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ALKUSANAT

Kiinteistdarviointi on luovaa toimintaa. Kiinteiston
arvon mddrittiminen on prosessi, jossa arvioija joutuu
puntaroimaan monia tekijoiti: mikd on kiinteiston
asema markkinoilla nyt ja tulevaisuudessa, mitkd tekijic
vaikuttavat kiinteiston arvon mairdytymiseen, muut-
tuvatko arvotekijit ja niiden painavuus ajan ja paikan
mydtd, mitd ostajakandidaatit miettivit hakiessaan itsel-
leen sopivaa kohdetta ja pohtiessaan eri vaihtoehtojen
ominaisuuksia. Kiinteistén arvo on kompromissi myy-
jin ja ostajan erilaisiin faktoihin ja tunteisiin perustu-
vista nikemyksistd. Arvioijan haastava tehtivi on yrittdd
mahdollisimman luotettavasti ennustaa niitd nikemyk-
sid. Ennustaminen on sitd helpompaa, mitd enemmin
tietoa meilld on.

Haja-asuntotonttien markkinat ovat laajat ja melko
vilkkaat. Markkinoilla toimivat padosin tavalliset ihmi-
set, joilla on tiettyjd asumiseen ja tydssikiyntiin liittyvid
tarpeita, jotka yritetdin mahdollisimman pitkille tyy-
dyttdd sopivan tonttikaupan kautta. Asetelma on tutki-
muksen kannalta herkullinen: nykyaikaiset tiedonkeruu-
menetelmit ja tietojen tehokkaat kisittelymenetelmit
avaavat mahdollisuuden analysoida laajaa kauppa-aineis-

toa uudessa valossa ja uusia tekijoitd hakien. Juuri tihin
tissd tutkimuksessa on pyritty ja padstykin: hakea ja 16y-
tdd rakennuspalikoita osasiksi sithen luovaan prosessiin,
jota kiinteiston arvonmaiiritykseksi kutsutaan.

Timi tutkimus valottaa uudella tavalla haja-asunto-
tonttien hinnanmuodostusta erilaisten etdisyystekijoiden
funktiona. Uutta tietoa saadaan myds mm. pinta-alan
vaikutuksesta kiinteiston hintaan. Niiden tekijoiden
analysointi on tervetullut lisi korvausarvioinnin tueksi,
mutta niilld on varmasti myds laajempaa kiyttdd ja mer-
kitystd kiinteistoalalla. Tutkimuksen sivutuotteena on
saavutettu ndyttdd siitd, ettd hyvin suunnitellut ja kiyt-
tokelpoiset tietovarastot yhdessi alati kehittyvien tieto-
jenkisittelymahdollisuuksien kanssa luovat hyvit edelly-
tykset seurata nopeasti asioiden ja ilmididen kehitysta.
Niin tdytyy ollakin: nopeasti muuttuva maailma vaatii
yhi nopeampaa ja tehokkaampaa tutkimustoimintaa.

Salossa huhtikuussa 2005

Seppo Sadeharju




I  JOHDANTO

I.I Tavoite ja tutkimustarve

Projektin tavoitteena on laskea haja-asuntotontin hinta-
mallit koko maassa. Niitd hintamalleja ja ennen muuta
niiden antamia hintatekijéiden laatuvakiointikertoimia
kiytetdin Maanmittauslaitoksen kiinteistdnarvioinnissa.
Tutkimus antaa myds yleiskuvan Suomen haja-asunto-
tonttimarkkinoista ja segmentoitumisesta. Kiytinnon
arvioinnissa vertailukaupat tulee hankkia samalta mark-
kinasegmentiltd kuin arvioitava kohde.

Haja-asuntotontteja on viimeksi tutkittu vuonna
1993, joten piivitystarvetta on. Moderni paikkatietotek-
niikka ja uudet paikkatietoaineistot antavat myds aikai-
sempaa suurempaa potentiaalia tutkimukseen.

1.2 Merkitys Maanmittauslaitoksen
kdaytinnon kiinteistonarvioinnissa

Hintamallien avulla saada hintavertailussa tarpeelli-
set laatuvakiointikertoimet. Hintamallit auttavat myos
osoittamaan alueet ja ajan, jolta vertailukauppoja tulisi
etsid. Hirdrtilassa, hyvien vertailukauppojen puuttuessa,
hintamalleilla laskettuja ennusteita voidaan kiytcda sel-
laisenaan arvioina.

1.3 Teoreettinen tausta

Asuntotontteja arvioidaan edustavien vertailukauppojen
menetelmilld. Hintamallien avulla selvitetddn kauppa-
hintojen ja sithen vaikuttavien tekijoiden yhteys laajassa
aineistossa.

1.4 Aikaisemmat tutkimukset

Myhrberg ja Heinonen tekivit alan pioneeritutkimuksen
vuonna 1986. He onnistuivat pienelldi mairilli muut-
tujia sovittamaan laajaan tutkimusaineistoon mallit,
joiden tilastolliset ominaisuudet olivat niin hyvit, ettd
esimerkiksi mallien tehokkuuden parantaminen lisd4 on
vaikeaa.

Myhrberg ja Vdininen laskivat v. 1988 haja-asunto-
tonttien hintamallit ld4neittdin koko maahan. Tyypil-
lisessd mallissa oli neljd jatkuvaa muuttujaa (pinta-ala,
kaksi etdisyystekijad kuntakeskuksiin ja aika) sekd kun-
nallinen jaotus luokkamuuttujana.

Vidininen tutki. v.1993 sisimaan loma- ja vakinai-
sen asunnon tontteja. Maakunnallisissa malleissa oli
3—5 muuttujaa, joista yksi oli useita luokka-arvoja saava,
kuntaluokitukseen perustuva aluejakomuuttuja.

Kaava-alueen asuntotontteja ovat tutkineet Heino-

nen (1993) ja Hiltunen (2003).

1.5 Mitid ilmiota tutkimusaineiston avulla
halutaan tutkia? Mitia voidaan tutkia?

Tutkimuksessa halutaan tutkia haja-asuntotontin hintaa.
Tontilla tarkoitetaan tissi rakentamiseen tarkoitettua
kiyttoyksikkod kaavoituksesta ja kiinteistonmuodostuk-
sesta riippumatta. (Tontti kdyttoyksikkond.)

Tontin tunnistaminen tutkimusaineistossa ei aina ole
yksiselitteistd. Tutkimusaineisto (KHR) kuvaa vain kau-
pan osapuolten kisityksen kohteen kiyttotarkoituksesta.
Kaavallisista syistd rakentaminen ei aina onnistu. Kohde
saattaa sijaita MRL:n suunnittelutarvealueella ja vaatia
poikkeamisluvan, jota ei ehki myonneti.

Kohde saattaa olla tarkoitettu myés lisdalueeksi ole-
massa olevaan tonttiin.

Aineistosta on rajattu pois seuraavat kaupat:

— kaavartontit
— rakennetut tontit (omakotitalot ja kesimakit)
— pienet metsdpalstat.

Kaksi ensin mainittua kohdetta on rajattu pois, jotta
tutkimustehtivi ei paisuisi litkaa. Kaavatontit ja raken-
netut asuinkiinteistot liittyvit sindnsi liheisesti tutki-
mukseen, silld niiden hinta riippuu samoista tekijoistd
kuin haja-asuntotontin hinta.

Pienet metsipalstat liittyvit toisaalta yllittdvin lahei-
sesti tutkimusaiheeseen. On huomattu, ettd pinta-ala
vaikuttaa suuresti metsipalstojen yksikkdhintaan. Voi-
daan olettaa, etti monet pienet metsipalstat ovat samalla
”isoja tontteja’.

Tutkimus on paljon helpompi hallita, kun mainitut
rajaukset tehdiin. Toisaalta poisrajattuihin asioihin voi
olla luontevaa palata myshemmin erillisind projekteina.

Sisimaan Rakennetut
tontit asuin-
kiinteistot

Vakituinen
asuminen

Ranta-

tontit

Asunto-
tontit

Haja-
rakennus-
paikat

Loma-
asuminen

Ranta-
Kaava-

Raakamaa N
tontit

raakamaa

Kuva I. Tutkimuskohteen rajaus.

Aineistossa on mukana sekd loma-asuntotontit ettd
vakinaisen asunnon tontit. Niitd on aikaisemmin tutkittu
toisistaan erillidn. Ryhmien yhdistiminen on kuitenkin
hyodyksi, silld samat hintatekijit vaikuttavat molempiin.
Fyysisesti loma-asunnot muistuttavat yhi enemmat vaki-
naisia asuntoja. Loma-asunnot ovat yleensi talviasuttavia
ja niissd on yleensi sihkd. Usein niissi on my6s juokseva
vesi. Loma-asuntojen kiyttdtarkoitus on joskus hyvin




lzhelld vakinaisen asunnon kiyttotarkoitusta. Esimerkiksi
elikeldiset, jotka omistavat suuren osan loma-asunnoista,
saattavat kesilld asua “vakinaisesti” loma-asunnossa.

Aineistossa on mukana seki rantatontit etti sisimaan
tontit. Niitikin on aikaisemmin tutkittu toisistaan eril-
ladn. Ryhmien yhdistiminen on jilleen hyddyksi. On
nimittdin suuri ryhmi tontteja, jotka ovat vilimuotoja
ranta- ja sisimaatonteista: lihelli rantaa olevat sisd-
maatontit. Niihin vaikuttavat voimakkaasti sekd ran-
tojen ettd sisimaatonttien hintatekijdt. Itse asiassa sekd
rannalla ettd sisimaassa vaikuttavat samat hintatekijit,
mutta eri voimakkuudella. Parhaan kokonaiskuvan saa,
kun aineistoja tutkitaan kokonaisuutena.

Pidosa rantatonteista on loma-asuntotontteja. Sisi-
tasaisemmin  vakinaisuuden

maatontit jakaantuvat

mukaan.

1.6 Kisitteet

Tontti

Tontilla tarkoitetaan tdssd rakentamiseen tarkoitettua
kiyttoyksikkod kaavoituksesta ja kiinteistonmuodostuk-
sesta riippumatta. (Tontti kiyttoyksikkona.)

Haja-asuntotontti
Haja-asuntotontti tarkoittaa tissd tutkimuksessa detalji-
kaava-alueen ulkopuolista tonttia.

1.7 Loma-asuntotontin ja vakinaisen
asunnon tontin ero

Loma-asunto- ja vakinaisen asunnon tontilla on hyvin
selvid juridisia, kunnallistaloudellisia, fyysisii ja sijaintiin
liittyvid eroja. Joissain tapauksissa osa niistd eroista on
kuitenkin hividmassi.

Kaava ja rakennuslupa

Kaava saattaa estii vakinaisen asunnon rakentamisen.
Toisaalta kaava ei voi olla esteeni vakinaisen asunnon
kidyttdimiseen loma-asumiseen. Rakennusluvassa sano-
taan, mihin kiyttoon lupa on mydnnetty.

Kunnallistalous
Vakinainen asunto merkitsee sitd, ettd asukas maksaa
kunnallisveron tihin kuntaan. Loma-asukas ei maksa
kunnallisveroa. Tdmi ero tasoittuu vain pienelti osin
siten, ettd loma-asunnosta maksetaan yleensi korkeam-
paa kiinteistdveroa kuin vakinaisesta asunnosta.
Vakinaisella asukkaalla on suurempia oikeuksia kuin
loma-asukkaalla. Loma-asukas ei ole oikeutettu perus-
tai piivihoitopalveluihin. Loma-asukkaan oikeus ter-
veyspalveluihin on sama kuin kenelld tahansa ulkokun-
talaisella.

Rakennuksen fyysiset ominaisuudet
Loma-asunnon ei vilttdimittd tarvitse olla talviasuttava,
ja siitd voi puuttua vessa, limmin vesi ja sihko.

Tontin sijainti

Lomatontilta vaaditaan erityisesti hyvid kesiominaisuuk-
sia: mielellddn vesiston laheisyyttd. Vakinaiselta asunto-
tontila vaaditaan hyvii ympirivuotisia ominaisuuksia,
kuten kaikissa sidolosuhteissa toimivia liikkenneyhteyk-
sid. Vakinaiselta asuntotontila vaaditaan nopeita yhteyk-
sid taajamiin. Lomatontin osalta tirkeinti on, etti kesilld
paisee autolla perille.




2 TUTKIMUSAINEISTO

2.1

KHR:std haetaan seuraavat kaupat:

Tietoldhteet ja valintakriteerit

koko maa

ei kaava-alueita

sisimaa ja rannat
v. 1995-2004
KHR-kidyttotarkoitus asuminen tai loma-asuminen.

Lisiehdot:
ei rakennuksia

ei sukulaiskauppoja

KHR:n mukaan edustava
— ei pakkohuutokauppa, ei apportti
pinta-ala 500-20 000 m*.

MT]:std hankitaan seuraavat etdisyystiedot:

autotielle (7-luokitus)
— rantaan (meri, jarvi, joki)
— rautatielle ja rautatieliikennepaikkaan
— suurjinnitelinjaan ja -pylvddseen
— sihkdjakelulinjaan.

Uudellamaalla kiytetddn vuosien 1985-2003 aineis-

toa.

2.2 Tutkimusaineiston karsinta

Aineisto karsittiin myyjin ja ostajan institutionaalisen
tyypin mukaan, ettd vain yksityishenkild ja yritys kelpa-
sivat ostajaksi ja myyjiksi ja lisiksi kuolinpesd myyjaksi.
Muut tyypit hylittiin, koska kunnan myymii kohteita
lukuun ottamatta kauppoja oli varsin vihin ja kauppa-
hintojen hajonta oli suurta. Kunnan myymii kohteita
oli melko paljon, mutta keskimairiiset laatuvakioidut
kauppahinnat olivat kunnan myynneissi noin 30 %
alhaisempia kuin hyviksytyissi kaupoissa. Institutionaa-
lisen tyypin mukaan karsittiin lihes 10 000 kauppaa.

Alle 2 000 m*n suuruiset mairdalakaupat karsittiin,
koska kauppahintojen hajonta tissd segmentissd oli hyvin
suuri. Ilmeisesti joukossa oli paljon lisimaakauppoja ole-
massa olevaan tonttiin.

Maksetun kauppahinnan ja mallin ennustaman
kauppahinnan vertailu kertoi, ettd residuaalien jakauma
oli vasemmalle vino (kuva 2; maksetun kauppahinnan ja
mallin ennustaman kauppahinnan logaritminen erotus =
residuaali). Samalla mediaanikauppa oli 10 % kalliimpi
kuin mitd malli ennusti. Nimi seikat kertovat, ettd hyvin
halpoja kauppoja on paljon enemmin kuin hyvin kalliita
kauppoja.
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Kuva 2. Residuadalien jakauma ennen karsintaa.

Mistd tdimi voi johtua? Yksi syy voi olla, ettd erityisen
huonot kohteet vaihtavat omistajaa usein. Ehki toden-
nikdisempi syy on siini, ettd osa kaupoista tehddin tie-
toisesti alle kohteen kiyvin hinnan. Syyni voi olla suku-
laisuus. Kaikkia sukulaiskauppoja ei ole osattu koodata
tillaisiksi KHR:ssi. Syynd voi olla myds esimerkiksi
musta kauppahinta.

Hyvin selvisti ali- ja ylihintaiset kaupat voidaan melko
tehokkaasti tunnistaa residuaalin perusteella. Poikkeuk-
sellinen kauppahinta voi selittyd my6s poikkeuksellisilla
ominaisuuksilla, joita hintamalli ei ota huomioon. Epi-
edustavuuden riski kuitenkin kasvaa, kun residuaalin
itseisarvo kasvaa.

Sininsi epdedustavien kauppojen karsinta ei ole vilt-
timdtontd  hintatekijoiden vaikutuksen tutkimiseksi.
Kauppojen suuri miird sietdid huonojen kauppojen
mukanaolon. Karsinta vaikuttaa hintamalleihin kahdella
tapaa: mallien tehokkuus nousee ja hintaennusteet nou-
sevat jonkin verran. Sen sijaan hintatekijéiden kertoi-
miin karsinta ei juuri vaikuta.

Alihintaisina karsittiin kaupat, joissa maksettu kaup-
pahinta poikkesi yli kaksi kertaa keskihajonnan verran
mallin ennustamasta kauppahinnasta. Ylihintaisina kar-
sittiin kaupat, joissa maksettu kauppahinta poikkesi yli
kolme kertaa keskihajonnan verran mallin ennustamasta
kauppahinnasta. Hinnan perusteella karsittuja kauppoja
oli yhteensi noin 3 %, niistd valtaosa alihintaisia.
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Kuva 3. Residuadlien jakauma ennen karsinnan jdlkeen.

Karsintarajojen médradminen on viistimittd harkin-
nanvaraista. Karsinnan tuloksena residuaalien jakauma
lihestyi normaalijakaumaa. Kuva 3 kertoo, ettd vield kar-
sinnan jilkeen mediaanikauppa oli mallin ennustamaa
hintaa kalliimpi.

2.3

Liitteessi 1 on kuvattu tutkimusaineiston ominaisuuk-

Tutkimusaineiston ominaisuuksia

sia.

