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austa

« Rakennettu ymparisto kattaa 83% koko Suomen

kansallisvarallisuudesta [1].

 Suhteutettuna kerrosalaan asuinrakennusten osuus

koko kerrosalasta on noin 63% [2].

« Helsingissa noin 376 000 asuntoa, joista 86%

kerrostaloissa [3].
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avolitteet

« Tutkia sijainnillisesti vastaavanlaisten asuntojen hintaan
vaikuttavia tekijoita regressioanalyysin avulla
— Péaapaino asuntojen ominaispiirteiden vaikutuksissa hintaan
« Tarkastella naiden vaikutusta ja merkityksellisyytta

hinnan maarityksessa
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Rajaukset

« Tarkastelu rajataan Helsingin suurpiireihin

Muuttujat:

Asuntotyyppi

Rakennusvuosi

Hissi

Kunto (hyva, tyydyttava, huono)
Tontti (oma/vuokra)
Energialuokitus (ABCDE tai FG)

—  EU-direktiivi (2030 mennessa)
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Aineistot ja tyOkalut

 Kiinteistéalan Keskusliiton (KVKL) yllapitama

asuntojen.hintatiedot.fi —palvelu

 HELSINKI REGION INFOSHARE. HRI. —karttapalvelu

« R Studio
 Excel
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Menetelmat

« Kaytetdan lineaarista regressiomallia

Y=oyt oyr + asry + L oy e,

jossa y on selitettava muuttuja, x,, o, ..., r; ovat selittavia muuttujia, o, as, ..., o;
ovat mallin kertoimet ja e on residuaali eli virhetermi

« Jokaiselle suurpiirille muodostetaan regressiomalli
kayttamalla alaspain askellusta

Perustieteiden laboratorio
korkeakoulu —
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Alaspain askellus

(1)
(2)

(3)
(4)
(5)
(6)
(7)

Otetaan lahtomalliin mukaan kaikki selittdjakandidaatit.
Valitaan mallinvalintatesteissa kaytettava merkitsevyystaso
Out.

Estimoidaan malli niilla selittgjilla, jotka ovat mallissa.
Testataan merkitsevyystasoa Out kayttaden kaikkien mallissa
olevien selittajien

tilastollista merkitsevyytta.

Jos kaikki mallissa olevat selittdjat ovat tilastollisesti
merkitsevia, malli on valmis.

Poistetaan mallin ei-merkitsevista selittgjista se, jota vastaava
pP-arvo on suurin.

Palataan vaiheeseen (3).

Askel muodostuu vaiheista (3)-(7)
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Esimerkki alaspain askelluksesta

3. Askellus:

Residuals:
Min 1Q Median
-3238.0 -988.9 -174.5

coefficients:

3Q

Max
706.2 7640.1

Estimate Std. Error t value

(Intercept) 13708.881

vksio 421.465
Kaksio -124,537
Rv -3.472

Kunto(Chyva) 378.681

“Kunto(tyyd.)  -598.847
"KuntoChuono)* -1023.623
“Tontti(oma)’ 1264.439

Signif. codes: 0 ‘*#**' 0,001 ‘**' 0,

3319.
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306
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-1,
-2
0.
-1
-1.
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130
115
035
115
775
215
948

Pr(>|t|)
4.02e-05

0.00191
0.30094
0.03473
0.43887
0.22469

WER
e

0.05177 .
511 7.46e-06

‘*' 0.05 ‘.'

o e o

¢ i B ¥

Residual standard error: 1451 on 771 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.1596,
F-statistic: 20.91 on 7 and 771 DF,

Adjusted R-squared:
p-value: < 2.2e-16

0.1519

Kuva 7: Eteliisen suurpiirin 3. askelluksen tulokset

Kuvan 7 mukaan snurimman p-arvon tuottaa Kunto(hyvi), joten poistetaan se

mallista.
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ulokset

RUURPII | YRS KAKSIO| KOLMIO| NELIO | RV MIESl | KUNT(O| KUNTO] KUNTO | TONTT] ENERGL] BENEIRG.L.
TAI (ON) (HYVA) | (TYYD)| (HUONOY (OMA) | (ABCDE) | (17G)
ENENM
MAN

1. Gtclai | 4AL1 ] 774, 068 | 12648

IHEEN

T Lantincn | 7000 1200 17.2 ] TN TIRLG | o6 T L7

. Remkinen | BO0. 1 RT8.1 AR 9729 | 16026 TR

4. TPohjoi- | 1947, i 16769 | 10418

iR

5 Roillinen | 10450 1614 0.8 Thh.0 FTN 2.0 PN F0Z.4

. Kankkoi | 076.2 2100 ITHR.G | BA5.5 A16.9

iR

7. ltainen [I05.1| 2R T7 0 T LG T2 1701

Jokaiselle suurpiirille tehdyt regressiomallit
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ulokset

RUURPII | YESIO KAKSIO| KOLMIO| NELIOD | RV MIESl | KUNT(O| KUNTO] KUNTO | TONTT] ENERGL] BENEIRG.L.
TAI (ON) (HYVA) | (TYYD)| (HUONOY (OMA) | (ABCDE) | (17G)
ENENM
MAN

