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TIIVISTELMA: Tutkimus kisittelee asuntojen hintoja seké asuntojen ominai-
suuksien kysyntdd kaupunkialueen asuntomarkkinoilla. Ty6n teoreettinen viiteke-
hys nojautuu kaupunkitaloustieteeseen, erityisesti hedonisten hintojen teoriaan.
Tissd ldhestymistavassa asumista pidetddn moniulotteisena hyddykkeend, joka
koostuu paitsi asunnon rakenteellisista ja laadullisista ominaisuuksista, myds si-
jaintiin ja asuinalueeseen liittyvistd piirteisti. Empiirinen tutkimus perustuu eko-
nometrisiin menetelmiin seki asunto- ja kotitalouskohtaisiin tutkimusaineistoihin
pidkaupunkiseudulta.

Tutkimuksen keskeiset tulokset: Talotyyppi ja tonttitasoinen viljyys vaikuttavat
merkittivisti asunnon hintaan, pientaloasumista ja vdljyyttd arvostetaan. Hinta
alenee rakennuksen iin suhteen 50-60 vuoteen asti, sitd vanhemmat asunnot ovat
sen sijaan arvokkaampia. Merenrannan laheisyyttd arvostetaan todella paljon. Os-
tosmahdollisuuksien seki rautatie- ja metroasemien ldheisyyttd arvostetaan; ei kui-
tenkaan vilitonta ldheisyytts, silld ostoskeskuksiin ja asemiin liittyy negatiivisia
ulkoisvaikutuksia. Liikenteellisen padkadun sekd mm. voimalaitoksen ldheisyys
samoin kuin sijainti lentomelualueella alentavat asunnon hintaa. Asuinalueen sosi-
aalinen status, alueen palvelutaso seké ympériston valjyys vaikuttavat merkittivas-
#i asunnon hintaan. Liikenteelliselld etdisyydelld Helsingin keskustaan on todella
tuntuva vaikutus pdfkaupunkiseudun asuntomarkkinoilla, asunnon hinta alenee
jyrkisti keskustaetdisyyden myota. Mybs etiisyydestd aluekeskuksiin on tullut
merkittiva tekija. My®s asuinkunta vaikuttaa asunnon hintaan, silld saman asunto-
markkina-alueen sisélld veroasteiden ja palvelutason erot kapitalisoituvat asunnon
arvoihin. Kotitalouksien halukkuus maksaa asunnon koosta, laadusta, saavutetta-
vuudesta, asuinalueen statuksesta sekd asuinkunnan palveluista ja verodyristé riip-
puu mm. kotitalouden koosta, tulotasosta, koulutuksesta ja 1dsta.

Asuntojen ominaisuuksien (varjo)hinnat seki asukkaiden halukkuus maksaa asu-
misen eri ominaisuuksista heijastavat kotitalouksien arvostuksia ja mieltymyksid
asuntomarkkinoilla. Tutkimuksen tuloksia kéytetd4n hyvaksi neljéssd sovellukses-
sa, jotka liittyvat kidytdnnén kaupunkisuunnitteluun ja -politiikkaan. Ensimmaises-
s sovelluksessa arvioidaan liikenteen melu- ja saastehaittoja paikallisesti vdhentd-
vin toimenpiteen hyotyjd asukkaille ja kiinteistonomistajille. Toisessa sovelluk-
sessa lasketaan jilkikdteisarvio Helsingin metron aiheuttamille hyddyille ja hai-
toille. Kolmannessa sovelluksessa arvioidaan kunnallisverotuksen ja palvelutason
erojen vaikutusta asuntojen hintoihin ja asukkaiden valikoitumiseen padkaupunki-
seudun kuntien vililld. Neljinnessd sovelluksessa analysoidaan kotitalouksien
eriytymistd asuntomarkkinoiden segmenttien, asuinalueiden sekd seudun kuntien
valilla.

AVAINSANAT: asuntojen hinta, asuntojen kysyntd, asuntomarkkinat, kapitali-
soituminen, kaupunkitaloustiede



ALKUSANAT

Tama artikkeli perustuu viitoskirjatutkimukseeni "URBAN HOUSING PRI-
CES AND THE DEMAND FOR HOUSING CHARACTERISTICS. A stu-
dy on housing prices and the willingness to pay for housing characteristics
and local public goods in the Helsinki Metropolitan Area, jonka Elinkeino-
eliman Tutkimuslaitos ETLA on julkaissut (ETLA A27, 1997). Se kasittelee
asuntojen hintojen méardytymistd ja kotitalouksien asuntojen eri ominai-
suuksien kysynté kaupunkiseudun asuntomarkkinoilla.

Kiitin Elinkeinoelimin Tutkimuslaitosta artikkelini julkaisemisesta sekd
erityisesti toimitusjohtaja Pentti Vartiaa, tutkimusjohtaja Kari Alhoa ja kus-
tannusjohtaja Laila Riekkistd miellyttavastd yhteisty6std seké kiinnostukses-
ta tutkimustani kohtaan,

Seppo Laakso



1 JOHDANTO

Tami kirjoitus perustuu tekijan tutkimukseen "Urban Housing Prices and the
Demand for Housing Characteristics. A study on housing prices and the willingness
to pay for housing characteristics and local public goods in the Helsinki Metropoli-
tan Area" (Laakso, 1997). Se kiisittelee asuntojen hintoja ja kotitalouksien valintoja
kaupunkialueen asuntomarkkinoilla. Tutkimus on empiirinen ja perustuu ekonomet-
risiin menetelmiin seké asunto- ja kotitaloustasoisiin tutkimusaineistoihin paikau-
punkiseudulta. Tyon teoreettinen viitekehys nojautuu kaupunkitaloustieteeseen,
erityisesti hedonisten hintojen teoriaan.

Kau ialueen as m inat ja kaupunkitaloustiede

Kaytannollisesti katsoen jokainen joutuu tekemisiin asumisen kanssa péivittiin.
Tiarkein syy tdhdn on, etti asuminen on valttdiméttomyys, jokaisen on asuttava
jossakin. Asuminen on myds kallista, etenkin kaupunkialueilla. Asumiseen liittyvét
kulut muodostavat yhden suurimmista eristé tavallisten kotitalouksien kulutus-
mMenoissa.

Kaupunkialueilla asuvat kotitaloudet - ainakin etsiessddn uutta asuntoa - tulevat
perinpohjin tietoiseksi siité, ettd fyysisiltd ominaisuuksiltaan samanlaiset asunnot
ovat tdysin eri hintaisia kaupunkialueen eri osissa, riippuen mm. sijainnista, ympé-
ristosti seki asuinalueen ominaisuuksista. Kun kotitalous valitsee uuden asunnon,
se ei valitse ainoastaan tiettys médiri lattiaa, kattoa ja seindé, vaan my0s naapurei-
ta, pihan, nik6alan, 1hiympériston, kauppoja, kouluja ja muita palveluja, liiken-
neyhteyksid, sosiaalisia suhteita seki lukuisia muita asioita. Kaikilla n#illd ominai-
suuksilla on merkittivi vaikutus kotitalouden asunnonvalintaan seké siihen hintaan,
jonka se joutuu kauppahintana tai vuokrana asunnosta maksamaan.

