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THVISTELMA:

Asuntomarkkinoilla on merkittdva kansantaloudellinen rooli yhteiskunnassa. Asuntomarkkinat ovat luon-
teeltaan alueelliset ja Suomi jakautuu useisiin eri asuntomarkkinoihin, silld asuntojen hinnat ja hintady-
namiikka vaihtelevat maan eri osissa. Asuntojen hintataso maaraytyy kysynnan ja tarjonnan perusteella,
joten sitd maarittavat erilaiset kysyntatekijat, kuten véeston ja tulojen kehitys seké tarjonnan sopeutumi-
nen kysynnan tasolle. Asuntojen hinnat vaihtelevat kaupunkien vélillg, ja samalla tavalla kaupungin siséi-
set asuinalueet voivat eriytyd asuntojen hintojen ja asuntokannan ominaisuuksien suhteen. Asuinalueiden
eriytymiskehitysté voidaankin tarkastella asuntomarkkinoiden ndkokulmasta. Asuntojen vélisia hintaeroja
maérittavat tekijat ovat moninaiset, sill& asunnolla on useita laadullisia, maarallisia ja rakenteellisia omi-
naisuuksia, joihin kuuluu olennaisesti sen sijainti.

Tassé tutkimuksessa selvitetddn Vaasan siséistd asuntomarkkinoiden eriytymista sek& asuntojen hintoihin
vaikuttavia tekijoitd. Kyseessa on kvantitatiivinen tutkimus, jossa kuvaillaan ja selitetddn asuntojen hinto-
ja ja muita asuntomarkkinoiden keskeisia tekijoitd. Taustaksi kaupungin asuntomarkkinoiden eriytymis-
kehitykselle tutkimuksessa kuvataan Vaasan asuntojen yleisen hintatason kehitystd lahivuosien aikana
kéyttden vertailukohteina muita Suomen kaupunkeja. Kaupungin sisaisten asuntomarkkinoiden analyysis-
sa kuvataan, miten Vaasan asuntomarkkinat ovat alueellisesti eriytyneet tarkastelemalla kaupunkia posti-
numeroalueittain. Syvemmassa tilastollisessa analyysissa muodostetaan regressiomalleja, jotka selittavéat
asuntojen hintojen vaihtelua VVaasassa.

Tutkimus osoittaa, ettd Vaasan asuntojen hinnat ovat samaa tasoa l&dhes kaikkien vertailussa olleiden
maakuntakeskusten kanssa ainoastaan Helsingin erottuessa selvésti muita kaupunkeja korkeammalla hin-
tatasollaan. Asuntojen hinnat olivat Vaasassa vuonna 2016 korkeammat kuin vuonna 2008, mutta eri talo-
tyyppien asuntojen hinnat ovat kehittyneet hieman eri tavoin. Seké kerrostaloasuntojen etté rivi- ja pienta-
loasuntojen kauppaméaarét ovat vuoden 2012 jalkeen laskeneet, mutta kerrostaloasuntojen hinnat ovat
edelleen nousseet rivi- ja pientaloasuntojen hintojen k&antyessé laskuun vuoden 2014 jalkeen. Vaasan
siséisten asuntomarkkinoiden keskeisend havaintona oli, ettd asuntojen hinnat vaihtelevat suuresti kau-
pungin eri osissa. Asuntojen hinnat ovat eriytyneet alueellisesti vuosina 2005-2016 hintojen kehittyessé
kaupungin postinumeroalueilla eri tavoin. Voimakkaimmin hinnat ovat nousseet palvelukeskittymien
alueilla. Joidenkin alueiden hinnat ovat puolestaan alkaneet erottua selvasti muiden alueiden hintoja mata-
lampina. Postinumeroalueet eroavat toisistaan myds alueella hallitsevan asuntojen hallintamuodon suh-
teen, mutta hallintamuotorakenteella ei havaittu olevan yhteyttd alueiden asuntojen hintatason kanssa.

Tutkimuksen regressiomalleilla pystyttiin selittdmaan noin 80 prosenttia Vaasan asuntojen hintojen vaih-
telusta. Kaikkien mallien selittdjat olivat padosin samat, mutta niiden painotukset vaihtelivat jonkin ver-
ran eri alueiden malleissa. Asuntojen hintoihin vaikuttavana keskeisend tekijand oli kaupungin keskustan
saavutettavuus. Muita selittivié tekijoité olivat odotetusti esimerkiksi asunnon koko, iké ja kuntoluokitus.
Alueen sosiaalista statusta kuvaavat muuttujat eivat kuitenkaan nousseet hintojen vaihtelun selittdjiksi.

AVAINSANAT: asuntomarkkinat, asuntojen hinnat, alueellinen eriytyminen, Vaasa






1. JOHDANTO

1.1. Tutkimuksen tausta

Asuntojen hinnat ja niiden muutokset ovat yleinen uutisoinnin aihe. Tietoisuus asunto-
jen hintatasosta eri sijainneissa onkin monelle ihmiselle tarkeéd, silld asunto muodostaa
merkittdvan osuuden tavallisen kotitalouden varallisuudesta, ja toisaalta se on monelle
merkittava sijoituskohde. Asuntojen hinnanmuutoksilla voi olla suuria vaikutuksia ra-
hoitussektorin, etenkin pankkien, toimintaan. Lisaksi ne vaikuttavat kotitalouksien kulu-
tukseen ja rakentamisaktiviteettiin. Asuntomarkkinat ovatkin merkittava tekija koko
kansantalouden kehityksen kannalta. (Oikarinen 2008: 121.)

Asuntomarkkinoiden tutkimuksella on olennainen merkitys kaupunkitaloustieteessé.
Yleisia tutkimusaiheita kaupunkitaloustieteessa ovat kotitalouksien sijoittuminen kau-
punkialueella seké kaupunkialueen maankayttdé asumisen nakokulmasta. Mikrotalouden
nakokulmasta kotitalouksien sijoittuminen ja asunnonvalinnat sek& asumiskulutus ovat
kaupunkitaloustieteen tutkimuksen kiinnostuksen kohteena. T&hédn tutkimuskenttaan
kytkeytyy vahvasti alueellisen sosiaalisen eriytymisen tutkimus. Asuntojen Kysynnén,
tarjonnan ja hintojen vaihtelut ovat puolestaan makrotaloudellisesta ndkdkulmasta mie-
lenkiintoisia tarkastelun aiheita. Merkittavaksi tutkimuskohteeksi on noussut myods
asuntomarkkinoiden ajallinen kehitys ja sen dynamiikka alueellisesti sek& yksittaisilla
kaupunkialueilla. Asuntomarkkinat ovat luonteeltaan alueelliset, silla jokaisen alueen

asuntomarkkinoilla on omat erityispiirteensa. (Loikkanen 2011: 134.)

Koska asuntomarkkinat ovat alueelliset, asuntojen hinnat vaihtelevat suuresti eri puolel-
la Suomea, ja maa jakautuukin useisiin asuntomarkkinoihin. Tarkastelemalla asunto-
markkinoita paikallisella tasolla voidaan syventaa asuinalueiden eriytymisen tutkimusta,
jota on tehty etenkin padkaupunkiseudun alueesta. Tutkimuksissa on kartoitettu muun
muassa sitd, miten kaupungin eri asuinalueet eroavat toisistaan vaeston sosioekonomi-
silta ja demografisilta ominaisuuksiltaan (ks. esim. Kortteinen & Vaattovaara 2015; Ky-
t6 2013). Lisédksi tutkimuksissa on selvitetty ihmisten asumispreferensseja ja asuinalu-

eiden mainetta (ks. Rasinkangas 2013; Kuukasjarvi 2013).



1.2. Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Taman tutkimuksen keskeisend tarkoituksena on tarkastella Vaasan siséistd asuinaluei-
den eriytymistd asuntomarkkinoiden nédkdkulmasta. Tutkimuksessa on kvantitatiivinen
tutkimusote, ja siind kaytetadén tilastollisia analyysimenetelmid. Keskeisend analyysin
kohteena ovat asuntojen hinnat ja niiden alueellinen vaihtelu VVaasassa. Teoriaosiossa
luodaan ensin yleinen katselmus kaupunkialueen asuntomarkkinoihin ja niiden toimin-
taan. Asuntojen hintojen muodostumista kasitellddn kysynnédn ja tarjonnan kautta ja
esiin nostetaan erilaisia asuntojen hinnanmuodostuksen teorioita. Teoriaosiossa kdydaan
my0s l&pi aiempaa tutkimusta asuntojen hintoihin vaikuttavista tekijoista kaupunkialu-
een sisalla. Empiirisessd osiossa tarkastellaan ensin asuntojen hintojen kehitysta koko
Vaasan alueella taustatiedoksi hintojen eriytymisen tutkimiselle. Tutkimuksen ensim-
maisend tavoitteena on kuvata yleistd asuntojen hintojen kehitystd Vaasassa vuosien
2008-2016 aikana. Tassa yhteydessa kuvataan VVaasan asuntojen hintakehityksen vertai-

lupohjaksi myds muutaman muun Suomen kaupungin asuntojen hintojen kehitysta.

Kun Vaasan asuntojen yleisesta hintatasosta on muodostettu ké&sitys, siirrytdén selvitta-
maan asuntojen hintojen alueellista vaihtelua VVaasassa. Toisena tutkimuksen keskeisena
tavoitteena onkin kuvata Vaasan asuinalueiden eriytymistd asuntojen hintatason suh-
teen. Hintatason eriytymisen tarkastelussa selvitetddn, miten paljon asuntojen hintataso
vaihtelee Vaasan siséisilla alueilla. Alueiden asuntojen keskimaaraisten hintojen kehi-
tystd kuvataan noin kymmenen vuoden aikajanteelld. N&in selvidd hintojen kehitys lahi-
historiassa ja se, ovatko hinnat eriytyneet voimakkaasti juuri lahivuosien aikana.

Asuntojen hintojen eriytymisen tarkastelun yhteydessa selvitetadn, miten asuntojen hal-
lintamuotorakenne vaihtelee Vaasan eri osissa. Asuinalueiden hallintamuotorakenne
kertoo, kuinka suuri osuus kunkin alueen asunnoista on omistusasuntoja ja vuokra-
asuntoja. Laakson ja Loikkasen (2004: 262-263) mukaan valinta omistus- ja vuokra-
asumisen vélill& on kotitalouksien asuntomarkkinoilla tekemisté ratkaisuista keskeisim-
pid. Asumisen tukijarjestelmien toimintamallin seurauksena vuokra-asuntoihin valikoi-
tuu demografisilta ja sosioekonomisilta ominaisuuksiltaan erilaisia asukkaita kuin omis-

tusasuntoihin. Asuinalueiden hallintamuotorakenteiden tarkastelu havainnollistaa niiden



erilaisuutta yhdestd nakokulmasta, mik& syventdd asuntomarkkinoiden kokonaisuuden
tutkimista. Tutkimuksessa kuvataan asuntojen hintatason ja hallintamuotojakauman yh-
teyttd alueittain ja tarkastellaan tdman nékokulman kautta, millaisista asuntomarkkina-

alueista VVaasa koostuu.

Tutkimuksen kolmantena olennaisena tavoitteena on selittdd, mista tekijoista asuntojen
hintaerot Vaasassa johtuvat. Tarkoituksena on selvittdd, kuinka voimakkaasti erilaiset
asuntojen ominaisuudet selittdvat niiden hintojen vaihtelua kaupungissa. Asuntojen
ominaisuuksia ovat tassa yhteydessé asunnon rakenteelliset, maarélliset ja laadulliset
tekijat seka itse asuinalueeseen ja sen sijaintiin liittyvat ominaisuudet. Asuntojen hintoja
selittévia tekijoitd haetaan aiemman tutkimuksen ja teorian perusteella. Yhdeksi keskei-
seksi sijaintiin liittyvéaksi asuntojen hintoja selittavéksi tekijaksi oletetaan saavutetta-
vuus, jota voidaan kuvata esimerkiksi asuinalueen tai asunnon etéisyydelld kaupungin
keskustasta. Keskusta on kaupungin merkittdva palvelu- ja tyOpaikkakeskittyma, joten
on oletettavissa, ettd hinnat ovat sitd korkeammat, mité lahempané alue sijaitsee keskus-
taa. Keskustan saavutettavuuden lisaksi muut asuinalueeseen liittyvét tekijat, kuten sen
sosiaalinen status, voivat olla yhteydessé asuntojen hintoihin, ja myds niiden vaikutusta
pyritddn saatavilla olevan tiedon valossa selvittdm&an. Asuinalueiden ominaisuuksia
kuvaavien tekijoiden lisdksi hintaan vaikuttavat monet asunnon rakenteelliset tekijét,
kuten sen koko ja kunto seka varsinkin kerrostaloissa asunnon sijaintikerros. Tutkimuk-
sen analyysissa pyritaan selvittdaméaan myos naiden tekijoiden vaikutuksen voimakkuutta

asuntojen hintoihin.

Tutkimuskysymykset ovat seuraavat:

1. Millaista on ollut asuntojen hintojen kehitys Vaasassa vuosina 2008-2016?

2. Miten Vaasan asuntomarkkinat ovat alueellisesti eriytyneet asuntojen neli6-
hinnan ja hallintamuodon suhteen?

3. Kuinka paljon erilaiset asunnon ominaisuudet selittdvat asuntojen hintojen

vaihtelua Vaasan eri alueilla?
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Suomessa asuntomarkkinoiden ja alueellisen eriytymisen tutkimus on vahvasti keskitty-
nyttd paakaupunkiseudulle (ks. esim. Kortteinen, Vaattovaara ja Alasuutari 2005; Laak-
so 2015; Vilkama 2011). Tamé ei sindnsa ole yllattavaa, silld paakaupunkiseudulla
asumisen kalleuden ja asuinalueiden eriytymisen aiheuttamat ongelmat tulevat jyrkasti
esiin. T&ssd tutkimuksessa on kuitenkin valittu tutkimusalueeksi Vaasa, joka on Poh-
janmaan maakuntakeskus ja kuuluu Suomen kasvaviin kaupunkeihin. VVaasan asuinalu-
eiden eriytymista on tutkittu aiemmin kartoittamalla vaeston demografisia ja sosioeko-
nomisia ominaisuuksia kaupungin eri tilastoalueilla (ks. Komsi 2016). Tama tutkimus
tuo ndkokulmaa asuinalueiden eriytymiseen asuntomarkkinoiden osalta. Tutkimuksen

tuloksia voidaan hyodyntaé esimerkiksi kaavoituksessa tai asuntopolitiikassa.

1.3. Keskeiset kasitteet

Asuntomarkkinat

Asuntomarkkinat ovat kokonaisuus, joka muodostuu yksittéisten kotitalouksien asumis-
ta koskevista valinnoista ja yritysten asuntojen rakentamista ja omistamista koskevista
paatoksistad. Asuntomarkkinoita koskevia kiinnostavia ilmigita ovat esimerkiksi asunto-
jen hinta- ja vuokrataso, asuntokannan suuruus ja asuntokannan muutokset rakentami-
sen ja poistuman kautta. Asuntomarkkinoiden analyysissa keskeisia seikkoja ovat ilmi-
Oiden ajallinen kehitys ja asuntomarkkina-alueiden véliset erot. (Laakso & Loikkanen
2004: 267.)

Asuntojen hallintamuoto

Asuntojen hallintamuoto kuvaa asunnon omistussuhdetta. Omistusasunto on asunto, jo-
ka on omistajan omassa kéayttssd. Omistusasunto voi olla oma talo tai osakeasunto, jol-
loin asunto-osakeyhtion osakkeiden omistus antaa hallintaoikeuden asuntoon. Vuokra-
asunto on asunto, jonka sen omistaja eli vuokranantaja on luovuttanut vuokralaiselle

asumiskayttoon sovittua korvausta eli vuokraa vastaan. Omistus- ja vuokra-asunnon vé-
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limaastoon kuuluvat asumisoikeusasunnot. (Laakso & Loikkanen 2004: 248, 250.)

Nelidhinta

Analysoitaessa asuntojen hintoja tassd tutkimuksessa tarkastellaan usein nimenomaan
asuntojen nelidhintoja. Neliohinnalla tarkoitetaan asunnon myyntihintaa yhtd neliota
kohti. Taman tutkimuksen tilastoissa ké&sitellddn nimenomaan velatonta nelidhintaa eli

mahdollinen velkaosuus sisaltyy hintaan.

Saavutettavuus

Saavutettavuus on keskeinen eri sijaintien houkuttelevuuteen vaikuttava tekija kaupun-
kialueella. Saavutettavuus voidaan ymmartad sekd yksilon ettd alueen nékokulmasta.
Yksilondkokulmasta siihen liittyy ihmisten mahdollisuus ja helppous paasta haluamaan-
sa paikkaan. Alueen nakokulmasta saavutettavuus voidaan néhda liikennejérjestelmén
ominaisuutena. Saavutettavuutta voidaan mitata esimerkiksi matkavastusindikaattorilla
matka-aikana, matkan pituutena tai matkakustannuksena. (Somersalo 2006: 2, 40; Laak-
so 2015: 17.) Taman tutkimuksen analyysissa korostuu kaupunkialueen keskustan saa-

vutettavuuden merkitys.



12

2. KAUPUNKIALUEEN ASUNTOMARKKINAT

Tassa luvussa kaydaan lapi kaupunkialueen asuntomarkkinoiden teoriaa. Luvussa kasi-
telld&n asuntomarkkinoiden yleispiirteitd ja pureudutaan kaupunkialueen asuinalueiden
eriytymisen ja asuntomarkkinoiden yhteyteen. Lisaksi kasitella&n asuntojen hintoja ky-
synté- ja tarjontatekijoiden kautta sek& luodaan katsaus erilaisiin teorioihin asuntojen
hinnanmuodostuksesta. Aiempien tutkimusten ja teorioiden pohjalta tarkastellaan niité

tekijoitd, jotka selittavat sitd, miksi asuntojen hinnat vaihtelevat kaupunkialueen sisalla.

2.1. Asumisen ja asuntomarkkinoiden erityispiirteet

Asuminen on olennainen osa jokaisen ihmisen eldmag, koska koti tavallisen ihmisen
arjen tarkein paikka. Taloudellisessa mielessa asuminen on kotitalouksien kulutuksen
kohde samoin kuin esimerkiksi vaatteet ja samalla se on kotitalouksien tarkeimpia va-
rallisuuskohteita. Asumiseen sisaltyy kuitenkin useita erityispiirteitd, joiden vuoksi
asunto on poikkeuksellinen hyddyke. Ensimméinen keskeinen asumisen piirre on se,
ettd asuminen on valttdmatont, sill4 jokaisen ihmisen on asuttava jossakin. Asunto on
litkkumaton hyddyke, koska sité ole yleensd mahdollista tai kannattavaa siirtdé toiseen
paikkaan. Merkittava asumisen piirre on myos sen poikkeuksellinen kalleus, silla asun-
tojen markkinahinta on hyvin suuri suhteessa keskivertokotitalouksien tuloihin. Asumi-
sen vélttdmattomyydesta ja kalleudesta seuraa, ettéd lahes kaikilla kotitalouksilla on hal-
linnassaan yksi asunto. (Laakso & Loikkanen 2004: 251.)

Kolmas merkittdva asumisen piirre on se, etta asunto on heterogeeninen tuote eli silla on
useita rakenteellisia, laadullisia ja maaréllisia ominaisuuksia. Eri ominaisuudet kuten
koko, tyyppi ja laatu erottavat asunnot toisistaan. Asunnon ominaisuuksiin kuuluu olen-
naisesti sen sijainti. Asuntojen lisaksi myds kotitaloudet eroavat toisistaan esimerkiksi
eldmanvaiheen, ian, perherakenteen ja tulojen suhteen. Kotitalouksilla on erilaiset re-
surssit toteuttaa asumiseen liittyvia tarpeitaan seké erilaiset asumisen arvostukset ja vaa-
timukset. Kun kotitalous valitsee asunnon, se huomioi asunnon ominaisuuksien liséksi

myo6s esimerkiksi naapurit, maiseman, lahiympariston, sosiaalisen miljoon, palvelut,
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lilkenneyhteydet sekd useita muita asioita, jotka riippuvat nimenomaan sijainnista. Téal-
laiset sijainnin eri ominaisuudet heijastuvat asunnon hintaan. (Laakso & Loikkanen
2004: 241, 251.) Naita tekijoitd tarkastellaan tarkemmin luvussa 2.4.2. Ajatukseen
asunnon heterogeenisuudesta perustuu hedonisten hintojen teoria, joka kdydaan lapi lu-

vussa 2.5.

Asuntomarkkinoille tyypillinen piirre ovat myds hyvin korkeat transaktiokustannukset,
jotka sisaltdavat asunnon etsintd-, muutto-, kunnostus-, valitys- ja verokustannukset.
Néiden rinnalla ovat myds huomattavat asunnonvaihtoon liittyvét psykologiset kustan-
nukset. Lisaksi valinta omistamisen ja vuokraamisen valill4 on asuntomarkkinoilla kes-
keinen. Asumisen tukijarjestelmat ovat eriytyneet voimakkaasti vuokra- ja omistusasun-
tojen vélilla. Tukijarjestelma toimii yleisesti siten, ettd pienituloinen asuu todennéakdi-
sesti vuokra-asunnossa ja suurituloinen omistusasunnossa. Omistus- ja vuokra-
asuntoihin valikoitumisen peruserot nakyvat verrattaessa eri hallintamuotojen asukkai-
den ja asuntojen ominaisuuksia. Vuokralla asuvat ovat keskimaarin paljon nuorempia ja
pienituloisempia kuin omistusasunnossa asuvat. Lisaksi vuokra-asuntokanta koostuu

suurilta osin pienista kerrostaloasunnoista. (Laakso & Loikkanen 2004: 262.)

Asunto on kulutushyddykkeend myds suhteellisen pitkdikdinen. Asuntojen suunnitte-
luun ja rakentamiseen kuluva aika on pitkd, ja uusia asuntoja tuotetaan vuosittain vain
vahan suhteessa koko asuntokantaan. Téaten eniten tarjontapotentiaalia asuntomarkKki-

noilla on jo olemassa olevalla asuntokannalla (Laakso & Loikkanen 2004: 252.)

2.2. Asumisen kalleus ja asuinalueiden eriytyminen

Edell& kuvattuihin asumisen erityispiirteisiin kuuluva asumisen kalleus on yksi merkit-
tdvimpia asumisen uhkakuvia. Sen tuomat ongelmat Kkarjistyvat kasvukeskuskaupun-
geissa ja Suomessa etenkin padkaupunkiseudulla (Kyt6 2013: 22). Asumisen kalleus
muodostaa perussyyn useille ongelmille. Suurilla kaupunkialueilla asuminen on kal-
liimpaa kuin muualla. T&ma& johtuu ensinnakin siitd, ettd suurkaupunkialueilla keskiver-

tokotitaloudella on halukkuutta ja varaa maksaa asumisesta enemman kuin muilla alu-
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eilla. Toinen keskeinen syy on se, ettd suurkaupunkialueilla on niukasti maata suhteessa
véeston ja yritysten méaaraan, mink& vuoksi maa on kallista. Suurkaupunkialueella suu-
rin osa korkeista asumiskustannuksista on kytkoksissa joko valittomasti tai valillisesti
maan arvoon. Tamé tarkoittaa, ettd suurkaupunkialueilla huonolaatuisemmankin asun-
non markkinoilla mé&&rdytyva vuokrataso on korkea suhteessa pienituloisimman véeston
maksukykyyn. Tastd johtuen ilman yhteiskunnan tukitoimia osa véestosta joutuisi ko-
konaan asuntomarkkinoiden ulkopuolelle ja osa asumaan ahtaasti tai puutteellisesti.
(Laakso & Loikkanen 2004: 281.)

Oikarisen (2007: 12, 15) mukaan asuntojen hintojen eriytyva kehitys, jossa toisella alu-
eella hinnat nousevat vahvasti ja toisella laskevat, johtavat tilanteeseen, jossa kotitalou-
det ovat epatasa-arvoisessa asemassa. Lisdantyva hintojen eriytyminen muutamien kas-
vukeskusten ja muun maan vélill4 voi my0s haitata tydvoiman liikkuvuutta hairiten ndin
tyomarkkinoiden toimintaa. Laakso (2011: 82) korostaa riittdvén asuntotarjonnan ja
asuntomarkkinoiden joustavan toiminnan merkitystd muuttoliikkeelle ja sen kautta tyo-
voiman tarjonnan kasvulle. Muuttovoiton edellytyksend on, etta alueelle muuttavat ih-
miset pystyvat ostamaan tai vuokraamaan asumistarpeitaan vastaavan asunnon ja mak-
samaan asumiskustannuksensa tyostddn saamallaan palkalla. Laakso k&yttaa esimerkki-
na Helsingin seutua ja esittad, ettd seudun ja Suomen muiden alueiden valisen hintaeron
kasvu nostaa potentiaalisten muuttajien kynnystd muuttaa seudulle. Asumisen korkea
hinta sek& ongelmat asuntotuotannossa uhkaavat Helsingin seudun yritysten tyévoiman

saantia ja koko seudun kasvumahdollisuuksia.