3  PAIKKATIETOTEKNIIKAN
KAYTTO TUTKIMUS-
AINEISTON JALOSTAMISESSA

Tutkimus on ennen muuta arviointiopillinen ja talous-
tieteellinen, mutta nojautuu GIS-teknologiaan ja -aineis-
toihin. Samalla projektin yhteydessd saadaan merkittavia
tietoja ndiden aineistojen laadusta ja kiytettdvyydestd
vaativassa massasovelluksessa.

Alkuperiinen tutkimusaineisto on saatu JAKO-ohjel-
malla KHR:std ja MTJ:sti. MapInfo-ohjelmaa on kiy-
tetty timin aineiston tietojen tarkistamiseen, luokittelun
tarkentamiseen, lisdtietojen inventointiin ja tulosteen
tulkintaan. Seuraavassa kuvataan MaplInfolla tehdyt tyo-
vaiheet.

3.1

Kaikki koordinaatit muunnettiin yhteniiskoordinaatis-

Pohjakartta ja koordinaatisto

toon, jolloin projektiokaistasta riippumatta kaupat voi-
tiin lukea samalle pohjakartalle, tickartta 1:250 000.

Muita kiyttokelpoisia pohjakarttoja olisivat mydos
yleiskartta 1:100 000 ja peruskartta 1:10 000, jotka ovat
neljilld eri projektiokaistalla. Suurimittakaavaisen poh-
jakartan kiytto lisiisi tyon tarkkuutta, mutta myds tyo-
miidrii liikaa.

3.2 Tietojen tarkistaminen

Mapinfolla piirrettiin kartalle kaikkien kauppojen osalta

seuraavat KHR-tiedot:

— kiyteorarkoitus

— yleiskaava

— lohkominen

— rantakoodi.

Mapinfolla piirrettiin kartalle kaikkien kauppojen osalta

seuraavat MT]J-tiedot:

— etdisyys tiestoon (kun etdisyys piiteille on alle 200 m
ja muuten alle 50-100 m)

— etdisyys sihkolinjaan (kun etdisyys on alle 100 m).
Suurin osa em. tietojen oikeellisuudesta voitiin arvi-

oida vain yleisen loogisuuden perusteella. Ranta- ja tie-

koodien oikeellisuus voitiin arvioida vertaamalla poh-

jakarttaan. Nopean selauksen perusteella ndytead siled,

ettd tiedot olivat loogisia ja pohjakarttaa vastaavia. Tosin

250t pohjakartta ei varmuudella osoita, rajoittuuko

lahelld rantaa oleva tontti vesistoon vain ei. Tieverkon

osalta voitiin havaita, etti valtatieverkko Eteli-Suomessa

oli yleensd luokassa autotie2 (leveys yli 8 m) ja Keski- ja

Pohjois-Suomessa luokassa autotie3 (leveys alle 8 m).

3.3

Puutteellisia. KHR-tietoja rantaan rajoittumisesta tdy-

Luokittelun tarkentaminen

dennettiin Maplnfolla. Yli puolet rantaan rajoittuvista
kaupoista oli tallennettu ilman tietoa rannan tyypisti.




Luokittelu tarkentaminen tehtiin osaksi automaattisesti
muiden KHR-tietojen ja MT] tietojen perusteella, osaksi
manuaalisesti MapInfolla:

MT]:n etdisyys mereen

MTTJ:n etidisyys yli 30 ha:n vesistén rantaan

MT]J:n etdisyys muun vesistén rantaan
— saarikaupat merenrantakunnissa tulkittiin aina meren
saariksi

Saimaan, Piijinteen, meren ja joidenkin muiden
suurten vesistojen saaret kiytiin lipi erikseen

jos MT]J-etdisyys puuttui, kauppa hyldttiin.

3.4 Tulosten tulkinta

Hintamallilla laskettu suhteellinen hinta piirrettiin kar-
talle Maplnfolla. Hintatasossa on yleensi voimakasat
spatiaalista jatkuvuutta, eli kalliit kaupat keskittyvit tie-
tyille alueille ja halvat tietyilld. Kartalta voidaan usein
pddtelld timin spatiaalisen jatkuvuuden syy, esimerkiksi
arvokkaan vesiston liheisyys.

3.5

Kartalta tunnistettiin MaplInfon avulla noin 50 arvo-

Lisdatietojen inventointi

kasta vesistod, joitten rannalla tai liheisyydessi hintataso
on selvisti korkeampi kuin kauempana. Kaikki enintdin
kilometrin pdissd tillaisesta vesistdssd sijaitsevat kaupat
koodattiin.

3.6 Esimerkkejai tutkimusaineiston
kasittelysta Maplinfolla ja SAS:lla

Maanmittauslaitoksen ARTTU-sivuilla on noin 100
kuvaa tutkimusaineiston spatiaalisista ominaisuuksista
Maplnfon ja PowerPointin avulla havainnollistettuna.
Seuraavia ilmiditd kuvataan:

etdisyys tichen ja sihkéverkkoon (kuvat 1-5)
— alle 200 m paissi paitiestd olevat kaupat (pddtie
12)

alle 150 m péissd péitiestd olevat kaupat (paitie
3)

alle 100 m piissi tiestd olevat kaupat (tie 4)

alle 50 m péissi tiestd olevat kaupat (paitie 56)
alle 100 m péidssi sihkopylvidstd ja sihkolinjasta
olevat kaupat

luokkamuuttujia (kuvat 6-10)

kiyttotarkoitus
lohkominen

yleiskaava

rannan tyyppi
vesiston tyyppi

suhteellinen hinta (residuaali; spatiaalinen mallivirhe;

kuva 16).

Kuvat esitetdin 1:800 000-mittakaavassa seuraavilta
alueilta, (3 000-10 000 kauppaa/alue):
Helsinki/Uusikaupunki
Tampere/Himeenlinna/Mikkeli

Vaasa/Kannus

Jyviskyld/lisalmi.

Mittakaavassa 1:200 000 esitetiin kuvat Keski-
Uudenmaan alueelta (n. 2 000 kauppaa).
ARTTU-sivuilla on lisiksi 20 SAS-kuvaa tutkimus-

aineiston ominaisuuksista.

3.7 Tilastollinen analyysi

Tutkimus perustuu tilastotieteen standardimenetelmiin.
Taulukot, korrelaatiokertoimet ja hintamallit lasketaan
SAS:la. Residuaalien jakaumia eri muuttujien vaihtelu-
vileilld tutkitaan SAS:Ila piirrettivilld kuvilla ja sijainnin
osalta lisiksi Maplnfolla piirrettivilld kuvilla.




4 HINTAMALLIEN SPESIFIOINTI

4.1

Kiytinnossi 4-6 muuttujaa selittivit valtaosan siitd

Mallien tarkoitus

hajonnasta, miki voidaan selittdd. Keskeisid hintateki-
joitd ovat mm. tontin pinta-ala ja kaupan ajankohta.

Toisaalta muuttujilla pyritddn selvittdimain huolelli-
sesti varsinkin sijainnin vaikutus hintaan. Jos sijainnin
vaikutus pelkistetddn yhteen tai kahteen jatkuvaan muut-
tujaan, antaa malli joissain oloissa karkeasti virheellisid
ennusteita. Tilastollisesti merkitsevid sijaintia kuvaavia
muuttujia tulee malleihin helposti yli kymmenen, vaikka
vihiisid kunnallisesta jaotuksesta johtuvia eroja ei otet-
taisi huomioon.

Hyvin yksinkertaisten hintamallien lisiksi lasketaan
hintamallit, joissa on mukana kaikki tilastollisesti mer-
kitsevit muuttujat. Tallaisia on koko Suomen mallissa
104 kpl.

Esimerkiksi vesiston liheisyyden vaikutus hintaan on
moniulotteinen ilmié. Kiinteiston rajoittuminen vesis-
toon vaikuttaa sindnsi hintaan, mutta lisiksi vaikuttaa
etdisyys vesistostd. Tamin vaikutuksen laatua ja muotoa
ei vield tunneta, mutta varmaankin se vaihtelee alueit-
tain. MT]:n avulla etdisyys vesistoon on ensi kertaa kiy-
tettdvissd hintatutkimuksessa.

MT]J-tiedon avulla voidaan selvittdd litkenneyhteyk-
sien ja litkenneviylien liheisyydestd aiheutuvien hiiri-
oiden vaikutusta. Lisiksi hintamalleilla saadaan selville
ranta- ja sisimaatontin arvosuhde ja hyvin monia muita
arvioinnissa tarvittavia tietoja.

4.2 Hintamallien sovittaminen eri
segmentteihin

Joidenkin hintatekijoiden vaikutus vaihtelee suuresti
riippuen eri seikoista:

— kiinteisto vai mairiala

— rannalla vai sisimaassa

— kiyteotarkoitus vakinainen vai loma-asuminen
—  Eteld- vai Pohjois-Suomessa

— lahelld Helsinkié vai kauempana

— ldhelld muita isoja keskuksia vai kauempana

— ldhelld tuntureita vai ei

— maakunnan mukaan

— yleiskaavan mukaan

— jne.

Jo neljin ensimmiisen kriteerin perusteella aineisto
jakautuu 29=16 eri osaan. Tilldinkiin kaikki olennaiset
erot hintatekijoéiden vaikutuksessa eivit vield kiy sel-
ville.

Olennaisia eroja hintatekijéiden vaikutuksessa ovat
ainakin:

— miirdalakaupoissa pinta-alan vaikutus kauppahin-

taan on suuri
— mairdalakaupoissa yleiskaavan vaikutus kauppahin-
taan on suuri
— sisimaatonteilla rannan liheisyyden vaikutus hintaan
on suuri (teknisesti suurempi kuin rantatonteilla)

— rannalla pinta-alan vaikutus on paljon suurempi kuin
sisimaassa

— rannalla yleiskaavan vaikutus on suurempi kuin sisi-
maassa

— ldhelld Helsinkid, varsinkin rannalla, kausivaihtelut
ovat suurempia kuin muualla

— etdisyydet keskuksiin vaikuttavat sisimaassa enem-
min kuin rannalla

— pdidteiden liiallinen liheisyys vaikuttavat rannalla
enemmin kuin sisimaassa.

Segmentointi on tarpeen myds mallien tehokkuuden
nostamiseksi. Segmentoitujen mallien tehokkuudessa ja
tarkkuudessa on suuria eroja, kuten:

— ldhelld Helsinkid mallit ovat tehokkaimpia ja Lapissa
tehottomimpia

— kiinteistojen hintoja voidaan selittdd tehokkaammin
kuin miirialojen

— sisimaatonttien hintoja voidaan selittdd tehokkaam-
min kuin rantatonttien

— vakinaisen asumisen tonttien hintoja voidaan selittd
tehokkaammin kuin lomatonttien

— isojen kauppojen malli on tehokkaampi kuin pienten
kauppojen malli.

4.3

Hajatonttien hintatekijit jakautuvat seuraaviin pairyh-

Muuttujien valinta

miin:

— pinta-ala

kiinteistdnmuodostus ja kaavoitus

sijainti

kaupan ajankohta.
Sijainnin vaikutusta voidaan lisiksi eritelld tarkem-
min:
— makrosijainti (sijainti keskuksiin nihden)
— mikrosijainti (sijainti mm vesistoon ja tieverkkoon
nihden).
Eri hintamalleissa nimi pddryhmit otetaan huomi-
oon vaihtelevalla tarkkuudella:
A pinta-ala
- Al
— A2 kahden muuttujan spline-funktiona, jossa

yhteni jatkuvana muuttujana

pinta-alan vaikutus voi muuttua yli %2 ha:n ton-
teilla alle ¥2 ha:n tontteihin verrattuna
B kiinteistonmuodostus ja kaavoitus
— Bl
teistd, yleiskaava

kaksi luokkamuuttujaa: muodostettu kiin-

— B2 kolme luokkamuuttujaa: muodostettu kiin-




teistd, yleiskaava, yleiskaavan kiyttStarkoitus
vakinainen asuminen
C kaupan ajankohta
Cl
C2  kaksi trendid hintakehityksen taitepisteen
(vuodenvaihde 1995/1996) molemmin puolin
(kaksi jatkuvaa muuttujaa)

trendi (yksi jatkuva muuttuja)

C3  vuosi-indeksi (9 luokkamuuttujaa)

C4 neljannesvuosi-indeksi (35 luokkamuuttu-
jaa)

makrosijainti

D1
jatkuva muuttuja)
D2
seen, isoon maakuntakeskukseen, pieneen maa-
kuntakeskukseen, yli 10 000 asukkaan keskukseen
ja lihimpddn taajamaan (6 jatkuvaa muuttujaa)
D3

arvokkaan vesiston vaikutuspiirissa (71 luokka-

vikiluvulla painotettu etiisyystekiji (yksi

etdisyys Helsinkiin, valtakunnanosakeskuk-

sijainti tietyssdi maakunnassa tai tietyn

muuttujaa)

D4 D2 + D3 (77 muuttujaa)
rannan vaikutus

E1l
saari; yksi luokkamuuttujaa)
E2

jrvi, meren ja jirven saari, lampi, joki; 6 luokka-

rajoittuminen rantaan (meri tai jdrvi tai
rajoittuminen tiettyyn vesistotyyppiin (meri,

muuttujaa)
E3
(5 jatkuvaa muuttujaa)
E4 E2 + E3 (8-11 muuttujaa)
F tien liheisyyden vaikutus
- F1
luokittain (4 jatkuvaa muuttujaa) ja liiallisen

etdisyys meren, jirven tai lammen rannasta

liheisyyden hintaa nostava vaikutus tie-

liheisyyden hintaa laskeva vaikutus tieluokittain
(2 jatkuvaa muuttujaa).
Muuttujista muodostetaan karkea hintamalli. Lisaa-
milld karkeaan hintamalliin muuttujia saadaan selville
puuttuvien ominaisuuksien hintavaikutuksia.

Karkea hintamalli (alispesifi hintamalli)
Al +B1 + C1 + D1 + E1 (6 muuttujaa)
Tarkka hintamalli (spesifi hintamalli)

A2 +B2+C2+D4+E4+F1 (104 muuttujaa)

5 TULOKSET
5.1

Yhteenveto mallien ominaisuuksista ja kyvystd selitcad

Koko Suomen mallit

hintojen hajontaa on seuraavassa taulukossa:

Muuttujia Logaritminen jaan-
Mallin nro kpl Selitysaste el

| 6 0,40 0,8l

2 29 0,46 0,77

3 28 0,48 0,75

4 34 0,49 0,74

5 104 0,55 0,70

6 98 0,48 0,75

Taulukko 1. Yhteenveto mallien ominaisuuksista.

Mallien 1-6 tulokset ovat taulukossa 2.
Mallissa 1 on kuusi muuttujaa, joista kolme jatkuvaa
muuttujaa:
— pinta-ala
— kaupan ajankohta
— vikiluvulla painotettu etiisyystekiji
ja kolme luokkamuuttujaa:
kiinteistonmuodostus

—  yleiskaavoitus
— rajoittuminen rantaan (meri tai jirvi tai saari).

Malli 1 antaa karkean kuvan hinnanmuodostuksesta.
Malliin 2 on lisdtty pinta-alan ja ajan epilineaarinen
vaikutus ja 20 sijaintia kuvaavaa jatkuvaa muuttujaa.

Mallit 2, 3 ja 4 ovat muuten samanlaisia, mutta ran-
nan vaikutus on spesifioitu kaikissa hieman eri tavalla.
Mallissa 2 rantaan rajoittuminen on mukana kuuden
luokkamuuttujan muodossa, mutta etiisyys rannasta ei
ole lainkaan mukana. Mallissa 3 etdisyys rannasta on
mukana viiden jatkuvan muuttujan muodossa, mutta
rantaan rajoittuminen ei ole lainkaan mukana. Mallissa
4 on mukana sekd etdisyys rannasta (viisi muuttujaa) ettd
rantaan rajoittuminen (kuusi muuttujaa).

Mallissa 5 on lisitty 71 luokkamuuttujaa kuvaamaan
sitd vaikutusta, mikd sijainnilla tietyssd maakunnassa tai
tietyn vesiston vaikutuspiirissa on. Malli 6 on sama kuin
malli 5 ilman makrosijaintia kuvaavia kuutta jatkuvaa
muuttujaa.

