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1 Johdanto

Asuntohinnat vaihtelevat merkittéavasti maasta maahan, kaupungista toiseen ja ajanjaksosta
toiseen. Asuntohintoihin vaikuttavista kysyntatekijoista on olemassa paljon Kirjallisuutta. Sen
sijaan asuntojen tarjontaan vaikuttavia tekij6ita on tutkittu vahemman osittain tilastotietojen
saatavuuden takia.

Tassa katsauksessa kaydaan lapi, miten maan tarjontaan ja rakentamisen sééntelyyn liit-
tyvat tekijat vaikuttavat asuntojen hintojen kehitykseen. Tarkastelun kohteena on, mita kan-
sainvalisen akateemisen tutkimuksen nojalla voidaan sanoa siitd, miten kaavoittaminen ja
muu rakentamisen rajoittaminen vaikuttavat asuntojen hintoihin.

Aihepiiri on ongelmallinen mittausvaikeuksien takia. Ei ole olemassa yksiselitteista tapaa
mitata kaavoittamisen ja muun saantelyn rakentamiselle muodostamia rajoitteita. Maakohtai-
set erot ovat suuret niin saantelyssa kuin tilastotietojen saatavuudessakin. Taman takia em-
piirisessa tutkimuksessa kaytetdan monta erilaista lahestymistapaa.

Tassa julkaisussa kaydaan ensin lapi, millaisia tuloksia kansainvalinen akateeminen kirjal-
lisuus on tuottanut saantelyn vaikutuksista asuntojen hintoihin. Taman jalkeen tarkastellaan,
miten asunnon hinta muodostuu, miten maankayttda ja rakentamista rajoitetaan, ja miksi
nain halutaan tehda.

2 Saantelyn vaikutukset asuntojen
hintoihin

Tassa luvussa kasitellaén, mita kansainvalinen akateeminen kirjallisuus sanoo saantelyn
vaikutuksista asuntohintoihin. Asuntojen hinnat maaraytyvat kysynnan ja tarjonnan perusteel-
la. Etenkin pitkan aikavalin hintakehitys riippuu ensisijaisesti siitd, miten asuntojen rakenta-
minen reagoi asuntojen hinnoissa tapahtuviin muutoksiin. Naitd mekanismeja kaydaan tar-
kemmin |&pi luvussa 3.

Rakentamisen saantely voi vaikuttaa siihen, miten asuntojen tarjonta reagoi asuntojen
hintamuutoksiin. Monet valtiot, aluehallinnot ja paikallishallinnot asettavat rajoitteita maan-

kaytolle ja rakentamiselle. Julkisen vallan valiintulojen syyt ovat moninaiset. Taloustieteen
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nakokulmasta valiintuloja voidaan perustella ns. markkinaepaonnistumisilla. Ne ovat seura-
usta yksityisten paatosten ulkoisvaikutuksista ja julkishytdykkeiden kysynnasta. Ulkoisvaiku-
tukset voivat olla sekad negatiivisia etté positiivisia. Tata kasitellaan laajemmin luvussa 4.1.
Niitd moninaisia tapoja, joilla julkinen valta rajoittaa maankaytt6a ja rakentamista, kaydaan

l&pi luvussa 4.2.

2.1 Paatulokset

e Tutkimustiedon mukaan yleinen kuva on, ettéa tonttimaan ja rakentamisen rajoittaminen
nostaa asuntojen hintoja.

¢ Olemassa oleva tutkimustieto viittaa siihen, etta saantelyn ja rajoitusten vaikutus asunto-
hintoihin voi monissa tapauksissa olla jopa useita kymmenia prosentteja.

¢ Asuntojen tarjonnan hintajousto on pienempi saantelyn ollessa tiukkaa verrattuna ke-
veampaan saantelyyn.

e Saantelyn ollessa tiukkaa rakennetaan vahemman — etenkin asuinkerrostaloja.

¢ Pieni hintajousto on tyypillinen ongelma suurissa saannellyissa kaupungeis-
sa/metropolialueilla, esim. Lontoossa, New Yorkissa ja San Franciscossa.

¢ On tarkoituksenmukaista tutkia metropolialueita ja kaupunkia erikseen eiké tyytya maa-
kohtaiseen analyysiin, koska sdantely ja rakentamisen rajoittaminen ovat enimméakseen
taman kaltaisten alueiden ongelmia haja-asutusalueiden sijaan. Aggregaattitason analyy-
sissa vaarana on, etta metropolialueen ongelmat jaavat havaitsematta. On tarkeata so-
veltaa paikkakuntakohtaisia tilastoaineistoja, jotta voi ymmartad asuntojen tarjontaa maa-

radvia tekijoita, jotka usein ovat paikallisia (DiPasquale 1999).

2.2 Yleiskatsaus

Missa tahansa muodossa tarjonnan rajoitukset ilmenevat, niiden seurauksena tonttimaan ja
rakennusten hinnat nousevat.
Paul Cheshire, 2012

Cheshiren sitaatti tiivistda viime vuosien empiiriset tutkimustulokset onnistuneesti. Vuonna
2005 Quigley ja Rosenthal kirjoittivat katsauksen alan kirjallisuudesta ja suhtautuivat varo-
vaisen skeptisesti siihen, miten paljon paatelmia voi tehda olemassa olevan tutkimuksen

perusteella. Varovaisuus oli osittain peraisin tilastoaineistoihin ja tutkimusmenetelmiin liitty-
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vistd ongelmista. Quigleyn ja Rosenthalin ensisijainen huolenaihe oli tilastoaineistojen osalta
asuntojen tarjonnan rajoitusten mittaaminen ja vertailu. Tutkimusmenetelmien osalta huolena
oli endogeenisuusongelmien huomioiminen. Vuoden 2005 jalkeen on kuitenkin tehty — myds
Yhdysvaltojen ulkopuolelta — monta hyvaa ja tarkeda tutkimusta, jotka vahvistavat teoreetti-
sen hypoteesin, jonka mukaan tarjontarajoituksilla on vaikutuksia hintoihin.

