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Asuntotarjonta ja maankayton rajoitteet

—

* Hilber & Vermeulen (2015):

““Research analysing data for England over
recent decades finds that in places with tight
regulatory constraints, house prices respond
much more strongly to labour demand shocks
than in places with less tight constraints .
According to the estimates, house prices would
have risen by about 100% less in real terms
between 1974 and 2008 if, hypothetically, all
regulatory constraints were removed.”
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e

*  Asuntotarjonnan hintajousto ja asuntokysynnan kasvu

* Matala hintajousto: asuntokysynnan kasvu siirtyy merkittavilta osin asuntojen hintoihin,
asuntotuotanto reagoi heikosti

* Korkea hintajousto: asuntokysynnan kasvu vaikuttaa erityisesti asuntokannan maaraan ja
vahemman asuntojen hintoihin
*  Alueelliset erot asuntotarjonnan hintajoustoissa ovat varsin suuria, myds maiden
sisalla
*  Yhdysvalloissa asuntotarjonnan hintajousto on monin paikoin varsin suuri (esimerkiksi moniin

Euroopan maihin verrattuna) mutta useissa suurkaupungeissa tarjontaa rajoitetaan saatelylld (mika
nakyy hintatasossa)

* Iso-Britannia mainitaan usein kirjallisuudessa esimerkkind maasta, jossa mm. maankdyton
suunnittelu rajoittaa asuntotarjontaa mika puolestaan ndkyy asuntojen hintatason (vuokratason)
nousuna
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* Tutkimuskirjallisuus korostaa maankaytén ohjauksen (suunnittelun)
merkitysta asuntotarjontaan keskeisesti vaikuttavana tekijana

*  Suunnittelu mahdollistaa rakentamisen ja luo varmuutta kehityksesta (kannustaa
investointeihin)

* Samalla suunnittelu voi kuitenkin i) rajata rakennettavaa maa-alaa ja
rakennustehokkuutta, ii) hidastaa rakentamisprosessia ja iii) asettaa rakentamiselle
kustannuksia nostavia vaatimuksia (parkkipaikat, esteettomyys...)

* Maankayton suunnittelulla ja ohjauksella on siis vaikutuksia
rakennusmaan tarjontaan ja sita kautta seka asuntotuotantoon etta
asuntojen hintatasoon

*  Lyhyella aikavalilla asuntarjonta on yleensa varsin joustamatonta; pidemmalla aikavalilla
asuntotarjonnan hintajousto maaraa sen, miten tarjonta reagoi kasvaneeseen kysyntaan
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* Maantieteellisilla (rajoittavilla) tekijoilla voi olla paikallisesti merkittavaa
vaikutusta mutta [aajempaa selitysvoimaa niilla ei ole; hintatason ollessa
riittavan korkea, rakennusmaata voidaan jopa paikallisesti tuottaa lisaa ja
toisaalta rakennustehokkuutta (esimerkiksi kerroslukua) kasvattaa

* Ylipaataan asuntotarjonta tulee nahda paikallisena ilmiéna;
rakennuskelpoista, kaavoitettuakin, maata olisi usein saatavilla mutta ei aina
oikeissa sijainneissa
*  Kysyntatekijoiden merkitys, kaikki sijainnit eivat ole yhta haluttavia
*  Liikenneyhteyksien/saavutettavuuden merkitys -> liikenneinfrastruktuurilla voidaan luoda lisaa

hyvia sijainteja

* Kaupunkitalouden teoreettisten mallien tuloksia tukien kotimainen
tutkimuskirjallisuus nostaa esiin, maankdytdn saantelyn rinnalla, kaupungin koon
ja vaestontiheyden asuntotarjonnan hintajoustoa pienentdvina tekijoina




Kotimaisen tutkimuksen perusteella

—

* QOikarinen & Peltola & Valtonen (2015)

* Maankadyttoon ja kaavoitukseen liittyvat
haastatteluaineisto - kaavoitusta, maapolitiikkaa,
maantieteellisid rajoitteita seka yleisia
markkinaolosuhteita kasitteleviin kysymykset