Kaupunkialueiden asumiskysymykset ovat aj ankohtaisia monesta syysti. Kaupun-
gistuminen jatkuu yhid Suomessa, kuten useissa muissakin maissa. Typaikat ja
viesto kasvavat erityisesti suurkaupunkialueilla. Taloudellinen toiminta on yhd
enemmiin keskittymissi kaupunkialueille. Samaan aikaan niihin keskittyvét my0s
monet sosiaaliset ja ympiristolliset ongelmat. Kaupunkialueilla on meneilldin
loputon muutosprosessi. Uusia asuin- ja tyopaikka-alueita, samoin kuin liikenne-
viylid ja muuta infrastruktuuria rakennetaan. Asukkaat ja yritykset muuttavat.
Vanhat alueet ovat eri nikisid kuin kymmenen tai kaksikymments vuotta aikaisern-
min. Niiden silminnihden kaoottisten muutosten ymmértiminen ei ole helppoa
kenelleksisin, Kuitenkin pasitoksentekijoiden ja kaupunkisuunnittelijoiden tulisi olla
selvilld niiden muutosten taustalla vaikuttavista mekanismeista, kyetikseen teke-
méisin hyvid suunnitelmia ja viisaita pa#toksid kaupunkien maankiytostd, palveluis-
ta, investoinneista sekd rahoituksesta.

Kaupunkitaloustiede tarjoaa ldhestymistavan, jonka avulla kotitalouksien ja yritys-
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ten sijoittumismekanismeja, samoin kuin kaupunkialueen maan sekd asuin- ja
muiden kiinteistojen kysyntd, tarjontaa ja hintoja voidaan analysoida. Nykyaikai-
nen mikrotaloustieteeseen nojautuva kaupunkitaloustiede perustuu mm. Alonson
(1964) tutkimuksiin. Pééiasiallinen ero kaupunkitaloustieteen ja perinteisen mikrota-
loustieteen vililld on sijainnin roolissa Kysynnén, tarjonnan ja hintojen méaraytymi-
sessd. Alonso esitti Kotitalouksien sijainnin valinnan mallin, joka pohjautuu perin-
teiseen kuluttajan teoriaan. Hinen mallissaan liikennekustannukset, jotka aiheutuvat
asuinpaikan ja kaupunkialueen keskustan vilisestd etdisyydesté, ovat ratkaiseva
tekijd sekéi maanvuokran ettd kotitalouden optimaalisen sijainnin méfiriytymisessd.
Alonson jilkeen kaupunkitaloustiede on kehittynyt voimakkaasti ja sen tutkimusala
on laajentunut mm. Muthin (1969), Millsin (1972) seki Fujitan (1989) tutkimusten
ansiosta.

Hedonisten hintojen teorian ja sen asuntomarkkinasovellusten kehittyminen 1970-
luvun alkupuoliskolla (Rosen, 1974) merkitsi suurta metodologista innovaatiota
kaupunkialueen asuntomarkkinoiden tutkimukselle. Hedonisten hintojen teoria
voidaankin tulkita kaupunkitaloustieteen alunperin yksiulotteisten maanvuokra- ja
sijoittumismallien laajennukseksi. Asuntojen hintoihin vaikuttavista tekijoistd seki
asukkaiden valinnoista asuntomarkkinoilla on julkaistu lukuisia teoreettisia ja
empiirisii artikkeleita ja kirjoja 1970-luvulla ja sen jélkeen.

Hedonisten hintojen teoriassa asumista pidetdéin moniulotteisena heterogeenisena
hyddykkeeni. Seki asunnon rakenteellisia ja laadullisia ominaisuuksia etté sijaintiin
ja asuinalueeseen liittyvid ominaisuuksia pidetdén erillisini komponentteina
asumisen moniulotteisessa ominaisuuskorissa. Niti yksittéisia ominaisuuksia ei
voida myydi markkinoilla erikseen, vaan asunnot myydéin kaikkine ominaisuuksi-
neen kokonaisina yksikkéini yhdelld markkinahinnalla. Hedonisten hintojen teorian
perusidea on, ettd markkinat episuorasti paljastavat hedonisen hintafunktion, joka
liittsi ominaisuudet ja niiden hinnat toisiinsa. Témén teoreettisen kehikon puitteissa
on mahdollista johtaa epésuora "varjohinta" asumisen jokaiselle ominaisuudelle
sekii analysoida eri ominaisuuksien kysyntii ja tarjontaa. Lihestymistapaa voidaan
soveltaa empiirisessd analyysissd, miki on johtanut laajaan kirjoon tutkimuksia,
joita on julkaistu kaupunkitaloustieteen kirjallisuudessa.

Asuntojen alueelliset hintaerot ovat yhteydessé kuntien ja asuinalueiden palveluihin
ja ympéristoon. Nitd voidaan usein piti# paikallisina julkishySdykkeind. Kapita-
lisoitumisteorioiden mukaan alueellisten julkishyddykkeiden kustannukset ja
hydyt pagomittuvat eli kapitalisoituvat kiinteistojen arvoihin. Néin ollen alueelli-
silla julkisilla investoinneilla on vaikutuksia seké hyvinvoinnin tasoon ettd jakautu-
miseen. Kiinnostava piirre kapitalisoitumisessa on, ettd se antaa mahdollisuuden
arvioida ep#isuorasti alueellisten julkisten projektien nettohy6tyjd, silld tietyilld
edellytyksilld kotitaloudet ja yritykset paljastavat alueellisia julkishyodykkeitd
koskevat preferenssinsi asunto- ja toimitilamarkkinoilla.



Tutkimuksen tavoite ja lshestymistapa

Tamén tutkimuksen tavoitteena on analysoida asuntojen hinnan ja asuntojen
ominaisuuksien vilisti suhdetta paskaupunkiseudulla. Asuntojen ominaisuuksilla

tarkoitetaan tissd yhteydessi paitsi asunnon rakenteellisia, laadullisia ja maarallisid
ominaisuuksia, myos sijaintiin, asuinalueeseen ja sen ympéristoon seki palveluihin
liittyvis tekijoitd. Toinen tavoite on tutkia erityyppisten kotitalouksien asunnon eri
ominaisuuksiin kohdistamaa kysyntiz. Tassd yhteydessd peruskysymys on, kuinka
paljon eri tyyppiset kotitaloudet ovat valmiita maksamaan siiti, ettd saavat lisdd
asunnon tiettyd ominaisuutta.