Vuonna 2012 Chesbhire Kirjoitti katsauksen alan tutkimustuloksista, ja hanen lopputulok-
sensa ovat siind mielessa rohkaisevia, ettd hanen mielestéén tutkimus osoittaa selkeasti
tarjonnan rajoitusten nostavan asuntojen hintoja. Kuinka suuri tdma vaikutus on, riippuu
saantelyn mitoituksesta ja laajuudesta. Rajoitukset vahentavat tarjonnan hintajoustoa ja li-
saavat hintojen vaihtelevuutta. Onkin olemassa selvaa nayttoa siitd, etta viimeaikaisissa
asuntojen hintojen nousuepisodeissa — ja romahduksissa vuosien 2007-2008 jalkeen — tar-
jonnan rajoittaminen on ollut merkittdvassa roolissa. (Cheshire 2012).

Yleisesti ottaen on olemassa melko vahan tutkimuksia, jotka yrittavat mitata, miten suuri
on saantelyn vaikutus asuntohintoihin. Tasta poikkeuksia ovat Glaeserin ym. (2005) seka
Hilberin ja Vermeulenin (2010) tutkimukset. Ensin mainitun tutkimuksen tulokset viittaavat
siihen, etta yli 50 % vuosien 1980-2000 asuntohintojen noususta Manhattanilla on seurausta
saantelysta. Rakennuskorkeuksien rajoittaminen ja muut rajoitukset muodostavat todenna-
koisen syyn télle kehitykselle. Toinen tutkimus raportoi, ettéd asuntohinnat olisivat vuonna
2008 olleet keskimaarin 21,4-38,1 % matalampia Englannissa ilman saantelya. Naiden tu-
losten perusteella voi paatella, ettd rajoittamisen vaikutus asuntohintoihin voi olla hyvinkin
merkittava.

Kuvio 1 havainnollistaa Yhdysvaltojen tiukimman ja keveimman saantelyn alueiden reaali-
sia asuntohintakehityksid vuodesta 1978. Alueiden asuntohintojen eroava kehitys on merkit-
tava. Eroihin vaikuttavat luonnollisesti myds muut tekijat kuin saantely, esimerkiksi fyysiset
rajoitteet, tulokehitys ja muut kysyntatekijat.

Yhdysvalloissa tiukimman saantelyn alueryhmassa kotitalouksien yhteenlasketut reaalitu-
lot kasvoivat 127 % vuosien 1978 ja 2011 valilla. Samaan aikaan keveimman saéntelyn alue-
ryhméssa vastaava kasvu oli 80 %. Samalla aikavalilla Suomessa kotitalouksien kaytettavis-
sa olevat reaalitulot kasvoivat 128 %. Kotitalouksien erilainen tulokehitys voi siis osittain selit-
tdd kuviossa nékyvaé eroa pitkan aikavalin asuntohintakehityksesséa, mutta se ei nayta riitta-
van selittAm&an edes puolta erosta. Lisaksi ei ole mitenk&én itsestdan selvaa, etta vauhdik-

kaampi tulokehitys olisi nostattanut asuntohintoja keveimman saéantelyn alueilla.
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Kuvio 1. Asuntojen reaalihinnat Yhdysvaltain suurkaupunkialueilla ja Suomessa

Indeksi, 1978 = 100, alueiden keskiarvo

250 |
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Tiukimman sééntelyn alueet: Providence, Boston, Philadelphia, Seattle, San Francisco ja
Denver. Keveimman saantelynalueet: Kansas City, Indianapolis, St. Louis, Cincinnati,
Dayton ja Oklahoma City.

Lahteet: Federal Housing Finance Agency, Wharton residential land use regulatory index,
BLS ja Tilastokeskus.

Tutkimusalue on edelleen suhteellisen pieni, eikd kansainvalisia vertailuja sisaltavia tutki-
muksia ole tehty paljon. Tilastoaineistojen saatavuuden ansiosta valtaosa tutkimuksista on
tehty Yhdysvalloissa, missé jossain maarin kerataan myags tietoja sdantelytoimenpiteista.
Tasta esimerkkind mainittakoon Quigleyn ja Raphaelin (2005) tutkimus koskien Kalifornian
kaupunkeja.

Kun tutkitaan sadantelyn vaikutuksia asuntojen hintoihin, ehka tavallisimmin kaytetyssa
menetelmassa vertaillaan asuntojen hintoja paikassa, jossa on havaittavissa sdantelya,
asuntohintoihin paikassa, jossa ei ole saantelyd. Tassa haaste on, ettd monet saéntelytavat
ovat hyvin vaikeasti kvantifioitavissa (Glaeser ym. 2003).

Ehka yksinkertaisempi tapa lahestya asiaa on verrata asuntojen markkina-arvoa ja niiden
rakentamisen kustannuksia. Eron pitéisi kertoa saantelyn vaikutuksista. Taéssd menetelmas-
sa yksi ongelma on kustannusten oikea arviointi ja toinen, etté oletuksena ovat taysin kilpai-
lulliset markkinat rakentamisessa. Jos kustannukset aliarvioidaan tai kilpailu rakentamisen
alalla yliarvioidaan, lopputulos tulee olemaan yliarvio saantelyn vaikutuksista (Glaeser et al,
2003).

Suomen Pankki e Finlands Bank — Rahapolitiikka- ja tutkimusosasto 11 « 2013
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Kolmas tapa lahestya on estimoida ns. asuntojen tarjonnan hintajousto. Tatd menetelmaa
on kaytetty laajasti kirjallisuudessa etenkin Yhdysvalloissa, mutta esimerkiksi Swank ym.
(2002) tutkivat my0ds joitakin Euroopan maita. Tassé tapauksessa tutkitaan, miten tarjonta
reagoi hintamuutoksiin eri ymparistdissa. Tarjonnan hintajousto voidaan estimoida eri mene-
telmilla.!

