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Vuokrataso Helsingin ARA-asuntokannassa

Vation taloudellinen tutkimuskeskus
VATT Tutkimukset 175/2013

Ess Eerola— Tuukka Saarimaa

Tiivistelma

ARA -asuntotuotannon keskeinen tavoite on pienitul oisten kotitalouksien asumis-
kustannusten alentaminen. Lisaks erityisesti Helsingissa ARA-asuntoja pidetdan
tarkednad keinona asuinalueiden eriytymisen ehkdisyssa. Tamankin tavoitteen
kannalta ARA-asuntojen vuokrataso verrattuna vapaarahoitteisiin vuokra-
asuntoihin on avainasemassa, koska ARA-asunnot voivat vaikuttaa alueelliseen
asukasrakenteeseen vain, jos ne ovat halvempia kuin vapaarahoitteiset asunnot.
Tassa tutkimuksessa selvitetdan, kuinka paljon ARA-asunnossa asuvat kotitalou-
det hyttyvét taloudellisesti siit, ettd ne asuvat ARA-asunnossa verrattuna siihen,
etta olisivat vuokranneet samanlaisen vapaarahoitteisen asunnon. Lisdks tutki-
muksessa tarkastellaan sitd, miten tuki vaihtelee asunnon ominaisuuksien mu-
kaan ja onko tuki erilainen Helsingin kaupungin omistamissa ja yleishyddyllisten
yhteisdjen omistamissa asunnoissa. Tutkimuskysymyksiin vastataan kayttamalla
hedonista regressiomallia. Tulosten mukaan kaupungin omistamat ARA -asunnot
ovat keskimaarin selvasti halvempia kuin samanlaiset vapaarahoitteiset asunnot.
Sen sijaan yleishyddyllisten omistamissa ARA-asunnoissa asuvat saavat keski-
méaarin selvasti pienemman tuen. Helsingin kaupungin asunnoissa asukkaan saa-
ma tuki vaihtelee huomattavasti asunnon koon ja sijainnin mukaan. Tuki on
suurimmillaan pienissa asunnoissa ja lahelld keskustaa tai muuten kalliilla asuin-
alueilla sijaitsevissa asunnoissa.

Asiasanat: ARA-asunnot, hedoninen regressiomalli, tarjontatuki

JEL-luokat: H22, R21, R31
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1 Johdanto

L &hes puolet Suomen vuokra-asuntokannasta on valtion tukemia ARA-asuntoja.
ARA -asuntotuotannon keskeinen tavoite on pienitul oisten kotitalouksien asumis-
kustannusten alentaminen. Lisaks erityisesti Helsingissa ARA-asuntoja pidetdan
tarkeéna tyokaluna asuinalueiden eriytymisen ehkaisyssd. Tamankin tavoitteen
toteutumisen kannalta ARA-asuntojen vuokrataso verrattuna vapaarahoitteisiin
vuokra-asuntoihin on avainasemassa. Koyha tai pienituloinen kotitalous pééasee
asumaan kalliille asuinalueelle vain, jos se saa sielta asunnon markkinavuokraa
alhaisemmalla vuokralla. Toisin sanoen ARA-asunnot voivat vaikuttaa alueelli-
seen asukasrakenteeseen vain, jos ne ovat halvempia kuin vastaavanlaiset vapaa-
rahoitteiset asunnot.

ARA-asuntojen vuokratasosta ja sen suhteesta vapaarahoittei sten asuntojen vuok-
ratasoon tiedetdan kuitenkin ylléttavan vahan. Julkisuudessa on esiintynyt tietoja,
joiden mukaan joillakin alueilla ARA-asuntojen vuokrat eivét juuri eroa vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen vuokrista.* Toisaalta Tilastokeskuksen mukaan Hel-
singissd ARA-asunnot ovat neliovuokraltaan keskimaérin jopa puolet vapaa-
rahoitteisia asuntoja halvempia.?

Taman tutkimuksen tavoite on tuottaa uutta tietoa ARA-asuntojen vuokratasosta
Helsingissd. Tarkein tutkimuskysymyksemme on se, kuinka paljon ARA-
asunnossa asuvat hyotyvét taloudellisesti sitd, ettd he asuvat ARA-asunnossa
verrattuna siihen, etté olisivat vuokranneet samanlaisen vapaarahoitteisen asun-
non. Toisin sanoen olemme kiinnostuneita siitd, kuinka suuren tuen ARA-
asukkaat yhteiskunnalta saavat. Jos ARA-asunnon neliévuokra olisi vaikkapa
kaks euroa pienempi kuin taysin samanlaisen vapaarahoittei sen vuokra-asunnon,
50 nelitn kokoisessa asunnon asukas saisi 100 euron tuen kuukausittain. Lisaks
tarkastelemme sitd, miten tuki vaihtelee asunnon koon ja sijainnin mukaan ja on-
ko tuki erilainen Helsingin kaupungin omistamissa ja yleishyddyllisten yhteiso-
jen omi stami ssa asunnoi ssa.

Asukkaan kannalta oleellista on siis se, kuinka paljon ahaisempi ARA-asunnon
vuokra on verrattuna vastaavanl ai sen vapaarahoitteisen asunnon vuokraan. Miks
ARA-asunto sitten olis asukkaalle edullisempi kuin tdysin samanlainen vapaara-
hoitteinen vuokra-asunto? Selitys liittyy niin sanottuun omakustannusperiaattee-
seen, jota ARA-asuntojen omistgjien edellytetddn noudattavan vuokranmaarityk-
sessa. Ensinndkin omistgja saa sisallyttéd asukkaalta perimaansé vuokraan vain
tiettyja kustannuseria. Taman takia omakustannusperiaate itsessddn voi johtaa
siihen, ettd omistaja joutuu asettamaan vuokran markkinavuokraa alhaisemmaksi.

! Ks. Helsingin Sanomat 13.2.2012 (http://www.hs.fi/kaupunki/al305555526182) tai Kalevaym. (2013).

2 Tilastokeskuksen vuokratilaston mukaan Helsingissa ARA-asuntojen neliévuokra oli 11,5 euroa kuu-
kaudessa ja vapaarahoitteisten asuntojen 16,6 euroa kuukaudessa vuoden 2013 toisella neljanneksella. Ks.
my®s Rauniomaa (2013).
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Tassa tapauksessa resurssgja siirretdan ARA-asuntojen omistgjilta niiden asuk-
kaille samaan tapaan kuin vuokrasdantelyssa. Toiseks omistaja saa erilaisia tu-
kia, joiden tavoitteena on aentaa tiettyjd omakustannusvuokraan kuuluvia
kustannuksia. Tassa tapauksessa omistgjat saavat veronmaksajilta suoraa tukea,
jonka on tarkoitus padtyd asukkaalle. Molemmissa tapauksissa asukas hy6tyy
alhaisemman vuokran muodossa ja tukimuodot ovat téysin verrannollisia asuk-
kaille annettaviin erilaisiin suoriin tukiin, kuten asumistukeen. Tutkimuksen ta-
keskindista suuruutta. Mielenkiinnon kohteena on ainoastaan asukkaan saama
kokonai stuki.

Tutkimuskysymykseemme vastaaminen edellyttds, ettd pystymme arvioimaan
luotettavasti ARA-asunnon markkinavuokran. Kaytamme markkinavuokran ar-
vioimiseen niin sanottua hedonista regressomallia. Mallin perusajatus on se, etta
asunto koostuu erilaisista ominaisuuksista (esim. pinta-ala, ikd, saunaja parveke)
ja gjainnista (esim. alueen viheralueet, palvelut ja matka-aika keskustaan).
Asunnon vuokra puolestaan riippuu asunnon ominaisuuksista. Mallin avulla voi-
daan arvioida ominaisuuksien implisiittiset hinnat eli, kuinka paljon tietyn omi-
naisuuden lisd&&minen ta vdhentaminen vaikuttaa asunnon vuokraan, kun
asunnon muut ominaisuudet otetaan annettuna. Implisiittisten hintojen avulla
voidaan arvioida ARA -asuntojen markkinavuokrat.

Olemme kerénneet tutkimusta varten yksityiskohtaista vuokra-asuntoja koskevaa
aineistoa Helsingin vuokra-asuntokannasta. Arvioimme edella kuvatulla tavalla,
miten asuntojen eri ominaisuudet (ml. asunnon sijainti) vaikuttavat vuokraan va-
paarahoitteisilla vuokra-asuntomarkkinoilla. Taman tiedon avulla arvioimme jo-
kaiselle ARA-asunnolle, mik&a asunnon vuokra olisi, jos asunto olisi vuokrattu
vapailta markkinoilta. Asukkaan saama tuki voidaan sen jalkeen laskea arvioidun
markkinavuokran ja asunnon todel lisen vuokran valisend erotuksena.

Tulosten mukaan Helsingin kaupungin omistamat ARA-asunnot ovat nelichin-
naltaan keskimaarin selvasti halvempia kuin samanlaiset vapaarahoitteiset asun-
not. Kaupungin ARA-asunnoissa asuvat saavat keskimaarin 6 euron tuen
neliometrid kohden. Sen sijaan yleishyodyllisten omistamissa ARA-asunnoissa
asuville tuki on vain noin euron luokkaa. Helsingin kaupungin asunnoissa asuk-
kaan saama tuki kuitenkin vaihtelee huomattavasti asunnon koon ja sijainnin
mukaan. Tuki on suurin pienissa asunnoissa ja lahella keskustaa tai muuten kal-
liilla asuinalueilla sijaitsevissa asunnoissa.

Tuen suuruuden arvioinnissa on térkeda havaita asuntojen erilaiset ominaisuudet
mahdollisimman tarkasti. Koska emme havaitse kaikkia asuntojen ominaisuuk-
Sia, periaatteessa on mahdollista, etté joko yli- tai aliarvioimme asukkaan saaman
tuen suuruuden. Pidémme todenndk6isempénd, ettd yliarvioimme asukkaan saa-
man tuen suuruuden. Palaamme tadhan kysymykseen myohemmin, kun esitte-
lemme aineiston ja tutkimusmenetel man.
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Tutkimusraportin rakenne on seuraava: Luvussa 2 esittelemme lyhyesti ARA-
sadnnokset. Luvussa 3 esittelemme tutkimuksessa kaytetyn aineiston. Luvussa 4
kuvaamme hedonisen regressiomallin ja sen, milla tavalla kdytamme vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen vuokratasoa ARA-asuntojen vuokrien arvioimiseen.
Tutkimuksen tulokset raportoimme luvussa 5. Viimeinen luku sisdtéa lyhyen
yhteenvedon.
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2 Vuokran maaraytyminen ARA-asunnoissa

Helsingissa on noin 330 000 asuntoa, joista 45 % on omistusasuntoja ja 45 %
vuokra-asuntoja. Vuokra-asunnoista léhes puolet (48 %) on ARA-asuntoja, joista
Helsingin kaupunki omistaa noin 70 %. Loput 30 % on yleishyodyllisten yhtei so-
jen omistuksessa (Helsingin kaupunki, 2013a).