Empiirinen tutkimus perustuu mikrotasoisiin aineistoihin padkaupunkiseudulta.
Asuntojen hinta-analyysissé kiytetidzin asuntokauppojen leimaverotietoja, joihin on
yhdistetty sijainti- ja ominaisuustietoja muista tietoldhteistd. Kysyntidanalyysissd
kiytetisin otospohjaisia kotitalousaineistoja. Tutkimuksessa kdytettidvit aineistot
ovat suuria ja niiden tietosiséltd on varsin luotettavaa. Taméi mahdollistaa erittiin
yksityiskohtaisen, ekonometrisiin menetelmiin perustuvan analyysin tutkittavista
ongelmista.

Tutkimuksen tuloksia kiytetisin hyviksi neljéssd sovelluksessa, jotka liittyvéit
kéytiannon kaupunkisuunnitteluun ja -politiikkaan. Ensimmiisessid sovelluksessa
arvioidaan liikenteen melu- ja saastehaittoja paikallisesti véhentévén toimenpiteen
hy6tyjd asukkaille ja kiinteistonomistajille. Toisessa sovelluksessa lasketaan
jalkikiteisarvio Helsingin metron aiheuttamille hy&dyille ja haitoille kapitalisoitu-
misvaikutusten kautta. Kolmannessa sovelluksessa arvioidaan kunnallisverotuksen
ja palvelutason erojen vaikutusta asuntojen hintoihin ja asukkaiden valikoitumiseen
pédkaupunkiseudun kuntien vililld. Neljannessd sovelluksessa analysoidaan
kotitalouksien eriytymistii asuntomarkkinoiden segmenttien, asuinalueiden sekd
seudun kuntien valill.

Tamén raportin luvussa 2 esitetéifin tiivis yhteenveto kaupunkialueen asuntomark-
kinoiden mekanismeista kaupunkitaloustieteen nidkokulmasta. Tiivistelma tutkimuk-
sen empiirisisti tuloksista esitetd#in luvussa 3. Viimeinen luku 4 siséltdd yhteenve-
don edelld mainituista neljasti sovelluksesta seka niihin liittyvid johtopaatoksi.

2 KAUPUNKIALUEEN ASUNTOMARKKINAT KAUPUNKITA-
LOUSTIETEESSA

Uusklassisen kaupunkitaloustieteen tarjoama selitys kaupunkialueen eri osien
maankiytélle perustuu muun taloustieteen tapaan kysynnén, tarjonnan ja hintojen
vilisille suhteille. Kaupunkialueen maa-, asunto- ja toimitilamarkkinoilla on
kuitenkin kaksi erityispiirrettd, jotka erottavat ne muiden hy6dykkeiden mark-
kinoista. Ensinnikin maata on tarjolla vain rajoitetusti ja toiseksi sijainnilla on
erityinen merkitys seki kotitalouksille etti yrityksille. Asukkaan kannalta sijainti
vaikuttaa asumis- ja matkakustannuksiin, edelleen eri sijainteihin liittyy sindlldén
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haluttavia tai vieroksuttavia ominaisuuksia.
titalouksi jjoittumine

Kaupunkitaloustieteen kotitalouden asuinpaikan valintateoria perustuu mm. W.
Alonson (1964), R. Muthin (1969), E. Millsin (1972) ja M. Fujitan (1989) tutki-
muksiin. Teoriassa kotitalouden ajatellaan valitsevan itselleen omien olosuhteittensa
kannalta optimaalinen asuinpaikka ottamalla toisaalta huomioon asunnosta ja
sijainnista saatavat hyodyt ja toisaalta asumis- ja matkakustannukset.

Tasmallisemmin ilmaistuna kotitalouden oletetaan saavan hyotyd asumisesta
(asumispalvelun kulutuksesta) seké muusta kulutuksesta. Eri typpisilld kotitalouk-
silla voi olla erilaiset preferenssit, esim. pienituloiset kotitaloudet voivat painottaa
eri asioita kuin suurituloiset. Kotitalouden valintamahdollisuuksia rajoittaa kuiten-
kin raha, ainakaan pitk:illi aikavililld talous ei voi kuluttaa enempéa kuin tulojensa
verran. Kotitalouden budjetti jakautuu kolmeen osaan, asumiskustannuksiin, muun
kulutuksen kustannuksiin seké ty6- ja muihin kaupunkialueen sisdisiin matkakus-
tannuksiin.

Valintaa tehdessiin kotitalous joutuu ottamaan huomioon, ettd asuminen on eri
hintaista eri sijaintipaikoissa. Huomattava osa typaikoista ja palveluista sijaitsee
normaalisti kaupunkialueen keskustassa ja niin ollen suuri osa matkoista suuntautuu
sinne. Tdm4 heijastuu asumisen hintaan siten, ettd asumisen yksikkohinta on
yleensd korkein keskustan tuntumassa ja alenee keskustaetdisyyden myotd. Jos
kaikki asunnot ja alueet olisivat samanlaisia ja kaupungissa olisi vain yksi keskusta,
hintakayri olisi yksiselitteisesti etdisyyden suhteen monotonisesti laskeva. Todel-
lisuudessa alueiden vililld on laadullisia eroja. Kaukana keskustasta sijaitseva alue
voi olla merenrannalla tai silld voi olla hyvit palvelut tai valikoitunut sosiaaliraken-
ne, jolloin asumisen yksikkohintakin voi olla korkeampi kuin lihempéni keskustaa
sijaitsevilla alueilla. Nin ollen asumisen hintakiyrissi keskustaetiisyyden suhteen
voi olla paikallisia kukkuloita, vaikka sen trendi onkin yleensé laskeva. Jos tarkas-
teltavat hinnat muunnetaan maanvuokraksi, kaupunkialueen reunalla maanvuokra on
yhtii korkea kuin vaihtoehtoisen maankiyton eli maa- tai metsitalouden maanvuok-
ra.

Kotitalouden tarjoushinnalla sijainnin suhteen tarkoitetaan asumisen yksikkohintaa,
jonka kotitalous on valmis maksamaan eri sijainneista siten, ettd se saa kaikissa
paikoissa yhtd suuren hyddyn. Kotitalouden tarjoushintakdyrd kuvaa sitd, miten
kotitalous tasapainoilee matka- ja asumiskustannusten vélilld. Kauemmas keskustas-
ta mentiessd matkakustannukset kohoavat, mutta vastaavasti asumisen yksikkkus-
tannukset alenevat, minké ansiosta on mahdollista asua véljemmin. Kotitalouden
kannalta on optimaalista valita asuinpaikka siten, ettd tarjoushinta ja markkinahinta
sivuavat toisiaan.

isten hintoj i

Asuminen on monessa suhteessa erikoislaatuinen hyodyke. Se koostuu useista
laadullisista ja m#irdllisistdi ominaisuuksista, joiden vuoksi sitd voidaan pitdd
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moniulotteisena heterogeenisena hyddykkeend. Tamé piirre on erityisen térked
kaupunkialueen asuntomarkkinoilla, varsinkin sijaintiin liittyvien tekijoiden Vuoksi.

