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Tassd tutkielmassa tarkastellaan sosiaalisen asuntotuotannon ulkoisvaikutuksia ja
tutkitaan, ovatko ara-vuokra-asuntotuotanto ja sen aikaansaamat asuinalueiden
muutokset kapitalisoituneet asuntojen hintoithin. Tdmé on politiikkarelevantti kysymys,
ja sithen vastaaminen voi tarjota olennaista tietoa sekd asunto- ettd sosiaalipolitiitkan
kannalta. Ensinnékin tulokset antavat tietoa sosiaalisen asuntotuotannon mahdollisista ja
kenties tahattomista seurauksista sekd kustannuksista, ja tdten siitd, mihin sosiaalista
asuntotuotantoa tulisi sijoitella ja miten sosiaalista sekoittamista toteuttaa. Toiseksi
tulokset voivat antaa lisdtietoa keskusteluun siitd, kannattaisiko kohtuuhintaista asumista
toteuttaa sosiaalisen asuntotuotannon vai asumistuen avulla. Vaikka tutkielmassa
keskitytddn nimenomaan asuntojen hintoihin, voidaan tuloksista tehdd pédédtelmid myos
yleisemmin kotitalouksien mieltymyksistd asuinalueiden ominaisuuksien suhteen.

Tutkimuskysymykseen vastaamiseksi tutkielmassa hyddynnetdén tietoja
Helsingissd  2000-luvulla toteutuneista ara-vuokra-asuntohankkeista ja niiden
lahiymparistossd myydyistd asunnoista. Toteutuneiden hankkeiden maantieteellinen ja
ajallinen vaihtelu mahdollistaa ero-eroissa-menetelmin kdyton ja siten sosiaalisen
asuntotuotannon kausaalivaikutuksen uskottavan identifioimisen. Analyysi toteutetaan
vertaamalla uusien ara-hankkeiden Ildheisyydessd sijaitsevia asuntoja kauempana
sijaitseviin asuntoihin ennen ja jidlkeen hankkeen toteutumisen.

Saadut tulokset osoittavat, ettei sosiaalisella asuntotuotannolla ole yksiselitteisié
vaikutuksia asuinalueisiin ja niiden arvoon, vaan vaikutusten suuruus sekd suunta
vaihtelevat tapauskohtaisesti. Pienituloisilla asuinalueilla asuntojen hintojen havaitaan
laskeneen sosiaalisen asuntotuotannon seurauksena. Sen sijaan keski- ja suurituloisilla
alueilla sosiaalisen asuntotuotannon ei havaita aiheuttaneen tilastollisesti merkitsevid
vaikutuksia. Keskimédrin vaikutukset eivdt ole kuitenkaan tilastollisesti merkitsevid, ja
niissd tapauksissa, joissa vaikutuksia on, ne ovat melko pienia.

Avainsanat: sosiaalinen asuntotuotanto, naapurustovaikutukset, segregaatio, ero-eroissa
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1 Johdanto

Suomessa on verrattain paljon sosiaalista asuntotuotantoa ja sen avulla toteutettu
sosiaalinen sekoittaminen on ollut keskeinen viline segregaation ehkiisemisessd ja
viahentdmisessd (Rasinkangas ym. 2023). Vaikka sosiaalisen asuntotuotannon
ulkoisvaikutuksia on tutkittu jonkin verran, tutkimus on toistaiseksi keskittynyt
padasiassa Yhdysvaltoihin. Liséksi ndiden tutkimusten tulokset eivdt ole lainkaan
yksiselitteisid, vaan sekd vaikutusten suuruus ettd suunta vaihtelevat merkittivisti
riippuen kontekstista. (ks. esim. Schwartz ym. 2006; Baum-Snow & Marion 2009;
Diamond & McQuade 2019.) Suomessa aiheesta ei ole tehty juuri lainkaan tutkimusta,
vaikka julkisesti tuettujen asuntojen osuus on verrattain suuri jopa pohjoismaisella
mittapuulla (Eerola 2021). Tutkitun tiedon puutteesta huolimatta vallalla on mielikuviin
perustuva huoli siitd, ettd vuokra-asuminen aiheuttaisi kielteisid ulkoisvaikutuksia
heikentden alueiden vetovoimaa ja vaikuttaen asuntojen hintoihin (Kurvinen ym. 2015).
Tami aukko tutkimuskirjallisuudessa vaatii korjausta, jotta padtokset voidaan perustaa
uskomusten sijaan tutkittuun tietoon ja jotta keskustelua ei kdydd mahdollisesti
virheellisten tietojen pohjalta.

Tassd tutkielmassa pyritddn vastaamaan kysymykseen siitd, onko sosiaalisella
asuntotuotannolla ulkoisvaikutuksia, ja jos on, ovatko ne kapitalisoituneet ldheisten
asuntojen hintoihin. Vaikka tutkielmassa keskitytddn nimenomaisesi asuntojen hintoihin,
havainnoista voidaan tehda paatelmia yleisemminkin kotitalouksien
asumismieltymyksistd.  Saadut tulokset voivat tarjota tdrkeitd vastauksia
paatoksentekijoiden kysymyksiin. Ensinndkin vastaukset tarjoavat tietoa sosiaalisen
asuntotuotannon mahdollisista tahattomista seurauksista ja ndin ollen siitd, miten
sosiaalista asuntotuotantoa tulisi sijoitella ja miten sosiaalista sekoittamista tulisi
toteuttaa. Toiseksi tulokset voivat tarjota lisdtietoa keskusteluun siitd, kannattaisiko
asumisen kohtuuhintaisuuspolitiikkaa toteuttaa sosiaalisen asuntotuotannon vai
asumistuen avulla.

Kysymykseen vastaamiseksi tutkielmassa hyddynnetain julkisesti tuetun vuokra-
asuntotuotannon ajallista ja maantieteellistd vaihtelua ja téstd syntyvdd kvasikokeellista
asetelmaa, joka mahdollistaa ero-eroissa-menetelmédn (engl. difference-in-differences)
kdyton. Ero-eroissa-menetelmdlld voidaan arvioida sosiaalisen asuntotuotannon
kausaalivaikutus asuntojen hintoihin eristdmaélld kaikesta hintojen vaihtelusta ainoastaan

kiinnostuksen kohteena olevan muuttujan vaikutus.



Tutkielma koostuu kuudesta luvusta. Néistd ensimmdiinen johdattaa lukijan
aihepiiriin ja sen keskeisiin késitteisiin. Toisessa luvussa luodaan lyhyt katsaus Suomen
asuntopolitiikkaan sekd sen historialliseen kehitykseen. Tédmén jilkeen késitellddn
sosiaalisen asuntotuotannon erityispiirteitd ja teknisid yksityiskohtia Suomen
kontekstissa, jota seuraa keskustelu sen sosiaalipoliittista tavoitteista, erityisesti
sosiaalisesta sekoittamisesta ja segregaation ehkdisystd. Lopuksi kdsitelldén sosiaalisen
asumisen leimautumista ja sen taustalla olevia mekanismeja. Kolmannessa luvussa
tarkastellaan asuinpaikan valintaa ja segregaation mekanismeja koskevaa teoreettista
kirjallisuutta. Lisdksi késitellddn, miten teoria ennustaa sosiaalisen asuntotuotannon
kapitalisoituvan asuntojen hintoihin. Neljdnnessd luvussa tehdddn katsaus aihepiirin
aiempaan tutkimukseen ennen kuin viidennessé luvussa siirrytdén tutkielman empiiriseen
analyysiin. Luvussa viisi esitellddn analyysissa kdytetyt aineistot ja menetelmit seka
raportoidaan saadut tulokset. Kuudennessa luvussa vedetidin saadut tulokset yhteen sekéa

pohditaan tulosten tarkeimpid johtopaatoksia.



2 Institutionaalinen ymparisto

2.1 Asuntopolitiikka Suomessa

Kohtuuhintaisen asumisen politiikkaa toteutetaan Suomessa padasiassa kahdella tavalla.
Ensimmaiinen niistd perustuu suoraan rahalliseen tukeen, Kansanelikelaitoksen (Kela)
maksamaan asumistukeen, ja toinen Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen (Ara)
rahoittamaan sosiaaliseen asuntotuotantoon. Molemmat ovat luonteeltaan tulonsiirtoja, ja
niiden tarkoituksena on vaikuttaa kotitalouksien kulutusvalintoihin, sekd asumisen ettd
muun kulutuksen osalta. Erona on kuitenkin, ettd asumistuen kohdalla kotitalous saa
suoran rahallisen tulonsiirron, jonka se voi kéayttdd wvapaasti lisdtdkseen
asumiskulutustaan, kun taas julkisesti tuetun vuokra-asunnon kohdalla tuki on sidottu
tiettyyn asuntoon ja maantieteelliseen sijantiin. (Eerola & Saarimaa 2018.) Vaikka
tukimuodot ovat kytkoksissé toisiinsa ja jossain midrin padllekkaisid, tissa tutkielmassa
keskitytddn yksinomaan sosiaaliseen asuntotuotantoon ja sen vaikutuksiin.
Ara-jarjestelméd juontaa juurensa sodanjdlkeiseen aikaan, jolloin sen paétavoitteena oli
jélleenrakentaminen ja asunnottomuuden ratkaiseminen. Alun perin jérjestelmi luotiin
vuonna 1949 viliaikaiseksi tuotantotueksi asutuskeskusten rakennuttamiseksi ja
siirtovden asuttamiseksi, mutta heti 1950-luvulla se sdéddettiin pysyviksi asuntopolitiikan
vilineeksi. Aluksi pitkdaikaisia ja matalakorkoisia aravalainoja kaytettiin 1dhinnd
omistusasuntotuotannon lainoittamiseen, joskin monet kaupungit aloittivat heti
jarjestelmidn  kdynnistyttyd rakennuttamaan myds vuokrataloja.  1960-luvulla
elinkeinorakenteen muuttuessa ja muuttoliikkeen keskittyessd maalta kaupunkeihin
asuntojen tarve alkoi kasvaa voimakkaasti, mikd lisdsi tuotannon keskittymistd yha
enemman vuokra-asuntoihin. (Méki-Franti & Laukkanen 2010.) Vuoden 2023 lopussa
valtion tuella rakennettuja ara-vuokra-asuntoja oli yhteensd 355 000 (ARA 2024b). Tdma
kattaa yli kolmanneksen kaikista vuokralla asuvista asuntokunnista ja noin viidenneksen
Suomen kaikista asuntokunnista (SVT 2024). Tama luku sisdltdd myds yksityisten voittoa
tavoittelemattomien yhtididen omistamat julkisesti tuetut asunnot, joskin valtaosa ara-
kannasta on kaupunkien ja kuntien omistuksessa (Eerola & Lyytikdinen 2021).
Esimerkiksi Helsingissé ldhes 70 prosenttia ara-asuntokannasta on Helsingin kaupungin

omistaman osakeyhtid Hekan omistuksessa (Eerola & Saarimaa 2018).



2.2 Sosiaalisen asuntotuotannon erityispiirteet Suomessa

Sosiaalinen asuntotuotanto toimii Suomessa siten, ettd kohtuuhintaista vuokra-asumista
tarjoavien asuntojen omistajat saavat tukea kunnilta muun muassa matalien
tonttivuokrien muodossa seki valtiolta esimerkiksi korkotukilainojen ja valtiontakausten
muodossa. Vastineeksi niistd tuotantotuista asuntoihin kohdistetaan erindisid
sddntelytoimia, joista keskeisin on vuokrasdintely tietyn ajanjakson, yleensid 40 vuoden
ajan.  Néiden  rajoitusten  ollessa  voimassa  vuokra  tulee  madrittda
omakustannusperiaatteella, eli sen pitdd olla suoraan sidoksissa rakennuksen rahoitus- ja
ylldpitokustannuksiin. Tdmédn seurauksena saddellyt vuokrat eivdt ole suorassa
yhteydessd markkinaehtoisesti madrdytyviin yksityisiin vuokriin. (Eerola & Saarimaa
2015a.) Vuokrasdintelyn takia yksityisten ja sddnneltyjen vuokrien vilinen ero voi
vaihdella voimakkaastikin sijainnista ja paikallisista asuntomarkkinaolosuhteista
rippuen. Hietala ym. (2021) havainnollistavat tdtd tarkastelemalla rajoituksista
vapautettuja asuntoja, jotka olivat edelleen saman omistajan omistuksessa kuin ennen
vapautumista. Tallaisten asuntojen vuokratason nousu suhteessa omakustannusvuokriin
oli tulosten mukaan keskittynyt alueille, joilla vikiluku oli kasvanut, kun taas alueilla,
joilla vékiluku oli vihentynyt, vuokratasot olivat joko laskeneet tai pysyneet ennallaan.
Erityisen suuren hyddyn ara-vuokra-asunnoissa asumisesta saavat Eerolan ja Saarimaan
(2013) mukaan Hekan vuokra-asunnoissa asuvat kotitaloudet, joiden asumiskustannuksia
tuetuissa vuokra-asunnossa asuminen oli vuonna 2013 alentanut keskiméérin jopa 35
prosenttia.

Valtion tukemia ara-vuokra-asuntoja myOnnetddn tarveharkintaisesti siten, ettd ne
osoitetaan niitd eniten tarvitseville. Tarvekriteerit perustuvat hakijakotitalouden
asunnontarpeeseen, varallisuuteen seka tuloihin. Liséksi ara-asuntoja omistavien tahojen
on noudatettava yhdenvertaisuusperiaatetta yleisesti haettavissa olevien asuntojen
tarjonnassa. (ARA 2024a.) Huomionarvioista on myods, ettei hakumenettely ole
standardoitu jdrjestelmétasolla, vaan se on omistajakohtainen. Esimerkiksi Helsingissa
hakijat eivdt voi hakea tiettydi Hekan vuokra-asuntoa, vaan ilmaisevat yhden tai
useamman alueen, josta he etsivit asuntoa. Hakijoita ei mydskain aseteta jirjestykseen
eikd kiytossé ole ldpindkyvad jonotusjirjestelmid. (Eerola & Saarimaa 2015a.)

Asuntojen kohtuuhintaisuuspolitiikan heikkous on se, ettd tuettujen vuokra-asuntojen
ollessa vapaarahoitteisia edullisempia, ei tuettuihin asuntoihin vélttimaittd pdady asumaan

niitd eniten arvostavat kotitaloudet. Taloustieteen ndkokulmasta asuntokanta on nimittiin
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tehokkaimmassa kéytossi, jos jokaisessa asunnossa asuu se kotitalous, joka arvostaa siti
eniten. Jos asuntoja voisi vaihtaa, téllainen allokaatio voitaisiin saavuttaa siten, ettd
kotitaloudet vaihtaisivat asuntoja keskendén niin kauan, kunnes kaikki vapaaechtoisen
vaihdannan hyddyt olisi kdytetty. Koska hakijavalinnan kuhunkin asuntoon tekee
kuitenkin sen omistaja, Helsingin kaupungin tapauksessa Heka, asuntojen allokointi siten,
ettd niissd asuvien kotitalouksien kokonaishyvinvointi olisi suurin, edellyttdisi tarkkaa
tietoa kunkin hakijakotitalouden preferensseisté ja arvostuksista. Tama ei kuitenkaan ole
realistista, minkd wvuoksi sosiaalisella asuntotuotannolla on esitetty hukattavan
merkittdvissd madrin resursseja ja hyvinvointia verrattuna esimerkiksi asumistukeen.
(Eerola & Saarimaa 2015b, 65.) Edelleen, koska kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja on
tarjolla vain niukasti, vain osa tarpeessa olevista kotitalouksista todella saa asunnon
(Eerola 2019). Tehottomuuden liséksi sosiaalinen asuntotuotanto voi siis aiheuttaa myos
suoranaista epitasa-arvoa. Ndin tapahtuu kiistatta pienituloisten kotitalouksien vililla,
mutta my0s yleisemmin, silli my6s parempituloiset kotitaloudet voivat asua julkisesti
tuetuissa asunnoissa, mikéli niille on kerran sellainen myonnetty (Eerola & Saarimaa

2015a).
2.3 Sosiaalinen asuntotuotanto sosiaalipolitiikan valineena

Koska sosiaalinen asuntotuotanto on tukimuotona sidottu tiettyyn sijaintiin, tuen
saamisen ehtona on, ettd kotitalouden on muutettava sille osoitettuun vuokra-asuntoon.
Huonosti toteutettuna tdmi voi johtaa siihen, ettd pienituloiset kotitaloudet keskittyvat
omille asuinalueilleen, milldi on havaittu olevan joissain yhteyksissd Kkielteisid
vaikutuksia. (Eerola & Saarimaa 2018.) Toisaalta sosiaalinen asuntotuotanto voi toimia
myOs osana ratkaisua segregaation ehkdisyssd, silld sijoittelemalla kohtuuhintaisia ja
vapaarahoitteisia asuntoja vierekkdin voidaan mahdollisesti vaikuttaa asuinalueiden
eriytymiseen ja tuottaa siten yhteiskunnallisia hyotyjé, joita ei vilttdmétta saavutettaisi
pelkilld rahallisilla tulonsiirroilla (Eerola & Saarimaa 2015b, 60).

Vaikka ara-jirjestelmén paitavoitteena on pysynyt edelleen kohtuuhintaisen asumisen
turvaaminen pienituloisille kotitalouksille, on painopiste siirtynyt tukemaan yha
enemmin myds sosiaalipoliittisia tavoitteita, kuten segregaation vdhentdmistd (Maki-
Franti & Laukkanen 2010). Ara (2024a) ilmoittaakin 2024 péivitetyssd ohjeistuksessaan
pyrkivinsd asukasvalinnoillaan vuokratalojen monipuoliseen asukasrakenteeseen ja
sosiaalisesti tasapainoisiin asuinalueisiin. Keskeinen keino alueellisen eriytymisen

ehkdisemiseksi onkin sosiaalinen sekoittaminen, jolla tarkoitetaan sosioekonomisesti
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sekd etnisesti erilaisten vdestoryhmien ohjaamista samoille asuinalueille. Kaytdnnossa
tdma tapahtuu sekoittamalla erityyppistd asuntokantaa asunnon tyypin ja hallintamuodon
suhteen, esimerkiksi rakentamalla julkisesti tuettuja asuntoja vauraammille asuinalueille
ja vuokraamalla niitd pienituloisille kotitalouksille alle markkinavuokran. (Eerola &
Saarimaa 2019.) Rasinkankaan ym. (2023) mukaan Suomessa olennaisin tyokalu
sekoittamispolitiikan toteuttamiseksi on nimenomaisesti ara-vuokra-asuntokanta ja sen
allokointi, mikd tekee siitd tdmdn tutkielman kannalta erityisen mielekkdin

tarkasteltavan.
2.4 Julkisesti tuettuihin vuokra-asuntoihin liittyva stigma

On perusteltuja syitd, miksi julkinen valta puuttuu toisinaan asuntomarkkinoihin, kuten
asumisen kohtuuhintaisuuden varmistaminen sekd pienituloisten kotitalouksien
asumisstandardien parantaminen (Eerola 2021). Vaikka tavoitteet ovat poliittisesti
kannatettuja, liittyy sosiaalisen hierarkian pohjalla oleviin julkisesti tuettuihin asuntoihin
usein ulkopuolisten ndkdkulmasta kielteinen leima. Tdméi stereotypioihin perustuva
stigma voi johtaa sithen, ettd omistusasujat ovat haluttomia hyvidksyméin julkisesti
tuettuja asuntoja asuinalueelleen, mikd voi vaikeuttaa sosiaalipoliittisten tavoitteiden
toteutumista. (Ramzanpour ym. 2022.)

