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Asuntomarkkinoiden rooli kansantaloudessa on merkittdva. Suomessa asunto on muodostaa
suuren osan varallisuudesta ja nain ollen kyseessa on myds huomattava menoera. Asunto-
markkinat ovat Suomessa hyvin alueelliset ja Helsingin asuntomarkkinat vaikuttavat koko
Suomen asuntomarkkinoiden kehitykseen. Samankaltaista alueellisuutta on ndhtavissa myds
Helsingissa, jossa omistusasuntojen nelidhinnat poikkeavat merkittavasti toisistaan alueelli-
sesti. Myds sosioekonomiset taustat ovat eri alueilla hyvinkin toisistaan poikkeavia.

Opinnaytetyon tavoitteena oli ottaa selvaa Helsingin asuntomarkkinoiden toiminnasta ja kehi-
tyksesta ja tutkia tarkemmin omistusasuntojen hintakehitysta alueellisesti seka taustatekijoi-
den vaikutusta hintoihin. Tyd toteutettiin tutkimustyyppisena opinnaytetyéna ja tutkimus suori-
tettiin kvantitatiivisena tutkimuksena taulukointiin ja tilastolliseen analyysiin sopivia tytkaluja
hyddyntaen.

Tyon viitekehyksessa tutustuttiin asuntomarkkinoiden periaatteisiin, josta syvennyttiin Helsin-
gin asuntomarkkinoihin. Tutkimus suoritettiin syksyn 2014 aikana hyddyntaen tilastokeskuk-
sen keraamia aineistoja liittyen asuntojen nelidhintoihin ja taustatekijoihin postinumeroalueit-
tain. Data taulukoitiin kaytt66n sopivaan muotoon ja Pivotin seka tilasto-ohjelman avulla teh-
tiin taulukointia, suodatusta ja tilastollisia menetelmia hyodyntaen kvantitatiiviset tutkimukset,
jotka kasittelivat postinumeroalueittaisia hintaeroja ja poikkeamia seka sosioekonomisten
taustatekijoiden ja hintatason valista riippuvuutta.

Tyossa havaittiin, kuinka merkittavat ja omalaatuiset asuntomarkkinat ovat ja kuinka huomat-
tavia muutoksia asuntomarkkinoilla on tapahtunut Helsingissa. Helsingissé asuntomarkkinoi-
den hintakehitys on viime vuosina ollut aivan omassa luokassaan ja omistusasuntojen hinta-
kehitys on huomattavasti jyrkempaa verratessa ansiotason nousuun tai kuluttajahintaindek-
siin. Keskimaarainen muutosprosentti neliohinnoissa Helsingissa vuodesta 2005 vuoteen
2012 oli jopa 47,8 %. Liséksi tutkimuksessa huomattavaa oli alueellinen eriytyminen, joka ol
nahtavissa halvimpien alueiden nelidhintojen pysytellessa noin 2000 eurossa ja kalliimpien
noustessa yli 6000 euroon. Taman lisaksi havaittiin, ettd sosioekonomiset taustatekijat korre-
loivat kohtalaisesti tai vahvasti asuntojen hintatason kanssa ja yhteiskunnallisen aseman seli-
tysaste on huomattava.
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1 Johdanto

Taloudellinen taantuma on ravistellut markkinoita viime vuosina. Yksi taloustilanteesta
kieliva tekija on asuntomarkkinat. Asuntomarkkinat ovat voimakkaasti yhteydessa suhdan-
teisiin, silla suhdanteet vaikuttavat asuntojen hintakehitykseen ja vastavuoroisesti asun-
tomarkkinat voivat olla vallitsevan taloustilanteen lahde, kuten Yhdysvaltojen asuntomark-
kinoiden hintakuplasta alkunsa saaneessa finanssikriisissa. Suomessa taloudellinen taan-
tuma on nakynyt asuntokauppojen huolestuttavan vahaisissd maarissa, mutta poikkeavan
tilanteesta tekee se, etta asuntojen hinnoissa ei ole ollut havaittavissa huomattavaa las-

kua. (Liimatainen 2014; Ulkoasiainministerioé 2012)

Kasitys asuntojen hintojen jatkuvasta noususta ja heikkojen taloudellisten tilanteiden va-
haisesta vaikutuksesta hintoihin johtunee myds taysin eri hinta- seka kokoluokassa olevi-
en Helsingin asuntomarkkinoiden vaikutuksesta koko maan tilastoihin. Viime vuosina
asuntojen hintojen nouseva trendi nayttaa koskettaneen vain Helsingin asuntomarkkinoita.
Taloudellisen taantuman vaikutukset hintakehitykseen on nain ollen havaittavissa Suomen
asuntomarkkinoiden eriytymisessa tydpaikkojen havitessa taantuvilta alueilta ja siirtyessa

kasvukeskuksiin. (Helsingin Sanomat 2014a; Taloussanomat 2013.)