Sijainteihin ja asuinalueisiin liittyy lukuisia ominaisuuksia ja ulkoisvaikutuksia.
Tisti syysti kotitaloudet eivit suinkaan arvosta samalla tavalla asuntoja, jotka ovat
rakenteellisten ominaisuuksiensa osalta samanlaisia, mutta sijaitsevat eri paikoissa.

Hedonisten hintojen teoria tarjoaa kehikon, jossa asumista pidetdén moniulotteisena
differentioituneena hyodykkeend. Sekd asunnon rakenteelliset ettd sijaintiin ja
asuinalueeseen liittyviit tekijét tulkitaan komponenteiksi asumisen moniulotteisessa
ominaisuuskorissa. Kullekin ominaisuudelle on mahdollista johtaa epdsuorasti ns.
varjohinta seki analysoida kotitalouksien asunnon ominaisuuksiin kohdistamaa
kysyntii sekd ominaisuuksien tarjontaa asumispalvelujen tuottajien taholla.
Yksittaisilldi ominaisuuksilla ei silti ole erikseen hintoja todellisilla asuntomark-
kinoilla, silli normaalisti asunnot myydéén, ostetaan ja vuokrataan kokonaisina
yksikoini yhdelld kokonaishinnalla. Hedonisten hintojen teoriassa ajatellaan, ettd
markkinat paljastavat epdsuorasti hedonisen hintafunktion, joka kytkee asumisen
hinnat ja ominaisuudet toisiinsa.

Hedonisten hintojen teoria voidaan kaupunkialueen asuntomarkkinoiden yhteydessd
tulkita perinteisen, ldhtokohdiltaan yksiulotteisen, tontinvuokramallin laajennuksek-
si. THissi tutkimuksessa hedonisten hintojen teoriaa ja siihen nojautuvaa ekonometri-
sen mallin tismennysmenettelyé sovelletaan padasiassa Rosenin (1974) esittimélld
tavalla.

3 SIJAINNIN JA ASUNNON OMINAISUUKSIEN VAIKUTUS ASUN-
NON HINTAAN

Asuntomarkkinat ovat seudulliset, ne toisin sanoen ylittavit hallinnolliset kuntara-
jat. Helsingin seudun asuntomarkkina-alue koostuu 10-20 kunnan alueesta, jonka
asukasluku on 1.1 - 1.25 miljoonaa henked, riippuen asuntomarkkina-alueen
rajaustavasta. Padkaupunkiseutu muodostaa Helsingin seudun ydinalueen. Siihen
kuuluu nelji itsendistd kaupunkia, Helsinki, Espoo, Kauniainen ja Vantaa. Patkau-
punkiseudun asukasluku on noin 900 000 asukasta (1997 alussa). Téssé tydssd
tutkimusalueena on padkaupunkiseutu.

Asuntojen hinta-analyysit perustuvat asuntokauppojen leimaverotietoihin, joihin on
liitetty asunnon ja rakennuksen ominaisuuksia, sijaintia seki asuinaluetta kuvaavia
tietoja muista tietoldhteistd. Kaytettévissd on kattava aineisto koko piikaupunkiseu-
dulta vuodelta 1993, joka sisiltdd tiedot noin 17 300 asuntokaupasta. Lisédksi on
kiytettivissd 50 %:n otoksiin perustuvat vastaavat aineistot Helsingin kaupungin
alueelta vuosilta 1980, 1985 ja 1989. Koska aineistot perustuvat osakehuoneistojen
kauppoihin, omakotitalojen kaupat puuttuvat aineistosta. Siitd on poistettu myds
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HITAS- ja arava-asuntojen seké kaikkien uusien asuntojen kaupat.

Empiiriset analyysit perustuvat hedonisten hintojen teorian pohjalta muodostettuihin
hintamalleihin. Tutkimuksessa kiytetdsn useita erilaisia malliversioita, jotka kaikki
estimoidaan pienimmén neliGsumman menetelmalla.

Tulosten mukaan rakennustyyppi vaikuttaa erittidin paljon asunnon hintaan. Pari- ja
rivitaloissa sijaitsevat asunnot ovat suunnilleen 15 % kalliimpia kuin vastaavan
kokoiset ja tasoiset kerrostaloasunnot, kun sijaintiin ja asuinalueisiin liittyvien
tekijoiden vaikutukset on otettu huomioon. Tonttitasoinen viljyys vaikuttaa myds
asunnon hintaan. Viljisti (alhaisella rakennustehokkuudella) rakennetuilla tonteilla
sijaitsevat asunnot ovat merkittivisti kalliimpia kuin vastaavan tyyppiset tehokkaas-
ti rakennettujen tonttien asunnot. Pientaloasumisen samoin kuin tonttitasoisen
viljyyden arvostus on lisdfintynyt 1980-luvulla ja 1990-luvun alussa.

Kuvio 1: Rakennustyypin ja tonttitehokkuuden vaikutus asunnon hintaan (Indeksi,
kerrostalot joissa vdhintéén 6 kerrosta ja tonttitehokkuus > 2.0 = 100)

Hinta (ind.)
125 -
120 {—1
115 A
10-
105 === —
100 {— SESREEE

95 i - T T -

0 0.5 1.0 15 2.0 2.5 3.0 3.9

Tonttitehokkuus

| — Paritalo — =~ Rivitalo
| -—-— Kemrost. 2-3 ker. ~ — — = Kerrost. 4-5 kerr.
Kerrost. 6+ ker. I

Asunnon kokonaishinta nousee monotonisesti koon suhteen. Toisaalta m?-hinta
alenee, kun asunnon koko kasvaa.

Asunnon isin vaikutus asunnon hintaan ei suinkaan ole monotonisesti laskeva, vaan
pikemmin U:n muotoinen. Hinta alenee suunnilleen 50-60 vuoden ikéi4n asti, mutta
tdmin jilkeen hinta kohoaa, kun iki kasvaa. Vanhimpien rakennusten ién suhteelli-
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nen arvostus on noussut tuntuvasti 1980-luvun alun jilkeen. Ndmikin tulokset
perustuvat malleihin, joissa sijaintiin ja asuinalueisiin liittyvien tekijdiden vaikutus
on otettu huomioon, joten tulokset eivit selity esimerkiksi sillé, ettd vanhimmat
rakennukset sijaitsevat parhailla paikoilla.