Owens (2014) esittdd, ettd mikédli kotitaloudet pitdvét sosiaalista asuntokantaa
signaalina asuinalueen laadusta, saattavat vauraammat kotitaloudet vélttda nditd alueita.
Arthurson (2011, 101) toteaakin naapuruston kielteisen leiman ennustavan voimakkaasti
asukkaiden aikomuksia muuttaa pois naapurustosta. Han esittdd tdmidn havainnon
kyseenalaistavan sellaisen sosiaalipolitiikan kestdvyyden, jolla pyritddn ehkdisemdén ja
vihentiméddn alueellista eriytymistd luomalla keinotekoisesti monimuotoisia
asuinalueita. Tdmid saattaa nimittdin toimia vastoin politiikkatoimien alkuperéista
tavoitetta, mikili ne, joilla on valinnanvaraa, eli kdytdnndssd kaikkien hyvituloisimmat
asukkaat, muuttavat alueelta pois, jolloin jdljelle jidvit ainoastaan kaikkein heikko-
osaisimmat kotitaloudet. Freeman ja Botein (2002) johtavat tdmédn tuloksen niin sanotusta
poliittisen taloustieteen paikan teoriasta. Mallin kaupunki on hierarkkinen ja paikat on
jarjestetty niiden haluttavuuden ja asukkailleen tarjoaman eldménlaadun mukaan.
Vaikutusvaltaiset ihmisryhmaét asuvat halutuilla paikoilla ja kdyttavat poliittista valtaansa
syrjayttidkseen vdahemmdn vaikutusvaltaiset ryhmit muille, vihemmén halutuille

alueille. Koska tuettujen vuokra-asuntojen asukkaiden otaksutaan tekevén asuinalueista
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epamieluisia, malli ennustaa, ettd vaikutusvaltaisemmat ihmiset asuvat kauempana niista
ja vastaavasti alempiasemaisemmat lihempéna niit4.

Vuokra-asuntoihin ja asukkaisiin liittyvd stigma voi liittyd esimerkiksi kdsitykseen
asuntojen huonosta kunnossapidosta tai epdmieluisasta ulkomuodosta, asukkaiden
huonosta kayttdytymisestd tai rikollisuudesta ja siitd, ettd niilld tekijoilld olisi
negatiivinen vaikutus alueen asuntojen arvoon (Tighe 2012). Koschinsky (2009) esittéa,
ettd vaikutukset liittyvdt nimenomaan eroihin asuntojen laadussa ja niissd asuvien
kotitalouksien ominaisuuksissa julkisesti tuettujen asuntojen ja muiden alueen asuntojen
vililla. Toisin sanoen, jos téllaisia eroja ei ole ja vuokra-asunnot mielletddn ldheisiksi
substituuteiksi muille asunnoille, on epidtodenndkdistd, ettd mydskddn vaikutuksia
ilmenee. Permentier ym. (2009) tosin havaitsevat subjektiivisten arvioiden selittdvéin
asukkaiden kokemaa tyytyviisyyttd jopa enemmén kuin mitd kotitalouden tai asuinalueen
objektiiviset ominaisuudet selittdvit, minka lisdksi naapuruston maineen maarittivimpia
tekijoitd havaitaan olevan sekd naapuruston sosioekonominen etté etninen rakenne. Tdma
heikentdd aiemman véitteen uskottavuutta siitd, ettd kyse olisi ainoastaan objektiivisista
eroista ja antaa sen sijaan ymmaértaa, ettd irrationaaliset uskomukset saattavat jo itsessdén

riittdd aitheuttamaan huomattavia vaikutuksia.
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3 Asunnon valinta ja naapurustovaikutukset

Kotitalouksien lajikoituminen (engl. sorting) eri asuinalueille on universaali ilmi6, joka
johtuu sekd tuloeroista ettd kotitalouksien sijaintiin ja asuinalueiden ominaisuuksiin
liittyvistd mieltymyksistd. Se, onko tistd seuraava segregaatio hyvd vai huono asia,
riippuu kuitenkin viime kédessd siitd, aiheuttaako eriytyneelld asuinalueelle asuminen
asukkailleen merkittdvad lisdhaittaa, joka voisi esimerkiksi lisdtd huono-osaisuutta

entisestddn. (Cheshire ym. 2014, 72-73.)
3.1 Asuinalueiden lajikoituminen ja segregaatio

Tarkasteltaessa kotitalouksien asuinpaikan valintaa hyddyn maksimoinnin nikékulmasta,
alueellinen eriytyminen on véistiméton seuraus markkinoiden tehokkaasta toiminnasta.
Tama on ollut vakiintunut ndkemys siitd lahtien, kun Tiebout (1956) esitti kotitalouksien
valitsevan asuinpaikkansa sen mukaan, missd on heiddn mieltymystensd mukainen
julkishyddykkeiden tarjonnan taso sekd tdtd vastaava verotus. Tdmén ajatuksen mukaan
kotitalouksien  jaloillaan  &ddnestiminen  johtaa  asuinalueiden tehokkaaseen
lajikoitumiseen. Sivutuotteena tdmid voi kuitenkin aiheuttaa sen, ettd hyvituloiset
kotitaloudet muuttavat alueille, joilla on parhaat palvelut, mikd puolestaan ajaa
pienituloiset kotitaloudet pois ndiltd alueilta ja aiheuttaa alueellista eriytymista.

Sama tulos voidaan johtaa Ioannidesin (2011, 1319-1321) esittdmistd Alonso-Muth-
Mills-mallista, jossa kotitaloudet valitsevat asuinpaikkansa monosentrisessa kaupungissa
punnitsemalla asumis- ja matkakustannuksia. Olkoon kotitalouksien hyotyfunktio

muotoa:

U(h(d), c(d)) = (1 — B)In(c(d))+ fln(h(d)), (1)

missd hyotytaso riippuu asumiskulutuksesta h(d) sekd muusta kulutuksesta c(d)
sjjainnissa d, joka ilmaisee etdisyyttd kaupungin keskustaan. Olkoon kotitalouden
budjettirajoite vastaavasti:

Y = c(d) + R(d)h(d) + k(d), (2)

missd Y ilmaisee kéytettdvissd olevia tuloja ja k(d) matkakustannuksia sekd R(d)
asumiskustannuksia keskustaetdisyyden funktiona. Ratkaisemalla
hyddynmaksimointiongelma asumiskulutuksen h(d) ja muun kulutuksen c(d) suhteen

saadaan ensimmaisen kertaluvun ehdoksi:
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Rh = (Y —k)B (3)
jonka sijoittamalla kotitalouden budjettirajoitteeseen saadaan:

c=010-p -k 4

h*= (Y —k) B/R )

Edelleen sijoittamalla c¢* ja h* kotitalouden hyotyfunktioon saadaan johdettua epidsuora

hyo6tyfunktio:

V(h(d), c(d)) = (1 = Rin(1 - B) + In(Y — k) + Bin(B)- BIn(R) =T (6)

josta ratkaisemalla R saadaan:

_ —k
exp(D) = (1~ B)-hph 7

—k
R=((1- ﬁ)l—BBB)l/ﬁ(eip(U))l/ﬁ )

Derivoimalla titd etdisyyden d suhteen havaitaan, etta:

ok )
OR _ _ppy—o0d 9k _
od ()ﬁ(Y—k)' al

Siis kun keskustaetdisyys d kasvaa, niin asuinkustannukset laskevat. Olettaen, ettd

. . - R _ R D
kotitalouksien tulot eroavat toisistaan, 2 > ade pienituloiset ovat herkempid
L H

matkakustannusten nousulle, jolloin ne asuvat lihempédnd kaupungin keskustaa.
Vastaavasti suurituloiset ovat suhteessa vihemmén herkkid matkakustannuksille, jolloin
ne asuvat kauempana keskustasta, kaupungin laitamilla. Néin ollen vapaasti toimivilla
asuntomarkkinoilla pienituloisten ja hyvétuloisten valikoituminen eri asuinalueille on

véistimiton seuraus kotitalouksien tuloeroista ja rationaalisesta kdyttdytymisesta.
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Mills ja Hamilton (1984, 205-206) puolestaan esittdvit lajikoitumisen johtuvan
suodattumisesta. Suodattumisella he viittaavat prosessiin, jossa uudisrakentaminen
tuottaa asuntoja hyvétuloisille, joiden muuttaessa ndihin vapautuu vanha asuntokanta
pienituloisimpien asutettavaksi. Ndiden jilkeensd jattdmiin asuntoihin taas muuttavat
vield alempituloiset kotitaloudet ja niin edelleen. Tdmidn mekanismin seurauksena
pienituloisten on asuttava alueilla, missd on vanhaa asuntokantaa. Monosentrisessi
kaupungissa, joka on rakennettu keskustasta ulospdin, tdmd johtaa siihen, ettd
pienituloiset kotitaloudet asuvat ldhempédnd keskustaa ja hyvituloiset kauempana
keskustasta. Laakson ja Loikkasen (2004, 285) mukaan tulos kuitenkin yleistyy myos
tilanteeseen, jossa uudisrakentamisella tuotetaan kokonaisia asuinalueita kerrallaan.
Talloin suodattuminen johtaa tilanteeseen, jossa hyvétuloiset kotitaloudet asuvat
uusimmilla asuinalueilla, kun taas pienituloisemmat kotitaloudet vanhemmilla alueilla.
Segregaation lisdksi suodattumisella on taipumuksena painaa kaikkein heikoimpia
asuinalueita vield alemmas, kun osa alueen asunnoista jda prosessissa tyhjilleen ja vailla
ylldgpitoa. Niin ollen suodattuminen voi olla ainakin yksi segregaation
syntymekanismeista.

Segregaatioon voi kuitenkin olla muitakin syytekijoitd kuin tulot. Bayer ym. (2007)
havaitsevat, ettd vaikka tuloerot otetaan huomioon, kotitalouksilla on taipumuksena
valikoitua asuinalueille, joiden asukkaat ovat samankaltaisia esimerkiksi koulutustason
tai etnisen taustan suhteen. He osoittavat, ettd korkeakoulutetut kotitaloudet ovat valmiita
maksamaan enemmin asuakseen alueilla, joilla on enemmén korkeakoulututkinnon
suorittaneita, kun taas tummaihoiset ovat valmiita maksamaan enemméin asuakseen
alueilla, joilla on enemmén tummaihoisia kuin valkoihoisia asukkaita.

Edelld mainitut mekanismit ovat seurausta vapailla markkinoilla vallitsevista
markkinavoimista, jolloin segregaatio syntyy kotitalouksien lajikoitumisesta eri
asuinalueille. Vaikka lajikoituminen vaikuttaa ensi ndkemailtd tuottavan tehokkaan
allokaation asuntomarkkinoilla, kotitalouksien sijoittumista tullaan ndin arvioineeksi
ainoastaan kaupankdynnin osapuolille koituvien vélittdmien hydtyjen ja kustannusten
osalta. Jos asukkailla on ulkoisvaikutuksia ympéristoonsd, voi asuinalueelta ldhteva
“hyvd” kotitalous kuitenkin aiheuttaa toiminnallaan haittaa naapurustoon jddneille
kotitalouksille ja puolestaan tuottaa hyotyjd uudella asuinalueella asuville naapureille.
Vastaavasti ”huono” kotitalous voi parantaa naapurustoa muuttamalla pois ja toisaalta

aiheuttaa haittaa uuden naapuruston asukkaille. (Graham 2018.) Tillaisia erityisesti
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huono-osaisuuden  keskittymisestd =~ kumpuavia  ulkoisvaikutuksia ~ kutsutaan

tutkimuskirjallisuudessa vakiintuneesti naapurustovaikutuksiksi.
3.2 Naapurustovaikutukset

Segregaatio voi olla haitallista useista syistd. Taloustieteen nikokulmasta keskeisin huoli
liittyy alueellisen eriytymisen mahdollisesti aikaansaamiin kielteisiin ulkoisvaikutuksiin

eli niin sanottuihin naapurustovaikutuksiin.
3.2.1 Mekanismit

Negatiivisilla naapurustovaikutuksilla viitataan tilanteeseen, jossa asuinympéristo alentaa
yksilon hyvinvointia enemmén kuin mité pelkdstdan timéan yksilollisten taustatekijoiden
perusteella olisi odotettavissa (Laukkanen 2016). Tyypillisesti naapurustovaikutuksilla
viitataan sosiaalisesta ymparistostd ja kanssakdymisestd aiheutuviin vaikutuksiin, mutta
niilld voidaan tarkoittaa my0s samanlaiselle lahiymparistolle ja palveluille altistumisen
seurauksia (Eerola & Saarimaa 2019).

Vaikka naapuruston ominaisuuksien ja yksiloiden lopputulemien vélistd yhteyttd on
tutkittu laajasti, ovat niiden taustalla vaikuttavat mekanismit edelleen hieman epéselvit,
ja naapurustoa onkin pidetty erddnlaisena mustana laatikkona, joka tuottaa joskus
naapurustovaikutuksiin viittaavia tuloksia (Laukkanen 2016). Galster ym. (2010, 25-27)
esittdvdt 15 mahdollista mekanismia, jotka voivat selittdd naapurustojen ja yksildiden
lopputulemien vilistd yhteyttd. He luokittelevat nimd mekanismit neljddn laajempaan
kategoriaan:  sosiaalisiin  vuorovaikutusmekanismeihin, ympdaristémekanismeihin,
maantieteellisiin mekanismeihin sekd institutionaalisiin mekanismeihin. Karikallio ym.
(2019) toteavat eurooppalaisesta ndkokulmasta olennaisimpien vaikutuskanavien
liittyvéin naapuruston siséisiin tekijoihin eli Galsterin taksonomian mukaisesti sosiaalisiin
vuorovaikutusmekanismeihin, kun taas ulkoisista tekijoistd merkityksellisimmiksi
nimetddn muuan muassa asuinalueen tydomahdollisuudet seké julkisten palvelujen taso,
Galsterin sanoin maantieteelliset ja institutionaaliset mekanismit.

Laukkanen (2016) nimedd suomalaisessa kontekstissa todenndkdisimmiksi

vaikutuskanaviksi sosiaalisen vuorovaikutuksen mekanismeista seuraavat:

1. Sosiaalinen tartunta tai oppiminen, jolla viitataan siihen, ettd yksild omaksuu
muilta naapuruston asukkailta kdyttdytymismalleja tai asenteita, joilla voi olla

seurauksia esimerkiksi tydmarkkinoille osallistumiseen.
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Kollektiivinen sosialisaatio, jolla viitataan sosiaalisiin normeihin mukautumiseen
ja niiden noudattamiseen esimerkiksi roolimallien esimerkisté.

Sosiaaliset verkostot, jotka voivat tarjota tietoa tai resursseja esimerkiksi
koulutuksen tai tydnhaun suhteen.

Naapurustossa syntyvd sosiaalinen koheesio ja kontrolli, joka voi edesauttaa

parjadmistd muissa yhteyksissa, kuten koulussa.

Maantieteellisistd mekanismeista:

5.

Epidedullinen sijainti esimerkiksi tydpaikkojen suhteen, jos asuinalue sijaitsee

ndistd kaukana tai vaikeiden kulkuyhteyksien padssa.

Ja institutionaalisista mekanismeista;

6.

Institutionaaliset resurssit ja julkiset palvelut, kuten koulut tai lddkiriasemat,
joiden laatu ja saatavuus saattavat vaihdella riippuen siitd, mihin hallinnolliseen
alueeseen asuinalue kuuluu.

Kaupalliset toimijat, jotka voivat joko edesauttaa tai vaikeuttaa yksilon
menestymisté. Esimerkiksi anniskeluravintoloiden tai laittomien
huumemarkkinoiden ldheisyys voi vaikeuttaa terveellistd elimidd, kun taas
luomuelintarvikekaupat  tai  kuntosalit voivat kannustaa terveellisiin
eliménvalintoihin.

Leimautuminen, joka voi johtaa esimerkiksi syrjintdén tyOnhaussa tai muissa

sosiaalisissa yhteyksissa.

Lukuisat kuvailevat tutkimukset viittaavat sithen, ettd huono-osaisilla alueilla asuvat

parjadvit keskiméérin heikommin niin koulutuksen ja tulojen kuin my6s terveystulemien

suhteen kuin vauraammilla alueilla asuvat. Naapurustovaikutusten olemassaolosta ei

voida kuitenkaan sanoa paljoa ilman uskottavaa menetelméd, jolla naapuruston

vaikutukset voidaan erottaa muusta vaihtelusta. Tulokset voivat nimittdin heijastaa vain

korrelaatioita, jotka johtuvat havaitsemattomista eroista yksildiden ominaisuuksissa,

jotka vaikuttavat sekd heiddn paitokseensd asua tietylld asuinalueella ettd mitattuihin

lopputulemiin. (Chyn & Katz 2021.) Téméd endogeenisuusongelma, joka syntyy

kotitalouksien valikoitumisesta eri alueille, tekee naapurustovaikutusten tutkimisesta

erityisen haastavaa. Bergstrom ja van Ham (2010) huomauttavatkin, ettd vaikka monet
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tutkimukset ovat viittdneet 10ytdneensd ndytt6d naapurustovaikutuksista, voi olla, ettd
suurin  osa havaituista vaikutuksista on tosiasiassa seurausta kéédnteisesti
kausaalisuudesta. Ilmeisen endogeenisuusongelman vuoksi naapurustovaikutusten
tutkimisen suurimpana haasteena on 10ytd4 uskottava identifikaatiostrategia todellisen

kausaalivaikutuksen eristdmiseksi.
3.2.2 Empiirinen nayttd

Cheshire ym. (2014, 67) esittdvit kaksi pédasiallista tapaa naapurustovaikutusten
identifioimiseksi. Ensimméinen ndistd on kerdtd pitkittdisaineistoa ja tarkastella,
vaikuttaako yksilon alkuperdinen asuinalue tidmédn nykyiseen hyvinvointiin. Toinen,
nykystandardien mukaan tdsméllisempi ldhestymistapa, on hyddyntdd satunnaistettua
koeasetelmaa, jossa yksilot jaetaan satunnaisesti kdsittely- ja kontrolliryhméin, ja néistd
kisittelyryhmddn kuuluvat —siirretdin  parempaan naapurustoon, jotta heidén
lopputulemiaan voidaan vertailla uskottavasti keskenddn. Jidlkimméiisenkaltaista
koeasetelmaa on hyodynnetty muun muassa Yhdysvalloissa toteutetuissa Gautreaux- ja
Moving to Opportunity -ohjelmissa (myéh. MTO).