Taantuvien alueiden menettdessa yha enemman vaest6a, Helsinkiin ja muihin kasvukes-
kuksiin muutto lisdantyy ja nain Suomen alueellinen kahtiajako syvenee. Kysynnan ja tar-
jonnan ollessa epatasapainossa mydskaan mahdollisuutta kohtuuhintaiseen asumiseen
erityisesti Helsingissa on vaikeaa |0ytaa. Helsingissakin on kuitenkin nahtavissa selvaa
alueellista eriytymista ja vaikka Helsingin asuntomarkkinat toimivat aivan omassa hinta-
luokassaan verrattuna muuhun Suomeen, niin Helsingin sisaisten asuinalueiden valilla on
selvia hintaeroja. Lahidissa asuntojen hintataso on huomattavasti matalammalla kuin kan-
takaupungissa, mutta vastaavasti taas asuntojen arvonmuutoksetkin saattavat painia tay-

sin eri sarjassa.

Alueellista eriytymistd voidaan luonnehtia melko huomattavaksi myds Helsingin sisalla.
Syita asuinalueiden valisiin hintaeroihin ja -muutoksiin voidaan I6ytda mahdollisista konk-
reettisista tai taloudellisista tekijoista, kuten uudisrakentamisesta alueelle, tai yleisista en-
nakkokasityksista ja alueen maineesta. Tassa opinnaytetydssa tutustutaan syvemmin
Helsingin asuntomarkkinoiden konkreettiseen hintakehitykseen ja alueelliseen eriytymi-
seen. Tarkoituksena on selvittaa, kuinka asuntojen hinnat ja arvonmuutokset poikkeavat
alueellisesti ja nostaa esiin huomattavia poikkeamia. Lisaksi otetaan selvaa asuinaluei-
den eriytymisen takana olevista taustoista ja pyritdan kvantitatiivisen analyysin avulla selit-
tamaan poikkeamia arvonmuutoksessa alueiden valilla.
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Tarve tutkia Helsingin asuntomarkkinoiden kehitysta, alueellista eriytymista ja tata selitta-
via tekijoita nousi esiin Helsingin asuntomarkkinoiden toiminnan oltua paljon pinnalla viime
aikana. Julkisissa keskusteluissa nousee esille vaitteet mahdollisesta asuntojen hintakup-
lasta ja asumiskustannusten yha kasvavasta osuudesta kotitalouksien tuloista. Toisaalla
taas on ollut havaittavissa lisdantyvaa kiinnostusta asuntosijoittamista kohtaan asuntolai-
nojen korkojen ollessa huippualhaisissa lukemissa. Aiheen ajankohtaisuuden lisdksi asun-
tomarkkinoiden kehitys koskettaa monia oman tai sijoitusasunnon ostoa harkitsevaa tai
muuten asiasta kiinnostunutta. Viime aikoina kdydyissa keskusteluissa on ollut paljon pu-
hetta Suomen alueellisesta eriytymisesta, mutta tassa tydssa tuodaan esiin Helsingin alu-

eellinen eriytyminen ja taustat.

1.1 Tyon tavoitteet

Opinnaytetyon tutkimusongelmana on selvittaa miten eriytyvyys nakyy Helsingin asunto-
jen hintatasoissa seka millainen on asuntojen hintojen ja sosioekonomisten seka etnisten

taustekijoiden valinen korrelaatio.

Tutkimusongelmaa selventavat alaongelmat ovat:

1. Millaista hintakehitys on ollut Helsingin asuntomarkkinoilla?

2. Millaisia alueellisia eroja hinnoissa ja hintakehityksessa on havaittavissa?

3. Onko alueiden sosioekonomisissa ja etnisissa taustatekijoissa ja hintakehityksessa

havaittavissa keskinaista korrelaatiota ja millaista korrelaatio on?

1.2 Tyon rajaukset ja tutkimusmenetelmat

Viitekehyksessa avataan hieman asuntomarkkinoiden yleisia periaatteita ja toimintaa,
josta sittemmin tarkempaan tarkasteluun otetaan Helsingin asuntomarkkinat, jotka ovat
laajuudeltaan niin omassa luokassaan, etta sopivat hyvin tutkimuksen kohteeksi. Viiteke-
hyksessa tuodaan esiin Helsingin asuntomarkkinoiden kehitysta ja eriytyneisyytta. Tyo
rajataan hintakehitykseen ja sen taustojen tarkasteluun, eika siina oteta tarkempaa asun-

tosijoitusnakokulmaa sijoitusaiheen viimeaikaisen suosittuuden vuoksi.

Empiirisessa osuudessa tehdaan kaksiosainen tutkimus. Ensimmaisessa osiossa tarkas-
tellaan tarkemmin omistusasuntojen hintojen eriytyvyytta postinumeroalueittain ja siina
hyodynnetaan apuna Excelia ja Pivotia. Toisessa osiossa taas tutkitaan eraiden sosio-
ekonomisten ja etnisten taustatekijoiden ja hintojen valista riippuvuutta ja tutkimuksessa
hyédynnetdan Excelia taulukointiin sekad SPSS tilasto-ohjelmaa. Opinnaytetydn tutkimus

on toteutettu hyddyntaen valmiiksi kerattya tilastollista aineistoa. Tilastolliset aineistot on



haettu luotettavasta lahteestd Suomen ainoan tilastointia varten perustetun viranomaisen,
tilastokeskuksen, tietokannoista. Tutkimuksen ajankohtaisuuden ja datan kasittely- seka
kayttdmahdollisuuksien mukaisesti tutkimuksessa hyddynnetdan viime vuosien dataa.
Aineisto muodostuu luvuista ja useista eri tilastoyksikoista ja nain ollen luonnollista on

tehda kvantitatiivinen, tilastollisin menetelmin tehty tutkimus.