Yksi tapa hyddyntaa tata lahestymistapaa on estimoida tarjonnan hintajouston eri alueilla,
minka jalkeen kaydaan lapi, miten eri alueilla asuntomarkkinoita sdadellaan. Taméan perus-
teella voidaan vetéa johtopaatdksia saantelyn mahdollisesta roolista. Tassé hyddynnetaan
periaatteessa vertailumenetelmaa: tiedetddn ex ante, etta joissakin maissa tai kaupungeissa
on tiukempi saantely kuin toisissa, ja sitten vertaillaan hintajoustoja nailla alueilla. Periaat-
teessa parempi, mutta tietojen saatavuuden kannalta haastavampi menetelma lahtee liik-
keelle saantelyn kvantifioimisesta. Kun se on tehty, voidaan empiirisesti estimoida, mika on
saantelyn tiukkuuden vaikutus hintajoustoihin. Tata menetelmaa kayttavat mm. Quigley ja
Raphael (2005).

Tutkimus aiheesta Yhdysvaltojen ulkopuolella on vahaista (Vermeulen ym. 2007). Tarkeita
poikkeuksia on Hilberin ja Vermeulenin (2010) seka Vermeulenin ja Rouwendalin (2007) tut-
kimukset. Niissa tarkastellaan maan ja asuntojen tarjontaa Isossa-Britanniassa ja Alanko-
maissa. Hilber ja Vermeulen (2010) kayttavat instrumenttimuuttujalahestymistapaa, ja he
osoittavat syy-yhteyden tiukemman paikallisten maankayton sdéntelyn ja korkeampien asun-
tohintojen valilla Isossa-Britanniassa.

Isossa-Britanniassa ja Hollannissa asuntohintojen reaalinen nousuvauhti oli ennen vuotta
2008 pitkaan nopea, kun taas esimerkiksi Saksassa asuntojen hinnat olivat samaan aikaan
varsin vakaat. Swankin ym. (2002) mukaan asuntotarjonnan hintajousto onkin Saksassa
huomattavasti suurempi kuin Isossa-Britanniassa ja Hollannissa, mikd auttaa selittdmaan
eroja asuntojen hintakehityksessa naiden maiden valill&.

Valtaosa Yhdysvaltoja koskevasta tutkimusnaytosta viittaa siihen, etta hintajousto on suuri
niissé kaupungeissa, joissa sadantely on vahaista, ja selvéasti pienempi niissé kaupungeissa,
joissa on paljon saantelya. Etenkin Quigley ja Raphaelin (2005) tutkimus havainnollistaa ta-
man asian hyvin ja tukee hyvin Gleaserin ym. (2005) tuloksia. S&antelyn tiukkuus vaikuttaa
asuntojen hintoihin myds Ihlanfeltin (2007) mukaan. Han tutkii Floridan asuntomarkkinoita
kayttden menetelmaa, joka ottaa huomioon endogeenisuusongelmat.

Yleisesti ottaen monet tutkimukset viittaavat siihen, ettd maankaytén rajoittamisen ja

asuntojen tarjonnan hintajouston vélilla on olemassa vahva suhde. Edella mainittujen tutki-

! Katso esim. Green ym. (2005), Swank ym. (2002) ja Mayo ym. (1996).
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musten liséksi tallaisia tuloksia ovat saaneet mm. Hilber ja Vermeulen (2010), Green ym.
(2005), Quigley ja Raphael (2005), Mayo ja Shepherd (1996) seka Malpezzi ja MacLennan
(2001).

Seuraavassa osiossa kaydaan lyhyesti 1api tarkeimpien tutkimusten paatuloksia.

2.3 Tarkeimmat tutkimukset

2.3.1 Katzin ja Rosenin varhainen tutkimus rakentamisen rajoittamisen vaikutuk-

sista asuntojen hintoihin

Katz ja Rosen (1987) tutkivat ensimmaising, miten asuntomarkkinoiden saantely vaikuttaa
asuntohintoihin vertaamalla asuntohintoja paikoissa, joissa on erilaista saantelya. Katz ja
Rosen toteavat tutkimuksessaan, ettéa asuntojen hinnat olivat noin 20—40 % korkeampia San
Franciscossa ja muilla paikkakunnilla, joissa otettiin kayttdon ns. growth moratoria (kasvun

lykk&d&minen) ja joissa tehtiin kasvuhallintaa koskevia saadoksia 1980-luvulla.

2.3.2 Tarjontajousto on aina pieni tiukasti saadetyilla metropolialueilla

Green ym. (2005) vuorostaan estimoivat asuntojen tarjonnan hintajoustoja 45 metropoli-
alueelle ja havaitsivat odotustensa mukaisesti, etté jousto vaihtelee alueesta toiseen. Kaikilla
niilla metropolialueilla, joissa sédéntely oli tiukkaa, tarjonnan hintajousto on tutkimuksen mu-
kaan vahainen. Kevyesti sdanneltyjen metropolialueiden hintajousto ei ole aina suuri: kevy-
esti sdanneltyjen nopeasti kasvavien alueiden tarjonnan hintajousto oli yleensa suuri, kun
taas hitaasti kasvavien kevyesti sdanneltyjen metropolialueiden tarjonnan hintajousto oli tyy-
pillisesti pieni. Kirjoittajat korostavat, etta yhteys sdantelyn tiukkuuden ja asuntojen tarjonnan
hintajouston valilla ei ndyta olevan vahva alueilla, joilla asuntojen kysynnan kasvu on hyvin

vahaista.
2.3.3 Maankayton saantely nostattaa asuntohintoja Kaliforniassa

Quigley ja Raphael (2005) dokumentoivat vaikutusvaltaisessa julkaisussaan, ettd Kalifornian
kaupungeissa on havaittavissa selkea positiivinen yhteys seka saantelyn tiukkuuden ja omis-

tusasuntojen hintojen ettd saantelyn tiukkuuden ja asuntojen vuokrien valilla. Tutkimuksessa
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osoitetaan myos, etta asuntoja rakennetaan keskimaaraista enemman sellaisilla alueilla,
joilla maankayton saantely on keskimaaraista vahaisempaa.