5.2 Segmentoidut mallit

Malli 5 on luotettavin ja tarkin ja se sovitetaan segmen-
toituihin aineistoihin. Aineisto segmentoidaan seuraa-
vasti:
— pareittain seuraavin jaotuksin:

— kiinteistod vai miiriala (mallit 10-11),

— kiyteotarkoitus vakinainen vai loma-asuminen

(mallit 12-13),

— rannalla vai sisimaassa (mallit 14—15),

— maantieteellisen suuraluejaon mukaan (mallic 20—

24):




Malli nro | 2 3 5
Muuttujia kpl Model 6 23 22 105
Havaintoja kpl Error 27 140| 27 123 27 124 27 041
Selitysaste R-Square 0,40 0,46 0,48 0,55
Logaritminen jadannoskeskihajonta slog 0,81 0,77 0,75 0,70
Selitettavan muuttujan keskiarvo lhinta mean 9,19 9,19 9,19 9,19
kerroin | kerroin | triski> | kerroin | triski> | kerroin | triski>
0,001 0,001 0,001
Vakio Intercept 5,96 12,15 15,77 19,27
Pinta-ala
log(pinta-ala) Ipala 0,31 0,17 0,24 0,23
log(pinta-ala), max 5 000 m? Ipala5 0,09 0,00 0,08 0,00 0,11
pinta-alan kertoimen korjaus, jos alle 5 000 m*n mairiala maidraalapa5 0,39 0,40 0,36
Kaava ja kiinteistonmuodostus
maiaraala (dummy) maariala 0,18 -3,41 -3,55 -3,22
yleiskaava (dummy) yleiskaava 0,22 0,28 0,27 0,21
kaavan kayttotarkoitus vakinainen asuminen (dummy) kktar403 0,75 0,78 0,51
Aika
aika (= vuosi + kuu / 12-2000) aika 0,07 0,05 0,06 0,06
ajan suhdannekomponetti (v95 laskua) aika95 0,12 000 | —0,17 0,19
2. neljannes (dummy) nel2 0,06 0,05 0,06
4. neljannes (dummy) nel4 0,03 0,03 -0,03 0,03 0,03 0,00
Makrosijainti
vakiluku/etdisyys pe4 0,05
etiisyys Helsinkiin km (log), max 250 km leh -0,36 -0,34 -0,59
etiisyys valtakunnanosakeskukseen km (log), max 100 km levok -0,29 —-0,27 —-0,49
etdisyys isoon maakuntakeskukseen km (log), max 50 km leimk -0,12 -0,09 -0,22
etdisyys pieneen maakuntakeskukseen km (log), max 50 km | lepmk —-0,02 0.14 0,00 0.75 0,13
etiisyys yli 10 000 asukkaan taajamaan km (log), max 50 km | le3 0,13 0,12 0,14
etdisyys yli 200 asukkaan taajamaan km (log), max 50 km le4 0,12 0,10 —0,07
Sijainti tiest66n nahden
etdisyys |2-paitielle (m), kdanteisluku jatl2 —28,85
etiisyys |2-piitielle (m), kddnteisluku (log) liat12 0,07
etdisyys 3-paitielle (m), kdanteisluku iat3 —5,45 0,00
etdisyys 3-paitielle (m), kdanteisluku (log) liat3 0,05
etiisyys maantielle (m), kdanteisluku (log) liat4 0,02
etdisyys pikkutielle (m), kdanteisluku (log) liat56 0,01 0,00
etdisyys ajotielle, kadnteisluku (log) liat7 0,03
Sijainti vesisto6n nahden
etdisyys meren rantaan m (log), min 100 m Imerivesi -0,30 -0,26
etdisyys yli 30 ha jarven (m), (log), min 100 m Ivakavesi30 —0,08 0,10
etdisyys mereen (m), max = 100 m mv |00 —0,005 —0,006
etiisyys yli 30 ha jarveen (m), max = 100 m wv100 -0,010 —-0,006
etdisyys alle 30 ha jarveen (m), max = 100 m pvv100 —0,003 —0,003
meren tai jarven ranta (dummy) mjsranta 0,98
meriranta (dummy) meriranta 1,40 0,26
jarviranta (dummy) jarviranta 1,05 0,54
lampiranta (dummy) lampiranta 0,53 0,50
jokiranta (dummy) jokiranta 0,36 0,43
merisaariranta (dummy) merisaariranta 1,18 0,25
jarven saariranta (dummy) saariranta 0,72 0,22
KHR kiayttotarkoitus loma-asuminen, ei rantaa (dummy) ktarlomaeirantaa 0,18 —0,45 0,21

Vesisto ja maakunta

71 luokkamuuttujaa

Taulukko 2. Mallien 1-3 ja 5 tulokset.




Uusimaa (maakunnat 1 ja 3)

muu eteldisin Suomi (maakunnat 2 ja 4-8)
Jarvi-Suomi (maakunnat 9-13)

Pohjanmaa (maakunnat 14-17, paitsi Koillis-
maa)

— DPohjois-Suomi (Kainuu, Koillismaa ja Lappi)
maantieteellisen suuraluejaon mukaan ja samalla sen
mukaan, sijaitseeko rannalla vai sisimaassa ja miki
on sisimaatontin kiyttotarkoitus (mallic 30-44):

— Uusimaa (mallit 30—-32)

muu eteldisin Suomi (mallit 33-35)

Jarvi-Suomi (mallit 36-38)

Pohjanmaa (mallit 39-41)

Pohjois-Suomi (mallit 42—44).

Malli | Selityksia Kauppo- | Muuttu- R? slog | lhinta
nro ja kpl jia kpl mean
10 Koko 9 375 102 0,52 | 0,69 9,35
kiinteisto
I Méiiriala 17 772 102 0,56 | 0,70 9,11
12 Kayttotarkoi- 13 981 102 0,58 | 0,65 9,19
tus vakinainen
13 Kiyttdtarkoi- 13 166 103 0,57 | 0,71 9,19
tus loma
14 Ranta 9 958 102 0,49 | 0,64 9,58
15 Sisimaa 17 189 96 0,56 | 0,70 8,97
16 Ei yleiskaavaa | 23 605 103 052 | 0,71 9,08
17 Yleiskaava 3542 94 0,54 | 0,58 9,91
Taulukko 3. Yhteenveto segmenttimalleista.
Mallit 10—15 esitetdin liitteessi 2.
Malli Kaup- | Muut-| R? | slog | lhinta
nro poja tujia mean
kpl kpl
20 Uusimaa 3955 28 | 0,58| 055| 9,85
21 Muu eteldisin Suomi 8 426 49 | 0,57 0,69| 9,22
22 Jarvi-Suomi 7743 41 | 0,54 0,67| 9,18
23 Pohjanmaa 4 052 36 | 047| 0,72| 8,98
24 Kainuu, Koillismaa 2973 30 | 0,39 0,77 856
ja Lappi
30 Uusimaa ranta 326 26 | 0,51 0,65| 10,38
31 sisd/vak 3091 24 | 0,58| 0,50 9,92
32 sisa/ 538 24 | 045| 066 9,11
loma
33 Muu eteldi- | ranta 2 508 47 | 043 | 0,64| 10,00
34 |SinSuomi Focivak | 4149 | 45 | 052] 065] 905
35 sisa/ 1769 45 | 0,35| 0,74| 8,53
loma
36 Jarvi-Suomi | ranta 4833 39 | 0,38 06l 9,56
37 sisa/vak 2214 34 | 045| 0,67| 8,66
38 sisa/ 696 35 [ 036| 0,78 8,13
loma
39 Pohjanmaa | ranta 847 34 | 045| 0,69 9,40
40 sisa/vak 2 648 33 [ 048| 0,69 8,90
41 sisa/ 557 33 | 049| 083| 876
loma
42 Kainuu, ranta | 445 28 | 0,33 0,69 8,85
43 |Koillsmaa Tgova| 669 | 27 [ 038] 076 874
ja Lappi
44 sisa/ 859 27 | 0,23| 087 794
loma

Taulukko 4. Yhteenveto aluejakomalleista.

Mallit 20-24 ja 30—44 esitetddn liitteessd 2.

6 SIJAINNIN VAIKUTUS

6.1

Sijainti keskuksiin nihden voidaan melko tehokkaasti

Etaisyys keskuksiin ja kdyttotarkoitus

approksimoida yhdelld jatkuvalla muuttujalla, vikilu-
vulla painotetulla etidisyystekijalld (malli 1). Taajaman
vikiluvun ja kohteen ja taajaman vilisen etdisyyden
suhde lasketaan kaikille Suomen noin tuhannelle taa-
jamalle, ja hintamalliin valitaan maksimiarvon saava
vikiluvulla painotettu etéisyystekiji. Malliin valitaan siis
suhteellisesti tirkein taajama ja muut taajamat jitetdin
huomiotta.

Aineistoon on laskettu etdisyydet kuuteen keskus-
luokkaan:
— etdisyys Helsinkiin km (log), max 250 km

etdisyys valtakunnanosakeskukseen km (log), max
100 km

etdisyys isoon maakuntakeskukseen km (log), max 50
km

etdisyys pieneen maakuntakeskukseen km (log), max
50 km

etdisyys yli 10 000 asukkaan taajamaan km (log), max
50 km

etdisyys yli 200 asukkaan taajamaan km (log), max 50
km.

Useimmissa malleissa kaikkien muuttujien kertoi-
met ovat tilastollisesti merkitsevid. Kaikkien keskusten
laheisyys nostaa hintaa. Mitd suurempi keskus on, sitd
suurempi on vaikutus. Malleihin tutustumalla nihdiin
kuitenkin suuria eroja tekijoiden vaikutuksessa eri seg-
menteissd.

Jos maakuntatekijid ei kiytetd sijainnin vakiointiin,
nihdddn etdisyystekijoiden vaikutus koko Suomessa.
Loma-asuntotonttien hinta riippuu pidosin sijainnista
Helsinkiin ja kolmeen valtakunnanosakeskukseen. Vaki-
naisten asuntotonttien hinta riippuu sijainnista myos
pienimpiin taajamiin nihden. Suuret keskukset (Hel-
sinki, Tampere, Turku ja Oulu) vaikuttavat yhtd voimak-
kaasti vakinaisiin ja lomatontteihin.

Timi kuva muuttuu kokonaan, jos tutkitaan pelkis-
tdin maakuntien sisdistd hintavaihtelua. Timi tehdiin
kiyttdmilld mallissa maakuntatekijid vakioimaan maa-
kuntien vilinen hintavaihtelua.

Nihdiin, ettd etdisyyden kasvu laskee vakinaisten
asuntotonttien hintaa noin nelji kertaa voimakkaammin
kuin loma-asuntotontin hintaa. Maakuntien vilinen
tydmatkaliikenne on vihiistd, joten vakinaisen asunto-
tontin riippuu lihinnd omassa maakunnassa sijaitsevista
taajamista. Sen sijaan loma-asuntotontti sijaitsee usein
muualla kuin omassa maakunnassa (taulukko 5).




Etdisyys (log) Vaikutus koko Maakuntien sisdinen
Suomessa vaikutus

Vakinainen| Loma |Vakinainen| Loma

Helsinkiin -0,38 -0,41 -0,77 -0,20

valtakunnan- %) 031 062 | -05

osakeskukseen

suureen maa-

kuntakeskukseen -0.16 0,10 -030 -0.09

pieneen maa- N N

kuntakeskukseen 0.00 0.12 0.14

Yli 10 000 asuk- 021 0,01 021 0,03

kaan taajamaan ’ ’ i ’

yli 200 asukkaan _ .

taajamaan -0,16 0,08 0,11 0,02

Taulukko 5. Erikokoisten keskusten liheisyyden vaikutus
hintaan.

Vakinaiset asuntotontit ovat siten paljon herkempii
sijainnin suhteen. Tdmin ilmion seurauksena Suomi
jakautuu kahteen asuntotonttivydhykkeeseen (loma ja
vakinainen).

Esimerkiksi Varsinais-Suomessa nimi vyohykkeet
syntyvit seuraavasti:

300

\ — vakinainen

— loma

250

200 \
150 \
100 \

50
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Kuva 4. Sisimaan asuntotontin suhteellinen hinta Turku-etdisyy-
den funktiona.Vak. asunto 30 km:n pddssd = 00.
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Kéyttétarkoitus

@ Vakinainen (I1712)
® Loma (9 586)
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160 \ — loma
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I 4 7 10 13 16 19 22 25 28 31 34 37 40 43 46 49
Kuva 5. Sisimaan asuntotontin suhteellinen hinta Salo-etdisyy-
den funktiona.Vak. asunto 10 km:n pddssd = 100.

Kuvien mukaan vyshykeraja sijaitsee 34 km Turusta
ja 20 km Salosta. Todellisuudessa etdisyydet kaikkiin taa-
jamiin vaikuttavat vyohykerajaan. Etdisyydet pienimpiin
ja suurimpiin taajamiin korreloivat keskendin.

Jos yleiskaava ei ole esteend, maanomistaja myy ton-
tin yleensi vakinaiseen asumiseen, jos tarjoaa paremman
hinnan kuin loma-asuminen. Timin mekanismin seu-
rauksena Varsinais-Suomeen syntyvi vyShykejako ilme-
nee kuvassa 6.

6.2 Sijainti eri maakunnissa tai tietyn
vesiston vaikutuspiirissa

Eri vesistojen suhteellista arvoa tutkittiin rajaamalla kar-
talla 50 vesistd3, jonka rannalla tai lihialueella hintataso
on ympdristod korkeampi. Kaikki jiljelle jianeet kaupat
jaettiin maakunnittain.

Kahden maakunnan alueelle ulottuva vesisto katsot-
tiin kuuluvaksi siihen maakuntaan, jonka alueella suu-
rin osa kaupoista oli tehty. Poikkeuksena olivat Itimeri,
Piijinne ja Saimaa, joissa tutkittiin niiden vesistjen eri

Kuva é. Tonttimarkkinoiden jakautuminen vakinaiseen ja lomavyohykkeeseen Lounais-

Suomessa.




maakuntiin kuuluvia osia. Jokirannat on rajattu merelti
niin kauas sisimaahan, kuin sijainti jokilaaksossa vaikut-
taa hintaa korottavasti. Yleensi jokea on mukana 100—
150 km:n verran, mutta Tornionjoki-Muonionjoki on
mukana koko pituudeltaan (500 km).

Vesistdjen ja maakuntien suhteellista arvoa tutkittiin
eri mittareilla:

Mallin spesifiointi Mallin tulkinta | Taulukko
Sijainnin vakiointi Muu
vakiointi
maakunta | kaikki etdi- | kohteen osoittaa suhteelli- |7 (ja mallit
ja vesisto | syydet ja muut sen arvon, joka pe- | 5-6, 10—
71 luok- rantaan ra- | ominaisuu- | rustuu luonnonkau- | 17,20-24,
kamuuttu- | joittuvuus | det aina neuteen ja muuhun | 30—44)
jana vakioitu vakioitu laatuun ja maakun-
tien ostovoimaan ja
odotuksiin
rantaan osoittaa eri maa- 7
rajoittu- kuntien ja vesis-
vuus ja tojen suhteelliset
mikrosijain- arvot, jotka perus-
ti vakioitu tuvat suurelta osin
sijaintiin Suomen
eri osissa
etdisyydet osoittaa tonttityyp- |8
keskuksiin pien hintasuhteet
vakioitu tietyssd vesistossd
etdisyyksia osoittaa tontti- 8
keskuksiin tyyppikohtaisesti
ja rantaan eri maakuntien ja
ei vakioitu vesistojen suhteel-
liset arvot, jotka
perustuvat suurelta
osin sijaintiin Suo-
men eri osissa

Taulukko 6. Vesistojen ja maakuntien suhteellinen arvo.

Kaupat katsottiin kuuluvan meren tai muun arvok-
kaan vesiston vaikutuspiiriin, jos etdisyys vesiston ran-
taan oli alle kilometrin. Joidenkin vesistdjen vaikutuspii-
rissd oli enemmin sisimaatontteja kuin rantatontteja.

Mannerranta tontteja ei ole tarpeen jakaa kiyttotar-
koituksen mukaan, koska se ei vaikuta tontin suhteelli-
seen hintaan. Saaritontit ovat puolestaan lihes poikkeuk-
setta lomatontteja.

Suhteellinen arvo laskettiin mallilla 5 jittdmaillad tar-
peen mukaan pois sijaintitekijoitd. Tulokset on esitetty
kuvissa 8-10 ja taulukoissa 7—8. Keskeiset tulokset ovat
seuraavat:

I. Miten samanlaisen tontin hinta vaihtelee eri
osissa maata?

Taulukko 7 kertoo, ettd kun Uusimaa (ilman merta ja
kahta jirved) saa suhteellisen arvon 100, maksaa sama
vakiotontti kalleimmalla alueella 156 (Uudenmaan meri-
vyohyke) ja halvimmalla alueella 23 (Lapin maakunta).
Vakiotontti on yhdistelmi rantatonttia ja sisimaata ja
tonttien kaikkia muitakin ominaisuuksia. Etdisyyttd ran-
taan ja rannan tyyppi on vakioitu.

Suhteellinen hinta ilman makrosijainnin vakiointia
kertoo eri vesistdjen ja maakuntien absoluuttisen hinta-
tason erot. Likimain samaan tulokseen pidstiisiin laske-
malla tonttien hintojen keskiarvot samalla aluejaolla.

2. Mikd on vesistojen ja maakuntien suhteellinen
arvo makrosijainti vakioituna? (Taulukko 7)
Taulukko 7 kertoo my®és, ettd kun makrosijainti vakioi-
daan, nousevat eri vesistdjen ja maakuntien suhteelliset
arvot Uudenmaan maakuntaan verrattuna. Poikkeuksena
on Nisijirvi ja Tampereen Pyhijirvi, joiden sijainti suu-
riin keskuksiin nihden on keskeisin koko aineistossa.

Suhteellinen hinta makrosijainti vakioituna kertoo
eri vesistojen ja maakuntien suhteellisen laadun. Jos
makrosijaintivakioitu suhteellinen hinta on korkea, on
vesistossd jotain erityisen vetovoimaista, miki ei liity
vesistdon sijaintiin keskuksiin nihden. Tillaisia vesistoja
ovat mm. Eteli-Piijinne, Pohjois-Saimaa, Kesilahden
Pyhijirvi, Vuohijirvi, Lappajirvi, Lestijirvi, Tornionjoki
sekd osa merialueesta.