2 Asuntomarkkinoiden piirteet

Asuntojen osto, myynti ja vuokraus tapahtuvat asuntomarkkinoilla. Markkinoilla tarkoite-
taan myyijien ja ostajien kohtaamispaikkaa hyodykkeiden vaihdantatarkoituksessa, jossa
hinnan voidaan olettaa maaraytyvan kysynnan ja tarjonnan mukaisesti. Asuntomarkkinat
toimivat hyédykemarkkinoilla, mutta poikkeavat muista hyédykemarkkinoista kuitenkin
erityispiirteittensa, kuten tarvittavan padoman tai sijainnin vaikutuksen, vuoksi. Muilla hyo-
dykemarkkinoilla toiminta on myds huomattavasti kitkattomampaa ja tehokkaampaa asun-
tomarkkinoihin verrattuna. Asuntojen heterogeenisyys ja kauppa kestokulutushyddykkei-
den markkinoilla tuo esiin markkinoiden poikkeamat muista hyddykemarkkinoista. Lisaksi
vaikutukset kansantalouteen ovat merkittavat. (Eerola, E., Maattanen, N., Saarimaa, t. &
Tervid, M. 2012; Laakso & Loikkanen 2001, 7; Muth & Goodman 1989.)

2.1 Asunto hyodykemarkkinoilla

Asunnon erityisominaisuudet hyddykkeena ovat moninaiset. Muth:n ja Goodmanin (1989,
1) mukaan asumista voidaan pitda hyddykemarkkinoilla kaikista tarkeimpana ja omalaa-
tuisimpana. Ensinndkin asunto on yleisesti jokaista koskeva valttamattomyyshyoddyke.
Asuntomarkkinoilla on myés havaittavissa huomattavaa heterogeenisyytta, silla

asunnot poikkeavat huomattavasti toisistaan ja ndin poikkeavat myoés kuluttajien tarpeet ja
vaatimukset. Sen lisaksi, ettd asunnoista 16ytyy eroja rakenteellisista ominaisuuksista,
koosta, laadusta tai tyypista, niin 16ytyy myds sijainneista. Tassakin kohtaa on nahtavissa
huomattavaa poikkeavuutta muista hyddykemarkkinoista, silld asunnon sijainti on yksi
tarkeimmista kaupan syntyyn vaikuttavista tekijoista ja se maarittdaa myds esimerkiksi lii-

kenneyhteydet, maisemat tai naapurit. (Laakso & Loikkanen 2001, 7)

Lisdksi asunnon sitoma paaoma on taysin eri tasolla muihin hyddykkeisiin verrattuna.
Asunnon osuus kotitalouksien varallisuudesta onkin huomattava ja monella kaikkein suu-
rin ja yleensa pitkaikaisin investointi. (Muth & Goodman 1989, 1, 15.) Kyse on siis erityi-
sen suuren paaoman vaativasta kestokulutushyodykkeesta. Tilastokeskuksen mukaan
(2011) Suomessa asunnon tai asuntojen osuus kotitalouksien kokonaisvarallisuudesta ol
jopa 76 % vuonna 2009. Kaytettavien tulojen maara on kasvanut vuosien mittaan merkit-
tavasti, mutta kotitalouksien varallisuus on yha suurelta osin sidottuna asumiseen (Keski-
talo 2012, 1).

2.1.1 Kysynnan ja tarjonnan periaatteet

Kuten hyédykemarkkinoiden, niin myos asuntomarkkinoiden, teoriassa taytyisi perustua

kysynnan ja tarjonnan lakiin. Niin hyédykkeen kysynta kuin tarjonta ovat, kuluttajien prefe-
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renssien ja tuottajien tuotantomahdollisuuksien ohella, riippuvaisia hinnasta. Perusoletuk-
sena on, ettd kun hyédykkeen hinta laskee, niin hyddykkeiden kysynta nousee. Hyddyk-
keen hinnan noustessa taas tarjonnan maara kasvaa. (Pekkarinen & Sutela 2002, 67-69.)

Kysynnan ja tarjonnan teoriaa voidaan avata yksinkertaisilla kuvioilla.

Supply
()

Price (5)

Equilibrium

|
|
| Demand
| )]

I

Q* Quantity
Copyright 2003 = Investopedia.com

Kuva 1. Kysynnan ja tarjonnan tasapaino.

Ylla olevassa kuvassa (Kuva 1) tiivistyy kysynnan ja tarjonnan peruslogiikka. Kysynta-
kayran nahdaan laskevan oikealle eli maara lisdantyy hinnan laskiessa. Tarjontakayra
puolestaan nousee oikealle eli maara lisdantyy hinnan noustessa. Kayrien leikkauspis-
teesta I6ytyy markkinoiden tasapaino eli yhta suuri kysytty ja tarjottu maara. Tasapaino-
pistettd korkeampi hinta saa aikaan liikatarjonnan ja alhaisempi puolestaan liikakysynnan.
(Pekkarinen & Sutela 2002, 67-73.)