Asumiseen ja sen kalleuteen vahvasti liittyva merkittdva uhkakuva on asuinalueiden
eriytyminen, josta kdytetdan usein kasitettd segregaatio. Asukkaiden alueellinen eriyty-
minen tarkoittaa sitd, ettd ominaisuuksiltaan kesken&an samanlaiset ihmiset keskittyvat
omille asuinalueilleen erilleen toisentyyppisista asukkaista. Eriytyminen voi liittyd mi-
hin tahansa asukkaiden véestolliseen tai sosioekonomiseen ominaisuuteen. Sosiaalinen
eriytyminen tarkoittaa tulotason, sosioekonomisen aseman tai vaikkapa tyollisyyden
perusteella méériteltyjen asukasryhmien sijoittumista omille alueilleen. Eriytyminen voi
olla myos etnistd, jolloin etninen alkuperd ja ulkomaalaisuus ovat eriytymisen ulottu-

vuutena. Sosiaalista eriytymistd tapahtuu jollakin tasolla kaikissa suurkaupungeissa.
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Tietynasteista eriytymista seuraa vaistamattd kotitalouksien asunnon- ja asuinalueen va-
lintamekanismeista seka asuntomarkkinoiden toimintamekanismeista. (Laakso & Loik-
kanen 2004: 284.) Erééat alueellisen eriytymisen nakdkulmat korostavat asuntomarkki-
noiden kerrostuneisuutta, joka aiheuttaa sen, ettd kansalaisten mielissé asuinalueet jar-
jestyvat hierarkkisesti alueen houkuttelevuuden, fyysisten ja sosiaalisten ominaisuuksi-
en seké statuksen mukaan. Alueiden keskinéinen hierarkia muodostuu sita selkedmmak-
si, mitd suuremmin asuinalueet eroavat toisistaan asuntojen hintatason, asuinalueen fyy-
sisten ja sosiaalisten rakenteiden, palvelutarjonnan tai kulkuyhteyksien suhteen. (Vil-
kama: 2011: 31.)

Asumisen kalleuden ongelma on voimakas erityisesti pdakaupunkiseudulla, jossa se on
johtanut yhdyskuntarakenteen hajautumiseen. Etenkin lapsiperheet hakeutuvat Helsin-
gin kalliin asumisen myota paékaupunkiseudun kehyskuntiin. Paakaupunkiseudulla on
Jo hyvin monia asuinalueita, jotka ovat alkaneet erottua kaupungin keskiarvosta esimer-
Kiksi tyottomyydessd ja koulutuksessa. Vdeston sosioekonominen rakenne Kkytkeytyy
yha tiiviimmin asuntokannan rakenteeseen. VVuokratalovaltaisille alueille kasaantuu ko-
ko ajan lisda heikommin koulutettua vaked, syrjaytyneitd ja maahanmuuttajia. Alueellis-
ta segregaatioriskid kasvattaa my6s asuntotarjonnan ja -kysynnén pitkittynyt epéatasa-
painotilanne. Alueellisen eriytymisen torjuminen liittyy pohjimmiltaan tulonjakoon ja
tyoémarkkinoihin. Tuloerojen kasvaminen ja tyopaikkojen keskittyminen eriyttavat yh-

dessa asuntomarkkinoita ja asuinalueita. (Kyt6 2013: 18-21.)

Uusimman tutkimuksen mukaan asuinalueiden eriytyminen on voimistunut Helsingin
seudun lisaksi myds Turun ja Tampereen seuduilla. Turussa lahi6t ovat polarisoituneet
siten, ettd heikommassa asemassa olevat lahiot ovat taantuneet entistd kdyhemmiksi.
Kaupungissa on yksittdisia alueita ja véestoryhmid, joiden osalta kehitys nayttaa keski-
maaréistd merkittavasti heikommalta. (Vihavainen 2017; Vaattovaara & Kortteinen
2012: 65.) Vaasan alueellista eriytymista on tutkinut Komsi (2016: 72), jonka tutkimus
osoittaa kaupungin olevan selvasti alueellisesti eriytynyt rakenteellisilta ja vaeston omi-
naisuuksiltaan. Vaasan asuinalueille on kehittynyt omanlaisensa profiilit ja hyva- ja
huono-osaisuus ovat keskittyneet kaupungin sisélla tietyille alueille, mutta vield kau-

punkiin ei ole muodostunut vaestonpiirteiltaan taysin yksipuolisia alueita.
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2.3. Asuntojen hintatasoon vaikuttavat tekijat

Asuntojen hintataso on riippuvainen monista tekijoistd. Osa tekijoistd on makrotalou-
dellisia, jolloin ne vaikuttavat kaikilla alueilla valtion sisélla samalla tavalla (Oikarinen
2007: 15). Makrotason tekijat vaikuttavat siis koko maan yleiseen hintatasoon. Naita
tekijoitd voivat olla esimerkiksi korkotaso, inflaatio ja osakemarkkinat.

Makrotekijoiden lisaksi on kuitenkin olemassa paljon alueellisia ja paikallisia tekijoita,
jotka vaikuttavat asuntojen hintoihin. Kahden maantieteellisesti kaukana sijaitsevan alu-
een asunnot eivat ole substituutteja toisilleen eli ne eivét ole toistensa korvikkeita. Alu-
eellisilla tekijoilla on hintoihin suuri vaikutus, ja sen vuoksi Suomessa on useat alueelli-
set asuntomarkkinat. Asuntojen hintataso, sen kasvu ja hintadynamiikka voivat vaihdel-
la suuresti eri alueilla Suomen sisélld. Tamén vuoksi asuntomarkkinoita on jarkevampéaa
tutkia ja analysoida alueellisella tasolla kuin kansallisesti. (Oikarinen 2007: 12, 2008:
121.) Kaupunkialueen asuntojen hintoja selvittavissa tutkimuksissa toistuva teema on
kysymys asuntomarkkina-alueiden rajoista. Rajat voidaan maaritella monella tapaa, ku-
ten esimerkiksi tyossakéyntialueen rajojen mukaan (ks. Parr 2007: 381). Tutkimuksissa
rajat maaritellaan usein hallinnollisten rajojen mukaan, sill& tutkimusaineisto on helpoi-

ten saatavilla talla aluejaolla (Lonnqgvist 2015: 68).

Oikarinen (2007: 15) toteaa asunnon hinnan muodostuvan sen fyysisen rakenteen lisaksi
maan arvosta. Asunnon hintatason nousu on painotettu keskiarvo asunnon rakenteellisen
arvon ja sen tonttimaan arvostuksen noususta. Maan arvo méaérittdd perussyyn sille,
miksi rakenteellisesti toistensa kanssa samanlaiset asunnot ovat eri sijainneissa eri hin-
taisia. Maalla on siis markkina-arvoa, johon vaikuttaa sen sijaintipaikka, koko ja hou-

kuttelevuus.

Kuviossa 1 on esitetty alueellisten asuntomarkkinoiden perusmekanismit Laakson
(2011: 82) mukaan. Kaavioon tiivistyy hyvin se, ettd alueelliset asuntomarkkinat ovat
monimutkainen kokonaisuus, jossa monet tekijat ovat Kietoutuneet toisiinsa erilaisin
vuorovaikutussuhtein. Esimerkiksi asuntojen hinnat vaikuttavat luonnollisesti asumisen

kayttokustannuksiin sekd asuntotuotannon maaréén. Toisaalta asuntojen hintoihin vai-
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kuttavat alueellisilla asuntomarkkinoilla asuntotuotanto (jota lisédmalla voidaan kasvat-
taa asuntotarjontaa), asuntojen kysyntd seka tyhjien asuntojen maard, jotka nekin ovat
riippuvaisia erinaisista tekijoista. Seuraavaksi kasitelladn asuntojen hintoihin vaikuttavia

tekijoitd kysynnén ja tarjonnan kautta.

Kansainvalinen ja
valtakunnallinen Rahoitusmarkkinat
. kysynta
Alueellisten
asuntomarkkinoiden , l
perusmekanismit Korkotaso ja
Yritysten tuotanto . rahoituksen
jﬁ inUES[Uiﬂﬂit saatavuus ja
kustannukset ]
: /
Muuttolitke 'F\_\
Tydpaikat/tyollisyys Tulot Asumisen
Hie kayttokustannukset
b T
Azumisvaljyys
Viestonmuutos Wy
fy T 7
Asuntokysyntd > Tyhjat Asuntojen hinnat
asunnot -
Demografia: /
ikdrakenne, ‘ Asuntotuctanto
syntyneet, N
kuolleet T

Rakentamisen
panosmarkkinat

Tonttitarjonta
ja kustannukset

Kuvio 1. Alueellisten asuntomarkkinoiden perusmekanismit (Laakso 2011).
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2.3.1. Kysyntatekijat

Asuntojen hinta maaraytyy asuntomarkkinoilla kysynnan ja tarjonnan tasapainon perus-
teella. Viime vuosina syitd asuntojen hintojen nousulle on etsitty erityisesti asuntojen
kysyntatekijoistd (Schauman 2014: 99). Kysyntétekijoiden merkittdvyyteen asuntojen
hintoihin vaikuttavana tekijand viittaa Kiviston (2012: 9) mukaan se, ettd asuntojen ky-
syntéd asuntokauppojen lukuméaralla mitattuna on Suomessa liikkunut asuntojen hinto-
jen kanssa viime vuosina samansuuntaisesti. Asuntokauppojen méaran védhentyminen on
kuitenkin johtanut usein vain hintojen kasvun hidastumiseen, eik& niiden laskuun. VVuo-
den 2008 finanssikriisin seurauksena tosin asuntokauppojen maard Suomessa putosi ja

samalla asuntojen hinnat laskivat seitseman prosenttia.

Merkittava tekija jonkin alueen asuntojen kysynnén kannalta on alueen vaeston kehitys.
Laakso (2011: 76) toteaa vaeston kehityksen olevan keskeisimpid asuntojen kysyntéte-
kijoita. Vaestdnkasvu ja etenkin juuri kotitalouksien méaran kasvu lisdd asuntojen ky-
syntaa. Vaestdn vaheneminen puolestaan vahentaa pitkalla aikavélilla asuntojen kysyn-
t&4, jos myos samalla kotitalouksien maara alkaa vahentyd. (Mulder 2006: 402.) DiPas-
quale ja Wheaton (1996: 98) kuvaavat véestOnkasvun olevan olennaisin tekijé, joka

maarittd4 asuntojen ja maan hintaa.

Tulotason nousu on myds keskeinen asuntokysyntéddn vaikuttava tekija. Kun vaeston-
muutos on erityisesti seudullinen tekija, tulokehityksesséd maaréévat tekijat ovat pitkalti
valtakunnallisia. Tulotason vaikutus asuntojen hintoihin ilmenee siten, ettd sen noustes-
sa kotitaloudet kayttavat osan lisatuloistaan asumistason laadulliseen ja maarélliseen
parantamiseen. Laadullinen parantaminen liittyy asunnon ominaisuuksiin ja sijaintiin, ja
madrallinen asunnon pinta-alaan. Ainakin lyhyell& aikavélilla tdma tulojen kasvun aihe-
uttama kysynnan kasvu vaikuttaa myds asuntojen hintoihin, koska asuntotarjonta sopeu-
tuu kysynnan muutoksiin melko hitaasti. (Laakso 2011: 84-85.) Asuntojen kysynnén
kasvu kuitenkin johtaa asuntojen tuotannon kasvuun nopeasti, jos tarjonnalle ei ole
markkinoilla asetettu rajoituksia. Toimivilla asuntomarkkinoilla kysynnén kasvua seu-
raava asuntotuotannon eli tarjonnan kasvu laskee asuntojen hintoja takaisin tasolle, jolla

ne olivat ennen kysynnan kasvun voimistumista. Varsinkaan suurissa kaupungeissa
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asuntotuotanto ei ole kuitenkaan vastannut riittavasti voimakkaaseen kysyntaan, minka
vuoksi asuntojen hinnat ovat nousseet kaupungeissa voimakkaasti. (Schauman 2014:
99-100.)

Asuntokysyntdan vaikuttaa my0s asumisen kayttokustannus. Vuokra-asumisessa se on
maksettava vuokran hinta, ja omistusasumisessa kayttokustannus koostuu asunnon ylla-
pito- ja rahoituskustannuksia, sisaltden hoitovastikkeen ja asuntolainan korkokustan-
nukset. (Laakso 2011: 76-78.) Myos demografisilla tekijoilla on vaikutusta asunto-
kysyntdan. Keskeisimpid demografisia tekijoitad ovat muutokset vaeston ikérakenteessa.
Suomessa vaeston ik&dantyminen vaikuttaa etenkin siihen, minka tyyppisille asunnoille
on tulevaisuudessa kysyntad. Ruuskasen (2015: 29-30) mukaan ikaantyvien asunnon
kysyjien méaran lisddntyminen vaikuttaa muun muassa asuntokuntien keskikoon piene-

nemiseen.

2.3.2. Tarjontatekijat

Asuntojen tarjonta muodostuu asuntomarkkinoilla olemassa olevasta rakennuskannasta.
Uustuotannon kautta asuntokanta kasvaa ja vanhojen asuntojen poistuman kautta se su-
pistuu. (Kivistd 2012: 7.) Asuntojen hintojen kehityksen kannalta on térkeda, miten
asuntotarjonta sopeutuu kysynnén tasolle. Asuntojen tarjonnan hintajousto maarittaa,
miten hyvin asuntojen tarjonta sopeutuu asuntojen kysynnédn muutoksiin ja siten sen,
kuinka paljon kysynnan kasvu aiheuttaa hintojen nousua. Kun hintajousto on korkea,
kysyntatekijoiden kuten tulotason ja vakiluvun kasvaessa alueella asuntojen tarjonta
kasvaa voimakkaasti. Asuntotarjonnan hintajoustolla on suuria alueellisia eroja Suo-
messa ja ne selittyvat pitkalti kaupunkien koolla ja hallinnollisten ja maantieteellisten
tekijoiden aiheuttamilla rajoitteilla tarjonnan sopeutumiselle. (Oikarinen 2015: 454.)
Saizin (2010: 1253, 1286) tutkimus Yhdysvalloista viittaa siihen, ettd maantieteelliset
rajoitteet ovat suurimpia selittdjia joustamattomalle asuntotarjonnalle. Useimmilla alu-
eilla, joilla tarjonta on joustamatonta, rakennuskelpoisen maan saatavuus on heikkoa

alueen maantieteellisten rajoitteiden vuoksi.
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Julkisella hallinnolla on kaavoituksen kautta mahdollisuus vaikuttaa asuntomarkkinoi-
den dynamiikkaan ja kaupunkialueiden kehitykseen (Oikarinen 2015: 473). Kyt6 (2013:
22-23) ehdottaa, ettd esimerkiksi kaavoituskaytantdja asemakaavan osalta voitaisiin yk-
sinkertaistaa, koska liian yksityiskohtaiset asemakaavamaardykset voivat pakottaa ark-
kitehdit ja rakennussuunnittelijat kalliisiin ratkaisuihin. Muita keinoja asuinrakentami-
sen sujuvoittamiseksi ja monipuolistamiseksi ovat esimerkiksi rakentamattomien tontti-
en verotuksen kiristaminen, julkisten vuokra-asuntojen tuotannon lisédminen, ryhmaéra-
kentamisen suosiminen seka rakennuskilpailujen jarjestaminen. Oikarisen (2015: 473)
mukaan maapolitiikassa on tarkedd valttaa liiallista byrokraattisuutta ja kaavoitusproses-

si tulisi pitaa sopivan joustavana.

Tarjontaa rajoittavana tekijana nostetaan esiin usein kaavoituksen ongelmat etenkin
padkaupunkiseudulla. Vaikka kaavoitettua, rakentamatonta tonttimaata on paakaupunki-
seudulla monen vuoden tarpeeseen, tontin omistajalla voi olla houkutus pitdd maa ra-
kentamattomana maan reaalihintojen nopean nousun olosuhteissa. Rakennuskelpoisen
maan tullessa niukemmaksi sen arvoon liittyy pitkén aikavalin nousuodotuksia. Kunnat
voivat kannustaa kaavoitetun tonttivarannon kayttéonottoon korotetun Kiinteistéveron ja
rakentamiskehotuksen avulla. (Kivistd 2012: 7-9.) Schauman (2014: 109) analysoi ar-
tikkelissaan kansainvalisten tutkimusten pohjalta, kuinka tonttimaan tarjontaan liittyvat
julkisen vallan toimet vaikuttavat asuntojen hintojen kehitykseen. Tutkimukset viittaa-
vat kaikkien asuntojen tarjonnan rajoituksien nostavan niiden hintoja. Julkisen vallan
rajoitustoimet ovat perusteltuja etenkin markkinaepdonnistumisten takia. Riskind kui-
tenkin on, ettd maan tarjontaa rajoitetaan yhteiskunnan hyvinvoinnin kannalta liikaa ja
toimia suunniteltaessa ei huomioida riittdvasti vaikutuksia asuntojen tarjontaan. Esimer-
kiksi Quigleyn ja Raphaelin (2005: 328) tutkimus ilmentad, kuinka asuntojen hinnat
ovat nousseet enemman juuri niissé Kalifornian kaupungeissa, joissa saéntely on ollut

tiukempaa.

Loikkanen (2013: 46) selvitti kaupunkialueen maapolitiikan vaikutuksia asunto- ja ty6-
markkinoiden toimintaan. Han kaésittelee artikkelissaan hajautuneen yhdyskuntaraken-
teen ongelmia ja toteaa yhden suuren ongelman olevan maankayton hajautuneen raken-

teen vaikutukset asuntojen hintatasoon. Valialueiden ja alhaisten tiheyksien vuoksi asu-
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tus ja rakentaminen siirtyvat kauemmas tyopaikoista, joista merkittdva osa sijaitsee péa-
keskuksessa. Talloin hyvin sijaitsevista asunnoista tulee niukempia, mik& nostaa niiden
hinta- ja vuokratasoa kaikilla etaisyyksilla padkeskuksesta. Siksi yhdyskuntarakenteiden
kehityksessa keskittyminen kaupunkirakenteen hajauttamisen sijasta eheyttdmiseen ja
tilvistdmiseen on olennaista. Samaan johtopadtokseen viittaa DiPasqualen ja Wheatonin
(1996: 58) tutkimus asuntojen hintojen ja vuokrien méardytymisestd kaupunkialueella.
Heidan tutkimuksensa tulokset osoittavat, ettd suurivakilukuisilla kaupungeilla on tai-
pumus laajentua horisontaalisesti etddmmalla sijaitseville alueille. Tama tekee olemassa
olevista kehittyneista alueista arvokkaampia ja kasvattaa asuntojen ja maan vuokria kai-

Kissa sijainneissa.

Asuntotarjontaan liittyen on esitetty ehdotuksia, etta asuntoja tulisi rakentaa sinne, mis-
s& ne ovat halpoja, koska halvoilla alueilla kotitalouksien asumiskustannuksen véhene-
vét ja hyvinvointi lisdantyy. Eerolan, Lyytikdisen ja Saarimaan (2012: 224) mukaan
kaytettdessa asuntojen hintoja politiikan ohjauksessa tulisi asuntojen rakentamista ohjata
sinne, missa asunnot ovat kalliita. He perustelevat ndkemystaan sill&, etta asuntojen hin-
nat voivat olla korkeita vain sielld, missa ihmiset haluavat asua. Hyvinvointi siis lisdan-
tyy, jos ndille alueille pystyy muuttamaan uusia kotitalouksia. Tdmé& on mahdollista ai-

noastaan, jos asuntokanta kasvaa.

2.4. Asuntojen hintojen alueelliset erot

Edella késiteltiin asuntojen hintoihin vaikuttavia asioita kysynta- ja tarjontatekijoiden
kautta. Tarkasteltaessa asuntojen hintoja ja niiden eroavaisuuksiin vaikuttavia tekijoita
on otettava huomioon aluetaso, jolla hintoja tarkastellaan. Hintaerot heijastuvat eri asi-
oista riippuen siitd, mill& aluetasolla hintoja kasitellaan. Alueellisesti tarkasteltuna asun-
tojen hintojen eroavaisuuksia voidaan tarkastella seka kaupunkialueiden valisella etta

niiden sisdisella tasolla.
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2.4.1. Kaupunkialueiden véliset asuntojen hintaerot

Tarkasteltaessa hintojen eroavaisuuksia kaupunkialueiden vélilld nousevat kaupunkialu-
eiden valiset tuottavuuserot avainasemaan. Eerola, Lyytikdinen ja Saarimaa (2012: 219—
220) havaitsevat seutukuntatasolla tekemdssaan tarkastelussa keskimaaréisen palkkata-
son ja asuntojen nelidhintojen valisen selvén positiivisen yhteyden. Korkean palkkata-
son seutukunnissa ovat asuntojen hinnatkin korkeat. Palkkojen nousu lisd& seudun hou-
kuttelevuutta ja ndin asuntojen kysyntdd, miké nostaa asuntojen hintoja. Etenkin alueil-
la, joilla uusien asuntojen rakentaminen on kohtuullisen hidasta, kysynnan nousu tukee

voimakkaasti asuntojen hintojen nousua.

Asukastiheys voi nostaa tuottavuutta, silla tyypillisesti palkkataso on korkeampi alueil-
la, joilla on paljon kotitalouksia ja yrityksid pienen alueen sisalla. Myds ihmisten el&-
méanlaatu voi olla kytkoksissa asukastiheyteen. Vain riittdvan suuri kysyntépohja voi
varmistaa monipuolisten palveluiden olemassaolon, joilla on elaméanlaatua parantava
vaikutus. Toisaalta asukastiheyden kasvu voi myds johtaa ruuhkautumiseen ja sitd myo-
ten eldmanlaadun heikkenemiseen, mika lopulta rajoittaa asukastiheyden kasvua. Asu-
kastiheys voi siis parantaa seka tuottavuutta ettd elaméanlaatua, mika nakyy korkeampina
asuntojen hintoina alueella. (Eerola ym. 2012: 220.)

2.4.2. Kaupunkialueen sisdiset asuntojen hintaerot

Kaupunkialueiden vélisia asuntojen hintaeroja kasiteltdessa voidaan tarkastella esimer-
Kiksi eri kaupunkien tai kaupunkiseutujen valisid hintaeroja. Tassa tutkimuksessa suu-
rimman painoarvon saa kuitenkin yksittdisen kaupungin sisdisten alueiden asuntojen
hintaerojen tarkastelu. Talldin nakdkulma hintojen vaihteluun on erilainen, silla kau-
punkien siséiset hintaerot heijastavat muun muassa asuinalueen palveluiden ja naapu-
ruston laatua, eivatka paikallisia tuottavuuseroja (Eerola ym. 2012: 221). Rasinkangas
(2013: 67) toteaa erityyppisten asuinalueiden arvostuksen realisoituvan nakyvimmin

asuntomarkkinoiden kautta asuntojen hintoina.
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Seuraavaksi kaydaan lapi erilaisia asuinalueiden ominaisuuksiin liittyvié tekijoita, joilla
on tutkimuksissa osoitettu olevan vaikutusta asuntojen hintatasoon. Ensin eritellaén hin-
toihin vaikuttavia asuntojen sijaintiin liittyvia seikkoja, silld monet asuntojen hintaan
vaikuttavat tekijat ovat kytkdksissa asuinalueen sijaintiin. Asuntojen hintoihin vaikutta-
vat kuitenkin myo6s asuntojen useat rakenteelliset, maarélliset ja laadulliset ominaisuu-

det, jotka tuodaan my®os esiin.

Saavutettavuus

Asunnon tai asuinalueen sijaintiin on vahvasti kytkoksissé sen saavutettavuus. Saavutet-
tavuuden mittarina voidaan yleisesti pitad alueen sijaintia suhteessa muilla alueilla ja
alueen sisélla sijaitseviin toimintoihin (Somersalo 2006: 52). Erityisen tarked saavutet-
tavuuden elementti kaupunkialueen sisalld on matka-aika tyOpaikoille ja kaupungin
keskustaan (Eerola ym. 2012: 221). Kaupunkitaloustieteen perusmalleissa sijainti mééri-
tetddn keskusetaisyytend eli etdisyytena kaupungin keskustaan. Joillakin alueilla tdma
madrittelytapa on ongelma, koska kaupunki voi sisaltdd useita keskustoja. (Laakso
1997b: 75.) Esimerkiksi Helsingin keskustalla on vahva asema tytpaikka- ja palvelu-
keskuksena, joten sen saavutettavuudella on suuri vaikutus asuntomarkkinoilla. Lonn-
gvistin (2015: 207) tutkimus selvitti tyopaikkojen saavutettavuuden merkitysta asunto-
jen hinnoille padékaupunkiseudulla. Merkittava havainto oli, ettd saavutettavuus julkisel-
la liikenteelld oli merkittavampi asuntojen hintoja selittdva tekija kuin saavutettavuus
autolla. Sijainti hyvien julkisen liikenteen yhteyksien varrella voi olla joillakin asunto-
markkina-alueilla asunnon hintaa nostava tekijé. Helsingille tdma lienee ominainen piir-

re kaupungin vahvan julkisen liikenteen aseman vuoksi.