3. Miké on erityyppisten tonttien suhteellinen
hinta?

Suhteellisen arvon analyysid tarkennetaan lisadmailld
mukaan tonttien tyypitys (taulukko 8). Tontit tyypitel-
tiin neljadn luokkaan seuraavasti:

sisimaa, vakinaisen asunnon tontti

sisimaa, loma-asuntotontti

mannerrantatontti

— saaritontti.

Sijaintia lukuun ottamatta tonttien ominaisuudet on
vakioitu. Kun Uusimaa (ilman merta ja kahta jirved) saa
suhteellisen arvon 100, maksaa sama vakiotontti kalleim-
malla alueella 508 (meren mannerranta Uudellamaalla)
ja halvimmalla alueella 31 (Lapin ja Pohjois-Karjalan
sisimaan lomatontti).

Tarkastelun tarkoituksena on antaa yleiskuva abso-
luuttisen hintatason alueellisesta vaihtelusta. Saatu yleis-
kuva ohjaa kidytinnon arvioinnin vertailukauppojen
valinnassa. Vertailukauppoja ei tulisi hankkia taulukoi-
den 7-8 alueluokituksesta poiketen.

Taulukoiden 7-8 alueluokitus ottaa huomioon suu-
ren osan Suomen sisdisestd hintatason sijaintivaihtelusta.
Maakuntien sisiinen hintatason vaihtelu on kuitenkin
huomattavaa, erityisesti Uudellamaalla. Aluejaossa kiy-
tetyt vesistot eivdt yleensd ole yli 100 km pitkid. Poik-
keuksena on Tornionjoki, joka kisittdd Tornionjoen ja
Muonionjoen merelti Norjan rajalle. Alueluokituksen
sisdlld makrosijainnin vaihtelua ilmenee mm. siten, ettd
vakinaisen asunnon tontit sijaitsevat poikkeuksetta kes-
keisemmin kuin lomatontit. Saaritonttien sijainti on
kaikkein syrjiisin.

4. Mitkd ovat erityyppisten tonttien hintasuhteet
samassa vesistossd ja maakunnassa?

Kun taulukon 8 analyysiin lisitdin makrosijainnin vaki-
ointi, voidaan laskea luotettavasti tonttityyppien viliset
hintasuhteet erikseen kussakin vesistdssd ja maakun-




nassa. Suhde on laskettu vain, jos sekd osoittajassa ettd
nimittdjissd on vihintddn 10 kauppaa. Saarikauppojen
osalta vaatimus on vihintdin viisi.

Rantatontti on yleensi lihes kolme kertaa sisimaan
tonttia kalliimpi. Jirvi-Suomessa suhde on jopa viisin-
kertainen. Vihijirvisilli alueilla suhde on ykkésen ja
kolmosen vililli. Suhde on alhaisempi ehki sen takia,
ettd vahijirvisilld alueilla hyvid rakentamattomia ranta-
tontteja on harvoin tarjolla. Téllaisilla alueilla suhde olisi
ehki tarkemmin laskettavissa rakennettujen tonttien
kaupoista.

Saaritontin hinta on noin 70 % mannerrantatontin
hinnasta. Suomenlahdella, saaristomerelld ja Eteld-Pii-
janteelld suhde on noin 90 %, muualla Jirvi-Suomessa
noin 70 % ja Pohjoisessa noin 60 % meri mukaan
lukien.

Sisimaan vakinainen asuntotontti on hieman sisi-
maan lomatonttia kalliimpi. Kerroin on noin 1,2.

900

sisdmaa, loma-asuntotontti
® sisdmaa, vak.asuntotontti
m saari
® mannerranta

800
700
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300
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Meri Uusimaa
Meri Vars-Suomi
Nasijarvi
Eteld-Piijanne
Pohjois-Piijanne
Eteld-Saimaa
Pihlajavesi
Puulavesi

Meri E-Pohjanmaa
Kiiminginjoki
Kemijoki
Torniojoki

Kuva 7. Kauppojen lukumddrd muutamilla suurilla vesistoilld
jaoteltuna tontin tyypin mukaan.
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Kuva 9. Esimerkki taulukon 8 tietosisdllostd. Tonttien suhteelli-
nen hinta muutamilla suurilla vesistoilld jaoteltuna tontin tyypin
mukaan. Tontin ominaisuudet sijaintia lukuun ottamatta vakioi-

tu. Indeksointi: 100 = Muu Uusimaa, sisdmaan lomatontit.
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Meri E-Pohjanmaa

Kuva 10. Esimerkki taulukon 8 tietosisdllostd. Tonttien hinta-
suhteet muutamilla suurilla vesistéilld jaoteftuna tontin tyypin
mukaan. Tontin ominaisuudet mikrosijaintia lukuun ottamatta
vakioitu.

B hintamalli (makrosijaintia ei vakioitu)

Kuva 8. Esimerkki
taulukon 7 tietosisdil-
lostd. Tonttien suhteel-

linen hinta muutamil-
la suurilla vesistoilld

ja eri maakuntien

niissd osissa, jotka ei-
vdt ole arvokkaan ve-
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Hintamalli | Hintamalli | Kauppojen Hintamalli | Hintamalli | Kauppojen
(makro- (makro- |lukumaara (makro- (makro- |lukumadara
sijaintia ei sijainti mallissa sijaintia ei sijainti mallissa
vakioitu) vakioitu) vakioitu) vakioitu)
Uusimaa Etela-Savo
Hiidenvesi 109 122 65 Luonteri 66 129 88
Lohjanjarvi 88 115 87 Pihlajavesi 56 113 267
meri 156 178 273 Puruvesi 74 155 64
muut alueet 100 100 3135 Puulavesi 59 120 161
Varsinais-Suomi Saimaa 82 166 129
meri 108 150 774 muut alueet 42 82 11
muut alueet 65 73 1891 Pohjois-Savo 39 74 | 896
Itda-Uusimaa Pohjois-Karjala
meri 134 147 77 Kesidlahden Pyhéjarvi 65 147 48
muut alueet 100 104 984 Pielinen 35 77 136
Satakunta muut alueet 32 6l 1139
Isojarvi 104 177 27 Keski-Suomi
Kokemaenjoki 51 67 33 Leppavesi 64 87 66
meri 59 100 90 Piijanne 71 117 280
Sakylan Pyhajarvi 6l 89 8 Suontee 69 141 49
muut alueet 34 55 702 muut alueet 45 82 | 867
Kanta-Hime Eteld-Pohjanmaa
Tammelan Pyhdjarvi 72 110 28 Kyrojoki 59 107 47
muut alueet 52 68 1158 Lappajarvi 89 213 55
Pirkanmaa muut alueet 37 77 925
Kukkia 84 121 31 Etela-Pohjanmaan rannikkoseutu
Kyrosjarvi 54 70 56 meri 98 176 596
Lingelmavesi 86 108 122 muut alueet 63 103 668
Nasijarvi 97 86 267 Keski-Pohjanmaa
Rautavesi 68 78 32 Lestijarvi 163 412 15
Rutajarvi 106 151 22 meri 59 116 45
Tampereen Pyhijarvi 93 69 79 Perhonjoki 53 133 55
muut alueet 56 67 1797 muut alueet 32 75 253
Péijat-Hame Pohjois-Pohjanmaa
Hollolan Vesijarvi 95 115 98 Kiiminginjoki 72 95 174
Jaasjarvi 75 151 25 meri 62 87 167
Piijanne 92 150 162 Oulujoki 67 102 123
Ruotsalainen 83 118 51 Pyhidjarvi 66 145 29
muut alueet 50 70 799 muut alueet 37 74 1 836
Kymenlaakso Kainuu
Pyhéjarvi 53 70 32 Oulujarvi 49 11 152
Lappalanjarvi 64 83 16 muut alueet 35 84 567
meri 51 77 97 Lappi
Vuohijarvi ja Repovesi 80 134 48 Kemijoki 55 88 223
muut alueet 34 52 522 meri 43 87 25
Eteld-Karjala Torniojoki 40 105 156
Kivijarvi 78 122 53 muut alueet 23 65 | 780
Kuolimo 78 141 35
Saimaa 66 110 382
muut alueet 37 65 486

Taulukko 7. Eri vesistojen ja maakuntien suhteellinen arvo.Tonttien tyyppi ja sijainti rantaan ndhden vakioitu.
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Suhteellinen hinta | Hintasuhde (makro- Suhteellinen hinta | Hintasuhde (makro-
(sijaintia ei vakioitu) sijainti vakioitu) (sijaintia ei vakioitu) sijainti vakioitu)
. [} 5 . [} s
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Yhteensi [ 102] 78] 227]1e8] 1.1] 28] 29] 07 Eteli-Savo

Uusimaa Luonteri 257

Hiidenvesi 202| 166 | 26l 09| 1,7| 16 Pihlajavesi 48| 65| 198|132 07| 45| 30| 07

Lohjanjérvi 113 120 237 1,0 2,1 2,0 Puruvesi 258

meri 305| 178 508|429| 12| 25| 29| 09 Puulavesi 38| 69| 228|126| 05| 63| 34| 05

muut alueet 197 100 261 1,3 1,91 25 Saimaa 276|207 | 08

Varsinais-Suomi muut alueet 45 42| 164|121 09| 43| 40| 08

meri 101 95| 386|311| 10| 36| 37| 09 Pohjois-Savo 67| 43| 130 99| I,3| 24| 30| 07

muut alueet 122 67| 207 1,2 28| 33 Pohjois-Karjala

Itda-Uusimaa Kesdlahden 216

meri 27| 413 08 Pyhajarvi

muut alueet 205] 80| 156 71 12| 20 Pielinen 48| 44| 122| 93| 1,0 29| 29| 08

Satakunta muut alueet 62 31| 101 80| 14| 23| 33| 08

Isojrvi 353] 257 08 Kesld-Suomi

Kokemaenjoki ol 178 22 Leppavesi 106 268 25

meri 1971 176 09 Pdijanne 114 77| 243 (173 |I,1 28| 3,1| 07

Sakylin Pyhajarvi Suontee 256 | 158 0,6

muut alueet 6l 35| 126 14| 28| 39 muut alueet 76| 48| I58| 86| 12| 28| 34| 06

Kanta-Hime Etela-Pohjanmaa

Tammelan Pyhajarvi | 111 3,3 Kyro]?_k' - 104 155 5

muut alueet 84| 62213 L 30| 34 Lappajarvi 96| 130 327 0.7] 35| 25

Pirkanmaa muut alueet 62 51 124 0,9 25| 23

Kukkia 82| 340 42 Etela-Pohjanmaan rannikkoseutu

Kyrosjarvi 59 207 37 meri 154 198| 255|166| 06| 22| 13| 06

Lingelmavesi 16| 134] 304|247] 07] 32| 23] 08 muut alueet 18] e2] 99 3] 12] 16

Nisijirvi l66| 77/ 413 14| 42| s8 Keski-Pohjanmaa

Rautavesi 78 313 4,9 Lest.||arV|

Rutajarvi 149 17 meri _ 63| 96| 208 06| 37| 2l

Tampereen 6l 436 36 Perhonjoki 32 2,0

Pyhajarvi muut alueet 59| 42| 83| I,I| 1,9 20

muut alueet 101 54| 196|105 1,2 3,1| 38| 06 Pohjois-Pohjanmaa

Piijit-Hime Kiiminginjoki 131 212 1,3 1,7

Hollolan Vesijarvi 164| 130| 327 1,2 1,9 23 meri 103 97| 131| 80| 07| 1,9 1,3] 05

Jadsjarvi 224 Oulujoki 119 131] 189 06| 1.9 12

Piijanne 78| 74| 373|341| 10| 61| 59| 09 Pyhajarvi 255

Ruotsalainen 92| 280 3,2 muut alueet 77 47| 87| 55 1,0 1,81 1,9 0,6

muut alueet 82 55| 201 1,1 36| 4,1 Kainuu

Kymenlaakso Oulujarvi 104 47| 155 1,5 20| 30

Pyhijarvi 186 | 145 0,8 muut alueet 67| 50| 106 1,00 2,1 22

Lappalanjarvi Lappi

meri 77| 51| 187|139 14| 27| 37| 08 Kemijoki 119 53] 135 1,5 1,5] 23

Vuohijdrvi ja 298 meri 95 1,0

Repovesi Torniojoki 98| 45| 102 L6 13| 21

muut alueet 46 43| I156|154| 09| 42| 38| 09 muut alueet 57 31| 57| 38| 14 13| 17| o8

Eteld-Karjala

Kivijarvi 322135 0,4

Kuolimo 289

Saimaa 75| 55| 247|182 13| 42| 53| 07

muut alueet 56| 33| 149| 64| 12| 38| 46| 04

Taulukko 8. Eri vesistojen ja maakuntien ja tonttityyppien suhteellinen arvo ja tonttityyppien viliset hintasuhteet.
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6.3

Vaikka etdisyys Helsinkiin ja maakuntakeskuksiin selit-

Muita makrosijaintitekijoita

tdd hintojen hajontaa, on maakunnallinen ja kunnalli-
nen jaotus silti tilastollisesti merkitsevi hintatekij.

Melkein kaikki maakunnat poikkeavat mallin anta-
masta ennusteesta. Eniten ylspiin poikkeaa Vaasan ran-
nikkoseutu. Eniten alaspiin poikkeavat Kymenlaakso ja
Satakunta.

Suomen kunnista ainakin 100 saa tilastollisesti mer-
kitsevin, nollasta poikkeavan kertoimen. Meren rannik-
kokunnissa laatuvakioitu tontti on kalliimpi kuin sisi-
maakunnissa.

6.4 Etiisyys tieverkkoon

Tien liheisyys merkitsee yleensd hyvid saavutettavuutta
ja tien liheisyys nostaa siten hintaa. Saavutettavuuden
paras mittari olisi matka-aika. Tillaisen tiedon puuttu-
essa tien liheisyys on kohtuullisen hyvi saavutettavuu-
den korvikemuuttuja.

Pddtien liiallinen liheisyys aiheuttaa melu- ja maise-
mahaittoja. Melua voidaan mitata, mutta melumittaus-
tietoja ei ole kiytettdvissd. Koska melu kulkee lineaari-
sesti, on padtien liheisyys varsin hyvd melun korvike-
muuttuja. Seuraavat varaukset on kuitenkin hyvi tehda:
Liikennemidric vaihtelevat saman tasoistenkin teiden
vililli. Topografia, maaston peitteisyys ja rakenteet vai-
kuttavat melun vaimenemiseen melulihteen ja tontin
valilla.

Pddtien vaikutus maisemaan on hyvin tapauskohtai-
nen. Yleensi vaikutus on varmaan negatiivinen. Etdisyys
paitielle on huono, mutta ehki kelvollinen maisemahai-
tan korvikemuuttuja. Melu- ja maisemahaitan vaiku-
tuksia ei tietenkdin voida erottaa toisistaan, kun samaa
korvikemuuttujaa kiytetidn mittaamaan molempien
vaikutuksia.

Maastotietojirjestelmistd haettiin etdisyys jokaiseen
lahimpini olevaan 7 kohteeseen:

autotiel:
Autotie Ia: moottoritien kaksi- tai useampikaistainen
ajorata.

autotie2:

Autotie Ib: muun kaksiajorataisen kuin moottoritien
kaksi- tai useampikaistainen ajorata tai yksiajoratainen,
kaksi- tai useampikaistainen autotie, ajoradan leveys on
yli 8 m.

autotie3:
Autotie Ila: yksiajoratainen, kaksikaistainen, ajoradan
leveys on 6,5-8 m.

autotie4:
Autotie IIb: yksiajoratainen, kaksikaistainen, ajoradan
leveys on 5-6,5 m.

autotie>:
Autotie IIla: yksiajoratainen, yksikaistainen, ajoradan

leveys on 4-5 m.

autotieb:
Autotie IIIb: yksiajoratainen, yksikaistainen, ajoradan

leveys on 3—4 m.

ajotie7:
Ajotie: yksiajoratainen, yksikaistainen, ajoradan leveys
on alle 3 m.

Yleensd kohteet olivat lihelld pikkuteitd (luokat 4-7),
mutta kauempana pidteistd (luokat 1-3). Lahelld erita-
soisia teitd olevien kauppojen lukumiiri ilmenee taulu-

kosta 9:

Label N Mean Minimum
autotiel 41 138 28
autotie2 358 121 3
autotie3 1299 107 4
autotie4 3 602 93 |
autotie5 5450 87 |
autotieb 4974 87 |
ajotie7 23 259 6l |

Taulukko 9. Alle 200 m tiestd tehtyjen kauppojen lukumddrd,
keskimddrdinen etdisyys ja minimietdisyys.

Laskennassa moottoritiet yhdistettiin autotie2:n
kanssa yhdeksi luokaksi (pditie 12). Myos luokat auto-
tie5 ja autotie6 yhdistettiin toisiinsa.

Etidisyyden vaikutus voidaan laskea tarkasti seuraavilla
kaavoilla. Ne ja kuvat 11-12 perustuvat liitteend oleviin
malleihin 12-13.