Kuvio 2: Rakennuksen ifin vaikutus asunnon hintaan (Indeksi, 1965 = 100)

Hinta (ind.)
140 {- — — =

130

120 -

10 |

100 { —

90—

80 4 — . —
1860 1880 1900 1920 1940 1960 1980 2000

Rakentamisvuosi

Jos rakennus sijaitsee kaupungin vuokratontilla, vuokrakustannuksen diskontattu
arvo kapitalisoituu tulosten mukaan suurelta osin asuntojen hintoihin. Niiden
vuokratontilla sijaitsevien asuntojen, jotka on rakennettu ja joiden vuoKrasopimus
on normaalisti solmittu 1970-luvulla, hinnat ovat noin 10 % alhaisempia kuin
vastaavien omalla tontilla sijaitsevien asuntojen hinnat. Toisaalta ennen 1970-lukua
valmistuneiden vuokratontilla sijaitsevien asuntojen hinnat ovat vain suunnilleen 2
% alhaisempia vastaaviin omalla tontilla sijaitseviin verrattuna, silld néiden van-
hempien asuntojen tontinvuokrat ovat yleensi varsin alhaisia. Uudemmat 1980- ja
1990-luvulla valmistuneet vuokratontilla sijaitsevat asunnot ovat péasiassa HITAS-
asuntoja, joita tutkimusaineistossa ei kisitell4.

Asunnon sijainnilla meren rannan lahellé on erittdin suuri positiivinen vaikutus
asunnon hintaan. Asunnot, jotka sijaitsevat 1dhimpéns meren rantaa ovat 25-50 %
kalliimpia kuin vastaavantyyppiset asunnot, jotka sijaitsevat yli kilometrin etéisyy-
delld rannasta. Merenrannan liheisyyden arvostus on noussut pazkaupunkiseudun
asuntomarkkinoilla 1980-luvulla ja 1990-luvun alkuvuosina.
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Kuvio 3: Merenrannan etiisyyden vaikutus asunnon hintaan (Indeksi, 1250 m. =
100)

Hinta (ind.)
150 {———— — —

“w -~/

130 {—

120 -

10—

100 -

90 - —————

0 250 500 750 1000 1250 1500

Etdisyys rantaan, m.

Sijainnilla paikallisen ostoskeskuksen tai muun palvelukeskittymin ldheisyydessi
on pieni positiivinen vaikutus (1-2 %) asunnon hintaan. Positiivinen vaikutus on
suurimmillaan kohtuullisen etdisyyden piissd. Sen sijaan vilittoméssd laheisyydes-
st moniin ostoskeskuksiin ja vastaaviin paikkoihin liittyvit negatiiviset ulkoisvaiku-
tukset (liikenne, hiridt, epdsiisteys jne.) eliminoivat suurelta osin saavutetta-
vuusetujen myonteiset vaikutukset.

Jos asunto sijaitsee ldhelli rautateiden ldhiliikenneasemaa, silld on asunnon hintaa
kohottava vaikutus, korkeimmillaan 4-6 %. Vaikutus alenee etiisyyden myota.
Tulosten mukaan rautatieasemien liheisyyden arvostus on kuitenkin jonkin verran
alentunut 1980-luvulla ja 1990-luvun alkupuolella.

Metroaseman ldheisyydelli on tuntuva saavutettavuuteen perustuva vaikutus
asunnon hintaan. Toisaalta Helsingin metroasemien sijainteihin néyttd4 liittyvan
voimakkaita negatiivisia ulkoisvaikutuksia, jotka pifiasiassa olivat olemassa jo
ennen metron rakentamista. Metron kéyttdonoton jilkeen asuntojen hinnat kohosi-
vat tuntuvasti - jopa 8-10 % - metroasemien ympiéristdssd, kun positiiviset saavutet-
tavuusvaikutukset paiosin kumosivat aikaisemmat negatiiviset ulkoisvaikutukset.
Sijainnilla metron liityntéliikennealueella on lievd negatiivinen vaikutus asunnon
hintaan.

Tulosten mukaan asunnon sijainnilla seudun ulosmenoviylien ja kehiteiden
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vilittomassa tuntumassa ei ole merkittévad negatiivista vaikutusta asunnon hintaan.
Tosin on todettava, ettd tillaisten tapausten lukuméird aineistossa on varsin pieni,
joten tulos on jossain méirin epavarma. Sen sijaan sijainnilla liikenteellisten
padkatujen varrella (pédasiassa kantakaupungissa) on selvd 2-3 % suuruinen
alentava vaikutus asunnon hintaan.

Jos asunto sijaitsee voimalaitoksen lahettyvilld, silld on tuntuva negatiivinen
vaikutus, jopa 2-5 %, asunnon hintaan alle kilometrin etdisyydelld. Voimalaitokset
poikkeavat useimmista muista negatiivisten ulkoisvaikutusten lahteistd siind
suhteessa, etti niiden vaikutus ulottuu varsin lagjalle alueelle. Tulosten mukaan
voimalaitosten liheisyyden negatiivinen vaikutus on voimistunut seudun asunto-
markkinoilla 1980-luvulla ja 1990-luvun alkupuolella.

Tulosten mukaan asunnon sijainti lentomelualueella (>55 Db) alentaa asunnon
hintaa 2-4 % verrattuna muilla alueilla sijaitseviin vastaaviin asuntoihin.

Asuinalueen lahiympériston viljyyttd on tutkimuksessa mitattu indikaattorilla, joka
kuvaa rakentamattoman maan (metsét, puistot, tyhjat tontit, liikkennealueet yms.)
pinta-alaa kahden kilometrin siteelld alueen keskipisteestd. Tulosten mukaan
asuntojen hinnat kohoavat alueen viljyyden kasvaessa, kun muiden sijainti- ja
aluetekijoiden vaikutus on otettu huomioon. Poikkeuksen muodostavat merenrannan
13hell4 sijaitsevat alueet.

Asuinalueen sosiaalisella statuksella on erittéin suuri vaikutus asuntojen hintoihin.
Tssi tutkimuksessa statusta on mitattu yhdistelmsiindikaattorilla, joka on konstruoi-
tu paikomponenttianalyysia kdyttden useista vieston demografista, sosiaalista ja
taloudellista asemaa sekii asuntokantaa kuvaavista muuttujista. Alueen véestoraken-
ne on tiivisti sidoksissa alueen sijaintiin, ympériston, palvelutasoon ja asuntojen
laatuun, mutta asukkaiden rakenteeseen liittyvills statuksella on itsessésnkin suuri
merkitys kotitalouksien asunnonvalinnalle ja asuntojen hinnoille. Asuinalueen
sosiaalisen statuksen suhteen ylimp#dn neljannekseen kuuluvat asunnot ovat
suunnilleen 25 % kalliimpia kuin vastaavantyyppiset asunnot alimpaan statusneljén-
nekseen kuuluvilla alueilla, kun muiden sijainti- ja aluetekijoiden vaikutus on otettu
huomioon.