Gautreaux-ohjelma sai alkunsa vuonna 1976 Yhdysvaltain asunto- ja
kaupunkikehitysministeriotd vastaan nostetun oikeusjutun seurauksena, kun kdvi ilmi,
ettd julkisesti tuettuja vuokra-asuntoja oli myonnetty hakijoille syrjivin perustein.
Ohjelman myotd julkisesti tuettujen vuokra-asuntojen asukkaille sekd kotitalouksille,
jotka olivat vuonna 1981 jonossa ndihin asuntoihin, tarjottiin mahdollisuus muuttaa
paremmille alueille ndille myoOnnettyjen kuponkien avulla. (Rosenbaum 1995.)
Gautreaux-ohjelman tulokset innoittivat myohemmin vuosina 1994—-1998 toteutettua
MTO-kokeilua, jossa osallistujat jaettiin tarkoituksella satunnaisesti kolmeen eri ryhmaéan
(Katz ym. 2001). Ensimmdinen ryhmi sai korvamerkittyjd kuponkeja, joita pystyi
kiyttdimidn  paremmille  asuinalueille  muuttamiseen, toinen ryhmd  sai
korvamerkitsemdttomid kuponkeja, joiden kdyttdad ei ollut rajoitettu, ja kolmas ryhm4,
kontrolliryhmd, ei saanut lainkaan kuponkeja. (Chetty ym. 2016). Molemmat ohjelmat
ovat tuoneet mukanaan lukuisia tutkimuksia asuinympériston vaikutuksista
tydmarkkinamenestykseen sekd muihin taloudellisiin ja terveydellisiin lopputulemiin.
MTO-kokeilu  on  kuitenkin  satunnaistamisprotokollansa  ja  ndin  ollen
endogeenisuusongelman ratkaisemisen ansiosta paljastanut toistaiseksi uskottavimpia

todisteita naapurustovaikutusten olemassaolosta ja niiden luonteesta.
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Lyhyelld, kahden vuoden aikavililld havainnot MTO-kokeilusta osoittivat seké lasten
kéyttaytymishéirididen ettd “perheenpdin” yleis- ja mielenterveyden kohentuneen. Myds
lasten terveydellisten komplikaatioiden sekd rikosten esiintyvyyden havaittiin
pienentyneen tilastollisesti merkitsevésti, mutta taloudellisia, ty0llistymiseen,
ansiotasoon tai sosiaaliturvan kayttoon liittyvid vaikutuksia tarkasteluajanjaksolla ei
havaittu. (Katz ym. 2001.) Pidemmaén, viiden vuoden aikavélin tarkastelu ei mydskédan
paljastanut merkittdvid taloudellisia vaikutuksia, joskin nuorten aikuisten alun perin
negatiivisen vaikutuksen havaittiin hdlventyneen ajan myo6td ja muuttuneen viimeisind
vuosina positiiviseksi ja tilastollisesti merkitseviksi. Puolestaan Katzin (2001) aiemmin
havaitsemat mielenterveydelliset vaikutukset osoittautuivat pysyviksi toisin kuin
yleisterveyteen liittyneet lyhyen aikavilin positiiviset vaikutukset. Kling ym. (2007.)
Taloudelliset vaikutukset osoittautuivat véhdisiksi tai jopa olemattomiksi myos
pidemmadlld aikavalilld viitaten sithen, ettei muuttaminen paremmille asuinalueille ollut
saanut aikaan otaksuttuja hyotyjd aikuisten joukossa (Chetty ym. 2016).

Vaikka kokeiluun osallistuneiden aikuisten joukossa vaikutukset jaivat maltilliseksi ja
olivat joiltain osin jopa negatiivisia, ovat nuoret todenndkdisimmin niitd, jotka voivat
hy6tyd hyvistd asuinymparistosti, mutta toisaalta ovat myos suurimmassa vaarassa karsia
ympadriston riskitekijoistd. Kling ym. (2007) havaitsivat jo viisi vuotta kokeilun jilkeen,
ettd 13 kaikista 15:sta tarkastellusta vaikutuksesta olivat tilastollisesti merkitsevid ja
positiivisia nuorten tyttjen joukossa. Voimakkaimpia vaikutusten osoitetaan olleen
mielenterveyden osalta, mutta huomattavia my6s riskikdyttdytymisen seka
koulumenestyksen osalta. Nuorilla pojilla sen sijaan havaitaan samansuuruisia, mutta
negatiivisia vaikutuksia. Esimerkiksi loukkaantumisiin sekd péihteiden kéytt6on
muuttamisella havaitaan olleen huomattava vaikutus. Kling ym. (2005) tekivit
samansuuntaisia havaintoja ja osoittavat paremmille asuinalueille muuttamisen
vihentdneen sekd vikivaltarikollisuutta ettd omaisuusrikoksia naisten osalta.
Samankaltaisia tuloksia havaitaan vékivaltarikoksista tehtyjen pidédtysten osalta myos
miehilld, joskin Ilyhytaikaisempina ja  voimakkuudeltaan  maltillisempina.
Kisittelyryhmddn kuuluneilla miehilld oli kuitenkin noin 20 prosenttia korkeampi
kayttaytymisongelmaindeksi ja heidit oli pidétetty omaisuusrikoksista noin 30 prosenttia
useammin kuin kontrolliryhméén kuuluvat. Korvamerkittyji kuponkeja saaneille
havaittiin samanlaatuisia, joskin lievempid vaikutuksia.

Chetty ym. (2016) keskittyvét tutkimuksessaan erityisesti ohjelmaan osallistuneiden

perheiden lapsiin. He havaitsevat, ettd alle 13-vuotiaana muuttaneet lapset opiskelivat
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todenndkdisemmin yliopistossa, asuivat my0s itse paremmilla asuinalueilla ja ansaitsivat
aikuisena enemmén kuin lapset, jotka eivdt muuttaneet. Tulokset eivit ole kuitenkaan
yleistettdvissd, vaan vanhempien lasten kohdalla vaikutusten havaitaan olleen
negatiivisia. Myohempi tutkimus osoittaa, ettd juuri altistumisen pituus on keskeinen
sosiaaliseen liitkkuvuuteen vaikuttava tekija. Chetty ja Hendren (2018) nimittiin
havaitsevat, ettd jokainen lapsuudessa vietetty lisdvuosi paremmalla alueella lisési
aikuisién tuloja vakioisella vaikutuksella.

Vaikka MTO-kokeilut nayttavitkin lahtokohtaisesti antavan uskottavaa néyttod
naapurustovaikutuksista, tulosten yleistettavyyttd on kyseenalaistettu (Sampson 2008;
Ludwig ym. 2013). Téamaé johtuu jo itsessdén sosiaalisen asuntotuotannon luonteesta, joka
rajasi ohjelmaan osallistuneet henkildt huono-osaisiin ja vdhemmistoihin. Clampet-
Lundqvist ja Massey (2008) esittavit lisdksi, ettd MTO-kokeilun toteutuksessa oli ollut
merkittdvid ongelmia: esimerkiksi vain osa osallistujista lunasti kupongin ja hyddynsi
mahdollisuuden muuttaa, eikd kaikissa tutkimuksissa otettu lainkaan huomioon
myOhempid muuttoja, jotka saattoivat kohdistua huono-osaisimmille alueille. Lisdksi
vaikka kasittelyryhmédén kuuluneet kotitaloudet muuttivat asuinalueille, joilla
viahemmistdjen osuus oli tilastollisesti merkitsevidsti pienempi, oli vihemmistdjen osuus
néilld alueilla silti huomattava.

Chyn (2018) pyrkii tarjoamaan lisdndytt6d naapurustovaikutuksista tarkastelemalla
Chicagossa asuneita kotitalouksia, jotka joutuivat muuttamaan paremmille alueille
julkisesti tuettujen vuokra-asuntojen purkamisten vuoksi. Vaikkakaan asetelma ei tarjoa
MTO-kokeilun kaltaista “puhdasta satunnaistamista”, voidaan vertailemalla asunnon
purkamisen takia muuttaneita kotitalouksia samassa naapurustossa asuneisiin
kotitalouksiin, joiden asuntoa ei ollut purettu, kisittely- ja kontrolliryhmédé késitelld kuin
ne olisi satunnaistettu. Tulokset osoittavat, ettd muuttaneiden lasten todenndkdisyys
tyollistyéd aikuisena oli jopa 9 prosenttia korkeampi kuin niilld, jotka eivdt muuttaneet.
Lisdksi ndiden vuosiansiot olivat 602 dollaria suuremmat ja poiketen MTO-kokeilusta
saaduista tuloksista, he tulivat pidatetyksi vékivaltarikoksista myods 14 prosenttia
harvemmin kuin verrokkinsa. Chyn ja Haggag (2022) havaitsevat liséksi, ettd asuntojen
purkamisen myo6td muuttaneiden ddnestysaktiivisuus oli presidentinvaaleissa jopa 16
prosenttia korkeampi ja myds muissa ddnestyksissd noin 12 prosenttia korkeampi kuin
niilld, jotka eivdt muuttaneet. Haltiwanger ym. (2024) paityvdt samansuuntaisiin
johtopéatiksiin tarkastellessaan HOPE VI -ohjelmaan kuuluneiden asuntojen purkamisia.

He havaitsevat, ettd lapsilla, jotka joutuivat muuttamaan, oli aikuisidlld 5 prosenttia
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korkeammat tulot kuin verrokeilla, jotka eivdt muuttaneet. Poiketen Chettyn ja Hendryn
(2018) havainnoista, Haltiwanger ym. kuitenkin toteavat, etteivét vaikutukset poikenneet
sen suhteen, kuinka nuoria lapset olivat muuttamisen aikaan. Sen sijaan he osoittivat
vaikutusten olevan voimakkaimpia niiden lasten kohdalla, jotka asuivat kaikkein
kdyhimmilld ja tydmahdollisuuksista kauimpana olevilla alueilla.

Vaikka naapurustovaikutuksista on melko uskottavaa ndyttdd, vaikuttavat ne
liittyvan ldhinnd lapsuuden aikaiseen altistumiseen ja erityisesti altistuksen kestoon.
Egalitaarisesta nikokulmasta tulokset tarjoavat jo itsessddn vahvat perustelut sosiaalista
sekoittamista tavoittelevien ohjelmien puolesta. Mikéli tillaisia interventioita toteutetaan
laajemmin, tulisi kuitenkin ottaa huomioon my6s niiden laajemmat vaikutukset yksiloihin
kohdistuvien valittomien vaikutusten lisdksi. Ensinndkin siksi, ettd kotitalouksien
uudelleenallokointi markkinoiden toimintaan puuttumalla saattaa aiheuttaa tahattomia ja
odottamattomia seurauksia, ja toiseksi siksi, ettd padtoksentekijoilld saattaa olla tasa-
arvon lisdksi my0s muita arviointikriteereitd ja rajoitteita kuin tehokkuus. Lisdksi ei ole
lainkaan varmaa, voidaanko Yhdysvalloista saatuja tuloksia yleistid esimerkiksi
Pohjoismaihin, silld ne eroavat huomattavasti toisistaan institutionaalisen ympériston

suhteen.
3.3 Sosiaalinen sekoittaminen

Naapurustovaikutukset ovat luonteeltaan ulkoisvaikutuksia, jotka syntyvit siitd, etteivét
kotitaloudet huomioi asuinpaikkansa valinnassa kaikkia muille aiheutuvia hyotyja ja
haittoja. Tdmén vuoksi markkinoiden vapaa toiminta voi johtaa sellaiseen kotitalouksien
alueelliseen jakaumaan, joka ei ole kokonaishyvinvoinnin kannalta optimaalinen (Eerola
& Saarimaa 2019.) Téllaisten markkinaepdonnistumisten korjaamiseksi julkinen valta voi
puuttua markkinoiden toimintaan parantaakseen kokonaishyvinvointia.

Segregaation eli alueellisen eriytymisen védhentdmiseen tdhtddvit politiikkatoimet
perustuvat Suomessa keskeisesti sosiaaliseen sekoittamiseen, ja ne ovatkin Christensenin
(2015) mukaan saman kolikon kaksi puolta: kun sosiaalinen sekoittuminen on suurinta,
segregaatio minimoituu ja pdinvastoin. Sosiaalisella sekoittamisella tarkoitetaan
sosioekonomisesti  erilaisten vdestdryhmien ohjaamista samoille asuinalueille
sekoittamalla erityyppistd asuntokantaa asunnon tyypin ja hallintamuodon suhteen.
Kéiytannossd tdtd voidaan toteuttaa joko rakentamalla julkisesti tuettuja asuntoja
vauraammille asuinalueille ja vuokraamalla niitd pienituloisille kotitalouksille alle

markkinahinnan tai myontamélld pienituloisille kotitalouksille korvamerkittyjd tukia,
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joiden avulla ne voivat halutessaan muuttaa paremmille asuinalueille. (Eerola & Saarimaa
2019.) Suomessa keskeisin tydkalu sosiaalisen sekoittumisen aikaansaamiseksi on ara-
vuokra-asuntokanta ja sen allokointi (Rasinkangas ym. 2023). Tarkastellessa
sekoittamispolitiikkaa 1960-luvun alusta 1990-luvulle, on sekoittamisesta tullut yha
pienimittakaavaisempaa. 1960-luvulla sekoittamisen yksikko oli kortteli, 1970-luvulla
sekoittamisen yksikoksi tuli talo ja sekoittamisesta tuli korttelikohtaista, ja lopulta 1990-
luvulla siirryttiin kokeilemaan pienimmén mittakaavan sekoittamista, sekatalomallia.
Viime vuosina tésté ldhestymistavasta on luovuttu ja alettu sen sijaan suosimaan ajatusta
keskiluokalle suunnatun omistusasuntokannan sijoittamisesta huono-osaisille alueille.
(Kortteinen 2022.)

Kenties keskeisin peruste segregaation vdhentdmiselle muodostuu sen otaksutuista
negatiivisista naapurustovaikutuksista (Eerola & Saarimaa 2019). Musterd ja Andersson
(2005) toteavat, ettd asuntopoliittiset toimet, joilla naapurustovaikutusten riskid pyritdén
pienentiméddn perustuvat kahteen oletukseen: ensinndkin sithen, ettd sosiaalinen
sekoittaminen todella parantaa yksiloiden mahdollisuuksia ja vdhentdd kielteisia
naapurustovaikutuksia, ja toiseksi sithen, ettd sekoittamalla asumismuotoja saadaan
aikaan myo0s sosiaalista sekoittumista. Yhdysvalloissa toteutetusta MTO-kokeiluista
saadut tulokset antavat jonkin verran perusteluja ensimmdiisen oletuksen
paikkansapitdvyydelle, joskaan niiden yleistettdvyydestd ei ole varmuutta. Myoskdian
jalkimmadisen kriteerin toteutuminen ei ole suinkaan itsestddnselvyys, silld eri yhteyksissa
on osoitettu, ettd paremmilla asuinalueilla sijaitsevissa julkisesti tuetuissa vuokra-
asunnoissa asuu yleensad parempituloisia kotitalouksia, kun taas kéyhemmat kotitaloudet
asuvat huono-osaisemmilla asuinalueilla sijaitsevissa vuokra-asunnoissa (Ellen ym.
2016; Eerola & Saarimaa 2015a). Ja vaikka tuetut vuokra-asunnot sijoitettaisiinkin
onnistuneesti asuinalueille, joilla omistusasujien osuus on suuri, ei ole takeita siité, ettéd
alueen asukkaat olisivat vauraita, vaikka toisinpdin usein pateekin (Livingston ym. 2013).
Musterdin ja Anderssonin (2005) tutkimustulokset tukevat titd ajatusta osoittamalla, ettei
asumistyypin tai hallintamuodon jakauma ole Ruotsissa merkittdvisti yhteydessé
naapuruston sosioekonomiseen rakenteeseen. Tosin mydhemmit tutkimukset ovat
kyseenalaistaneet tdtd osoittaen asumismuotojen ja sosiaalisen sekoituksen vililld olevan
merkittdvad paéllekkdisyyttd (Andersson ym. 2020).

Koska tillaiset paikkaperustaiset politiikkkatoimet (engl. place-based policies)
aiheuttavat todenndkdisesti myos laajempia vaikutuksia yleiseen tasapainoon, tulisi

edelld mainittuihin oletuksiin lisétd kriteeri, jonka mukaan sosiaalinen sekoittaminen ei



23

saisi  aiheuttaa  merkittdvid =~ muutoksia  asukasvirroissa  tai  asukkaiden
uudelleenlajikoitumista, silld timé voi tyystin mitétdidd toimien tavoitellut vaikutukset.
Mikaéli asuinalueen muutos kuitenkin koetaan kyllin merkittaviksi tekijaksi asuinalueen
viihtyisyyden kannalta, rikkoutuu tdmi oletus todenndkoisesti ainakin jossain mairin.
Tata tukevat Tanskassa tehdyt havainnot, jotka osoittavat sosiaaliseen sekoittumiseen
tdhdanneiden toimien johtaneen hyvétuloisten poismuuttoon ja huono-osaisten
sisddnmuuttoon kohdenaapurustoista, mikd sotii suoraan niiden tavoitteita vastaan
(Christensen, 2015). Myds Saraswat (2022) piddtyy samankaltaisiin tulkintoihin
tarkastellessaan, miten Yhdysvalloissa Low-Income Housing Tax Credit (LIHTC) -
hankkeille altistumisen aikaansaama naapuruston muutos on vaikuttanut alueen
alkuperdisten asukkaiden pérjddmiseen. Hén havaitsee, ettd kun naapurustoon
rakennettiin uutta sosiaalista asuntokantaa, alueen alkuperdisten asukkaiden
osallistuminen tyomarkkinoille ja tydllistymisen todenndkdisyys kasvoivat keskimdirin
0,4 prosenttiyksikkod sekd myos keskiméariiset viikkotyotunnit ja ansiotulot kasvoivat.
Muutosten havaitaan johtuneen kuitenkin yksinomaan valkoihoisista, jotka muuttivat
naapurustosta pois sosiaalisen asuntotuotannon myo6tid. Sen sijaan tummaihoisten ja
latinalaisamerikkalaisten kohdalla poismuutto oli vdhdisempdd ja tyomarkkinatulemat
muuttumattomat tai jopa heikommat LIHTC-hankkeiden valmistumisen jalkeen.

Havainnot lisddntyneestd asukasvaihtuvuudesta alueilla, joille on sijoitettu sosiaalista
asuntokantaa saattavat johtua joko siitd, ettd ihmisilli on mieltymyksid naapuruston
sosiaalisen tai etnisen rakenteen suhteen, tai siitd, ettd ne uskovat tietynlaisen
asukasrakenteen tuottavan ei-toivottuja vaikutuksia (Nordvik & Osland 2017). Mikili
tdma on seurausta ensin mainitusta, reaktion voidaan ajatella johtuvan vihemmistdihin
liitettdvastd leimasta, mitd tukee Boustanin (2013) havainnot siitd, ettd valkoihoiset
asukkaat pakenevat asuinalueilta niidden muuttuessa monimuotoisemmaksi. Toisaalta, jos
tdmé on seurausta jialkimmaéisestd mekanismista, reaktio saattaa liittyd huono-osaisista
asukkaista otaksutusti kumpuaviin negatiivisiin naapurustovaikutuksiin. Tétd hypoteesia
puolestaan tukevat Wesselin ja Nordvikin (2019) havainnot siitd, ettd poismuuttoliike on
ollut erityisen voimakasta juuri lapsiperheiden keskuudessa, joiden kohdalla
naapurustovaikutuksen on osoitettu olevan merkittdvimpia (ks. Chetty ym. 2016; Chetty
& Hendren 2018).