Kéaytanndssa Helsingin kaupungin asunnot omistaa Helsingin kaupungin omis-
tama Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka Oy). Heka Oy muodostettiin vuo-
den 2012 alussa, kun 21 auedllista kiinteistoyhtiota fuusioitiin. Samalla
kiinteistoyhtidista tuli Heka Oy:n alueyhti6ita, joilla séilyi asuntojen is&nndinti-
ja huoltovastuu.

Tarkastelemme tutkimuksessa ainoastaan tavallisia (el erityisryhmille tarkoitettu-
ja) ARA-asuntoja, jotka ovat vuokravalvonnan piirissa.® N&iden asuntojen vuok-
rien tulee perustua niin sanottuun omakustannusperiaatteeseen. Periaatteen
mukaan asuntoja omistavat yhteisot saavat sisallyttda vuokraan tietyt pddomame-
not (esimerkiks vieraan padoman korot ja lainan lyhennykset, omalle pagomalle
laskettavan koron, peruskorjauksiin varautumisen ja vajaakayton kustannukset)
ja tietyt hoitomenot (esimerkiks yllapitokustannukset, kiinteistoveron ja tontin
vuokran).* N&mé kustannuserét muodostavat omakustannusvuokran, joka periaat-
teessa on vuokralaiselta perittava vuokra. Kéytanndssa nain e valttamétta ole,
koska useita rakennuksia omistavat yhteistt voivat tasata hoito- ja padoma-
menojaan eri rakennusten kesken.

Periaatteessa on mahdollista, ettd omakustannusperiaatteen mukainen vuokra on
pienempi kuin asunnon markkinavuokra, vaikkei asunnon omistaja saisikaan suo-
raa rahallista tukea. Kyseessd on siis er8dnlainen vuokrasgantelyn muoto. V uok-
rasaantelyn lisskss ARA-asuntoja omistaville yhteistille annetaan tukia, joiden
tavoitteena on alentaa edella kuvattuja kustannuksia. Omakustannusperiaatteen
ja vuokravalvonnan tavoitteena puolestaan on varmistaa se, etta tuki todella siir-
tyy vuokralaisille markkinavuokraa alhaisemman vuokran muodossa.

Helsingissd ARA-asuntojen vuokratason kannalta tarkeimmét omistgjien saamat
tuet ovat ARA:n kautta kanavoitavat rahoitustuet seka Helsingin kaupungin tuki
markkinavuokria alhai sempien tonttivuokrien muodossa.®> Nykyisin térkein taval-
lisille vuokra-asunnoille suunnattu ARA:n tukimuoto on korkotukilaina. V uoteen

% Vuokravalvonta on kuntien vastuulla. Vuokravalvonnan piirissé olevissa kohteissa valvotaan yleensa
my0ds asukasvalintaa. Liséks kohteiden luovuttamiseen voi liittyd rajoituksia. Hirvonen (2010) kuvaa
asukasvalintaan liittyvia rajoituksia.

* Aravargjoituslaki (1190/1993) 7 § jalaki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustal ol ainojen korkotuesta
(604/2001) 13 8.

® Kunta voi halutessaan séétsé yleishyddyllisille yhteisbille alemman yleisen kiinteistbveroprosentin,
miké voidaan myds katsoa tukielementiksi. Helsingissa tama alennus el ole kdytossa.



Vuokran maaraytyminen ARA-asunnoissa 5

2008 asti ARA myo6ns niin sanottuja ARAVA-lainoja ja iso 0sa aineistomme
rakennuksista on ARAVA-lainoitettuja. ARAVA-lainoitetut ja vuoden 2001 jal-
keen korkotukilainalla rahoitetut ARA-asunnot ovat vuokranméaaritysta koskevi-
en rgoitusten piirissd. Korkotukilainan myontdd yleensd pankki tai muu
rahoituslaitos (esim. vakuutusyhtid). Korkotukilainaksi hyvéksytédn uusien
vuokra-asuntojen rakentamiseen ja vuokra-asuntojen perusparannuksiin kaytetta-
via lainoja. Lainansagja maksaa aina omavastuukoron, joka on 3,4 %, ja valtio
maksaa 0san omavastuukoron ylittavasta osasta. Uusien vuokra-asuntojen korko-
tukilainan omavastuukorko laskettiin 1,7 prosenttiin syksylla 2011. Muutoksen
oli tarkoitus olla voimassa vuoden 2014 loppuun. Vuoden 2013 kevaalla omavas-
tuukorkoa laskettiin edelleen 1,0 prosenttiin. Tamakin muutos on tilapéinen ja

lainoja.®

Helsingin kaupunki kaytt&8 asuntotonttien vuokrausperusteena rakennusoikeuden
arvoa. Tontin vuokra puolestaan muodostuu kertomalla rakennusoikeuden arvo
tuottovaatimuksella. Tonttivuokriin liittyva tuki voi siis muodostua joko siten,
etta tontin arvo on maéritelty alhaisemmaksi kuin tontin markkinahinta tai siten,
etta tuottovaatimus on markkinatuottoa al hai sempi.

Helsingin kaupungin vuokrausperusteena kayttama rakennusoikeuden arvo pe-
rustuu Helsingin seudun ympéristépalvelut -kuntayhtyman laatimiin hintakdyras-
toihin. Kéyrastd perustuu toteutuneiden tonttikauppojen hintatilastoon.’
Helsingin kiinteistolautakunnan asiakirjojen mukaan k&yraston hintataso on Hel-
singissa paasaantoisesti alle puolet toteutuneiden tonttikauppojen hintatasosta.
Voidaan siis arvioida, etté vuokran suuruuden perusteena kaytettava rakennusoi-
keuden arvo on alhaisempi kuin markkinahinta.® Helsingin kaupungin yleissaanto
on se, ettd asuntotonttien vuokra on nelja prosenttia rakennusoikeuden arvosta.
ARA-asuntojen tonttivuokrasta peritddn 80 % sind aikana, kun kohteen rakenta-
miselle myonnettyd ARA:n myontamaa lainaa on maksamatta tai kun valtio
maksaa rakentamiselle myonnetyn lainan perusteella korkotukea. ARA-asuntojen
tonttien tuottovaatimus on siten alhaisempi kuin kaupungin omistamien muiden
asuntotonttien tuottovaatimus.

Kun pohditaan, mitka tekijé vaikuttavat ARA-asuntojen vuokratasoon, tarked
seikka on my0s se, ettéd omalle padomalle laskettavan koron yléraja on kahdeksan
prosenttia i melko korkea.® Kalevan ym. (2013) mukaan suuret yleishyddylliset
yhteisot lisdavét poikkeuksetta vuokraan kahdeksan prosentin tuoton omalle pda-

® Valtioneuvoston asetus (1068/2011) ja Valtioneuvoston asetus (369/2013).

" Kayrastd perustuu pientalotonttien kauppoihin, koska kerrostal otonttien kauppoja on hyvin vahan. Ker-
rostalotonttien hintataso mééritel1&8n siten, etté piental otonteille méaritellysté enimméi shinnasta vahenne-
téan 20 %.

8 Helsingin kaupungin Kiinteistélautakunnan poytakirja5/2012 § 144 ja sen liitteet.

° Y mpéristéministerion paatds aravavuokra-asunnon omalle pa&omalle maksettavasta korosta. Julkaistu
kuntakirje 9/1994.
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omalle, kun taas kunnilla oman pd&oman tuottovaatimus on selvasti pienempi.
Osa kunnista e peri tontin vuokran lisaksi kohteeseen sitoutuneelle omalle pé&-
omalle lainkaan tuottoa. Taméa ero vaikuttaa suoraan eri omistgien ARA-
asuntojen vuokratasoon. Omakustannusvuokraan vaikuttavia eroja voi muodos-
tua myos sita kautta, ettéd kunnan takausten ansiosta lainarahoitus saattaa olla
kunnallisissa yhteisoissi edullisempaa. Lisaksi kunta saattaa tuottaa omistamal-
leen yhteistlle palveluja alle markkinahinnan (Kaleva ym. 2013). Nama erot ovat
Seurausta omistgjien omista paétoksistg, eivatkajohdu ARA-séannoksista.

K oska nykyinen markkinakorkotaso on erittéain alhainen ja omalle pédomalle sal-
littu tuotto korkea, e ole lainkaan selvaa, etta muulla kuin kaupungin vuokraton-
tilla sijaitsevien ARA-asuntojen pitéisi olla selvasti havempia kuin vapaara-
hoitteiset vuokra-asunnot. Téta kasitysta tukee myos se, ettd kokonaisuutena
korkotukea on maksettu viime vuosina hyvin vahan. Tilastokeskuksen (2012)
mukaan vuonna 2011 ARA:n maksama korkotuki oli 20 miljoonaa euroa. Sen
sijaan voidaan odottaa, ettd kaupungin vuokratontilla sijaitsevat ja etenkin kau-
pungin omistamat ARA-asunnot ovat halvempia kuin vapaarahoitteiset. Tonttien
vuokrista e kuitenkaan ole olemassa tarkkaa julkista tilastotietoa, joten on mah-
dotonta arvioida, kuinka suuri tuki on ja miten paljon se vaihtelee vaikkapa alu-
eittain.

Asukkaan maksama vuokra ei valttdmatta téysin vastaa ns. omakustannusvuokraa
vuokrien tasauksen takia. Kaleva ym. (2013) kyselytutkimuksen mukaan kéytan-
not ovat kirjavia, mutta ARA-asuntoja omistavat yhteistt tasaavat seka hoito-
ettd pddomamenoja. Tama tarkoittaa muun muassa sitd, etta tietylla asuntomark-
kina-alueella ARA-asuntojen vuokrataso voi vuokrien tasauksen takia olla kor-
keampi ta matalampi kuin edelld kuvattu omakustannusvuokra. Kyselyyn
vastanneiden yhteisdjen mukaan tasauksen avulla ”voidaan tasata vuokria siten,
ettd " hyvien” sijaintien ja kohteiden vuokrat ovat véhemman haluttujen sijaintien
vuokria korkeampia®’. Télainen toiminta luonnollisesti pienentdd asukkaan saa-
maa tukea alueilla, joilla vapaarahoittei sten asuntojen vuokrat ovat korkeita.

