitkén ajan en-
nusteisiin. Télld tavoin tehtiin laskelmat kotitalouksien kiintedhintaisilla asumismenoilla
ja asuinpinta-alalla mitatun asuntokysynnin kehityksesti vuoteen 2030,

Tutkimuksen luvussa 2 tarkasteltiin yleisluontoisesti asuntosektoria talouden pitkén ajan
rakennemuutoksessa. Téssd yhteydessd késiteltiin asumisen valttimittémyyden merki-
tystd asumismenojen kulutusosuuden ja asunto-omaisuuden varallisuusosuuden seki
kansantalouden paiomarakenteen ja ulkoisen tasapainon pitkdn ajan kehitykselle.

Jaksossa 3.1 analysoitiin ekonometrisesti asumismenoilla mitatun asuntokysynnén riip-
puvuutta kulutusmenoilla mitatusta kotitalouksien ostovoimasta. Vaihtoehtoisia malli-
tismennyksié estimoiden haettiin asuntokysynnin funktiomuotoa, joksi estimointitulos-
ten ja asymptoottisten ominaisuuksien perusteella valittiin vakiojoustomalli. Estimointi-
tulosten mukaan kotitalouksien kokonaiskulutuksella on tilastollisesti erittdin merkitse-
vd vaikutus asumismenoihin, Menojousto on noin 0.5, eli kokonaiskulutuksen kasvaessa
yhden prosentin asumismenoja lisét4éin noin puoli prosenttia. My®&s kotitalouden henki-
16miaralld ja viitehenkilén idlla havaittiin olevan tilastollisesti erittdin merkitsevd asu-
mismenoja lisddvé vaikutus. Kotitalouden viitehenkilon koulutusasteella ja sukupuolella
on niinik#4n vaikutusta asumismenoihin. Alueelliset tekijit vaikuttavat asuntokysyntiin
siten, ettd asumismenot ovat padkaupunkiseudulla vidhdisemmat kuin muissa kaupun-
geissa. Muiden taajamien ja maaseudun ero paikaupunkiseutuun on vihiisempi.

Perusmallissa kdytettiin tulojen sijasta kulutusmenoja asumismenoja selittdvini
ostovoimamuuttujana sen takia, ettd teorian mukaan kulutuspéitéksiin ja asumisen ky-
syntdin vaikuttaa kunkin hetken tulotason sijasta pitkalld ajalla odotettu pysyviistulota-
so ja kokonaiskulutusta voidaan kéyttdd pysyviistuloa mittaavana "instrumenttimuuttu-
Jana". Toisaalta ennustelaskelmien pohjana oli kotitalouksien kokonaiskulutuksen pit-
kén ajan kasvuarvio ja siksi asuntokysynnin ennustamisen kannalta keskeinen kysymys
oli asumismenojen jousto kokonaiskulutuksen suhteen. Vaihtoehtoisessa mallissa kulu-
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tusmenojen sijasta selittdjind kéytettiin tuloja, varallisuutta ja tyGttémyysmuuttujia. Tal-
16in asumismenojen selitysaste jdi pienemmaksi kuin perusmallissa. Kaytettdvissi ole-
villa tuloilla ja nettovarallisuudella on tilastollisesti selvasti merkitseva vaikutus asumi-
sen kysyntdin toisin kuin ty6ttémyystilanteella.

Jaksossa 3.2 késiteltiin asuntojen laadun, hinnan ja pinta-alan keskindistd riippuvuutta ja
niiden riippuvuutta asumisen kysyntitekijdistd. Lihtokohtana tarkastelulle oli, ettd asun-
not ovat laadultaan erilaisia. T4lloin asuntojen nelidvuokralie ja nelidhinnalle voidaan
estimoida riippuvuussuhteet asuntojen ominaisuuksista ja sijainnista. Metodologisesti
tutkimuksessa poikettiin aiemmista vastaavantyyppisista tutkimuksista stten, ettd paino-
tettiin simultaanisuuden huomioonottamista hedonisen hinnan ja pinta-alaméériisen ky-
synnin yhtildiden estimoinnissa.