Vaikka voitaisiin varmistua siitd, ettd sosiaalisen sekoittamiseen tdhtddvit toimet
tayttavit edelld madritellyt kriteerit, jad yhd avoimeksi kysymykseksi, voidaanko niitd

pitdd onnistuneina tehokkuuden ja oikeudenmukaisuuden ndkdkulmasta. Ja vaikkei
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sosiaalipolitiikkaa tehdi useinkaan tehokkuus vaan pikemminkin oikeudenmukaisuus ja
tasa-arvo edelld, tehokkuuden osoittamisella voidaan védhintddn vaikuttaa tédllaisten
toimien poliittiseen kannatukseen (Galster 2013).

Galster (2007) pyrkii valaisemaan tatd kysymystd yksinkertaisessa mallissa, jossa
on kahdentyyppisid kotitalouksia, hyvi- ja huono-osaisia, A ja B, sekéd kaksi erillistd
asuinaluetta, joilla kullakin saman verran kotitalouksia, ja joiden rajat sekd asuntojen
tarjonta on vakioitu. Liséksi I, ja I, ovat naapurustokohtaisia hyvinvointi-indekseji, jotka
ovat positiivisten ulkoisvaikutusten suhteen kasvavia ja vastaavasti negatiivisten
ulkoisvaikutusten suhteen védhenevid, ja yhteenlaskettuna edustavat allokaation
tehokkuutta I. Lopuksi oletettakoon, etteivit kotitalouksien tyypit voi muuttua ja ettd
ulkoisvaikutukset ovat asuinalueiden sisdisid, eivétka heijastu niiden ulkopuolelle.

Yksinkertaisimmassa tapauksessa kotitalous A (D) tuottaa kaikille naapureilleen
vakioisen rajahyddyn « (rajahaitan ) ja paddytddn nollasummapeliin, jossa sosiaalisella
sekoituksella ei ole tehokkuuden kannalta merkitysta ja jossa jokainen allokaatio on yhta
tehokas. Sen sijaan oikeudenmukaisuuden ndkdkulmasta sosiaalisella sekoittamisella
voidaan parantaa allokaatiota, silld tdydellisen eriytyneessd kaupungissa kaikki
kotitaloudet D kérsivdt muiden kotitalouksien D aiheuttamista ulkoishaitoista, kun taas
kotitaloudet A hyotyvit muiden kotitalouksien A tuottamista ulkoishyddyista.

Madritelmallisesti naapurustovaikutukset johtuvat kuitenkin huono-osaisuuden
kasautumisesta. Téssd tapauksessa kotitalouden D ulkoisvaikutusten funktio on
epdjatkuva, ja ulkoisvaikutukset ilmenevdt vasta tietyn kynnysarvon jdlkeen. Nyt
tehokkuus I maksimoituu, kun kotitaloudet D allokoidaan mahdollisimman monelle
asuinalueelle siten, ettd niiden maard jdd juuri ja juuri kynnysarvon alapuolelle ja
allokoimalla loput homogeenisiin pelkistddn kotitalouksien D asuttamiin naapurustoihin.
Myos oikeudenmukaisuuden ndkdkulmasta sosiaalista sekoittamista voidaan puoltaa,
kunhan viltetddn kotitalouksien D midrdn ylittdméstd kynnysarvoa, jotta myods
kotitalouksiin D itseensd kohdistuvat negatiiviset ulkoisvaikutukset minimoituvat. Tdma
tulos ja sen implikaatiot voidaan yleistid my0s realistisempaan tapaukseen, kun
luovutaan oletuksesta, jonka mukaan ulkoisvaikutukset ovat vakioisia, ja oletetaan sen
sijaan, ettd ne ovat epdlineaarisia kotitalouksien lukuméédrdn funktiona. Tétd on
havainnollistettu kuviossa 1. Ennen kuin kotitalouksien D (A) osuus ylittdd kynnysarvon
X (Y), ulkoisvaikutuksia ei ole. Kun kotitalouksien suhteellinen osuus ylittdd tdmén
kynnysarvon, jokainen ylimdédrdinen kotitalous D (A) aiheuttaa negatiivisen (positiivisen)

ulkoisvaikutuksen, joka on kasvava kotitalouksien mairin suhteen.
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Kuvio 1: Sosiaalisen sekoittamisen ulkoisvaikutukset (mukaillen Galster 2007)

Voidaan my0s vdittdd, ettd kotitalouksien D tuottamat ulkoisvaikutukset
vaikuttavat vain heikommassa asemassa oleviin, ehkd siksi, ettd ne ovat
haavoittuvaisempia tai siksi, ettd eri sosioekonomisessa asemassa olevien vélilla on suuri
sosiaalinen etdisyys. Tédssd tapauksessa, olettaen ulkoisvaikutusten olevan kasvavia
kotitalouksien mééran suhteen, I+ maksimoituu, kun kotitaloudet D allokoidaan tasaisesti
kaikkiin naapurustoihin siten, ettd niiden suhteellinen osuus minimoituu. Tdiméa on suora
seuraus siitd, ettd ulkoisvaikutukset kasvavat suhteettomasti kotitalouksien méiran
kasvun myotd. Oikeudenmukaisuuden ndkokulmasta paddytddn samaan tulokseen, silld
kun  ulkoisvaikutukset = koskevat  ainoastaan  huono-osaisia  kotitalouksia,
oikeudenmukaisuuskriteeri yhtyy tehokkuuskriteeriin.

Edes yksinkertaistetussa teoriakehikossa sosiaalisen sekoittamisen seuraukset eivét
ole yksiselitteisid, vaan riippuvat olennaisesti ulkoisvaikutusten luonteesta. Lisdksi
kéytdnnossd téllaiset seikat ovat enemmén kuin todennédkoisesti kontekstisidonnaisia,
mikéd vaikeuttaa edelleen johtopédtosten tekemistd. Vaikka teoreettiset mallit eivét pysty
koskaan tarjoamaan tyhjentdvdd vastausta sithen, miten sosiaalista sekoittamista tulisi
kdytdnndssé toteuttaa, voivat ne tarjota vilineitd empiirisen ndyton tulkitsemiseksi.

Galsterin  (2007) mallin tuloksiin pohjaten Galster (2013, 311) esittdd

oikeudenmukaisuuteen ja tehokkuuteen liittyvdt ehdot, joiden toteutumisen tulee olla
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osoitettavissa empiirisesti, jotta sosiaalinen sekoittaminen olisi perusteltua. Ensinndkin
oikeudenmukaisuuden osalta olisi voitava osoittaa, ettd huono-osaisempien yksiloiden
parantunut hyvinvointi korreloi joko positiivisesti hyvéosaisten suuremman osuuden
kanssa tai negatiivisesti huono-osaisten naapureiden osuuden kanssa. Toiseksi
tehokkuuden osalta edellisen oikeudenmukaisuuskriteerin pitdisi edelleen pited, mutta
nyt sen tulisi olla voimassa kdinteisesti my0s hyvéosaisille yksildille. Siis hyvéosaisten
yksiloiden ei tulisi kérsid merkittdvasti huono-osaisten naapureiden aiheuttamista
ulkoishaitoista eikd mydskdidn hyotyd merkittdvasti muiden hyvéosaisten naapureiden
aikaansaamista ulkoishyddyista.

Mité tulee naapuruston sosioekonomisen rakenteen muutokseen, Baum-Snow ja
Marion (2009) osoittavat uuden sosiaalisen asuntotuotannon olevan yhteydessa
asuinalueen mediaanitulojen alenemiseen: 100 uuden tuetun vuokra-asunnon arvioidaan
alentaneen asuinalueen mediaanituloja keskimddrin 9,3 prosenttia, eikd titd pystytd
selittiméén tdysin uusien vuokralaisten muuttoliikkeelld. Freedman ja McGavock (2015)
raportoivat samankaltaisia, joskin voimakkuudeltaan hyvin pienid, tilastollisia yhteyksia.
Ellen ym. (2016) puolestaan tarkastelevat vaikutusten heterogeenisuutta ja toteavat, etté
negatiivisia vaikutuksia havaitaan vain hyvéosaisissa naapurustoissa, ja sekin selittyy
miltei tdysin uusien vuokralaisten muuttoliikkeelld. Keskimédrdisen koyhyystason
alueilla he eivit taasen havaitse juuri mitddn vaikutuksia, kun sen sijaan merkittdvin
pienituloisilla alueilla vaikutukset ovat voimakkaimpia: 100 uuden asunnon rakentamisen
arvioidaan vihentédneen koyhyyttd jopa 2 prosenttiyksikkod, ja tdimédn tulkitaan johtuneen
tdysin  heijastusvaikutuksista. Heiddn keskeisimpdnd havaintonaan on, ettd
metropolialueen tasolla koyhyysaste védhenee uuden sosiaalisen asuntotuotannon
seurauksena, joskin hyvin vdhdn. Téten he pdaittelevdt, Grahamin (2018) ajatusta
mukaillen, ettd sosiaalisen asuntotuotannon synnyttdmilld asukasvirroilla on vastakkaisia
vaikutuksia sekd vastaanottavassa naapurustossa ettd naapurustossa, josta asukkaat
muuttavat pois. Koyhyyden keskittyminen siis vdhenee kaupungin tasolla, mutta jos
Galsterin  (2017) epdily siitd, ettd naapurustovaikutusten jakautuminen on
nollasummapeli, pitdd paikkansa, tdma voi tulla vain silld hinnalla, ettd jotkin naapurustot
hyotyvit toisten kustannuksella.

Vaikka tulokset ovatkin vaihtelevia, niin jos oletetaan, ettd uusiin vuokra-
asuntoihin muuttaminen on parantanut vuokralaisten hyvinvointia,
oikeudenmukaisuuskriteerin voidaan todeta saavan ainakin jonkinasteista empiiristi

tukea. Mutta entdpd tehokkuuskriteeri? Vaikka Galster ym. (2015) eivit tarkastele
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nimenomaisesti minkdén sosiaalisen sekoittamisen ohjelman vaikutuksia, he tutkivat,
onko asuinalueen sosioekonomisella rakenteella yleisemmin vaikutusta alueen
miesasukkaiden myohempiin tuloihin. He havaitsevat, ettd kun alueen pienituloisten
osuus kasvaa 10 prosenttiyksikkod, miesasukkaiden tulot laskevat keskiméérin 23
prosenttia. He osoittavat kuitenkin, ettd timi vaikutus ilmenee vasta tietyn kynnysarvon
jalkeen. Nimittdin kun pienituloisten osuus on alle 20 prosenttia, tilastollisesti merkitsevia
vaikutuksia ei havaita, kun osuus on 20—40 prosenttia, vaikutus on noin 58 prosenttia,
kun taas osuuden ollessa yli 40 prosenttia, vaikutus nousee jopa 28—34 prosenttiin. Lisiksi
he havaitsevat Chettyn ja Hendrenin (2018) sekd Chettyn ym. (2016) tuloksia mukaillen,
ettd vaikutukset ovat sitd voimakkaampia, mitd pidempi altistus on.

Tulokset viittaavat siithen, ettd jos sosiaalinen sekoittaminen aiheuttaa huono-
osaisuuden keskittymistéd ja siten epdonnistuu tdyttimaidn tavoitteensa, se voi aiheuttaa
kielteisid ulkoisvaikutuksia alueen muille asukkaille. Ndin ollen voidaan péaételld, ettd jos
sekoittaminen toteutetaan asianmukaisesti vélttden liian suuria keskittymid, tdllaiset
ohjelmat voivat tayttdd myos tehokkuuskriteerin. Suomessa sekoittamispolitiikka ei ole
kuitenkaan toiminut aiotulla tavalla, vaan vaikuttaa siltd, ettdi my0s ara-asuntokannan
sisdlld tapahtuu lajikoitumista, joka on johtanut huono-osaisuuden keskittymiseen ja
sekoittamispolititkan epdonnistumiseen (Eerola & Saarimaa 2018). Cheshire (2007)
esittddkin, ettd keinotekoisesti sosioekonomisesti monimuotoisia asuinalueita luomalla
tullaan hoitaneeksi ldhinni eriarvoisuuden oireita sen sijaan, ettd puututtaisiin sen syihin.
Markkinamekanismi luo segregaatiota kuin luonnostaan, ja mikdli sosiaalista
asuntotuotantoa pidetddn asuinalueelle kielteisend tekijind, mikd4dn sosiaaliseen
sekoittamiseen perustuva ohjelma ei voi korjata tdtd ongelmaa. Tama johtuu siitd, ettd
télloin varakkaammat kotitaloudet muuttavat alueelta pois, miké taas lisdd segregaatiota,
jota sosiaalisen sekoittamisen oli tarkoitus torjua.

Vaikka sosiaaliselle sekoittamiselle on teoreettiset perustelut ja niitd tukee paikoin
hyvinkin vakuuttava ndyttd naapurustovaikutuksista, sen toteuttaminen ja toivottujen
vaikutusten saavuttaminen voi olla kdytdnnOssd haastavaa. Lisdksi vaikka toimet
ndyttdisivdt toimivan kiytdnnossé, kaikkia syntyneitd vaikutuksia voi olla vaikea tai jopa
mahdoton havaita saatika kvantifioida, mikd tekee niiden arvioinnista hankalaa.
Kuitenkin, erityisesti jos toimet epdonnistuvat tiyttimdén tehokkuuskriteerin, voidaan
olettaa, ettd siitd aiheutuvat ulkoisvaikutukset vaikuttavat kotitalouksien asuinpaikan
valintaan ja heijastuvat siten asuntojen hintoihin. Témédn pohjalta voidaan muodostaa

hypoteesi: jos sosiaalisen asuntotuotannon havaitaan aiheuttaneen negatiivisia muutoksia
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asuntojen hinnoissa, voidaan kotitalouksien uudelleenlajikoitumisen paitelld
syrjdyttineen ainakin osittain sosiaaliseen sekoittamiseen perustuvien politiikkatoimien

vaikuttavuutta.

3.4 Asunnon hinnanmuodostus ja naapuruston ominaisuuksien

kapitalisoituminen

Vaikka sosiaalisen sekoittamisen tavoitteena on parantaa asuinalueita, edistda
yhteiskunnan yhtendisyyttd ja ehkdistd segregaation kielteisid vaikutuksia, tillaiset
markkinoiden toimintaan puuttuvat politiikkkatoimet toteutuvat harvoin ilman
ulkoisvaikutuksia. Vuonna 1948 Yhdysvaltain kongressiedustaja esitti ihmisten uskovan
julkisten asuntohankkeiden tuottavan sosiaalisia hyotyjd ja kohottavan ympérdivien
asuntojen arvoa. Toteamuksen takana oli ajatus siitd, ettd uusi asuntokanta tarjoaisi
parempia asuntoja slummien tilalle, torjuen kielteisid lieveilmiditd ja parantaen ihmisten
hyvinvointia. (Nourse 1963.) Ellen (2008, 144) puolestaan esittdd, ettd 2000-luvun
Yhdysvalloissa julkisia asuntohankkeita oli tapana kuvailla hokemalla “there goes the
neighborhood” johtuen siitd, etteivit alueiden elvyttdmiseen tdhdidnneet asunto-ohjelmat
olleet onnistuneet tavoitteessaan, vaan olivat pikemminkin kiihdyttdneet asuinalueiden
rappeutumista. Myos Suomessa yleistd kisitystd on vérittdnyt ajatus siité, ettd kaupungin
vuokra-asunnot toisivat huono-osaisuuden keskittymisen seurauksena mukanaan
epasuotavia lieveilmioitd (Vilkama ym. 2016), joskaan aihe ei ole ollut vastaavassa
poliittisessa valokeilassa kuin Yhdysvalloissa.

Schwartz ym. (2006) nimeédvét tutkimuksessaan viisi keskeisintd mekanismia, joiden
kautta sosiaalinen asuntotuotanto voi aiheuttaa ulkoisvaikutuksia. Ensimméinen ja
kenties ilmeisin syistd on se, ettd erityisesti tihedsti rakennetuilla kaupunkialueilla
uudisrakentaminen korvaa todennédkdisesti vanhoja rakennuksia, jotka ovat saattaneet
alemmin aiheuttaa visuaalista haittaa ja kielteisid lieveilmiditd. Néin ollen téllaisten
haittatekijdiden poistaminen voi parantaa naapuruston viihtyvyyttd. Toisaalta uudet
rakennukset saattavat myos korvata positiivisiksi koettuja asioita, kuten puistoja, kauniita
vanhoja rakennuksia tai avointa tilaa, jolloin vaikutus voi olla kielteinen. Sosiaalisella
asuntotuotannolla voi olla poistamisvaikutuksen lisdksi my0s itsendisid vaikutuksia: jos
uudet asunnot ovat hyvin suunniteltuja ja ylldpidettyjd, ne voivat lisdtd naapuruston
houkuttelevuutta. Jos puolestaan rakennukset eivit ole arkkitehtonisesti kauniita tai jos
niitd ei pidetd kunnossa, voi vaikutus olla pdinvastainen. Jos asuntokantaa sijoitetaan

huono-osaisille asuinalueille, saattaa se lisétd asuinalueiden houkuttelevuutta sijoittajien
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silmissd, mikd voi saada yksityisid rakennuttajia tekemién lisdinvestointeja nostaen
alueen arvostusta. Toisaalta julkisesti rahoitetun asuntokannan lisddntyminen voi myos
alentaa alueen asuntojen hintoja, silld se todenndkdisesti syrjdyttdd kannattavampaa
yksityistd asuntotuotantoa. Luonnollisesti uusi asuntokanta kasvattaa alueen vékilukua.
Tamd voi lisdtd alueen taloudellista aktiivisuutta ja tehdd alueesta turvallisemman.
Toisaalta se saattaa myOs aiheuttaa rasitetta infrastruktuurille ja viranomaisille seké
ruuhkauttaa paikallisia palveluita, kuten kouluja. Viimeinen, erityisesti sosiaaliseen
sekoittamiseen liittyvd ja kenties poliittisesti kiinnostavin seikka on, ettd sosiaalinen
asuntotuotanto muuttaa todennikdisesti asuinalueen sosioekonomista ja etnistd
rakennetta. Jos asunnot sijoitetaan jo ennestddn huono-osaisille asuinalueille, kuten
etenkin menneind vuosikymmenind on ollut tapana, voi tdma lisdtd huono-osaisuutta
entisestddn ja synnyttdd tai voimistaa naapurustovaikutuksia. Vauraammilla alueilla
viaestonmuutos ei vélttdméittd aiheuta naapurustovaikutuksia, mutta etnisen tai
sosioekonomisen rakenteen muutos voi aiheuttaa tyytymattomyyttd ja heikentdd alueen
houkuttelevuutta joidenkin silmissd. Nididen erilaisten vaikutusten suhteellisesta
merkityksestd riippuen lopullinen kokonaisvaikutus voi olla joko mydnteinen, kielteinen
tai olematon.