* Tarjontajoustoissa suuriakin eroja kaupunkien vlilla (15
suomalaista kaupunkia, vuodet 1987-2011)

* Kaupungin koolla, maankayttoon liittyvilla ohjaustoimilla
(sadntelylld) ja maantieteellisilla tekijoilla kaikilla oma
roolinsa




Tarjontajoustot, Oikarinen ym. 2015

_——

Taulukko 1 Tarjontajoustot: estimointitulokset ja spesifikaatiotestit tare pitkan atkavdlin tasapainomallille
B ya

(s = tarjonta, p = binta, ¢ =

- b ya
2, § = kor )

Kaupunki Tarjonnan pitkin Sopeutumis- Trace testin LR-testizi:n poisto Viiveiden
aikavilin nopeus kohti  p-arvot pitkin aikavalin maara
tasapainoyhtald tasapainoa yhtilosta sekda p:n, mallissa
(keskihajonta) neljannes- c:n ja i:n heikko-

vuositasolla eksogeenisuus
(keskihajonta) (p-arvo)
r=0 r<l r=2

Espoo s=0405p — 0,010 0,12 053 023 0,05 2
3,387c-0,036i (0,002) 0,47=
(0,251) (1,082)

(0,020)
Helsinki s=0,202p - 0,583¢ 0,009 0,02 0,18 031 0,93 3
(0,064) (0,429) (0,002)
Jyvaskyla s=0,697p — 1,982¢ 0,006 0,06 0,13 066 0,59 1
(0,220) (0,999) (0,001)
Kajaani s =0,653p — 1,094¢ 0,013 0,04 0,14 030 041 1
(0,232) (0,834) (0,003)
Kotka s=0531p-1315c 0,010 0,06 0,35 038 0,13 1
(0,186) (0,931) (0,002)
Kuopio s=0,295p - 0,418c 0,012 0,01 0,05 025 0,43% 3
(0,138) (0,654) (0,003) 0,14
Lahti s =0,540p — 1,293¢ 0,011 0,02 0,13 0,17 0,24 1
(0,157) (0,823) (0,002)
Lappeenranta s = 0,660p — 1,334c 0,011 0,05 0,13 0,15 0,72 3
(0,137) (0,567) (0,002)
Oulu s=0,747p - 1,783¢ 0,009 0,05 045 049 0,934 2
(0,197) (0,866) (0,002)
Pori s=0,579p - 1,097¢ 0,008 0,16 0,28 035 0,13 3
(0,180) (0,735) (0,002)

Rovaniemi s=0,817p - 1,018¢ 0,010 0,11 0,32 058 0,26 1
(0278) (1,193) (0,003)

Tampere s=0373p - 1,722¢ 0,008 0,04 0,09 065 0,34 3
(0,100) (0,630) (0,002)

Vaasa s=0,622p - 1518¢ 0,017 0,02 0,19 040 0,35 4
(0,120) (0,496) (0,003)

Vantaa s=0,508p — 1,616¢ 0,009 0,00 023 043 0,69 1

(0,102) (0,685) (0,001)




Oikarinen ym. 2015

Figure 2 Supply constraint index and the supply elasticity
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Hilber & Schoni (2016) 1/3
—

“One central conclusion from our analysis is that
policymakers ought to be cautious when implementing
new housing policies; especially “blanket” demand-side
policies in countries that contain areas with severe
supply constraints. Instead, policymakers ought to
focus on correcting market failures and take supply
conditions into account when designing policies.
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“While large green belts (with intensive agricultural use)
surrounding cities, in combination with tight height
controls and lack of fiscal incentives at the local level (as
is the case in the UK), are a recipe for a housing-
affordability crisis, creating and maintaining local public
parks (a local public good), preserving areas of
outstanding natural beauty (because of their positive
externalities and option values), or protecting truly
historical buildings or neighborhoods (again because of
positive externalities) are all sensible local (planning)
policies. *
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* “They increase social welfare yet will not create a
housing affordability problem as long as there are still
enough incentives to permit and develop tall
buildings in the center and larger single-family houses
in the periphery. If the lack of sufficient new housing
construction is the perceived problem, then local
taxes that provide fiscal incentives to local
policymakers to permit development could be an
effective means to create more affordable housing. “