Padkaupunkiseudulla asunnon arvo alenee jyrkésti keskustaetdisyyden kasvaessa. Hyvét
ja monipuoliset asuinalueen palvelut ovat térkeimpid urbaanisuuden ulottuvuuksista,
joita asumisessa erityisesti arvostetaan. (Laakso ja Loikkanen 2004: 258-259.) Laakson
vaitoskirjassa (1997a: 9) asuinalueen palvelutasoa mitattiin indikaattorilla, joka perus-
tuu siihen, kuinka monen alan palveluita asuinalueella on. Tutkimuksen tulosten mu-
kaan erinomaisen palvelutason asuinalueilla sijaitsevat asunnot ovat noin 10 prosenttia

kalliimpia kuin vastaavantyyppiset asunnot heikomman palvelutason asuinalueilla.
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Asunnon liikenteellinen sijainti suhteessa kaupunkialueen keskustaan eli Helsingin
ydinkeskustaan on Laakson (1997a: 7-11) tutkimuksen mukaan keskeisimpid asunnon
hintaan vaikuttavia tekijoita. Helsingin ydinkeskustan liséksi Helsinkiin on kehittynyt
ydinkeskusta tdydentéavia aluekeskuksia. Etéisyys lahimpaan aluekeskukseen osoittautui
tutkimuksessa yhdeksi merkittavaksi asuntojen hintoihin vaikuttavaksi tekijaksi Helsin-
gissa.

Kansainvalisessa tutkimuksessa on saatu kuitenkin Laakson tutkimusten kanssa osittain
ristiriidassa olevia tuloksia keskuksen saavutettavuuden vaikutuksesta asuntojen hintoi-
hin. Archer, Gatzlaff ja Ling (1996: 334) havaitsivat Miamin metropolialueen asuntojen
arvonnousua tutkiessaan asuntojen hintojen olevan jossain méaérin alueellisista tekijoista
riippuvaisia. Eroavaisuuksilla alueellisten tekijoiden, kuten keskusetéisyys ja asukkai-
den etnisen taustan suhteen oli kuitenkin erittdin pieni selitysaste asuntojen arvonnou-
sussa. Tutkimuksen tulosten mukaan asuinalueen sijainnin merkitys metropolialueella
on asuntojen arvolle pieni. Adair, McGreal, Smyth, Cooper ja Ryley (2000: 699) selvit-
tivat saavutettavuuden merkitysta asuntojen hinnoille Belfastin asuntomarkkinoilla. Tu-
lokset osoittivat, ettd saavutettavuuden merkitys asuntojen hinnoille on koko kaupungin
lagjuisella alueella pieni. Kaupunkialue jaettiin tutkimuksessa kuitenkin pienempiin
alamarkkina-alueisiin, jolloin huomattiin, ettd alamarkkinatasolla saavutettavuus nousee
merkittavéaksi hintoihin vaikuttavaksi tekijaksi. Taméa havainto koski erityisesti alueita,
joiden vaeston keskiméardiset tulot ovat pienet. Havainnot tukevat ajatusta, jonka mu-
kaan saavutettavuus on merkittdva asuntojen hintaeroja selittavé tekija sellaisilla alueil-
la, joilla tulot rajoittavat yksilon valinnanvapautta ja auton omistamista. Lisaksi tulokset
korostavat alamarkkinatason tutkimisen merkitysta kaupunkialueen asuntomarkkinoiden

tutkimuksessa.

Naapuruston ominaisuudet

Tutkimuksissa on saatu selville myds, ettd kotitaloudet arvostavat naapureiden ominai-
suuksia, kuten tulo- ja koulutustasoa. Eerola, Lyytikdinen ja Saarimaa (2012: 221-222)
kayttivat postinumeroaluejakoa kuvatessaan asuinalueen asuntojen hintojen yhteyttéd

keskimadréiseen tulotasoon Helsingin alueella. Postinumeroalueiden asuntojen hintata-
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son ja keskimadraisen tulotason valilla oli havaittiin selked yhteys. Alueella asuvien ih-
misten tulotaso ja muut asuinalueiden naapuruston ominaisuuksia kuvaavat tekijat ovat
siis asuinalueen laatutekijoitd, ja vaikuttavat vahvasti asuinalueen asuntojen hintoihin.
Sikéli kun elaménlaatu voidaan tulkita normaalihy6dykkeeksi, suurituloiset kotitaloudet

paatyvat asumaan sellaisilla alueilla, joilla on korkea elamanlaatu.

Kiel ja Zabel (2008: 175) havainnoivat tutkimuksessaan sijainnin merkitysta asuntojen
hinnoille sijainnin kolmella tasolla: metropolialue, asuinalue ja katu, jolla asunto sijait-
see. Myos tdma tutkimus viittaa siihen, ettd naapuruston luonteella ja laadulla on merki-
tystd ihmisille. Naapuruston ominaisuuksilla oli kaikilla tutkituilla aluetasoilla merkitta-

vaa vaikutusta ihmisten haluun maksaa asunnosta alueella.

My®0s ihmisten etnista taustaa voidaan pitdd naapuruston ominaisuuksiin liitettdvana te-
kijana. Myersin (2004: 279) Yhdysvaltoihin sijoittuvassa tutkimuksessa kévi ilmi, ett4
asuntojen hinnat laskevat alueilla, joilla mustaihoisten ihmisten prosentuaalinen méaéara
kasvaa, mika viittaa ennakkoluuloisten asenteiden merkitykseen asuntojen hintoihin

vaikuttavana tekijana.

Luonnonympariston laheisyys

Asunnon sijainnin ominaisuuksiin liittyvat myds sen luonnonympdriston tarjoamat vi-
rikkeet. Lonngvist ja Tyrvdinen (2009: 124-127) selvittivét viheralueiden laheisyyden
merkitysta asuntojen hinnoille Itd- ja Pohjois-Helsingin tutkimusalueilla. Tutkimuksessa
havaittiin, ettd asunnon sijainti Keskuspuiston tai pienempien viheralueiden laheisyy-
dessa nostaa selkeasti asunnon hintaa Pohjois-Helsingissa. Ita-Helsingissa rakentamat-
tomien alueiden ja erikseen tarkasteltuna piha- ja puistoalueiden vaikutukset asuntojen
hintoja nostavina tekijoina olivat selkedsti havaittavissa.

Luonnonmaisemaan liittyvien elementtien merkitystd asuntojen hinnoille todisti myds
tapaustutkimus Kiinan Hangtzhousta (Wen, Zhang Y. & Zhang L. 2015: 1017). Tutki-
muksen tulokset osoittivat, ettd monilla luonnonympariston tarjoamilla virikkeilld, ku-

ten jarvilla, joilla, vuorilla ja puistoilla on merkittdvaa vaikutusta asuntojen hintatasoon.
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Analyysissa selvisi, ettd kun asunnon etéisyys West Lakesta tai lahipuistosta kasvaa, sen
hinta laskee. Vuoren tai joen laheisyys puolestaan lis&é niitd ympéroivien asuntojen hin-
taa. Kaupunkiasukkaat ovat tutkimuksen tulosten mukaan halukkaita maksamaan lisé-

hintaa ympériston tarjoamista mukavuuksista.

Laakso (1997a: 8) selvitti myds merenrannan l&heisyyden vaikutusta asuntojen hintoi-
hin Helsingin metropolialueella. Sijainnilla merenrannan laheisyydessd on huomattava
positiivinen vaikutus asunnon hintaan. Lahimpand merenrantaa sijaitsevat asunnot oli-
vat 25-50 prosenttia kalliimpia kuin vastaavanlaiset yli kilometrin p&&ssa rannasta si-
jaitsevat asunnot. MyoOs tuoreemmassa tutkimuksessa padkaupunkiseudun alueelta
Lonngvist (2015: 207) sai tuloksia, jotka osoittivat merenrannan l&heisyydelld olevan

asunnon hintaa nostava vaikutus.

Sosiaalinen status

Asuinalueen sosiaalisen statuksen merkitys asuntojen hinnoille on osoitettu merkitté-
vaksi asuntojen hintoihin vaikuttavaksi tekijaksi. Alueen sosiaalinen status syntyy mo-
nimutkaisessa prosessissa, jossa myds maankayton suunnittelulla on keskeinen rooli
(Laakso 2015: 42). Laakson (1997a: 9, 1997b: 83) tutkimustulosten mukaan asuinalueen
sosiaalisella statuksella on erittdin suuri vaikutus asuntojen hintoihin. Tutkimuksessa
sosiaalista statusta mitattiin yhdistelmaindikaattorilla, joka muodostettiin paakompo-
nenttianalyysia kdyttden useista vdeston demografista ja sosioekonomista asemaa seké
asuntokantaa kuvaavista muuttujista. Naitd muuttujia olivat muun muassa alueen tyollis-
ten keskimaaraiset tulot, koulutustaso, tyottdmyystaso ja omistusasuntojen osuus alueen
asunnoista. Tulokset kertoivat, ettd sosiaalisen statuksen suhteen korkeimpaan neljén-
nekseen kuuluvat asunnot ovat 25 prosenttia kalliimpia kuin vastaavantyyppiset asun-
not, jotka kuuluvat alimpaan statusneljannekseen, kun muut sijainti- ja aluetekijoiden

vaikutukset otetaan huomioon.

Sosiaalisella statuksella on myods Laakson (2015: 42) my6hemmén tutkimuksen perus-
teella suuri merkitys asuinalueiden hintatasolle. Statuksella on myds yhteys saavutetta-

vuuteen ja yhdyskuntarakenteeseen. Korkeimman sosiaalisen statuksen alueita ovat hy-
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vin saavutettavat pientalovaltaiset alueet, jotka sijaitsevat lahelld rantaa tai laadukkaita
virkistysalueita.

Asuinalueen sosiaalinen status nivoo yhteen siis paljon edelld kuvattuja asuntojen hin-
toihin vaikuttavia tekijoitd. Sosiaalisen statuksen voidaan ajatella kytkeytyvan vahvasti
ensinndkin naapuruston ominaisuuksiin. Demografiset ja sosioekonomiset ominaisuudet
kuvastavat naapuruston laadullisia ominaisuuksia, jotka vaikuttavat ihmisten halukkuu-
teen maksaa kyseiselld alueella sijaitsevasta asunnosta. Yhdistelméindikaattorissa, jota
Laakso (1997a) kaytti tutkimuksessaan, oli yhtend ominaisuutena omistusasuntojen
osuus alueen asunnoista, mik& paljastaa hallintamuotorakenteen olevan mahdollinen
alueen sosiaaliseen statukseen vaikuttava tekija. Liséksi sosiaalinen status kytkeytyy
luonnonympariston tarjoamien elementtien laheisyyteen, saavutettavuuteen ja talotyyp-
piin, jota voidaan pitdd myods asunnon rakenteellisena ominaisuutena. Erilaiset mééaralli-
set muuttujat voivat tutkimuksissa kuvata hyvin alueiden sosiaalista statusta, mutta sita
selvitettdessa tutkimusmetodina voitaisiin kdyttad myos esimerkiksi haastattelua, jossa

paikalliset ihmiset saisivat kertoa, millaisia ajatuksia he asuinalueeseen liittavat.

Asuntojen rakenteelliset, laadulliset ja maaralliset ominaisuudet

Sijaintiin liittyvien asuinalueiden laatutekijoiden lisaksi on monia itse asuntoon ja sen
Kiinteistoon liittyvia tekijoitd, jotka vaikuttavat asunnon hintaan. Laakso (2015: 30) esit-
tda padkaupunkiseudun tutkimuksiinsa perustuen néita tekijoitd. Ensinnékin talotyyppi
vaikuttaa asunnon hintaan merkittavasti. Pientaloasunto, joka on sijainnin, asuinalueen,
rakennuksen ja asunnon suhteen vertailukelpoinen, oli Laakson esittdmissa paakaupun-
kiseudun kaikissa aluetyypeissa 6-12 prosenttia kalliimpi kuin vastaavanlainen kerros-

taloasunto.

Talotyypin lisdksi asuntoja on huoneluvultaan eri tyyppisid, kuten yksioita, kaksioita ja
kolmioita. Vahvasti asunnon kokoon sidoksissa oleva huoneluku on merkittavéa asunnon
hintaan vaikuttava tekija. Mitd pienempi on asunnon huonelukumaérd, sitd korkeampi
on sen nelidhinta. Lisdksi asunnon kunto vaikuttaa voimakkaasti sen hintaan. P&akau-

punkiseudulla hyvékuntoiseksi luokiteltu asunto on keskimé&érin 15 prosenttia vastaa-
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vantyyppista huonokuntoista asuntoa kalliimpi. Muita asuntojen ominaisuuksiin liittyvia
hintoihin vaikuttavia tekijoita voivat olla asunnon sijaintikerros, asuinrakennuksen his-
sittdbmyys, hallintamuodon tilanne ja hoitovastikkeen maara. (Laakso 2015: 30-31.)
Rantalan (1998: 24-25) koko Suomea koskevassa tutkimuksessa yhdeksi hintaan vai-
kuttavaksi asunnon ominaisuudeksi nousi sen lammitysmuoto. Tutkimuksessa lammi-
tystavan vaikutus ilmeni muun muassa siten, ettd sahkolammitys laski asunnon hintaa

muihin l[ammitystapoihin verrattuna.

My0ds asuinrakennuksen ika on yksi asunnon hintaan vaikuttava laatutekija. Hinta ei
kuitenkaan vélttaméatta laske lineaarisesti asunnon idn laskiessa, silla kuten Laakso
(2015: 30) ilment&a, asunnon hinta alenee padkaupunkiseudulla sen idn kasvaessa 1970-
luvulla rakennettuihin asuntoihin asti. Kuitenkin ennen 1970-lukua rakennetut asunnot
ovat keskimé&arin kalliimpia kuin 1970-luvulla rakennetut asunnot. Vanhemmat talot
voivat siis olla arvotaloja, joissa sijaitsevien asuntojen hinta on korkeampi. Myos tietty-
jen aikakausien rakennustyyli saattaa olla arvostetumpaa kuin toisten, mika nakyy hin-

noissa.

Asuinalueet ja -rakennukset eroavat toisistaan myos arkkitehtuurin osalta. Lénnqvistin
(2015: 207) tutkimus l&hestyi arkkitehtuurin vaikutusta asuntojen hintoihin useasta na-
kdkulmasta. Asuinrakennusten suunnittelijoiden kokemus, menestys Kilpailuissa seka
koulutus ovat tekijoita, joilla on asuntojen hintaa nostava vaikutus. Asunnot, jotka si-
jaitsevat arkkitehtuurisiksi maamerkeiksi nimitetyissa rakennuksissa ovat kalliimpia
kuin vastaavanlaiset asunnot rakennuksissa, joilla ei ole arkkitehtuurisen maamerkin

leimaa. Erityisesti Jugend-tyylin arvostus nousi tutkimuksen tuloksista esiin.

2.5. Kaupunkialueen sisdisten asuntomarkkinoiden teorioita

tyvét vahvasti teoria kotitalouksien sijoittumisesta sekd hedonisten hintojen teoria. N&-
ma taloustieteelliset teoriat on syyté esitelld myos téssa tutkimuksessa, koska tutkimuk-

sessa pyritadn myds selittdméén asuntojen hintojen vaihtelua Vaasassa. Kotitalouksien
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sijoittumisteoria havainnollistaa erilaisessa taloudellisessa asemassa olevien ihmisten
asumisen sijoittumisvalintaa kaupunkialueen sisalla. Teoria perustuu ajatukseen kotita-
louksien erilaisista preferensseistd ja mahdollisuuksista toteuttaa asumistarpeitaan. He-
donisten hintojen teoria muodostaa pohjan kaupunkialueen asuntojen hintojen eroavai-
suuksia selittdvien mallien muodostamiselle. Teoria nojautuu erityisesti siihen ajatuk-

seen, etta asunto on heterogeeninen hyodyke.

Kotitalouksien asuinpaikan valintateoria

Kotitalouksien sijoittumista kaupunkialueella voidaan tarkastella ongelmana, joka kyt-
keytyy kolmeen perustekijaan: saavutettavuuteen, tilaan ja ympériston viihtyisyyteen.
Saavutettavuuteen kuuluvat seké rahalliset ettd ajalliset kustannukset, joita kuluu muun
muassa tyOmatkaan, tuttujen ndkemiseen ja asiointeihin. Tila on tekija, joka viittaa
asunnon ja sen tontin kokoon. Ympériston viihtyisyystekijadn kuuluvat asunnon ympé-
ristoon kuuluvat viihtyisyystekijat, kuten luonnonmaisemat, ympariston turvallisuus ja
naapuruston laatu. Kotitalouden valitessa asuinpaikkaa sen on punnittava sijoittumista
naiden kolmen perustekijan kautta. Lisaksi kotitalouden valintamahdollisuuksia rajoittaa
raha, jonka suhteen kotitaloudet eroavat toisistaan suuresti. (Fujita 1989: 11.)

Kotitalouksien asuinpaikan valintateoriassa kotitalouden ajatellaan valitsevaan itselleen
optimaalisen asuinpaikan omien olosuhteidensa kannalta ottamalla huomioon asunnon
sijainnin hyodyt seké toisaalta asumis- ja matkakustannukset. Erilaisilla kotitalouksilla
on erilaiset preferenssit, sill&4 esimerkiksi eri tulotason ihmiset voivat arvostaa eri asioi-
ta. Kotitalouden on asumisvalintaa tehdessdédn huomioitava, ettd asuminen on eri hin-
taista eri sijainneissa. Merkittava osa kaupungin tyopaikoista sijaitsee usein kaupungin
keskustassa ja siksi suuri osa matkoista suuntautuu sinne. T&mé nékyy asumisen hinnas-
sa siten, ettd usein asumisen yksikkohinta on korkein keskustan lahimaastossa ja alenee
keskusetéisyyden lisaantyessa. Jos kaikki asunnot ja alueet olisivat keskendan téaysin
samanlaisia ja kaupungissa olisi vain yksi keskusta, asuntojen hintakdyra laskisi yksise-
litteisesti monotonisesti etdisyyden suhteen. Alueiden valilla on kuitenkin laadullisia

eroja, silla kaukana keskustasta sijaitseva alue voi olla merenrannan lahell& tai hyvien
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palvelujen laheisyydessa. Talloin asuntojen yksikkohintakin voi olla korkeampi kuin

l&hempéna keskustaa sijaitsevilla alueilla. (Laakso 1997a: 4.)

Teorian mukaan kotitalouden on asuinpaikkaa valitessaan tasapainoteltava matka- ja
asumiskustannusten valilld&. Kun menn&an kauemmas keskustasta, matkakustannukset
nousevat, mutta asumisen yksikkokustannukset laskevat, mikd mahdollistaa suurem-
massa asunnossa asumisen. (Laakso 1997a: 4.) Jos kotitalous vaatii hyvédn saavutetta-
vuuden asuntoa, sen on mahdollisesti tyydyttava tilaltaan pienempééan asuntoon, silla

hyvan saavutettavuuden asunnot voivat olla tilan suhteen kalliita. (Fujita 1989: 11.)

Hedonisten hintojen teoria

Asumisella on monia laadullisia ja maéarallisid ominaisuuksia, joiden vuoksi sen voidaan
tulkita olevan moniulotteinen heterogeeninen hyoddyke. Tdma on hyvin tarked ominai-
suus kaupunkialueen asuntomarkkinoilla etenkin sijaintiin liittyvien ominaisuuksien ta-
kia. Sijainteihin ja asuinalueisiin kytkeytyy monia ominaisuuksia ja ulkoisvaikutuksia.
Taman vuoksi kotitaloudet eivét arvosta samalla tavalla rakenteellisilta ominaisuuksil-

taan samanlaisia asuntoja, jotka sijaitsevat eri paikoissa. (Laakso 1997a: 4-5.)

Ajatukseen asumisen moniulotteisuudesta ja heterogeenisuudesta perustuu Sherwin Ro-
senin (1974: 34) 1970-luvulla kehittdma hedonisten hintojen teoria, johon nojautuen on
tehty paljon tutkimusta kaupunkialueiden asuntojen hintojen vaihteluun ja sité selitté-
tutkimusalueena kayttéen (ks. esim. Laakso 1997b; Lonnqgvist 2015). Myds Turun asun-
tojen hintoja selittavia malleja on muodostettu Koivuniemen (2014) tutkielmassa. He-
donisten hintojen menetelméll& voidaan analysoida kuluttajien kysyntdd asumisen eri

ominaisuuksia kohtaan (Sheppard 1999: 3).

Hedonisten hintojen teoriassa oletetaan, ettd heterogeeniset hyddykkeet koostuvat
enemman tai véhemman homogeenisista ominaisuuksista. Kokonaisuudella ei itsellaan
ole yhtd hintaa, mutta yksittaisilla ominaisuuksilla sen sijaan on. Hedonisten hintojen

teoria tarjoaa metodologian asuntojen ominaisuuksien hintojen rakenteen tunnistami-
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seen. (Sheppard 1999: 2-3.) Ajateltaessa asumista heterogeenisena hyddykkeend he-
donisten hintojen teorian valossa asumisen rakenteelliset sek& sijaintiin ja asuinaluee-
seen liittyvét tekijat ovat yksittdisia ominaisuuksia sen moniulotteisessa kokonaisuudes-
sa. Hedonisten hintojen teorian mukaan jokaiselle ominaisuudelle voidaan muodostaa
niin sanottu epdsuora varjohinta sek& arvioida, kuinka paljon kotitaloudet kohdistavat
kysyntda eri ominaisuuksiin. Yksittéisilld ominaisuuksilla ei ole todellisuudessa hintoja
asuntomarkkinoilla, silla asunnot myydaan kaikkine ominaisuuksineen kokonaisina yk-
sikdina yhdella kokonaishinnalla. Hedonisten hintojen teoriassa markkinat kertovat epéa-
suorasti hedonisen hintafunktion, joka liittd44 asumisen hinnat ja ominaisuudet toisiinsa.
(Laakso 1997a: 5.) Teorian perussanoma on, ettd asunnon kokonaishinta muodostuu sen

ominaisuuksien varjohinnoista (Lonnqvist 2015: 201).
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3. VAASAN ASUNTOJEN HINTOJEN KEHITYS

Tassa luvussa hahmotetaan Vaasan asuntomarkkinoiden yleispiirteitd ja taménhetkisia
trendeja kysynnan ja tarjonnan nakokulmasta. Tdman jalkeen tarkastellaan asuntojen
hintojen ja asuntokauppamé&érien kehitysta ja verrataan eri talotyyppien kehitysta toi-
siinsa. Kehitysta tarkastellaan Vaasan lisaksi myds muissa Suomen kaupungeissa, jotta
saadaan yleiskuvaa siitd, milld tasolla VVaasan asuntojen hinnat ovat valtakunnallisessa

vertailussa. Aluksi kuvataan analyysissa kéytettava aineisto seké tutkimusote.

3.1. Tutkimusote ja aineisto

Tama tutkimus on kvantitatiivinen, miké tarkoittaa, ettd ilmigitd ja asioita pyritadn ku-
vailemaan, selittdméén ja vertailemaan numeeristen aineistojen tulosten pohjalta. Kvan-
titatiivisella tutkimuksella voidaan kartoittaa, kuvailla ja selittaa erilaisia asioita. Kuvai-
leva tutkimus kuuluu osaksi lahes jokaista kvantitatiivista tutkimusta ja voi olla jonkin
muun tutkimuksen osana. (Heikkil&d 2014.) Taman tutkimuksen analyysissa on paljon
kuvailevaa numeerista vertailua, mutta luvussa 5 pyritddn myods asuntojen hintojen selit-

tamiseen eli kausaalisuhteiden selvittdmiseen.

Asuntomarkkinoita kuvaaviin tilastoihin perustuvat aineistot saavat tutkimuksessa suu-
ren painoarvon. Luvuissa 3 ja 4 kdytetdan analyysin pohjana Tilastokeskuksen tuottamia
tilastoaineistoja vanhojen osakeasuntojen nelidhinnoista, hallintamuodosta ja muista
tarvittavista tiedoista asuntomarkkinoiden kuvauksessa. Kaikissa ndiden lukujen asunto-
jen hintoja kuvaavissa graafisissa esityksissa ja tilastoissa ovat kasittelyssd vanhojen
osakeasuntojen neliéhinnat. Lukujen analyysi on deskriptiivista eli kuvailevaa tilasto-
tiedetta. Analyysissa kaytetddn tuoreimpia saatavilla olevia tilastotietoja.
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3.2. Vaasa asuntomarkkinoiden tutkimusalueena

Vaasan asuntokanta on yleisesti hyvin kerrostalovaltainen, silla 62 prosenttia kaupungin
asunnoista on kerrostaloasuntoja. Kerrostaloja rakennettiin paljon erityisesti 1960—
1980-luvulla, jolloin valmistui yli puolet kaupungin tdménhetkisesta kerrostalokannasta.
Pientaloja on vain noin kolmannes asuntokannasta, ja rivi- ja ketjutaloja noin 10 pro-
senttia. Rivitalojen tuotantoa oli paljon 1970 ja 1990 lukujen vélissa ja 2000-luvun alus-
sa. Pientalojen tuotanto on ollut tasaista, mutta suhteellisen paljon omakotitaloja raken-
nettiin 2000-luvun alussa. (Nylén 2016.) Viime vuosina vanhojen omakotitalojen tarjon-
ta on ollut kysyntédan néhtyné liian suurta, mink& vuoksi niiden hinnat ovat olleet las-
kussa (Annila 2017).