Quigleyn ja Raphaelin (2005) tarkein tulos saadaan tarjontajouston vertailusta. Tutkimuk-
sessa vertaillaan tarjontajouston kokoa alueilla, joilla on vahan saantelya, ja alueilla, joilla on
paljon sédéantelya. Tulos osoittaa, ettd tarjontajousto on keskimaaraista suurempi alueilla, joilla
on vahan tai ei ollenkaan saantelya. Erityisen herkasti reagoi asuinkerrostalojen tuotanto,
mik& yleensa on tiukan sééntelyn kohde. Mitatakseen sééntelyé tutkimuksessa seurataan
Malpezzi (1996) ja Malpezzi ja Green (1996). Malpezzi on yleisesti katsottuna saantelyn mit-
taamismenetelmien edelldkavija.

Quigley ja Raphael (2005) mittaavat saantelytoimenpiteiden maaran vaikutusta asuntohin-
toihin. Heidan tutkimuksensa mukaan jokainen lisatty sdantelytoimenpide nostaa asuntojen
hintoja 3—4,5 %. Taman lisaksi tutkimus osoittaa, ettd tarjonnan hintajousto on suurempi

kaupungeissa, joissa sddntely on vahaisempaa.

2.3.4 Vaikeasti ennakoitava maankayton saantely pienentdd asuntojen tarjonta-

joustoa

Mayo ja Sheppard (1996) tutkivat Malesian, Thaimaan ja Korean asuntomarkkinoita. He tut-
kivat, miten suunnitteluviranomaisten tapauksesta toiseen vaihteleva maankayton saéntely
vaikuttaa asuntomarkkinoiden tarjontajoustoon. Mayo ja Sheppard saavatkin tukea teoreetti-
selle hypoteesilleen: jos viranomaiset rajoittavat ja saantelevat rakentamista ennakoimatto-
malla tavalla, tarjonnan hintajousto on keskimaaraista pienempi. Vaikeasti ennakoitava saan-
tely lisda myo6s asuntohintojen vaihtelevuutta ajassa.

Mayon ja Sheppardin tutkimus k&sittelee myos toista aspektia saantelyssé. Thaimaassa,
jossa saantely on vahaistd, maan 5 suurinta rakennusyritysté rakentaa ainoastaan 9 % maan
uusista rakennuksista. Malesiassa ja Koreassa, joissa saantely on paljon tiukempaa, vastaa-

vat luvut ovat 75 % ja 55 %.

2.35 Metropolialueiden analyysi hyodyllisempi kuin maatason analyysi

Malpezzi ja Maclennan (2001) analysoivat tarjonnan hintajoustoa hyvin pitkalla aikavalilla
Yhdysvalloissa ja Isossa-Britanniassa maatasolla kayttden Mayon (1991) kehittdm&a mallia.

Tutkimuksen mukaan molemmissa maissa uusien asuintalojen rakentaminen reagoi saman-
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kaltaisella tavalla hintojen muutoksiin, paitsi etté Ison-Britannian hintajousto on pienempi.
Taman tutkimuksen yksi rajoitus on kuitenkin, ettéa etenkin Isossa-Britanniassa Lontoon alu-
een asuntomarkkinat toimivat hyvin eri tavalla kuin muualla maassa, eika naita eroja aggre-
gaattitason analyysissa kasitella. Tassa tapauksessa metropolialueiden analyysi voisi olla

hyodyllisempi kuin maatason analyysi.

2.3.6 Puolet Manhattanin asuntohinnoista peraisin sdantelysta

Glaeser ym. (2005) tutkivat Manhattanin asuntohintojen tilannetta ottaen huomioon, etta
Manhattanilla asuntojen hinnat alkoivat nousta vasta 1980-luvun alussa. Manhattanin asun-
tohintojen liséksi Glaeser ym. kayttivat tutkimuksessaan erikseen toista tilastoaineistoa 21
metropolialueen Yhdysvalloissa. Glaeser ym. vertaavat asuntojen markkina-arvoa ja raken-
tamisen kustannuksia ja olettavat, ettd naiden ero kertoo saantelyn vaikutuksista.

Kuten luvussa 2.2 todettiin, tdssd menetelméssé yksi ongelma on, ettd tutkimustulokset
yliarvioivat sdantelyn vaikutuksia, jos rakentamisen kustannukset aliarvioidaan ja/tai kilpailu
rakentamisessa ei ole taydellista. Tallaisen tutkimuksen tarkein osa onkin rakentamisen
marginaalikustannusten estimointi. Glaeserin ym. (2005) tulos on, etta Manhattan on aliasu-
tettu. Sama patee myds Kalifornian parhaisiin alueisiin.

Tutkimuksen perusteella rakennuskustannuksen taso on Manhattanilla kutakuinkin 200
dollaria nelidjalkaa kohti, kun asuntojen keskimaarainen markkinahinta on kaksinkertainen.
Taman analyysin perusteella noin puolet asuntohinnoista Manhattanilla on peraisin sdante-

lysta.

2.3.7 Saksassa ja Ranskassa asuntojen tarjonnan hintajousto suurempi kuin

Isossa-Britanniassa ja Alankomaissa

Yksi harvoista Euroopan maita kasittelevista tutkimuksista raportoidaan Swankin ym. (2002)
artikkelissa, jossa tarkastellaan ensisijaisesti asunnon/talon omistajien verohelpotuksia. Ar-
tikkelissa esitetddn myos tutkimus, jossa estimoidaan asuntojen tarjonnan hintajoustoja Isol-
le-Britannialle, Yhdysvalloille, Ranskalle, Saksalle, Tanskalle ja Alankomaille. Tutkimuksessa
kaytetaan uusia rakennuslupia selitettavand muuttujana. TAma on siind mielessa ongelmal-

lista, ettd kaikki luvat eivét valttdmattd johda siihen, etta markkinoille tulee uusi asunto.
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Swankin ym. tulokset antavat tukea alan muiden tutkimusten tuloksille. Alankomaissa ja
Isossa-Britanniassa asuntojen tarjonnan hintajoustot ovat l&hes olemattomia, joten asuntojen
hintojen muutoksilla on hyvin vahainen vaikutus niiden tarjontaan. T&méa on taysin sopusoin-
nussa Vermeulen ja Rouwendalin (2007) seké Hilberin ja Vermeulenin (2010) tutkimustulos-
ten kanssa. Alankomaissa asuntotarjonta vaikuttaa olevan melkein taysin saantelyn maaritte-
lema.