1. Gtclai | 411 ] 774, 068 | 12648

IHEEN

T Lantincn | 7000 1200 17.2 ] TN TIRLG | o6 T L7

. Remkinen | B00.1 RT8.1 AR 9729 | 16026 TR

1. Tohjoi | 1947, i 16769 | 10418

iR

5. Roillinen | 1045.0 [ 161.4 0.8 Thh.0 FTN 2.0 PN F0Z.4

i, Kaakkoi | 076.2 2100 ITHR.G | BA5.5 A16.9

iR

7. ltainen TEENY P T7 0 T LG T2 1701

Mita pienempi asunto, sitd suurempi nelichinta
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ulokset

SUTUTTRIED I YESIE KAKSKY KOLMIO| NELICH TAY) HISSI KUNTCY] KUNTO| KUNTO TOMNTTH ENERG.L] ENERG.L.
TAl (LI (HYVA) | (TYYD) (HUCGHHO)Y ((OMA) [ADRCDE) | (I7G)
EMNENM
MAN

1. [EtaeLivi 481.1 3.4 9743 140688 12548

T

2. Liantinon THE0 12110 17.2 BIN2. L . | LARL.S . | 161.1 arl.T

3. Keskinen RO U | Hid. B 1A72.5% 15026 A11.B

4. Dohjoi 1357, 5.1 16TH.L 1041.8

T

H. oallinen 118 1fl.4 8 R HiLR J2A.0 G20 T HZ.d

f. Kankkoi 76.2 B21.0K 1 TR 5% 455 4165

T

¥, lkaimen 14451 [§ 2TH.6 200 i 4 bl b dd. 2 17,1

« Rakennusvuoden merkitys riippuu asuntokannasta
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ulokset

RUURPIIL | YESIO KAKSIO| KOLMIO| NELIO || R’V MIEAl  [fKUNT0O] KUNTO] KUNTON TONTT] ENERGIL] BNEIRGL.
TAI (ON) (HYVA) | (TYYD)| (HUONOY (OMA) | (ABCDE) | (17G)
ENENM
MAN

1. Gtclai | 411 ] 774, 06 | 12648

IHEEN

T Lantincn | 7000 1200 17.2 ] TN R T L7

. Remkinen | B00.1 RT8.1 AR Tir2.9 | 15026 TR

1. Tohjoi | 1947, i 16769 | 10418

iR

5. Roillinen | 1045.0 [ 161.4 0.8 Thh.0 FTN 2.0 PN F0Z.4

i, Kaakkoi | 076.2 2100 ITHR.G | BA5.5 A16.9

iR

7. ltainen TEENY P T7 0 w.«l :1ru.u T2 1701

Kuntoluokituksen vaikutus merkittava
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ulokset

SUURPIIRD | YESIOf KAKSI)Y KOLMIO| NELIG [&Y HIsS1 KUNTO| KUNTO| KUNTON TONTTI] ENERG.L] ENERG.L.
TAl ((IN) (HYVA) | (TYYD) (HUCHHOR (OMA) [ (ABCDE) | (I73)
EMENM
MAN

1. BEtelii 4/1.1 dad T 1406.8 2540

nie

4. Lantinon THEA 4211 17.4 Bl Lh fifid. | I3BEL.5 fifid. | 461.1 arl.g

d. Keskinen RO 1 nTh. 1 Afid. 8 1372.49 15026 d11.8

4. DPohjoi 135T. Z1.1 16T 10418

e

n. BKaoillinen Iha5ab g 1614 29.8 kit nfkl.R dd.90 ST alld.d

f. Kaakkoi 07h.2 B21.0h ITIR.5 Bdh.h 416.4%

ne

¥, Ikdinen 14451 [ 3TR.6 27T I\ﬂﬁ-.l AW d2d.2 1.1

« Tontin hallinnointimuoto vaikuttaa hintaan merkittavasti
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ulokset

SUURPIIRD | YESIOf KAKSI)Y KOLMIO| NELIG [&Y HIsS1 KUNTCY| KUNTO| KUNTON TONTTIF ENERG.L)] ENERG. L.
TAl ((IN) (HYVA] | (TYYD)| (HUCHHOR (OMA) || (ABCDE) | (I7)
EMENM
MAN

1. BEtelii 4/1.1 dad T 1406.8 2540

nie

4. Lantinon THEA 4211 17.4 Bl Lh fifid. | I3BEL.5 fifid. | 461.1 arl.g

d. Keskinen RO 1 nTh. 1 Afid. 8 1372.49 15026 d11.8

4. Dohjoi 135T. Z1.1 16T 10418

e

n. BKaoillinen Iha5ab g 1614 29.8 kit nfkl.R dd.90 ST alld.d

f. Kaakkoi 07h.2 B21.0h ITIR.5 Bdh.h 416.4%

ne

¥, Ikdinen 14451 [ 3TR.6 27T I\ﬂt-l AW d2d.2 1.1

Arvoasuntokiinteistdt, joissa ei ole tehty energialuokitustarkastelua
"vaaristaa” mallin kertoimia
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Yhteenveto

« Mita pienempi asunto, sita suurempi neliGhinta

« Asunnon kuntoluokitus vaikuttaa joko nostavasti tai laskevasti
nelidhintaan

« Tontin hallinnointimuodolla suuri merkitys hintaan:
« Taloyhtibn omistama tontti nostaa hintaa
« Vuokratontti voi laske hintaa

Perustieteiden laboratorio
korkeakoulu —
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