Tarjonta- ja kysyntakayran muotoon vaikuttavat myos rajakustannukset ja kuluttajan saa-
ma rajahyoty. Rajakustannuksessa on kyse yhden lisayksikon tuottamisesta syntyvasta
kustannuksesta. Mahdollisimman suureen voittoon pyrkiessa rajatulon ja rajakustannus-
ten on kasvettava samaa vauhtia. Rajahyddyssa puolestaan on kyse kokonaishyddyn
muutoksesta lisattaessa kulutusta yhdella yksikolla. Hyodykkeissa on yleisena oletuksena
aleneva rajahyoty. (Pekkarinen & Sutela 2002, 70-71, 40)

Kysynta- ja tarjontakayrat voivat myds siirtyd myds muista kuin hintaan liittyvista tekijoista.
Kysyntakayran siirtymisessa kyse on esimerkiksi tuloista, jolloin tulojen kasvu siirtda nor-
maalihyddykkeiden kysyntaa yleensa oikealle (Kuva 2). Inferioiriset hyddykkeet, eli hyo-
dykkeet, joiden kysynta laskee tulojen noustessa, siirtavat taas kayraa vasemmalle. Myds
muiden hyédykkeiden hinnoilla voi olla vaikutusta toisten hyddykkeiden kysyttyyn maa-
raan. Komplementaarisia hyddykkeita ovat hytdykkeet, jotka tdydentavat toisiaan eli toi-
sen hinnan noustessa ja kysynnan vahentyessa, myds toisen hyddykkeen kysynta vahen-

tyy ja kayra siirtyy vasemmalle. Substituutit eli toisensa korvaavat hyodykkeet toimivat
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juuri toiseen suuntaan, eli toisen hinnan nousu ja nain ollen kysynnan vahentyminen, nos-
taa toisen kysyntaa ja nain siirtda kysyntakayraa oikealle. (Pekkarinen & Sutela 2002, 74—
76)

hinta

tarjonta

kw=ywntd

Iy
Ll

maara

Kuva 2. Tulojen nousu kasvattaa normaalihyodykkeiden kysyntaa.

Tarjontakayran siirtymisessa voi olla myds taustalla muita kuin hintaan liittyvia tekijoita.
Tarjontakayra voi siirtya oikealle eli tarjonnan maara voi lisdantya esimerkiksi tekniikan
kehityksen tai tuotanto-olojen muuttumisen vuoksi, jolloin tuotannosta tulee kannattavam-
paa. Tuotantokustannusten noustessa tai esimerkiksi hyddykkeiden arvon laskiessa mui-
den hyoddykkeiden hintavaikutuksen vuoksi, tarjontakayra siirtyy vasemmalle ja tarjonta
vahenee (Kuva 3). (Pekkarinen & Sutela 2002, 77)

hinta

tarjonta

kyw=wnt3

P
L

m3dri

Kuva 3. Tuotantokustannusten nousu vahentaa tarjontaa.

Eri hyddykkeiden kohdalla on myds poikkeamia kayran muodossa. Kysynta tai tarjonta voi
olla joustavaa tai joustamatonta. Joustot kertovat, kuinka vahvasti kysynta ja tarjonta rea-
goivat muutostekijdihin. Joustosta kertoo maarien ja hintojen suhteellinen muutos.

Keskeiset joustokasitteet ovat kysynnan ja tarjonnan hintajousto seka tulojoustot.



Esimerkiksi kysynnan tulojoustossa jouston suuruus vaikuttaa eri tavalla normaalihyddyk-
keista jakautuviin ylellisyys ja valttamattémyys hyddykkeisiin. Ylellisyyshyddykkeissa jous-
to on suuri eli tulojen kasvu lisada myos kysynnan maaraa huomattavasti. Valttamatto-
myyshyddykkeissa taas jousto on hyvin pieni, eli tulojen kasvulla ja kysynnan maaralla ei
ole suurta yhteytta, vaan valttamattomyyshyddykkeita ostetaan joka tapauksessa. (Pekka-

rinen & Sutela 2003, 59-62.) Valttamattomyyshyodykkeisiin kuuluvat esimerkiksi asunnot.

2.1.2 Kysynta ja tarjonta asuntomarkkinoilla

Asuntomarkkinat noudattavat paapiirteittdin muiden hyddykemarkkinoiden tavoin kysyn-
nan ja tarjonnan lakia, mutta monet tekijat sekoittavat peruslakia ja tekevat markkinat mo-
nimutkaisemmaksi. Toiminta on jaykempaa tarjonnan vastatessa hitaasti kysyntaan ja
asunnon ominaisuudet kestokulutushyddykkeena tuovat esiin kestokulutushyddykkeiden
markkinoille ominaisen muita hyddykemarkkinoita suuremman epavakaisuuden. Asunto
valttdmattomyyshyddykkeena tekee myos kysynnasta keskimaaraista joustamattomam-
paa. Lisaksi markkinoita voivat hankaloittaa poliittisten tai taloudellisten tekijoiden sekaan-
tuminen markkinoille tai maantieteelliset rakenteelliset ongelmat eli alueet, joille rakenta-
minen on haastavaa tai mahdotonta (Laakso & Loikkanen 2001, 7; Pekkarinen & Sutela
2002, 67; Oikarinen, E. 2013)