Isoon-Britanniaan ja Alankomaihin verrattuna asuntojen tarjonnan hintajousto on Yhdys-
valloissa, Saksassa ja Ranskassa tuntuvasti suurempi ja Tanskassakin jonkin verran suu-
rempi. On kuvaavaa, etté niissa kolmessa Euroopan maassa, joissa hintajousto on taman
tarkastelun mukaan pieni, asuntohintojen vaihtelevuus on ollut hyvin suuril970-luvusta

eteenpain.

2.3.8 Alankomaissa asuntojen tarjonta lahes taysin joustamaton suhteessa niiden

hintoihin

Vermeulen ja Rouwendalin (2007) artikkeli Alankomaiden asuntomarkkinoista on yksi har-
voista empiirisista tutkimuksista Yhdysvaltojen ulkopuolella. Vermeulen ja Rosenthal kayvat
l&pi asuntojen tarjonnan eri mittareita Alankomaissa. Naihin kuuluu asuntoinvestointien vo-
lyymi ja uusien asuntojen maara. Lisaksi he kayttavat hedonista menetelmaa, jonka avulla he
muodostavat aikasarjan rakenne- ja sijaintilaadusta. Tutkimuksen paatavoite on tarjonnan
hintajouston estimointi.

Vermeulen ja Rouwendal paatyvat lopputulokseen, ettd mikaan edelld mainituista asunto-
jen tarjontaa kuvaavista muuttujista ei nayta reagoivan juuri lainkaan muutoksiin asuntojen
hinnoissa ainakaan lyhyella ja keskipitkalla aikavalilla. Alankomaissa julkinen valta puuttuu
hyvin laajalla skaalalla asuntomarkkinoihin niiden toimintaa rajoittaen. Vermeulenin ja Rou-
wendalin mukaan kaavoitusjarjestelma segmentoi maamarkkinoita ja asuntomaan tarjontaan
vaikuttavat lahinna julkisen vallan toimet. Maatalousmaan kaavoittaminen asuntotontiksi on
maanomistajalle hinnakas prosessi. Vermeulen ja Rouwendalin mukaan asuntojen tarjonnan
hyvin pienen hintajouston todennakdisin syy on viranomaisten sekaantuminen maa- ja asun-

tomarkkinoihin.
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2.3.9 Séaantely nostanut asuntojen hintoja merkittdvasti Isossa-Britanniassa

Hilber ja Vermeulen (2010) tutkivat kattavasti Ison-Britannian asuntomarkkinoita yrittaen
ymmartaa, miksi maan ja etenkin Lontoon metropolialueen asuntojen hinnat ovat niin korkeat
ja voimakkaasti vaihtelevat muihin maihin verrattuina. Ison-Britannian kaavoitusjarjestelma
on tunnetusti jaykka, ja monet tutkimukset ovat ennen tata tutkimusta ehdottaneet, etta sdan-
telyn jaykkyys on tarked taustatekija korkeiden asuntohintojen takana (esim. Barker 2004,
2006 seka Cheshire ja Sheppard 2002). Hilber ja Vermeulen tarkastelevat tata ja tulevat sii-
hen tulokseen, ettd asuntojen hinnat olisivat vuonna 2008 olleet 21,4-38,1 % toteutunutta
alemmat ellei rakentamista ja maakayttoa olisi saadelty. Hilberilla ja Vermeulenilla on kaytet-
tavissaan ainutlaatuinen tilastoaineisto, joka yhdistéaa asuntohintoja, tulotietoja seka paikallis-
ten kaavoitusviranomaisten rajoituksia ja paatoksia jaettuina fyysisiin rajoituksiin ja saantely-
rajoituksiin. Fyysisella rajoituksella tarkoitetaan esimerkiksi maantieteellisia rajoituksia kuten
meri ja vuoret. Saéntelyrajoitus on rajoitus joka perustuu viranomaisen paatokseen.
Kaavoittamiseen ja rakentamiseen rajoittamiseen liittyva sdantely vaikuttavaa tutkimuksen
mukaan enemman asuntohintoihin kuin fyysiset rajoitteet. Esimerkiksi Lontoon alueen asun-
tojen hyvin korkeiden hintojen taustalla on yhdistelma fyysisia rajoitteita ja kaavoittamiseen
liittyvia rajoitteita. Se, kuinka paljon Lontoon alueen ulkopuolella on potentiaalisesti asuntora-
kentamiskayttdon otettavissa olevaa maata, ei vaikuta Lontoon alueen asuntojen hintoihin
merkittavasti. Jos nykyiseen jarjestelméén ei tule muutosta, tullaan tutkijoiden mukaan tule-
vaisuudessa ndkemaan entista vakavampia asuntomarkkinakriiseja. Tarjonnan pieni hinta-
jousto, ja sen myota lilan vahainen rakentaminen, tulee tulevaisuudessa nostattamaan asun-

tohintoja ja naiden vaihtelua entistd voimakkaammin.

2.3.10 Korkeat asuntojen hinnat eivat johdu asumiskayttoon kaavoittamattoman

maan kalleudesta

Ovatko asuntojen hinnat korkeammat siell&, missa asumiskayttéon kaavoittamaton maa on
kallista, vai siella, missé julkinen valta sdantelee kaavoitusta ja rakentamista? Glaeserin ja
Gyourkon (2003) mukaan on hyvin vahan nayttoa siitd, ettd korkeat hinnat ja asutuksen tihe-
ys liittyisivat toisiinsa Yhdysvalloissa. Tamén liséksi melkein kaikki korkean hintatason alueis-
ta ovat tiukasti sdanneltyja. On siis olemassa hyvin vahan nayttoa siitd, etti korkeat asunto-

hinnat olisivat seurausta asumiskaytt6én kaavoittamattoman maan korkeasta hinnasta.
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3 Miten asunnon hinta muodostuu?