Kuten tutkimuksen teoriaosiossa todettiin, vaestonkasvu sekd demografiset ominaisuu-
det ovat keskeisi& asuntojen kysyntdan vaikuttavia tekijoita. Tést4 syystéd vaeston kehi-
tyksen huomiointi asuntotarjonnassa on tarkedd. Vaasan kaupungin tulevan asuntotuo-
tantotarpeen ennakoinnissa pidetdan tarkeéna vaestdrakenteen ja asuntokuntien maarén
muutoksen seurantaa. Naiden liséksi on seurattava asuntokuntien asumispreferenssejé ja
-realiteetteja, joiden muutokset nakyvat etenkin tiettyjen asuntojen kayttoonotossa ja
asuntojen hinnoissa. Vaasassa ndhdadn suurta tarvetta uusien asuntojen rakentamiselle
kaupungin nopean vaestonkasvun takia. Kaupunki kuuluu Suomen voimakkaimmin
kasvaviin kaupunkeihin, ja sen vuosien 2008-2016 keskimaardinen vaestdnkasvu oli
536 asukasta vuodessa. (Nylén 2016.) Toisaalta vuonna 2016 kehityksessa tapahtui not-
kahdus, kun véestt kasvoi vain yhden asukkaan verran (LOytynoja 2017). Kaupungin
vaestbennusteen mukaan perheellistymisidssa olevien ihmisten mééra kasvaa Vaasassa
voimakkaasti, mika tarkoittaa suurempien asuntojen kysynnan kasvua. Perheiden méaéa-
réan kasvun katsotaan olevan merkittava vaestorakenteen tekija, joka vaikuttaa kaupun-
gin asuntomarkkinoihin. Kuitenkin myds yhden hengen asuntokuntien méaré jatkaa en-
nusteen mukaan voimakasta kasvuaan, miké puolestaan yllapitda pienten asuntojen ky-
syntaa keskustassa ja sen lahialueilla. Lis&ksi kahden hengen asuntokuntien mééara kas-

vaa, mika lisaa pienten ja keskikokoisten asuntojen kysyntda. (Nylén 2016.)
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Ikaéntyneet ovat yksi merkittavé véestoryhma, joiden tarpeiden huomiointi on olennais-
ta asuntomarkkinoiden kannalta. Ika&ntymiskehitys on Vaasassa suhteellisesti pidem-
malla kuin muissa Suomen kaupungeissa ja yli 65-vuotiaiden méaaran ennustetaan kas-
vavan 3200:lla vuosina 2016-2030. Ik&antyvien maéran kasvun odotetaan lisdavén kes-
kustan ja sen laheisyyden pienten ja keskisuurten asuntojen kysyntad, mutta myos suu-
rempien asuntojen kysyntéa, silla ikaantyneiden pariskuntien ei uskota haluavan muut-
taa yksioon. (Nylén 2016.) Vaasassa varaudutaan siis demografisten ominaisuuksien
muutoksen aikaansaamaan asuntokysynnan muutokseen. Suunta nayttési kokonaisuu-
dessaan olevan se, ettd ennustetun vaestokehityksen mukaan Vaasassa on odotettavissa
tulevaisuudessa kysyntaa niin pienille, keskikokoisille kuin suurillekin asunnoille. Si-
jainnillisesti asuntojen kysynta vaikuttaisi kohdistuvan erityisesti kaupungin keskustan

alueelle.

Vaasaa voidaan pitdd Pellervon Taloustutkimuksen tuottaman tutkimuksen (Holappa
2015) mukaan hyvana asuntosijoituskohteena. Tutkimuksessa vertailtiin 24 Suomen
kaupungin asuntosijoittamisen kannattavuutta kayttamélld mittareina kokonaisvuokra-
tuottoja ja aluekehitystekijoitd. Vuokratuotot ovat tutkimuksessa olennainen mittari, sil-
I& asuntosijoittamisessa tavoitellaan usein tuottoa vuokraamalla ostettu asunto. Alueelli-
nollisesti asuntojen kysyntda. Toinen aluekehitystekija on yli 18-vuotiaiden opiskelijoi-
den osuus 18-64-vuotiaista, mika on tarkoituksenmukainen mittari siksi, etta kyseiseen
ikdluokkaan kuuluvat opiskelijat asuvat todenndkdisemmin omillaan, mika lisad kau-
pungin vuokra-asuntojen kysynnédn méarad. Tutkimuksen mukaan Vaasa ei ole millaan
yksittéisella mittarilla paras, mutta bruttovuokratuotto seka arvonnousu kuuluvat vertai-
lussa parhaimmistoon ja asuntokuntien méara seka tulot ovat Vaasassa kehittyneet hy-

vin.

3.3. Asuntojen hintojen ja kauppamadarien kehitys Vaasassa ja vertailukaupungeissa

Seuraavaksi kuvataan Vaasan asuntojen hintatason muutoksia aikavalilla 2008-2016.

Jotta yleiskuva Vaasan hintatasosta koko Suomen tasolla saadaan selville, tarkastellaan
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Vaasan rinnalla my6s muiden kaupunkien hintakehitystd. Asuntojen hintatasojen vertai-
luun valittiin Suomen kaupunkeja, joiden katsottiin olevan sopivia vertailukohteita Vaa-
salle. Kaupungit valittiin edella esitellyn Pellervon Taloustutkimuksen (Holappa 2015)
mukaiset vuonna 2015 nelja Vaasan jalkeen parhaalle sijoitukselle yltanytta kaupunkia,
jotka ovat Jyvéskyld, Lahti, Kuopio ja Oulu. Suomen asuntojen hintojen eriytymisen
kartoittamiseksi vertailukaupungiksi valittiin my6s maan pa&kaupunki Helsinki, joka
sijoittui Taloustutkimuksen vertailussa yhdeksanneksi. Vertailukaupungit ovat vakilu-
vultaan Vaasaa suurempia, mutta silti hyvin vertailukelpoisia, silla ne ovat Vaasan ta-
voin oman maakuntansa keskuskaupunkeja ja vakiluvultaan kasvavia kaupunkeja. Li-
séksi kaupungit sijaitsevat eri puolella Suomea, joten vertailu kattaa useamman osan

maasta.

Kuvio 2 havainnollistaa vanhojen kerrostaloasuntojen neliéhintojen kehitystd Vaasassa
ja vertailuun valituissa kaupungeissa vuosien 2008-2016 aikana. Yleisesti asuntojen
hintataso on ollut nouseva kaikissa tarkastelun kaupungeissa vuoden 2009 jélkeen,
vaikka hintojen nousu on ollut monessa kaupungissa hidasta. Voimakkaimmin kuviosta
nousee esiin Helsingin poikkeuksellisen korkea hintataso ja sen voimakas kasvuvauhti
muihin kaupunkeihin verrattuna. Seitseméan vuoden aikana kerrostaloasuntojen keski-
madrainen nelidhinta on kasvanut Helsingissa yli tuhannella eurolla. VVaasassa nelichin-
ta on noussut noin 1500:sta eurosta noin 1850:een hyvin hitaasti ja tasaisesti. Vaasan
kerrostaloasuntojen hintojen kehitys on ollut hyvin samankaltaista kuin vékiluvultaan
suuremmissa vertailukaupungeissa Helsinkid lukuun ottamatta, eik& suuria eroja naiden
kaupunkien nelidhintojen vélille ole syntynyt tarkasteluvuosien aikana. Vuonna 2016
Vaasan, Jyvaskylan ja Oulun kerrostaloasuntojen keskimaaréaiset neliéhinnat olivat kes-
kendan suunnilleen samansuuruisia, kun Kuopiossa ne olivat hieman korkeammat ja

Lahdessa hieman matalammat.
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Kuvio 2. Vanhojen kerrostaloasuntojen neliéhinnat vuosina 2008-2016 (Tilastokeskus
2017h).

Kuvio 3 esittdd vanhojen kerrostaloasuntojen kauppojen lukumaarien kehitystd kaupun-
geissa. Vaasassa, kuten paasaantoisesti muissakin kaupungeissa kauppamaarat ovat las-
keneet vuoden 2012 jalkeen. Samalla, kun kauppamaarat ovat tippuneet, ovat asuntojen
hinnat Vaasassa, Jyvaskylassa, Kuopiossa, Lahdessa ja Oulussa pysyneet lahes samalla
tasolla ja nousseet vain hieman. Helsingissd kauppamaarat ovat kehittyneet toiseen
suuntaan kuin neliéhinnat etenkin vuoden 2012 jalkeen. Vaikka Helsingin kerrostalo-
asuntojen kauppamaaréat ovat laskeneet selvasti vuoden 2012 tasosta, niiden hinnat ovat
jatkaneet voimakasta nousuaan. Asuntojen hintojen nousu on Helsingissa ja muissakin
kaupungeissa voinut vahentad niiden ihmisten ostohalukkuutta ja siten kauppamaarét

ovat jaaneet pienemmiksi.
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Vanhojen kerrostaloasuntojen kauppamaarit
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Kuvio 3. Vanhojen kerrostaloasuntojen kauppamaéarat vuosina 2008-2016 (Tilastokes-
kus 2017h).

Tarkasteltaessa rivi- ja pientaloasuntojen nelithintoja asetelmat ovat melko samankal-
taiset kuin kerrostaloasuntojen hinnoissa, mutta myds eroavaisuuksia kehityksessa on
havaittavissa (Kuvio 4). Vuoden 2009 jélkeen Vaasan rivi- ja pientaloasuntojen nelio-
hinnat nousivat vuoteen 2014 asti, mutta vuonna 2015 hintojen nousu tuli paatokseen,
kun keskimaarainen nelidhinta laski 1923:sta eurosta 1863:een euroon. Vuonna 2016
Vaasan kerrostaloasuntojen neliéhinnat nousivat rivi- ja pientaloasuntojen nelidhintoja
hieman korkeammiksi, kun ndma olivat vield vuonna 2008 nelidhinnoiltaan 100 euroa
kalliimpia. Vaasan rivi- ja pientaloasuntojen hinnat ovat suunnilleen samaa tasoa kuin
Jyvéskylén, Kuopion ja Lahden hinnat, ja Oulun asuntojen hintataso on hieman naita
matalampi. Kaikissa ndissa kaupungeissa nelidhinnat ovat tarkastelujakson aikana vaih-
delleet 1500 ja 2000 euron valilla, eikd suuria hintaeroja kaupunkien vélille ole synty-

nyt.
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Kuvio 4. Vanhojen rivi- ja pientaloasuntojen nelihinnat vuosina 2008-2016 (Tilasto-
keskus 2017h).

Helsingissakaan rivi- ja pientaloasuntojen hinnat eivéat ole vuoden 2010 jalkeen nousseet
samaa tahtia kuin kerrostaloasuntojen hinnat, vaikka ne ovatkin nousseet enemman kuin
missadn vertailukaupungissa. Helsinki on kaupungeista ainoa, jossa rivi- ja pientalo-
asuntojen keskimaardinen nelidhinta poikkeaa merkittavéasti kerrostaloasuntojen nelio-
hinnasta. Kaupungin kerrostaloasuntojen neli6hinnat ovat nousseet l&dhes tuhat euroa
rivi- ja pientaloasuntojen hintoja isommiksi, mika on hyvin poikkeavaa verrattuna Vaa-

saan, jossa kummankin talotyypin asunnot ovat suunnilleen samaa hintaluokkaa.

Kuvio 5 esittad vanhojen rivi- ja pientaloasuntojen kauppamadrien kehityskaaren. Rivi-
ja pientaloasuntojen kauppojen vuosittainen maara on vuosien 2008-2016 aikana pysy-
nyt Vaasassa melko vakaana, mutta pudonnut vuoden 2012 jalkeen noin 70 kaupalla.

Vuosien 2015-2016 aikana kauppaméardt ovat jaaneet alle kahdensadan ja samalla
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my0ds asuntojen hinnat ovat l&hteneet laskuun. Samanlainen kehitys on havaittavissa
my06s muualla, silla kaikissa vertailukaupungeissa rivi- ja pientaloasuntojen kauppamaa-
rat lahtivat vuoden 2012 jélkeen laskuun. Kauppojen maaran véheneminen kielii hinto-
jen nousun aiheuttamasta kaupankaynnin vahenemisesta. Hintatason korkeus on voinut
olla yksi syy ihmisten ostohalukkuuden laskuun, mika né&kyy siten, etté rivi- ja pientalo-
asuntojen hinnat ovat vuoden 2014 jélkeen laskeneet monessa kaupungissa.

Vanhojen rivi- ja pientaloasuntojen
kauppamaarat vuosina 2008-2016
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Kuvio 5. Vanhojen rivi- ja pientaloasuntojen kauppaméarat vuosina 2008-2016 (Tilas-
tokeskus 2017h).

Edella esitetyt hintoja kuvaavat graafiset esitykset antavat kaiken kaikkiaan hyvin yleis-
piirteisen kuvan Vaasan asuntojen hintojen kehityksesta vertailussa muiden kaupunkien
kanssa. Kaupunkien valilla olevien asuntojen hintaerojen taakse katkeytyvat erilaiset
kaupunkien véliset erot tuottavuustekijoissa. Selvitettdaessa tasmallisia syita hintaeroille
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vertailualueina voisivat kaupunkien ohella olla perustellusti myds esimerkiksi kaupun-
kiseudut ja tyossakayntialueet, jotka voisivat paremmin ilmentad alueiden valisia tuotta-
vuustekijoita (ks. Eerola, Lyytikainen ja Saarimaa 2012: 219).

Huomattavinta yleisen tason hintakehityksessa oli Helsingin erityisen korkea hintataso
muihin kaupunkeihin verrattuna sek& muiden kaupunkien tasaisuus sen suhteen. Mik&an
muu kaupunki kuin Helsinki ei erityisemmin erotu joukosta korkeilla tai alhaisilla hin-
noilla. Asuntokauppojen méaérassa jaa Vaasassa selvasti jalkeen vertailukaupungeista
luonnollisesti sen vuoksi, ettd kaupunki on vékiluvultaan muita pienempi ja siten myods
asuntojen madréd on kaupungissa pienempi. Vaasan asuntojen hinnat ovat kuitenkin sa-

malla tasolla suurempien kaupunkien kanssa Helsinkia lukuun ottamatta.

Seké& kerrostaloasuntojen ettéd rivi- ja pientaloasuntojen neliéhintojen kehitys on ollut
Vaasassa ja vertailukaupungeissa ollut p&&osin nousujohteista. Kaikki kaupungit ovat
vakiluvultaan Suomen mittakaavassa varsin suuria kaupunkeja, joiden vakiluku on vii-
me vuosina ollut kasvussa. Vaestonkasvu asuntojen hintojen keskeisimpana kysyntate-
kijan& nostaa asuntojen hintoja kaupungeissa ja selkedsti voimakkaimpana nousu néyt-
taytyy maan voimakkaimmin kasvavassa kaupungissa, Helsingissa. My0ds kaupungin
asukastiheys on selvasti suurin, mik& nakyy hintojen suuruutena muihin kaupunkeihin
verrattuna. Jokaisessa vertailukaupungissa on yliopisto tai ammattikorkeakoulu ja
useimmissa molemmat, miké pitaé etenkin vahvaa vuokra-asuntojen kysyntaa ylla opis-
kelijoiden suosiessa vuokralla asumista. Asuntomarkkinat ovat kaupungeissa erilaiset,
mink&a vuoksi eri tyyppisten asuntojen kysynta voi olla erilaista, mika heijastuu niiden

hintoihin.

3.4. Eri huoneluvun asuntojen hintojen kehitys Vaasassa

Talotyyppien liséksi asuntojen hintojen kehitysté voidaan tarkastella erikseen asuntojen
huoneluvun mukaan. Vaasan rivi- ja pientaloasuntojen vuosittaisten kauppamaéarien va-
haisyydesta johtuen kyseisen talotyypin nelidhinnoista ei ole huoneluvun mukaisia tilas-

toja, joten t&ssd yhteydessa tarkastellaan ainoastaan kerrostaloasuntojen hintoja. Kuvi-
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ossa 6 on kuvattu Vaasan kerrostalorakennusten yksididen, kaksioiden ja kolmioiden
seka sitd suurempien asuntojen nelidhintojen kehitys vuosina 2010-2016. Hinnat ovat
nousseet jokaisen huoneluvun asunnoissa tarkastelujakson aikana. Tutkimuksen teo-
riaosiossa kuvattiin asuntojen koon ja huoneluvun vaikuttavan niiden neliéhintaan, miké
tulee kuviosta ilmi siten, yksididen neliéhinnat ovat korkeammat kuin kaksioiden ja
kolmioiden. Yksioiden nelihinnat ovat my6s nousseet suurempien huonelukujen asun-
tojen nelihintoja voimakkaammin. Vuonna 2010 yksididen keskimaarainen neliéhinta
oli 1890 euroa, ja viisi vuotta myohemmin se oli 2416 euroa. Taman jalkeen yksididen
nelidhinta laski hieman, sill& vuonna 2016 se oli 2364 euroa. Eroa kaksioiden ja kolmi-
oiden nelidhintoihin on kuitenkin kasvanut kuudessa vuodessa paljon, sill4 vuonna 2010

yksididen ja kaksioiden hintaero oli 141 euroa, ja vuonna 2016 se oli 429 euroa.

Vaasan Kkerrostaloasuntojen
neliohintojen kehitys huoneluvun
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Kuvio 6. Vaasan kerrostaloasuntojen neliéhintojen kehitys huoneluvun mukaan vuosina
20102016 (Tilastokeskus 2017f).
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Kerrostalokaksioiden ja -kolmioiden neliéhintojen nousu on ollut VVaasassa hitaampaa ja
tasaisempaa kuin yksididen. Vuosien 2014-2016 aikana kummankin huoneluvun asun-
tojen hintataso on pysynyt lahes samana. Kaksioiden neliéhinnat ovat kuitenkin korke-
ammat kuin kolmioiden, joten pienemman huoneluvun asunnot ovat téssékin tapaukses-
sa neliéhinnoiltaan kalliimpia. Neliohintojen ero ei ole kuitenkaan kaksioiden ja kolmi-
oiden vélilla yht& suuri kuin yksioiden ja kaksioiden hintaero. Vuonna 2011 kaksioiden
ja kolmioiden keskimaarainen nelidhinta oli lahes sama, mutta sen jélkeen kaksioiden
nelihinta on ollut noin 100-150 euroa kolmioita korkeampi. Vuonna 2016 kaksioiden

nelidhinta oli 1935 euroa ja kolmioiden 1819 euroa.
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4. VAASAN SISAISTEN ASUNTOMARKKINOIDEN ERIYTYMINEN

Tassa luvussa selvitetddn asuntomarkkinoiden rakennetta ja niiden alueellista eriytymis-
td Vaasassa. Tarkastelussa ovat Vaasan postinumeroalueiden vanhojen osakeasuntojen

nelidhinnat sekd asuntojen talotyyppijakauma ja hallintamuotorakenne.

4.1. Vaasa postinumeroalueittain

Vaasa koostuu neljéstatoista tilastollisesta postinumeroalueesta. Kukin postinumeroalue
sisaltdd useamman kaupunginosan, joista yhden mukaan postinumeroalue on nimetty.
Taman tutkimuksen ulkopuolelle jaavat Vaasaan vuoden 2013 kuntaliitoksessa liitty-
neen V&hankyron postinumeroalueet. Vahakyré on maaseutumainen kunta ilman yhteis-
t4 maarajaa Vaasan kanssa, ja se on alueena taysin erilainen kuin kaupunkimainen Vaa-
sa. Lisaksi alueella toteutuneiden asuntokauppojen méaara on hyvin pieni, eiké niista ole
Tilastokeskuksen sivuilla siksi tarvittavia hintatietoja olemassa. Naiden syiden vuoksi
Vahakyro jaa tutkimuksen ulkopuolelle. My6s Keskustan postinumeroalueen etel&péés-
s& sijaitseva pieni postinumeroalue 65130, jonka Tilastokeskus on nimennyt Hietalah-
deksi, jaa pois tarkastelusta. Kyseisen alueen rajojen sisépuolelle kuuluu ainoastaan
Vaasan keskussairaala ja sen toiminta-alueella olevat rakennukset, eiké se siksi ole var-
sinaisesti asuinalue. Varsinainen Hietalahden kaupunginosa kuuluu Keskustan postinu-

meroalueeseen.

Kuva 1 esittdd Vaasan postinumeroalueiden rajat ja asuntojen lukumaéarat alueilla. Kar-
tasta voidaan havaita, ettd monen Vaasan postinumeroalueen asuntojen lukumaéra on
1500 ja 2999 vélilla&. Asuntomadrien ja postinumeroaluerajojen liséksi kartta esittaa,
mitk& keskeiset kaupunginosat kuhunkin postinumeroalueeseen kuuluvat. Postinumero-
alueen nimi on merkitty karttaan isolla tekstilla ja kaupunginosan nimi pienella tekstilla.
Kaupunginosille ei ole madritetty tarkkoja rajoja, joten kaupunginosan nimen sijainti
kartalla kertoo sen suurpiirteisen sijainnin postinumeroalueella. Kartasta on rajattu pois
osa Vaasan saariston sekd Sundomin pinta-alasta, sill4 kartassa on keskitytty kuvaa-

maan Vaasan asuntovaltaisimpia alueita.
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Asuntojen maara Vaasan postinumeroalueilla vuonna 2015
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Kuva 1. Asuntojen lukumé&ard Vaasan postinumeroalueilla vuonna 2015 (Tilastokeskus
2017c).

Seuraavaksi esitetddn lyhyet kuvaukset Vaasan postinumeroalueista ja niiden asunto-
kannan suuruudesta ja talotyyppijakaumasta tulevan asuntojen hinta-analyysin pohjaksi.
Alueita koskevat tilastotiedot ovat perdisin tuoreimmista saatavilla olevista Tilastokes-
kuksen postinumeroalueittaisista tilastoista. Postinumeroalueiden talotyyppikannan eri-
laisuutta ilment&a taulukko 1. Talotyyppiin liittyviss tilastoissa rivi- ja pientaloihin lue-

taan pien- ja paritalot seka rivi- ja ketjutalot.
Keskusta
Keskusta (65100) on asukasluvultaan suurin Vaasan postinumeroalueista. Se sijaitsee

keskeiselld paikalla VVaasassa monen muun postinumeroalueen ymparéimana. Aluee-

seen kuuluu Vaasan keskusta-alueen liséksi Hietalahden, VVéyrinkaupungin ja Klemetti-
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lan kaupunginosat. Keskusta on Vaasan selvésti kerrostalovaltaisinta aluetta, silla ker-
rostalojen osuus alueen asunnoista on 97 %. Keskustan alueella on yhteensa 13 367
asuntoa, mika tekee siitd ylivoimaisesti suurimman asuntomarkkina-alueen Vaasassa
(Tilastokeskus 2017c). Liséksi Keskustan asuntomaaré kasvaa edelleen tulevaisuudessa,
silld VVaasan kaupungissa rakennetaan talla hetkella runsaasti ja monet rakennushank-
keet kohdistuvat Keskustan alueelle. VVaasan keskustarakennetta pyritdén tiivistimaan

rakentamalla alueelle uusia asuinkerrostaloja (Siirila 2016).

Vaskiluoto

Vaskiluodon postinumeroalue (65170) koostuu Vaskiluodon saaresta, joka yhdistyy sil-
lalla Keskustaan ja Sundomiin Vaasan lansiosassa. Vaskiluodon alueen asuntojen maara
on vain 214 kappaletta. Niistd 71 prosenttia on kerrostaloasuntoja ja loput rivi- ja pien-
taloasuntoja (Tilastokeskus 2017c). Alueen véhdisen asuntomadrédn vuoksi myods sen
asuntokauppojen maara on hyvin véahainen, eika tietoja alueen asuntojen keskihinnasta
ole monelta vuodelta saatavissa. Taman vuoksi tulevissa postinumeroalueiden asuntojen

hintatasoa kuvaavissa tilastoissa Vaskiluodon postinumeroalueen hintatasoa ei ilmoiteta.