Asuntojen kysynta muodostuu pitkalti taloudellisista ja vaestdllisista tekijoistd. Asuntojen
tai asumispalveluiden kysyntaan vaikuttavat asuntojen hintojen, reaalikorkojen ja muiden
asumisen kayttokustannuksiin liittyvien tekijéiden lisaksi tulotaso, kotitalouksien prefe-
renssit, sosiaaliset tekijat ja vaeston rakenne seka mahdolliset yhteiskunnalliset asumisen
tuet. Asuntojen kysyntaan vastaava tarjonta puolestaan muodostuu asuntokannasta, el
valmiina olevista asunnoista seka asuntojen uustuotannosta. Asuntojen tarjonnan haas-
teet ovat kiintea sijainti, pitka tuotantoprosessi ja korkeat padomakustannukset, joiden
lisdksi siihen vaikuttavat rakennuttajien ja muiden prosessissa olevien tuotto-odotukset,
mahdolliset tuet, alueellinen asunto-, talous- ja tydllisyyspolitikka seka maa-alueiden tar-
jonta ja kaavoitusasiat. Asuntokaupoissa ominaista on myds ettd sama kotitalous voi olla
niin kysyjana kuin tarjoajanakin asuntomarkkinoilla. (Laakso & Loikkanen 2001, 47-48;
Siikanen 1992, 19-22.)

Asuntomarkkinoilla kysynnan ja tarjonnan tasapainon saavuttaminen on haastavaa.
Ainakin lyhyella tahtaimella kysynnan hintajousto on jaykkaa ja kysynnan kasvaessa
asuntomarkkinoilla on yleensa kyse asumistason nostamisesta eli kallimman asunnon
hankkimisesta eika niinkaan asuntojen numeraalisesta maarasta, rajahyodyn vahentyessa

ensimmaisen asunnon jalkeen. My0s tarjonnassa nakyy lyhyen aikavalin joustamatto-
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muus. Tarjonta vastaa hitaasti erityisesti vallitsevan asuntokannan ylittavaan kysyntaan
rakentamis- ja kaavoitusprosessin ollessa aikaa vievaa ja suuren padoman vaativaa.
Asuntokannasta tarjottavissa asunnoissakin on huomattavaa keskimaaraisia hyddyke-
markkinoita suuremmat transaktiokustannukset, mika vahentda asunnon myyntihalua.
Lisdksi taloudellisten suhdanteiden vaikutukset ovat huomattavat lyhyen tadhtadimen asun-
tomarkkinoilla. Vaestolliset muutokset taas tapahtuvat hitaasti ja vaikuttavat taloudellisten
suhdanteiden lisaksi niin kysynnan kuin tarjonnankin muutoksiin. Asuntomarkkinoiden
muutokset ovat usein myos hyvin alueellisia ja nakyvat alueellisina kysynnan ja tarjonnan
epatasapainoina. Pitkalla tahtaimella myos asuntomarkkinoilla kysynnassa ja tarjonnassa
on nahtavissa suurempaa joustoa ja tasapainoa. (Laakso & Loikkanen 2001, 21; Muth &
Goodman 1989, 3-4; Oikarinen 2007, 15-16; Siikanen 1992, 1-2.)

Kysynnan ja tarjonnan vaihteluiden taustalla olevat asumisen hinnat muodostuvat monista
eri tekijoista. Ne perustuvat niin makroekonomisiin tekijoihin, kuten edella kasiteltyyn ky-
synnan ja tarjonnan tasapainoon tai taloudellisiin suhdanteisiin, kuin myés mikroekonomi-
siin, yksityisen kuluttajan preferensseihin ja resursseihin. Asumisen hinnassa on kyse
asunnon kayttokustannuksesta, konkreettisesti vuokra-asunnoissa kyseessa on vuokran
suuruus ja omistusasunnoissa hinnan maaraavat lainan lyhennykset ja korot. (Muth &
Goodman 1989, 7; Oikarinen, E. 2007, 15.)

2.2 Asuntomarkkinat kansantaloudessa

Asuntomarkkinoiden vaikutukset kansantalouteen ovat huomattavia. Vaikka asuntomark-
kinat ovatkin laadultaan paikalliset, ne ovat silti tiiviisti sidoksissa kansainvaliseen talou-
delliseen tilaan. Kuten jo aiemmin mainittiin, suhdanteet vaikuttavat voimakkaasti asunto-
markkinoihin ja vastavuoroisesti asuntomarkkinat voivat olla vallitsevan taloustilanteen
ldhde. Asuntokannan osuus kansantalouden kokonaisvarallisuudesta on erittain merkitta-
va ja kotitalouksissa asunto tai asunnot muodostavat hyvin suuren osan kotitalouksien
varallisuudesta seka kulutusmenoista. Merkittdvaa asuntomarkkinoiden muutoksissa on
markkinoiden kaksisuuntaisuus eli kansantalouden tila vaikuttaa asuntomarkkinoiden ke-
hitykseen, kuten hintoihin ja taas vastavuoroisesti asuntojen hintakehitys vaikuttaa kan-
santalouden tilaan. (Laakso & Loikkanen 2001, 51-52; Oikarinen, E. 2011, 128-129.)