3.1  Peruskuvio: kysynta ja tarjonta

Viime vuosina asuntojen hintojen nousun syita on yritetty 16ytad paasaantoisesti kysynta-
puolelta. Matalat korot ja lisdantyneet lainanottomahdollisuudet ovat johtaneet suurempiin
lainoihin. Lisaksi kotitalouksien kaytettavissa olevat tulot ovat kasvaneet ja lisdnneet kotitalo-
uksien ostovoimaa. Nama tekijat ovat vaikuttaneet asuntojen kysynnan kasvuun.

Kasvava kysynta johtaisi asuntojen tuotannon kasvuun nopealla aikataululla, mikali mark-
kinoilla ei ole mink&éanlaisia rajoituksia. Talloin hyvin lyhyella aikavalilla kysynnén kasvu voisi
nostaa asuntohintoja rakentamiseen kuluvan ajan verran. Toimivilla asuntomarkkinoilla ky-
synnén kasvua seuraava asuntojen tuotannon kasvu vaikuttaisi kuitenkin alentavasti asunto-
jen hintoihin ja painaisi niita takaisin tasolle, joka vallitsi ennen kysynnan kasvua. Pitkalla
aikavalilla asuntojen kysynnan muutokset nakyisivat siten asuntojen hintojen vaihtelevuutena
mutta eivat pysyvana/pitkaaikaisena hintojen nousuna.

Asuntomarkkinoiden tasapainon muodostumista tarkastellaan taloustieteen tavallisessa
graafisessa asetelmassa kysynta- ja tarjontakayrien avulla (kuvio 2). Kysynnan kasvu nakyy
talléin oikealle laskevan kysyntékayran siirtymisena oikealle. Tall6in kysynta- ja tarjonta-
kayrien leikkauspisteen osoittama markkinoiden tasapainopiste siirtyy yldspain, joten hinta
nousee.

Edella esitetyssa tapauksessa, jossa markkinoilla ei vallitse rajoituksia, on punainen tar-
jontakayra hyvin lyhyella aikavalilla pystysuora, hieman pidemmalla aikavalilla oikealle nou-
seva ja lahestyy pitkalla aikavalilla vaakasuoraa. Tarjontakayré jaa pitkallakin aikavalilla oi-
kealle nousevaksi, kun tarkastellaan rajallista aluetta, jossa lisarakentaminen muuttuu kal-
limmaksi asuntokannan koon kasvaessa. Tama voi olla seurausta esimerkiksi siité, etta uusi
rakentaminen joudutaan tekem&an vanhoihin asuinalueisiin verrattuna huonommin rakenta-

miseen sopivalle maapohjalle.
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Kuvio 2. Asuntomarkkinoiden kysynté ja tarjonta

|
Hinta

Tarjonta

Uusien asuntojen kysynta

Asuntojen maara

Kun tarkastellaan asuntomarkkinoita etenkin monissa suurissa kaupungeissa, ilmenee, et-
ta tarjonnan reaktiot kysynn&n muutoksiin eivat ole viime vuosikymmenina usein olleet voi-
makkaita. Asuntohinnat ovat monessa tapauksessa nousseet hyvin voimakkaasti, ja nousua
seurannut mahdollinen lasku on tullut joissakin maissa ja kaupungeissa vasta asuntojen ky-
synnan vaimenemisen yhteydessa eli ei ensisijaisesti tarjonnan kasvun takia.

Hyvin tyypillinen piirre on ollut, ettd asuntohinnat ovat nousseet poikkeuksellisen nopeasti
suurissa kaupungeissa ja ns. metropolialueilla niin, etté hinnat ovat nousseet eniten ydinkes-
kustassa mutta hintojen nousu on myds ollut tuntuvaa esikaupungeissa ja pienemmissa kau-
pungeissa. Esimerkiksi Suomen ja Ruotsin viime vuosikymmenen kehitys seuraa pitkalti tal-

laista kaavaa.

3.2  Mita tapahtuu, kun tarjontaa rajoitetaan?

Taman muistion kiinnostuksen kohde on tarkastella, mita tapahtuu asuntojen hinnoille, kun
asuntojen rakentamista ja tonttimaan kaavoittamista rajoitetaan eri syista. Rajoitusten seura-
uksia hinnoille ja yleiselle taloudelliselle hyvinvoinnille voi havainnollistaa kahden kuvion

avulla.
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Rajoitukset nostavat asuntojen hintatasoa. Yleiselle hyvinvoinnille niilla voi teoriassa olla
joko mydnteinen tai kielteinen vaikutus. Seuraten Quigleyn ja Rosenthalin (2005) esitysta
kuvio 3, havainnollistaa mita tapahtuu, jos uuden rakentamisen yhteiskunnallinen rajakus-
tannus on suurempi kuin sen yksityinen rajakustannus. Tallainen tilanne voi syntya ns. nega-
tiivisista ulkoisvaikutuksista, kun uusi rakentaminen vahentaa olemassa olevien asukkaiden
hyvinvointia esimerkiksi pahentamalla likenneruuhkia.?

Kuviossa 3 esitetddn tavallisen, rakentamisen yksityiseen kustannukseen perustuvaan
tarjontakayran lisaksi rakentamisen negatiivisen ulkoisvaikutuksen huomioiva "yhteiskunnal-
linen kustannus”. Kun tdman kayran mukainen yhteiskunnan hyvinvointi maksimoidaan, rajoi-
tetaan asuntojen tarjonta tasolle Q*. Tall6in hinta nousee tasolle p* ja yhteiskunnan hyvin-
vointi kasvaa raidallisen alueen verran verrattuna tilanteeseen, jossa rajoitusta ei olisi.

Kuvio 4 vuorostaan esittédd kaavoittamisen hyvinvointihaitat, mikali ylla mainittuja negatii-
visia ulkoisvaikutuksia ei ole. Téllaisessa tapauksessa tarjonnan rajoittaminen tasolle Q; las-
kee tarjottujen asuntojen mééraa ja nostaa niiden hintoja, jolloin tarjonnan rajoittamisesta
johtuva yleinen hyvinvointihaitta on raidallisen alueen suuruinen. Téllainen jarjestelma va-
hentad mahdollisten uusien asukkaiden hyvinvointia.