Myos asuinalueen palvelutasolla on vaikutusta asunnon hintaan. Palvelutasoa on
tissd tutkimuksessa mitattu indikaattorilla, joka perustuu siihen, kuinka monen eri
alan palveluita alueella on tarjolla. Tulosten mukaan erinomaisen palvelutason
asuinalueilla sijaitsevat asunnot ovat noin 10 % kalliimpia kuin vastaavantyyppiset
asunnot heikon tai vaatimattoman palvelutason alueilla, kun muiden sijainti- ja
aluetekijéiden vaikutus on otettu huomioon.
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Kuvio 4: Asuinalueen sosiaalisen statuksen' vaikutus asunnon hintaan (Indeksi,
toiseksi alin luokka = 100)

Hinta (ind.)
w{———————

]10 — ——— —_—eee " M E—

105 — = —

100- - —

90| —— - ———es

851

-5 -4 -3 -2 -1 0 1 2’3 4 5

Status — indikaattori

! Suuremmat indikaattorin arvot merkitseviit korkeampaa statusta. Kvartiileita on kaytetty luokkarajoina.

Asunnon liikenteellinen sijainti suhteessa kaupunkialueen keskustaan eli Helsingin
ydinkeskustaan on yksi keskeisimmisti tekijoistd, jotka vaikuttavat asunnon hintaan.
Asunnon hinta alenee keskustaetiiisyyden suhteen. Asunnot, jotka sijaitsevat noin
10 minuutin liikenne-etiisyydelld ydinkeskustasta, ovat tulosten mukaan yli 50 %
kalliimpia kuin vastaavan tyyppiset asunnot pasikaupunkiseudun reuna-alueilla, kun
muiden sijaintiin ja asuinalueisiin liittyvien tekijoiden vaikutus otetaan huomioon.
Asunnon hinnan huippu keskustaetiisyyden suhteen ei ole ydinkeskustan vlitto-
miissi laheisyydessd, vaan jonkin matkan paiissé, suunnilleen 10 minuutin etdisyy-
dells. Tamé heijastaa ydinkeskustaan liittyvid negatiivisia ulkoisvaikutuksia, kuten
liikennehaittoja, rikollisuutta ja muita erilaisia ruuhkautumishaittoja. Keskustan
vilittiméin 1sheisyyden arvostus on jossain méérin alentunut ja vastaavasti 15-25
minuutin keskietiisyyksien arvostus on kohonnut seudun asuntomarkkinoilla 1980-
luvulla ja 1990-luvun alkuvuosina.

Piskaupunkiseudulle on syntynyt parin viimeisen vuosikymmenen kuluessa
aluekeskusten verkosto, joka tiydentis kantakaupungissa sijaitsevaa pafkeskusta.
Etiisyydest 1shimp#sin aluekeskukseen on vihitellen tullut merkittdva tekijad seudun
asuntomarkkinoilla. Tulosten mukaan sijainnilla alle 10 minuutin liikenne-etéisyy-
delld lihimmiisti aluekeskuksesta on suunnilleen 5 % kohottava vaikutus asunnon
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hintaan, kun muiden sijaintiin ja asuinalueisiin liittyvien tekijoiden vaikutus otetaan
huomioon.

Kuvio 5: Keskustaetiisyyden vaikutus asunnon hintaan (Indeksi, 25 min. = 100)

Hinta (ind.)
160 |— - — o

140 |——— — — =

120

100

S~

60 =

0 5 10 1 20 25 30 35 40 45 50

Etiisyys keskustaan, min.

Seudun kuntien vililld on huomattavia eroja kunnallisverotuksen veroprosentissa
samoin kuin palvelutasossa sekd kunnallisissa maksuissa ja tiettyjen etuuksien
saatavuudessa. Nimi erot vaikuttavat huomattavasti asuntojen hintoihin. Kun
sijaintiin ja asuinalueisiin liittyvét tekijét otetaan huomioon, Espoossa sijaitsevat
asunnot ovat 5-10 % ja Vantaalla sijaitseva 14-18 % halvempia, kun taas Kauniai-
sissa ne ovat 10-30 % kalliimpia kuin vastaavan tyyppiset asunnot Helsingissé.
Tulosten perusteella voidaan arvioida, ettd paikaupunkiseudun kunnissa yhden
prosenttiyksikén ero kunnallisverotuksen verogyrissi Helsinkiin verrattuna aiheuttaa
suunnilleen 8 % eron asuntojen hintatasossa. Verotuksen erot toisin sanoen kapita-
lisoituvat suurelta osin asuntojen hintoihin.

on ominaisuuksi td

Ty®ssé tutkitaan viiden pelkistetyn asumisen ominaisuustyypin kysyntaa padkau-
punkiseudun asuntomarkkinoilla. Kysynnillé tarkoitetaan téssa yhteydessé kotita-
louksien halukkuutta maksaa liséyksikosti tiettyd asunnon ominaisuutta. Tutkittavat
asumisen ominaisuudet ovat asunnon koko (pinta-ala), asunnon laatu (talon iké4n
perustuva indikaattori), saavutettavuus (liikenteelliseen keskustaetéisyyteen perustu-
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va indikaattori), status (asuinalueen viestérakenteeseen perustuva indikaattori) seki
asuinkunta (kunnallisverotuksen veroprosenttien eroihin perustuva indikaattori).

Kysyntianalyysi perustuu asuntokauppatietojen lisdksi otospohjaisiin aineistoihin
pédkaupunkiseudun kotitalouksista. Aineistossa on tietoja kotitalouksien demografi-
sista, taloudellisista ja muista ominaisuuksista sek# heidin asunnoistaan ja niiden
sijainneista. Kysyntianalyysin lahestymistapa pohjautuu Rosenin (1974) kaksivai-
heeseen hedoniseen malliin. Kysyntiyhtildiden muodostama systeemi estimoidaan
kaksivaiheisella pienimmin nelidsumman menetelmilld instrumenttimuuttujien
tekniikkaa kiyttden

Tulosten mukaan kotitalouksien halukkuus maksaa jokaisesta asunnon edelld
mainitusta ominaisuudesta on siti suurempi, mitd suurempi kotitalous on, mité
korkeammat ovat kotitalouden tulot seké mité korkeampi on kotitalouden viitehenki-
16n koulutustaso. Sen sijaan, suhde on U:n muotoinen kotitalouden viitehenkilon iédn
suhteen: maksuhalukkuus on alimmillaan 25-34-vuotiaiden ja korkeimmillaan yli
65-vuotiaiden viitehenkildiden kotitalouksilla.