Kaksivaiheista pienimmin nelidsumman estimointimenetelmid kiytettdessd asuntojen
pinta-alan vaikutus hedoniseen vuokra-arvoon likimain hivida vuokra-asuntoja lukuun-
ottamatta. Toisaalta asunnon i4ll4 on tilastollisesti merkitsevd nelidvuokraa ja nelichin-
taa vihentdvé vaikutus. Talotyypilld on vaikutusta asuntojen vuokra-arvoon siind mie-
lessé, ettd rivitalo- ja kerrostaloasuntojen vuokra-arvo ndyttda olevan huomattavasti suu-
rempi kuin vertailukohtana olleiden pientalojen vuokra-arvo. Omistusasuntojen jilleen-
hankintahintaan talotyypilld on niinik&4n vahva vaikutus siten, ettd rivitaloasuntojen ja
kerrostaloasuntojen nelidhinta on huomattavasti korkeampi kuin pientaloasuntojen hin-
ta. Limmitystavalla on siltd osin selvd vaikutus hinnanmuodostukseen, ettd uunildmmi-
tys vahentdd voimakkaasti sekd vuokra-arvoa ettd hintaa. Sahkélammityksellid on sen si-
jaan vuokraa nostava ja asunnon hintaa laskeva vaikutus verrattuna muihin lmmitysta-
poihin. Alueellisesti tarkastellen asuntojen vuokra-arvot ovat kaupungeissa selvisti kor-
keampia kuin muissa taajamissa ja maaseudulla. Témén peilikuvana kaupungeissa on
yleensd maaseutua pienempi asuinpinta-ala.

Jaksossa 3.3 analysoitiin ekonometrisesti probit-mallia soveltaen asumismuodon valin-
taan vaikuttavia tekijditd, Ensimmainen malli koski valintaa omistusasunnon ja vuokra-
asunnon vililld. Toinen maili selitti omistusasujien tekeméa4 valintaa pientaloasunnon ja
osakeasunnon vélilld. Kolmas malli koski osakeasujien tekemii valintaa rivitaloasun-
non ja kerrostaloasunnon vililld. Estimointitulosten mukaan valinta omistusasunnon ja
vuokra-asunnon vélilld sekd valinta pientaloasunnon ja osakeasunnon vililli tulivat mel-
ko hyvin selitetyiksi probit-malleilla. Sen sijaan rivitaloasunnon ja kerrostaloasunnon
vililld tehtdvén valinnan osalta malli ennusti oikein vain runsaat puolet toteutuneista va-
linnoista.

Tulosten mukaan kokonaiskulutusmenoilla mitattu kotitalouksien ostovoima vaikuttaa
vahvasti asumismuodon valintaan. Elintason nousu suosii selvisti omistusasumista,
pientaloasumista ja osakeasujien keskuudessa rivitaloasumista. Samansuuntainen vaiku-
tus on kotitalouden henkilémé#aralld ja viitehenkildn iilld. Sen sijaan viitehenkilén kou-
lutus ja sukupuoli eivit tilastollisesti vaikuta asumismuodon valintaan. Kotitalouden
asuinpaikalla on luonnollisesti hyvin vahva vaikutus asumismuotoon. Omistusasuminen
on todennikdisempi vaihtoehto maaseudulla kuin kaupungeissa ja todennikéisempii
muualla Suomessa kuin pidkaupunkiseuduila. Sama tulos koskee pientaloasumista ver-
rattuna osakeasumiseen ja osakeasujien joukossa rivitaloasumista verrattuna kerrostalo-
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asumiseen. Vuokra-asumisen ja omistusasumisen valintaa koskevia tuloksia on kuiten-
kin tulkittava varoen, silld vuokra-asuntojen tarjonnan vihdisyys voi merkittdvasti ra-
joittaa valintavaihtoehtoja. Estimoitujen mallien pohjalta ei siten ole syytd tehd4 pitkélle
menevid johtopditoksid tulevaisuudessa tapahtuvasta asuntokannan rakennekehitykses-
14,

Luvussa 4 siirryttiin késittelemaén asuntojen kysyntdd pitkalld ajalla tulevaisuudessa.
Ensin jaksossa 4.1 késiteltiin kotitaloustason otosaineistosta estimoidun asuntokysynti-
funktion aggregoitumista kotitaloussektorin tasolle. Todettiin, ettd kotitalouskohtaisesta
aineistosta estimottua asuntokysynndn vakiojoustomallia voidaan likimain sellaisenaan
kayttdd kotitaloussektorin asuntokysynnén kehityksen arviointiin kokonaiskulutuksen
volyymin kasvun pohjalta, kun kotitalouksien kokonaiskulutusmenot ovat vuoden 1995
kulutustutkimusaineiston osoittamalla tavalla lognormaalistt jakautuneet kotitalouksien
kesken.