Edella on tarkasteltu ARA-asuntojen omistgjien saamia tukia ja ARA-asuntojen
kayttdon liittyvia rgjoituksia. Myos ARA-kohteiden rakentamiseen liittyy rajoi-
tuksia, jotka saattavat olla tarkeitd tutkimustul osten tulkinnan kannalta. Ensinné-
kin ARA-rahoitusehdot mahdollistavat ARA-kohteiden rakentamisen vain
alueille, joilla tontin vuokra e ole liian korkea. Helsingissa tdma rajoite ohjaa
ARA-kohteiden rakentamista kantakaupungin ulkopuolelle. Toisekss ARA hy-
vaksyy uusien ARA-kohteiden rakennuskustannukset ennen rahoituspagtosté.
Vuonna 2012 tavallisten ARA-asuntojen rakennuskustannukset olivat pédkau-
punkiseudulla noin 3 100 € ja muuala maassa 2 400 € asuinneliometria kohti
(ARA, 2013). Vapaarahoitteisen vuokra-asuntotuotannon rakennuskustannuksis-
ta e ole julkisia tilastotietoja, joten e ole mahdollista arvioida, minkalaiset
ARA-tuotannon rakennuskustannukset ovat verrattuna vapaarahoitteisiin vuokra-
asuntoihin. Jos rakennuskustannukset ovat hyvin erilaiset, myds asunnot toden-
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nakoisesti ovat erilaisia esmerkiksi pintamateriadelltaan tai varustelultaan.
Asuntojen sijainnin havaitsemme, mutta asuntojen kuntoa tai laatua emme. Pa-
laamme téhan kysymykseen myéhemmin tutkimusasetelman esittelyn yhteydes-
sa
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3 Tutkimusaineisto

3.1 Tutkimusaineiston kerédminen jarajaukset

Kerédsimme tutkimusta varten tietoja Helsingin kaupungin omistamista tavallisis-
ta vuokra-asunnoista, vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista seka sellaisista ylels-
hyddyllisten yhteisgjen omistamista ARA-asunnoista, joiden vuokranmaaritysta
valvotaan. Kuten edella on todettu, nadiden ARA-asuntojen vuokran tulee perus-
tua omakustannushinnoittel uun.

Helsingin kaupungin ARA-asuntoja koskeva julkisesti saatavilla olevatieto kos-
kee tyypillisesti vuokranmaaritysyksikoita™, ei yksittéisia asuntoja. Taman takia
lahestyimme kaikkia Heka Oy:n 21 alueyhtiéta ja pyysimme niilta tietoja oman
alueensa asunnoista.’ Kaikkiaan 15 aueyhtiota lahetti meille ainakin jotakin
tietoa, kuus el vastannut tiedusteluun tai vastasi, ettei pysty toimittamaan tietoja.
Jotkin alueyhtiot toimittivat asuntokohtaista tietoa |ahes kaikista vuokranmééri-
tysyksikoistdan, toisista alueyhtitistd saimme aineistoa vain yhdesta tai kahdesta
vuokranmaaritysyksikostd. Osa aineistosta saatiin aueyhtioistd vuoden 2012 ai-
kana ja loput vuonna 2013. Aineistossa on siis vuokratietoja kahdelta perakkai-
seltd vuodelta. Tasta el aiheudu suurta ongelmaa, koska kaupungin ARA-
asuntojen keskinelidvuokra muuttuu vain vahan vuosittain.™

V apaarahoitteisten ja yleishyddyllisten yhteisdjen omistamien asuntojen vuokra-
ja ominaisuustiedot kerasimme automaattisena hakuna Vuokraovi.com -netti-
sivustolta, jossa vuokranantgjat ilmoittavat vuokrattavana olevista kohteista. Ai-
neiston kerdys aloitettiin toukokuussa 2012, minkd jalkeen tietoja haettiin
viikoittain vuoden 2013 syyskuun loppuun asti. Monet asunnot ovat sivustolla
useita viikkoja, mutta kaytadmme lopullisessa tutkimusai nei stossa kutakin asuntoa
vain kerran. Kaytdssamme on Helsingin kaupungin kiinteistdvirastolta tieto niista
ARA-kohteista, joiden vuokranméaaritystd valvotaan, minkd avulla pystymme
tunnistamaan ainei stosta vuokrasaantelyn piirissa olevat kohteet.

Sivustolta kerétyt tiedot koskevat asuntoja, jotka ovat ilmoitushetkella vuokratta-
vana, joten aineistomme sisdltéd vapaarahoitteisten ja yleishyddyllisten yhteiso-
jen asuntojen osalta uusia vuokrasopimuksia. Jos asunnon vuokra nousee uuden
vuokrasopimuksen myota vuokralaisen vaihtuessa, vuokrataso aineistossamme
on korkeampi kuin vuokrataso Helsingissi keskiméaérin. Vastaavaa eroa e ole

19 v/ uokranmaaritysyksikét ovat rakennuksia ja rakennusryhmié, jotka muodostavat yhtengisen kokonai-
suuden. Pienimmét yksikot koostuvat yhdesté rakennuksesta, jossa on 20 asuntoa. Suurimmat koostuvat
yli kymmenesté rakennuksesta, joissa on yhteensa satoja asuntoja.

11 Kaikilla alueyhtiilla on nettisivustot, jotka sisaltavat paljon tietoa yhtion vuokranmééritysyksikoists,
mutta yleensa sivujen avulla e pysty paattelemaan yksittéisten asuntojen ominaisuuksia ja niiden vuok-
raa.

12 Tarkempaa tietoa Helsingin kaupungin koko ARA-asuntokannasta, ml. kustannuksista ja asukkaiden
vaihtuvuudesta, ks. essim. Helsingin kaupunki (2013b).
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Helsingin kaupungin omistamissa asunnoissa, koska kaikkien asuntojen vuokrat
méadritetddn vuosittain, mutta vuokraa ei muuteta vuokralaisen vaihtuessa. Yleis-
hyddyllisten yhteistjen ARA-asuntojen osalta vertaamme siis uusia vuokrasopi-
muksia uusiin vapaarahoitteisiin vuokrasopimuksiin. Jos pitkdan voimassa
olleiden vuokrasopimusten vuokrataso on alhaisempi kuin uusien vuokrasopi-
musten, kaupungin asuntojen osalta tulemme yliarvioineeks asukkaan saaman
tuen.

Teemme lopulliseen aineistoomme useita rgauksia. Aineistossamme asunnon
vuokra on vuokranantgjan ilmoittama vuokra silla hetkelld, kun asunto on vuok-
rattavana. Suurien yhteisojen ilmoittama vuokra on myds toteutunut vuokra. Sen
Sijaan tilanteissa, joissa vuokranantgja on yksityinen henkil®, netti-ilmoituksessa
mainittu vuokra e vattamatta ole toteutunut vuokra. Tasta syysta jatamme yksi-
tyishenkilGiden ilmoittamat asunnot pois lopullisesta tutkimusai nei stosta.

Monet Helsingissd ARA -asuntoja omistavat yhteisot vuokraavat asuntojatietyille
ryhmille, usein opiskelijoille, nuorille tai elékeléisille (esim. HOAS, Nuorisoséé-
ti6 tai Alkuasunnot). Jatdmme pois ndiden omistgjien asunnot yleishytdyllisten
yhteistjen aineistosta. Tallaisia asuntoja oli aineistossa vain vahan, koska yleensa
nama vuokranantgjat ilmoittavat vapaana olevista asunnoista muilla tavoilla,
esimerkiks omilla nettisivuillaan.

Aineisto sisdltéa hyvin monenlaisia asuntoja. Jatdmme tutkimusaineistosta pois
omakotitalot, kaikki kalustettuna vuokrattavat asunnot sekad tydsuhdeasunnot.
Liséks jatamme vapaarahoitteisten asuntojen aineistosta pois Helsingin kaupun-
gin jajoidenkin jarjestdjen vuokraamat vapaarahoitteiset asunnot.

Edella kuvattujen rajausten jalkeen poistamme aineistosta viela sellaiset havain-
not, joista puuttuu tutkimuksessa térkeita muuttujia, kuten esimerkiksi asunnon
kerros tai tieto siitd, onko asunnossa saunatai parveke. Lisdks poistamme vuok-
ran ja pinta-alan suhteen poikkeavia havaintoja. Esimerkiks hyvin korkeat tai
matalat nelidvuokrat saattavat olla virheitd, mutta voivat heijastaa myos vaikkapa
Sit§, ettd asunto on kalustettu. Naméa asunnot eivét ole hyodyllisig, kun pyrimme
ennustamaan ARA -asuntojen vuokratasoa. Taman takia jatdmme aineistosta pois
sellaiset asunnot, joiden vuokra on hyvin korkea (yli 40 euroa neliometrilta kuu-
kaudessa) tai erittéin matala (alle 6 euroa neliometrilta kuukaudessa).

3.2 Tutkimusaineiston kuvailu

L opullisessa tutkimusaineistossa on 12 604 asuntoa, jotka jaamme kolmeen ryh-
maan: 1) Vapaarahoitteiset asunnot, 2) yleishytdyllisten yhteistjen omistamat
asunnot, joiden vuokranmadritysta valvotaan seka 3) Helsingin kaupungin omis-
tamat asunnot.
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Sijainti on yksi tarkeimmistéa asunnon ominaisuuksista, joten on tarkeaa, etta tut-
kimusai neistomme on maantieteellisesti kattava. Erityisen tarkeda on se, etta ai-
neistossa on vapaarahoitteisia ja tuettuja asuntoja samoilta alueilta, jotta sijainnin
merkitys vuokran maaraytymisessa tulee huomioitua oikein.

Kuvasta 1 néhddan kaikkien Helsingin kaupungin omistamien ARA-rakennusten
(vihred pallo) seka aineistossamme olevien kaupungin omistamien rakennusten
(musta pallo) sijainti.® Kuvasta 1 nahdéén, ettd Helsingin kaupungin omistamia
ARA-rakennuksia on vain vahan kaupungin kalleimmalla alueella eli kantakau-
pungissa. Tdma johtuu osittain siitd, ettd ARA on maaritellyt suurimman sallitun
vuokratason tonteille, joille ARA-kohteita saa rakentaa. Toisaalta osa kantakau-
pungin asuntokannasta on rakennettu ennen ARA-jarjestelman olemassaoloa.
Kuvasta 1 nahdaan myds, etta kaupungin asuntojen osalta aineistomme on maan-
tieteellisesti melko kattava, mutta joiltain alueilta emme ole saaneet ollenkaan
tietoja (esim. Kannelmaéki, Lagjasalo, Puotila, Myllypuro, Roihuvuori).