On empiirinen kysymys, ovatko tarjonnan rajoittamisen hyvinvointihyddyt suurempia kuin

hyvinvointihaitat, ja tAma tasapaino on erilainen jokaisella alueella.
Kuvio 3. Kaavoittamisen hyvinvointihytdyt

Hinta .
Rajoitettu
tarjonta

Yhteiskunnallinen rajakustannus

e

] arjonta

p*

Uusien asuntojen kysynta

a* Qu . ; e
Asuntojen madara

2 Rakentamiseen voi liitty4 paitsi negatiivisia myds positiivisia ulkoisvaikutuksia. Niihin palataan luvussa 4.
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Kuvio 4. Kaavoittamisen hyvinvointihaitat

Hinta .
Rajoitettu
tarjonta
Pr
Tarjonta
P"
Uusien asuntojen kysynta

a . . ko
Asuntojen madara

3.3 Tarjonnan rajoittamisen eri muodot ja niiden vaikutukset

asuntojen hintoihin

Tassa kappaleessa kaydaan tarkemmin lapi, miten rakennustehokkuuden rajoittaminen voi
vaikuttaa tarjontaan ja hintoihin metropolialueella.

Asuntojen hintojen ja rakentamisen tiiviyden maaraytymista esimerkiksi Helsingin seudulla
voidaan hydédyllisesti tarkastella kaupunkitaloustieteessa usein kaytettdvan ns. monosentri-
sen kaupunkimallin avulla.® Kuvio 5 havainnollistaa tallaiseen malliin pohjautuen tilannetta,
jossa asuntojen rakentamista ei rajoiteta millaéan tavalla. Mita lahempéana ollaan kaupungin
ydinkeskustaa, sita tiivimpaa on asuntorakentaminen ja sita korkeammat ovat asuntojen

hinnat. Malli kuvaa pitkan aikavalin tasapainotilannetta.

% Mm. Brueckner (1987) esittaa tallaisia malleja koskevan katsauksen.
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Kuvio 5. Markkinavoimien mukainen maankaytto ja hintarakenne

Asunnon hinta/ as. nelid

A

>

Keskusta

- >

etdisyys keskustasta

Kun asuntojen rakentamista keskusta-alueella rajoitetaan asettamalla esimerkiksi asuinta-
loille korkeusrajoite (uusilla taloilla saa olla tietty korkeus, vanhoihin taloihin ei saa liséata ker-
roksia) tai rajoittamalla asuntojen tuotantoa muuten (esim. vanhoja tehdas- ja toimistoraken-
nuksia ei saa muuttaa asunnoiksi), rakennustehokkuus ydinkeskustassa laskee.

Monosentrisen kaupunkimallin mukaan téllaisesta rajoitteesta seuraa rakentamisen tiivis-
tyminen keskusta-alueen ulkopuolella, jossa rajoitetta ei ole. Keskustaan suuntautuva tyo-
matka keskimaarin pitenee. Rajoite nostaa asuntojen hintatasoa seka keskusta-alueella etta

sen ulkopuolella (kuvio 6) (Bertaud ja Brueckner, 2004).

Keskusta etdisyys keskustasta

18 112013
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Kuvio 6. Rajoituksen vaikutukset kaupunkirakenteeseen ja hintoihin

Rakennustehokkuus Asunnon hinta/ as. nelid
A A
Raj.
- > >
Keskusta etdisyys keskustasta Keskusta etdisyys keskustasta

Sen liséksi, ettd metropolialueiden keskustoissa rakentamista rajoitetaan, on keskustojen
ulkopuolellakin usein mahdollista kayttaa rakentamiseen ainoastaan osa siihen sopivasta
maasta. Monosentrisen kaupunkimallin mukaan tallaisten rajoitusten seurauksena asuntojen
hinnat nousevat koko kaupunkialueella entisestaan ja keskimaaraiset asumisetaisyydet kes-
kustasta kasvavat vielda suuremmiksi verrattuna kuviossa 5 esitettyyn rajoittamattomaan tilan-

teeseen.

4 Maankayton saantely ja rakentami-

sen rajoittaminen

4.1 Markkinoiden epaonnistumisen merkitys maankayton saante-

lyn syyna

Saantelemattomat maamarkkinat ja erityisesti kaupunkialueiden maamarkkinat karsivat nii-
den toimintaan liittyvista ongelmista, joita kutsutaan yleisnimella markkinoiden epaonnistumi-
set. [...] Todellisuudessa jokseenkin kaikilla maankaytdn suunnittelun muodoilla on todenna-
koisesti tarjontaa rajoittava vaikutus.

Paul Cheshire, 2012
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Monet valtiot, aluehallinnot ja paikallishallinnot pyrkivéat vaikuttamaan maamarkkinoiden
tarjontaan ja rakentamisen rajoittamiseen. Naiden julkisen vallan véliintulojen syyt ovat mo-
ninaiset. Taloustieteen nakokulmasta valiintuloja voidaan perustella ns. markkinaep&onnis-
tumisilla. Ne ovat seurausta yksityisten paatosten ulkoisvaikutuksista ja julkishyddykkeiden
kysynnasta. Ulkoisvaikutukset voivat olla seka negatiivisia (kuten luvussa 3.2) etta positiivi-

sia. Naista markkinaepdonnistumisista seuraavat nelja ovat keskeisia.

1. Jokainen maa-alue on omalaatuinen sijainniltaan, ja kunkin tontin viereinen
tontti ja sen kayttétarkoitus vaikuttavat kyseisen tontin markkina-arvoon.

2. Kaupungissa jokainen uusi asukas tai perhe lisdd ruuhkautumista, josta ai-
heutuu kustannuksia koko kaupungille.

3. Kaupunkialueen koon kasvaessa kokonaistuottavuus kasvaa tutkimusten
mukaan tuntuvasti, eli on olemassa ns. kasautumisen positiivisia ulkoisvai-
kutuksia.