(Kaava 1.1) Vakinaisen asunnon tontti, piitien vaiku-
tus

suhteellinen hinta =e —4,55 x (I /etdisyys pddtielle)
x (| /etdisyys pdditielle) %'

(Kaava 1.2) Lomatontti, paitien vaikutus
Suhtee”inen hinta =e —26,3 x (I /etdisyys pddtielle)
x (| /etdisyys pddtielle) ®°'3
(Kaava 1.10) Lomartontti, ajotien vaikutus
suhteellinen hinta = (I /etdisyys pddtielle) %%
Kaavoja 1.3-1.9 ei esitetd, silli ne saadaan sijoitta-
malla mallien 12—13 parametrit kaavoihin 1.1 tai 1.10.
Optimietdisyys saadaan derivoimalla kaava ja aset-

tamalla derivaatta nollaksi, esimerkiksi kaava 1.1, joka
derivoidaan logaritmimuodossa:

22



log (hinta) = —4,55 x (I /etdisyys pdditielle) +
0,017 % log (Il /etdisyys pddtielle) + vakio

d log (hinta) / d (1/etdisyys)
=-4,55+ 0,017 / (I /etdisyys) = 0
— etdisyys = 4,55 /0,017 = 270.

Malleilla 12-13 saadaan seuraavat optimietiisyydet,
jotka saadaan suoraan mallien kahden kertoimen osa-

madrina:
Kayttotarkoitus | Kayttotarkoitus
vakinainen loma
paatie /2 optimi (m) 270 2 044
paitie 3 optimi (m) 84 202

Tien liheisyys nostaa vakinaisen asunnon tontin hintaa
tieluokasta riippumatta. Pddtie 12:sta 300 m:n pddssd

hinta alkaa laskea, samoin 100 m:n paissi paitie 3:sta:
120

90 weresT==—
= piitie, leveys > 8 m
oy | emae- paitie, leveys < 8 m
--—-- tie, leveys < 6,5m
60 — — tie, leveys <5m
ajotie, leveys <3 m
50 +rrrrreTT T e e e e T T e T
O O O 0O O 0O 0000000000900 O 9O O
— RO TNOVOOOOOSOOO0OOS0OSO D
— AN M T O NGO ANMmMINNOOAN T VO 0O
—————— N ANANNNMm

Kuva I'l. Tien ldheisyyden vaikutus vakinaisen asunnon tontin
hintaan.

Lomatonttien kohdalla ratkaisevaa on paisytie perille,
ei tien luokka. Pddteiden liiallinen liheisyys laskee loma-
tontin hintaa paljon voimakkaammin kuin vakinaisen
asunnon tontin. Hinta alkaa laskea, aluksi hyvin loivasti,
kaksi kilometrid lthempini pddtie 12:ta.

120

110

100

90 'N

1
1
80 -
X I = piitie, leveys > 8 m
70 + ==== piitie, leveys <8 m
,I --—-- tie, leveys < 6,5m
60 — — tie leveys <5m
‘ ajotie, leveys <3 m
50 -
0000000000000 09 Q9
— RN T 10D OV O O O O O O O OO0 O O O O O O
— AN M T ONOOCTO AN MWL NOOANTT VO 0O O
—————— NN NN M

Kuva [2. Tien ldheisyyden vaikutus loma-asuntotontin hintaan.

6.5 Sijainti vesisto6n nihden

Sijainti vesistoon nihden otettiin malleissa huomioon
11 eri muuttujan avulla. Vilitdn rajoittuminen vesistoon
otettiin huomioon 6 dummy-muuttujan avulla (meri-
ranta, merisaariranta, jirviranta, saariranta, jokiranta,

lampiranta).

Etiisyys meren rantaan otettiin huomioon kahden jat-
kuvan muuttujan avulla, samoin etiisyys yli 30 ha:n suu-
ruiseen jirveen. Etdisyys alle 30 ha:n suuruiseen jirveen
otettiin huomioon yhden jatkuvan muuttujan avulla.

6.5.1 Rajoittuminen vesistoon
Mallin 2 avulla saadaan selville eri rantatyyppien suhteel-
linen, laatuvakioitu arvo:

meriranta 406
merisaariranta 333
jarviranta 284
jarven saariranta 207
jokiranta 143
lampiranta 169
ei rantaa 100

Taulukko 10. Eri rantatyyppien suhteellinen, laatuvakioitu arvo.
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Kuva 3. Eri rantatyyppien suhteellinen, laatuvakioitu arvo.

meriranta
merisaariranta
jarviranta
jarven saariranta
jokiranta
lampiranta

ei rantaa

Niissid suhdeluvuissa on jonkin verran maantieteel-
listd vaihtelua, miki tuli esiin luvussa 6.2. Rannan suh-
teellinen arvo laskee kohti pohjoista, samoin saarirannan
ja mannerrannan hintasuhde.

6.5.2 Etaisyys vesist66n
Mallin 4 avulla saadaan selville vesiston liheisyyden suh-
teellinen, laatuvakioitu merkitys:

180
= merivesi
160 \ === jrvi
140 ‘\\ —— lampi
120 A
100 -
8 \m“"\"“'“------»----.-
60
40
20
0 4
o O O O 9O 9 9O 9 9 9O O 9O 9 9 9 9
T2 A IRIEZRVIREEKIIRS
- - —- — & & &N & m
Kuva 4. Vesiston Idheisyyden vaikutus hintaan 3 km:n pddhdn

rannasta (100 m = 100).
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Etiisyys vesistoon vaikuttaa suuresti myds sisimaa-
tontin arvoon lukuun ottamatta alle 30 ha:n suuruisia
jarvid, jotka nekin nostavat enintddn 100 m:n paissi
sijaitsevien sisimaatonttien arvoa. Meren ja isompien
jirvien sisimaatonttien arvoa nostava vaikutus ulottuu
jopa kilometrien paahin.

Meren ldheisyys nostaa myds jirvenrantatontin
arvoa.

Alle 100 metrin etdisyydelld rannasta hinta riippuu
ennen muuta siitd, rajoittuuko kiinteistd rantaan vai ei.
Silti myés etdisyydelld rantaan on merkitysti. Etdisyy-
delld meren rantaan on suurempi merkitys lihelld rantaa
olevilla sisimaatonteilla kuin yhti ldhelld rantaa olevilla,
rantaan rajoittuvilla tonteilla. Rantatonttien kohdalla
on merkitystd rantaviivan pituudella, jota koskeva tieto
puuttuu aineistosta. Tontin keskipisteen etdisyys ran-
nasta on tiedossa ja se korreloi voimakkaan negatiivisesti
rantaviivan pituuden kanssa.

Kuvassa 15 kiyrien taso ei ole suhteessa toisiinsa.
Vain kiyrien kulmalla on merkitysti.

200
180 S———
~

160 =~

LIRS ~ ~
140 = .. =
120 o ._\_ = —
100 =t SN
80
60
40 m—— Mmeri, rantatontti

— — meri, sisimaatontti
20 - === jirvi, kaikki tontit
0 T T T T T T
30 40 50 60 70 80 90 100

Kuva 15. Vesiston ldheisyyden vaikutus hintaan |00 metrin
rantavyohykkeelld (100 m = 100).

6.6 Muita mikrosijaintitekijoita

Etdisyys sdhkélinjaan ja sdhkoépylvddseen

Etiisyys sihkolinjaan ei vaikuta haja-asuntotontin hin-
taan. Alle 100 metrin paissd kohteesta sijaitsevan sihko-
pylviin liheisyyden hintaa laskeva vaikutus voitiin jois-
sakin malleissa todeta tilastollisesti merkitsevaksi. Kun
malleissa oli mukana sekd sihkopylvis ettd sihkélinja,
niin sihkopylviin liheisyys laski hintaa, ei sihkélinjan
liheisyys.

Varovaisena johtopddtoksend voidaan todeta, ettd
sihkoverkon vaikutus tontin arvoon on luonteeltaan
maisemallista, ei terveysvaikutukseen perustuvaa. Sihko-
pylvdin maisemallinen vaikutus koetaan negatiivisena, ei
kuitenkaan kaikissa malleissa.

Johtojen ja johtoaukean vaikutus niyttiytyy kauppa-
hintojen valossa melko neutraalina. Johtoaukeaan liittyy
myds positiivisia tekijoitd, kuten valoisuus, avoin tila ja
naapureiden puuttuminen. Ilmeisesti johtojen ja johto-

aukean osalta positiiviset ja negatiiviset tekijit kumoavat
toisiaan. Johtojen ja johtoaukean osalta liheisyydelle ei
saatu mitattua tilastollisesti merkitsevid vaikutusta.

6.7 Spatiaalinen jatkuvuus

Hyvin suuri osa hajonnasta, ehki 20 %, johtuu sellaisista
sijaintitekijoistd, joita hintamallilla ei voida ottaa huomi-
oon. Sellaisia sijainnista johtuvaa hintojen hajontaa, jota
mallit eivit ota huomioon, tutkitaan tekemilld spatiaali-
nen mallivirheanalyysin eli piirtdimalld suhteellinen hinta
kartalle. Suhteellinen hinta tarkoittaa mallivirhetti (resi-
duaalia) eli maksetun kauppahinnan ja mallin ennusta-
man kauppahinnan suhdetta.
Mallivirheanalyysin tarkoitus on seuraava:
1. Analyysi antaa visuaalisen kuvan kauppojen volyy-
mistd ja alueellisesta jakaumasta. Jossain on paljon
kauppoja, jossain vihin. Kaupat esiintyvit yleensd
vaihtelevina ryhmini, harvoin yksindin.
Analyysi kertoo, ettd suhteellisessa kauppahinnoissa
on merkittdvad alueellista jatkuvuutta (spatiaalinen
autokorrelaatio). Kalliit kaupat esiintyvit yleensd
toistensa liheisyydessd ja vastaavasti halvat kaupat
toistensa laheisyydessi.
Kun spatiaalista jatkuvuutta esiintyy, kartalta voidaan
yleensi paitelld myos syy sithen, miksi kalliit tai hal-
vat kaupat keskittyvit ryhmiin.
Kun spatiaalisen jatkuvuuden syy on loydetty, voi-
daan monissa tapauksissa parantaa hintamallia siten,
ettd spatiaalinen jatkuvuus postuu. Usein on kuiten-
kin mahdotonta parantaa mallia, vaikka tiedettiisiin-
kin, ettd mallissa on jokin systemaattinen virhe.
5. Joskus analyysi kertoo, ettd mitddn spatiaalista jatku-
vuutta ei ole, vaan halvat ja kalliit kaupat ovat tdysin
sekaisin. Télloin malli on spatiaalisesti onnistunut.

Kuva 16. Esimerkki spatiaalisesta jatkuvuudesta.

Kuvassa 16 punainen pallo kuvaa suhteellisen kallista
kauppaa, vihrei halpaa. Pallon koko on suhteessa siihen,
miten paljon maksettu kauppahinta poikkeaa mallin
ennustamasta ylospiin tai alaspdin.

Osa kuvassa nikyvistd kalliiden kauppojen ryhmistd
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voidaan periaatteessa selittdd mallista puuttuvilla teki-
joilld, kuten etdisyys kuntakeskuksiin, arvokas iso jirvi
ja arvokas jokiranta. Kdytinndssi monia intuitiivisesti
selvid hintatekij6itd ei voida ottaa massa-arvioinnissa
huomioon. Osaa ei voida mitata edes pienemmissi
aineistossa, vaan ne voidaan ottaa huomioon vain har-
kinnanvaraisesti.

Ohjelmallisesti spatiaalista autokorrelaatiota voidaan
vihentid laskemalla kauppojen etdisyys toisiinsa ja otta-
malla huomioon residuaalien ja liheisyyden korrelaatio.
Saattaa olla, ettd myos SAS pystyy laskemaan spatiaali-
tilastollisia hintamalleja.

7 MUIDEN HINTATEKIJOIDEN
VAIKUTUS
7.1 Kiinteiston muodostus ja kohteen pinta-

ala

Pinta-ala vaikuttaa melko vihin kokonaiskauppahintaan
yli puolen hehtaarin kaupoissa. Pienissd kaupoissa pinta-
alan vaikutus on suuri, miirialakaupoissa suurempi kuin
koko kiinteiston kaupoissa.

Pienissi mairdalakaupoissa lohkomiskustannukset
vihentivit ostajan halua maksaa mairialasta. Mairdalan
koon kasvaessa lohkomiskustannusten suhteellinen mer-
kitys laskee.

Pienissi miirialakaupoissa ei aina ole kysymys itse-
ndisen tontin kaupasta, vain lisdaluekaupasta. Pinta-alan
kasvaessa kasvaa samalla todennikoisyys, ettd myydylle
miirialalle voidaan my6ntid rakennuslupa. Siksi mairi-
alan hinta riippuu suuresti pinta-alasta.

180
160 <____—’____——"_—-—-——::“""__-_———
140 g ==
/ JUSOSEL e
120 / —o
——"‘
100 ==
l"
80 / '—'I
60 +———=
40
kiinteisto
20 i
- = = - mairiala
C OO0 000000000000 0090 OO O

O O O O O OO O OO0 O OO0 O OO OO © o o

SO0 OO0 OSSOSO S 658D
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Kuva 17. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus sisimaatontin
kokonaishintaan (malli 15). (%2 ha:n mddrdala = 100.)
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Kuva 18. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus rantatontin
naishintaan (malli 14). (2 ha:n mddrdala = 100.)
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Kuvat 19-27 kertovat alueellisista eroista kokonaishin-

nassa:
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Kuva 9. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus Uudenmaan sisd-
maan vakinaisen asunnon tontin kokonaishintaan (malli 31).
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Kuva 20. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus muun eteldisen
Suomen sisimaan vakinaisen asunnon tontin kokonaishintaan

(malli 34).
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Kuva 21. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus Jdrvi-Suomen sisd-
maan vakinaisen asunnon tontin kokonaishintaan (malli 37).
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Kuva 22. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus muun Pohjanmaan
sisdimaan vakinaisen asunnon tontin kokonaishintaan (malli

40).
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Kuva 23. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus Pohjois-Suomen
sisdmaan vakinaisen asunnon tontin kokonaishintaan

(malli 43).
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Kuva 24. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus muun eteldisen
Suomen rantatontin kokonaishintaan (malli 33).
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Kuva 25. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus muun eteldisen
Suomen sisimaan lomatontin kokonaishintaan (malli 35).
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Kuva 26. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus drvi-Suomen ran-
tatontin kokonaishintaan (malli 36).
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Kuva 27. Pinta-alan ja lohkomisen vaikutus Pohjois-Suomen
rantatontin kokonaishintaan (malli 42).

Lohkomisen suhteellinen vaikutus on suuri, jos hin-
tataso on alhainen, kuten kuvien 25 ja 27 tapauksissa.

Puolen hehtaarin ylittdvit nelidt maksavat tuskin
maa- ja metsitalousmaan hintaa. Mahdollisuus tontin
jakamiseen kahdeksi tontiksi, jos sellainen on olemassa,
ei ndytd vaikuttavan milld4n tavoin kauppahintaa nosta-
vaksi.

Titd yllateavaa tulosta tulkittaessa on muistettava,
ettd yli 0,8 ha:n suuruisia kauppoja on aineistossa melko
vihin (kuva 28). Miirdala on saatettu myydi ostajan
kannalta tarpeettoman suurena sen takia, ettd sille on
saatu tietyt luonnolliset rajat. Ylimiiriisille neliville ei
ole ehki ollut myyjin kiytossi sitikddn arvoa, mikd niilla

on ostajalle.
Sisimaan tonteilla pinta-alan vaikutus tontin yksik-
kohintaan on vihiisempi kuin rantatonteilla.

Ihinta
13

T T T T T L L
5000 10 000 15 000 20 000
pala

o

Kuva 28. Rantatonttikauppojen lukumddrd pinta-alan mukaan
ja logaritmoitu hinta.

7.2 Kaavoitus ja kdyttotarkoitus

Yleiskaava nostaa tontin arvoa 21 % (malli 5). Tieto
yleiskaavan kiyttotarkoituksesta puuttuu KHR:std mel-
kein aina. Jos yleiskaavavaraus on vakinainen asuminen,
nostaa timd tontin arvoa vield 51 % lisdd.

Yleiskaavatkin ovat erilaisia. Tarkka yleiskaava osoit-
taa yksittdiset rakennuspaikat. Yleispiirteinen yleiskaava
osoittaa vain maankiyttovydhykkeet.

Kaupat on KHR:ssi koodattu ostajan ja myyjin
kaupanvahvistajalle ~ ilmoittaman  kiyttotarkoituksen
mukaan. Vaikka koodaus perustuu subjektiiviseen tul-
kintaan, on se osoittautunut hyvin kiyttokelpoiseksi
sekd KHR-hakukriteerind ettd hintamalleissa. Hintamal-
lien mukaan KHR-kiyttotarkoitus ei vaikuta rantatontin

arvoon.

7.3

Hintataso laski vuonna 1995, mutta nousi vuosina
1996-2003 keskimiirin 6 %/v. Nousu oli siini miirin

tasaista, ettei hintaindeksin kiytto olisi parantanut mal-

Kaupan ajankohta

leja lineaariseen trendiin verrattuna.

Uudenmaan vakinaisen asunnon tontit ovat vuosina
1996-2003 kallistuneet keskimairin 12 %/v. Pohjois-
Suomessa tontit ovat kallistuneet 3 %/v.

Tonttien hinnoissa on voimakas kausivaihtelu. Kai-
kissa segmenteissd 2. neljinnes on kallein ja 4. neljinnes
halvin. Kausivaihtelun mittarina voidaan kiyttdd 2. ja
4. neljinneksen hintaeroa. Kausivaihtelu on vakinaisen
asunnon tonteilla 6 % ja lomatonteilla 12 %.