3 Kuvassa on esitetty kaikki eri 693 katuosoitetta. Yksi piste voi tarkoittaa useampaa samassa osoitteessa
olevaarakennusta.
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Kuva 1. Helsingin kaupungin omistamien tavallisten ARA-asuntojen sijainti
(kaikki kohteet ja tutkimusaineiston kohteet)

Periaatteessa aineistomme asunnot voivat olla monella tavalla erilaisia kuin kau-
pungin asunnot keskimaérin. Jos nain on, emme voi yleistéa saatuja tuloksia kos-
kemaan kaikkia Helsingin kaupungin asuntoja. Emme tietenk&an voi verrata
aineiston asuntoja suoraan kaikkiin muihin Helsingin kaupungin asuntoihin.
Voimme kuitenkin verrata vuokranmaéritysyksikoita, joista meilla on tietoa, nii-
hin, joista aineistossa e ole asuntoja. Vertailun perusteella aineistossa olevat
asunnot ndyttavat keskimaérin sangen samanlaisiita kuin kaikki kaupungin asun-
not keskimaarin. Keskimaéréinen nelibvuokra aineistossamme on |dhes sama
kuin kaikissa kaupungin asunnoissa. Aineiston asunnot ovat hieman uudempia
kuin kaupungin asunnot keskimaarin ja hieman kauempana keskustasta.

Kuvassa 2 esitdmme vastaavalla tavalla yleishyddyllisten yhteisdjen omistamien
rakennusten sijainnin. Vihrea pallo kuvaa vuokravalvonnan piirissa kohteita ja
musta pallo aineistomme kohteita. Nama sijaintitiedot perustuvat Helsingin kau-
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pungilta saatuun tietoon siitd, mitka yleishyodyllisten omistamat vuokra-asunto-
kohteet ovat vuokravalvonnan piirissa**

Kuvan 2 perusteella voidaan todeta, etta myos yleishyodyllisten yhteisdjen
omistamat kohteet nayttavét sijaitsevan padosin kaukana ydinkeskustasta. Lisaksi
yleishyodyllisten omistamia kohteita néyttéa olevan selvasti véhemman kuin
kaupungin omistamia kohteita. Jos verrataan aineiston asuntojen sijaintia
kaikkiin kohteisiin, voidaan todeta, ettéd maantieteellinen kattavuus on parempi
kuin kuvassa 1. Tama johtuu siitd, ettd kaupungin asuntotietoja on saatu tietyilta
alueilta, mutta yleishytdyllisten tiedot koskevat kaikkia Helsingissd vuokrat-
tavana olevia asuntoja.

I (& Kaikki kohteet # Aineiston kohteet I

Kuva 2. Yleishyodyllisten yhtei stjen omistamien tavallisten ARA-asuntojen
sijainti (kaikki kohteet ja tutkimusaineiston kohteet)

¥ Kuvassa e ole mukana erityisryhmille (opiskelijoille, nuorille, vanhuksille) vuokraavien yleishyédyl-
listen yhteisojen kohteita.
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Kuvassa 3 esitdmme vapaarahoitteisen vuokra-asuntoaineiston sijainnin. Aineis-
tomme vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ovat painottuneet selvasti enemman
kantakaupungin alueelle kuin kaupungin tai yleishyddyllisten omistamat asunnot.
Toisadta asuntoja on pajon myos sellaisilla alueilla, joilla on paljon ARA-
asuntoja, mika on valttamaton edellytys sille, etté pystymme luotettavasti arvioi-
maan markkinavuokrat ARA-asunnaille.

Kuva 3. Tutkimusainei ston vapaar ahoittei sten asuntojen sijainti

Taulukkoon 1 on koottu kuvailevia tietoja asuntojen ominaisuuksista. Taulukossa
osa muuttujista saa joko arvon yksi tai nolla riippuen siitd, onko asunnossa ky-
seinen ominaisuus vai ei. Esimerkiks jos asunnossa on sauna, muuttuja ” sauna’
saa arvon yks ja muuten nolla. Nain ollen luku 0,27 vapaarahoittei sessa asunto-
kannassa tarkoittaa sitg, etté 27 prosentissa asunnoista on sauna.
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Taulukossa jokaiseen asuntoon on lisaks liitetty Tilastokeskuksen Ruututieto-
kannan tietoja™ Ruututietokannan avulla pystymme liittamaan jokaiseen asun-
toon tietoja sen |8hiympéristosta ja |dhialueen asukkaista. Kaytdmme néita tietoja
kuvailemaan asuntojen naapurustoja ja erityisesti sitd, sjaitsevatko kolmen eri
asuntoryhman asunnot erilai s ssa naapurustoi ssa.

Taulukko 1. Aineiston tunnuslukuja omistajatyypin mukaan

Vapaar ahoitteinen Yleishyddyllinen  Helsingin kaupunki
Keski- Keski-  Keski- Keski-  Keski- Keski-

arvo hajonta arvo hajonta arvo hajonta

Asuntojen lkm. 6982 415 5207
Asunto:

Vuokra (€/kk) 1055 362 1000 181 653 199
Vuokra (g/mz/kk) 20,6 4,70 154 1,86 10,7 1,20
Astuinpinta-ala (mz) 54,3 23 66,1 152 61,3 190
Huoneiden Ikm 2,05 0,88 2,61 038 2,45 0,89
Ik& (vuosi) 40,5 333 181 9,2 28,7 192
Uusi rakennus (0/1) 0,13 0,33 0,06 0,24 0,06 0,24
Sijaintikerros 311 1,73 2,55 1,39 3,02 163
Hissi (0/1) 0,65 0,48 0,37 0,48 0,60 0,49
Sauna (0/1) 0,27 044 0,31 0,46 0,02 0,15
Parveke (0/1) 057 0,49 0,78 0,42 0,91 0,29
Keskustagetaisyys (km) 447 348 8,79 320 8,09 3,60
Asemaetaisyys (km) 1,08 0,71 1,36 1,00 112 081

Asuinymparistd (250 m x 250 m r uutu):
Asukkaiden mediaanitulo (€/v) 26 564 6379 23930 4230 21288 6935

Ty6ttomyysaste 0,06 0,07 0,08 004 0,09 0,06
K orkeastikoulutettujen osuus 0,33 012 021 0,08 0,19 0,10
Omistusasujien osuus 0,47 0,17 0,33 0,26 0,31 0,23
Hakelaisten osuus 0,21 0,09 0,14 0,09 0,18 0,09
Lapsiperheiden osuus 014 0,08 0,30 011 0,25 011
Vakiluku 819 571 542 385 458 263
Palvelutytpaikat per asukas 125 8,56 0,23 0,68 0,44 104

Taulukosta voidaan ensinndkin todeta, etté vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ai-
neistossa on paljon ja yleishyddyllisten omistamia melko vahan. Helsingin kau-
pungin omistamia asuntoja on paljon, mutta aineisto on selvasti painottunut
tietyille alueille. Ryhmien véliset erot keskimaarai sessi vuokratasossa ovat san-

15 Ruudun koko on 250m x 250m.
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gen suuria. Vapaarahoitteisten asuntojen nelidvuokra on keskimaérin 20,6 euroa
kuukaudessa. Y leishyodyllisten yhteisojen omistamien asuntojen keskimaaréinen
nelibvuokra on 15,4 euroa. Kaupungin omistamien asuntojen neliévuokrat ovat
selvasti alhaisempia, keskimaarin 10,7 euroa kuukaudessa. ™

Taulukosta nahdaan kuitenkin, ettéa yksinkertainen keskiarvojen vertailu antaa
harhaanjohtavan kuvan vuokraeroista. ARA-asunnot sijaitsevat keskimaérin pal-
jon kauempana keskustasta (Helsingin rautatieasema) kuin vapaarahoitteiset
asunnot. Asuntojen keskimaaraisissa ominaisuuksissa on muitakin eroja. Vapaa-
rahoitteiset asunnot ovat keskimaarin pienempia kuin ARA-asunnot, sijaitsevat
keskimaarin vanhemmissa rakennuksissa ja niissé on paljon harvemmin parveke.

Eri omistgien asunnot sijaitsevat myos erilaisissa nagpurustoissa. Kaupungin
omistamien asuntojen naapuruston asukkaat ovat keskiméarin pienituloisempiaja
vahemman koulutettuja kuin vapaarahoitteisten asuntojen naapurustojen asuk-
kaat. Liséks vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen naapurustoissa on enemman
palvelualan tydpaikkoja. On mahdollista, etta téllaiset naapurustojen valiset erot
heijastuvat vapaarahoitteisten asuntojen vuokratasoon.™’

Vuokratasoon sisdltyy paljon vaihtelua myods asuntoryhmien sisdlla. Kuvassa 4
esitdmme nelidvuokrien jakaumat eri ryhmissd. Vuokrahgjonta on selvasti suu-
rinta vapaarahoittel sissa asunnossa ja pieninta kaupungin asunnoissa. Kaupungin
asuntojen jakaumakuvassa on selkeita piikkejad. Tama johtuu siita, ettd jos olem-
me Saaneet tietoja jonkin rakennuksen asunnoista, yleensa olemme saaneet tiedot
kaikista kyseisen rakennuksen asunnoista. Koska joissakin kaupungin kohteissa
nelidvuokra on yhtd suuri kaikissa asunnoissa, aineistossa voi olla kymmenia
asuntoja, joilla on hyvin samanlainen neliévuokra. Nama asunnot voivat kuiten-
kin muuten olla hyvin erilaisiaesimerkiks huoneluvultaan tai kooltaan.

16 Y mparistéministerio on julkaissut vuodesta 2012 l&htien uusiin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
vuokrasopimuksiin perustuvia asuntojen vuokratietoja Helsingissi. Sivustolla julkaistujen asuntojen vuo-
sien 2012 ja 2013 keskimaaréinen kuukausinelidvuokra Helsingissa on ollut 19,4 euroa. Korkein neli6-
vuokra on ollut 39,7 euroa ja ahaisin 8,2 euroa. Aineistomme vuokratiedot ovat siten melko
vertailukelpoisia Y mpéristdministerion julkaiseman aineiston kanssa. Emme voi hyddyntda Y mpéristo-
ministerion aineistoa tutkimuksessamme, koska se sisdltéd niukasti tietoa asuntojen ominaisuuksista ja
asunnon sijainti on ilmoitettu vain kaupunginosan tarkkuudella.