4. Maata kayttavien julkishyddykkeiden kuten puistojen tarjonta edellyttaa jul-

kisen vallan toimia.

On mahdollista, ettd uuden asukkaan aiheuttama ruuhka on pienempi tai suurempi kuin
sen aiheuttama kokonaistuottavuuden kasvu nykyisten asukkaiden keskuudessa. Ellei julki-
nen valta intervenoi tallaisessa tilanteessa, molemmat vastakkaissuuntaiset ulkoisvaikutuk-
set jddvat huomioimatta yksilon tehdessa muuttopaatdksen. Ei siis voi olettaa, etta tietty
kaupunki kasvaisi opitimaalisen kokoiseksi ilman julkisen vallan véliintuloa. Onnistunut saan-
telypolitiikka tarkoittaa, ettd kaupungin kasvusta peraisin olevat tuottavuushyddyt ovat mak-
simoituneet suhteessa sen kustannuksiin, jotka liittyvat mm. ruuhkautumiseen. (Cheshire
2012.)

Maankayton ja rakentamisen saantelyn nettovaikutukset voivat olla joko positiivisia tai ne-
gatiivisia. Korjaamalla markkinoiden puutteita ja varmistamalla sellaisten julkishytdykkeiden
tarjonta, joita markkinavaraisesti on liian vahan tarjolla, maank&ayton rajoitukset ovat hyvin-
vointia parantavia. Samalla ne voivat kuitenkin rajoittaa muiden hyddyllisten toimintojen ja
hyddykkeiden tarjontaa — etenkin erilaisten tilaa vaativien toimintojen, kuten asuntojen, toi-
mistojen, kauppojen, tehtaiden tai muiden yksityisen maankaytdn muotojen kuten puutarho-
jen. (Cheshire 2012.)

Tarjonnan rajoittaminen eli tonttimaan ja rakentamisen rajoittaminen ei ainoastaan vaikuta
hintoihin, vaan silla voi olla seurauksia myds tuottavuuteen, liikkuvuuteen seka tulojen ja va-

rallisuuden jakaumaan. On siis kyse laajasta asiakokonaisuudesta, jonka vaikutukset levit-
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taytyvat koko yhteiskuntaan eri kanavien kautta. Tassa muistiossa ei kasitella tarjonnan ra-
joittamisen vaikutuksia muihin asioihin paitsi asuntomarkkinoihin. Lapik&ynti tutkimusaluees-
ta laajemmin |8ytyy kirjasta Metropolialueen talous (2012).

Periaatteessa edellda mainitut markkinaepaonnistumiset on mahdollista ottaa optimaalisel-
la tavalla huomioon maankaytén suunnittelussa. Jos nédin tehdaan eika markkinoiden toimin-
taan muuten puututa, on ainakin teoriassa mahdollista luoda tehokas maankayton sdantelyn

jarjestelma ilman, ettd maan tai rakennusten kokonaistarjontaa rajoitettaisiin.

4.2  Miten tarjontaa rajoitetaan?

On olemassa monta vaihtoehtoa, miten maankayttta ja rakentamista voi rajoittaa.

Eri paikkakunnilla ja eri maissa saantelyperinteet eroavat toisistaan, niin kuin saantelyn ta-
voitteetkin eroavat. Joskus pyritaan rajoittamaan tietyn taajamaa-alueen kokoa tai vaesto-
kasvua, joskus kauniin arkkitehtuurin ja visuaalisen kokonaisuuden sailyttdminen voi olla
tavoitteena.

Paatokset siitd, mita alueita kaavoitetaan asuinrakentamiseen, on yleinen sddntelyn muo-
to. Sitd kaytetdén taajamien kasvun rajoittamiseen, kasvun viivastyttamiseen ja kaupunkialu-
een rajoittamiseen. (Quigley ja Rosenthal 2005.)

Rakentamista sdannellaan myos rajoittamalla asuintalojen sekd muiden rakennusten tuo-
tantoa. Tatad voi tehda saatamalla, miten paljon rakennuslupia myénnetaan, miten paljon ih-
misia saa asua tietylla alueella, miten monta neliéta saa rakentaa, miten tiheasti saa raken-
taa ja miten korkeita taloja saa rakentaa. (Quigley ja Rosenthal 2005.)

Naiden lisdksi rakentamista voi esimerkiksi rajoittaa eri tavalla julkisen infrastruktuurin
avulla. Teiden rakentaminen, vesi- ja jateviemariverkoston rakentaminen seka julkiseen lii-
kenteeseen liittyvat asiat voivat epasuorasti tai suorasti rajoittaa rakentamista. Joko néaiden
rakentamista tai kehittdmista rajoitetaan suoraan, tai niihin voi kytkea erimuotoisia maksuja ja

kustannusten siirtoja. (Deakin 1989, Quigley ja Rosenthal 2005.)

5 Lopuksi

Tassa raportissa kaydaan lapi, mita akateeminen kirjallisuus kertoo maankayton rajoittami-

sen vaikutuksista asuntohintoihin. Viime vuosina kirjallisuus on ottanut suuria askelia eteen-
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pain etenkin tilastojen saatavuuden ja vertailtavuuden nakdkulmasta. Tutkimusalue on edel-
leen haasteellinen ja tilastojen saatavuus tutkimuksen keskeinen rajoite. TAman seuraukse-
na on olemassa hyvin vahan tutkimusta monista maista.

Kaiken kaikkiaan tutkimukset viittaavat siihen, ettd kaikki asuntojen tarjonnan rajoittami-
sen muodot nostavat niiden hintoja ja ettd ndma vaikutukset ovat monissa tapauksissa suu-
ria. Yhteiskunnan hyvinvoinnin ndkokulmasta maankayton rajoittamista voidaan osin perus-
tella markkinoiden ep&onnistumisilla. Riskin& kuitenkin on, ettd maankayttoa rajoitetaan yh-
teiskunnan hyvinvoinnin kannalta aivan liikaa, kun rajoittamisen vaikutuksia asuntojen tarjon-

taan ei riittdvasti huomioida julkisen vallan toimia suunniteltaessa.*
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