7.4 Myyjan ja ostajan tyypin vaikutus

Aineisto karsittiin myyjin ja ostajan institutionaalisen
tyypin mukaan, ettd vain yksityishenkild ja yritys kelpa-
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sivat ostajaksi ja myyjiksi ja lisdksi kuolinpesd myyjiksi. Ostaja Suhteel- | Kauppoja |Rannalla| Sisi-
M it hvlittiin. koska k i1 kohtei linen kpl kpl maassa
uut tyypit hyldttiin, koska kunnan myymii kohteita hinta kpl
lukuun ottamatta kauppoja oli varsin vihin ja kauppa- Yksityinen 100 37739 | 13857 | 23882
hintojen hajonta oli suurta. Kunnan myymii kohteita Yksityinen yritys 103 I 535 564 971
oli melko paljon, mutta keskimairiiset laatuvakioidut Kunta 73 255 47 208
kauppahinnat olivat kunnan myynneissi noin 24 % Ulkomainen 114 253 137 16
alhaisempia kuin hyviksytyissd kaupoissa. Institutionaa- Perustettavan yhtisn 152 206 72 134
lisen tyypin mukaan karsittiin lihes 7 000 kauppaa. kuun
S . lukoi e I . e Muu yksityinen yhteiso 87 162 66 96
f:urzfawssa'fau u o'lssa rll(a o4 aup[l){OJen ]2‘1 alllima Kuolinpesi ” Py ” >
o.stajlen ja myyj‘an tyyl.)m mukaan ennen kauppojen fir— Perust as-oym lakaun | 144 20 5 ol
sintaa. Suhteellinen hinta on laskettu ennen kauppojen Rahoirosaiios % p ” 3
karsintaa. Valtio 8l 36 12 24
Myyja Suhteel- | Kauppoja | Rannalla | Sisa- Asuntoyhteisé 157 10 | 9
linen kpl kpl maassa —
hinta kpl S&dti6 tai rahasto 112 10 7 3
Yksityinen 100 27 779 9 608 18 171 Julkinen yritys 195 6 5 |
Yksityinen yritys 11 3927 2073 | 854 Valtionkirkko 276 2 | |
Kunta 76 3203 526 2677 Konkurssipesa 86 | |
Kuolinpesa 97 2 692 886 | 806 Kuntayhtyma 114
Valtio 134 814 586 228 Taulukko I2. Kauppojen jakauma ostajien tyypin mukaan
Julkinen yritys 138 687 501 186 ennen kauppojen karsintaa.
Muu yksityinen yhteisd 74 419 226 193
Rahoituslaitos 107 268 106 162 7.5 Muita hintatekijﬁitéi
Valtionkirkko 130 214 157 57 . .. ..
Tonttikohtaisista laatutekijit, kuten maaperi, topogra-
Ulkomainen 98 130 43 87 1. . ..
fia, kasvillisuus, luonnonkauneus, kunnallistekniikka
S4itio tai rahasto 129 124 55 69 . X
jne., puuttuvat malleista.
Konkurssipesa 75 17 49 68 . . .
— Tontin muoto puuttuu. Huonomuotoinen tontti on
Asuntoyhteis6 135 16 3 13 . i K k
- halvempi kuin normaalimuotoinen. Rantatonttien osalta
Kuntayhtyma 126 15 6 9 - . . . .
muoto on vilillisesti ja karkeasti mukana (tontin pinta-
Perustettavan yhtion 99 7 2 5 . .
lukuun alan ja rantaetdisyyden kautta).
Perust. as-oy:n lukuun Ie | ' Avautumisilmansuunta vaikuttaa suuresti rantatontin
Yhteensa 40413 14827] 25586 hintaan. Se puuttuu malleista, mutta sen vaikutus tunne-

Taulukko I'1. Kauppojen jakauma myyjdn tyybin mukaan
ennen kauppojen karsintaa.

Monet instituutiot myyvit suhteellisen kalliilla hin-
nalla tontteja. Instituutioiden myyvit usein rannalla
sijaitsevia tonttejaan. Hinnan kalleutta ei ole mielekistd
selittdd myyjan tyypilld. Todennikdisesti kalleus selittyy
kohteiden hyvilli sijainnilla. Koska kauppoja on varsin
vihin, oli turvallisinta karsia tillaiset kaupat kokonaan
pois.

Instituutiot ostavat harvoin tontteja. Yksityishenkilot
ostavat yli 93 % tonteista.

taan aikaisemman tutkimuksen perusteella.

28



8 ARVIOINTIESIMERKKEJA

8.1

Kaikki mallin termit kisittivi arviointiesimerkki esi-

Hintamallin avaaminen

tetidn mallien logiikan ymmartimiseksi, ei siksi, ettd
malleja tulisi sellaisenaan kiyttdd kdytinndn arviointiin.
Vaikka mallit periaatteessa sopivat myos kdytdnnon arvi-
ointiin, niiti ei ole tarkoitettu siihen, sille ne ovat liian
suuritoisii.

Arvioidaan 3 km Askolan keskustasta oleva 7 000
m?*n suuruinen mairiala joulukuun 2004 hintatasossa.
Kohde on lihelld jirven rantaa ja isoja teitd. Hintamallia
varten tarvitaan seuraavat tiedot:

Muuttuja Arvo |Kédan- | Luon-
teis- | nol-
luku | linen

loga-
ritmi

pinta-ala 7 000 8,85

maidraala (dummy) |

yleiskaava (dummy) 0

kaavan kayttotarkoitus vakinainen asuminen 0

(dummy)

KHR-kayttotarkoitus loma-asuminen, ei 0

rantaa (dummy)

aika (= vuosi + kuu / 12-2000) 5

4. neljannes (dummy) |

etdisyys Helsinkiin, max 250 km 56 4,03

etiisyys valtakunnanosakeskukseen, max 100 4,61

100 km

etdisyys isoon maakuntakeskukseen, max 50 3,91

50 km

etdisyys pieneen maakuntakeskukseen, max 50 3,69

50 km

etiisyys Porvooseen, max 50 km 17 000 9,74

etdisyys Askolaan, max 50 km 3 000 8,01

etdisyys |2-paitielle (m) 1000| 0,001]| 691

etdisyys 3-paitielle (m) 100 0,01| 46l

etdisyys maantielle (m) 100 0,01| 46l

etdisyys pikkutielle (m) 100 0,01 | 46l

etdisyys ajotielle (log) 20| 0,05 -3,00

etdisyys meren rantaan, min 100 m, max 3000 8,01

3 km

etdisyys yli 30 ha jarveen, min 100 m 300 5,30

etdisyys alle 30 ha jarveen, max 100 m 100

meriranta (dummy) 0

merisaariranta (dummy) 0

jarviranta (dummy) 0

jarven saariranta (dummy) 0

jokiranta (dummy) 0

lampiranta (dummy) 0

Sijoitetaan tiedot malliin 15:

log(hinta) = log(hinta) = log(hinta) =
21,5 21,5 21,5
+ 0,29 x log(pinta-ala) + 029 x 885+ 2,56
+ 0,02 x log(pinta-ala), + 0,02 x 852+ 0,13
max 5 000 m?
+ 0,34 x mairiala x + 034 x 852+ 2,88
log(pinta-ala),
max 5 000 m?
+ -3,01 x mairdala + -3,01 x 1|+ =301
+ 0,19 x yleiskaava + 0,19 x 0|+
+ 041 x kktar403 + 041 x of|+
+ -0,16 x ktarlomaei- + 0,16 x of| +
rantaa
+ 007 x aika + 0,07 x 5[+ 0,36
+ 021 x aika95 + 021 x —4 ||+ 0,82
+ 006 x nel2 + 0,06 x 0|+
+ -0,03 x nel4 + 0,03 x ||+ -003
+ -0,74 x leh + 074 x 403||+ 297
+ -0,59 x levok + 059 x 46l (|+ -27I
+ -0,29 x leimk + 029 x 391||+ -I,I5
+ 0,16 x lepmk + -06 x 39|+ 06l
+ 0,18 x le3 + 0,18 x 974||+ -I,72
+ -0,08 x le4 + -008 x 80I|[+ 063
+ -874 x jatl2 + -874 x 000((+ -00I
+ 003 x liatl2 + 0,03 x 691 ||+ 022
+ 6,17 x jat3 + —617 x 00I||+ -006
+ 005 x liat3 + 0,05 x —46l||+ -025
+ 003 x liat4 + 0,03 x —46l||+ 0,6
+ 002 x liatsé + 0,02 x —46l((+ -0l
+ 001 x liat7 + 0,0l x -3,00(|+ -0,03
+ 0,21 x Imerivesi + 021 x 80|+ —1,65
+ 0,13 x Ivakavesi30 + 0,13 x 530 -0,70
+ -0,012 x mvI00 + -0,012 x 100 -1,23
+ -0,007 x wvvI00 + -0,007 x 100 -0,67
+ 0,002 x pvI00 + 0,002 x 100 0,16
= 10,188
Hintamalli ennustaa kauppahinnaksi ¢'*'® = 26 600

euroa. Miiriala on arvioitu vakinaisen asunnon tonttina,
koska kohteen lihiympiristdssi on enemmin vakinaisen
asunnon tontteja kuin lomatontteja.

Jos kohde olisi jirven rannassa, mutta olisi muuten
samanlainen, antaisi malli 14 sen kauppahinnaksi ¢'®%

=39 000 euroa.

8.2 Pinta-alan vaikutus

Arvioinnin kohde ja vertailukauppa ovat rannalla sijait-
sevia lomatontteja ja muuten samanlaisia, mutta vertai-
lukohde on 7 000 m?*:n suuruinen méiriala ja arvioinnin
kohde 3 000 m%n suuruinen kiinteistd. Vertailussa tulee
olla mukana hintamallin 14 nelji hintatekijaa:

— log (pinta-ala)
— log (pinta-ala), max 5 000 m?

midriala (dummy)
miiriala x log (pinta-ala), max 5 000 m?.
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Hintamallin 14 mukaan:

log(hinta) = + 0,13 x log (pinta-ala)
+ 0,35 % log (pinta-ala, max 5 000 m?)
+ 0,35 x mddrdala % log(pinta-ala, max
5000 m?)
— 3,07 x mddrdala
( + muut tekijat).

Eli suhteellinen hinta on:

(PINTA_ALA)+0,I3 x (PINTA-ALA, max 5 000 m2)+0,35 x

(PINTA-ALA, mx$ 000 m? )+o,35 x MAARAALA @ ~3.07 x MAARAALA
3 .

Hintamallin 14 mukaan kohteiden keskiniinen hin-
tasuhde on seuraava:
arviointikohteen suhteellinen hinta on

(3 000)+0,I3 X (3 000)+0,35 = (3 000)+0,48= 46,0
— vertailukohteen suhteellinen hinta on

(7 000)+0,I3 X (5 000)+0,35 X (5 000)+0,35><MA'A'RAALA

X @ ~3.07 x MAARAALA =

(7 000)*12 x (5 000)*07° x & 397 = 56,0,

Vertailukohteen kauppahintaa tulee alentaa 18 %,
jolloin se vastaa arviointikohteen ominaisuuksia.

8.3

Arvioinnin kohde ja vertailukauppa ovat vakinaisen asun-

Rannan laheisyyden vaikutus

non tontteja ja muuten samanlaisia, mutta vertailukohde
sijaitsee 200 m meren rannasta ja arvioinnin kohde 40 m
meren rannasta. Kumpikaan kohde ei rajoitu rantaan.
Hintamallin 12 mukaan:

suhteellinen hinta =
(etdisyys meren rantaan, min 100 m) =20 x

e —0,010 % (etdisyys meren rantaan,max |00 m)

Hintamallin 12 mukaan kohteiden keskiniinen hin-
tasuhde on seuraava:
— arviointikohteen suhteellinen hinta on

(100) 020 x g 0010%(#0) = 27
— vertailukohteen suhteellinen hinta on
(200) 020 x g ~0010%(100 = () |3,

Vertailukohteen kauppahintaa tulee korottaa 110 %,
jolloin se vastaa arviointikohteen ominaisuuksia.

8.4 Autotien liheisyyden vaikutus

Arvioinnin kohde ja vertailukauppa ovat vakinaisen
asunnon tontteja ja muuten samanlaisia, mutta vertailu-
kohde sijaitsee 150 m pditieltd ja arvioinnin kohde 40 m
paitieltd. Hintamallin 12 mukaan

suhteellinen hinta =
e —4,55 x (| letdisyys pddtielle) x (I/etdisyys paat:elle) 0,017‘

Hintamallin 12 mukaan kohteiden keskiniinen hin-
tasuhde on seuraava:
arviointikohteen suhteellinen hinta on

e —4,55 % (1140) % (I/40) 0,017 = 0’84

— vertailukohteen suhteellinen hinta on
e 4SS (1150) x ([/]50) 997 = 0,89.

Vertailukohteen kauppahintaa tulee alentaa 6 %, jolloin
se vastaa arviointikohteen ominaisuuksia.
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9 JOHTOPAATOKSET

9.1

Hintamallit selittdvit parhaimmillaan noin 58 % hin-

Tulosten luotettavuudesta

tojen hajonnasta ja huonoimmillaan alle 40 %. Yleensi
noin puolet hajonnasta jai selictimiced. Mistd hintamal-
lien melko alhainen tehokkuus johtuu?

Yksi alhaiseen tehokkuuteen vaikuttava taustatekiji
on se, ettd hajatontin osuus rakennetun kiinteistén hin-
nasta on suuressa osassa Suomea hyvin pieni, joten kallis
hinta hyvistd tontista ei rasita rakennushankkeen budjet-
tia kohtuuttomasti.

Huomattava osa hajonnasta, ehkd 20 %, on satun-
naisvaihtelua, milld ei ole vaikutusta tulosten luotetta-
vuuteen, jos tutkimusaineisto on riittdvin suuri.

Merkittiavi osa hajonnasta, ehki 10 %, johtuu tont-
tikohtaisista laatutekijoistd, kuten maaperi, topografia,
kasvillisuus, luonnonkauneus, kunnallistekniikka jne,
joista ei ole tietoa tai joita ei voi edes mitata, eikd ottaa
hintamalleilla huomioon.

Hyvin suuri osa hajonnasta, ehki 20 %, johtuu sel-
laisista sijaintitekij6istd, joita hintamallilla ei voida ottaa
huomioon. T4td kisiteltiin kohdassa 6.7.

Alhaisella tehokkuudella on merkitystd tutkimustu-
losten yleistettivyyden kannalta. Alhainen tehokkuus
aiheuttaa sen, ettd hintamalleja ei tulisi kiyttad kdyvin
arvon ennustamiseen. Hintamalleilla saadut kertoimet
ovat kuitenkin luotettavia, jos voidaan olettaa, etteivit
mallissa kdytetyt muuttujat korreloi mallista puuttuvien
muuttujien kanssa. Tami oletus lienee pitevi useimpien
mallissa kiytettyjen muuttujien osalta. Malleilla saatuja
kertoimia voidaan kiyttdd vertailukauppojen laatuvaki-
ointiin.

Sijaintia kuvaavien muuttujien osalta korrelaatiota
mallista puuttuvien muuttujien kanssa ilmeisesti esiin-
tyy, koska sijainnista johtuva mallivirhe on silmdmairii-
sesti tarkastellen varsin suuri. Vertailukauppojen valinta
sijainniltaan suuresti poikkeavista olosuhteista ei ole suo-
siteltavaa.

9.2 Vaikutukset kdytannon arviointiin

Kiyvin arvon miiritys tehddin edustavien vertailukaup-
pojen menetelmilld, kuten tihinkin asti. Hintamalleja
tulisi kidyttdd kdyvin arvon ennustamiseen vain hititi-
lassa, jos vertailukaupat puuttuvat.

Malleilla saatuja kertoimia voidaan kiyttdd vertai-
lukauppojen laatuvakiointiin. Laatuvakioitavia omi-
naisuuksia on varsin paljon. Vertailukauppojen valinta
sijainniltaan suuresti poikkeavista olosuhteista ei ole
suositeltavaa. Monilta muilta osin vertailukaupat voivat
poiketa melko paljon arvioitavasta kohteesta.

Arviomichen kannattaa hankkia mahdollisimman

hyvi kokonaiskuva koko seudun kiinteistdmarkkinoista
osatakseen tunnistaa parhaat vertailukaupat. Timi tut-
kimus antaa perustietoa koko Suomen haja-asuntotont-
timarkkinoista alueellisen yleiskuvan taustaksi. Myos
rakennettujen kiinteistjen ja maa- ja metsitalousmaan
hintatasolla on merkitystd, silld ne antavat dirirajoja arvi-
oinnille.

9.3 Suositukset

9.3.1 Jatkotutkimustarpeet
Mikrosijaintitekijéiden vaikutusta voidaan tutkia tar-
kemmin tiydentimilld aineistoa kaavatonteilla. Var-
sinkin paiteiden ja sihkoverkon liheisyyden hiiritse-
vdd vaikutus selvidd parhaiten kaavatontit kisittdvistd
aineistosta, silld kaava-alueilla suurempi osa tonteista on
lahelld teitd ja sihkoverkkoa. Tami tutkimus antoi selvid
viitteitd siitd, ettd myos sihkdverkon liheisyyden vaiku-
tus voidaan selvittdd luotettavasti, jos kaikki kiytettivissi
oleva data analysoidaan.