Palosaari

Palosaaren postinumeroalue (65200) koostuu koko Palosaaren alueesta, Vikingan asuin-
alue mukaan lukien. Alue sijaitsee Keskustan pohjoispuolella. Palosaaren eri osissa on
paljon pientaloja, mutta alueen asuntokanta on kerrostaloasuntovaltaista, silla 88 pro-
senttia alueen asunnoista on kerrostaloasuntoja. Pinta-alaltaan pienimpiin postinumero-
alueisiin kuuluvan alueen asuntomaara on 4182, mika tekee siitd VVaasan toiseksi eniten

asuntoja sisaltdvan postinumeroalueen Keskustan jalkeen (Tilastokeskus 2017c).

Vetokannas

Vetokannaksen postinumeroalue (65230) sijaitsee Keskustan pohjoispuolella ja sisaltda
Vetokannaksen lisdksi Pukinjarven ja Isolahden kaupunginosat. Alueen asunnoista 60
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prosenttia on rivi- ja pientaloasuntoja ja 40 prosenttia kerrostaloasuntoja. Alueella on
yhteensé 2699 asuntoa (Tilastokeskus 2017c¢).

Gerby

Gerbyn postinumeroalue (65280) on Vaasan pohjoisin alue. Se koostuu Gerbyn ja Vas-
tervikin kaupunginosista ja niiden edustalla olevasta VVaasan saaristosta. Alueen asun-
noista 84 prosenttia on rivi- ja pientaloasuntoja ja 16 prosenttia kerrostaloasuntoja. Alu-

eella on asuntoja 2938 kappaletta (Tilastokeskus 2017c).

Asevelikyla

Asevelikylan postinumeroalue (65300) sijaitsee Keskustan itdpuolella ja siséltdd Aseve-
likylan lisaksi Kotirannan, Metsékallion ja Purolan kaupunginosat. Lisaksi merkittavana
osana alueeseen kuuluu Kivihaka, joka on 2000-luvun aikana alueelle kehittynyt palve-
lukeskittymd. Runsaan palvelutarjontansa vuoksi Kivihakaa voidaan pitdd Vaasan toise-
na keskustana. Koko Asevelikyldn postinumeroalue on hyvin rivi- ja pientalovaltaista,
sill4 alueen asunnoista 87 prosenttia on rivi- ja pientaloja ja vain 13 prosenttia kerrosta-
loja. Yhteensd asuntoja on Asevelikyldn postinumeroalueella 2110 (Tilastokeskus
2017c).

Huutoniemi

Huutoniemen postinumeroalueeseen (65320) kuuluvat Huutoniemen, Teeriniemen seka
Melaniemen kaupunginosat. Alue sijaitsee Vaasan keskiosissa monen muun postinume-
roalueen ympéréimana kohtuullisen l&helld kaupungin keskustaa. Alueen asuntojen ta-
lotyyppijakauma on Vaasan tasaisimpia koostuen 58-prosenttisesti rivi- ja pientaloista ja
42-prosenttisesti kerrostaloista. Huutoniemelld sijaitsevien asuntojen maard on 3247,
mika tekee siitd Vaasan kolmanneksi eniten asuntoja sisaltavan postinumeroalueen (Ti-
lastokeskus 2017c).



47

Suvilahti

Suvilahden postinumeroalue (65350) sijaitsee Vaasan eteldosassa, ja siihen kuuluvat
Suvilahden ja Korkeaméen asuinalueet. Alue on kerrostaloasuntovaltaista, silla 81 pro-
senttia Suvilahden asunnoista on kerrostaloasuntoja. Yhteensa alueella on 2305 asuntoa
(Tilastokeskus 2017c).

Ristinummi

Ristinummen postinumeroalueeseen (65370) kuuluu Vaasan itdosassa sijaitseva Ris-
tinummen alue, johon kuuluu myds Haapaniemen kaupunginosa. Ristinummen posti-
numeroalue on melko kerrostaloasuntovaltaista, silla noin kaksi kolmannesta asunnoista

on kerrostaloasuntoja. Alueella on asuntoja 2520 kappaletta (Tilastokeskus 2017c).

Vanha Vaasa

Vanhan Vaasan postinumeroalue (65380) sijaitsee Vaasan eteldisessa osassa. Se on pin-
ta-alaltaan laaja alue, joka koostuu monesta eri kaupunginosasta. Niitd ovat Vanhan
Vaasan lisdksi Pappilanmaki, Kraklund, Hostvesi sekd Runsorin alue. Vanha Vaasa
kuuluu kauimpana kaupungin keskustasta sijaitseviin alueisiin. Alueen asuntojen talo-
tyyppijakauma on tasainen, silla noin puolet alueen asunnoista on rivi- ja pientaloasun-
toja ja puolet kerrostaloasuntoja. Vanhan Vaasan asuntojen maara on 1740, mik& on
alueen pinta-alaan suhteutettuna ja muihin postinumeroalueisiin verrattuna melko va-
hainen (Tilastokeskus 2017c). Téta selittda osittain se, ettd Vanha Vaasa koostuu asuin-
alueiden lisaksi myos muista toiminnallisista alueista, silla siihen kuuluu muun muassa
Vaasan suurimpiin tyopaikkakeskittymiin kuuluva Runsorin alue, lentokenttd sek& pal-

jon rakentamatonta pinta-alaa luonnonmaisema-alue Pilvilammen ympéristossa.

Sundom

Sundomin postinumeroalueeseen (65410) kuuluu Sundomin kaupunginosa sek& sen

edustalla oleva Vaasan saaristo. Alue sijaitsee Vaasan eteldosassa. Se on pinta-alaltaan
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hyvin suuri, mutta alueen asuntojen maara on vain 1020, joista lahes kaikki ovat rivi- ja
pientaloasuntoja (Tilastokeskus 2017c). Osittain asuntojen véhaisestd maarasta johtuen
Sundomin alueella tehdyt asuntokauppojen madrat ovat vuosittain hyvin vahaiset, ja
siksi tulevissa postinumeroalueiden asuntojen keskiméardisia neliohintoja kuvaavissa

esityksissa Sundomin hintatietoja ei voida ilmoittaa.

Taulukko 1. Vaasan postinumeroalueiden asuntojen talotyyppijakauma vuonna 2015

(Tilastokeskus 2017c).

Vaasan asuntojen talotyypit

Postinumeroalue Rivi- ja pientaloasunnot | Kerrostaloasunnot
Keskusta 3% 97 %
Vaskiluoto 29 % 71 %
Palosaari 12 % 88 %
Vetokannas 60 % 40 %
Gerby 84 % 16 %
Asevelikyla 87 % 13 %
Huutoniemi 58 % 42 %
Suvilahti 19 % 81 %
Ristinummi 34 % 66 %
Vanha Vaasa 52 % 48 %
Sundom 100 % 0%

4.2. Asuntojen hintojen ja kauppamadrien kehitys alueittain

Vaasan postinumeroalueiden hintatason vaihtelua kuvataan seuraavaksi alueiden vanho-
jen osakeasuntojen keskimaaraisilla nelidhinnoilla. Kuviossa 7 on tarkastelussa kaikkien
talotyyppien asuntojen alueittainen keskimaardainen nelidhinta vuonna 2016. Kuvio
osoittaa asuntojen hintatason vaihtelevan runsaasti VVaasan eri alueiden vélilla. VVaasasta
erottuu kaksi aluetta, joiden hintataso on melko selvasti muita alueita korkeampi. Kor-

kein hintataso on Keskustassa, jonka asuntojen keskiméarainen nelidhinta on 2387 eu-
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roa. Toiseksi korkeimmat hinnat ovat talotyyppijakaumaltaan suuresti Keskustasta

poikkeavassa Asevelikyldssd, jonka asuntojen keskimaarainen nelichinta on 2175 euroa.

Vanhojen osakeasuntojen neliohinnat
Vaasassa alueittain vaonna 2016

3000

2500 2387

2000

1500

Neliohinta

1000

500

Kuvio 7. Vanhojen osakeasuntojen neliéhinnat VVaasassa alueittain vuonna 2016 (Tilas-

tokeskus 2017g).

Vaasassa on viisi aluetta, joiden asuntojen hintataso on keskitasoa muihin alueisiin ver-
rattuna. Niill& keskimadrainen neliéhinta on alle 2000 mutta yli 1500 euroa. Na&it& aluei-
ta ovat Palosaari, Vetokannas, Gerby, Huutoniemi ja Suvilahti. Korkein hintataso naista
on Palosaarella, Gerbyssa ja Huutoniemelld, joiden asuntojen keskiméardinen hinta on
noin 1800-1900 euroa nelidltd. Hieman n&it4 alhaisemmat hinnat ovat VVetokannaksella

ja Suvilahdessa, joiden keskiméaarédinen nelidhinta on 1600 euron tuntumassa.
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Vaasassa on kaksi postinumeroaluetta, joilla asuntojen hintataso on selkeésti matalampi
kuin muilla alueilla. Toiseksi halvimpia asunnot ovat Vanhassa Vaasassa, jonka keski-
maaréinen nelidhinta on 1166, joka on kolmanneksi halvimman alueen, Suvilahden ne-
libhintaa 405 euroa halvempi. Halvin asuntojen hintataso on Ristinummen alueella, jos-
sa nelidhinta on noin 1000 euroa. Keskustan ja Ristinummen eli nelidhinnoiltaan kal-

leimman ja halvimman hintatason alueen hintaero on 1379 euroa.

Alueiden tuorein asuntojen hintatilanne ei vield kerro hintojen historiassa tapahtuneista
muutoksista. Esimerkiksi erilaisista alueen imagollisista tai asuntokannan muutoksiin
liittyvista tekijoista johtuen keskimaaraiset neliéhinnat ovat saattaneet joillakin alueilla
nousta ja toisilla laskea vuosien aikana. On hyva tarkastella hintojen kehitysta lahi-
vuosien aikana, jotta selvidd, onko hintojen eriytymista tapahtunut juuri lahihistoriassa.
Kuvio 8 havainnollistaa postinumeroalueiden asuntojen hintatason kehitysta yli kym-

menen vuoden aikajénteelta.

Vanhojen osakeasuntojen neliohintojen
kehitys Vaasassa alueittain 2005-2016
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/_’ Palosaari
2000 .
Vetokannas
e (ret by
1500 7 = Asevelikyla
\/' Huutoniemi
1000 B o Suvilahti
Ristinunmmi
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0 : : : : : : : : : : : :
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Kuvio 8. Vanhojen osakeasuntojen nelidhintojen kehitys Vaasassa alueittain vuosina
2005-2016 (Tilastokeskus 2017g).
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Asuntojen alueittaisten hintojen kehityskaaressa on selkeésti havaittavissa hintojen eriy-
tymisen lisdantyminen alueiden vélilla vuosien 2005-2016 aikana. Vuonna 2005 asun-
tojen hintojen alueelliset erot olivat huomattavasti pienemmat kuin vuonna 2016. Kes-
kustan ja Ristinummen vélinen keskimaaraisten neliéhintojen ero oli 690 euroa vuonna
2005 ja 1221 euroa vuonna 2016, mika tarkoittaa, ettd ero on kymmenessé vuodessa
ldhes kaksinkertaistunut. Keskustassa on ollut jokaisena tarkastelujakson vuonna kaikis-
ta postinumeroalueista korkein asuntojen hintataso. Vuoden 2009 jéalkeen hintataso on
alueella noussut hyvin voimakkaasti ja kuronut kaulaa muihin alueisiin. Ristinummella
asuntojen hinnat ovat puolestaan olleet matalimmat koko tarkastelujakson ajan. Keski-
maaréinen nelidhinta nousi alueella noin sadalla eurolla vuoden 2010 j&lkeen, mutta se

on palautunut vuoden 2014 jalkeen 1000 euron tuntumaan.

Asuntojen hintataso oli vuonna 2016 jokaisella alueella korkeampi kuin vuonna 2005,
joten yleisesti hinnat ovat kehittyneet nousevasti. Keskustan lisaksi erityisesti Aseveli-
kylén hintataso on noussut vahvasti tarkastelujakson aikana, vaikka vuosien aikana siiné
on tapahtunut paljon heilahduksia. Alimmillaan keskimaarainen nelidhinta oli Aseveli-
kyléssé 1015 euroa, ja korkeimmillaan se on noussut 2175 euroon vuonna 2016. Vaihte-
luvéli on suurempi kuin milld&&n muulla alueella. Vuonna 2009 keskimaardinen nelio-
hinta oli Asevelikylassé jopa samaa tasoa kuin Keskustassa, noin 1750 euroa. Seuraava-
na vuonna hintataso kuitenkin notkahti alaspédin noin 1549:aan euroon neli6ltd, minka
jalkeen se on vuosi vuodelta noussut ja ohittanut Gerbyn ja Palosaaren asuntojen hinta-

tason. Vuosina 2014-2016 Asevelikyldn asuntojen hinnat nousivat voimakkaasti.

Palosaari ja Gerby ovat kuuluneet koko tarkastelujakson ajan keskiméaardaisilta neliéhin-
noiltaan Vaasan neljan kalleimman postinumeroalueen joukkoon. Neli6hinnat ovat ke-
hittyneet niissa toisiinsa ndhtynd melko samalla lailla ilman suuria nousuja tai pudotuk-
sia. Vuosina 2005-2009 Gerbyn asuntojen hintataso oli korkeampi, minké jalkeen Palo-
saaren hintataso nousi kahdeksi vuodeksi hieman korkeammaksi. Vuosina 2011-2014
alueiden asuntojen hintatasot olivat hyvin l&helld toisiaan, minka jalkeen Palosaaren
hintataso on jalleen noussut hieman korkeammaksi. Vuosien 2014-2016 aikana hintata-
so on Palosaarella ja Gerbyssa laskenut hieman ja jaényt jalkeen Keskustasta ja Aseve-
likylasta.
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Huutoniemen asuntojen nelichintojen kehitys on ollut vuosien 2005-2016 aikana tasai-
sesti. Hintataso on noussut tasaisesti ja ylittdnyt 1500 euron rajan vuonna 2011. Tamén
jalkeen kasvu on jatkunut ja hintataso noussut lahelle Gerbyn ja Palosaaren tasoa. Veto-
kannaksen hintataso on tarkasteluvuosien aikana ollut samaa luokkaa Huutoniemen
kanssa, mutta kehitys ei ole ollut yhtd tasaista. MyGds Suvilahden hintataso on noussut
ldhes samalle tasolle Vetokannaksen kanssa. Suvilahdessa asuntojen hinnat ovat nous-
seet suuresti vuoteen 2005 verrattuna. Tallin keskiméardinen nelidhinta oli 969 euroa,
kun se vuonna 2014 nousi 1677 euroon hetkellisesti ohi Vetokannaksen ja Huutonie-
men. Taman jalkeen Suvilahden asuntojen keskimaardinen nelidhinta on kuitenkin hie-
man laskenut, mutta pysynyt 1500 euron ylapuolella. Suvilahden hintojen kehityskaa-
ressa on nahtavissa alueella vuonna 2008 pidettyjen asuntomessujen hintoja nostava

vaikutus.

Vanha Vaasa on kuulunut nelichinnoiltaan Vaasan halvimpiin alueisiin koko tarkastelu-
jakson ajan. Neliéhinnat nousivat tasaisesti vuosina 2005-2012 noin 1500 euroon saak-
ka, jolloin taso oli vield samaa luokkaa kuin Suvilahdessa, Vetokannaksella ja Huuto-
niemelld. Tamén jéalkeen hinnat ovat kuitenkin kehittyneet laskusuuntaisesti. Vanhan
Vaasan asuntojen hintataso on ollut vuoden 2012 jalkeen kaikista postinumeroalueista
selvimmassa laskussa. Taso on hiljalleen valunut kohti 1000 euroa neli6lta I&hestyen

samalla Ristinummen hintatasoa.

Vertailemalla postinumeroalueilla tehtyjen asuntokauppojen vuosittaisia lukumaaria
voidaan hahmottaa Vaasasta ne alueet, joilla osakeasuntojen asuntokauppa on vilkkain-
ta. Kuvio 9 esittdd Vaasassa tehtyjen asuntokauppojen maaran jokaisen tilastoalueen
osalta erikseen vuosina 2005-2016 eli samana tarkastelujaksona kuin edelld kuvattu
hintakehitys. Kuviosta puuttuvat Sundomin asuntokauppojen méarat, silla useana vuon-

na alueella ei tehdad yhtéak&én osakeasuntokauppaa.
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Vanhojen osakeasuntokauppojen
lukumaara Vaasassa alueittain 2005-2016
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Kuvio 9. Vanhojen osakeasuntokauppojen lukumaaré Vaasassa alueittain vuosina 2005—
2016 (Tilastokeskus 2017g).

Vanhojen osakeasuntojen vuosittaiset kauppaméaérat ovat vuodesta 2005 vuoteen 2016
laskeneet Vaasassa 1116:sta kaupasta 853:een kauppaan. Vuoden 2016 asuntokauppa-
maara on pienin koko tarkastelujaksolla. Korkeimmillaan kauppamaarét olivat vuonna
2007, jolloin tehtiin 1244 asuntokauppaa. Tamén jalkeen kauppojen lukumaard lahti
vuoden 2007 jélkeisind laman alkuvuosina laskuun, jolloin mééara tippui kahdessa vuo-
dessa yli 1200 kaupasta alle tuhanteen. Vuoteen 2016 mennessé kauppojen méaéra ei ole

palannut aikaisemmalle tasolle vuosien 2010-2012 pienesta noususta huolimatta.

Aluetasolla tarkasteltuna asuntokauppojen maarissa on tapahtunut jonkin verran muu-
toksia vuosien 2005-2016 aikana. Yleisesti kaikkien postinumeroalueiden kauppamaé-
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rat ovat hieman véhentyneet verrattuna vuoden 2005 kauppamaariin. Samalla kun asun-
tojen hinnat ovat nousseet, ovat tehdyt kaupat véhentyneet. Selvésti eniten asuntokaup-
poja tehdadn Keskustan alueella, jolla tehdyt asuntokaupat ovat vuosittain yleensa kat-
taneet yli 40 prosenttia kaikista VVaasassa tehdyistd asuntokaupoista. Keskustassa tehtiin
vield vuonna 2007 yhteens& 511 asuntokauppaa, kun vuonna 2016 maéara oli 388. Alu-
een kauppamadrét ovat siis laskeneet samalla, kun sen asuntojen hintataso on edelleen
ollut voimakkaassa nousussa, joten hintojen korkeus on voinut jonkin verran hillita

kaupankayntié.

Toiseksi eniten asuntokauppoja on tehty ldhes jokaisena tarkastelujakson vuonna Palo-
saarella, jossa kauppoja on tehty tarkastelujaksolla alimmillaan 100 ja enimmilldan 168
kappaletta. Lahes samoihin lukuihin yltavat kuitenkin myos Gerby ja Huutoniemi, joi-
den kauppamaaréat vaihtelivat vuosina 2005-2012 sadan asuntokaupan ympérilla, mutta
tdman jalkeen méaérat ovat hieman laskeneet. Ristinummella tehtyjen kauppojen maaras-
sé on tapahtunut Keskustan jalkeen kaikista suurin lukumaaréllinen muutos. Alueella
tehtyjen kauppojen maara oli vuonna 2007 yhteenséd 155, mika oli kyseisen vuoden toi-
seksi suurin mééra alueiden vélisessa vertailussa. Tdman jalkeen Ristinummen kauppa-

madrat ovat jdéneet pienemmiksi, vahimmilldén 40 kauppaan vuonna 2014.

Suvilahdessa tehtyjen asuntokauppojen maara on vuosien 2005-2016 aikana vaihdellut
61 ja 110 asuntokaupan valilla. Vetokannaksen ja Vanhan Vaasan alueilla asuntojen
kauppaa on tehty vuosittain alle 100 mutta yli 20 kappaletta. Asevelikyla on alue, jolla
tehd&@an vuosittain Vaskiluodon ja Sundomin jalkeen vahiten vanhojen osakeasuntojen
kauppoja. Kauppojen vuotuinen méara on keskimaarin vain noin 20, miké on noin 2-3
prosenttia kaikista Vaasan asuntokaupoista. Vaskiluodon asuntokauppaméaarat ovat
yleensd alle 10 kauppaa vuodessa, mutta vuonna 2011 alueen kauppamaara oli 41 kap-
paletta.

Ei ole yllattavas, ettd eniten vanhojen osakeasuntojen kauppoja tehdaan alueilla, joilla
kerrostalojen osuus on suuri. Keskusta ja Palosaari ovat Vaasan kerrostalovaltaisimpia
alueita, mink& vuoksi osakeasuntojen maéarakin on alueilla suuri. Alueet ovat my6s Vaa-

san suurimpia asuntomarkkina-alueita asuntojen yhteismaaréalla mitattuna. Pientaloval-
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taisilla alueilla, kuten Asevelikyldssd ja Sundomissa kauppamadrét jaavat paljon pie-

nemmiksi, koska alueilla sijaitsevien vanhojen osakeasuntojen méara on hyvin pieni.

4.3. Eri talotyyppien asuntojen hintakehitys alueittain

Tassa osiossa vertaillaan alueiden asuntojen hintojen kehitysta talotyypeittain. Kuten
edelld nahtiin, Vaasan postinumeroalueet poikkeavat paljon toisistaan talotyyppijakau-
maltaan. Osa alueista on lahes taysin kerrostaloasuntoalueita, kun toisilla on enemman
rivi- ja pientaloasuntoja. Tdman vuoksi eri talotyyppien asuntojen hintojen alueittaisessa
vertailussa on ongelmana jommankumman talotyypin asuntokauppojen véhaiset maarét.
Jos vuosittainen asuntokauppaméaéra on jollain alueella jaanyt liian pieneksi, hintatie-
doista ei ole Tilastokeskuksen aineistossa muodostettu keskiarvoa. Siksi alla olevissa
kuvioissa joidenkin alueiden asuntojen nelidhintoja ei ole kaikkina vuosina ilmoitettu.
Vaasan asuntokannan ollessa kerrostalopainotteista asia tulee vahvemmin esiin rivi- ja

pientaloasuntojen hintojen kohdalla.

Kuvio 10 esittad kerrostaloasuntojen nelichintojen kehityksen alueittain. Kehitys on
monella alueella samanlaista kuin edelld kuvattu kaikkien talotyyppien hintakehitys.
Keskustan hintakehityskaari on sen kanssa lahes samanlainen, silld alueen asuntokanta
koostuu lahes kokonaan kerrostaloista. Myos Palosaaren, Suvilahden, Vanhan Vaasan ja
Ristinummen kerrostaloasuntojen nelidhintakehitys vastaa pitkélti kaikkien talotyyppien
asuntojen hintakehitystd. Gerbyn kerrostaloasuntojen hinnoissa on ollut voimakasta
vaihtelua, miké saattaa johtua kyseisen talotyypin asuntojen alhaisesta kauppamaéarasta,
jolloin yksittaiset kaupat vaikuttavat paljon keskiarvoon. Kerrostaloasuntojen hintataso
on alueella noussut ja laskenut parin vuoden sykleind. Huutoniemen kerrostaloasuntojen
hinnat ovat sen sijaan kasvaneet tasaisesti ja kasvuvauhdin kiihdyttya vuoden 2014 jal-
keen hintataso on ldhestymadssa rivi- ja pientaloasuntojen hintatasoa. Vetokannaksen
kerrostaloasuntojen hinnat ovat tarkasteluvuosien aikana nousseet melko tasaisesti vuo-

den 2010 jalkeen, mutta vuonna 2016 ne laskivat hieman.
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Kuvio 10. Kerrostaloasuntojen nelidhintojen kehitys Vaasassa alueittain vuosina 2005—

2016 (Tilastokeskus 2017g).

Kuvio 11 esittda rivi- ja pientaloasuntojen alueelliset hintaerot. VVahéisesta rivi- ja pien-

taloasuntojen kauppamaéarista johtuen kerrostalovaltaisen Keskustan hintakehitysta ei

ollut saatavilla monelta vuodelta, minka vuoksi sita ei ole esitettynd kuviossa. Myos Pa-
losaaren, Ristinummen ja Vanhan Vaasan hintatiedot puuttuvat joidenkin vuosien koh-

dalta, joten nekin on jatetty pois tarkastelusta. Suvilahden hintataso puuttuu vuodelta

2013, mutta alueen asuntojen hintakehitys on kuitenkin esitettyna kuviossa.
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Kuvio 11. Rivi- ja pientaloasuntojen nelidhintojen kehitys Vaasassa alueittain vuosina
2005-2016 (Tilastokeskus 20179).

Rivi- ja pientaloasuntojen alueelliset hintaerot ovat VVaasassa pienempié kuin kerrostalo-
jen, eik& asuntojen alueellinen hintatason eriytyminen tule esiin yhtd vahvasti. Aseveli-
kylan asuntojen hintataso on ollut tasaisen voimakkaasti nouseva ja vuonna 2016 neli6-
hinta oli 2355 euroa. Vuoden 2012 jalkeen alueen asuntojen hinnat ovat nousseet kaikis-
ta alueista selvésti voimakkaimmin. Muiden alueiden asuntojen neliéhinnat ovat nous-
seet hitaammin ja jd&neet alle 2000 euroon. Asevelikylan asuntojen korkea yleinen hin-
tataso onkin vahvasti juuri rivi- ja pientaloasuntojen hintojen nousun seurausta, silla

alueen kerrostaloasuntojen maaré on hyvin véahainen.

