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Tausta 

• Rakennettu ympäristö kattaa 83% koko Suomen 

kansallisvarallisuudesta [1].

• Suhteutettuna kerrosalaan asuinrakennusten osuus 

koko kerrosalasta on noin 63% [2].

• Helsingissä noin 376 000 asuntoa, joista 86% 

kerrostaloissa [3].



Tavoitteet

• Tutkia sijainnillisesti vastaavanlaisten asuntojen hintaan 

vaikuttavia tekijöitä regressioanalyysin avulla

– Pääpaino asuntojen ominaispiirteiden vaikutuksissa hintaan

• Tarkastella näiden vaikutusta ja merkityksellisyyttä 

hinnan määrityksessä



Rajaukset

• Tarkastelu rajataan Helsingin suurpiireihin

• Muuttujat:

1. Asuntotyyppi 

2. Rakennusvuosi

3. Hissi

4. Kunto (hyvä, tyydyttävä, huono)

5. Tontti (oma/vuokra)

6. Energialuokitus (ABCDE tai FG)

– EU-direktiivi (2030 mennessä)



Aineistot ja työkalut

• Kiinteistöalan Keskusliiton (KVKL) ylläpitämä 

asuntojen.hintatiedot.fi –palvelu 

• HELSINKI REGION INFOSHARE. HRI. –karttapalvelu

• R Studio

• Excel



Menetelmät

• Käytetään lineaarista regressiomallia

• Jokaiselle suurpiirille muodostetaan regressiomalli 

käyttämällä alaspäin askellusta



Alaspäin askellus

(1)  Otetaan lähtömalliin mukaan kaikki selittäjäkandidaatit.

(2)  Valitaan mallinvalintatesteissä käytettävä merkitsevyystaso 

Out.

(3) Estimoidaan malli niillä selittäjillä, jotka ovat mallissa.

(4) Testataan merkitsevyystasoa Out käyttäen kaikkien mallissa      

olevien selittäjien

tilastollista merkitsevyyttä.

(5) Jos kaikki mallissa olevat selittäjät ovat tilastollisesti 

merkitseviä, malli on valmis.

(6) Poistetaan mallin ei-merkitsevistä selittäjistä se, jota vastaava 

p-arvo on suurin.

(7) Palataan vaiheeseen (3).

Askel muodostuu vaiheista (3)-(7)



Esimerkki alaspäin askelluksesta



Tulokset

• Jokaiselle suurpiirille tehdyt regressiomallit



Tulokset

• Mitä pienempi asunto, sitä suurempi neliöhinta



Tulokset

• Rakennusvuoden merkitys riippuu asuntokannasta



Tulokset

• Kuntoluokituksen vaikutus merkittävä



Tulokset

• Tontin hallinnointimuoto vaikuttaa hintaan merkittävästi



Tulokset

• Arvoasuntokiinteistöt, joissa ei ole tehty energialuokitustarkastelua 

”vääristää” mallin kertoimia



Yhteenveto

• Mitä pienempi asunto, sitä suurempi neliöhinta

• Asunnon kuntoluokitus vaikuttaa joko nostavasti tai laskevasti 

neliöhintaan

• Tontin hallinnointimuodolla suuri merkitys hintaan:

• Taloyhtiön omistama tontti nostaa hintaa

• Vuokratontti voi laske hintaa
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