Myds vesistdn ja rannan vaikutus tarkentuu, jos
aineisto laajennetaan kisittimdin asema- ja ranta-ase-
makaavatontit. Jos rakennetut tontit tutkitaan yhdessi
rakentamattomien kanssa, saadaan tuloksista vield tar-
kempia, kattavampia ja yleiskatsauksellisempia.

9.3.2 Maastotietojirjestelman (MT)) kehitta-
mistarpeet kiinteistéarvioinnin
ndkoékulmasta

Maastotietojirjestelmissd on suuri midrd tietoa, josta

suuri osa ei ehkd ole milldin tavoin arvioinnissa tarpeel-

lista. Osa MTJ-tiedoista on kuitenkin erittdin hyodyl-
listd, esimerkiksi etdisyydet rantaan ja tieverkkoon. Nii-
den tietojen helppo saatavuus kiytinnén arviointiin ja
tutkimukseen olisi avuksi.

Kiinteistoarvioinnin nikokulmasta olisi hyodyllistd,
jos MT]:n laskentarutiineja kehitettiisiin edelleen seu-
raavasti:

vesiston pinta-alan laskenta

— etdisyys vastarannalle

— suhteellisen korkeusaseman laskenta (esimerkiksi
tontin keskipisteen ja vesiston tai lihimmin paitien
korkeusero)

— tontin kaltevuuden laskenta (kaltevuuskulma ja
ilmansuunta)

— rantatontin avautumisilmansuunnan laskenta.

9.3.3 Kiinteistojen kauppahintarekisterin
(KHR) kehittamistarpeet
Kuntaliitoskuntien kauppoja ei saa lainkaan haettua
KHR:std ajalta ennen kuntaliitosta. Tdmin takia mene-
tettiin ehkd 10 % aineistosta, mm. Mikkelin, Heinolan,

Haminan, Porvoon, Lohjan ja Pietarsaaren kauppoja.

31



Nimi kaupat saadaan vain pieni pala kerrallaan kartta-
hakuna, miki on tiysin sopimaton massasovellutukseen.

KHR:std puuttuu tarkka rannan tyyppikoodi uusim-
pia kauppoja lukuun ottamatta. Esimerkiksi MapInfon
avulla ne voitaisiin inventoida koko maan osalta muuta-
man viikon tydpanoksella.

KHR:std puuttuu lihes aina tieto yleiskaavavarauk-
sesta.
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Yhteensi 40418 29736| 13808] 4780] 10325/ 823 Eteli-Karjala
Uusimaa Kivijarvi 73 53 3 5 33 12
Hiidenvesi 71 65 46 10 9 Kuolimo 44 35 | | 31 2
Lohjanjarvi 116 87 39 29 14 5 Saimaa 578 382 52 29 217 | 84
meri 440 273 122 45 78| 28 muut alueet 655 486 169 44 262| |1
muut alueet 3818 3135| 2600 365 168 2 Etela-Savo
Varsinais-Suomi Luonteri 121 88 9 8 68 3
meri 937 774 41 93 412| 228 Pihlajavesi 382 267 15 19 212 21
muut alueet 2 553 1 891 I 196 528 158 9 Puruvesi 88 64 5 5 50 4
Itd-Uusimaa Puulavesi 215 161 13 20 110 18
meri 110 77 58| 19 Saimaa 198 129 | | 119 8
muut alueet 1 160 984 792 156 36 muut alueet | 587 1111 211 115 748 | 37
Satakunta Pohjois-Savo 2767 | 896 549 175 1112 60
Isojarvi 35 27 19 8 Pohjois-Karjala
Kokemaenjoki 48 33 17 3 13 Kesilahden 70 48 5 6 33 4
meri 131 90 9 6 50 25 Pyhajarvi
Sakyln I8 P 5 5 | Pielinen 196 136 28 19 74| 15
Pyhijarvi muut alueet |1 772 I 139 488 106 523| 22
muut alueet 993 702 496 99 103 4 Keski-Suomi
Kanta-Hame Leppavesi 83 66 35 2 28 |
Tammelan 39 28 19 4 5 Piijinne 385 280 53 24 188 15
Pyhéjarvi Suontee 62 49 4 39 6
muut alueet 1487) 1158] 547] 367] 243] | muut alueet 2517| 1867 e77] 151| 1011 28
Firkanmaa Eteld-Pohjanmaa
Kukida 39 31 3 10 17y | Kyrsjoki 9 47 28 5 3]
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Kymenlaakso Pyhéjarvi 43 29 3 4 22
Pyhijarvi 48 32 8 4 15 5 muut alueet 2385| 1836| 050 205 574 7
Lappalanjarvi 24 16 7 4 5 . Kainuu
Meri 157 97 22 9 26| 40 Oulujarvi 212 152 43 17 92
Vuohijarvi ja 68 48 | 6 38 3 muut alueet 776 567 125 96 346
Repovesi Lappi
muut alueet 762 522 245 94 170 13 Kemijoki 303 223 120 36 66 |
meri 75 25 13 4 7 |
Torniojoki 217 156 49 32 74 [
muut alueet 2450| 1780 286 669 817 8
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LIITE 2

Tutkimusaineiston jakaumia

Muuttuja Kaikki n = 27 149
Mean Std Dev Min Max

log(hinta) 9,2 1,0 5,1 13,2
log(pinta-ala) 8,6 0,6 6,2 9,9
log(pinta-ala), max 5 000 m? 8,28 0,36 6,21 8,52
pinta-alan kertoimen korjaus, jos alle 5 000 m*n mairiala 5,4 4,0 0,0 8,5
madraala (dummy) 0,65

yleiskaava (dummy) 0,13

kaavan kayttotarkoitus 403 (dummy) 0,009

KHR-kayttotarkoitus loma-asuminen, eirantaa (dummy) 0,16

aika (=vuosi + kuu / 12-2000) 0,0 2,7 —4.9 4,4
ajan suhdannekomponetti (v95 laskua) —4,04 0,15 —4,92 —4,00
2. neljannes (dummy) 0,31

4. neljannes (dummy) 0,20

meriranta (dummy) 0,03

jarviranta (dummy) 0,24

lampiranta (dummy) 0,014

jokiranta (dummy) 0,05

merisaariranta (dummy) 0,013

jarven saariranta (dummy) 0,015

eirantaa (dummy) 0,63

pinta-ala (m?) 6 337 4211 500 20 000
etdisyys Helsinkiin (km) 272 202 7 1114
etdisyys valtakunnanosakeskukseen (km) 84 28 4 100
etiisyys isoon maakuntakeskukseen (km) 72 30 | 100
etdisyys pieneen maakuntakeskukseen (km) 46 I [ 50
etdisyys yli 10 000 asukkaan taajamaan (km) 17 921 17 876 118 260 028
etdisyys |2-paitielle (m) 2619 797 3 3 000
etdisyys 2-paitielle (m) 2 655 762 3 3 000
etdisyys 3-paitielle (m) 2269 1023 4 3 000
etiisyys 4-tielle (m) | 643 1132 [ 3000
etiisyys 5-tielle (m) I 150 997 | 3 000
etdisyys 6-tielle (m) | 000 866 [ 3 000
etdisyys ajotielle (m) 147 329 | 3 000
etdisyys mereen (m) 2768 748 3 3 000
etdisyys yli 30 ha:n jarveen (m) | 409 1278 | 3 000
etdisyys jarveen (m) 639 777 0 3 000
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Muuttuja

Vakinainen asuminen n = 13 982

Loma-asuminen n = 13 167

Mean | Std Dev | Min Max Mean | Std Dev | Min Max
log(hinta) 9,2 1,0 58 13,2 9,2 1 51 12,5
log(pinta-ala) 8,6 0,6 6,2 9,9 8,5 0,6 6,2 9,9
log(pinta-ala), max 5 000 m? 8,28 0,37 6,21 8,52 8,28 0,35 6,21 8,52
pinta-alan kertoimen korjaus, jos alle 5 000 m*n mairiala 54 4,0 0 9 5,5 39 0 9
madraala (dummy) 0,65 0,66
yleiskaava (dummy) 0,13 0,13
kaavan kayttotarkoitus 403 (dummy) 0,018 0,0002
KHR-kayttotarkoitus loma-asuminen, eirantaa (dummy) 0 0,34
aika (=vuosi + kuu / 12-2000) 0,3 2,6 —4.9 4,4 -0,4 27| 49 4,4
ajan suhdannekomponetti (v95 laskua) —4,03 0,13 —492| —4,00 —4,05 0,16 —4,92 —4,00
2. neljannes (dummy) 0,32 0,30
4. neljannes (dummy) 0,21 0,20
meriranta (dummy) 0,005 0,06
jarviranta (dummy) 0,05 0,44
lampiranta (dummy) 0,005 0,02
jokiranta (dummy) 0,03 0,08
merisaariranta (dummy) 0,0001 0,03
jarven saariranta (dummy) 0,0003 0,03
eirantaa (dummy) 0,91 0,34
pinta-ala (m?) 6339 4108 500 | 20 000 6 335 4319 500 | 20000
etdisyys Helsinkiin (km) 239 185 11 1114 308 212 7 1114
etdisyys valtakunnanosakeskukseen (km) 80 32 4 100 88 23 6 100
etiisyys isoon maakuntakeskukseen (km) 71 33 | 100 73 28 3 100
etdisyys pieneen maakuntakeskukseen (km) 46 Il | 50 46 10 2 50
etdisyys yli 10 000 asukkaan taajamaan (km) 11261 11859 118195586 | 24994 20 308 151|260 028
etdisyys |2-paitielle (m) 2 368 955 3| 3000 2 886 451 24| 3000
etdisyys 2-paitielle (m) 2431 919 3| 3000 2 892 437 24| 3000
etdisyys 3-paitielle (m) 1 932 1 105 4| 3000 2 628 782 9 3000
etdisyys 4-tielle (m) 1210 1 040 | 3 000 2102 | 042 | 3000
etaisyys 5-tielle (m) 721 750 | 3 000 | 605 1 025 | 3000
etdisyys 6-tielle (m) 702 674 | 3 000 I 316 932 | 3000
etdisyys ajotielle (m) 82 102 | 3 000 216 451 | 3000
etdisyys mereen (m) 2 856 536 7| 3000 2674 912 3 3 000
etiisyys yli 30 ha:n jarveen (m) | 840 1162 3| 3000 952 1237 | 3000
etdisyys jarveen (m) 898 789 0| 3000 364 661 0 3000
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LIITE 4

Koko Suomen hintamallit

Malli nro 1 2 3 4 5 6

Muuttujia kpl Model 6 23 22 35 105 99

Havaintoja kpl Error 27 140| 27 123 27 124 27 111 27 041 27 047

Selitysaste R-Square 0,40 0,46 0,48 0,50 0,55 0,49

Logaritminen jadnnoskeskihajonta slog 0,81 0,77 0,75 0,74 0,70 0,75

Selitettavan muuttujan keskiarvo lhinta mean 9,19 9,19 9,19 9,19 9,19 9,19
kerroin | kerroin | t-riski> | kerroin |triski> | kerroin |triski> | kerroin |t-riski> | kerroin | t-riski>

0,001 0,001 0,001 0,001 0,001

Vakio Intercept 596| 12,15 15,77 16,99 19,27 13,85

Pinta-ala

log(pinta-ala) Ipala 0,31 0,17 0,24 0,23 0,23 0,24

log(pinta-ala), max 5 000 m? Ipala5 0,09| 000 0,08 | 000 0,09| 000 0,11 0,03 026

pinta-alan kertoimen korjaus, jos alle mairiala- 0,39 0,40 0,39 0,36 0,43

5000 m%n mairiala pa5

Kaava ja kiinteistonmuodostus

madraala (dummy) mairaala -0,18| -3,4I -3,55 -3,48 -3,22 -3,83

yleiskaava (dummy) yleiskaava 0,22 0,28 0,27 0,25 0,21 0,28

kaavan kdyttotarkoitus vakinainen asuminen | kktar403 0,75 0,78 0,75 0,51 0,76

(dummy)

Aika

aika (= vuosi + kuu / 12-2000) aika 0,07 0,05 0,06 0,06 0,06 0,06

ajan suhdannekomponetti (v95 laskua) aika95 -0,12| 000 0,17 -0,16 -0,19 -0,16

2. neljannes (dummy) nel2 0,06 0,05 0,05 0,06 0,05

4. neljannes (dummy) nel4 -0,03| 003| -0,03| 003 -—003| 002/ —0,03| 000 -0,03 0,02

Makrosijainti

vakiluku/etdisyys pe4 0,05

etdisyys Helsinkiin km (log), max 250 km leh 0,36 0,34 0,37 0,59

etdisyys valtakunnanosakeskukseen km (log), | levok -0,29 -0,27 -0,30 -0,49

max 100 km

etdisyys isoon maakuntakeskukseen km (log), | leimk -0,12 -0,09 0,11 -0,22

max 50 km

etdisyys pieneen maakuntakeskukseen km lepmk -0,02| ol4 0,00( 075 -0,01 0551 -0,13

(log), max 50 km

etaisyys yli 10 000 asukkaan taajamaan km le3 -0,13 0,12 —-0,13 0,14

(log), max 50 km

etdisyys yli 200 asukkaan taajamaan km (log), |le4 -0,12 -0,10 -0,10 -0,07

max 50 km

Sijainti tiestoon nihden

etdisyys |2-pditielle (m), kddnteisluku jatl2 27,67 -28,85 —49,31

etdisyys |2-paatielle (m), kdanteisluku (log) | liat12 0,06 0,07 0,18

etiisyys 3-paitielle (m), kdinteisluku jat3 -7,01 -545| 000 —12,12

etdisyys 3-padtielle (m), kddnteisluku (log) liat3 0,07 0,05 0,09

etdisyys maantielle (m), kddnteisluku (log) liat4 0,03 0,02 0,03

etdisyys pikkutielle (m), kdanteisluku (log) liat56 0,01 | 000 0,01 | 000 0,03

etiisyys ajotielle, kddnteisluku (log) liat7 0,02 0,03 0,04

Sijainti vesisto6n ndhden

etdisyys meren rantaan m (log), min 100 m | Imerivesi 0,30 0,32 0,26 0,31

etiisyys yli 30 ha jarven (m), (log), min 100 m | Ivakavesi30 -0,08 —-0,06 -0,10 0,07

etdisyys mereen (m), max=100 m mv |00 -0,005 -0,006 —0,006 -0,005

etdisyys yli 30 ha jarveen (m), max=100 m w100 -0,010 -0,007 —0,006 -0,007

etdisyys alle 30 ha jarveen (m), max=100 m | pvvI100 —-0,003 0,001 0,00| —0,003 —-0,002

meren tai jarven ranta (dummy) mjsranta 0,98

meriranta (dummy) meriranta 1,40 0,14 0,01 0,26 0,05 0,33

jarviranta (dummy) jarviranta 1,05 0,50 0,54 0,32

lampiranta (dummy) lampiranta 0,53 0,44 0,50 0,29

jokiranta (dummy) jokiranta 0,36 0,42 0,43 0,22

merisaariranta (dummy) merisaari- 1,18 —0,01 0,88 0,25 0,02 0,72

ranta

jarven saariranta (dummy) saariranta 0,72 0,20 0,22 0,05 028

KHR-kayttotarkoitus loma-asuminen, eiran- | ktarlomaei- -0,18 -0,45 -0,27 -0,21 -0,46

taa (dummy) rantaa

Vesisto ja maakunta

71 luokkamuuttujaa
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Malli nro | 2 3 4 5 6

padtie 1/2 optimi (m) 491 | 395| 267
paitie 3 optimi (m) 106 115] 141
Pinta-alan vaikutus

Yli Y2 ha 031| 0,17 024| 0,23| 0,23| 0,24
Alle 2 ha 031 | 027 0,31 0,32 0,34| 0,27
Alle %> ha mairaala 031 | 065 071 0,71 0,70| 0,70

Mallien vertailu kertoo, etti mallien tehokkuutta
voidaan jatkuvasti parantaa uusi muuttujia lisaamalla.
Samalla mallien tulkinta vaikeutuu.

Eri muuttujat kiyttdytyvit kaikissa kuudessa mallissa
suurin piirtein samalla tavalla. Malleja tulkittaessa on
kuitenkin syytd ottaa huomioon seuraavat seikat:
Kaikilla muuttujilla ei ole tulkintaa:

— Malleissa 26 miirdala-dummylld ei ole tulkintaa,
silli pinta-alan vaikutus lasketaan erikseen miiri-
aloille ja kiinteistoille.

— Malleissa 4-6 rannan tyyppi -dummylli ei ole tulkin-
taa, silld se korreloi vesistdetdisyyden kanssa.

Muuttujien lisidminen malliin vaikuttaa jatkuvien

muuttujien arvoihin:

— Tie-etdisyyden vaikutus voidaan laskea tarkimmin
kompleksisessa mallissa (malli 5), jossa makrosijainti
on otettu huomioon monen eri muuttujan avulla.

— Tie-etdisyys korreloi taajamaetiisyyden kanssa (vertaa
malleja 5 ja 6 toisiinsa). Molempien tulee olla saman-
aikaisesti mallissa, jotta tie-etdisyyden vaikutus saa-
daan laskettua luotettavasti.