7 Ks. esim. Bayer jaMcMillan (2012).
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4  Tuen arvioiminen hedonisellaregressiomallilla

Tutkimuskysymyksemme on se, kuinka paljon kotitaloudet hyotyvét taloudelli-
sesti Siitg, etta he asuvat ARA-asunnossa verrattuna siihen, etté he asuisivat tay-
sin samanlaisessa vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa. Koska asunnot ovat
erilaisia, tuki voi vaihdella asunnon ominaisuuksien mukaan. Jos merkitdan tiet-
tya ARA-asuntoa alaindeksilla i, asunnon saama tuki voidaan kirjoittaa muotoon:

tuki, = vuokra®** —vuokra*™, 1)

missa vuokra’®®® olisi asunnon vuokra, jos asunto vuokrattaisiin vapailta mark-
kinoilta ja vuokra®™* on asunnon todellinen vuokra. Ongelmaksi muodostuu
luonnollisesti se, ettd ARA-asunnoista tiedetéén ainoastaan todellinen vuokra,
mutta tuen laskemiseen tarvitaan myos arvio sitd, mika asunnon vuokra olisi
vapailla markkinoilla.

K &ytamme hedonista regressiomallia™ sen arvioimiseksi, mika ARA-asuntojen
vuokrataso olisi, jos ne vuokrattaisiin vapailta markkinoilta. Koska kaytettévis-
samme on tietoa asuntojen vuokrista ja ominaisuuksista, voimme estimoida he-
donisen regressiomallin avulla eri ominaisuuksien implisiittiset hinnat eli sen,
kuinka paljon tietyn ominaisuuden lisd8minen tai vahentaminen vaikuttaa asun-
non vuokraan. Vapailla markkinoilla tietyn ominaisuuden implisiittinen hinta
heijastaa kotitalouksien keskimaaraista maksuhal ukkuutta kyseisesta ominai suu-
desta. Jos havaitsemme esimerkiksi, ettd muuten téaysin samanlaisista asunnoista
saunallisen asunnon kuukausivuokra on 50 euroa korkeampi kuin saunattoman,
voimme pééatell 4, ettd saunan arvo kotitalouksille on vahintdan 50 euroa kuukau-
dessa. Hedoninen regressiomalli tuottaa implisiittiset hinnat kaikille niille asunto-

markkinavuokran ennustamiseen kaikille, my6s tuetuille asunnoille.
Lyhyesti strategiamme on seuraava

1. Estimoidaan hedoninen regressiomalli kayttamalla vapaarahoitteisten
asuntojen vuokria ja ominaisuuksia. Tuloksena saadaan asunnon eri omi-
naisuuksien implisiittiset hinnat.

2. Ennustetaan ensimmaéisessa vaiheessa saatujen implisiittisten hintojen
avulla vapaarahoitteiset vuokrat jokaiselle ARA-asunnolle (ns. out-of-
sample prediction). Ennuste kertoo, mikéa ARA-asunnon vuokra olisi, jos
se vuokrattaisiin vapailta markkinoilta.

3. Lasketaan jokaiselle ARA-asunnolle kaavan (1) mukainen tuki.

18 Ks. esim. Rosen (1974) seké Bgjari ja Benkard (2005).
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Seuraavaks esittelemme tutkimusmenetel maa yksityiskohtaisemmin. Hedonises-
sa regressiomallissa asunnon vuokraa selitetéddn sen ominaisuuksilla. Kaytta-
mamme regressiomalli voidaan Kirjoittaa muotoon:

In(vuokra;™™*) = iﬁlapaa % +9" (xkoord,, ykoord, ) +u®=,  (2)
k=1

missd vuokra™* on vapaarahoitteisen asunnon j vuokra ja muuttujat x, ovat

asunnon ominaisuuksia, jotka asunnon vuokragja ja tutkija havaitsevat.”® Para-
metri 3,**** kertoo, kuinka paljon vuokra nousee, jos ominaisuutta x, kasvate-

taan. Asuntojen ominaisuuksien liséksi asunnon hintaan vaikuttaa sijainti tai
lahiympéristd. Asunnon sijainti kuvataan koordinaateilla, (xkoord, ykoord). Si-
jainti vaikuttaa vuokraan epaparametrisen funktion g"***%(.) kautta. Virhetermi

u;*** puolestaan kuvaa sellaisia vuokraan vaikuttavia ominaisuuksia, jotka vuok-

ralaiset havaitsevat, mutta joista aineistossamme ei ole tietoa.

Malli tuottaa harhattomia estimaatteja, jos asunnon havaitsemattomat ominai Suu-
det (u;**) eivét ole korreloituneita havaittujen ominaisuuksien kanssa. Virhe-

termin taytyy siis toteuttaa ehto: E[u’®*?|x, xkoord, ykoord ] = 0. K&ytanndssa
ehto tayttyy harvoin, joten on tarkeda tarkastella, mita ongelmia havaitsematto-
mista asunnon ominaisuuksista syntyy ennustamiselle. Téta varten on hyodyllista
jakaa vuokraan vaikuttavat tekijat kahteen osaan (asunnon ominaisuudet ja sijain-
ti), kuten yhtal6ssa (2) on tehty.

Tarkastellaan aluksi asunnon ominaisuuksia. Kuten taulukosta 1 ndhdaén, tutki-
musaineistomme sisaltéd melko kattavasti asunnon ominaisuustietoja, mutta on
silti mahdollista, ettemme havaitse joitain tarkeitd vuokraan vaikuttavia ominai-
suuksia. Esimerkkina voidaan gjatella vaikkapa asunnon rakennusvuotta ja sita,
onko asunnossa parketti vai e. Aineistossamme on tieto asunnon rakennusvuo-
desta, mutta asuntojen pintamateriaaleista tietoa e ole. Ylla oleva ehto @ téayty,
jos tiettyna aikana rakennetuissa asunnoissa on parketti, mutta muissa ei. On kui-
tenkin syyta todeta, ettd arvioimme ARA-asuntojen markkinavuokran keskimaa-
rin oikein, jos pintamateriaalien ja rakennusvuoden yhteys on sama vapaa-
rahoitteisissa ja ARA-asunnoissa ja vapaarahoitteisten ja ARA-asuntojen ikga-
kaumaei ole hyvin erilainen.

19 Selitamme mallissa vuokran luonnollista logaritmia. Tamé on tyypillinen tapa mallintaa asunnon vuok-
raa tai hintaa, koska logaritminen malli sallii epdineaarisuuksia muuttujien valisiin yhteyksiin. Tama
luonnollisesti vaikuttaa parametriestimaattien tulkintaan, johon palaamme tulosten esittelyn yhteydessa.
V uokraennusteen laskeminen tilanteessa, jossa selitettdva muuttuja on logaritminen, ei ole yhta suoravii-
vaista kuin lineaarisessa mallissa. Ennusteen |askemisessa seuraamme Wooldridgen (2006) esitysta, joka
perustuu regressiomallin virhetermin homoskedastisuuteen. Kuten Manning ja Mullahy (2001) huomaut-
tavat, virhetermin heteroskedastisuus voi johtaa harhaisiin ennusteisiin,
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Toinen mahdollinen ongelma ovat vuokraan vaikuttavat |ahiympériston tai ylei-
semmin sijaintiin liittyvét havaitsemattomat ominaisuudet. ARA-asunnot saatta-
vat sijaita keskimaarin huonommilla alueilla kuin vapaarahoitteiset asunnot (ks.
taulukko 1). Periaatteessa tata ongelmaa vois |dhestya lisédmalla regressiomal-
liin mahdollisimman paljon |8hiympdristoon liittyvia muuttujia ja luottaa siihen,
etta jajelle jdavét havaitsemattomat ominaisuudet ovat vahapétdinen ongelma.
Parempi keino on kuitenkin kayttda epéparametrisia regressiomenetelmid, jotka
mahdollistavat sijaintitekijoiden joustavan mallintamisen ilman, etta tutkijan tay-
tyy erikseen huomioida mahdollissmman suurta maarda vuokriin vaikuttavia 1&
hiympariston ominaisuuksia.

Nan toimitaan yhtaldssa (2), jossa regressiomalli on semiparametrinen: osa
muuttujista (asunnon ominaisuudet, x,) mallinnetaan parametrisesti ja osa (asun-
non sijainti) epaparametrisesti.® Sijainnin ja vuokran valisen yhteyden mallinta-
minen epdparametrisesti on jarkevad, koska emme ole kiinnostuneita yksittaisten
l[ahiympériston ominaisuuksien vaikutuksista vuokriin, vaan tavoitteemme on
arvioida tietylla alueella sijaitsevan asunnon vuokra mahdollisimman tarkasti.
Kaikkia vuokraan vaikuttavia lahiymparistén ominaisuuksia emme voi havaita.
Epéparametrisen mallin avulla pystymme arvioimaan markkinavuokran luotetta-
vasti tasta huolimatta, koska asunnon sijainnin voi kuvata tyhjentévasti asunnon
koordinaateilla. Nan ollen koordinaatteihin perustuva epdparametrinen funktio
ottaa huomioon kaikki tiettyyn sijaintiin liittyvéat vuokraan vaikuttavat tekijét
riippumatta siitd, havaitseeko tutkija niitd vai e. Tama e ole mahdollista asun-
non ominaisuuksien osalta, koska koordinaatteja vastaavaa tyhjentdvad tunnusl u-
kua tai -lukuja e ole. Esittelemme semiparametrista mallia ja sen estimointia
tarkemmin tutkimuksen liitteessa B.*

Y hteenvetona voimme todeta, ettd periaatteessa havaitsemattomat ominaisuudet
voivat aiheuttaa harhaa, jonka seurauksena joko yli- tai aliarvioimme ARA-
asunnon markkinavuokran. Uskomme, ettd ongelmallismmat havaitsemattomat
ominaisuudet liittyvét asunnon laatutasoon tai kuntoon. On syyta olettaa, etta
vapailla markkinoilla voittoa maksimoivat vuokranantajat saavat asunnon laatua
parantaville investoinneille vahintdan yhtd hyvan tuoton kuin vuokranantgat,
joiden hinnoittelun tulee perustua omakustannusperiaatteeseen. My6s viimeai-
kainen keskustelu ARA-asuntojen peruskorjauskustannusten vaikutuksista vuok-
ratasoon heijastaa huolta siitg, ettd asuntojen laadun parantaminen nostaa liiaksi
asumiskustannuksia® Taman takia on todennakdistd, ettd vapaarahoitteisten
asuntojen havaitsematon laatutaso on vahintéan yhta hyva kuin ARA-asuntojen

2 Joskus kyseisesta mallista kaytetdén nimitysta osittain lineaarinen malli (partial linear model). McMil-
len ja Redfearn (2010) esittelevét semi- ja epdparametristen regressiomallien kéyttoa hedonisissa malleis-
sa. Myos Rossi-Hansberg ym. (2010) kéyttavét yhtdl 68 (2) vastaavaa mallia.