Kun tulosten tarkastelussa otetaan huomioon eri tyyppisten kotitalouksien todellinen
asumistilanne, toisin sanoen heidiin asuntonsa koko ja sijainti, tulokset muuttuvat
jonkin verran. Ottaen huomioon asunnon nykyinen koko, halukkuus maksaa
asunnon lisitilasta yleisesti ottaen alenee tulojen, koulutuksen ja kotitalouden koon
suhteen. Se alenee myds idn suhteen yli 35-vuotiailla, mutta ei sitd nuoremmilla.
Sen sijaan asunnon laadun, saavutettavuuden ja asuinalueen statuksen suhteen
maksuhalukkuus nousee, kun kotitalouden tulot, koulutus, koko tai ikd (yli 35-
vuotiailla) kasvavat. Tuloksia voi tulkita mm. siten, ettd pienituloiset kotitaloudet
haluavat sijoittaa asumisolojensa parantamiseen kiytettivissd olevat lisimarkkansa
ennen kaikkea asuinpinta-alan kasvattamiseen. Sen sijaan suurituloiset kotitaloudet
asettavat etusijalle asunnon laadun ja saavutettavuuden sekd asuinalueen statuksen
kohottamisen pinta-alan sijasta.

4 KAUPUNKIRAKENNE, ALUEELLISET JULKISHYODYKKEET
JA KOTITALOUKSIEN VALINNAT

Hedonisten hintatutkimusten tuloksia voidaan, tietyilld edellytyksilld ja varauksilla,
kayttad hyviksi paikallisten julkisten investointien tai ympériston parannustoimien
hyétyjen arvioimisessa kotitalouksille ja maanomistajille. Ideana on, etti tillaisten
projektien aikaansaamien muutosten hyddyt ja epédsuorat kustannukset suurelta osin
kapitalisoituvat kiinteistjen arvoihin. Tutkimuksessa sovelletaan hedonisten
hintatutkimusten tuloksia kahteen paikallisten julkisten investointien esimerkkita-
paukseen.

Tutkimuksen mukaan Kotitaloudet arvostavat asuinympéristén meluttomuutta,
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saasteettomuutta ja liikenneturvallisuutta ja ovat valmiita maksamaan néistd
ominaisuuksista asunnon hinnassa. Ensimméinen tapaus osoittaa, ettd projekti, joka
viihentdd tuntuvasti liikenteen aiheuttamia paikallisia melu- ja saastehaittoja ja
muita negatiivisia ulkoisvaikutuksia, voi aikaansaada merkittévid hyotyja kotitalouk-
sille ja kiinteistonomistajille. Nama hyodyt kapitalisoituvat ja aiheuttavat, ettd
asuntojen markkinahinnat ja -vuokrat kohoavat projektin vaikutusalueella. Taloudel-
lisen kokonaisvaikutuksen suuruus riippuu luonnollisesti vaikutusalueen koosta ja
viestOmadrasta.

Taméntyyppiset yksittdiset parannukset hyddyttdvit tavallisesti kerrallaan vain
pienti vihemmistéd kaupungin asukkaista. T#std syystd on olemassa riski, ettd
demokraattisessa p#itéksenteossa, jossa enemmiston kanta ratkaisee, paikallisten
ympiriston parannusinvestointien hyotyjé aliarvioidaan systemaattisesti. T&lldin
ympériston laatu voi jaidi heikommaksi kuin miké olisi optimaalista asukkaiden
hyvinvoinnin kannalta ja mistd kotitaloudet itse asiassa olisivat valmiita maksa-
maan.

Toisessa tapauksessa kisitelldsn Helsingin metroa, joka on ollut kiytdssé vuodesta
1982 alkaen. Tutkimuksen tulosten mukaan metron kéyttdénotto muutti merkittévis-
ti asuntojen hintarakenteita sen vaikutusalueella, p4sasiassa kaakkois- ja itd-Helsin-
gissi. Asuntojen hinnat nousivat tuntuvasti metroasemien léhist6l14, mutta laskivat
jonkin verran joillakin metron liityntiliikennealueilla, joilla matka-ajat keskustaan
piteniviit aikaisempaan verrattuna. Metro sai aikaan merkittivid hyotyjé kotitalouk-
sille ja kiinteisténomistajille. Namé hyddyt kapitalisoituivat kiinteist6jen arvoihin.
Voidaan arvioida, ettd metron aikaansaama kokonaisarvonlisdys sen vaikutusalueen
asuinkiinteistéille on noin 900 - 1 500 miljoonaa markkaa vuoden 1993 hintatasos-
sa aikaisempaan liikennejirjestelmiin verrattuna. Témién liséksi metro on vaikutta-
nut merkittdvisti toimisto-, liikke ja muiden toimitilakiinteistjen arvoihin.

Paikalliset julkiset investoinnit on Suomessa perinteisesti rahoitettu julkisin varoin.
Siti ettd investoinnin vaikutusalueen kotitaloudet ja kiinteisténomistajat hyotyvit ja
sen seurauksena kiinteistSjen arvot nousevat, ei ole juurikaan hyodynnetty hankkei-
den rahoituksessa. Julkisen sektorin rahoitusongelmien vuoksi paikallisten julkisten
investointien rahoittaminen entiseen tapaan on tulevaisuudessa ongelmallista.
Toisaalta asukkaat asettavat entistd suurempia vaatimuksea asuinympéristolleen.
Paikallisille julkisille investoinneille tulisikin kehittds uusia rahoitusmalleja, joissa
yhdistetiin julkisia ja yksityisid rahoituslahteitd. Niiden, jotka hydtyvét, tulisi
osallistua kustannuksiin, mutta heidén hyotynsi pitiisi selkeésti ylittdd kustannuk-
set, jotta hankkeen toteuttamiselle olisi riittévésti kannustetta.

llisveron ja palvel n erot tien valilla

Kotitaloudet tekeviit valintoja asuinalueesta, asunnon tyypistd ja yksittdisestd
asunnosta seudullisilla asuntomarkkinoilla. Yhtend osana néitd valintoja kotita-
loudet valitsevat my6s asuinkunnan seudun sisélli. Kunnat eroavat toisistaan
monissa suhteissa. Kunnailisverotuksen veroprosentti, kiinteistoveroasteet, tiettyjen
etuuksien satavuus ja taso seké ennen kaikkea kunnallisten palvelujen saatavuus,
taso ja niistd perittéivit maksut vaihtelevat kuntien vilill.
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Timén tutkimuksen tulokset osoittavat, etti nimé erot vaikuttavat merkittavésti
asuntojen hintoihin pééikaupunkiseudulla. Toisin sanoen ndmé erot kapitalisoituvat,
ainakin suurelta osin, asuinkiinteistdjen arvoihin. Namé erot vaikuttavat myos
kotitalouksien asuinkunnan ja asunnon valintoihin ja edelleen kuntien véestoraken-
teeseen. Niilli on vaikutusta myds siihen, mihin uusien asuntojen kysynti ja niiden
tuotanto seudulla suuntautuu.