Lopuksi tilastollisen analyysin tuloksia kaytettiin jaksossa 4.2 koeluonteisen asuntoky-
synnédn pitkén ajan ennusteen laskemiseen kotitalouksien kulutuskysynnédn ennusteen ja
asuntokuntien lukuméirin ja rakenteen kehitysarvion pohjalta. Ennustelaskelmia varten
asuntokysynnén mallia karkeistettiin siten, ettd selittdjiksi jatettiin vain kotitalouksien
kulutus, henkiloméérd ja viitehenkilon ikd. Asuntokysynnédn pitkdn ajan menojouston
arvioinnin perustana olevaa kotitalouksien kulutusmuuttujaa tarkennettiin mallin ennus-
tekayttod varten siten, ettd kokonaiskulutusmenoista jétettiin pois suhdanteittain voi-
makkaasti vaihtelevat kestdvien hyédykkeiden hankintamenot. T#ll4 tavoin korjattua ku-
lutusmuuttujaa kiytettdessd asuntokysynndn menojoustolie saatiin jonkin verran suu-
rempi arvo kuin kokonaiskulutusta kdytettiessa.

Estimoidulla mallilla laskettiin asuntokysynnin ennuste vuoteen 2030. Lihtokohdaksi
otettiin vuosi 1995, joka on sekd asuntokysyntidmallien estimointiin kdytetyn havaintoai-
neiston keruuvuosi ettd ennustelaskelman pohjana olleen talouden pitkdn ajan kasvulas-
kelman lahtékohtavuosi. Asuntokysynnin ennuste tehtiin tdssd yhteydessd ldhinnid koe-
luonteisesti kysyntéén vaikuttavien tekijoiden keskindisen merkityksen arvioimiseksi.

Asuntokuntien lukuméirin on arvioitu kasvavan nykyisestd 2.2 miljoonasta noin puolel-
la miljoonalla vuoteen 2030. Tamé on kansantalouden tasolla keskeinen asuntokysyntii
lisdava tekijd siind mielessd, ett kotitalouksien lukumésrin kehitys méérittds asuntojen
lukuméirin kehitystd. Kotitalouksien ostovoiman kasvu vaikuttaa puolestaan kotita-
loustasolla keskeisimmin asumismenojen kehitykseen, asuntojen pinta-alamiiriiseen
kysyntddn, asuntojen laadulliseen kehitykseen sekd asumismuodon valinnan kautta
asuntokannan rakennemuutokseen.

Nykyndkymin demografiset tekijit muuttuvat muutaman seuraavan vuosikymmenen
ajan siten, ettd viestd vanhenee ja kotitalouksien keskikoko pienenee. Kotitalouksien
henkilémé#ridn viheneminen ja viitehenkildén keskiméiriisen ifin nousu ovat kuitenkin
niin vihéisid, etteil ndilld tekijoilld ole kiytinnossi juuri vaikutusta kotitalouskohtaisen
asuntokysynnin kehitykseen aikajanteelld 1995-2030. Kotitaloustasolla asumismenojen
volyymin kasvu tulee yksinomaan kulutusvolyymin kasvusta. My6s kotitalouksien kes-
kiméadrdisen asuinpinta-alan kasvu samoin kuin vuokra-arvolla mitatun asuntojen laatu-
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tason nousu selittyvit elintason nousulla. Kansantalouden tasolla kotitaloussektorin os-
tovoiman kasvulla on asuntokuntien lukuméiri ratkaisevampi merkitys asuntojen ko-
konaispinta-alan ja kokonaisasumismenojen kehitykselie.

Keskeinen tulema tutkimuksesta on, ettei taloudellisia tekijéitd voida sivuuttaa, kun py-
ritdéin arvioimaan asumisen kysynnin kehitystd pitkilid ajalla tulevaisuudessa. Tulevaa
asuntokysyntii ei voida arvioida pelkk#in asuntokuntien lukumdéérin, koon ja ikiraken-
teen kehitykseen nojautuen, silld asuntokysyntd riippuu kotitalouksien ostovoiman kas-
vusta. Kun toisaalta tiedetdsin talouden ennustamisen vaikeus, myds asuntotarpeen en-
nustamiseen pitkélle tulevaisuuteen on suhtauduttava varauksin. Enintdén voidaan esit-
t4d ehdollisia laskelmia esimerkiksi asumismenoilla ja asuinpinta-alalla mitatun asunto-
kysynnin kehityksestd suhteessa ennustettuun kotitalouksien ostovoiman kasvuun, ku-
ten tdssd on tehty, Mydnteinen tulos tutkimuksesta on se, ettd asuntokysyntii misritti-
vit taloudelliset ja demografiset tekijat voidaan ekonometrisesti vhdistdd samaan malliin
siten, ettd kysynnén ennustaminen ainakin periaatteessa on mahdollista.
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LIITE