Asunto voidaan késittdd ominaisuuksien nippuna, heterogeenisena ja moniulotteisena
hyodykkeend, joka koostuu sekd sen aineellisista ettd aineettomista ominaisuuksista
(Harjunen 2019). Mikili nimé eri ominaisuudet tunnistetaan ja arvotetaan, pitéisi niiden
kapitalisoitua asuntojen hintoihin (Nordvik & Osland 2017). Yksittiisille ominaisuuksille
ei ole kuitenkaan olemassa eksplisiittisid hintoja, silld markkinahinnat koskevat asuntoja
kokonaisuuksina. Ndille erillisille ominaisuuksille voidaan tdstd huolimatta madrittaa
kuluttajien maksuhalukkuuteen perustuvat implisiittiset hinnat, jotka yhdessd
muodostavat asuntojen eksplisiittiset markkinahinnat. Rosenin (1974) hedonisen
hinnoittelumallin mukaan, jos kuluttajien oletetaan olevan hyddyn maksimoijia, voidaan
kotitalouksien maksuhalukkuus kustakin ominaisuudesta paljastaa hedonisen
regressiomallin avulla ja ndin johtaa ndiden implisiittiset tai niin sanotut “hedoniset
hinnat”. Jos sosiaalinen asuntotuotanto ja sen aikaansaamat naapuruston muutokset
koetaan merkittiviksi tekijoiksi, joita kotitaloudet arvottavat jollain tapaa, voidaan
olettaa, ettd niilla on myds jonkinlainen vaikutus kuluttajien maksuhalukkuuteen léhelld

sijaitsevista asunnoista.
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4 Katsaus empiiriseen tutkimuskirjallisuuteen

Aiempi tutkimuskirjallisuus sosiaalisen asuntotuotannon ulkoisvaikutuksista asuntojen
hintoihin on yllattavin laaja, ja muutamia poikkeuksia lukuun ottamatta koskee padosin
Yhdysvaltoja ja sielld toteutettua LIHTC-ohjelmaa. Suomalaisessa kontekstissa
aihepiirin tutkimusta ei ole tehty juuri lainkaan, vaikka sosiaalisella asuntotuotannolla on
maassa verrattain suuri merkitys.

Sosiaalisen asuntotuotannon vaikutuksia koskeva tutkimus voidaan jakaa karkeasti
kolmeen eri vaiheeseen kiytettyjen menetelmien suhteen. Nguyen (2005) erottaa ndista
kaksi ensimmaistd, joista varhaisemmissa, ensimmadisen aallon tutkimuksissa keskityttiin
vertaamaan keskenddn sosiaalista asuntokantaa sisdltdvid asuinalueita vastaaviin
asuinalueisiin, jotka olivat taustamuuttujiltaan vertailukelpoisia, mutta jonne ei ollut
rakennettu sosiaalista asuntotuotantoa. Niissd tutkimuksissa ei kuitenkaan pystytty
kontrolloimaan muiden tekijoiden vaikutusta asuntojen hintoihin, kuten kiinteitd
aikavaikutuksia, mikd antaa athetta kritisoida tulosten uskottavuutta. Lisdksi aineiston
saatavuus pakotti tutkijat keskittyméan hyvin rajallisiin maantieteellisiin alueisiin, mika
saattol aiheuttaa sen, etteiviat havaitut vaikutukset olleet vilttdméittd seurausta
sosiaalisesta asuntotuotannosta vaan jostain muista havaitsemattomista alueellisista
tekijoistd. Toisen aallon tutkimuksissa siirryttiin  kdyttdmédédn Rosenin (1974)
formalisoimaa hedonista hinnoittelumallia, jonka avulla kyettiin kontrolloimaan kaikki
havaitut asuntojen hintoihin vaikuttavat tekijéat. Lisdksi paikkatietomenetelmien kehitys
mahdollisti yksityiskohtaisempien spatiaalisten riippuvuuksien, kuten etdisyyden
vaikutuksen huomioon ottamisen. Vaikka uudet metodologiset edistysaskeleet
mahdollistivat sekoittavien tekijoiden paremman huomioimisen verrattuna ensimméisen
aallon tutkimuksiin, niiden avulla saadut tulokset osoittivat vain korrelaatiosta, mutteivat
pystyneet erottamaan, kertoivatko hintojen muutokset sosiaalisen asuntotuotannon
vaikutuksesta vai jostain havaitsemattomista tekijoisti. Dubé ym. (2023) ovat
laajentaneet Nguyenin jaottelua médrittelemdlld kolmannen aallon tutkimuksiksi
taloustieteen uskottavuusvallankumouksesta seuranneet, kehittyneempiin
tutkimusasetelmiin perustuneet tutkimukset. Tdmén aallon tutkimukset hyddyntivit
padsddntoisesti ero-eroissa-menetelmdd, sen laajennuksia sekéd etenevissd madrin myds
muita tilastotieteen kehittyneempid menetelmia.

Téssd katsauksessa kdydddn lyhyesti ldpi edellisten, ensimméisen ja toisen aallon

tutkimusten tarkeimmat havainnot. Suurin osa tilasta on kuitenkin omistettu kolmannen
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aallon kirjallisuudelle, jonka metodologisiin valintoihin myds tdmén tutkielman

empiirinen analyysi perustuu.
4.1 Ensimmainen aalto

Tiettdvasti ensimméiinen tutkimus, jossa tarkastellaan sosiaalisen asuntotuotannon
vaikutuksia asuntojen hintoihin, on Noursen (1963) St. Louisiin perustuva tutkimus, jossa
pyritddn selvittdmiddn, pitddko oletus siitd, ettd julkiset asuntohankkeet nostaisivat
asuntojen hintoja paikkaansa. Vertailemalla asuinalueita, joilla on sosiaalisia asuntoja,
kontrollialueisiin, joilla ei ole sosiaalista asuntokantaa, hdn havaitsee tilastollisesti
merkitsevid eroja asuntojen hintaindekseissd vain yhtend vuonna koko 23 vuoden
tarkasteluajanjaksolla. 60-luvun aikana St. Louisissa toteutetuista asuntohankkeista tuli
oppikirjaesimerkki segregaatiosta kaikkine lieveilmidineen. Tama oli 70-luvulle tultaessa
muuttanut ihmisten ajattelutapaa johtaen ”’ei minun takapihalleni” -asenteeseen (engl. not
in my backyard) ja ajatukseen siitd, ettd julkiset asuntohankkeet aiheuttaisivat
taloudellista haittaa alueen asunnonomistajille. Schafer (1972) pyrkii tarkastelemaan,
pitddko tdmd paikkaansa tutkimalla Los Angelesin vuokrasdénneltyjd asuntoja ja
vertaamalla hintakehitystd asuinalueilla, joilla on téllaisia vuokra-asuntoja,
vertailualueisiin, joilla sijaitsee vain markkinahintaisia asuntoja. Kuten WNourse,
my0oskéddn Schafer ei 10ydd vakuuttavaa ndyttod siitd, ettd julkinen asuntotuotanto olisi
vaikuttanut kielteisesti asuntojen hintoihin, vaan itse asiassa havaitsee, ettd alueilla, joilla
on vuokrasddnneltyjd asuntoja, asuntojen hintojen nousu oli ollut jopa voimakkaampaa
tarkastelujakson aikana. DeSalvo (1974) kdyttaa erilaista lahestymistapaa ja tarkastelee,
havaitaanko keskituloisille kotitalouksille suunnatuilla tuetuilla vuokra-asunnoilla
vaikutuksia asuntojen hintoihin. Tarkastelemalla New Yorkissa toteutettuja Mitchell-
Lama-asuntohankkeita ja vertailemalla asuinalueita, joilla on tédllaisia asuntoja,
kontrollialueisiin hidn havaitsee, ettd sosiaalista asuntotuotantoa sisdltdvien alueiden
hintakehitys oli keskiméérin 9,9 prosenttia, kun taas kontrolliryhmien osalta kehitys oli
vain 4,6 prosenttia. Liséksi hin havaitsee, ettd hyodyt olivat merkittdvimpid alueilla, joilla
markkinavuokrat olivat korkeita, kun sen sijaan ne olivat vaatimattomampia alueilla,
joilla vuokrat olivat alhaisempia.

Varhaisimpien tutkimusten tulokset eivit ole millddn mittarilla tdsmdillisid, ja ne
tarjoavat parhaimmillaankin vain kuvailevia tuloksia. Téstd huolimatta ne loivat perustan

myohemmélle jatkotutkimukselle.
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4.2 Toinen aalto

Hedonisen hinnoittelumallin kdyttoonotto synnytti uuden aallon tutkimuksia, joissa
pystyttiin kontrolloimaan paremmin sekoittavien tekijoiden, kuten rakennushankkeiden
ja naapuruston ominaisuuksien, vaikutus ja siten eristiméén sosiaalisen asuntotuotannon
vaikutus asuntojen hintoihin.

Lyons ja Loveridge (1993) ottivat metodologisen edistysaskeleen sosiaalisen
asuntotuotannon vaikutusten tutkimuksessa soveltamalla hedonista regressiota ja
vertailemalla julkisesti tuettujen asuntojen ldhelld sijaitsevia asuntoja kauempana
sijaitseviin asuntoihin. Soveltamalla menetelméé aineistoon Minnesotasta he havaitsevat
tilastollisesti merkitsevédn, joskin melko pienen ja etdisyyden suhteen vdhenevin
vaikutuksen ympdrdivien asuntojen hintoihin. Liséksi he osoittavat, ettd negatiivisten
vaikutusten todennikdisyys on sitd suurempi, mitd suurempia tuettujen vuokra-asuntojen
keskittymét ovat ja mitd korkeampi naapuruston asuntojen hintataso on keskiméérin.
Goetz ym. (1996) yrittavit selvittdd, eroavatko voittoa tavoittelemattomien yhtididen ja
yksityisen sektorin rakennuttamien sosiaalisten asuntojen ulkoisvaikutukset toisistaan
kayttamalld aineistoa sadasta eri Minneapolisissa toteutetusta asumishankkeesta.
Kéayttden samanlaista ldhestymistapaa kuin Lyons ja Loveridge he havaitsevat, ettéd
voittoa tavoittelemattomien tahojen rakennuttamilla asunnoilla on pieni, tilastollisesti
merkitsevé ja positiivinen vaikutus asuntojen hintoihin, kun taas yksityisomistuksessa
olevilla asunnoilla on pieni, mutta negatiivinen vaikutus. He hypotetisoivat, ettd tima
saattaa liittyd joko tahojen poikkeaviin kannustimiin ylldpitd4 ja kunnostaa omistamiaan
kiinteistdjd tai hankkeiden sijainteihin. Lee ym. (1999) hyodyntavit LIHTC-ohjelman
kayttoonottoa, joka on myds Yhdysvalloissa nykyinen sosiaalisen asuntotuotannon -
ohjelma, vertaillakseen eroavatko eri tavoin tuotettujen, mutta yhtd kaikki julkisesti
tuettujen asuntojen ulkoisvaikutukset toisistaan. Kédyttden asuntojen myyntitietoja
Philadelphiasta vuosilta 1989-1991 ja soveltaen hedonista regressiota he havaitsevat, ettd
kaikentyyppiset julkisesti tuetut vuokra-asunnot vaikuttavat ympdrdivien asuntojen
hintoihin negatiivisesti, joskin melko pienissd maddrin. Sitd vastoin ohjelmilla, joilla
pyrittiin tukemaan omistusasumista, havaitaan olevan positiivisia vaikutuksia. Tulokset
osoittavat, ettd vaikutukset voivat riippua sekd asunnon tyypistd ettd asukkaista, mika
lisdd entisestddn ndyttod vaikutusten heterogeenisuudesta ja niiden syytekijoista.

Vaikka uudet metodologiset edistysaskeleet mahdollistivat sekoittavien tekijoiden

paremman huomioimisen verrattuna ensimmdiisen aallon tutkimuksiin, niiden avulla
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saadut tulokset osoittavat parhaimmillaankin vain korrelaatiosta. Ne eivit kuitenkaan
pystyneet erottamaan, heijastavatko hintojen muutokset sosiaalisen asuntotuotannon

vaikutusta vai jotain muuta taustalla olevaa kehityskulkua.
4.3 Kolmas aalto

Menetelmallisesti ajantasaisimmissa tutkimuksissa kaytetddn vakiintuneesti ero-eroissa-
menetelméd, jonka avulla kyetddn ratkaisemaan varhaisempia tutkimuksia vaivannut
kausaliteettikysymys ja vastaamaan uskottavasti siithen, johtuvatko havaitut vaikutukset
todella sosiaalisesta asuntotuotannosta vai jostain muista havaitsemattomista tekijoista.

Ellen ym. (2002) ottivat ensimmaisena askeleen aiempien tutkimusten metodologisten
haasteiden ratkaisemiseksi kayttdméalld ero-eroissa-menetelmdd yhdessd hedonisen
regression kanssa. Vertailemalla eroja niiden asuntojen hintavaihteluissa, jotka sijaitsevat
aivan julkisesti tuettujen asuntojen ympdarilld niihin, jotka sijaitsevat etidmmalla niista,
mutta yhd samassa naapurustossa, he havaitsevat sosiaalisesta asuntotuotannosta
aitheutuneen tilastollisesti merkitsevid ja positiivisia vaikutuksia asuntojen hintoihin.
Ellenin ym. tarkastelemat asunnot olivat kuitenkin omistusasuntoja, miké saattaa selittaa
positiiviset ulkoisvaikutukset niiden tuetun luonteen sijasta (ks. esim. Lee ym. 1999;
Hilber 2010).

Schwartz ym. (2006) laajentavat Ellenin ym. (2002) analyysid omistusasunnoista
julkisesti tuettuun vuokra-asuntotuotantoon. HyOdyntdmélld aineistoa New Yorkin
kaupungin tuella vuosina 1987-2000 rakennetuista vuokra-asunnoista sekd niité
ympdrdineistd asuntokaupoista he havaitsevat rakennushankkeiden tuottaneen
huomattavia ja pysyvid ulkoisvaikutuksia asuntojen hintoihin. Lisdksi, kuten Lyons ja
Loveridge (1993) tutkimuksessaan osoittavat, myds Schwartz ym. havaitsevat
ulkoisvaikutusten vdhenevédn etdisyyden kasvaessa ja olevan sitd suurempia, mitd
suurempi rakennushanke on. Toisin kuin Lyons ja Loveridge, Schwartz ym. havaitsevat
vaikutusten olevan positiivisia. He tosin toteavat, ettd havaittu vaikutus voi johtua ainakin
osittain siitd, ettd hankkeet korvasivat huonokuntoisia rakennuksia, jotka saattoivat
tuottaa aiemmin negatiivisia ulkoisvaikutuksia. Néin ollen he tulkitsevat tulosten
heijastavan pikemminkin negatiivisten ulkoisvaikutusten poistumista kuin itse sosiaalisen
asuntotuotannon vaikutusta. Muissa saman aikakauden tutkimuksissa on raportoitu
samansuuntaisia tuloksia, ja kussakin nédistd todetaan vaikutuksen heijastavan
nimenomaisesti kisittely- ja kontrollialueiden vilisen hintaeron kaventumista, miké

viittaa sithen, ettd rakennushankkeet on suunnattu huono-osaisimmille asuinalueille
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niiden elvyttdmisen toivossa (Ellen & Voicu 2006; Ellen ym. 2009, 254-258). Baum-
Snow ja Marion (2009) tutkivat asiaa tarkemmin havaiten, ettd uusi sosiaalinen
asuntotuotanto tuo mukanaan myonteisid vaikutuksia erityisesti taantuville ja vakaille
asuinalueille, mutta gentrifikoituvilla alueilla vaikutus jdi hyvin maltilliseksi tai jopa
olemattomaksi. Lisdksi he havaitsevat uuden asuinrakentamisen lisddvdn alueen
asunnonomistajien vaihtuvuutta. Woo ym. (2014) 16ytavét tukea télle ja tulkitsevat, ettd
omistusasuntojen vaihtuvuuden kasvun perusteella positiiviset vaikutukset asuntojen
hintoihin saattaisivat liittyd alueen gentrifikoitumiseen, ja siithen, ettd vauraammat
kotitaloudet syrjayttavit alkuperdisid asukkaita asuntojen arvonnousun kautta.

Edelld ldpikayty tutkimusndyttd on keskittynyt sosiaaliseen asuntotuotantoon, joka on
sijoitettu pddasiassa huono-osaisille alueille, ja joka on ainakin lyhyelld aikavililla
onnistunut eldvoittdmidn asuinalueita ja tuottamaan myodnteisid ulkoisvaikutuksia.
Tadmaén tutkielman kiinnostus liittyy kuitenkin sosiaaliseen sekoittamiseen perustuvaan
sosiaaliseen asuntotuotantoon, joka on sijoitettu paremmille asuinalueille. Viimeaikaiset
tutkimukset ovatkin tuoneet ilmi enemmdn nédyttdd sosiaalisen sekoittamisen
mahdollisista vaikutuksista.

Diamond ja McQuade (2019) pyrkivét selvittimédén, onko LIHTC-rahoitetulla
sosiaalisella asuntotuotannolla heterogeenisid vaikutuksia. Tarkemmin sanottuna he
tarkastelevat, vaihtelevatko sosiaalisen asuntotuotannon aikaansaamat vaikutukset
naapuruston ominaisuuksien, erityisesti asukkaiden sosioekonomisen aseman mukaan.
Poiketen 2000-luvun ensikymmenykselld julkaistusta tutkimuksesta, Diamond ja
McQuade kéyttdvat késittely- ja kontrolliryhmien valinnassa ei-parametrista
kehdmenetelmdd, mikd mahdollistaa kasittelyvaikutuksen tarkemman estimoinnin.
Lisdksi he kdyttivit aineistoa asuntokaupoista, jotka ovat toteutuneet vuosina 1987-2012
rakennettujen LIHTC-hankkeiden ympéristdssd, laajentaen entisestdéin varhaisemmissa
tutkimuksissa kéytettyd aineistoa. Tutkimuksen tulokset osoittavat aiemman
kirjallisuuden mukaisesti, ettd matalan tulotason alueille sijoitettu sosiaalinen
asuntotuotanto johtaa asuntojen hintojen nousuun. Tarkasteltaessa vaikutuksia korkean
tulotason alueilla he kuitenkin havaitsevat, ettd vaikka heti hankkeen valmistumisen
jalkeen alueen asuntojen hinnat olivat nousseet, niin pidemmaélld aikavililld asuntojen
hinnat alueilla, joiden mediaanitulot olivat korkeammat, laskivat yleensd alle
alkuperdisen hintatason.

Dube ym. (2023) laajentavat muutoin hyvin yhdysvaltalaispainotteista

tutkimuskirjallisuutta tarkastelemalla Kanadassa vuosina 2000-2020 toteutettujen
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tuettujen asuntohankkeiden vaikutuksia ympérdivien asuntojen hintoihin. Poiketen
Diamondin ja McQuaden (2019) ldhestymistavasta, he méérittelevit kisittely- ja
kontrollialueiden vilille 600 metrin puskurialueen. Erilaisia mallispesifikaatioita
kiyttden he havaitsevat asuntojen hintojen nousevan merkittdvisti hankkeiden
valmistumisen seurauksena. Lisdksi he osoittavat hankkeen koon vihentévéin téitd
vaikutusta viitaten siihen, etti suuremmat hankkeet saattavat aiheuttaa negatiivisia
ulkoisvaikutuksia. Mielenkiintoista on kuitenkin, ettd heiddn mukaansa néihin asuntoihin
muuttaneiden kotitalouksien ominaisuudet eivdt vaikuta saatuihin tuloksiin. Tdmi on
jyrkéssd ristiriidassa aiemmin esitettyjen teoreettisten tulosten ja niistd johdettujen
hypoteesien kanssa.