Huutoniemell& rivi- ja pientaloasuntojen hinnat ovat nousseet tasaisesti, mutta eivét
vuoden 2014 jalkeen yht& voimakkaasti kuin kerrostaloasuntojen hinnat. Vetokannak-
sella rivi- ja pientaloasuntojen hinnat ovat pysyneet selvasti kerrostaloasuntojen hintoja
korkeampina. Kun kerrostaloasuntojen neliéhinnat olivat vuonna 2016 vain noin 1349

euroa nelidltd, rivi- ja pientaloasuntojen hintataso oli 1904 euroa nelidlta. Rivi- ja pien-



58

taloasuntojen hintataso siis nostaa Vetokannaksen yleistd asuntojen hintatasoa merkitta-
vasti. Alueen asuntojen hintataso on jaényt kerrostalojen kohdalla viime vuosina jalkeen
Gerbystd, Suvilahdesta ja Huutoniemestd, mutta rivi- ja pientaloasuntojen hintataso on

samaa luokkaa naiden alueiden kanssa.

Asuntojen hintojen eriytyminen nakyy Vaasassa erityisesti kerrostaloasuntojen hintake-
hityksessd. Asuntojen alueelliset hintaerot olivat kerrostaloasuntojen kohdalla vuonna
2005 selvasti pienemmaét kuin vuonna 2016. Kéannekohtana voidaan pitdé vuotta 2010,
jolloin Keskustan kerrostaloasuntojen hinnat lahtivat voimakkaaseen nousuun ja jatkoi-
vat nousuaan muiden alueiden hintatason noustessa hitaammin tai notkahdellen. Pelkki-
en kerrostaloasuntojen hintojen vertailussa Vanha Vaasa ja Ristinummi eivat kuitenkaan
erotu aivan yhté selvéasti halvemman hintatason alueina kuin kaikkien talotyyppien hin-

tavertailussa.

Rivi- ja pientaloasuntojen alueittaisen hintakehityksen vertailua vaikeuttaa kauppatieto-
jen puuttuminen joiltakin vuosilta seka vahaisten kauppamaarien aiheuttama voimakas
vaikutus keskimé&éardiseen hintaan. Kuviossa 11 esiteltyjen alueiden asuntojen hintaerot
ovat kuitenkin melko pienid. Hyvin monen alueen asuntojen nelihinnat ovat kehitty-
neet tasaisesti nousten alle 1500 eurosta l4helle 2000 euroa. Ainoastaan Asevelikylan
rivi- ja pientaloasuntojen hintataso on selvasti korkeampi kuin muilla vertailussa olleilla
alueilla, ja alueen yleinen asuntojen hintataso maaraytyykin lahes taysin taman talotyy-
pin asuntojen hintojen mukaan. Melko monella alueella, kuten Gerbyssd, Vetokannak-
sella ja Huutoniemelld rivi- ja pientaloasuntojen hintataso nostaa selvésti koko alueen
asuntojen yleista hintatasoa. Kuitenkin esimerkiksi Palosaarella se nayttdisi vuonna
2016 laskeneen sitd, koska alueen kaikkien talotyyppien asuntojen keskimaaréinen ne-

libhinta on kerrostaloasuntojen neliéhintaa matalampi.

4.4. Asuntojen hallintamuotorakenne alueittain

Asumisen alueittaisella hallintamuotorakenteella voidaan kuvata sitd, mille alueille eri

omistussuhteen asujat keskittyvat. Jakauma nayttad, mitka tilastoalueista ovat omis-
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tusasumisvaltaisimpia ja milla alueilla vuokra-asuminen on yleisemp&d&. Omistusasumi-
nen on Vaasassa yleisin asumisen muoto, sill4 noin 60 prosenttia vaasalaisista asuu
omistamassaan asunnossa. Alle 40 prosenttia asunnoista on vuokra-asuntoja, joista va-
paarahoitteisten asuntojen osuus on yli puolet. Korkotuettujen vuokra-asuntojen osuus

on yli 15 prosenttia koko asuntokannasta. (Nylén 2016.)

Taulukko 2 ilment&é hallintamuotorakenteen vaihtelevuutta VVaasan postinumeroalueilla
vuonna 2015. Omistusasunnoissa asuviin talouksiin luetaan seka kiinteiston ett4 asunto-
osakkeiden omistukseen perustuvat asunnot. Vuokra-asunnoissa asuviin talouksiin kuu-
luvat tassa tarkastelussa seka vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa etté arava- ja korko-
tukivuokra-asunnoissa asuvat. Myos asumisoikeusasunnot kuuluvat naissé tilastoissa
tdhan luokkaan. Muissa asunnoissa asuviin talouksiin kuuluvat ne taloudet, joiden hal-

lintaperuste on jokin muu, kuten syytinki tai sukulaisuus. (Tilastokeskus 2017e.)

Taulukko 2. Vaasan postinumeroalueiden asuntojen hallintamuotorakenne vuonna 2015
(Tilastokeskus 2017e).

Asuntojen hallintamuodot Vaasassa
Omistusasunnoissa | Vuokra-asunnoissa | Muissa asunnois-

Postinumeroalue |asuvat taloudet asuvat taloudet sa asuvat taloudet
Keskusta 39 % 58 % 2%
Vaskiluoto 36 % 58 % 6 %
Palosaari 38 % 59 % 3%
Vetokannas 67 % 31 % 2%
Gerby 83 % 15 % 2%
Asevelikyla 85 % 12 % 3%
Huutoniemi 68 % 30 % 2%
Suvilahti 58 % 40 % 2%
Ristinummi 57 % 40 % 2%
Vanha Vaasa 68 % 30 % 3%
Sundom 90 % 7% 3%
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Vaasan omistusasumisvaltaisuus tulee taulukosta 2 melko vahvasti ilmi, silla yhdesté-
toista alueesta kahdeksalla omistusasuminen on yleisempi asumismuoto. Vuokra-
asuminen on yleisempaa vain Keskustassa, Palosaarella ja Vaskiluodossa. Taté selitté-
nee erityisesti opiskelijoiden asumisen painottuminen kyseisille alueille. Opiskelijoiden
yleisin asumismuoto on vuokra-asuminen ja suuri osa siita sijoittuu korkeakoulujen ja
Keskustan laheisyyteen. Opiskelijoiden sijoittumisen myotd myods asuntosijoittamisen
voidaan taten olettaa kohdistuvan etenkin Keskustan ja Palosaaren alueelle, mika selit-
td4d vuokra-asuntojen suurta maarad nailla alueilla. Vuokra-asuntovaltaisimmat alueet
ovat pitkalti my6s niitd, joiden asuntojen talotyyppijakauma on kerrostaloasuntovaltai-

nen.

Omistusasumisvaltaisimpia alueita Vaasassa ovat Sundom, Asevelikylé ja Gerby, joissa
omistusasunnoissa asuvien talouksien osuus on yli 80 prosenttia. Kyseiset alueet ovat
niita, joiden talotyyppijakaumassa rivi- ja pientaloasuntojen osuus on suurin. Vuokra-
asuminen kohdistuu pitkélti kerrostalokantaan, mink& vuoksi rivi- ja pientalovaltaisilla

alueilla vuokra-asuntojen maara jaa suhteellisen pieneksi.

Omistusasumis- ja vuokra-asumisvaltaisten alueiden valiin sijoittuvat hallintamuotora-
kenteeltaan tasaisemmat alueet. Huutoniemelld, Vanhassa Vaasassa ja Vetokannaksella
omistusasunnoissa asuvien talouksien osuus on lahes 70 prosenttia, joten ne eivét ole
yhtd omistusasumisvaltaisia kuin Gerby, Asevelikyld ja Sundom. Suvilahdessa ja Ris-
tinummella on kaikista alueista tasaisimmat hallintamuotorakenteet. Vuokra-asumisen
osuus on molemmilla alueilla 40 prosenttia ja omistusasumisen Suvilahdessa 58 pro-
senttia ja Ristinummella 57 prosenttia. Muissa asunnoissa asuvien talouksien osuus ei
nouse minkaan tilastoalueen kohdalla erityisen suureksi. Suurin osuus on Vaskiluodos-
sa, jossa se on 6 prosenttia. Suurin luku saattaa selittyd alueen vahéisella asunto- ja asu-
kasmaaralla, jonka vuoksi yksittéiset tapaukset voivat nostaa prosenttiosuutta merkitta-

vasti.

Mielenkiintoinen havainto on, ettd Vaasan kaksi asuntojen neliéhinnoiltaan kalleinta
asuinaluetta, Keskusta ja Asevelikyld, ovat asuntojen hallintamuotorakenteeltaan hyvin

erilaisia. Sama péatee myos hintatasoltaan kolmanneksi ja neljanneksi kalleimpiin aluei-
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siin, Palosaareen ja Gerbyyn. Kaikkien ndiden alueiden asuntojen hintataso on muihin
alueisiin verrattuna korkea, mutta Keskusta ja Palosaari ovat vuokra-asuntovaltaisia,
kun taas Asevelikyld ja Gerby ovat omistusasuntovaltaisia alueita. Keskustan ja Palo-
saaren alueiden asuntokauppa vaikuttaisi siis olevan paljon asuntosijoittamiseen tahtaa-
vaa toimintaa, jossa asunto ostetaan ja vuokrataan jollekulle. Tamén lisédksi kaupungin
omistamat vuokra-asunnot keskittyvat naille alueille. Asevelikyld ja Gerby ovat puoles-

taan alueita, joilla ostettuun asuntoon muuttaa yleensé ostaja itse.
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5. ASUNTOJEN HINTOJA SELITTAVAT TEKIJAT VAASASSA

Edellisessé luvussa kuvattiin Vaasan sisaisten alueiden yleista hintatasoa, jonka taakse
katkeytyvat monenlaiset tekijat. Alueet poikkeavat paljon toisistaan talotyyppijakaumal-
taan ja joidenkin tilastoalueiden asuntokanta voi myos olla huomattavasti vanhempaa
kuin toisten. Nailla tekijoill&, ja monilla muilla asuntojen ominaisuuksilla voi olla vai-
kutusta niiden hintaan. Asunnon ominaisuudet tarkoittavat tassé yhteydessa seka asun-
non méaarallisia, laadullisia ja rakenteellisia ominaisuuksia etta sen sijaintiin ja asuinalu-
eisiin liittyvid tekijoitd. Tassd luvussa syvennetddn Vaasan asuntojen hintojen analyysia
selvittaméalla asuntojen hintoja selittavia tekijoita kaupungin asuntomarkkinoilla. Ana-
lyysin tuloksena syntyy hintamalleja, jotka paljastavat, miten voimakkaasti erilaiset te-

Kijat selittavat asuntojen hintojen vaihtelua.

5.1. Tutkimusmenetelmé

Tassa tutkimuksessa muodostetaan asuntojen hintoja selittdvia malleja tilastollisella reg-
ressioanalyysimenetelméllg, jolla voidaan selittad yhden selitettdvan muuttujan vaihte-
lua yhden tai useamman selittdvan muuttujan vaihtelun avulla. Regressioanalyysi on
yksi kaytetyimmistd monimuuttujamenetelmistd, jonka avulla muuttujien valisia riippu-
vuussuhteita voidaan kuvata. Analyysin tulokset kuvaavat selitettdvan ja selittavien
muuttujien vélistd yhteytté. (Tilastokeskus 2017d.) Menetelmé&n keskeisin etu on se, ettd
silld pystytddn tutkimaan samanaikaisesti usean muuttujan vaikutusta selitettavaan
muuttujaan. Analyysin tuloksena selvida kunkin yksittaisen selittdvan muuttujan osuus,
kun muiden selittdvien muuttujien vaikutus selitettdvaan muuttujaan on otettu huomi-
oon. (KvantiMOTYV 2008.) Menetelman avulla muodostetaan t&ssé tutkimuksessa reg-
ressiomalleja, jotka ovat eréanlaisia asunnon ja asuinalueen ominaisuuksien arvostuksia
paljastavia hintamalleja. Regressioanalyysissa kédytetddn apuna tilasto-ohjelma SPSS

Statisticsia.

Lineaarisen regressioanalyysin avulla selvitetddn, kuinka hyvin asuntojen hintojen seka

erilaisten selittavien tekijoiden vélilla on lineaarista riippuvuutta. Ensin muodostetaan



63

hintamalli koko Vaasan alueen asuntokauppatiedoilla. Tdman jalkeen selvitetéan, pai-
nottuvatko hintoja selittavéat tekijat eri tavoin Vaasan eri alueilla muodostamalla mallit
eri postinumeroalueille. Regressiomallit muodostetaan kéyttdmalla pienimman neli6-
summan menetelmad, jolla muodostetaan regressiosuora siten, ettd minimoidaan jaan-
nostermien neliosumma. Jokaista mallia muodostettaessa pyritadn 16ytdméaan parhaan

mahdollisen selitysasteen malli, joka taytt&a lineaarisuuden vaatimat ehdot.

Regressioanalyysin muuttujavalintoihin liittyy tiettyja edellytyksid. Ensinnékin selitet-
tdvan muuttujan tulee olla vahintdén vélimatka-asteikollinen, eikd se taten voi olla luo-
kittelu- tai jarjestysasteikollinen. Myos selittdvat muuttujat ovat usein vahintdan vali-
matka-asteikollisia, mutta analyysiin voidaan ottaa mukaan myos luokittelu- ja jarjes-
tysasteikollisia muuttujia, jolloin niista tehddén niin sanottuja dummy-muuttujia. Dum-
my-muuttuja saa joko arvon 1 tai 0. (KvantiMOTYV 2008.) Valittaessa regressioanalyy-
siin useita selittdvia muuttujia nama eivat saisi korreloida keskendan voimakkaasti.
Multikollineaarisuudeksi kutsutaan tilannetta, jossa jotkin selittdvat muuttujat korreloi-
vat keskendan liian voimakkaasti, mika aiheuttaa analyysin tuloksiin epétarkkuuksia.
(KvantiMOTV 2003.) Multikollineaarisuuden mittaamiseksi mallien muodostamisen
yhteydesséd muuttujille lasketaan Tolerance- ja VIF-arvot. Jos joidenkin muuttujien To-
lerance-arvo on alle 0,2 tai VIF-arvo yli 5, tulee asiaan kiinnittad tarkempaa huomiota,
silld muuttujat saattavat talloin olla liian voimakkaasti korreloituneita (Taanila 2010:
20-21).

Regressiomallien lineaarisuusehtoihin kuuluu, ettd mallin jadnnosten eli residuaalien
jakauman tulisi olla normaalijakauma, jonka keskiarvo on nolla. Pienet normaalijakau-
tumisen poikkeamat eivat kuitenkaan usein ole vakavia. Lisdksi lineaarisuusehtojen
tayttymiseksi residuaalien varianssin tulisi olla vakio, jolloin ne ovat homoskedastiset
eivatkd heteroskedastiset. Jdanndsten normaalijakautuneisuutta tarkastellaan jadnndsten
normaalijakaumahistogrammilla seka -kuviolla. Jd&&nndsten varianssin vakioisuutta sel-

vitetddn hajontakuvion avulla.
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5.2. Tutkimusaineisto

Tassa luvussa kaytettavén aineiston tiedonlahteend on ympéristoministerion ja Asumi-
sen rahoittamis- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) yksityishenkil6ille yllapitdma sahkdinen
hakupalvelu Asuntojen.hintatiedot.fi (2017), josta on mahdollista hakea tietoja toteutu-
neista asuntokaupoista viimeisen 12 kuukauden ajalta. Tiedot palveluun ovat tuottaneet
kiinteistonvalitysyritykset Kiinteistémaailma Oy, OP-Kiinteistokeskus, Huoneistokes-
kus Qy, SKV Kiinteistonvalitys Oy ja Aktia Kiinteistonvélitys Oy. Tietokannan avulla
voidaan rajata asuntokauppojen tarkastelu yksittaisten postinumeroalueiden tai kaupun-
ginosien asuntokauppoihin. Tietokannassa olevat asuntokaupat siséltavét sek& vanhojen
ettd uusien asuntojen kauppojen tiedot ja tietoja pystytddn rajaamaan talotyypin mu-
kaan. Sivusto sisaltda tiedot muun muassa toteutuneiden asuntokauppojen myyntihin-
noista, asuntojen sijaintikaupunginosasta seka asunnon rakenteellisista ominaisuuksista.
Taman tutkimuksen aineistonkeruussa asuntokauppatietoja keréttiin tammikuusta 2017
lahtien sivustolta kuuden kuukauden ajan siten, etta jokaisen kuukauden lopussa paivit-
tyneet uudet asuntokauppatiedot lisattiin tutkimusaineistoon. Nain toimittiin tarkoituk-
sena kasvattaa aineiston kokoa. Aineiston kauppatiedot kattavat VVaasassa toteutuneiden
asuntokauppojen tietoja tammikuun 2016 ja kesakuun 2017 véliselt4 ajalta.

Asuntokauppa-aineistoon kuuluu yhteensa 249 asuntokaupan tiedot. Niistd 71 on yksi-
Oiden, 103 kaksioiden ja 75 kolmioiden tai isompien asuntojen kauppoja. Aineisto rajat-
tiin pelkkien kerrostaloasuntojen asuntokauppatietoihin, jotta analyysiin saataisiin vain
yhden talotyypin asuntoja, eikd néin asuntojen talotyypin erilaisuus sekoita analyysia.
Vaasan asuntomarkkinoiden painottuminen Keskustan alueelle tuli ilmi kerétysta aineis-
tosta, silla peréti 175 aineiston kaupoista on Keskustan postinumeroalueen kauppoja (Kks.
kuvio 12). Toiseksi eniten aineistossa on Palosaaren asuntokauppatietoja, joita on yh-
teensd 26 kappaletta. Asevelikyldn, Sundomin ja Vaskiluodon postinumeroalueilta ei
ole aineistossa yhtdan asuntokauppatietoja, mika kertoo kyseisten alueiden vahéisesta

kerrostaloasuntoméaarasta.
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Aineiston asuntokauppojen
jakautuminen alueittain

mKeskusta

EPalosaari

m Vetokannas

m Gerby

mHuutoniemi
Suvilahti
Ristinuimmi

Vanha Vaaga

Kuvio 12. Aineiston asuntokauppojen jakautuminen alueittain.

5.3. Muuttujien muodostaminen

Aineiston tietojen perusteella muodostettiin useita muuttujia, jotka on esitetty liitteessa
1. Regressiomallien selitettdvd muuttuja on asuntojen velaton hinta. Hinta muunnettiin
logaritmiselle asteikolle mallia héiritsevan heteroskedastisuuden vahentamiseksi ja jotta
kertoimien tulkinta olisi mielekkdadmpéaa. Muuntamalla nelidhinta logaritmeiksi selitet-
tavat muuttujat mitataan prosenteissa, jolloin selittdvan muuttujan regressiokerroin ker-
too, montako prosenttia asunnon hinta muuttuu yhden yksikon lisdyksesté tai vahenta-
misestd (Pere 2009). Mallit olisi voitu muodostaa myds asunnon neliéhinnoille, mutta

estimoinnissa huomattiin, etta talléin niiden selitysaste jaisi pienemmaksi.

Selitettdvan muuttujan liséksi muodostettiin selittdvia muuttujia. Erityisend kiinnostuk-
sen kohteena tutkimuksessa oli saavutettavuuden merkitys asunnon hinnalle. Saavutet-
tavuutta voidaan mitata monella tapaa. Somersalo (2006: 52) esittdd saavutettavuuden
yhdeksi mittariksi matkavastusindikaattorin, jonka arvona voi olla yhteenlaskettu tai
keskiméaardinen matkavastus, kuten matkan pituus, matka-aika tai matkan kustannukset

valmiiksi valittuihin kohteisiin. Tassa tutkimuksessa péaadyttiin kayttdmaan yksinker-
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taista kilometrietdisyyttd asuinalueelta Vaasan Keskustan torille, joka kuvaa hyvin
asuinalueen keskusetaisyytta. Etaisyydet mitattiin hyodyntamalla Google Mapsin (2017)
ominaisuutta, jolla voi mitata lyhimmén reitin kdvellen tai valitsemallaan kulkuneuvol-
laan paikasta toiseen. Etaisyys mitattiin seka autoteitse ettd kavelyteitse, koska mielen-
kiintona oli selvittad, kumman kulkutavan etdisyys sopii muodostettaviin hintamalleihin
paremmin selittdjaksi. Kaytettdva aineisto ei tarjonnut asuntojen tarkkaa osoitetietoa,
mutta sen sijainti saatiin kuitenkin mééritettyd asunnon kaupunginosan tarkkuudella,
sill& asuntokauppatiedoissa oli ilmoitettu kaupunginosa, jossa asunto sijaitsee. Keskus-
etaisyys ei ole siis tasmallisesti asunnon etdisyys keskuksesta, vaan asunnon kaupun-
ginosalle mé&aritetyn keskipisteen etdisyys siitd. Kéytdnnossa kuitenkin asuinalueen ja
asunnon etaisyydet keskuksesta ovat lahella toisiaan, silla kaupunginosat eivét ole pinta-

alaltaan kovin laajoja.

Keskusetdisyysmuuttujan arvoja laskiessa kaupungin keskukseksi maéritettiin osoite
Vaasanpuistikko 18, joka sijaitsee Vaasan keskustassa aivan keskustorin vieressa.
Asunnon etaisyys maaritettiin kaupungin keskukseen siitd sijainnista, jonka Google
Maps (2017) ilmoittaa asunnon kaupunginosan sijainniksi. S&anndsta poikettiin méaari-
tettdessd etdisyyttd kaupunginosasta, jonka nimi on Keskusta, koska talloin etdisyys
keskukseen olisi ollut O kilometrid, vaikka kdytanndssa suuri osa kaupunginosan asun-
noista sijaitsee kauempana keskuksesta. Keskustan keskusetéisyydeksi maaritettiin 0,5
km, koska sen katsottiin olevan keskimaarainen etéisyys alueella sijaitsevista asunnoista

kaupungin keskukseen.

Saavutettavuusmuuttujan lisaksi muita maarallisia selittavia muuttujia ovat asunnon ne-
lioméaéardinen pinta-ala ja rakennusvuoden perusteella laskettu ikd. Liséksi Tilastokes-
kuksen (2017a) postinumeroaluetasoisista tiedoista poimittiin muuttujaksi asuinalueen
asukkaiden keskimé&éraiset tulot, jotka voivat heijastella asuinalueen naapuruston omi-
naisuuksia ja sosiaalista statusta asuntojen hinnoissa. Vastaavanlaiseksi muuttujaksi ai-
neistoon lisattiin Tilastokeskuksen (2017b) aineistosta myds asunnon postinumeroalu-
een tyollisyysastetta kuvaava muuttuja, joka otettiin mukaan keskituloja kuvaavan
muuttujan vaihtoehtoiseksi selittdjaksi. Kyseisten muuttujien ei kuitenkaan uskottu so-

pivan samaan hintamalliin multikollineaarisuusongelman vuoksi.
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Asunnon kerrosluku otettiin muuttujaksi sellaisenaan ja lisédksi se muunnettiin kahdeksi
dummy-muuttujaksi, jotka kuvaavat asunnon kerroksen sijaintia joko kerrostalon ylim-
massa tai alimmassa kerroksessa. Muunnokset tehtiin silla oletuksella, ettd asunnon si-
jainti ylimmassa kerroksessa nostaa asunnon arvoa ja sijainti alimmassa kerroksessa
laskee sitd. Asuinkerroksen vaikutuksen selvittdminen on kuitenkin sik&li haastavaa,
ettd rakennukset ovat kerrosmaaraltd&n hyvin toisistaan poikkeavia ja siten vaikutus hin-
taan voi olla erikorkuisissa rakennuksissa hyvin erilainen. Kerrosluvun lisaksi myos tie-
dot asunnon kunnosta muunnettiin kahdeksi dummy-muuttujaksi. Asunnon kunto oli
asuntokauppatietojen mukaan joko hyvé, tyydyttavé tai huono. Myos tiedot asuinraken-

nuksen hissin olemassaolosta ja asunnon saunasta muunnettiin dummy-muuttujiksi.

5.4. Asuntojen hintojen vaihtelua selittavat mallit

Seuraavaksi muodostetaan asuntojen hintojen vaihtelua selittavat regressiomallit. Ensin
muodostetaan malli kaikkien aineiston asuntokauppojen tiedoista, jolloin késittelyssa
ovat koko Vaasan alueen asuntokaupat. Tamén jélkeen tarkastellaan selittavien tekijoi-
den painotuksien alueellista vaihtelua aluekohtaisilla hintamalleilla.