— Taajamaetiisyyden vaikutus kasvaa, kun aluejaotus
on mukana mallissa (vertaa malleja 4 ja 5 toisiinsa).
Tami kertoo, ettd etdisyys Helsinkiin ja muihin
suuriin keskuksiin vaikuttaa enemmin maakuntien
sisalld kuin maakuntien vililld.

— Jos kaavan kiyttdtarkoitus on vakinainen asuminen,
on timin tekijin vaikutus on malleissa 2—4 ja 6 mel-
kein sama, mutta mallissa 5 alhaisempi. Karkeam-
missa malleissa tekijia korreloi malleista puuttuvien
tekijoiden kanssa.

Osa muuttyjista kéyttdytyy stabiilisti riippuen vain

muista muuttujista:

— vesistoetdisyyden vaikutus muuttuu vain vihin, kun
rantaan rajoittuminen on mukana mallissa. (vertaa
malleja 3 ja 4 toisiinsa)

— pinta-alan vaikutus on malleissa 2—-6 melkein sama

— yleiskaavan vaikutus on malleissa 1-6 melkein sama.
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LIITES

Segmentoidut hintamallit

Malli nro 10 11 12 13 14 15
Selityksia Koko kiinteisto Mairdala Kayttotarkoitus | Kdyttotarkoitus Ranta Sisimaa
vakinainen loma
Muuttujia kpl 103 103 103 104 103 97
Havaintoja kpl 9 375 17772 13 981 13 166 9958 17 189
R-Square 0,53 0,56 0,58 0,57 0,49 0,56
slog 0,69 0,70 0,65 0,71 0,64 0,70
lhinta mean 9,35 9,11 9,19 9,19 9,58 8,97
kerroin | triski> | kerroin | triski> | kerroin | trisk> | kerroin | triski> | kerroin | t-riski> | kerroin | t-riski>

0,001 0,001 0,001 0,001 0,001 0,001
Pinta-ala
Ipala 0,24 0,23 0,28 0,19 0,13 0,29
Ipala5 0,10 0,00 0,48 0,09 0,00 0,16 0,35 0,02 0,60
madraalapa5 0,27 0,44 0,35 0,34
Kaava ja kiinteistonmuodostus
mairiala -2,43 -3,88 -3,07 -3,01
yleiskaava 0,10 0,25 0,15 0,24 0,19 0,19
kktar403 0,48 0,60 0,36 0,58 016 0,88 0,00 0,41
ktarlomaeirantaa -0,20 -0,22 -0,41 0,16
Aika
aika 0,07 0,06 0,08 0,05 0,05 0,07
aika95 0,18 0,00 0,17 -0,21 -0,15 0,00 -0,15 0,00 -0,21
nel2 0,06 0,00 0,06 0,04 0,00 0,07 0,05 0,00 0,06
nel4 -0,05 0,01 -0,02 0,12 -0,03 0,06 -0,04 001 -0,05 001 -0,03 0,02
Makrosijainti
leh -0,70 -0,50 0,85 -0,25 -0,34 -0,74
levok —-0,46 -0,51 0,64 -0,20 -0,20 -0,59
leimk -0,21 -0,22 -0,32 -0,08 0,11 -0,29
lepmk 0,13 -0,13 0,17 0,16 -0,14 0,16
le3 0,13 0,15 0,21 -0,02 0,09 -0,07 0,18
le4 -0,03 001 -0,09 -0,10 -0,04 0,00 0,04 -0,08
Sijainti tiestoon nahden
jatl2 -7,76 0,00 —4,87 0,02 —4,55 0,00 —26,32 001 -3,42 0.10 -8,74 0,00
liat12 0,01 039 0,04 0,00 0,02 0,05 0,01 0,64 0,00 0,96 0,03 0,00
jat3 -3,28 0,09 —8,04 0,00 —4,50 0,00 -5,39 ol 0,26 0,96 —6,17
liat3 0,04 0,05 0,05 0,03 0,06 0,03 0,09 0,05
liat4 0,01 0.17 0,03 0,04 0,01 0,40 0,00 094 0,03
liat56 0,03 0,00 041 0,03 0,00 0,64 0,00 049 0,02
liat7 0,06 0,01 001 0,02 0,00 0,04 0,04 0,01 0,07
Sijainti vesistoon nadhden
Imerivesi -0,27 -0,26 -0,20 -0,26 -0,30 -0,21
Ivakavesi30 0,10 0,11 0,15 —0,07 0,03 0,08 —0,13
mv 100 0,007 —-0,005 -0,010 —-0,004 —-0,003 -0,012
vv100 —-0,006 —-0,006 —-0,003 0,00 —-0,007 —-0,007 —-0,007
pvv100 —-0,003 -0,003 0,000 0,60 —-0,003 —-0,002 —-0,002 001
meriranta 0,19 0,03 0,30 0,25 004 0,03 0.72 0,03 082
jarviranta 0,48 0,57 0,61 0,31 0,32
lampiranta 0,46 0,52 0,53 0,31 0,10 0,12
jokiranta 0,39 0,45 0,47 0,20 —0,03 0,54
merisaariranta 0,24 0,02 0,24 0,00 -1,02 0.3 -0,01 091 0,08 0,50
saariranta 0,22 0,00 0,22 0,00 1,00

Maakunta ja vesisto: n. 70 luokkamuuttujaa

paatie 1/2 optimi (m) 691 128 270 2 044 3 060 281
paitie 3 optimi (m) 78 151 84 202 113
Pinta-alan vaikutus
Yli %2 ha 0,24 0,23 0,28 0,19 0,13 0,29
Alle 2 ha 0,34 0,71 0,37 0,35 0,48 0,30
Alle > ha mairsala 0,34 0,71 0,64 0,79 0,83 0,64
Kausivaihtelu 0,11 0,08 0,06 0,12 0,10 0,09
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LIITE 6

Alueelliset hintamallit

Malli nro 20 21 22 23 24
Uusimaa Muu etelaisin Jarvi-Suomi Pohjanmaa Kainuu, Koillismaa
Suomi ja Lappi
kauppoja 3955 8 426 7743 4052 2973
muuttujia 28 49 41 36 30
R-Square 0,58 0,57 0,54 0,47 0,39
slog 0,55 0,69 0,67 0,72 0,77
lhinta mean 9,85 9,22 9,18 8,98 8,56
kerroin t—riski> 0,001 kerroin t—riski> 0,001 kerroin t—riski> 0,001 kerroin t—riski> 0,001 kerroin t—riski> 0,001
Ipala 0,23 0,25 0,20 0,25 0,14 0,00
Ipala5 —-0,06 021 0,16 0,00 0,27 0,08 024 0,10 0,27
méairaalapa5 0,47 0,34 0,39 0,16 0,01 0,33
miairiala —4,12 -3,00 -3,40 —1,48 0,00 -2,92
yleiskaava 0,13 0,16 0,18 0,08 0,09 0,30
aika 0,11 0,06 0,06 0,06 0,03
aika95 -0,05 048 -0,19 0,00 -0,27 -0,10 027 -0,01 0,93
nel2 0,06 0,00 0,08 0,04 0,01 0,00 087 0,07 0,04
nel4 —-0,04 0,07 -0,03 0,15 0,06 0,01 —-0,04 023 —-0,02 0,66
leh -1,13 -0,36 -0,33 -0,09 0,60 1,12
levok -1,57 —0,52 -0,50 00l —0,51 0,28 03l
leimk -0,03 0.56 -0,22 -0,26 -0,34 0,14 0,00
lepmk —-0,65 -0,04 0,12 -0,05 015 -0,22 0,20
le3 -0,14 -0,16 0,15 -0,24 -0,06 0,00
le4 -0,06 -0,08 -0,09 -0,13 0,16
Imerivesi -0,35 -0,17 0,11 1,00 -0,27 0,15 0,44
Ivakavesi30 -0,10 -0,16 -0,09 -0,08 —-0,04 0,01
mv 100 -0,007 —-0,004 0,00 0,000 -0,006 0,001 0,92
w100 —-0,009 —0,005 0,006 -0,010 —-0,004
pvv100 -0,002 0,04 —0,004 -0,002 001 -0,003 001 0,002 0.14
saari -0,18 0,07 -0,12 0,01 -0,43 —0,46 0,00 —-0,59 0,01
eirantaa -0,26 -0,59 -0,50 -0,39 -0,23
ktarlomaeirantaa -0,32 -0,24 -0,33 0,00 093 -0,32
Pinta-alan vaikutus
Yli 2 ha 0,23 0,25 0,20 0,25 0,14
Alle > ha 0,17 0,41 0,47 0,32 0,24
Alle > ha mairiala 0,65 0,74 0,86 0,48 0,56
Kausivaihtelu 0,11 0,11 0,10 0,04 0,08
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LIITE 7

Alueelliset segmentoidut hintamallit

Malli nro 30 | 31 | 32 33 34 35
Uusimaa Muu eteldisin Suomi
Ranta Sisa/vak Sisd/loma Ranta Sisa/vak Sisd/loma
kauppoja 326 3091 538 2508 4149 1769
muuttujia 26 24 24 47 45 45
R-Square 0,51 0,58 0,45 0,43 0,52 0,35
slog 0,65 0,50 0,66 0,64 0,65 0,74
lhinta mean 10,38 9,92 9,11 10,00 9,05 8,53
kerroin toriski> kerroin t-riski> kerroin t-riski> kerroin triski> kerroin toriski> kerroin t-riski>

0,001 0,001 0,001 0,001 0,001 0,001
Ipala 0,27 0,01 0,19 0,31 0,08 0,03 0,31 0,30
Ipala5 0,30 0,24 -0,03 056 0,01 095 0,51 0,08 0,15 0,01 095
madrdalapa5 0,8l 0,01 0,36 0,73 0,00 0,35 0,21 0,00 0,52
mairiala -7,05 0,01 -3,18 -6,37 0,00 -3,09 -1,91 —4,65
yleiskaava 0,03 076 0,10 0,28 00l 0,13 0,00 0,16 0,03 072
aika 0,07 0,00 0,12 0,07 0,06 0,07 0,05
aika95 0,05 08 | —0,05 052 | —0,14 054 | —0,08 043 | —022 001 | —0726 003
nel2 0,03 072 0,05 0,02 0,17 0,02 0,12 0,00 0,06 0,02 0,10 00l
nel4 -0,06 0,58 -0,02 032 0,13 0,07 -0,04 028 0,00 0,90 —-0,08 0,08
leh -0,77 -1,26 -0,44 000 | —025 000 | -0,57 -0,42
levok —0,31 051 | —1,65 0,15 075 | —0,I5 000 | 068 -0,45
leimk -0,02 093 -0,10 0,03 0,32 0,03 -0,02 077 0,34 -0,19 0,00
lepmk -0,84 002 | _0,53 003 0,13 068 | 0,14 003 | —0,05 012 | —0,08 035
le3 0,06 0,54 -0,14 -0,22 0,00 -0,07 0,01 -0,23 -0,02 0,51
le4 -0,05 043 —-0,07 —-0,04 044 0,01 075 0,12 -0,03 024
Imerivesi —0,44 0,02 0,26 —-0,54 0,00 -0,30 -0,03 0,72 -0,09 022
Ivakavesi30 -0,12 0,04 -0,11 -0,10 0,00 -0,14 -0,18 -0,16
mv 100 0,00 0,15 -0,01 0,15 0,00 0,42 0,00 06l -0,04 0,01 0,00 084
wv 100 0,01 oIl -0,01 -0,01 -0,01 0,00 0,55 -0,01
pvv100 0,00 0,25 0,00 0.80 -0,01 0,01 0,00 0,00 0,80 0,00 001
saari -0,29 0,02 -0,18
Pinta-alan vaikutus
Yli /2 ha 0,27 0,19 0,31 0,08 0,31 0,30
Alle /2 ha 0,56 0,16 0,32 0,59 0,39 0,31
Alle 2 ha miiriala 1,37 0,52 1,05 0,95 0,60 0,83
Kausivaihtelu 0,09 0,07 0,30 0,15 0,06 0,18
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Malli nro 36 37 38 39 40 41
Jarvi-Suomi Pohjanmaa
Ranta Sisa/vak Sisd/loma Ranta Sisa/vak Sisd/loma
kauppoja 4833 2214 696 847 2 648 557
muuttujia 39 34 35 34 33 33
R-Square 0,38 0,45 0,36 0,45 0,48 0,49
slog 0,61 0,67 0,78 0,69 0,69 0,83
lhinta mean 9,56 8,66 8,13 9,40 8,90 8,76
kerroin triski> kerroin toriski> kerroin triski> kerroin teriski> kerroin triski> kerroin triski>

0,001 0,001 0,001 0,001 0,001 0,001
Ipala 0,13 0,27 0,45 0,11 0.15 0,27 0,35 0,00
Ipala5 0,43 0,26 0,00 0,40 0,02 0,16 0,30 0,12 0,12 -0,22 024
mairaalapa5 0,41 0,23 001 0,64 0,17 0,17 0,13 0,07 0,19 026
madraala -3,54 —2,08 0,00 -5,69 -1,56 0,13 -1,29 0,03 -1,89 0.17
yleiskaava 0,19 0,04 052 0,82 —-0,02 078 0,10 011 0,39 0,07
aika 0,05 0,07 0,03 0,03 0,05 0,07 0,05 001
aika95 -0,22 0,00 -0,37 0,00 -0,16 045 0,10 0,57 -0,13 0,27 -0,36 018
nel2 0,02 023 0,07 0,04 0,00 0,99 0,05 033 —0,01 085 —-0,06 044
nel4 -0,08 0,00 0,00 099 -0,09 027 -0,01 0,90 -0,06 0,09 0,00 0,97
leh -0,60 0,17 026 -0,21 032 0,66 0,03 -0,24 0,28 -0,05 092
levok 0,14 053 -2,16 0,12 0385 —0,42 -0,57 -0,20 0,09
leimk 0,11 —0,41 -0,17 0,01 0,11 0,09 -0,43 0,13 0.16
lepmk -0,08 0,07 0,15 0,01 0,11 0,48 -0,01 091 -0,27 -0,09 0,40
le3 -0,08 -0,28 -0,12 0,03 -0,25 —-0,24 -0,17 001
le4 -0,04 001 0,17 0,11 0,05 —-0,05 0.15 0,17 -0,07 016
Imerivesi -1,04 1,00 0,00 0,00 -0,30 0,04 -0,08 0,12 -0,55
Ivakavesi30 -0,07 0,00 -0,15 -0,07 0,06 —-0,04 0,30 -0,08 0,00 -0,13 001
mv 100 0,00 0,00 0,00 0,00 0.12 —-0,02 0,00 021
vv100 —0,01 0,00 0.19 -0,01 -0,01 0,00 -0,01 0,04 -0,01 001
pvv100 0,00 0,05 0,00 0,11 0,00 091 0,00 0,71 0,00 0,73 —-0,01 0,00
saari -0,43 -0,30 0,03
Pinta-alan vaikutus
Yli 2 ha 0,13 0,27 0,45 0,11 0,27 0,35
Alle 2 ha 0,56 0,52 0,05 0,27 0,39 0,14
Alle %2 ha mairaala 0,97 0,76 0,69 0,45 0,52 0,33
Kausivaihtelu 0,10 0,07 0,09 0,06 0,05 —0,06
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Malli nro 42 43 44
Kainuu, Koillismaa ja Lappi
Ranta Sisa/vak Sisd/loma

kauppoja | 445 669 859
muuttujia 28 27 27
R-Square 0,33 0,38 0,23
slog 0,69 0,76 0,87
lhinta mean 8,85 8,74 7,94

kerroin toriski> kerroin triski> kerroin toriski>

0,001 0,001 0,001

Ipala 0,12 0,02 0,29 0,00 0,11 020
Ipala5 0,13 0,27 0,25 0,19 -0,14 044
mairaalapa5 0,32 0,01 0,20 0,24 0,45 0,01
méairiala -2,87 0,00 -1,87 0.8 —4,03 0,00
yleiskaava 0,34 0,22 004 0,34 0,06
aika 0,03 0,00 0,03 0,04 0,05 0,00
aika95 -0,09 0,50 0,14 0,59 —0,04 082
nel2 0,05 025 -0,09 0,17 0,21 0,00
nel4 -0,01 083 0,11 0.15 0,02 082
leh 0,62 0,00 1,12 0,00 1,94
levok 0,01 0,99 0,42 048 0,55 035
leimk 0,13 0,02 0,16 001 -0,30 0,00
lepmk -0,18 001 -0,19 001 —0,42 0,00
le3 -0,06 0,06 -0,09 00l 0,01 0,92
le4 0,12 -0,20 0,15 0,00
Imerivesi -0,65 0,11 -0,07 0,79 0,13 0,78
Ivakavesi30 -0,06 0,02 -0,09 0,01 -0,02 0,47
mv 100 0,02 0,13 -0,01 0,40 -0,01 071
vv100 0,00 0,06 0,00 0,67 -0,01 0,00
pvv100 0,00 0,76 -0,01 023 0,01 0,00
saari -0,54 001
Pinta-alan vaikutus
Yli 2 ha 0,12 0,29 0,11
Alle %2 ha 0,25 0,54 —-0,03
Alle %2 ha mairaala 0,57 0,74 0,43
Kausivaihtelu 0,06 0,02 0,19
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