Sosiaalisen asuntotuotannon keskittymien on osoitettu aiheuttavan ja joissain
tapauksissa korostavan kielteisid vaikutuksia wuseissa eri yhteyksissd tehdyissd
tutkimuksissa. Erityisesti aiempina vuosikymmenind on ollut tavallista, ettd sosiaalista
asuntokantaa on sijoitettu samoille alueille, mikd on saanut aikaan suuria keskittymid.
Asumismuodon luonteen vuoksi tillaiset keskittymadt lisddvit kuitenkin yleensd alueen
huono-osaisuutta ja voivat siten altistaa sen kielteisille naapurustovaikutuksille.

Voith ym. (2022) pyrkivit selvittimédén sosiaalisen asuntotuotannon keskittymisen
vaikutuksia asuntojen hintoihin ja tarkastelevat erityisesti sitd, onko samalla alueella
perdkkdin toteutetuilla rakennushankkeilla kumulatiivisia vaikutuksia. Tutkimuksen
perusajatus on pohjimmiltaan samanlainen kuin kaikissa edelld esitellyissd ero-eroissa-
analyyseissd, toisin sanoen verrataan asuntojen hintakehitystd alueilla, joilla ei ole
sosiaalista asuntokantaa alueisiin, joille on rakennettu sosiaalista asuntotuotantoa.
Perustapauksesta poiketen malliin on kuitenkin siséllytetty lisdksi dummy-muuttujat
toiselle ja kolmannelle rakennushankkeelle kumulatiivisten vaikutusten huomioimiseksi.
Lisdksi pitkdn aikavilin vaikutusten tarkastelemiseksi vaikutuksia tarkastellaan jopa 15
vuotta ensimmadisestd altistuksesta, kun aiemmissa tutkimuksissa tarkastelu on yleensi
rajattu kolmeen vuoteen. Voith ym. osoittavat aiempia tuloksia seuraten, ettd sosiaalisella
asuntotuotannolla on yleisesti positiivisia ulkoisvaikutuksia asuntojen hintoihin. Toisin
kuin Diamond ja McQuade (2019), jotka havaitsivat vaikutusten olleen positiivisia
pienituloisilla asuinalueilla, mutta negatiivisia vauraammilla alueilla, he eivit kuitenkaan
havaitse yhtd jyrkkid eroja, joskin positiivisten vaikutusten havaitaan olevan
voimakkaampia matalamman tulotason alueilla. Lisdksi vastoin yleistd kisitystd, ettd
huono-osaisuuden keskittyminen aiheuttaisi kielteisid ulkoisvaikutuksia, he havaitsevat,

ettd pienituloisilla alueilla mydhemmilldkin rakennushankkeilla on myonteisid
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vaikutuksia asuntojen hintoihin. Korkeamman tulotason alueilla tdllaisen kehityksen
havaitaan laskeneen asuntojen hintoja, joskaan tulos ei ole tilastollisesti merkitseva eikd
kyllin voimakas kumoamaan positiivisia vaikutuksia. Tdmé voi viitata siihen, ettd joko
negatiivisia naapurustovaikutuksia ei valttimattd synny lainkaan tai ainakaan ne eivét ole
kapitalisoituneet suuressa miérin asuntojen hintoihin

“Ei minun takapihalleni” on tunnettu lausahdus asunnonomistajien keskuudessa
ndiden peldtessd sosiaalisen asuntotuotannon vaikuttavan asuntojen arvoon kielteisesti.
Sen sijaan tutkimusniytto ehdottaa, ettd useimmiten pitdisi kysyd “miksi ei minun
takapihalleni?” (Kochinsky 2009). Aiempi tutkimusndyttd osoittaa vaikutusten olevan
kuitenkin huomattavan heterogeenisia ja kontekstiriippuvaisia, mikd vahvistaa tdmén
tutkielman tarpeen ja korostaa tarvetta selvittdd, minkélaisia sosiaalisen asuntotuotannon
ulkoisvaikutukset ovat suomalaisessa kontekstissa. Se osoittaa myds kysymyksen olevan
puhtaasti empiirinen ja etté teoreettiset hypoteesit tai yksittdiset havainnot eivéat yksin riiti
vastaukseksi, kun halutaan tehdé johtopditoksid esimerkiksi kansallisen asuntopolitiikan

suhteen.
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5 Empiirinen analyysi

Mikéli kotitalouksilla on naapuruston ominaisuuksiin tai naapureihin liittyvid
mieltymyksié tai jos sosiaalisesta sekoittamisesta aiheutuu suoranaisia ulkoisvaikutuksia,
voidaan sosiaalisen asuntotuotannon ja/tai sitd seuraavan naapuruston muutoksen odottaa
heijastuvan kotitalouksien maksuhalukkuuteen ldhialueen asunnoista. Koska uutta
asuntotuotantoa voidaan pitdd eksogeenisena, tavalla tai toisella naapuruston
viihtyisyyteen vaikuttavana shokkina, voidaan kotitalouksien maksuhalukkuuden
muutosta tdllaisesta muutoksesta arvioida tarkastelemalla asuntomarkkinoiden
hintavaihteluita (Baum-Snow & Marion 2009). Tassd luvussa sovelletaan ero-eroissa-
menetelmdd sen arvioimiseksi, ovatko sosiaalisen asuntotuotannon ulkoisvaikutukset

kapitalisoituneet asuntojen hintoihin suomalaisessa kontekstissa.
5.1 Aineisto

Tutkielmassa kaytettdvd aineisto on perdisin kolmesta pédasiallisesta ldhteesti:
Kiinteistonvilitysalan Keskusliiton (KVKL) Hintaseurantapalvelusta, Asumisen
rahoitus- ja kehittimiskeskukselta (Ara) sekd Tilastokeskukselta. Tutkielmassa
keskitytddn tarkastelemaan ilmiotd Helsingin alueella, ja titen my0s aineisto on rajattu
sen mukaisesti. Ndin siksi, ettd tutkimukset ovat osoittaneet kapitalisoitumisen olevan
todenndkdisintd tihedsti rakennetuilla kaupunkialueilla, joilla asuntojen tarjonta on
joustamatonta (Gonzales—Pampillon 2022), ja Suomessa asuntojen tarjonnan on havaittu
olevan erityisen joustamatonta juuri Helsingin alueella johtuen kaavoituksesta sekéd

maantieteellisistd rajoitteista (Harjunen ym. 2018).
5.1.1 Lahteet

Ensimmdiisend ldhteendi on KVKL:n Hintaseurantapalvelun asuntokauppa-aineisto.
Hintaseurantapalveluun on kerétty tietoja toteutuneista asunto- ja kiinteistokaupoista
vuodesta 1999 lihtien, ja se kattaa noin 70—80 prosenttia vanhojen asuntojen kaupoista.
(KVKL 2025.) Aineisto on rajattu analyysia varten vuosiin 2000-2024. Alkuperdisessi
aineistossa on joitakin puutteita, kuten poikkeavia havaintoja sekd puuttuvia ja
virheellisid arvoja. Selvdt poikkeamat sekd havainnot, joita ei olisi voitu kayttdd
analyysissd, on jétetty aineistosta pois, kun taas kirjoitusvirheet sekd muut epdkohdat on

korjattu tai tdydennetty tarpeen mukaan.
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Toisena ldhteend on Aralta saatu aineisto, joka siséltdd tietoja julkisesti tuettuihin
vuokra- ja asumisoikeuskohteisiin myonnetyistd lainapédétoksistd sekd ndiden asuntojen
ominaisuuksista vuoteen 2022 asti (ARA 2024.) Aineisto on rajattu ainoastaan Hekan
omistamiin kerrostalokohteisiin. Tdmi valinta on tehty siksi, ettd suurin osa Helsingin
ara-asuntokannasta on Hekan omistuksessa ja siksi, ettd esimerkiksi rivi- tai omakotitalot
sijaitsevat todenndkoisesti harvemmin asutuilla alueilla. Vaikka aineisto on varsin
kattava, se ei sisdlld tietoa hankkeiden valmistumisajankohdista, vaan ainoastaan
lainapéditosten paivamadristd. Tdmén vuoksi analyysissa on nojattu oletukseen siité, ettéd
rakennushankkeiden odotetaan valmistuvan keskiméérin 18 kuukauden pddstd niiden
aloittamisesta. ~Tdmd on  Helsingin  kaupungin  maiirittelemd  tavoiteaika
tdydennysrakentamiselle kaupungin vuokratontilla (Helsingin kaupunki 2024).

Kolmantena ja viimeisend lihteend on Tilastokeskuksen ylldpitima ruututietokanta,
joka sisdltdd tilastotietoja laskettuna 250x250m karttaruutuihin. Aineisto sisdltdd tietoja
alueen asukasrakenteesta, asumisesta, tuloista, koulutuksesta seké tyopaikoista vuosilta
2013, 2020 ja 2024. (Tilastokeskus 2025.)

Namad erilliset aineistot on yhdistetty paikkatietomenetelmin yhdeksi kattavaksi
aineistokokonaisuudeksi, jotta on pystytty laskemaan myytyjen asuntojen ja ara-vuokra-
asuntojen viliset etdisyydet ja siten médrittdméén, onko asunto altistunut kisittelylle vai
ei ja milloin altistuminen on tapahtunut. Lisdksi aineistoon on laskettu asuntojen etdisyys
kaupungin keskustasta, jotta keskustaetdisyyden vaikutus asuntojen hintoihin on voitu
huomioida. Tutkielmassa kéytettivddn lopulliseen aineistoon on sisdllytetty
asuntokaupat, jotka on tehty 1,5 kilometrin siteelld vuosina 2000-2022 lainapédédtoksen

saaneista ara-kohteista.
5.1.2 Aineiston kuvailua

Tutkielmassa tarkasteltavien asuntokauppojen, ara-vuokra-asuntokohteiden seké
naapurustojen ominaisuuksien tilastolliset tunnusluvut on esitetty taulukossa 1.
Tunnusluvuista voidaan havaita, ettd sekd myytyjen omistusasuntojen ettd julkisesti
tuettujen vuokra-asuntojen ominaisuudet vaihtelevat huomattavasti, eiki asuntokanta
ole lainkaan yhdenmukainen. Liséksi asuntokanta on todenndkoisesti jakautunut
jokseenkin heterogeenisesti eri alueille siten, ettd esimerkiksi joillakin alueilla on

keskimddrin suurempia tai vanhempia asuntoja kuin toisilla.
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Taulukko 1: Tilastollisia tunnuslukuja asunnoista, ara-kohteista ja naapurustoista

Keskiarvo Keskihajonta Minimi  Maksimi

Asuntojen ominaisuuksia

Velaton hinta (€) 223781.75 159408.02 50059.62 4430000.00
Asuinala (m2) 55.20 23.93 7.00 560.00
Huoneita 2.16 0.97 1.00 15.00
Ikd 63.66 28.07 1.00 178.00
Kunto, Hyvi 0.55 0.50 0.00 1.00
Kunto, Tyydyttava 0.35 0.48 0.00 1.00
Kunto, Vilttava 0.05 0.22 0.00 1.00
Hissi 0.52 0.50 0.00 1.00
Parveke 0.20 0.40 0.00 1.00
Kerrosnumero 3.13 1.89 1.00 32.00
Hoitovastike (€/m2) 3.96 1.25 0.01 13.96
Keskustaetdisyys (km) 4.82 2.80 0.05 10.95
ARA-kohteiden ominaisuuksia
Asuntoja 62.58 39.73 4.00 266.00
Asuinala 61.98 6.82 42.92 76.34
Kerroksia 5.36 1.70 2.00 12.00
Ikd 13.21 6.54 3.00 23.00
Naapurustojen ominaisuuksia
Omistusasujien osuus 0.48 0.21 0.00 1.00
Talouksien mediaanitulot ~ 38810.06  14044.03  14134.00 154542.00
Korkeakoulutettujen osuus 0.39 0.16 0.04 0.84
Tyottomyysaste 0.09 0.05 0.01 0.35
Eldkeldistalouksien osuus 0.26 0.10 0.02 0.81
Lapsitalouksien osuus 0.19 0.09 0.02 0.68
Palvelutyopaikkojen osuus 0.87 0.17 0.01 1.00
Rakennusten lukumaira 19.82 12.53 2.00 79.00
Viesto 536.24 383.69 27.00 2780.00
Asuntojen keskipinta-ala 63.32 15.54 29.80 171.60
Asuntoja per rakennus 28.17 20.53 1.19 140.50

Tarkastelemalla asuntojen hintakehitystd etdisyyden suhteen ldhimmastd ara-
kohteesta, havaitaan, ettd neliohinnat ovat keskimaarin sitd alhaisemmat, mitd ldhempéna
ara-kohdetta asunto sijaitsee. Tétd havainnollistetaan kuviossa 2. Tdmi ei kuitenkaan
kerro mitdin ara-tuotannon vaikutuksesta asuntojen hintoihin, vaan osoittaa ainoastaan
korrelaatiosta, joka voi johtua sekoittavista tekijoistd tai esimerkiksi kédnteisestd
kausaalisuudesta. Itse asiassa hedoninen regressiomalli (liite 1) osoittaa, ettd kun
asuntojen rakenteelliset ominaisuudet sekd ajalliset ja alamarkkinakohtaiset kehityskulut
kontrolloidaan, etdisyyden vaikutus asuntojen hintoihin muuttuu tilastollisesti ei-

merkitseviksi.
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Kuvio 2: Asuntojen hintakehitys etaisyyden suhteen ldhimmasta ara-kohteesta
Hekan ara-vuokra-asuntojen sijainnit on esitetty kuvassa 1. Vihreit pisteet kuvaavat
tarkasteluajanjaksolla eli 2000-luvulla rahoitettuja ara-vuokra-asuntohankkeita. Pisteitéd

ympérdiva side havainnollistaa, kuinka kauas ulkoisvaikutusten oletetaan heijastuvan.

d 1 : ; 5 ® 2000-luvulla rahoitetut ara-kohteet
p y @ é\ * N ‘ﬁ:;\( . 500 metrin siteelld oleva kasittelyalue

Kuva 1: Hekan ara-vuokra-asunnot kartalla
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Kuvasta havaitaan, ettd késittelyalueissa on jonkin verran paallekkiisyyttd, erityisesti
tietyilld alueilla, mikd saattaa aiheuttaa jossain mairin haasteita kontrolliyksikdiden
“saastumisen” suhteen. Taulukosta 2 kidy kuitenkin ilmi, ettd vuokra-asuntoja ei ole
rakennettu suinkaan samaan aikaan vaan sen sijaan melko tasaisesti koko 2000-luvun
ajan.

Taulukko 2: Ara-tuotannon vuosittainen vaihtelu

Vuosi 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

n 6 16 3 4 5 6 3 3 3 3 6
Vuosi 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
n 5 4 4 2 7 9 7 9 9 4 2

Tami mahdollistaa yleistetyn ero-eroissa-menetelmin kéayton, jossa yksikot altistuvat
kisittelylle porrastetusti ja kontrolliryhméind voidaan kdyttda sekd niitd yksikoitd, jotka
eivit ole altistuneet kisittelylle lainkaan, ettd niitd, jotka eivédt ole vield altistuneet

kasittelylle.
5.1.3 Aineiston kaltaistaminen

Kuten monissa kvasikokeellisissa tutkimuksissa, my0s ara-tuotannon vaikutuksia
tutkittaessa riesana on todennédkdisesti valikoitumisharha, jolloin kisittelylle altistuneet
eroavat taustamuuttujiltaan niistd, jotka eivit altistuneet kasittelylle. Lisdksi koska
kaytettdvissd oleva aineisto on poikkileikkausaineisto eikd pitkittdisaineisto, on
todenndkdistd, ettd ryhmien rakenne saattaa myos muuttua ajankohtien vililld. Ndiden
tekijoiden aiheuttaman harhan minimoimiseksi aineisto on kaltaistettu kéyttden
vastaavuuspistemadriin perustuvaa kaltaistamista (engl. propensity score matching)
ryhmien tasapainottamiseksi ja sen varmistamiseksi, ettd ryhmét ovat mahdollisimman
samankaltaisia havaittujen ominaisuuksiensa suhteen. (Stuart ym. 2014.) Kaltaistaminen
on tehty asunnon ominaisuuksien: idn, asuinalan, hoitovastikkeen, kerrosnumeron ja
myyntivuoden suhteen. Kaltaistamisen perusteena kdytetyt vastaavuuspistemédérit on
muodostettu estimoimalla kaksi probit-mallia, sekéd ennen ettid jilkeen kisittelyn,
kutakin tarkasteltavaa ara-vuokra-asuntokohdetta kohden.

Pisteméérien muodostamiseen kédytetty probit-malli on seuraavanlainen:
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Pr(Treated,;) = a + Bilog(Ikd,;) + Polog(Asuinala,;)
+ Bslog(Hoitovastikey; ) + B,log(Kerrosnumeroy; )
25

+ Z Besral[Vuosic] + € (10),
t=1

missé Pr(Treatedqi) =1, jos asunto sijaitsee kéisittelyalueella, kun taas
Pr(Treatedqi) =0, jos asunto sijaitsee kontrollialueella. Saatuja vastaavuuspisteméaéria
on kéytetty kaisittelyalueella sijaitsevien havaintojen yhdistdmiseksi yksi-yhteen
kontrollialueen havaintojen kanssa.

Kaltaistamisen jdlkeen analysoitavaan aineistoon jdid yhteensd 21294 havaintoa
30 ara-kohteen ympariltd. Taulukossa 3 on esitetty kaltaistetun aineiston tilastolliset

tunnusluvut erikseen kontrolli- ja kdsittelyryhmien osalta.

Taulukko 3: Kaltaistetun aineiston tilastollisia tunnuslukuja

Kontrolli Kasittely

Keskiarvo Keskihajonta Keskiarvo Keskihajonta
Velaton hinta (€) 245756.76 175492.60 258656.71 186262.94
Asuinala (m2) 59.69 25.08 59.40 25.74
Huoneita 2.33 1.00 2.31 1.00
Ika 61.71 24.86 62.79 28.08
Kunto, Hyvi 0.55 0.50 0.56 0.50
Kunto, Tyydyttava 0.38 0.48 0.37 0.48
Kunto, Vilttava 0.04 0.20 0.04 0.20
Hissi 0.45 0.50 0.51 0.50
Parveke 0.29 0.45 0.28 0.45
Kerrosnumero 2.90 1.56 2.93 1.68
Hoitovastike (€/m2) 4.14 1.09 4.23 1.10
Keskustaetidisyys (km) 5.49 2.73 5.17 2.64
Omistusasujien osuus 0.50 0.15 0.50 0.17
Talouksien mediaanitulot ~ 34775.21 9437.69 35017.32 8726.37
Korkeakoulutettujen osuus 0.38 0.16 0.38 0.15
Tyottomyysaste 0.09 0.04 0.09 0.05
Eldkelidistalouksien osuus 0.26 0.09 0.24 0.09
Lapsitalouksien osuus 0.15 0.07 0.15 0.07
Palvelutyopaikkojen osuus 0.88 0.15 0.87 0.16
Rakennusten lukumaéara 20.16 9.97 22.65 13.72
Viestod 806.20 467.64 845.93 635.09
Asuntojen keskipinta-ala 58.39 11.69 56.72 11.57
Asuntoja per rakennus 34.05 15.31 35.24 20.22

Edelld esitettyjen tunnuslukujen perusteella késittely- ja kontrolliryhmét ovat
taustamuuttujiltaan likimain samankaltaisia, ja ndin ollen kaltaistamisen voidaan katsoa

olleen onnistunut. Kun Kkésittely- ja kontrolliryhmdt on muodostettu uudelleen
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kaltaistamisen avulla, sosiaalisen asuntotuotannon keskimdirdinen késittelyvaikutus

voidaan estimoida kiyttdmélld ero-eroissa-menetelméaa.
5.2 Menetelmat

Jotta voidaan sanoa mitddn kausaalisuudesta, ara-tuotannon vaikutus on kyettava
eristimddn kaikesta ~muusta asuntojen hintavaihtelusta. Kausaalivaikutuksen
identifioimiseksi analyysissa kdytetdén ero-eroissa-menetelmaa.