Kuvio 1. Asuntovolyymi suhteessa kulutukseen
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Kuvio 2. Kotitalouksien varallisuusrakenne v. 1987
Osuudet nettovarallisuudesta eri nettovarallisuustasoilia
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Kuvio 3. Kotitalouksien varallisuusrakenne v, 1979
Osuudet nettovarallisuudesta ert nettovarallisuustasoilla
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Kuvio 4. Kotitalouksien varallisuusrakenne v. 1969
Osuudet nettovarallisuudesta eri nettovarailisuustasoiiia
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Kuvio 5. Asumismenojen jakauma v. 1995
Kotitalouksien ocsuus eri asumismenotasoilla
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Kuvio 6. Tulojen jakauma v. 1995
Kotitalouksien osuus kiytettdvissa olevien tulojen eri tasoilla
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Taulukkoe 1. Kotitalouksien kokonaiskulutuksen riippuvuus kiytettiivissi olevis-
ta tuloista, varallisuudesta, tyottomyydestd ja muista tekijoista

Selitettiivi muuttuja: Lan(Kulutusmenot, mk)

Koko otos (2313) Markkinaehtoisesti asuvat

Selittivit tekijit {1802)
Vakio 6.067 6.288
(21.5) (19.0)

Ln(Kiytettiivissd olevat tulot, mk) 0.502 .489
(19.9) (16.7)

Ln(Nettovarallisuus, mk) 0.008 6.008
(8.1 (5.5)

Viitehenkild pitkiaikaistydttn -0.014 8.023
(=1, muutoin 0) (-0.3) 0.3
Muita pitkiiaikaistydttémis -0.029 -0.023
(= 1, muutoin 0) (-0.9) (-0.6)
Ln(Kotitalouden henkilomi#iri) 0,272 0.264
(12.8) (10.4)

Ln(Viitehenkilén ikii, vuosia) -0.176 -0.191
(-6.5) (-5.6)

Ln(Viitehenkiltn koulutus) 0.069 0.066
(5.9 (4.9)

Yiitehenkilonf nainen -0.025 -0.042
( = 1, muutoin 6) (-1.6) (-2.3)
Asuinpaikkana kaupunki 0.636 0.034
(=1, muutoin ¢) (2.3) (1.9)
Eteli-Suomi pl. pk-seutu -0.028 -0.008
(=1, muutoin 0) (-1.2) (-0.3)
Keski-Suomi -0.060 -0.056
( = 1, muoutoin 0) -2.1 (-1.9)
Pohjois-Suomi -0.051 -0.038
( =1, muutcin 0) (-1.9) (-1.2)
R’ 0.633 0.592
BP 66.3 33.7

Ln tarkoittaa luonnollista logaritmia. Kertoimien alla on suluissa esitetty heteroskedastisunskorjatut t-
testisuureen arvot. R* tarkoittaa yhtdldn selitysastetta ja BP Breusch-Pagan testisuureen arvoa.
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Taulukko 2. Asumismenojen riippuvuus kotitalouksien kokonaiskulutuksesta ja
muista tekijoistii estimoituna kaksivaiheisella pns-menetelmiilli

Selitettdivi muuttuja: Ln(Asumismenot, mk)

Koko otos (2309} Markkinaehtoisesti asuvat

Selittivit tekijit (1802)
Vakio -0.713 0.237
(-1.5) (0.5)

Ln(Kokonaiskulutus, mk) 0.877 0.791
(19.8) (16.9)

Ln(Kotitalouden henkiloma#ri) -0,057 -0.836
(-1.7) (-1.0)

Ln(Viitehenkilon ik, vuosia) 0.214 0.219
(7.9) (1.5)

Ln(Viitehenkiltn koulutus) -0.018 0.002
(-13) ©.1)

Viitehenkiloni nainen 0.082 0.066
{ =1, muutoin 0) (4.4) (3.4)
Asuinpaikkana kaupunki 0.048 6.037
(= I, muutoin 0) (2.7 (2.0)
Eteli-Suomi pl. pk-seutu 0.071 0.103
(=1, muutoin ¢) 2.7 (3.8)
Keski-Suomi 0.079 0.095
(= 1, muutoin 0) (2.9) (3.3)
Pohjois-Suomi 0.118 0.128
( = 1, muutoin 0) 3.7 (4.1)
R 0417 0.399
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Taulukko 3. Asunnon vuokran, vuokra-arvon ja jilleenhankintahinnan riippu-
vuus asunnon ominaisuuksista ja aluetekijoistd estimoituna taval-
lisella pns-menetelmilli