5.4.1. Kaikkien asuntojen hintamalli

Kaikkien asuntojen hintamalli muodostettiin kaikkien aineiston 249 asuntokaupan tie-
doista. Mallin estimoinnin alkuvaiheessa huomattiin, ettd ylimman ja alimman kerrok-
sen asuntoa kuvaavat muuttujat eivét ole tilastollisesti merkitsevid, minka vuoksi ne ja-
tettiin mallin ulkopuolelle. Asukkaiden keskimaaréisia tuloja ja asunnon tyydyttavaa
kuntoa kuvaavat muuttujat eivat myoskaan olleet tilastollisesti merkitsevig, joten myos

ne jaivét pois mallista.

Taulukko 3 esittdd kaikkien aineiston asuntokauppatiedoilla muodostetun hintamallin
tuloksia. Muuttujien regressiokertoimet kertovat prosentuaalisen osuuden, jonka asun-
non hinta nousee tai laskee kunkin muuttujan arvon kasvaessa yhdelld yksikolla, kun

muiden selittdjien arvo pysyy samana. Keskivirhe ilmoittaa kunkin muuttujan residuaa-
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lien hajonnan eli suurempi keskivirhe vahentdd muuttujan selitysvoimaa. Taulukon kak-
si oikeanpuoleista saraketta kertovat muuttujakohtaiset t-testin tulokset ja niiden tilastol-
liset merkitsevyystasot eli p-arvot (Sig). Liséksi taulukossa on ilmoitettu muuttujien be-
ta-kertoimet (standardoidut regressiokertoimet), jotka sopivat selittdvien muuttujien
keskindiseen vertailuun varsinkin silloin, kun muuttujilla on erilaiset mittayksikot (Gus-
tafsson 2014: 4). Selittdvien muuttujien sarakkeessa oleva vakio kertoo, minka arvon

selitettdva muuttuja saa selittdvien muuttujien arvon ollessa 0 (KvantiMOTV 2008).

Taulukko 3. Kaikkien asuntojen hintamalli.

Kaikkien asuntojen hintamalli Selitysaste R2: 0,812

Selitettdvad muuttuja: Ln(Asunnon hinta)

Selittvat tekijat Regressiokerroin | Keskivirhe | Beta-kerroin |t Sig
(Vakio) 11,096 0,054 206,582 0
Asunnon iké -0,003 0,001 -0,153| -3,974 0
Asunnon koko 0,01 0,001 0,495| 14,95 0
Asunnon Kerros 0,021 0,008 0,082 2,61 0,01
Asuinrakennuksen hissi 0,125 0,03 0,146 4,148 0
Asunnon hyvé kunto 0,216 0,029 0,225 7,43 0
Asunnon sauna 0,139 0,032 0,146 4,329 0
Keskusetéisyys kévellen -0,138 0,008 -0,541 | -17,064 0

Kaikkien asuntojen mallin selitysaste on 0,812 eli kyseinen malli selittdd yhteensa 81,2
prosenttia asuntojen hintojen vaihtelusta. F-testin tulos kertoo mallin merkitsevyydeksi
0, joten mallia voidaan pitaa tilastollisesti merkitsevand. Malliin nousee yhteensa seit-
seman muuttujaa: asunnon ika, koko, kerros, hyvé kunto, sauna, asuinrakennuksen hissi
sekd saavutettavuutta kuvaava keskusetdisyys. Asunnon kerroslukua kuvaavan muuttu-
jan t-testin p-arvo on 0,01, joten se on tilastollisesti melkein merkitseva (p<0,05). Mui-

den muuttujien t-testin p-arvo on 0, joten ne ovat tilastollisesti erittdin merkitsevia.

Maaréllisista muuttujista asunnon ikéa, kokoa ja kerroslukua kuvaavien muuttujien reg-

ressiokerroin on hyvin pieni. Asunnon ika-muuttujan regressiokerroin on -0,003 eli
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asunnon idn kasvaessa yhdelld vuodella, sen hinta laskee 0,3 prosenttia. Esimerkiksi 50
vuotta vanha asunto olisi siis 15 prosenttia uutta asuntoa halvempi, kun muiden selitta-
vien ominaisuuksien arvot pysyvat samana. Asunnon koon kasvaessa yhdella neliolla
sen hinta nousee yhden prosentin ja sen kerrosluvun kasvaessa yhdella hinta nousee 2,1
prosenttia. Kilometrin p&assa keskuksesta sijaitseva asunto on mallin mukaan 13,8 pro-
senttia keskuksessa sijaitsevaa asuntoa halvempi.

Malliin nousevat dummy-muuttujat ovat asuinrakennuksen hissi, asunnon hyva kunto
sek& asunnon sauna. Mallin mukaan asunto kerrostalossa, jossa hissi, on 12,5 prosenttia
kalliimpi kuin sama asunto olisi hissittomé&ssa kerrostalossa. Hyvékuntoiseksi luokiteltu
asunto on mallin mukaan 21,6 prosenttia kalliimpi huonokuntoiseksi luokiteltu asunto.

Saunalla varustettu asunto on mallissa 13,9 prosenttia kalliimpi kuin saunaton asunto.

Mallin muuttujilla on erilaiset mittayksikot, joten beta-kertoimien vertailu on perustel-
tua muuttujien suhteellisen selitysvoiman vertailuun. Beta-kertoimien perusteella asun-
tojen hinnoilla on kaksi erityisen voimakasta selittdjad: keskusetdisyys ja asunnon koko.
Kertoimien mukaan suhteellisesti voimakkaimmin hintoja selittdd keskusetdisyys, jonka
beta-kerroin on -0,536. Keskusetdisyyden kasvun negatiivinen vaikutus asunnon hintaan
nékyy mallissa voimakkaasti. Asunnon koko on my6s voimakas selittaja 0,487 beta-
kertoimella. Mallin heikoimmin hintojen vaihtelua selittdva tekija on beta-kertoimien

perusteella asunnon kerrosluku.

Muuttujien valisen multikollineaarisuuden selvittdmiseksi mallin estimoinnin yhteydes-
sé laskettiin muuttujien valisia riippuvuuksia kuvaavat tunnusluvut VIF ja Tolerance
(Liite 5). Koska VIF-arvot ovat pienid, muuttujien vélilla ei ole mallia héiritsevad mul-
tikollineaarisuutta. Mallin residuaalien hajontakuvio ovat esitetty liitteessa 4. Sen perus-
teella lineaarisuuden tai varianssien yhtd suuruuden rikkomuksia ei ole havaittavissa,
silla jadnnosten varianssi on vakio. Jadnnoksen ovat siis homoskedastiset. Residuaalien
histogrammista sekd normaalijakaumakuviosta (liitteet 2 ja 3) voidaan havaita, etta ja-
kauma noudattaa pitkalti normaalijakaumaa, jonka keskiarvo on 0. Kuvioiden perusteel-
la mallin lineaarisuusehdot tayttyvat.
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5.4.2. Aluekohtaiset hintamallit

Asuntojen hintojen vaihtelua selittavét tekijat voivat olla erilaiset VVaasan eri 0sissa, jo-
ten on perusteltua muodostaa aluekohtaisia hintamalleja, joissa késittelyssd ovat vain
tiettyjen alueiden asuntokaupat. Kéytettdva aineisto on sen verran pieni ja Keskustan
postinumeroalueeseen painottuva, ettd jarkevaksi katsottiin muodostaa kaksi aluekoh-
taista mallia. Ensimmainen malli estimoitiin aineiston Keskustan postinumeroalueen
asuntokauppatiedoilla ja toinen kaikkien muiden postinumeroalueiden asuntokauppatie-
doilla. Kuva 2 havainnollistaa, mink& alueiden asuntokaupat ovat analyysissa mukana
kussakin aluekohtaisessa mallissa. Keskustan aineistoon kuuluvat Keskustan postinu-
meroalueen eli Hietalahden, Klemettilan ja Véyrinkaupungin kaupunginosien asunto-
kauppatiedot. Muiden postinumeroalueiden aineistossa ovat mukana muiden postinume-

roalueiden sisaltdmien kaupunginosien asuntokauppojen tiedot.

Vaasan aluekohtaisten hintamallien alueet

o

Hintamallin alue
[ ] Keskusta
[ ] Muut postinumeroalueet

Kréklund

Vanha Vaasa

Sundom

Kuva 2. Aluekohtaisten regressiomallien aluerajaukset.
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Keskustan hintamalli

Keskustan postinumeroalueen hintamalli (Taulukko 4) muodostettiin 175 alueella teh-
dyn asuntokaupan tiedoilla. Malliin nousevat muuttujiksi samat muuttujat kuin kaikkien
asuntojen mallissa. Mallit erottaa toisistaan kuitenkin selitysaste, joka on kaikkien asun-
tojen mallissa 0,812 ja Keskustan mallissa 0,753. Keskustan hintamalli selitta4 siis 75,3
prosenttia Keskustan alueen asuntojen hintojen vaihtelusta. F-testin mukainen tilastolli-
nen merkitsevyys on 0, joten malli on tilastollisesti merkitsevd. Mallin muuttujista
asunnon kokoa ja hyvaa kuntoa kuvaavat muuttujat ovat tilastollisesti erittdin merkitse-
vid (p<0,001). Asunnon ika, kerrosluku, keskusetdisyys seka asuinrakennuksen hissi
ovat tilastollisesti merkitseviéd (p<0,01) ja asunnon sauna tilastollisesti melkein merkit-

seva muuttuja (p<0,05).

Taulukko 4. Keskustan hintamalli.

Keskustan hintamalli Selitysaste R2: 0,753
Selitettdvd muuttuja: Ln(Asunnon hinta)

Beta-
Selittvat tekijat Regressiokerroin | Keskivirhe |kerroin t Sig
(Vakio) 11,121 0,066 168,266 0
Asunnon ika -0,002 0,001 -0,167| -3,006 0,003
Asunnon koko 0,01 0,001 0,654 | 13,626 0
Asunnon kerros 0,021 0,007 0,116| 2,808 0,006
Asuinrakennuksen hissi 0,098 0,032 0,139 3,072 0,003
Asunnon hyvé kunto 0,213 0,032 0,282| 6,552 0
Asunnon sauna 0,09 0,035 0,126 2,591 0,01
Keskusetaisyys kavellen -0,136 0,039 -0,142 -3,49 0,001

Keskustan hintamallin mukaan asunnon vanhentuessa vuodella sen hinta laskee 0,2 pro-
senttia, joten idn vaikutus on hieman pienempi kuin kaikkien asuntojen mallissa. Asun-
non koon kasvaessa yhdelld nelioll& sen hinta nousee prosentin verran. Kun asunnon
kerrosluku on yhden kerroksen korkeampi, sen hinta on 2,1 prosenttia kalliimpi. Jos

asuinrakennuksessa on hissi, asunnon hinta on 9,8 prosenttia korkeampi kuin hissitto-
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méassd asuinrakennuksessa. Hyvékuntoiseksi luokiteltu asunto on Keskustan alueella
21,3 prosenttia kalliimpi kuin huonokuntoiseksi luokiteltu. Saunalla varustettu asunto
on puolestaan saunatonta 9 prosenttia kalliimpi. Keskusetéisyyden kasvaessa kilometril-

I& asunnon hinta laskee 13,6 prosenttia.

Keskusta-alueen hintamallin muuttujien beta-kertoimia vertailtaessa selviéa, ettei kes-
kusetdisyys ole suhteellisesti voimakkaimmin hintoja selittavé tekija, kuten se on kaik-
kien asuntojen mallissa. Keskusetéisyyden beta-kerroin on -0,142, kun taas asunnon ko-
ko -muuttujan beta-kerroin on 0,654. Asunnon koko onkin suhteellisesti selvésti voi-
makkain selittdja mallissa. Toiseksi voimakkain suhteellinen selitysvoima on asunnon

hyva kunto -muuttujalla, jonka beta-kerroin on 0,282.

Vaikka Keskustan mallin selitysastetta voidaan pitdd kohtuullisen hyvéna, alueen alhai-
sempi selitysaste kaikkien asuntojen malliin verrattuna kertoo sen heterogeenisuudesta.
Keskustan postinumeroalue on Vaasan suurin asuntomarkkina-alue, joka koostuu useis-
ta asuinalueista, jotka eroavat toisistaan sellaisilta ominaisuuksiltaan, joita ei tassa hin-
tamallissa ole pystytty selittdmadn. Yksi todenndkoisesti merkittava selittaja hinnoille
voi olla esimerkiksi merenrannan l&heisyys tai merimaisema. Keskusta-alueella on
asuntoja, jotka sijaitsevat aivan merenrannan l&helld, ja toisaalta asuntoja, jotka sijaitse-
vat paljon etaédmmalla siitd. Keskusta-alueella keskusetdisyys ei ole yhta suuri selittdja
kuin kaikkien asuntojen mallissa. Alueen asunnot sijaitsevat noin 2 kilometrin sateelld
keskustasta, joten etéisyyden merkitys on pienempi verrattuna siihen, ettd kaikki Vaasan
postinumeroalueet huomioidaan. Keskustan malliin ei olisi voinut nousta postinumero-
alueen asukkaiden keskimadaraisia tuloja kuvaava muuttuja, silla alueella on vain yhden

postinumeroalueen asuntoja.

Muiden postinumeroalueiden hintamalli

Muiden postinumeroalueiden hintamalli (taulukko 5) muodostui melko pienesté aineis-
tosta, vain 74 asuntokaupan tiedoista. Hintamalliin nousevat muuten samat muuttujat
kuin Keskustan malliin, mutta asunnon kerroslukua kuvaava muuttuja jai sen ulkopuo-

lelle. Mallin selitysaste on 0,82 eli se selittd4 noin 82 prosenttia asuntojen hintojen vaih-
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telusta. Mallin F-testin merkitsevyys on 0, joten se on tilastollisesti merkitseva. Tilastol-
lisesti erittdin merkitsevid muuttujia ovat asunnon ikd, koko, keskusetdisyys ja hyva
kunto (p<0,001). Asuinrakennuksen hissi on tilastollisesti melkein merkitseva muuttuja
(p<0,05).

Taulukko 5. Muiden postinumeroalueiden hintamalli.

Muiden postinumeroalueiden hintamalli Selitysaste R2: 0,82

Selitettdva muuttuja: Ln(Asunnon hinta)

Selittavat tekijat Regressiokerroin | Keskivirhe |Beta-kerroin |t Sig
(Vakio) 11,233 0,12 93,421
Asunnon iké -0,007 0,002 -0,304 -4,477
Asunnon koko 0,011 0,001 0,477 8,069
Asuinrakennuksen hissi 0,172 0,059 0,17 2,915(0,01
Asunnon hyva kunto 0,182 0,053 0,196 3,429
Asunnon sauna 0,223 0,066 0,224 3,392
Keskusetaisyys kavellen -0,129 0,015 -0,463 -8,427 0

Mallin mukaan asunnon ién kasvaessa vuodella sen hinta laskee 0,7 prosenttia. Kun
asunnon pinta-ala kasvaa neli6lla, sen hinta on 1,1 prosenttia korkeampi. Saunalla va-
rustettu asunto on 22,3 prosenttia kalliimpi kuin saunaton asunto. Hyvakuntoinen asunto
on 18,2 prosenttia kalliimpi kuin huonokuntoinen. Asunnon keskusetéisyyden kasvaessa
kilometrilla sen hinta laskee 12,9 prosenttia. Jos rakennuksessa on hissi, on se 17,2 pro-

senttia kalliimpi verrattuna hissittdmén talon asuntoon.

Muiden postinumeroalueiden malli selittdd noin 7 prosenttia enemman asuntojen hinto-
jen vaihtelusta alueella kuin Keskustan alueen malli. Mallien selittdvat muuttujat ovat
pitkalti samat, mutta Keskustan hinnat eivét selity muuttujilla yht4d hyvin. Keskustan
malliin verrattuna muiden postinumeroalueiden mallin muuttujien painotukset ovat eri-
laiset, mik& ndkyy vahvasti vertailtaessa mallien beta-kertoimia. Asunnon koko on beta-

kertoimien mukaan muiden postinumeroalueiden mallin suhteellisesti voimakkain selit-
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t4j4, mutta ei yhtd voimakas kuin Keskustan mallissa. Keskusetaisyys-muuttuja on suh-
teellisesti mallin toiseksi voimakkain selittdja -0,436 beta-kertoimella, ja siten silla on
merkittdvampi selitysvoima kuin Keskustan hintamallissa. Keskuksen saavutettavuus
nayttéisi siis olevan suhteellisesti suurempi asuntojen hintoihin vaikuttava tekija, kun
tarkastellaan alueita, jotka eivét sijaitse aivan kaupungin keskustassa tai sen l&hietéi-
syyksilla. Toisaalta regressiokertoimen perusteella asunnon hinta laskee prosentuaali-
sesti enemman Keskustan mallissa keskusetéisyyden lisdéntyessd. Asunnon ikéé ja sau-
navarustusta kuvaavat muuttujat ovat muiden postinumeroalueiden hintamallissa suh-
teellisesti voimakkaampia selittdjid kuin Keskustan mallissa. Asunnon hyvéa kuntoluoki-
tus selittda puolestaan Keskustan mallissa suhteellisesti paremmin asuntojen hintoja.

Keskustan ja muiden postinumeroalueiden hintamallien VIF- ja Tolerance-arvot seka
residuaalien normaalijakauma- ja hajontakuviot on esitetty liitteissd 6-13. VIF-arvot
ovat molemmissa malleissa hyvin pieni4, eivétka ylitd arvoa 5. Mallien muuttujat eivat
siten ole niiden toimivuutta hairitsevasti keskendan korreloituneita. Jadanndsten jakauma
on Keskustan mallissa l&dhella normaalijakaumaa, jonka keskiarvo on 0. Muiden posti-
numeroalueiden mallissa on hieman enemman poikkeamia normaalijakautuneisuudesta,
mutta jakauma noudattaa kuitenkin melko pitkalti normaalijakaumaa, jonka keskiarvo
on nolla. Jd&nndsten varianssi on kummassakin mallissa vakio, joten jadnnokset ovat

homoskedastiset. Nailla perusteilla molempien mallien lineaarisuusehdot tayttyvat.

Alueen sosiaalista statusta ja naapuruston ominaisuuksia ilmentdva keskimaéaraiset tulot
-muuttuja ei noussut selittajaksi kaikkien asuntojen malliin tai muiden postinumeroalu-
eiden malliin, joihin se olisi potentiaalisesti voinut nousta. Muuttujan korvaajana yritet-
tiin tuloksetta kayttaa myos alueen tyollisyysastetta, joka voi myds olla toimiva muuttu-
ja alueen sosiaalisen statuksen mittaamiseen (ks. Laakso 2015). Ongelmaksi muuttujien
kohdalla muodostui luultavasti niiden tilastointitaso, joka voi olla liian epétarkka. Jos
muuttujat olisivat tilastoituna postinumeroalueita pienemmilla tilastoalueilla, kuten kau-
punginosilla, ne voisivat nousta mallissa merkittdvaan asemaan, silla pienemmilla tilas-
toalueilla naapuruston ominaisuuksien vaikutuksen mittaaminen olisi tarkempaa ja nii-
den merkitys voisi tulla paremmin esiin. Toinen ongelma oli aineiston koko, silld aineis-

ton kauppatiedoista valtaosa oli Keskustan postinumeroalueen kauppatietoja. Muiden
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postinumeroalueiden hintamalli muodostettiin vain 74 asuntokaupan tiedoilla, joihin ei
sisdltynyt yht&én tietoja esimerkiksi Asevelikyldn asuntokaupoista ja Vetokannaksen,

Gerbyn ja Vanhan Vaasan postinumeroalueilta oli kultakin kauppatietoja alle 10.

Se, ettei keskimé&éraiset tulot -muuttuja nouse kaikkien asuntojen mallissakaan selitta-
jaksi selittyy luultavasti osin alueiden hallintamuotorakenteella. Kuten aiemmassa tar-
kastelussa selvisi, Keskustassa ja Palosaarella asuntojen hinnat ovat koko Vaasan tasolla
korkeat, mutta alueet ovat hyvin vuokra-asuntovaltaisia. Pienituloiset ihmiset asuvat
yleisemmin vuokra-asunnoissa kuin suurituloiset, joten Keskustan ja Palosaaren alueilla
asuu paljon pienituloisia, miké ndkyy myos alueiden keskimaaréisten tulojen tilastoissa.
Tasta syysta tilastollisesti hinnoiltaan kalleimpien asuntojen alueet eivét ole valttamatta

niitd, joilla asuvat parhaan tulotason ihmiset.
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6. YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Tassa tutkimuksessa on perehdytty Vaasan asuntomarkkinoiden rakenteeseen ja dyna-
miikkaan. Kaupungin asuntojen yleista hintatasoa tarkasteltiin ensin kansallisessa ver-
tailussa muiden Suomen kaupunkien kanssa. Taman jalkeen siirryttiin VVaasan sisaisten
asuntomarkkinoiden analyysiin, jossa kuvattiin Vaasan sisaisten alueiden asuntojen hin-
tojen vaihtelua ja eriytymista. Lisaksi selvitettiin, kuinka paljon erilaiset asuntojen omi-
naisuudet vaikuttavat asuntojen hintoihin Vaasan asuntomarkkinoilla. Tutkimuksessa
kavi ilmi, ettei asuntojen hinnanmuodostus ole yksiselitteist4, sill& hintoihin vaikuttavat
tekijat ovat moninaiset. Asunnot ovat eri hintaisia eri alueilla, ja niit4 selittavat erilaiset
tekijat riippuvat siitd, milla aluetasolla asuntojen hintoja tarkastellaan. Kaupunkien véli-
set hintaerot johtuvat eri tekijoista kuin kaupungin sisdiset. Myds kaupungin sisalla voi
olla useita erilaisia asuntomarkkina-alueita, joilla hintoihin vaikuttavat tekijat ovat eri-
laiset.

Asuntojen hintakehitys Vaasassa ja vertailukaupungeissa

Vaasan kaupungin asuntojen hintojen kehitysta kuvattiin tutkimuksessa neliéhinnoilla
tarkastelemalla erikseen kerrostalojen sek& rivi- ja pientaloasuntojen hintoja vuosina
2008-2016. Rivi- ja pientaloasuntojen neliéhinnat ovat monen vuoden ajan olleet Vaa-
sassa hieman kerrostaloasuntojen hintoja korkeammat, mutta vuonna 2016 kerrostalo-
asuntojen hinnat nousivat korkeammiksi. Molempien talotyyppien asuntojen kauppa-
madrat ovat vuoden 2012 jalkeen k&antyneet laskuun. Rivi- ja pientaloasuntojen kohdal-
la tdima kysynnan vaheneminen on nakynyt jo vuoden 2014 jéalkeen hintojen laskuna.
Ennen téaté niiden hinnat olivat olleet tasaisessa nousussa vuoden 2009 jalkeen. Hintojen
korkeus ja lilan suuri tarjonta kysyntaan néhtynd ovat todennékdisesti vaikuttaneet sii-
hen, miksi hinnat ovat laskeneet. Kerrostaloasuntojen kauppaméérien véhentyminen ei
ole johtanut vieléd hintojen laskuun. Neli6hinnat ovat nousseet tasaisesti vuosien 2009—
2016 aikana lahes 400 eurolla. Kerrostaloasuntojen nelidhintoja tarkasteltaessa huone-
luvun mukaan havaittiin, ettd pienemman huoneluvun asunnot ovat Vaasassa neliohin-
noiltaan kalliimpia kuin suurempien huonelukujen asunnot. Yksitiden nelidhinnat ovat

korkeammat ja viime vuosien aikana kasvaneet selvésti voimakkaammin kuin kaksioi-
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den ja suurempien huonelukujen asuntojen nelidhinnat. My6s kaksioiden hinnat ovat
korkeammat kuin kolmioiden. Tulos tukee Laakson (2015: 30-31) tekemid havaintoja

pienemmaén huoneluvun asuntojen neliéhintojen suuremmuudesta.

Vaasan asuntojen hintojen kehitys ei poikkea juuri muiden vertailussa olleiden Suomen
kaupunkien hintakehityksestd, paitsi Helsingistd, jonka asuntojen hinnat ovat olleet pit-
kaan hyvin voimakkaassa nousussa. Koko Suomen tasolla kaupunkien valisessa vertai-
lussa asuntojen hintojen eriytyminen nayttaytyy selkeésti Helsingin asuntojen hintojen
eriytymisend muiden kaupunkien hinnoista. Eriytyminen on vahvimmin nahtavissa ker-
rostaloasuntojen hintakehityksessd, kun rivi- ja pientaloasuntojen hinnat ovat Helsingis-
sékin nousseet maltillisesti. Kaupunkien valisessé vertailussa oli ainoastaan kuusi kau-
punkia, joten koko maata koskevia johtopaatdksia ei voida tehdd. Pelkastaan ndiden
kaupunkien vertailussa voitiin jo kuitenkin havaita koko Suomen asuntomarkkinoiden
kenties huolestuttavin eriytymiskehityksen piirre, joka on maan suurimman kasvukes-

kuksen hintojen eriytyminen muista kaupungeista.