Koska rakennuttamispéditds saattaa olla ajan ja paikan suhteen endogeeninen,
kéytetddn eksogeenista vaihtelua aitheuttavana muuttujana ara-hankkeen lainapaitoksen
hyviaksymistd. Vaikka hankkeen valmistumispdivd olisi tarkempi mittari naapuruston
muutokselle, sitd koskevia tietoja ei ollut saatavilla. Lisdksi Diamond ja McQuade (2019)
toteavat, ettd rakennuttajan pddtds siitd, milloin ja mihin taloja rakennetaan ei
todenndkdisesti ole tdysin satunnainen, ja ndin ollen lainapéétds, joka ei ole lopulta
rakennuttajan késissd, on parempi valinta eksogeeniseksi muuttujaksi. Jotta sosiaalisen
asuntotuotannon aiheuttaman naapuruston muutoksen vaikutus tullaan huomioineeksi,
titd pdivimadrdd on viivdstetty 18 kuukaudella, joka on Helsingin kaupungin
madrittelemd tavoiteaika tdydennysrakentamiselle kaupungin vuokratontilla (Helsingin

kaupunki 2024).
5.2.1 Hedoninen regressio

Hedoninen hinnoittelumalli on Rosenin (1974) formalisoima teoria, jonka mukaan
differoidut yhdistelmdhyodykkeet voidaan esittdd niiden ominaisuuksista koostuvana
nippuna z = (2,2, ..., Z,), jossa z; ilmaisee ominaisuuden i méiirda hyddykkeessi z.
Niin ikddn hyodykkeiden eksplisiittiset markkinahinnat p(z) = p(z4, z,, ..., 2, ) koskevat
ominaisuuksien muodostamia kokonaisuuksia, missd  p(z;) on hyddykkeen =z
ominaisuuden i implisiittinen, eli hedoninen hinta. Vaikka hedonisia hintoja ei voida
havaita, kuluttajien marginaalinen maksuhalukkuus kustakin ominaisuudesta voidaan
johtaa regressioanalyysin avulla. Tédmédn niin sanotun hedonisen regressiomallin
kerroinestimaattien avulla voidaan péatelld, kuinka paljon kuluttajien maksuhalukkuus
hyddykkeestd z muuttuu ominaisuuden i médrdn muuttuessa, mikd heijastaa kyseessd
olevan ominaisuuden hedonista hintaa.

Asuntoa voidaan pitdd oppikirjaesimerkkind hyodykkeestd, joka koostuu useista sen

hintaan vaikuttavista ominaisuuksista. Ndmi voivat olla joko fyysisid ominaisuuksia,
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kuten sijainti tai huoneiden lukumiiré tai muita, esimerkiksi aineettomia tekijoitd, kuten
naapuruston tai ldhikoulun laatu. (Sirmans 2005.) Mikéli kaikki asuntojen hintoihin
vaikuttavat ominaisuudet olisivat havaittavissa sekd mitattavissa, voitaisiin
ominaisuuksien hedoniset hinnat johtaa hedonisella regressiomallilla. Kéytannossa ndin
ihanteellinen tilanne ei kuitenkaan koskaan toteudu, jolloin estimaatteihin syntyy
puuttuvien selittdjien harhaa. Lisdksi, vaikka kaikki mahdolliset asuntojen hintoihin
vaikuttavat tekijit kyettdisiin kontrolloimaan, tillaisesta kuvailevasta analyysista ei voida

tehda mitdian kausaaliviitteita.
5.2.2 Ero-eroissa

Jotta sosiaalisen asuntotuotannon ja asuntojen hintojen vélisestd yhteydestd voidaan tehda
kausaaliviitteitd, sosiaalisen asuntotuotannon vaikutus on eristettiva kaikesta muusta
asuntojen hintojen vaihtelusta. Vaikka hedonisen regression avulla voidaan saada
kuvailevaa ndyttod korrelaatioista, néistd tuloksista on mahdotonta erottaa, onko havaittu
hintataso seurausta alueen sosioekonomisesta rakenteesta vai sosioekonominen rakenne
seurausta alueen hintatasosta (Dube ym. 2023).

Koska ara-vuokra-asuntoja on rakennettu eri paikkoihin eri aikoina, késittelyn
ajallista sekd maantieteellistd vaihtelua voidaan kdyttdd ero-eroissa-menetelmén
implementointiin ja siten kausaalivaikutuksen identifioimiseen. Kanonisessa 2x2-
tapauksessa ero-eroissa-estimaattori voidaan muodostaa késittelyryhmén lopputulemien
keskiarvojen erotuksena ennen ja jdlkeen kisittelyn vdhennettynd kontrolliryhmén

lopputulemien keskiarvojen erotuksella ennen késittelyd ja sen jilkeen seuraavasti:

_ (sbost _ _pre N . _post __ _pre
SDD - (ytreat ytreat) (ycontrol Yecontrot (11)

Sosiaalisen asuntotuotannon kaltaisten interventioiden tapauksessa yksikot kuitenkin
altistuvat késittelylle eri ajankohtina, mikd tekee kontrolli- ja késittelyryhmien
erottamisesta hieman monimutkaisempaa. Yhtdiltd kisittelyryhmidnd voidaan kéyttda
tiettynd ajanhetkend késittelylle altistuneita yksikoita ja kontrolliryhméné yksikdité, jotka
eivit altistu kasittelylle koskaan. Toisaalta voidaan my0s verrata kahtena eri ajankohtana
késittelylle altistuneita yksikoitd siten, ettd myohemmin kisittelylle altistuneet yksikot
kuuluvat kontrolliryhmédn ennen altistumistaan ja aiemmin késittelylle altistuneet
yksikot kisittelyryhméén altistumisen jélkeen. Téllaisessa tapauksessa voidaan kéyttad
kaksisuuntaista kiinteiden vaikutusten ero-eroissa-estimaattoria (two-way fixed effects
difference-in-differences estimator), joka saadaan muodostettua yksittdisten 2x2 ero-

eroissa-estimaattorien painotettuna keskiarvona. (Goodman-Bacon 2021.)
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Tiettyyn maantieteelliseen sijaintiin kohdistuvien interventioiden ero-eroissa-
analyysissa késittely- ja kontrolliryhmien valinnassa voidaan nojata niin sanottuun
kehdmenetelméén (engl. ring method). Kehdmenetelmdsséd aivan intervention ympérilla
sijaitsevia yksikOitd verrataan hieman kauempana sijaitseviin yksikohin. Sisdkehidn
sisélld olevat yksikot kuuluvat késittelyryhméén, kun taas sisdkehén ja ulkokehén véliin
jaavat yksikot kuuluvat kontrolliryhmdidn. Tdmédn ldhestymistavan etuna on, ettd sekd
kasittely- ettd kontrolliryhmdt ovat enemmén tai vihemméin samanlaisia esimerkiksi
ldhipalvelujen ja tydomarkkinoille pddsyn suhteen tehden vertailusta mielekéstd (Butts

2023.)
5.2.3 Identifikaatiostrategia ja ekonometrinen malli

Sosiaalisen asuntotuotannon kausaalivaikutuksen identifioimisessa hyddynnetddn ara-
vuokra-asuntotuotannon ajallista sekd maantieteellistd vaihtelua. Jotkin asuinalueet ovat
altistuneet késittelylle aikaisemmin, jotkin myShemmin ja jotkin eivét lainkaan. Téten
kontrolliryhmd on voitu muodostettu asunnoista, jotka eivdt ole altistuneet ara-
tuotannolle koko tarkasteluajanjaksona ja asunnoista, jotka eivit ole altistuneet vield
kasittelylle. Késittelyalueelle kuuluviksi on miéritelty ne asunnot, jotka sijaitsevat 500
metrin sdteelld uudesta ara-vuokra-asuntokohteesta. Kontrollialueelle kuuluviksi
puolestaan ne, jotka sijaitsevat 1000—1500 metrin siteelld samasta kohteesta. Ryhmien
viliin on jdtetty 500 metrin puskurialue mahdollisten heijastusvaikutusten (engl.
spillovers) minimoimiseksi.

Asuntojen hintoihin kohdistuvan vaikutuksen arvioimiseksi estimoitu ero-eroissa-
malli on seuraavanlainen:

ln(Pqit) = o+ p1Posty * Treatedy; + B,Post,, + BsTreated,; +

PaX; + BSth +6, + Ng t €qit

missé Pg;, on ara-kohteen q ympéristdssé sijaitsevan asunnon i velaton hinta ajanhetkelld
t, kun taas Post,; * Treated, on dummy-muuttuja, joka ilmaisee, onko ara-kohteen q
ympdristdssd sijaitseva asunto i altistunut ara-vuokra-asuntotuotannolle. Néin ollen 8, on
kiinnostuksen kohteena oleva parametri, joka kuvaa sosiaalisen asuntotuotannon
kausaalivaikutusta asuntojen hintoihin. 6, ja 7, ovat aika- ja paikkakohtaiset kiintet
vaikutukset, kun taas vektorit X; ja Z,, sisiltdvdt asunto- ja naapurustokohtaiset

kontrollimuuttujat. Kontrollimuuttujina kéytetyt ominaisuudet on eritelty tarkemmin

taulukossa 1. Keskivirheet on klusteroitu ara-kohteiden tasolla.

(12),
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Sosiaalisen asuntotuotannon dynaamisten vaikutusten tarkastelemiseksi estimoitu

tapahtumatutkimusmalli (engl. event study model) on puolestaan seuraavanlainen:

-1 5
In(Py;) = a + Z 8y Post,, * Treatedy; + Z 8 Post,, * Treated,,
k=-5 k=1

+pB,Post,. + BsTreatedy; +

BaXit + BsZge + 6 +1g + €4t (13).
missd parametrit ovat kuten mallissa 12, paitsi ettd téssd Posty, * Treated; ilmaisee,
kuinka monta vuotta sitten asunto on altistunut kisittelylle tai kuinka monen vuoden
kuluttua asunto tulee altistumaan késittelylle. Vuotta 0 kdytetddn vertailuvuotena, eika
sitd ole néin ollen siséllytetty malliyhtdloon.

Tulosten sisdisen validiteetin ~ varmistamiseksi ja  kausaalitulkintojen
mahdollistamiseksi tiettyjen oletusten tulee olla voimassa. Ensinnékin tulee olettaa, ettad
ilman késittelyd asuntojen hinnat kisittely- ja kontrolliryhmissd olisivat noudattaneet
samanlaista kehitystd (engl. parallel trends assumption). Toiseksi asunnon i
hintakehitykseen ei pitdisi vaikuttaa asuntojen j # i kdsittelylle altistuminen, vaan kunkin
asunnon lopputuleman tulisi riippua vain sen omasta altistumisesta kisittelylle (engl.
stable unit treatment value assumption). (Cunningham 2021, 233, 269-273.)
Paikkasidonnaisten interventioiden kohdalla on olemassa riski, ettd kotitaloudet
uudelleenlajikoituvat kasittely- ja kontrolliryhmien valilld, mikd saattaa rikkoa
jalkimmadistd oletusta. Suorat heijastusvaikutukset on kuitenkin pyritty minimoimaan
jattamalla riittdvan suuri puskurialue késittely- ja kontrollialueiden véliin. Ensimmaéinen
oletus saattaa puolestaan rikkoutua, jos sosiaalisen asuntotuotannon rakennuttamis- tai
sijaintipddtds ei ole satunnainen, jolloin asuntokannan tai naapuruston ominaisuuksien
vililld saattaa esiintyd eroavaisuuksia. Jalkimméistd riskid on pyritty vélttdimain
kaltaistamalla aineisto asuntojen rakenteellisten ominaisuuksien suhteen. Vaikka
oletuksen paikkansapitdvyytta ei voida suoranaisesti testata, liitteen 2 kuva viittaa siihen,
ettd asuntojen hinnat ovat kehittyneet kisittely- ja kontrolliryhmissd likimain

samansuuntaisesti ennen késittelya.
5.3 Tulokset

Téssd luvussa esitetdén yhtdloiden 12 ja 13 mukaisten kaksisuuntaisen kiinteiden
vaikutusten mallien sekd tapahtumatutkimusmallien estimointitulokset. Ensin

tarkastellaan sosiaalisen asuntotuotannon vaikutuksia koko otoksessa, minka jilkeen
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tutkitaan vaikutusten heterogeenisuutta pienemmissé osaotoksissa. Kussakin mallissa on

otettu huomioon viiden vuoden ajanjakso ennen ja jilkeen kisittelyn.
5.3.1 Perusmalli

Koko otosta koskevat ero-eroissa-mallin estimointitulokset on esitetty taulukossa 4, kun
taas dynaamisia vaikutuksia havainnollistetaan kuviossa 3. Tulokset osoittavat, ettd ero-
eroissa-estimaatti on negatiivinen ja suuruudeltaan -0,012, joskaan tdmi ei ole
tilastollisesti merkitsevd. Tdmédn mukaan ei siis ole tilastollista ndyttdd siitd, ettd ara-
vuokra-asuntotuotanto olisi kapitalisoitunut liheisten asuntojen hintoihin. Vaikka saatu
tulos ei sulje pois ulkoisvaikutusten mahdollisuutta tai sitd, ettd asuntojen hinnat olisivat
reagoineet joillain asuinalueilla, osoittaa se, etteivdt hintavaikutukset ole olleet

keskimaarin tilastollisesti merkitsevid koko otoksessa.

Taulukko 4: Ara-tuotannon keskimaarainen vaikutus asuntojen hintoihin

log(Velaton hinta)

post 0.008
(0.006)
treated -0.002
(0.021)
post x treated -0.012
(0.008)
Num.Obs. 21294
R2 0.929
R2 Within 0.812
Std.Errors Ara-kohde
Controls X
FE: Ara-kohde X
FE: Vuosi X

p<0.1, * p<0.05, ** p<0.01,
% 20,001

Vaikka ero-eroissa-malli ei tarjoa tilastollista ndyttod sosiaalisen asuntotuotannon
vaikutuksista, dynaamisia vaikutuksia tapahtumatutkimusmallissa tarkasteltaessa
havaitaan, ettd asuntojen hinnat ovat laskeneet tilastollisesti merkitsevésti vuoden
kuluttua siitd, kun naapurustoon on valmistunut uusia ara-vuokra-asuntoja. Tétd
havainnollistetaan kuviossa 3. Vaikutuksen estimaatti on -0,01637, miké viittaa siithen,
ettd ara-tuotanto on alentanut ldheisten asuntojen hintoja keskimédirin -1,64 prosenttia.

Vaikutus on kuitenkin tilastollisesti merkitsevd vain ensimmaéisend vuonna, miké viittaa
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pikemminkin shokkivaikutukseen kuin pitkédn aikavélin haittaan. Mallin oletusten
mukaisesti tilastollisesti merkitsevid vaikutuksia ei havaita ennen kasittelylle altistumista,
vaan estimaatit kehittyvat tasaisesti, mikd tukee yhtenevdisten trendien -oletuksen

paikkansapitdvyytta ja tulosten uskottavuutta.
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Kuvio 3: Ara-tuotannon keskimdéréinen vaikutus asuntojen hintoihin

5.3.2 Heterogeenisuustarkastelut

On oletettavaa, ettd sosiaalisen asuntotuotannon vaikutus asuntojen hintoihin ei ole
samanlainen eri aikoina ja eri paikoissa, vaan sekd vaikutuksen suuruus etti suunta
riippuvat hyvin todennékdoisesti kontekstista. Aiemman tutkimuksen (ks. esim. Diamond
& McQuade 2019; Baum-Snow & Marion 2009) perusteella tiedetddn, ettd vaikutukset
voivat vaihdella naapuruston ominaisuuksien, kuten tulotason tai aiemman
hintakehityksen mukaan. Lisdksi useat tutkimukset ovat osoittaneet, ettd hankkeen koko
saattaa vaikuttaa ulkoisvaikutusten voimakkuuteen (ks. esim. Schwartz ym. 2006; Dubé
ym. 2023). Téllaisen heterogeenisuuden huomioon ottamiseksi kanoninen 2x2 ero-
eroissa-malli on estimoitu kullekin ara-kohteelle erikseen.

Yksittdisten ara-kohteiden ympariltd muodostetut estimaatit on esitetty kuviossa
4. Havaitaan, ettd seki estimaateissa ettd niiden tilastollisessa merkitsevyydessd on melko
suurta vaihtelua, mika viittaa siithen, ettd vaikutukset ovat tapauskohtaisia ja saattavat
riippua esimerkiksi siitd, minkélaiselle alueelle ara-vuokra-asuntoja on rakennettu tai
siitd, minkdkokoinen asuntohanke on. Edes puolet estimaateista eivit ole tilastollisesti
merkitsevid, viitaten siithen, etteivdt kaikki ara-hankkeet ole aiheuttaneet merkittavia

hintavaikutuksia niitd ympérdivissd naapurustoissa.
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Kuvio 4: Ara-tuotannon vaikutus asuntojen hintoihin asuinalueittain

Heterogeenisuuden syytekijoiden ymmaértidmiseksi edelld esitellyt mallit on estimoitu
erikseen sekd naapuruston mediaanitulojen, asumisen kalleuden sekd hankkeen koon
mukaan ositetuille alaryhmille. Osaotokset on muodostettu jakamalla aineisto sen
mukaan, mihin tuloluokkaan tai kalleusalueeseen se asuinalue, johon ara-kohde on
rakennettu, kuuluu, tai sen mukaan, kuinka monta ara-vuokra-asuntoa kyseiselle
asuinalueelle on rakennettu. Aineiston riittivdn koon ja tulosten tilastollisen voiman
varmistamiseksi tuloluokittain jaotellun osaotoksen kolmas ja neljds tulokvartiili on
yhdistetty omaksi alaryhméikseen.