Selitettivi muuttuja Ln(Vuokra, mk/m%); Ln(Vuokra-arvo, La(Hinta, mk/m?)
mk/m*)
Markkinavuokra- | Markkinachtoiset | Omistusasunnot
Selittéiviit tekijit asunnot (253) asunnot (1802) (1549)
Vakio 7.477 7.032 9.368
GLD (51.7) {70.7)
Ln{Asunnon pinta-ala, m®) -0.371 -0.185 -0.120
(-7.0) (-6.9) (-4.6)
Ln{Asunnon ik, vuosia) -0.060 -(.088 -0.113
(-3.5) (-10.1) (-9.8)
Vuokrasdintelyn piifittyminen 0.110 -0.002
{ =1, muutoin 0) 2.0) (-0.2}
Rivitalo 0.295 0.060 0.230
{ = 1, muutoin 0) 2.1) 3.2) (15.0)
Kerrostalo 0.283 0.008 0.237
{ = 1, muutoin 0) (1.9) (0.3) (10.5)
Sihkéldimmitys 0.168 0.035 -0.043
( = 1, muutoin 0) (1.6) {3.2) (-5.1)
Uunilimmitys -0.119 -0.299 -0.112
{ = 1, muutoin 0) {-0.6) (-16.1) (-8.4)
Sijaintipaikkana kaupunki 0.091 0.120 0.005
(= 1, muutoin 0) (1.4) (10.4) 0.7
Eteli-Suomi pl. pk-seutu -0.193 -0.041 -0.033
(= 1, muutoin 0) (-3.1) (-2.2) (-2.0)
Keski-Suomi -0.192 -0.036 -0.033
(=1, muutoin 0) {-2.7) (-1.9) (-2.0)
Pohjois-Suomi -0.220 -0.027 -0.008
( =1, muutoin 0) {-2.9) (-1.3) (-0.4)
R’ 0.346 0.504 0.722
BP 2354 348.2 1121.0
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Taulukke 4. Vuokra-asuntojen pinta-alan, vuokran ja asumismenojen
riippuvuus kotitalouksien ostovoimasta ja muista tekijoistii

Endogeeninen muuttuja Ln(Pinta-ala, m*) | Ln(Vuokra, mk/m*)| Ln{Asumismenot,
mk)
Eksogeeniset tekijiit Vuokra-asujat (253)
Vakio 0.067 6.048 6.115
Ln{Kokonaiskulutus, mk) 6.227 -0.644 0.183
Lan(Kotitalouden henkilomiiri) 0.364 -0.070 6.294
Ln(Viitehenkilén iké, vuosia) 0.222 -0.043 0.180
Ln(Viitehenkilon koulutus) -0.016 6.003 -0.013
Viitehenkiléinid nainen 0.048 -0.009 0.039
Asuinpaikkana kaupunki -0.051 0.082 0.031
Eteld-Suomi pi. pk-seutu 0.045 -0.179 -0.134
Keski-Suomi 6.064 -0.167 -0.102
Pohjois-Suomi 0.035 -0.188 -0.153
Ln(Asunnon iké, vuosia) 0.136 -0.522 -0.386
Vuokrasiiintelyn pédttyminen -0.026 0.101 0.674
Rivitalo -0.079 0.301 0.223
Kerrostalo -0.083 0.316 0.234
Sdahkolaimmitys -0.041 0.158 0.117
Uunildimmitys 0.035 -0.135 -8.100
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Taulukko 5. Omistusasuntojen pinta-alan, jilleenhankintahinnan ja
jiilleenhankinta-arvon riippuvuus kotitalouksien ostovoimasta ja
muista tekijoistid

Endogeeninen muuttuja Ln(Pinta-ala, m%) I Lu(Hinta, mk/m?) 1 Ln{Arvo, mk)
Eksogeeniset tekijit Omistusasujat (1549)

Vakio -0.653 8.440 7.787
Ln{Kokonaiskulutus, mk) 0.340 -0.02¢ 0.320
Ln(Kotitalouden henkilomédiri} 0.122 -0.001 0.115
Ln(Viitehenkilén ik#, vuosia) 0.125 -0.007 0.118
Ln(Viitehenkilén koulutus) 0.042 -0.002 0.040
Viitehenkiloni nainen 0.013 -0.001 0.012
Asuinpaikkana kaupunki -0.041 0.004 -0.036
Eteli-Suomi pl. pk-seutu 0.112 -0.037 0.075
Keski-Suomi 0.072 -0.031 0.041
Pohjois-Suomi 0.092 -0.010 0.082
Ln(Asunnon ik, vuosia) 0.068 -0.106 -0.038
Rivitalo -0.158 0.244 0.087
Kerrostalo -0.172 0.267 0.095
Sihkolimmitys 0.024 -0.937 -0.013
Uunilimmitys 0.061 -0.094 -0.033
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