2L Bin (2004), Clapp (2003) sekd Gencay ja Yang (1996) vertailevat parametrisia ja semiparametrisia
hedonisia regressiomallgja ja havaitsevat, ettd semiparametriset mallit ovat selkeasti parempia ennustetar-
koitukseen.

2 Ks. Anttilaym. (2012).
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laatutaso. Jos ndin on, kayttdmamme menetelma todennakdisesti yliarvioi asuk-
kaan samaan tuen suuruuden. Tayttad varmuutta tésta e tietenkdan voi olla

Kayttamalla yhtalon (2) regressiomallia voimme arvioida ARA-asuntojen vapaa-
rahoitteisen vuokran. Koska tieddamme ARA -asuntojen todellisen vuokran, ARA-
asunnossai asuvan kotitalouden saaman tuen arvio on:

tuki; = vuokrai - — vuokra’®. (3)

Toisin sanoen arvioitu tuki ARA-asunnolle i on arvioidun markkinavuokran

(vuokra: ) ja todellisen vuokran erotus (vuokra®™) . Tamén méritelman mu-

kaan ARA-asunnossa asuvat kotitaloudet saavat yhteiskunnan tukea vain, jos
ominaisuuksiltaan samanlaiset vapaarahoitteiset ja ARA-asunnot hinnoitellaan
eri tavalla

Tuen suuruuden lisdks oma mielenkiintoinen kysymyksensd on se, minkdlaisista
tekijoista tuki muodostuu. Koska kayttamamme tuen méaéritelma perustuu omi-
naisuuksiltaan tdysin samanlaisten asuntojen vertailuun, tuen tdytyy muodostua
hinnoittelueroista. Asiaa voidaan havainnollistaa kirjoittamalla myés ARA-
asunnoille hedoninen regressiomalli, jossa ARA-asuntojen vuokrat riippuvat nii-
den ominaisuuksi sta:

K
In(p™™) =2 B2 %, +g"™ (xkoord,, ykoord, ) + u™. (4)
k=1

Koska ARA-asuntojen omistajien tavoitteena e ole voitonmaksimointi, kaavan
(4) regressiokertoimet eivét valttamétta heijasta kotitalouksien maksuhal ukkuut-
ta. Hyodyntamalla yhtaldita (2) ja (4) voimme tarkastella, mista tekijoista tietyn
asunnon (ja siten asukkaan) tuki muodostuu.

Ensinn&kin on mahdollista, ettd ARA-asunnot ovat keskim&arin halvempia kuin
vapaarahoitteiset, mutta kaikkien asunnon havaittavien ominaisuuksien implisiit-
tinen hinta on yhta suuri vapaarahoitteisissaja ARA-asunnoissa, eli %% = g
Talloin esimerkiksi asuntokohtainen sauna nostaa vuokraa yhta paljon ARA-
asunnoissa ja vapaarahoittel sissa asunnoi ssa.

Toisaata on mahdollista, ettd asunnon ominaisuudet hinnoitellaan eri tavalla. Voi
esimerkiks olla, etta vapaarahoitteisissa asunnoissa sauna nostaa asunnon Vuok-

raa mutta ARA-asunnoissa . Taldin S22 > % ja saunan hinnoitteluero ai-

heuttaa tukielementin. Tuen suuruus voi liittyd my6s siihen, ettd vapaarahoit-
teisten asuntojen vuokra heijastaa lahiympériston ominaisuuksia voimakkaam-
min kuin ARA-asuntojen. M&aritelmamme mukaan tukea syntyy esimerkiksi
silloin, jos paremmat liikenneyhteydet nostavat vapaarahoitteisten asuntojen
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vuokria tietylla sijainnilla enemman kuin ARA-asuntojen vuokria. Toisin sanoen
g"** (xkoord, ykoord ) > g** (xkoord, ykoord) .

Arviomme tuen keskimaaraisesta suuruudesta on luotettava vain, jos arviomme
ARA-asunnon markkinavuokrasta on jarkeva. Arvioidaksemme mallimme toimi-
vuutta, otamme vapaarahoitteisten asuntojen aineistosta 10 prosentin suuruisen
satunnaisotoksen, jota emme k&yta mallin estimoinnissa. Arvioimme otoksen
asunnoille vuokrat samalla tavalla kuin ARA-asunnoille ja vertaamme arvio-
tamme todellisiin vuokriin. Toisin sanoen laskemme yhtélon (3) mukaisen tu-
kiarvion myos télle vapaarahoittei sten asuntojen otokselle.

Mallimme toimii, mikali arvioitu tuki t&ssé otoksessa on keskiméaérin nolla, elka
tukiarvio vaihtele systemaattisesti asunnon ominaisuuksien mukaan.®® Lisaksi
arvioidun tuen hgonta tassa otoksessa antaa tietoa siitd, miten paljon voimme
odottaa mittausvirheestéa aiheutuvaa hajontaa yleishyddyllisten ja kaupungin
asuntojen tukiarvion maaréssa. Jos hajonta on kovin suurta vapaarahoitteisille
asunnoille arvioidussa tuessa, on syyta olettaa, ettd arviot hyvin suurista ja hyvin
pienista tuista ARA-asunnoille ovat seurausta mittausvirheesta

Tassa vaiheessa on syyta todeta myos, ettd arviomme ARA-asunnon markkina-
vuokrasta e viittaa vuokraan, jolla ARA-asunto voitaisiin vuokrata vapailla
markkinoilla, jos kaikki ARA-asuntoja koskevat rajoitukset poistettaisiin. Koska
Helsingissa on paljon ARA-asuntoja suhteessa koko vuokra-asuntokantaan, tél-
lainen muutos vaikuttaisi koko vuokra-asuntomarkkinaan.

2 |_askimme ARA -asunnoille markkinavuokra-arvion kayttéen seké semiparametrista etté téysin paramet-
rista ennustemallia. Parametrisessa mallissa kontrolloimme keskusta- ja asemaetéisyydet seka postinume-
rotason kiintedt vaikutukset. Semiparametrisen mallin virhe (markkinavuokra-arvion ja todellisen vuok-
ran erotusten nelididen summa 10 prosentin otoksessa) oli selvasti pienempi kuin parametrisen mallin.
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5 Empiiriset tulokset

5.1 Vuokrien maaraytyminen

Tarkastelemme aluksi sit4, miten asuntojen ominaisuuksien implisiittiset hinnat
médraytyvat vapaarahoitteisissa asunnoissa®’ Esitamme taulukossa 2 kaytta
mamme semiparametrisen mallin tulokset parametristen muuttujien osalta. Mal-
lissa e ole mukana etéisyyksiin liittyvid muuttujia, koska asunnon sijainti
kontrolloidaan koordinaattien avulla epdparametrisesti. Mallin selitettévana
muuttujana on kuukausivuokran luonnollinen logaritmi, joten dummy- ja taso-
muuttujien kertoimet voidaan tulkita prosenttieroina. Pinta-ala on mallissa puo-
lestaan logaritmisena, joten sen kerroin voidaan tulkita joustona

Taulukko 2. Semiparametrinen vuokraregressio, vapaar ahoittei set asunnot

Muuttuja: Kerroin Keskivirhe
Log(pinta-ala) 0.541** 0.006
Huoneiden Ikm. (ref. yksiot)

2 huonetta 0.004 0.004

3huonetta 0.058** 0.006

4 huonettatai enemmén 0.115** 0.008
Uusi rakennus (0/1) 0.040* * 0.009
Ika -0.001* * 0.0002
k& 2.184E-06 2.70E-06
k&’ 7.22E-08 * 1.94E-08
Sijaintikerros 0.006* * 0.001
Hissi -0.004 0.006
Kerros x hissi 0.002 0.002
Sauna 0.070** 0.004
Parveke -0.002 0.003
N 6,240
R 093

Malleissa selitettavand muuttujana on kuukausivuokran luonnollinen
logaritmi. Merkinnat ** ja* viittaavat kertoimen tilastolliseen
merkitsevyyteen 1ja5 % luottamustasolla.

Taulukon 2 perusteella voidaan todeta, ettd asunnon pinta-alan kasvattaminen
nostaa selvasti asunnon vuokraa. Myds huoneiden lukumaéré (annettuna asunnon
pinta-ala) vaikuttaa asunnon vuokraan. Yksiot ja kaksiot eivét poikkea toisistaan,

2 Liitteessa A esitdmme vertailun vuoksi implisiittiset hinnat myds ARA-asunnoille.
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mutta kolmiot ja neliét ovat kalliimpia kuin yksiét. Uusissa rakennuksissa sijait-
sevat asunnot ovat muita kalliimpia. Jos rakennus on vamistunut vuonna 2012
tal 2013, vuokra on noin nelja prosenttia korkeampi verrattuna vanhimmissa ra-
kennuksissa sijaitseviin asuntoihin. Taman lisaksi myo6s rakennuksen iké vaikut-
taa vuokraan. Y hteys on epdlineaarinen ja siten vaikea tulkita. Lisdksi asunnon
sjaintikerros ja sauna vaikuttavat asunnon vuokraan. Sijaintikerroksen ja vuok-
ran valinen yhteys on tosin hyvin pieni, sauna sen sijaan nostaa asunnon vuokraa
seitsemall& prosentilla.

5.2 Tuen maaréajakohdentuminen

Seuraavaks esittelemme tutkimuksen padatuloksia eli arvioita ARA-asuntojen
Ssaamasta tuen maarasta. Asuntokohtainen tuki e ole kovin informatiivinen mitta-
ri, koska erikokoisissa asunnoissa asuu eri mdara ihmisia Sen sijaan tarkaste-
lemmekin tukea per asuinneliometri.

Taulukkoon 3 on koottu arviot keskimaaraisesta tuesta yleishyddyllisten toimi-
joiden ja kaupungin ARA-asunnossa. Vertailun vuoks taulukossa esitetdan tu-
kiarvio myds niille vapaarahoitteisilie asunnoille, joita el kéytetty regressiomallin
estimoinnissa. Keskimaarainen asuinnelitta kohden laskettu tuki on yleishyddyl-
lisissa asunnoissa noin 1,2 euroa. Kaupungin asunnoissa arvioitu tuki on selvasti
suurempi, noin 6,1 euroa nelidlta. Vapaarahoitteisissa asunnoissa tuki on keski-
maarin |hella nollaa (0,17 euroa) eli arvioimme markkinavuokran keskimaarin
oikein talle vapaarahoitteiselle otokselle. Kuten aiemmin totesimme, vuokramal-
l[imme toimii, mikali arvio tuesta on keskimaarin nolla tassa otoksessa.