Kuntien itsendisyytti kunnallisten patvelujen jarjestimisessd on Suomessa lisdtty
voimakkaasti viime vuosina. Valtionapuja on leikattu, jolloin kunnallisverosta on
etenkin Helsingin seudun kunnille tullut entisti tirkeimpi tuloldhde. Tdma on
johtanut entistd kiredmpéin kilpailuun samaan asunto- ja tyémarkkina-alueeseen
kuuluvien kuntien vililli. On todenniikdistd, ettd kunnat tulevat erikoistumaan
entistd enemmiin tulevaisuudessa. Ne voivat suunnitella verotuksen ja palvelutatjon-
nan muodostamaa pakettia entisti enemméin siiti nékokulmasta, ettd paketti houkut-
telee tietyn tyyppisi asukkaita, "hyvid veronmaksajia". Téllainen kilpailu voi johtaa
kunnallishallinnon ja palvelutuotannon tehokkuuden paranemiseen. Samalla on
todennikoisti, ettid erot kasvavat ja viestdrakenne eriytyy entistd enemmaén saman
alueen kuntien vililla.

Kuntien villisten erojen lisésntymiseen saman alueen sisélla siséltyy my0s riskejd.
Ensinnikin, se voi aiheuttaa suuria taloudellisia ja sosiaalisia ongelmia niille
kunnille - tyypillisesti kaupunkialueen keskuskunnille - jotka havidvit kilpailun
"hyvistd veronmaksajista". Toiseksi, jos keskuskunnat ovat tehottomampia tai
joutuvat kiyttimain huomattavasti suuremman osuuden menoistaan sosiaalisten
ongelmien hoitamiseen kuin reuna-alueen kunnat, myos uusien asuntojen kysyntd
tulee suuntautumaan entistéi enemmin reuna-alueille. Témi johtaa entistd hajaan-
tuneempaan ja epitaloudellisempaan kaupunkirakenteeseen.

Niist riskeistd huolimatta on syytd painottaa, ettd kuntien viliselld Kkilpailulla seki
sillé, ettdi on olemassa vaihtoehtoja kunnatlisten palvelujen seké verojen ja maksujen
muodostamalle paketille, on myonteinen vaikutus kunnallisen palvelutuotannon
tehokkuuteen ja kotitalouksien hyvinvointiin.

K otitalouksien eriytyminen

Kotitalouksien asumista koskevien arvostusten ja mieltymysten, samoin kuin
asumiseen kiiytettivissi olevien tulojen erot selittivét pédasiassa sen, ettd erityyppi-
set kotitaloudet valikoituvat asuntomarkkinoiden eri segmentteihin. Asuinalueiden
ja kuntien viliset erot viestorakenteessa voidaan pitkilti ymmaértid seurauksena
asuntomarkkinasegmenttien sijainnista. Karkeasti yleistettynd paakaupunkiseudun
asuntomarkkinoiden huippusegmentti koostuu suurista, hyvin saavutettavista,
korkean sosiaalisen statuksen asuinalueilla sijaitsevista omistusasunnoista. Taméa
segmentti on paikaupunkiseudulla keskittynyt Helsingin niemelle sekd lhimpiin
Helsingin ja Espoon esikaupunkeihin. Téméin segmentin osuus Helsingin samoin
kuin koko seudun asuntokannasta on kuitenkin varsin pieni. Sen sijaan Helsingissd
on erittin suuri osuus pienié, alhaisen sosiaalisen statuksen asuinalueilla sijaitsevia
omistus- ja vuokra-asuntoja. Seudun muissa kunnissa asuntosegmenttien vilinen
jakauma poikkeaa merkittidvésti Helsingin jakaumasta. Suurin segmentti seké
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Espoossa, Vantaalla ettii Kauniaisissa koostuu suurista asunnoista, jotka sijaitsevat
korkean statuksen asuinalueilla, mutta joiden saavutettavuus on vaatimaton. Namé
asunnot sijaitsevat péiasiassa pientaloalueilla.

Viestdn ikidntymisen yhdessd tulotason kasvun kanssa voi odottaa kasvattavan
korkealaatuisten, hyvin saavutettavien, korkean sosiaalisen statuksen alueilla
sijaitsevien asuntojen kysyntd# erityisesti niissi kunnissa, joissa on alhainen
kunnallisveroprosentti. Seudun kehityksen kannalta avainasemassa on Helsingin
kaupungin harjoittama suunnittelupolitiikka, silld saavutettavuuden kannalta parhaat
rakentamisalueet sijaitsevat Helsingissd. Helsinki voi suunnitella ja luoda rakenta-
mismahdollisuuksia korkeatasoisille asuinalueille, jotka houkuttelevat hyvin
koulutettuja, hyvituloisia keski-ikiisi4 kotitalouksia. Tamé linja voisi tasapainottaa
nykyistd kehityssuuntaa, kasvavaa sosiaalista eroa Helsingin ja seudun muiden
kuntien vilill4.

Helsinki voi myds jatkaa aikaisempaa sosiaaliseen vuokra-asuntotuotantoon ja
uusien asuinalueiden alhaiseen sosiaaliseen statukseen painottuvaa politiikkaa. T&lld
linjalla seudun pienituloiset kotitaloudet tulevat entistikin enemmén keskittyméén
Helsinkiin. Samaan aikaan Helsingissi sijaitsee myos seudun asuntomarkkinoiden
huippusegmentti suurituloisine kotitalouksineen. Helsingissd heiddn osuutensa
kuitenkin supistuu ja yhd suurempi osuus seudun suurituloisista asuu muiden
kuntien korkean sosiaalisen statuksen pientaloalueilla. Tém# voi pitkélld ajalla
johtaa tilanteeseen, jossa hyvinvoivan ja vauraan Helsingin seudun sisélld keskus-
kaupunki Helsinki kamppailee sosiaalisten ja taloudellisten ongelmien sekd krooni-
sen kunnallistalouden kriisin kourissa, tilanne joka on koettu lukuisissa suurten
metropolialueiden keskuskunnissa eri puolilla maailmaa.

Lopuksi

Tami tutkimus osoittaa, etti hedonisten hintojen menetelmé toimii. Kéyttdmalla
luotettavaa ja suurta tutkimusaineistoa seké soveltamalla ekonometrisié tutkimus-
menetelmii huolellisesti ja oikein, on mahdollista saada mielenkiintoisia ja kiytto-
kelpoisia tutkimustuloksia, joita voidaan soveltaa kaupunkipolitiikan analyysissa ja
kaupunkisuunnittelussa.
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