Asuntomarkkinoilla on vaikutusta muihinkin markkinoihin, mika lisaa asuntomarkkinoiden
merkitysta kansantaloudessa. Ensinnakin asuntojen hinnat vaikuttavat myos muuhun ku-
lutukseen. Asuntovarallisuutta omaavilla kotitalouksilla on arvioitu kasvun varallisuudessa
lisaavan myos kotitaloussektorin kulutusta, jonka oletetaan syntyvan pysyvaistulon tun-

teesta, jonka varallisuuden kasvu saa aikaan. Toisaalta kdantdpuolena taas voitaneen
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ajatella asunnon kayttékustannuksiin menevien menojen olevan poissa muusta kulutuk-
sesta. Lisaksi asuntomarkkinoiden kehitys vaikuttaa tyollisyyteen, asuntojen hintakehityk-
sen vaikuttaessa esimerkiksi rakennusvolyymiin. Rakentamisen lisaksi esiintyy voimakkai-
ta yhteyksia pankki- ja rahoitussektoriin. Asuntojen hinnat vaikuttavat pankki- ja rahoitus-
sektoriin menestykseen ja naiden valisella vuorovaikutuksella on vaikutuksia koko kan-
santalouteen. (Oikarinen, E. 2011, 128, 132)



3 Asuntomarkkinat Helsingissa

Asuntomarkkinoiden merkitys on huomattava myoés Suomen kansantaloudessa, jossa
Helsingilld on merkittdva osuus noin 11,8 % osuudella Suomen kaikista asunnoista (Tilas-
tokeskus 2014a). Asunnoissa on yha kiinni suuri osa suomalaisten varallisuudesta rahoi-
tusvarallisuuden osuuden jdadessa kauas taakse. Varallisuus ja asuntojen arvot jakautu-
vat kuitenkin epatasaisesti Etela-Suomen ja muun Suomen valilla. Helsinki on hintaluo-
kassaan seka asuntojen hintojen kehityksessa aivan ylivoimainen. Lisaksi kaupungin si-
saisissa hinnoissa on selvia eroja. Pellervon taloustutkimuksen asuntomarkkinaennuste
on ennustanut asuntojen hintojen nousevan tana vuonna, 2014, koko maassa keskimaa-
rin 2,5 % kun taas Helsingissa kasvun uskotaan olevan jopa 4 % taloudellisesta tilantees-

ta huolimatta. (Pdrssisdatio 2013; Taloussanomat 2014)

3.1 Asuntomarkkinoiden rakenne ja kehitys

Helsingin asuntomarkkinoiden kehityksessa on tapahtunut viimeisen vuosisadan aikana
huomattavia muutoksia. 1900-luvun alussa Helsingin asuntokanta piti sisallaan vain

18 000 asuntoa vakiluvun ollessa 93 000 (Helsingin kaupungin tietokeskus 2006, 7). Siipi
esittda (1962, teoksessa Helsingin kaupungin tietokeskus, 7) asuntokannan kasvaneen
erittdin voimakkaasti 1900-luvun ensimmaisilla vuosikymmenilla ja vuonna 1930 asuntojen
maaran noustessa 58 000:een ja asukkaiden 210 000:een. 1940—1950 -lukujen taitteissa
karsittiin sodan jalkeisesta pahasta asuntopulasta (Lindh, T). Tahan reagoitiin valiai-
kaisasunnoin seka poliittisin toimenpitein ja 1950-luvulla asuntotuotanto saatiin kayntiin ja
pahin asuntopula poistettua asuntojen maaran noustessa 106 000:een. Asuntokannan
kasvu jatkui 1950- ja 1960-luvulla korkealla tuotannolla ja jatkui vuosisadan loppuun hiljal-
leen vahentyvissa maarin. 1950-luvulta mentdessa 50 vuotta eteenpain asuntojen maara
on kolminkertaistunut ja asumisahtaus seka asunnottomuus vahentynyt merkittavasti.

(Helsingin kaupungin tietokeskus 2006, 8-10.)

Vaestdnkasvu Helsingin seudulla on ollut keskimaaraista nopeampaa muihin eurooppalai-
siin kaupunkeihin verrattuna. Helsingin vaestd on kasvanut hyvin jyrkasti lukuun ottamatta
1960-1980 —luvun aikaa ihmisten etsiessa valjempaa asumista kaupungin ulkopuolelta.
1980- luvulla alkoi taas muuttovoitto maalta Helsinkiin ja 1990-luvulla Helsingin asukas-
maara lisaantyi ulkomailta tulleilla asukkailla. Jyrkka kasvu jatkui 2000-luvun puolella. Va-
estdonmuutokseen on vaikuttanut runsas muuttovoitto muista kunnista kaupunkiin teollis-
tuminen ja kaupungistumisen yhteydessa, luonnolliset vaestolliset syyt kuten syntyvyys ja
kuolevuus seka ulkomailta tullut muuttovoitto. Muuton taustalla on usein seudun kilpailu-