Taulukko 3. Keskimaarainen vuokra ja tukiarvio omistajatyypeittain

Vapaar ahoitteinen  Yleishyddyllinen Helsingin kaupunki

Vuokra (€/m’/kK) 20.3 154 10.7
(4:64) (1.86) (1.20)
Tukiarvio (€/m2/kk) 0.17 122 6.08
(1.99) (175) (329

Suluissa on esitetty keskihgjonta.

Arvio keskimaaraisesta tuesta ei kerro koko totuutta tuen méérasta tai tuen esti-
mointiin liittyvasta mittausvirheestd. Kuvassa 5 havainnollistetaan tukiestimaatti-
en hgontaa ja verrataan sitd vapaarahoitteisille asunnoille arvioituun tukeen.
Kuvasta 5 ndhdaan, etta vapaarahoitteisille vuokra-asunnoille arvioituun tukeen
liittyy huomattavaa hagjontaa. Yleishyodyllisten omistgjien asuntojen arvioidun
tuen jakauma on keskittynyt hieman nollan oikealle puolelle ja hgjonta on samaa
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suuruusluokkaa kuin vapaarahoitteisten asuntojen jakaumassa. Kaupungin asun-
not erottuvat selvasti seka vapaarahoitteisista ettd yleishyodyllisista asunnoista.
Jakauma on selvasti positiivisella puolellaja hgjontaa on paljon enemman.

('V)_ -
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Q
=
|_
\—! -
o —
T T T T T
-10 0 10 20 30
Tuki (euroa/kk/neliometri)
Vapaarahoitteinen ————- Yleishyddyllinen
———= Kaupunki
Kuva 5. Tuen jakauma omistajatyypeittain

Seuraavaks tarkastelemme tuen suuruutta asunnon koon ja sijainnin mukaan.
Kuvasta 6 ndhdadan, ettd asunnon koon kasvaessa nelitta kohti laskettu tuki las-
kee selvasti kaupungin asunnoissa. Pienet asunnot saavat siis enemman tukea
neli6ta kohti kuin suuret asunnot. Sen sijaan yleishyodyllisten asunnoissa néin el
nayttais olevan, vaikkakin pinta-alan ja arvioidun tuen yhteys on lievésti nega-
tiivinen myos téssa ryhmassd. Kuvassa 6 on kuvattu myo6s vapaarahoittei set
asunnot. Niissd arvioimamme markkinavuokran ja todellisen vuokran vélinen
erotus on keskimaarin nolla riippumatta asunnon pinta-alasta. Nayttéa siis siltg,
ettd arvioimme markkinavuokran keskimaarin oikein myos erikokoisille asun-
noille.
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Vapaarahoitteinen Yleishyodyllinen
o | o |
N ] N T
= ® =
2= . 25 ..
° Lo, °
O o 4 o
o0 o © °
o o
i = ]
T T T T T T T T T
0 50 100 150 200 0 50 100 150
Pinta-ala Pinta-ala

Helsingin kaupunki

Tuki

T T T T
20 40 60 80 100 120
Pinta-ala

Kuva 6. Tuki pinta-alan mukaan omistajatyypeittain

Kuvasta 7 puolestaan ndhddan arvioidun tuen ja keskustaetéisyyden vainen yh-
teys. Kaupungin asunnoissa arvioitu tuki on suurimmillaan keskustan tuntumassa
ja pienenee keskustaetéisyyden kasvaessa. Yleishyddyllisten yhteisdjen asun-
noissa etéisyydella on samansuuntainen yhteys arvioituun tukeen, mutta etaisyy-
den ja tuen vélinen yhteys on selvasti heikompi kuin kaupungin asunnoissa
Vapaarahoitteisten asuntojen arvioidun markkinavuokran ja todellisen vuokran
valinen erotus on jaleen keskimaarin nolla riippumatta keskustaetéi syydesta.

Helsingin kaupungin osalta aineistomme sisdltdd paljon asuntoja samasta 0soit-
teesta eli ne ovat yhtd kaukana keskustasta. Tama nakyy selvasti kuvasta 7. Hel-
singin kaupungin asunnoissa tuki vaihtelee huomattavasti samalla keskusta-
etdisyydella. Tama johtuu siitd, ettd vapailla markkinoilla erikokoiset ja eri
kerroksissa sijaitsevat asunnot ovat erihintaisia (taulukko 2), kun taas kaupungin
asunnoissa erot nelidvuokrissa yhden rakennuksen sisélld ovat pienia
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Kuva 7. Tuki keskustaetai syyden mukaan omistajatyypeittain

Ehk& mielenkiintoisin tuen vaihteluun liittyva tarkastelu koskee arviota markki-
navuokrasta. Kuvassa 8 esitetéén tuen ja markkinavuokra-arvion vélinen yhteys.
Ideana on selvittéd, onko tuki suurimmillaan asunnoissa, joissa olis korkein va-
paarahoitteinen nelidvuokra. Tallaiset asunnot sijaitsevat yleensa houkuttelevilla
asuinaluellla. Kuvan 8 mukaan seka yleishyddyllisten etté kaupungin omistamis-
sa asunnoissa arvioitu tuki on sité suurempi mita suurempi arvio asunnon mark-
kinavuokrasta on. Kuvasta ndhdddn myo0s, ettd vapaarahoitteisten asuntojen
arvioidun markkinavuokran ja todellisen vuokran erotus on keskimaérin nolla
erilaisilla arvioidun markkinavuokran tasoilla.
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Vapaarahoitteinen Yleishyodyllinen
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Kuva 8. Tuki arvioidun markkinavuokran mukaan omistajatyypeittain

53 Keskustelua

Y hteenvetona kuvista 5-8 toteamme, etta kaupungin omistamat ARA-asunnot
ovat keskimaérin selvasti halvempia kuin samanlaiset vapaarahoitteiset asunnot.
Arviomme asukkaan saamasta tuesta kuitenkin vaihtelee huomattavasti asunnon
koon ja sijainnin mukaan. Tuki muodostuu siita, etta asuntojen eri ominaisuudet
hinnoitellaan eri tavalla vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa ja ARA-
asunnoissa. Tuki on suurin pienissa asunnoissa ja ldhella keskustaa tai muuten
kalliilla asuinalueilla sijaitsevissa asunnoissa.

Y leishyodyllisten yhteistjen omistamissa ARA-asunnoissa asuvat saavat keski-
méaarin paljon pienemman tuen kuin kaupungin omistamien asuntojen asukkaat.
Toisin sanoen he hy6tyvét paljon vahemman kuin kaupungin asuntojen asukkaat
Sita, ettd asuvat ARA-asunnossa. Toisaalta my6s tuen vaihtelu on sielld paljon
pienempaa kuin kaupungin asunnoissa. Erojen mahdolliset syyt liittyvat omakus-
tannusvuokraan ja vuokrien tasaus érjestel maan.

Yleishyddyllisten yhteisijen ja Helsingin kaupungin omakustannusvuokra voi
olla erilainen useista syistd. Ensinnakin on mahdollista, etta yleishyodylliset yh-
teisot lisddvéat omakustannusvuokraan suuremman tuoton kohteeseen sidotulle
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omalle padomalle kuin Helsingin kaupunki. Toinen tarkea tekija on tontin vuok-
ra. Jos kohde sijaitsee Helsingin kaupungin omistamalla tontilla, tontin vuokra on
huomattavasti alhaisempi kuin markkinavuokra. Lisaksi kuten luvussa 2 todet-
tiin, omakustannusvuokraan saa sisdllyttéd myos lainan lyhennykset. Tama tar-
koittaa sitd, ettd asunnon omakustannusvuokra riippuu myaos siitd, kuinka paljon
omistgja lyhentéé kohteen rakentamiseen myonnettya lainaa. Tama saattaa selit-
téd saatuja tuloksia, koska kaupungin asunnot ovat keskiméaarin jonkin verran
vanhempia kuin yleishyddyllisten yhteisjen omistamat asunnot. Myos tulevai-
suuden peruskorjauskustannukset saa sisdllyttéd omakustannusvuokraan Nain
ollen omakustannusvuokra voi riippua my0s sitd, varautuuko omistgja korjauk-
siin etukéteen vai katetaanko korjauskustannukset lainalla siind vaiheessa, kun
korjaukset tehdaén. Téllainen ero vaikuttaa kuitenkin vain sithen, missa vaihees-
sa vuokralainen maksaa korjauskustannukset eiké niinkaan eri omistgjien keski-
maaréai sten vuokratasojen eroon.

Kaikki useita kohteita omistavat ARA-asuntojen omistgjat saavat tasata hoito- ja
padomakustannuksiaan. Tdla tavalla esimerkiksi yhden kohteen peruskorjaus-
kustannukset voidaan jakaa usean kohteen asukkaiden kesken. Tasaus voi vaikut-
taa Helsingin kaupungin ja yleishyodyllisten yhteisdjen véliseen eroon sen takia,
etta erityisesti valtakunnallisesti toimivat yleishyddylliset yhteisot voivat tasata
vuokria yli kuntargojen. Kuntargat ylittava hoito- ja padomamenojen tasaus
luultavasti pienentéd helsinkiléisten yleishyodyllisten ARA-asuntojen saamaa
tukea.
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6 Lopuks

Tassa tutkimuksessa arvioimme, kuinka paljon ARA-asunnossa asuvat hyotyvét
taloudellisesti siitd, ettd he asuvat ARA-asunnossa verrattuna siihen, etta olisivat
vuokranneet samanlaisen vapaarahoitteisen asunnon. Lisaks tarkastelimme, mi-
ten tuki vaihtelee asuntotyypin mukaan ja onko tuki erilainen Helsingin kaupun-
gin omistamissa jayleishyodyllisten yhteisdjen omistamissa asunnoissa.

Tulosten mukaan kaupungin omistamat ARA-asunnot ovat keskimaérin selvasti
halvempia kuin samanlaiset vapaarahoitteiset asunnot. Sen sijaan yleishyodyllis-
ten omistamien ARA-asuntojen vuokrat ovat selvasti |ahempana vapaarahoittels-
ten vuokra-asuntojen vuokria.