B. Asumisen tukijarjestelmat
.’

* Tarjontatuet
* Kysyntatuet
* Kansainvalista vertailua



Tarjontatuet

R

Tarjontatukien maara ja kohdentuminen:
*  Tarjontatuissa lapindkyvyyden puute — miten suuria ovat tarjontatukien kokonaiskustannukset?

*  ARA:n korkotuet suhteellisen marginaalisia, alennetut tontinvuokrat varsin merkittava tukiera.
*  Tarjontatukien kohdistuminen tukia tarvitseville (pienituloisille)?

* Tukien kohdentuminen kotitalouksille jotka eivat tukia tarvitse
*  Kannustinloukkundkdkulma, jos tulojen nousu johtaa asunnon menetykseen ja markkinaehtoiseen
(ja kalliimpaan) asumiseen?

Tarjontatuettu (ja tulorajoitettu) vuokra-asuntorakentaminen keskittaa sosioekonomisesti véhempiosaisia

samoihin rakennuksiin:

*  Onko tdma haitallista (miten erilainen lopputulos olisi kysyntatukiin perustuvassa mallissa), onko
rakennustasolla sekoittuneemmasta sosioekonomisesta vaestorakenteesta etua? Jos sekoitettu

rakenne on tavoiteltava, mika olisi ”optimaalinen” tai "riittava” sekoittumissuhde ja aluetaso
(rakennus/kortteli/kaupunginosa)?

*  Ovatko sosiaalista vuokra-asuntokantaa tarjoavat tahot valmiita luomaan (rakennuttamaan ja
ylldpitdmaéan) entistd leimallisemmin pienituloisille suunnattuja kiinteist6ja?

Tarvitaanko tarjontatukia, jos asuntomarkkinat (tuotanto) toimivat?

*  Syrjayttadko tarjontatuettu tuotanto muuta asuntotuotantoa? Mitka ovat tarjontatuetun
asuntotuotannon mahdolliset vaikutukset vapaarahoitteiselle sektorille?



i

*  Asumistuet: erityisesti yleinen asumistuki ja eldkkeensaajan asumistuki

*  Asumistukiin (ja tulojen noustessa niiden menettdmiseen) liittyvat kannustinvaikutukset
*  Asumistukien vaikutukset markkinavuokriin

*  Verotuet - asuntolainojen korkovahennys, asunnon myyntivoiton verovapaus ja asuntotulon verottomuus:

*  Asuntolainojen korkovahennys

*  Tuetaan omistusasumista, tuet kohdistuvat merkittavilta osin tulojakauman ylapadhan

*  Korkovahennyksen tuoman hyddyn valuminen asuntojen hintoihin

*  Millaisia yhteiskunnallisia hy6tyja omistusasumiseen liittyy, miksi omistusasumista olisi tuettava?
*  Asunnon myyntivoiton verovapaus

* Asunnon (ansiotonta) arvonnousua ei veroteta
*  Asuntotulon verovapaus

* Asettaa omistus- ja vuokra-asujat eriarvoiseen asemaan
* Padomaa allokoidaan liikaa asumiseen
*  Kotitalouksien sijoitusportfolion - rakenne, riskinotto

*  Kansainvalisten padomaliikkeiden vallitessa padomapulaa ei silti synny...
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e

*  Vuokra-asuntotuotantoon liittyvat (tarjonta)tuet, vuokranmdaritysperiaatteet ja asukasvalinta, keskeisia havaintoja

*  Ruotsi: pddsy sosiaaliseen vuokra-asumiseen on periaatteessa vapaata kaikille (asunnot ovat useimmiten
kunnallisesti omistettua); vuokra-asuntojen rakentaminen tyrehtynyt suurimmissa kaupungeissa (missa tarve olisi
suurin), asukasvalinnat jonotusperiaatteella