kyky ja vetovoima, johon vaikuttaa alueen perusrakenne, kustannustaso ja verotus, viihty-
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vyys, asuminen ja asuntojen tarjonta ja tyévoima. (Lonqvist & Vaattovaara 2004, 13; Hel-
singin kaupungin tietokeskus 2014, 8; Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto 2012, 8-10)
Uusimman vaestorekisteriotteen mukaan Helsingin vakiluku on nyt noussut 619 929:een
(Vaestorekisterikeskus 2014) ja asuntokanta pitaa sisallaan 342 303 asuntoa (Tilastokes-
kus 2014a). Naista vuokra- ja omistusasuntoja oli molempia yhta paljon, 47 % kumpaakin
vuonna 2013. Huomattavaa asuntokannan ja vaestdn kasvun lisdksi Helsingissa on asun-
tokuntien maaran merkittava kasvu (Kuva 4). Yhden ja kahden hengen talouksien maara
lisdantyy vuosi vuodelta ja vuonna 2013 asuntokuntien keskikoko oli Helsingissa vain
1,87, muuallakin Suomessa sen ollessa vain 2,05. Myds vaestdn ikarakenne poikkeaa
muusta maasta Helsingissa suurten ikaluokkien ollessa 23—-33 -vuotiaat ja koko maassa
56—66-vuotiaat. Poikkeavaa on myds asumisen ahtaus, kerrostalojen merkittava prosen-
tuaalinen osuus ja asuntojen hinnat. (Aluesarjat.fi; Helsingin kaupungin tietokeskus 2014,
10-11)

Asuntokuntia Azuntokuntia
350 000 350 000

300 000 300 000

250 00D 250 00D

200 DDOD

200 00D
150 000 ¢ 150 000
100 000 100 000

50 000 50000

0
1950 1960 1970 1980 1990 2000 2004
HenkilGluku: @41 O2 B3 04 O5 Os+

Kuva 4. Asuntokuntien maaran kasvu ja kuntien koot valilla 1950-2004 (Helsingin

kaupungin tietokeskus 2006, 18).

Edella mainituista seikoista nouseekin esiin Helsingin paikallaan jumittavien asuntomark-
kinoiden ongelmat. Muuttoliikkeen kasvaessa taantuvilta alueilta kasvukeskuksiin, kuten
Helsinkiin, Suomen alueellinen kahtiajako lisdantyy. Asuntomarkkinoilla on nahtavissa
selva valuvika, kysynnan ja tarjonnan ollessa epatasapainossa. Uusia asuntoja ei valmistu
riittdvasti vaestonkasvuun nahden ja taantuvilla alueilla asuntoja ei saada kaupaksi. Asun-
tokannan rakenne Helsingissa tuo omat haasteensa. Vuosi vuodelta pienentyviin asunto-
kuntiin nahden tarjolla on jatkuvaa puutetta pienista ja kohtuuhintaisista asunnoista. Isojen
ja kalliiden asuntojen kohdalla taas on ylitarjontaa. Asuntojen hintojen jatkaessa nousu-
aan, asuntokauppojen maara pysyy pohjalukemissa. Tassa on nahtavissa kysynnan ja

tarjonnan perusperiaatteiden piirteita; Helsingissa hinta nousee ja kysynta vahenee.
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Asunnot eivat mene kaupaksi. Toisaalta taas vaikka hinta on noussut Helsingissa huomat-
tavasti, tarjonnan lisdantymisessa ei ole nahtavissa hurjaa nousua, juuri asuntojen vahai-
syyden ja tarjonnan laadun vuoksi. Tama tekee juuri asuntomarkkinoista muita hyédyke-
markkinoita kitkallisemman. Kalliita isoja asuntoja kylla on tarjolla, joihin kysynta on pieni
ja markkinoilla ylitarjontaa, mutta kohtuuhintaisista pienistd asunnoista on alitarjontaa,
johon ei voida nopeasti vastata. Ylisuurten hintojen lisdksi uuden asunnon hankintahaluk-
kuutta saattaa vahentaa kevaalla 2013 noussut varainsiirtoveroaste. (Lyytikainen, T.
2013, 1; Suomen hypoteekkiyhdistys 2014; Talouselama 2013.)

3.2 Julkinen sektori asuntomarkkinoilla ja Helsingin asuntopolitiikka

Yksi asuntomarkkinoihin vaikuttava tekija ja kysynnan ja tarjonnan peruslakia monimut-
kaistava osuus on julkisen sektorin toimiminen asuntomarkkinoilla ja asuntopolitiikan vai-
kutukset. Junton (1990, 15) mukaan asuntopolitikkaa on pidetty Suomessa hyvinvointival-
tion huonoimmin hoidettuna osuutena ja sita on syytetty mm. lyhytjanteisyydesta, suunnit-
telemattomuudesta ja tehottomuudesta. Keskeisena kysymyksena onkin, toimivatko va-
paat markkinat tehokkaasti vai pitaako julkisen sektorin puuttua markkinoiden toimintaan.
Asuntopolitikan perimmaisena tarkoituksena on ihmisten asumisen toiveiden ja tarpeiden
seka yhteiskunnan tarpeiden yhteensovittaminen ja kestava kehitys (Nuorisoasianliitto ry
2012, 6)