Vaasan asuntomarkkinoiden eriytyminen

Vaasan sisaisen asuntomarkkinoiden dynamiikan selvittdmiseksi kaupunkia tarkasteltiin
postinumeroalueittain, silla Tilastokeskuksen tekemat tilastot noudattavat postinumero-
aluejakoa. Asuntojen hintakehityksen aluekohtainen tarkastelu yli kymmenen vuoden
aikajénteeltd osoitti, ettd vuoden 2005 jalkeen Vaasan postinumeroalueiden asuntojen
keskiméaraiset nelibhinnat ovat selvasti eriytyneet toisistaan. Eriytymiselld tarkoitetaan
tassa yhteydessa hintaerojen kasvua alueiden valilla. Eriytyminen on voimistunut eten-
kin vuoden 2009 jalkeen ja se ilmenee varsinkin kerrostaloasuntojen hinnoissa. Alue-
vertailussa voitiin selvésti havaita tietyt alueet, jotka ovat hintatasoltaan vahvassa nou-
sussa ja alueet, joiden hintakehitys on taantunut ja jaényt jalkeen muista alueista.

Korkein asuntojen hintataso Vaasan alueista on ollut koko tarkastellun ajanjakson
2005-2016 Keskustan postinumeroalueella. Keskustassa on kaupungin ylivoimaisesti
suurimmat asuntomarkkinat, silla alueen asuntojen méard on kaikista postinumeroalu-

eista selvésti suurin ja osakeasuntokauppojen vuosittaiset méarat ovat lahes puolet koko
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kaupungin vuosittaisista osakeasuntokauppamaaristd. Voidaankin sanoa, ettd Vaasan
asuntomarkkinat ovat hyvin Keskusta-painotteiset. Toinen korkean hintatason alue on
Asevelikyld, jonka asuntojen keskimé&ardinen hintataso on noussut yli 2000 euroon.
Alue on tarkastelujakson aikana noussut kaupungin keskihintaisista alueista kalleimpiin

etenkin vuoden 2014 jalkeisen voimakkaan hintojen nousun ansiosta.

Keskustan ja Asevelikylan erottautuminen asuntojen hinnoiltaan kalleimpina alueina
antaa jo viitteitd siitd, ettd palvelujen laheisyydelld on merkittdva vaikutus asuntojen
hintoihin, silld Vaasan suurimmat palvelukeskittymat sijaitsevat nailla alueilla. Keskusta
on palvelutarjonnaltaan Vaasan kattavin alue, ja Asevelikylan alueella sijaitsevaan Ki-
vihakaan on muodostunut 2000-luvun aikana toinen palvelujen keskittyma. Aseveliky-
lan asuntojen hintakehitys ei ole ollut tasaista, mutta vuoteen 2005 verrattuna alueen
hinnat ovat nousseet enemman kuin mink&an muun alueen, mink& vuoksi Kivihaan pal-
velukeskittyméan vaikutus hintatasoon vaikuttaa ilmeiseltd. Tuloksien analyysissa on
kuitenkin huomioitava, ettd Asevelikyldn osakeasuntomarkkinat ovat reilusti pienemmat
kuin Keskustan. Vaikka alueen asuntomaara on kaupungin mittakaavassa keskiverto,
vuosittaiset osakeasuntokauppojen maarét ovat alle 30, joten yksittaiset korkeat kauppa-
hinnat ovat voineet nostaa keskiméaaréista neliohintaa. Asevelikylan asuntojen hintata-
son nousu perustuu lahes kokonaan rivitalojen ja osakeasuntomuotoisten pientaloasun-

tojen hintatasoon, silla kerrostaloasuntojen kauppa on alueella hyvin vahaista.

Asuntojen hintataso on matalin Vaasan postinumeroalueista Ristinummella, jonka kes-
kimé&aréainen nelidhinta on ollut kaupungin matalin vuosien 2005-2016 ajan. Hinnat
ovat alueella nousseet vuoteen 2005 verrattuna, mutta niiden kehitys on jaanyt jalkeen
muista postinumeroalueista. Vuoden 2012 jalkeen asuntojen hinnat ovat laskeneet voi-
makkaimmin Vanhassa Vaasassa. Ristinummen ja Vanhan Vaasan asuntojen hintojen
laskiessa asuntojen hintojen alueellinen eriytyminen on vahvistunut. Kahden kalliin, yli
2000 euron nelidhinnan alueiden sekd kahden halvan, reilun tuhannen euron neliéhin-
nan alueiden valiin sijoittuvat muut Vaasan postinumeroalueet: Palosaari, Gerby, Huu-
toniemi, Vetokannas ja Suvilahti. Ndiden alueiden asuntojen vuoden 2016 keskimaéarai-
nen nelidhinta oli 1500 ja 2000 euron valill4. Alueiden hintatasot ovat lahelld toisiaan,

mutta hintaerot Vaasan kalleimman ja halvimman hintatason alueisiin ovat melko suu-
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ret. Kuva 3 havainnollistaa asuntojen hintojen eriytymisen tilannetta VVaasassa vuonna
2016.

Asuntojen keskihinta Vaasan postinumeroalueilla vuonna 2016

o
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Kuva 3. Vanhojen osakeasuntojen keskimaarainen nelidhinta alueittain VVaasassa vuon-
na 2016.

Postinumeroalueittaisten hallintamuotorakenteiden vaihtelun tarkastelulla syvennettiin
Vaasan kaupunkialueen asuntomarkkinoiden analyysia. Hallintamuotorakenne voidaan
nahda myos yhtend alueen sosiaalisen statuksen osatekijand. Vaasan postinumeroaluei-
den hallintamuotorakenteet osoittivat VVaasan asuntomarkkinoiden olevan omistusasun-
tovaltaiset, koska kahdeksalla alueella yhdestatoista omistusasuminen on yleisempi hal-
lintamuoto. Keskusta, Palosaari ja Vaskiluoto ovat kaupungin ainoat vuokra-
asuntovaltaiset alueet. Yhteyttd hallintamuodon ja asuntojen hintojen vélilla ei havaittu,
eik4 taten voitu osoittaa esimerkiksi, ettd omistusasuntovaltaisilla alueilla asunnot ovat

kalliimpia kuin vuokra-asuntovaltaisilla. Yhtend havaintona kuitenkin oli, ettd nelja
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asuntojen hinnoiltaan kalleinta postinumeroaluetta jakautuvat hallintamuotorakenteensa
perusteella kahdenlaisiin asuntomarkkina-alueisiin. Naistd Keskusta ja Palosaari kuulu-
vat Vaasan vuokra-asuntovaltaisimpiin alueisiin. Vaikka alueilla on myds paljon kau-
pungin vuokra-asuntoja, Keskusta ja Palosaari ovat hallintamuotorakenteensa perusteel-
la sellaisia markkina-alueita, joihin kohdistuu paljon asuntosijoitustoimintaa. Kaksi
muuta asuntojen hinnoiltaan neljan kalleimman joukkoon kuuluvaa aluetta, Asevelikyl&
ja Gerby, ovat omistusasuntovaltaisina alueina Keskustaan ja Palosaareen verrattuna
ldhes vastakohtia. Ne ovat siten sellaisia markkina-alueita, joilla asuntosijoittaminen on

vahaisempad ja asunnon ostaja muuttaa yleensa itse asuntoon.

Asuntojen hintoja selittavat tekijat Vaasassa

Tutkimuksen empirian viimeisessa osassa selvitettiin, mitka tekijat katkeytyvat asunto-
jen hintaerojen taakse. Tama tehtiin muodostamalla regressiomalleja, jotka paljastavat
asuntojen hintoja selittavien tekijoiden paino-arvot. Mallit tehtiin kdyttamalla aineistoa,
joka sisdltdd Vaasassa toteutuneiden kerrostaloasuntokauppojen tietoja. Muodostetut
hintamallit selittavéat selitysasteidensa mukaisen prosenttimaéran verran asuntojen hinto-
jen vaihtelua. Jokaisen kolmen mallin selitysaste oli kohtuullisen hyvd, keskimé&arin
noin 80 prosentin luokkaa. Parhaisiin mahdollisiin selitysasteisiin ei malleissa pééasty,
eivatka ne siten selitd tdysin asuntojen hintojen vaihtelua Vaasassa. Selittdmattomén
prosenttiosuuden taakse katkeytyy tekijoitd, joita ei tdssd tutkimuksessa kyetty Ioyta-

maan.

Erityisesti kaupungin keskustan saavutettavuuden merkitys asuntojen hinnoille oli tut-
kimuksen kiinnostuksen kohteena. Saavutettavuutta voidaan mitata monin keinoin ja
tassé tutkimuksessa sitd mitattiin asuinalueen kilometrimaardisena etéisyytend Vaasan
kaupungin keskustasta. Keskusetaisyys kavellen muodostui yhdeksi keskeisimmista se-
littdvistd muuttujista, silla se nousi selittdjaksi jokaiseen muodostettuun regressiomal-
liin. Beta-kertoimien perusteella muuttuja kuuluu etenkin kaikkien asuntojen ja muiden
postinumeroalueiden malleissa suhteellisesti kaikkein voimakkaimmin asuntojen hintoja
selittéviin tekijoihin. Jokaisessa muodostetussa regressiomallissa keskusetdisyys on ti-

lastollisesti erittdin merkitseva tai merkitseva selittdja. Tulos vahvistaa ké&sitysta siita,
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ettd kaupungin keskustan saavutettavuus on merkittdvéd asuntojen hintoihin vaikuttava
tekija. Keskusetédisyyden sijasta malleihin kokeiltiin my6s sovittaa muuttujaa, joka ku-
vaa asuinalueen etdisyytta lahimmasta keskuksesta. Tallgin etdisyys mitattiin l&himpéén
keskukseen, joka oli joko Vaasan keskusta tai Kivihaka, joka on muodostunut eréanlai-
seksi toiseksi keskustaksi Vaasalle alueen palvelutarjonnan lisadntyessa. Etdisyys la-
himmaéstd keskuksesta ei osoittautunut yhdessakaan hintamallissa yhta hyvaksi selitta-
jaksi kuin keskusetaisyys, mika kertoo, ettd Vaasan keskustan saavutettavuus on merkit-
tdvampi asuntojen hintoihin vaikuttava tekija. Tulos olisi tosin saattanut olla erilainen,

jos aineistossa olisi ollut Asevelikylan postinumeroalueen asuntokauppatietoja.

Saavutettavuuden lisdksi asunnon rakenteellisia, laadullisia ja mééarallisia ominaisuuksia
kuvaavat muuttujat olivat keskeisid hintaerojen selittdjid. Niiden painoarvot selittdjiné
vaihtelivat jonkin verran aluekohtaisten mallien valill4, mutta asunnon koko on odote-
tusti suurimpia selittdjid jokaisessa malleissa. Yhden nelién lisédminen asunnossa tekee
jokaisessa mallissa noin yhden prosentin korotuksen asunnon hintaan. Asunnon raken-
nusvuoden perusteella lasketun ién laskeva vaikutus hintaan on myds selked, vaikka yh-
den vuoden lisdys asunnon ik&an ei vielé vaikuta paljon asunnon hintaan. My6s asunnon
kuntoluokitus on selked hintaan vaikuttava tekija. Asunnon kokonaisuuteen kuuluvana
lisand sauna sek& asuintalon hissi lisddvat myods asunnon hintaa merkittavasti. Pientd

vaikutusta asuntojen hintaan havaittiin olevan myds asuinhuoneiston kerrosluvulla.

Kaikkien asuntojen hintamalli antoi yleisen kuvan Vaasan asuntojen hintojen selittajista.
Tulokset ovat monilta osin varsin odotettuja. Malliin nousi monia asunnon ominaisuuk-
sia, kuten saavutettavuutta kuvaava keskusetdisyys, joka on suhteelliselta selitysvoimal-
taan mallissa jopa asunnon kokoa merkittdvampi selittdja. Keskusetéisyys ja koko selit-
tavat suhteellisesti parhaiten hintojen vaihtelua Vaasassa, mutta myds asunnon kunto ja
ika ovat merkittavia selittdjid. Asunnon luokitteleminen hyvakuntoiseksi lisdd merkitta-
vasti asunnon hintaa ja asunnon ikéantyessd sen hinta laskee. Asunnon saunalla ja
asuinrakennuksen hissilla on myds positiivinen vaikutus asunnon hintaan. Hieman hei-

kompi selittdj& on asunnon kerrosluku, jonka ollessa korkeampi asunnon hinta kasvaa.
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Keskustan postinumeroalueen hintamallissa merkittavimpia hintojen selittdjia ovat
asunnon fyysiset ominaisuudet, kuten asunnon koko ja sen kunto. Oletetusti asunnon
koko oli merkittavimpia selittdjia eli asunnon hinta nousee sen koon kasvaessa. Myds
keskuksen saavutettavuutta kuvaava muuttuja nousi Keskusta-alueella malliin, mutta se
ei ole aivan sen merkittavimpiéa selittajia. Keskusta-alueen tarkastelu pienempina paloi-
na olisi mielenkiintoista, koska alueen mallin selitysasteen jadminen pienemmaksi kuin
muissa malleissa kertoo alueen heterogeenisuudesta. Malli jattdd pimentoon joitain teki-

JOIt4, jotka selittavat Keskustan sisdista asuntojen hintojen vaihtelua.

Muiden postinumeroalueiden hintamalliin nousi yksi selittdja vahemman kuin Keskus-
tan malliin, mutta silti sen selitysaste on noin 7 prosenttia korkeampi. Mallin muuttujat
selittvat siis paremmin hintojen vaihtelua kuin Keskustan mallissa, joka jattdad enem-
man asioita pimentoon. Keskusetaisyyden suuri merkitys tulee muiden postinumeroalu-
eiden mallissa vahvemmin esille ja on asunnon fyysisid ominaisuuksia suhteellisesti
voimakkaampi selittdja asunnon kokoa lukuun ottamatta. Toisin kuin Keskustassa, mui-
den postinumeroalueiden regressiomalliin ei nouse kerrosluku, mika saattaa johtua siita,

ettd Keskustassa on enemman korkeita kerrostaloja kuin muilla postinumeroalueilla.

Asuinalueiden sosiaalista statusta ja naapuruston ominaisuuksia kuvaavat muuttujat,
kuten asukkaiden keskiméardiset tulot eivat nousseet selittaviksi muuttujiksi kaikkien
asuntojen tai muiden postinumeroalueiden malliin, joissa ne olisivat voineet olla poten-
tiaalisia selittdjid. Aiemman tutkimuksen perusteella alueen asukkaiden ominaisuudet,
kuten tulo-, koulutus- ja ty6llisyystaso heijastuvat alueen sosiaaliseen statukseen ja sitéd
kautta asuntojen hintoihin, mutta Vaasan kohdalla tdma ei pade ainakaan postinumero-
aluetasolla. Yksi syy tahan voi olla, ettd postinumeroalueet ovat heterogeenisia alueita.
Jahkosen ja Vuorion (2016: 7-8) tutkimuksessa Helsingin asuntojen hinnoista kaytettiin
kuitenkin regressiomalleissa samaa postinumeroaluetasoista keskimaaréisia tuloja ku-
vaavaa muuttujaa, joka nousi selittdjaksi kolmeen neljastd muodostetusta aluekohtaises-
ta mallista. Vaasassa alueiden vadeston sosioekonomisen eriytymisen ominaisuudet eivat
selitd asuntojen hintoja, mutta vakiluvultaan paljon suuremmassa Helsingissa selittaa.
Naiden tietojen perusteella Vaasaa voitaisiin mahdollisesti pitaa esimerkkind keskisuu-

resta suomalaisesta kaupungista, jossa asuinalueiden eriytyminen ei ole yhta voimakasta
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kuin suurissa kaupungeissa. Suuremmissa kaupungeissa alueet ovat voineet eriytya
voimakkaammin toisistaan sosiaaliselta statukseltaan ja siksi status on niissé voimak-
kaampi asuntojen hintojen selittdja kuin Vaasassa. Kuten Komsi (2016: 72) Vaasan alu-
eellisen eriytymisen tutkimuksessaan toteaa, hyva- ja huono-osaisuus ovat Vaasassa
keskittyneet omille alueilleen, mutta alueelliset erot eivat kuitenkaan ole kasvaneet a-
rimmaéisen suuriksi. Kaupunkiin ei ole vield kehittynyt véestonpiirteiltdan yksipuolisia

alueita.

Tutkimuksen rajoitukset ja jatkotutkimusaiheita

Tutkimuksen analyysiin liittyy siind kaytetyn aineiston ja aluejaon asettamia rajoitteita.
Tilastoalueiden vertailussa ongelmana on luonnollisesti alueiden heterogeenisyys. Pos-
tinumeroaluejako ei ole optimaalinen, sill& alueet voivat pitaa sisallaan paljonkin toisis-
taan poikkeavia alueita. Niiden rajat eivat mene valttdmatta tarkasti yhteen varsinaisten
asuinalueiden rajojen kanssa. Postinumeroalue siséltdd useamman kaupunginosan, joi-
den valilla voi olla paljon eroavaisuuksia esimerkiksi asuntokannassa, ja hintojen vaih-
telu kaupunginosien vélilla voi olla suurta. Tutkimuksessa kaytettiin postinumero-
aluejakoa, koska sill& aluejaolla on saatavilla tilastoja, jotka ovat tdman tutkimuksen
kannalta olennaisia. Tutkimuksen tulokset olisivat tarkempia, jos tilastoalueet olisivat
pienempid, homogeenisia alueita, jotka olisivat esimerkiksi juuri kaupunginosan kokoi-
sia. Talléin voisi tulla paremmin esiin yksittaisten asuinalueiden hintataso ja siihen vai-
kuttavat asuinaluekohtaiset tekijat, jotka voivat olla erilaiset kaupungin eri osissa. Jos
tilastoalueiden rajat piirtyisivat toisella tavalla, voisivat tutkimuksen tulokset nayttaa
hyvin erilaisilta. My6s aineiston koon kasvattaminen tekisi tutkimuksen regressio-
analyysin tuloksista luotettavampia. Vaasan kokoisessa kaupungissa tehtévien asunto-
kauppojen maara on kuitenkin sen verran pieni, ettd se nékyy vaistamétta myos aukkoi-
na joidenkin postinumeroalueiden asuntojen hintoja koskevissa tilastoissa.

Vaikka tutkimus avaa Vaasan siséistd asuntojen hintakehitysta sekd tarjoaa analyysia
asuntojen hintoja selittavistd tekijoista Vaasassa, moni asia jaa tarkempaa jatkotutki-
musta vaille. Asuntojen hintaeroja selittavia tekijoita voitaisiin tarkemman tiedon valos-

sa pyrkid selvittdméaan perusteellisemmin. Esimerkiksi luonnonympadristén laheisyyden
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merkitys asuntojen hinnoille Vaasassa on jadnyt tassa tutkimuksessa ilman suurempaa
huomiota. Vaasalle tyypillisend piirteend etenkin merenrannan ldheisyyden merkitys on
todennakdisesti asunnon hinnalle suuri. Taman liséksi erilaisten viheralueiden laheisyy-
den vaikutus asunnon hintaan olisi mielenkiintoinen lisa hintaerojen tutkimiseen. Tassa-
kin tutkimuksessa selvitettyd saavutettavuuden vaikutusta voisi laajentaa kasittaméaan
joukkoliikennesaavutettavuuden. T&llGin voitaisiin tutkia onko asunnon sijainnilla hyvi-
en joukkoliikenneyhteyksien varrella asunnon hintaa nostavaa vaikutusta. Saavutetta-
vuuden mittarina voitaisiin kayttdd myos esimerkiksi matka-aikaa tassa tutkimuksessa

kaytetyn kilometrietéisyyden sijaan.

Myos kvalitatiivinen tutkimusote voisi olla sopiva lahestymistapa selvitettdessa asuin-
aluekohtaisten ominaisuuksien vaikutusta asuntojen hintoihin. Esimerkiksi haastattele-
malla paikallista véestoa voitaisiin selvittdd, millaisia mielikuvia eri alueisiin liitetdan
kartoittaen ndin niiden sosiaalista statusta, jonka yhteyttd alueiden hintatasoon voitaisiin
tarkastella. Yhtend jatkotutkimuskohteena voisi myds olla esimerkiksi asuntomarkKki-
noiden tutkiminen seudullisella tasolla. Kun téssa tutkimuksessa on keskitytty pelkéas-
td4&n Vaasaan, voitaisiin selvittdd myos kaupungin lahiseudun kuntien asuntojen hintata-

soa ja siihen vaikuttavia tekijoita.
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LIITE 1. Muuttujat ja muuttujamuunnokset.

Muuttuja

Kuvaus/muunnos

Asunnon hinta

Asunnon velaton myyntihinta

Ln(Asunnon hinta)

Luonnollinen logaritmi velattomasta
myyntihinnasta

Asunnon nelidhinta

Asunnon myyntihinta jaettuna sen nelio-
maarélla

Asunnon rakennusvuosi

Kerrostalon rakennusvuosi

Asunnon ika

Talon rakennusvuoden perusteella laskettu
ikd vuosina

Asunnon koko

Huoneiston pinta-ala neliometreina

Asunnon hyvéa kunto

Jos asunnon kuntoluokitus on hyva, muut-
tuja saa arvon 1, muuten O

Asunnon tyydyttdva kunto

Jos asunnon kuntoluokitus on tyydyttava,
muuttuja saa arvon 1, muuten 0

Asunnon kerrosluku

Asunnon sijaintikerros

Rakennuksen ylimmén kerroksen
asunto

Jos asunto sijaitsee kerrostalon ylimméassé
kerroksessa, muuttuja saa arvon 1, muuten
0

Rakennuksen alimman kerroksen
asunto

Jos asunto sijaitsee kerrostalon alimmassa
kerroksessa, muuttuja saa arvon 1, muuten
0

Asunnon sauna

Jos asunnossa sauna, muuttuja saa arvon 1,
muuten O

Asuinrakennuksen hissi

Jos rakennuksessa hissi, muuttuja saa ar-
von 1, muuten O

Keskusetéisyys autolla

Etéisyys asunnon kaupunginosasta Vaasan
keskustaan kilometreina autolla

Keskusetaisyys kavellen

Etéisyys asunnon kaupunginosasta keskus-
taan kéavellen kilometreina kdvellen

Etaisyys lahimmaésté keskuksesta

Asunnon kaupunginosan etdisyys ldhim-
masta keskuksesta, kun Kivihaka luetaan
toiseksi keskukseksi

Keskitulot

Asukkaiden keskiméaéaraiset tulot asunnon
sijaitsemalla postinumeroalueella tuhansina
euroina

Tyollisyysaste

Asunnon postinumeroalueen tyollisten
osuus tyévoimasta
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LIITE 2. Kaikkien asuntojen mallin residuaalien histogrammi.

Histogram
Dependent Variable: Loghinta
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LIITE 3. Kaikkien asuntojen mallin residuaalien normaalijakaumakuvio.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual
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LIITE 4. Kaikkien asuntojen mallin jadnnoskuvio.

Regression Standardized Residual

Scatterplot
Dependent Variable: Loghinta
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LIITE 5. Kaikkien asuntojen mallin Tolerance- ja VIF-arvot.

Kaikkien asuntojen malli

Muuttuja Tolerance |VIF

Asunnon iké 0,529 1,891
Asunnon koko 0,72 1,39
Asunnon kerrosluku 0,802 1,246
Asuinrakennuksen hissi 0,633 1,58
Asunnon hyva kunto 0,864 1,158
Asunnon sauna 0,692 1,445
Keskusetaisyys kavellen 0,785 1,275
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LIITE 6. Keskustan mallin residuaalien histogrammi.

Histogram

Dependent Variable: Loghinta
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LIITE 7. Keskustan mallin residuaalien normaalijakaumakuvio.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual
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LIITE 8. Keskustan mallin jadnnoskuvio.

Scatterplot
Dependent Variable: Loghinta
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LIITE 9. Keskustan mallin Tolerance- ja VIF-arvot.

Keskustan malli

Muuttuja Tolerance |VIF
Asunnon ika 0,504 1,984
Asunnon koko 0,675 1,481
Asunnon kerrosluku 0,903 1,108
Asuinrakennuksen hissi 0,764 1,309
Asunnon hyva kunto 0,841 1,189
Asunnon sauna 0,656 1,524
Keskusetaisyys kavellen 0,945 1,059
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LIITE 10. Muiden postinumeroalueiden mallin residuaalien histogrammi.

Histogram

Dependent Variable: Loghinta
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LIITE 11. Muiden postinumeroalueiden mallin residuaalien normaalijakaumakuvio.

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual
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LIITE 12. Muiden postinumeroalueiden mallin jag@nndskuvio.

Scatterplot
Dependent Variable: Loghinta
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LIITE 13. Muiden postinumeroalueiden mallin Tolerance- ja VIF-arvot.

Muiden postinumeroalueiden malli

Muuttuja Tolerance |VIF
Asunnon ika 0,585 1,71
Asunnon hyvé kunto 0,824 1,214
Asunnon koko 0,768 1,302
Asuinrakennuksen hissi 0,792 1,263
Asunnon sauna 0,616 1,624
Keskusetdisyys kavellen 0,892 1,121