*  Tanska: padsya sosiaalisen vuokra-asumiseen ei periaatteessa ole rajattua tulojen perusteella (jonotuslistat); pienia
kollektiivisesti omistettuja yhti6ita (joille annetaan yhteiskunnan tukea, mm. korkotuki) ; kustannusperusteiset
vuokrat

*  Norja: vahva omistusasuntopainotus, sosiaalisen vuokra-asuntokannan rooli suhteellisen pieni (5 %); kuntien
haluttomuus sosiaalisen vuokra-asuntokannan rakentamiseen, sosiaalisen vuokra-asuntokannan kohdistuminen
kaikkein heikoimmassa asemassa oleville

*  Ranska: sosiaalinen vuokra-asuntokanta (kuntia lahella olevat yhti6t - Habitations a Loyers Modérés - Low-rent
Organizationsd’économie mixte - Semi-public companies); yhtién oikeus tukiin edellyttda vuokrasaantelyd ja
tulorajoja asukkaille; Iahtokohtana kustannusperusteiset vuokrat; asumisoikeutta ei ole rajattu tulotason
perusteella; vuokra kuitenkin nousee, jos tuloraja ylittyy.

*  Irlanti: padsy sosiaaliseen vuokra-asuntoon on tulorajoitettua; vuokra nousee tulojen noustessa



Vuokra-asuntotuotantoon liittyvat

tuet, kansainvalista vertailua 2/2

———

*  Vuokra-asuntotuotantoon liittyvat (tarjonta)tuet, vuokranmdaritysperiaatteet ja asukasvalinta, keskeisia havaintoja

*

*

*

Saksa: vuokralla asuminen varsin yleistd; kysynta- etta tarjontatuet kdytdssa; sosiaaliselle vuokra-asuntotuotannolle
annettu tuki (suora tuki, verohelpotukset) edellyttaa (markkinavuokriin verrattuna) alennettuja (pienituloisille)
maaraajaksi (jonka jalkeen vuokramaarityksen rajoituksia ei ole, asunnot voidaan myds myyda); myos asukkaiden
tulotason mukaan maaraytyvia vuokria; omistajina seka yksityisia etta kunnallisia toimijoita, sadantelyjakson paatyttya
merkittava osa sosiaalisesta vuokra-asuntokannasta sdilyy entisessa kdytéssaan; Hollanti: sosiaalisen vuokra-
asuntokannan osuus Euroopan korkein (I&hes kolmannes), yksityisen vuokra-asuntotarjonnan ndivettyminen;
taustalla tiukka vuokrasaantely joka koskettaa niin yksityista vuokra-asuntokantaa kuin sosiaalista vuokra-
asuntokantaakin; yksityisen vuokra-asuntotarjonnan vahentyminen on osaltaan tukenut omistusasumisen
yleistymista

Belgia: sosiaalisten vuokra-asuntojen tuotannossa suuria vaihteluita, kysyntd kasvaa mutta tarjonta ei; sosiaaliset
vuokra-asunnot menevat aiempaa selvemmin pienituloisille, tulorajat asukasvalinnassa; vuokranmaaritys ldhtee
liikkeelle markkinavuokrista mutta vuokra asetetaan asukkaan maksukyvyn mukaan; sosiaalisen vuokra-
asuntokannan vuokrat noin 60 % markkinavuokrista;

[tdvalta: vuokra-asunnoista 20% sosiaalista vuokra-asuntokantaa ja 40% vuokrasdaadeltya; tarjontatuilla kysyntatukia
merkittavampi rooli

Sveitsi: vuokralla asuminen varsin hallitsevassa asemassa asuntomarkkinoilla; tarjontatuilla kysyntatukia
merkittavampi rooli; tarjontatukien saamisen ehtona on vuokratasoon liittyvat rajoitukset



Sosiaalisen vuokra-asuntokannan

omistusrakenne eraissa maissa

Figure 1 Ownership of social housing
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