Tulokvartiilikohtaiset estimointitulokset on esitetty taulukossa 5. Tulokset osoittavat
ara-tuotannon aiheuttaneen tilastollisesti merkitsevid vaikutuksia ainoastaan alimman
tulokvartiilin alueilla. Sen sijaan kolmessa ylimmaissd tulokvartiilissa ei havaita
tilastollisesti merkitsevdd niyttdd ara-tuotannon kapitalisoitumisesta asuntojen hintoihin.
Havaittu vaikutus on negatiivinen ja suuruudeltaan -0,029, viitaten siithen, ettd ara-
tuotanto on aiheuttanut keskimédrin 2,9 prosentin aleneman ldheisten asuntojen
hinnoissa. Tdmi on ristiriidassa aiempien tutkimusten kanssa, joissa negatiivisten
vaikutusten havaitaan keskittyvin korkean tulotason ja positiivisten vaikutusten matalan

tulotason alueille.
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Taulukko 5: Ara-tuotannon vaikutus asuntojen hintoihin tulokvartiileittain

] 1. kvartiili 2. kvartiili 3. ja 4. kvartiili

log(Velaton hinta)

post 0.014 0.005 -0.012
(0.009) (0.012) (0.014)

treated -0.007 -0.010 -0.025
(0.031) (0.040) (0.041)

post x treated -0.029* 0.002 0.020
(0.014) (0.015) (0.017)

Num.Obs. 9438 8355 3501

R2 0.863 0.922 0.949

R2 Within 0.755 0.823 0.889

Std. Errors Ara-kohde Ara-kohde Ara-kohde

Controls X X X

FE: Ara-kohde X X X

FE: Vuosi X X X

p<0.1, * p<0.05, ** p<0.01,
% £<0.,001

Saatuja tuloksia tukevat myos tapahtumatutkimusmalleista muodostetut kuvaajat (kuvio
5). Alimmassa tulokvartiilissa estimaatit laskevat selvidsti késittelylle altistumisen
jalkeen, kun taas toisessa tulokvartiilissa estimaatit kehittyvdt melko tasaisesti ilman
selkeitd hyppayksid. Ylimmissd tulokvartiileissa havaitaan myos hyppdys kisittelylle

altistumista seuraavina vuosina, joskaan tima ei ole tilastollisesti merkitseva.
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Kuvio 5: Ara-tuotannon vaikutus asuntojen hintoihin tulokvartiileittain
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Tulokset ovat ldhes péinvastaisia aiempaan tutkimukseen nidhden. Néyttoa otaksutuista
”ei minun takapihalleni” -vaikutuksista ei havaita, mutta ei mydskdin siitd, ettd uusi
asuntotuotanto olisi onnistunut elavoittdmadn pienituloisia asuinalueita (vrt. Diamond &
McQuade 2019).

Tarkasteltaessa vaikutuksia vuokra-asuntojen lukumidirin mukaan estimaateissa
havaitaan 30-60 asunnon alaryhméssd selked ja tilastollisesti merkitsevd pudotus
késittelylle altistumisen jélkeen, kun taas muissa ryhmissd ei havaita tilastollisesti

merkitsevid vaikutuksia. Tata havainnollistetaan kuviossa 6.
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Kuvio 6: Ara-tuotannon vaikutus asuntojen hintoihin hankkeen koon mukaan

Vaikka 30-60 asunnon alaryhméssd havaitun vaikutuksen tilastollinen merkitsevyys
haviad, kun tarkastellaan kaksisuuntaisen kiinteiden vaikutusten mallin estimointituloksia
(taulukko 6), tulosten tulkinta pysyy samana: ulkoisvaikutusten ja julkisesti tuettujen

asuntojen maérdn vililld ei ole havaittavissa minkédénlaista sddnndonmukaista yhteytta.
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Taulukko 6: Ara-tuotannon vaikutus asuntojen hintoihin hankkeen koon mukaan

log(Velaton hinta) <30 30-60 60-90 >90
post 0.015 0.008 0.012 -0.009
(0.012) (0.016) (0.015) (0.019)
treated 0.035 -0.040 0.022 0.067
(0.055) (0.031) (0.040) (0.062)
post x treated -0.014 -0.011 -0.005 -0.035
(0.018) (0.014) (0.017) (0.025)
Num.Obs. 5852 8698 3132 3612
R2 0.966 0.867 0.891 0.931
R2 Ad;. 0.965 0.867 0.889 0.930
Std.Errors Ara-kohde  Ara-kohde  Ara-kohde  Ara-kohde
FE: Ara-kohde X X X X
FE: Vuosi X X X X
p<0.1,*p<0.05 *p<0.01,
***p < 0.001

Tulos on ristiriidassa Schwartzin ym. (2006) sekd Dubén ym. (2023) empiiristen
havaintojen kanssa, joiden mukaan tuettujen asuntojen méiérdn ja ulkoisvaikutusten
vililld olisi yhteys. Liséksi havainnot liittyvit Galsterin (2007) esittdmiin hypoteeseihin
sosiaalisen sekoittamisen ulkoisvaikutuksista. Tulokset nimittdin tukevat ajatusta siitd,
ettd ulkoisvaikutukset eivdt ole lineaarinen funktio huono-osaisten kotitalouksien
madrdstd. Sen sijaan ne viittaavat siihen, ettei edes suurimpien hankkeiden aiheuttama
muuttoliike ole aiheuttanut ulkoisvaikutusten kynnysarvon ylittymistd. Tédhin padtelmaéan
on kuitenkin suhtauduttava varauksella, silld kédytettdvissa olevien tietojen perusteella ei
voida sanoa mitddn asuntojen asukasrakenteesta.

Voi olla, ettd alueen tulotaso ja asuntojen hinnat eivét ole suoraan verrannollisia
keskenddn. Tdma voi johtua esimerkiksi siitd, ettd asukkailla on tuloista riippumatonta
varallisuutta tai siité, ettd joidenkin alueiden arvo noussut ajan mittaa, minka myota pieni-
tai keskituloiset asunnonomistajat saattavat asua tuloihinsa nédhden kalliissa asunnoissa.
Lisdksi Lyons ja Loveridge (1993) ovat havainneet kielteisten vaikutusten olevan sitd
voimakkaampia mitd korkeampi alueen hintataso on. Téten on syytd tarkastella, voisiko
tulosten heterogeenisuutta selittdd alueen tulotason lisdksi myds alueen hintataso.

Estimointitulokset eri kalleusalueiden osalta on esitetty taulukossa 7. Estimaatit ovat
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kaikkien kalleusalueiden osalta hidvidvéin pienid ja tilastollisesti ei-merkitsevid, mikd

osoittaa, ettei alueen hintataso ole merkittdva tekijad vaihtelevien vaikutusten taustalla.

Taulukko 7: Ara-tuotannon vaikutus asuntojen hintoihin kalleusalueittain

log(Velaton hinta) Hki 1 Hki 2 Hki 3 Hki 4
post -0.013 -0.014 0.003 0.006
(0.009) (0.010) (0.018) (0.013)
treated 0.143** -0.011 0.131** -0.009
(0.019) (0.026) (0.040) (0.024)
post x treated -0.001 0.014 -0.034 -0.008
(0.022) (0.010) (0.035) (0.017)
Num.Obs. 3788 5680 2848 8978
R2 0.939 0.927 0.858 0.842
R2 Ad;. 0.939 0.926 0.854 0.841
Std.Errors Ara-kohde  Ara-kohde  Ara-kohde  Ara-kohde
FE: Ara-kohde X X X X
FE: Vuosi X X X X
p<0.1,*p<0.05 *p<0.01,
***p < 0.001

Tapahtumatutkimusmalleista muodostetut kuvaajat (kuvio 7) kertovat samansuuntaista

tarinaa: estimaateissa ei ole selvid hyppayksid, vaan ne kehittyvit enemman tai

vihemman tasaisesti kdsittelyajankohdan yli.
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Kaiken kaikkiaan tulokset osoittavat asuinalueen tulotason olevan ainoa
potentiaalinen tekija vaikutusten heterogeenisuuden taustalla. Analyysit viittaavat

kuitenkin yleisesti sithen, ettd mikéli vaikutuksia ylipddtddn on, ne ovat hyvin vihiisia.
5.4 Pohdinta

Tulokset osoittavat, ettd sosiaalisen asuntotuotannon vaikutus vaihtelee tapauskohtaisesti.
Heterogeenisuustarkastelut paljastavat vaikutusten olevan negatiivisia pienituloisilla
asuinalueilla, kun taas keskituloisilla alueilla vaikutuksia ei havaita ja suurituloisilla
alueilla vaikutus on lievésti positiivinen, joskaan ei tilastollisesti merkitsevd. Saadut
tulokset ovat pdéinvastaisia aiempiin tutkimuksiin ndhden, joissa sosiaalisen
asuntotuotannon on havaittu synnyttdneen suurituloisilla alueilla kielteisid, ”’ei minun
takapihalleni” -i1lmi6on liitettyjd vaikutuksia ja pienituloisilla alueilla puolestaan
myonteisid, “asuinalueiden eldvdittdmis” -hypoteesin kanssa sopusoinnussa olevia
vaikutuksia. Asuntohankkeiden koon tai alueen hintatason ei taasen havaita olevan
yhteydessd vaikutusten suuruuteen tai suuntaan, kuten aiempien tutkimusten perusteella
olisi voitu odottaa.

Kun saatuja tuloksia peilataan tietoon siitd, ettd sekoittamispolititkka ei ole
tdyttdnyt tavoitteitaan Suomessa ja ettd my0Os ara-kannan sisdlld tiedetddn tapahtuvan
kotitalouksien lajikoitumista (Eerola ja Saarimaa 2018), voidaan pohtia, onko sosiaalinen
asuntotuotanto saattanut lisdtd segregaatiota, painaa pienituloisia alueita entisestddn
alaspdin ja siten alentaa alueiden arvoa. Myos se, ettd vaikutuksia ei havaita paremmin
toimeentulevilla alueilla sopisi tdhdn narratiiviin, silld jos Koschinskyn (2009) hypoteesi,
jonka mukaan julkisesti tuetun asumisen ulkoisvaikutukset johtuvat eroista
asukasrakenteessa ja rakennuskannassa, pitdé paikkaansa, sosiaalisen asuntotuotannon ei
pitdisikddn aiheuttaa kielteisid vaikutuksia, jos asuntojen ulkomuoto tai asukkaiden
ominaisuudet eivit poikkea merkittavasti muusta naapurustosta.
Polititkkaimplikaatioiden kannalta timd tukee ajatusta siitd, ettd julkisesti tuettuja
vuokra-asuntoja ei tulisi keskittdd pienituloisille alueilla vaan pikemminkin hajauttaa
sosioekonomisesti erilaisille alueille. Vaikka tdmé on linjassa viimeaikaisen suuntauksen
kanssa, tulokset painottavat, etté tulisi varmistua siitd, ettd sekoittamispolitiikalla todella
saavutetaan sosiaalista sekoittamista eikd ainoastaan asumistyyppien sekoittumista.
Tulokset saattavat asettaa kyseenalaiseksi myds hakukédytdnnon, jonka mukaan hakijat

voivat hakea asuntoa tietyltd toivomaltaan alueelta (Eerola & Saarimaa 2015a). Téma voi



95

nimittdin olla osasyyni kotitalouksien valikoitumiseen (ks. Bayer ym. 2007) ja siten
Eerolan ja Saarimaan (2018) mainitsemaan ara-asuntokannan siséiseen lajikoitumiseen.
Havaitut tilastollisesti merkitsevit estimaatit ovat kuitenkin suhteellisen pienié,
eivatkd vaikutukset asuntojen hintoihin ole keskimdirin tai useimmissa tapauksissa
tilastollisesti merkitsevid, mik4 saattaa liittyd sithen, ettd Suomessa sosiaalinen etdisyys
eri sosioekonomisesta taustasta tulevien ihmisten vililld on suhteellisen pieni. Tédma ei
ole ristiriidassa edelld esitettyjen politilkkaimplikaatioiden kanssa, vaan saattaa
pikemminkin vahvistaa niitd. Néin siksi, ettd jos sosioekonomisten ryhmien vilinen
sosiaalinen etdisyys on pieni, sosiaalinen sekoittaminen ei vélttiméittd johda
uudelleenlajikoitumiseen, joka muutoin saattaisi heikentdé toimien vaikuttavuutta.
Tutkielman tuloksiin on kuitenkin suhtauduttava varauksella muutamista syista.
Ensinndkin tiedetddn, ettd kaksisuuntaisen kiinteiden vaikutusten mallin tuottamat
estimaatit voivat olla epiluotettavia, jos késittelyvaikutuksissa on heterogeenisuutta
(Goodman-Bacon 2021). Rakennuttamispddtokset sekd sijaintivalinnat ovat
todenndkdisesti myds jossain mdidrin endogeenisia. Mahdollisen endogeenisuuden
aiheuttamia ongelmia on kuitenkin pyritty vilttiméddn kontrolloimalla havaittavissa
olevia muuttujia, kaltaistamalla aineisto sekd kéyttdmalld lainapddtoksen ajankohtaa
vaihtelua aiheuttavana muuttujana. Haasteita tulosten yleistettdvyyteen voi aiheuttaa se,
ettd analysoitavat asuntohankkeet on rajattu silli perusteella, ettd kontrolli- ja
kisittelyalueilla on toteutunut riittdvasti asuntokauppoja ennen ja jilkeen ara-hankkeen
valmistumisen. Ndin ollen lopullinen otos ei vélttiméttd ole edustava siind mielessd, ettéd
siitdi on jouduttu kontrolliyksikdiden saastumisen vuoksi jittdméddn pois sellaiset
asuinalueet, joille on rakennettu useita ara-vuokra-asuntoja perdkkain. Lisdksi vaikka
havainnot viittaavat siithen, ettd sosiaalisella asuntotuotannolla on tilastollisesti
merkitsevid vaikutuksia joissakin alaryhmissd ja ettd oletukset ndyttdvit pitdvin
paikkansa, tulokset ovat melko herkkid tehdyille valinnoille sekd kontrolli- ja
kasittelyryhmien méérittelyn ettd hedonisen regressiomallin spesifikaation suhteen. Tdma
korostaa sitd, ettei tulosten yleistettdvyys ole vilttdméttd jarin hyvé ja ettd ndin ollen
tuloksista ei tulisi tehdd lilan jyrkkid johtopditdksid tutkielman tarkastelukehikon

ulkopuolelle.
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6 Loppupaatelmat

Téssd tutkielmassa tarkastellaan sosiaalisen asuntotuotannon ulkoisvaikutuksia sekd
niiden kapitalisoitumista asuntojen hintoihin. TAdmi on térked kysymys, silld sosiaalisen
asuntotuotannon merkitys on Suomessa varsin huomattava ja se on keskeinen viline
asunto- ja sosiaalipoliittisten tavoitteiden toteuttamisessa. Tastd huolimatta sosiaalisesta
asuntotuotannosta koituvista kustannuksista, niin suorista kuin epdsuorista, tiedetddn
melko védhdn. Tutkimalla asuntomarkkinoiden reaktioita uusiin ara-vuokra-asuntoihin
tdmd tutkielma pyrkii selvittdmddn nditd epdsuoria kustannuksia, joita sosiaalisesta
asuntotuotannosta voi aiheutua.

Tarkastelemalla Helsingissa 2000-luvulla  toteutettuja ara-vuokra-
asuntohankkeita havaitaan, etteivdt sosiaalisen asuntotuotannon aikaansaamat
vaikutukset ole yksiselitteisid vaan hyvin tapauskohtaisia. Koko otoksen tasolla tulokset
eivit anna tilastollista ndytt6d sosiaalisen asuntotuotannon kapitalisoitumisesta asuntojen
hintoihin. Sitd vastoin, kun vaikutuksia tarkastellaan naapuruston tulotason mukaan,
sosiaalisen asuntotuotannon havaitaan alentaneen ldheisten asuntojen hintoja alimmassa
tulokvartiilissa, kun taas kolmessa ylimmaésséd tulokvartiilissa ei havaita tilastollisesti
merkitsevid hintavaikutuksia. Asuntojen lukumdiran tai alueen hintatason ei puolestaan
havaita olevan yhteydessa ndihin vaikutuksiin.

Toisin kuin aiemmissa tutkimuksissa, tutkielman tulokset eivit tarjoa niytt6a ~ei
minun takapihalleni” -vaikutuksista tai siitd, ettd sosiaalisten asuntojen sijoittamisella
kaikkein koyhimmille asuinalueille olisi eldvoittdavid vaikutuksia. Sen sijaan negatiiviset
vaikutukset pienituloisilla alueilla voivat viitata siihen, ettd sosiaalinen asuntotuotanto on
vihentdnyt ndiden asuinalueiden arvostusta entisestdfin. Vaikutusten puuttuminen
korkeamman tulotason asuinalueilla voi puolestaan selittyd silld, ettd my0s ara-
asuntokannan sisélld tapahtuu lajikoitumista, jolloin paremmilla alueilla asuvat
vuokralaiset eivit todellisuudessa poikkea niin paljon muista asukkaista. Jos néin todella
on, sosiaalinen asuntotuotanto on saattanut vastoin tavoitteitaan johtaa huono-osaisuuden
kasautumiseen ja segregaation lisddntymiseen. Vaikutukset eivdt kuitenkaan ole
keskimdadrin tilastollisesti merkitsevid, ja silloin kun ne ovat, ne ovat melko pienid. Tadma
on hyvin olennaista tietoa pédatdksentekijoille, kun he suunnittelevat sekd toteuttavat
kohtuuhintaisuuspolitiikkaa ja sosiaalista sekoittamista. Lisdksi tulokset korostavat, etti
asuntopolitiikan keinoja ja niiden toimivuutta tulisi arvioida kontekstissaan, jotta voidaan

varmistaa, ettd niilld kyetddn vastaamaan asetettuihin tavoitteisiin.
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Liitteet

Liite 1: Naiivi hedoninen regressio

Taulukko L 1: Hedoninen regression, etaisyys lahimmasta ara-kohteesta

log(ika) -0.109***
(0.017)
log(asuinala) 0.760***
(0.031)
log(huoneita) 0.013
(0.013)
log(hoitovastike) -0.050***
(0.012)
log(kerros) 0.027***
(0.004)
poly(etaisyys ara, 2)1 0.640
(1.848)
poly(etaisyys ara, 2)2 -1.216
(1.411)
poly(etaisyys cbd, 2)1 -27.566**
(9.925)
poly(etaisyys cbd, 2)2 1.212
(3.859)
hissi -0.002
(0.007)
sauna 0.046***
(0.012)
parveke -0.063***
(0.010)
omatontti 0.064***
(0.014)
kiinteistonkuntoHyva -0.066***
(0.011)
kiinteistonkuntoTuntematon -0.115***
(0.012)
kiinteistonkuntoTyydyttava -0.175***
(0.012)
kiinteistonkuntoUusi 0.014
(0.025)
kiinteistonkuntoValttava -0.271*
(0.012)
Num.Obs. 68748
R2 0.921
R2 Adj. 0.921

R2 Within 0.796
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R2 Within Adj. 0.796

AIC -64708.8
BIC -63621.4
RMSE 0.15
Std.Errors Postinumero
FE: Vuosi X

FE: Postinumero X

p<0.1,*p<0.05* p<0.01,**p < 0.001

Liite 2: Yhtenevaisten trendien —oletuksen tarkastelu

Kuva L 2: Asuntojen hintakehitys suhteessa kasittelyajankohtaan

oo
w

Kasittely-/Kontrolliryhma
— 0
— 1

log(Velaton hinta)

o
)

-4 2 0 2 4
Vuotta odotetusta valmistumisvuodesta
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