Helsingin kaupungin asunnoissa asukkaan saama tuki vaihtelee huomattavasti
asunnon koon ja sijainnin mukaan. Tuki on suurimmillaan pienissi asunnoissa ja
lahella keskustaa tai muuten kalliilla asuinalueilla sijaitsevissa asunnoissa. Y h-
teiskunnan tuki ARA-asuntojen asukkaille jakautuu siis hyvin epétasaisesti Hel-
singissd. Kaikki ARA-asuntojen asukkaat eivat suinkaan saa yhta suurta tukea.
Jotkut kotitaloudet saavat suuren tuen, kun taas toisten saama rahallinen hyoty on
pieni. ARA-asunnot on ainakin pddosin tarkoitettu pienituloisten tukemiseen.
Aiemmissa ARA-asuntojen asukasrakennetta koskevissa selvityksissa ei kuiten-
kaan tarkastella asuntoon suunnatun tuen ja asukkaan ominaisuuksien, erityisesti
tulotason vélista yhteytta (Hirvonen, 2008 ja 2010). Kiinnostava jatkotutkimuk-
sen aihe onkin, ovatko tuesta eniten hy6tyvét kotitaloudet juuri kaikkein pienitu-
loissmpia vai onko niin, ettd suurin osa tuesta kanavoituu keski- tai
suurituloisille.

Lopuks on syyté korostaa, etta tuen suuruuden arvioiminen ei riita jarjestelman
kokonaishyotyjen tai -kustannusten arviointiin. Tama johtuu erityisesti siité, etta
Helsingissd ARA-asuntojen osuus koko vuokra-asuntokannasta on suuri. Nan
ollen ARA-asuntojen vuokranmaaritysta koskevien ragjoitusten purkaminen vai-
kuttaisi koko vuokra-asuntomarkkinaan ja siten my6s vapaarahoitteisten asunto-
jen vuokratasoon. Tuen suuruuden perusteella e siis voi suoraan arvioida, mikéa
ARA-asuntojen vuokrataso olisi, jos kaikki ARA-asuntoja koskevat rajoitukset
poistettaisiin. Nain ollen e ole mielekastd esimerkiks laskea yhteen kaikkien
ARA-asuntojen tukea.
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Liite A. Parametrisen regressomallin tulokset omista-
jatyypeittain

Tass4 liitteessa esitdmme hedonisen vuokraregression tulokset erikseen vapaara-
hoitteisille, yleishyddyllisten yhteisdjen ja kaupungin ARA-asunnoille. Kaikki
mallit ovat parametrisia ja niissa sijainti huomioidaan ainoastaan keskustaetéi-
syyden ja asemaetdisyyden avulla. Tavoitteena on havainnollistaa, miten tuki
erilaisilie asunnoille muodostuu tarkastelemalla, miten asuntojen eri ominai suuk-
sien implisiittiset hinnat vaihtelevat eri omistgjaryhmien asunnoissa.

K eskustaetaisyys on mitattu linnuntietd Helsingin pédrautatieasemalle ja asemae-
taisyys lahimmadlle juna- tai metroasemalle. Selitettavana muuttujana on kuukau-
sivuokran luonnollinen logaritmi, joten dummy- ja tasomuuttujien kertoimet
voidaan tulkita prosenttieroina. Pinta-ala on mallissa logaritmisena, joten sen ker-
roin voidaan tulkita joustona.

Taulukossa Al esitémme tulokset lineaarisista regressiomalleista eri asuntoryh-
missa. Taulukosta ndhddan, ettéd asuntojen tarkeimmat ominaisuudet, €li sijainti
ja koko hinnoitellaan selvasti eri tavalla vapaarahoitteisissa asunnoissa ja ARA-
asunnoissa. Lisaks erot ovat suuremmat vapaarahoitteisten ja kaupungin asunto-
jen hinnoittelussa. Esimerkiksi asunnon koko vaikuttaa enemman asunnon vuok-
raan kaupungin asunnoissa kuin vapailla markkinoilla. N&an ollen vapailla
markkinoilla pienten asuntojen nelidvuokrat ovat suhteellisesti korkeampia kuin
kaupungin asunnoissa. Vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokannassa yhden kilo-
metrin lisdys alentaa vuokria keskiméaarin kolmella prosentilla (-0,029). Yleis-
hyddyllisten yhteisdjen ja kaupungin asunnoissa kilometrin lisdys keskustaetéi-
syydessa alentaa vuokria vain noin prosentilla (-0,014 ja-0,013).



Taulukko Al. Kuvailevia regressiotuloksia omistajatyypeittain

Vapaar ahoitteinen Yleishyodyllinen Helsingin kaupunki

Muuttuja Kerroin Keskivirhe Kerroin Keskivirhe Kerroin Keskivirhe
Vakiotermi 4,763 * 0.065 4,628** 0.251 3,105** 0.0%4
Log(pinta-ala) 0,597 * 0.017 0,580+ * 0.064 0,876* * 0.024
Huoneiden Ikm. (ref. yksiot)
2 huonetta -0.007 0.010 -0,061* * 0.020 0.018 0.010
3 huonetta 0.021 0.019 -0.025 0.027 0.007 0.009
4 huonettatai enemmén  0,078** 0.026 0.021 0.034 0.007 0.010
Uusi rakennus (0/1) 0.017 0.021 0,088 * 0.023 0,030* 0.013
Ik& (ref. ale 10 vuotta)
11- 20 vuotta -0,097** 0.021 -0.023 0.019 -0.01 0.018
21- 30vuotta -0,200* * 0.022 -0.022 0.030 -0,113** 0.029
31- 40vuotta -0,117** 0.026 -0.026 0.039 -0,087* 0.039
yli 50 vuotta -0,091* * 0.016 -0,243** 0.038 -0,178** 0.036
Sijaintikerros -0.002 0.003 0.003 0.006 -0.002 0.004
Hissi -0.002 0.015 -0,056* 0.024 -0,043* 0.019
Kerros x hissi 0.006 0.004 0,013* 0.006 0.005 0.005
Sauna 0,071** 0.011 0,049* 0.023 0.085 0.050
Parveke -0,022* 0.010 0.011 0.020 -0.027 0.024
Keskustaetéisyys -0,029* * 0.004 -0,014* * 0.002 -0,013** 0.004
Asemaetéisyys 0.003 0.010 -0.004 0.006 -0.006 0.010
N 6,240 415 5,207
R 0.85 0.89 097

Malleissa selitettavana muuttujana on kuukausivuokran luonnollinen logaritmi. Merkinnét ** ja*
viittaavat kertoimen tilastolliseen merkitsevyyteen 1ja5 % luottamustasolla. Keskivirheet on
klusteroitu postinumeroaluetasolla.
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Liite B. Semiparametrinen regressiomalli

Tassa liitteessa kuvataan kayttdmadmme semiparametrista regressiomallia. Mal-
lin ideaa voidaan havainnollistaa Robinsonin (1988) esitteleman estimointimene-
telmén avulla, jossa estimointi jaetaan kahteen osaan. Ensimmaisessi vaiheessa
vuokraa ja kaikkia asunnon ominaisuuksia selitetéan vuorollaan asunnon koor-
dinaateilla kdyttéen epdparametrista regressiota. Jokaisesta regressiosta muodos-
tetaan residuaali eli muuttujan oikean arvon ja mallin antaman ennusteen erotus.
residuaalgja selitetddn asunnon ominaisuuksien residuaaleilla. Ominaisuuksien
residuaalien regressiokertoimet ovat tarkentuvia estimaatteja mallin parametrisen
osan parametreilla. Estimoinnin ideana on siis ensin puhdistaa kaikista muuttujis-
ta gijaintitekijoihin liittyva vaihtelu, jolloin ominaisuuksien parametrit voidaan
estimoida tarkentuvasti, vaikka sijaintitekijét olisivatkin korreloituneet asunnon
ominaisuuksien kanssa. Menetelma on siis robusti havaitsemattomien sijaintiteki-
j6iden suhteen, mutta ei havaitsemattomien asuntokohtaisten tekijoiden suhteen.

Lisdksi malli tuottaa jokaiselle havainnolle tai koordinaattipisteille oman vakio-
termin eli estimaatin funktiolle g(.), joka huomioi kaikki |8hiympéristoon liittyvat
tekijét, jotka pysyvét vakiona alueen sisdlla. Tama on mahdollista, koska ensim-
maisen vaiheen epdparametriset regressiot estimoidaan kéyttden aineiston osa-
joukkoja. Kéytannossa tdma tarkoittaa sité, etta estimoinnissa kaytetédan jokaisen
havainnon osalta vain havainnon léhella sijaitsevia muita havaintoja. Mita pie-
nempi kaytettyjen havaintojen maaré tai havaintoikkuna on, sitd paremmin reg-
ressio vangitsee sijaintiin liittyvét tekijat. Toisadta havaintoikkuna ei saa olla
liian pieni, koska estimoinnin tarkkuus heikkenee havaintoikkunan pienentyessa.

Optimaalinen havaintoikkuna voidaan valita kdyttamalla automatisoitua algorit-
mia (cross validation), jossa optimaalinen havaintoikkuna perustuu siihen, kuin-
ka hyva mallin otoksen ulkopuolinen ennuste on. Algoritmissa jokainen havainto
poistetaan vuorollaan aineistosta ja pyritédn ennustamaan taman havainnon arvot
kayttamalla muita havaintoja (leave-one-out cross validation). Tama toistetaan
jokaiselle havainnolle ja lasketaan kaikkien havaintojen ennusteiden kes-
kinelivirhe. Algoritmi toistetaan kaikilla mahdollisilla havaintoikkunoilla ja op-
timaaliseksi havaintoikkunaksi valitaan se, joka tuottaa ahaisimman keski-
nelidvirheen. Tassa tapauksessa ikkunan koko on 1&himpien naapureiden maara.
Jokaiselle muuttujalle sallitaan eri havaintoikkunan koko. Taulukosta A1 néh-
daén algoritmin valitsemat optimaaliset havaintomaarat jokaiselle muuttujalle.
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Taulukko B1. Epaparametristen regressiomallie optimaaliset havaintoikkunat eri
muuttujille (cross validation)

Muuttuja: x-koordinaatti y-koordinaatti
Log(vuokra) 42 58
Log(pinta-ala) 47 59
Huoneiden lkm. (ref. yksiot)

2 huonetta 48 45

3huonetta 48 45

4 huonettatai enemmén 64 103
Uusi rakennus (0/1) 16 47
k& 30 17
Ik 18 45
Ik’ 2 35
Sijaintikerros 47 31
Hissi 3 62
Kerros x hissi 3 44
Sauna 42 51

Parveke 47 44
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