Asuntopolitiikka nakyi Helsingissa vahvasti esimerkiksi asuntopulan aikoihin, jolloin ra-
kennettiin runsaasti valiaikaisia pientaloja ja aloitettiin vuokrasaannostely, joka koski vuok-
rasopimuksen irtisanomiskieltoa ja kohtuuttomien vuokrien estamista, seka pakollinen
kunnallinen asunnonvalitys. Samoihin aikoihin otettiin kayttdén myds asuntosijoitusten
tuottavuutta parantavat veronhuojennuslait seka halpakorkoiseen asunnontuotantoon tar-
koitetut aravalainat. Vuoteen 2004 mennessa Helsingin vuokra-asunnoista arava tai ara
-asuntoja oli 69 000, eli jopa 46 %. Halvempiin asuntoihin tarjotaan puolestaan nykyaan
vaihtoehdot esimerkiksi kaupunkien vuokratonteille rakennetuista Hitas-asunnoista, joiden
tarkoituksena on tarjota kohtuuhintaista omistusasumista erityisesti lapsiperheille. Vuokra-
asujille puolestaan on tarjolla kaupungin vuokra-asuntoja, joiden kohderyhma on vuosien
kuluessa yha enemman erityisryhmat. (Juntto 1990, 192—-208; Helsingin kaupungin tieto-
keskus 2006 16-18)

Kaupungin vuokra-asuntojen sijoittelu saattaa my0s vaikuttaa alueiden yleiseen hinta-
tasoon ja eriytymiseen. Pinnalla on ollut my0s erilaisten asiantuntijoiden ja poliittisten vai-
kuttajien mielipiteita siitd, miten asuntopolitiikalla tulisi vaikuttaa kohtuuhintaisen omis-

tusasumisen tukemiseen paremmalla verosuunnittelulla, kaupungistumisen huomioivalla
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uudisrakentamisella ja pienemmalla byrokratia-asteella, sen sijaan, ettd nostetaan varain-
siirtoveroja tai lisataan rakentamisen kustannuksia lisdavia rakennus- ja kaavamaarayk-
sia. Asuntopolitiikalla on viime aikoina vastattu monien erityisryhmien tarpeisiin, mutta
kohtuuhintaista omistusasumista paakaupunkiseudulla nayttaa olevan yha vaikeampi
saavuttaa ja asuntojen hinnat uhkaavat nousta keskituloisilta palkansaaijilta saavuttamat-
tomiin. Lisaksi tulevaisuudessa on syyta pyrkia korkeaan laatuun asuintalojen peruskorja-
uksissa, silla talla hetkellda suuri osa asunnoista tulee peruskorjausikdan ja home- ja kos-
teusvaurioiden aiheuttamat terveysongelmat seka alun perin heikosti rakennettujen talojen
uudelleen korjaukset aiheuttavat erittdin suuria kustannuksia. (Laura Kiijarvi; Palkkatyolai-
nen.fi 2007; STTK toimihenkilokeskusjarjesto 2012)

3.3 Helsinki alueittain ja asuinalueiden eriytyminen

Helsinki jakautuu kahdeksaan eri suurpiiriin: Eteldiseen, Lantiseen, Keskiseen, Pohjoi-
seen, Koilliseen, Kaakkoiseen ja Itaiseen suurpiiriin seka vuonna 2009 Helsinkiin liitetyn
Ostersundomin suurpiiriin ja muihin suuripiireihin. Nama suurpiirit puolestaan jakautuvat
34:3an eri peruspiiriin. Helsingin kaupungin osa-alueita puolestaan 16ytyy vuoden 2012
aluejaon jalkeen yhteensa 148. Lisaksi Helsinki voidaan jakaa postinumeroalueisiin, joita
ovat numerot 00100-00990. Alla olevassa kuvassa on nahtavissa (Kuva 5) Helsingin ja-
kautuminen alueittain. Helsingin jakautuminen postinumeroittain nahtavissa liitteista (Liite
1.) (Helsingin kaupungin tietokeskus 2014, 5, 186—-190.)

Suutarila N
Ostersundom
Tuomarinkyls Maimi
Ita- - Jakomiki
Pakila
Kaarela L3nsi Ful_un_u
Pakila maki Mellunkyla
Pitajan- Maunuly Ouiunkyla
muki i
yilypuro
Haaga Vanha- e Vuosaar
kaupunki
Murikki- Pasila Herto. | Mrtickyls
am| A Vallila niemi
- Alppihariu
Taka- o Kulosaari
(-t
w“mﬂ'rm Laajasalo
Lautta- :
e Ullanlinna

Kuva 5. Helsinki alueittain. (Helsingin kaupungin tietokeskus 2014, 25)
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Suomessa on selkea alueellinen kahtiajako paakaupunkiseudun tai muiden suurten kau-
punkien ja muun Suomen valilla. Lisaksi erityisesti padkaupunkiseutua vaivaa oletettua
suurempi kaupunkien sisainen alueellinen eriytyminen, jossa on kyse muustakin kuin
muuttovoitosta esimerkiksi tydpaikkojen tai opiskelun perassa. Esimerkiksi Helsingissa on
havaittu maailmalla jo tutkitumpaa segregaatiota eli alueellista eriytymista, joka voi horjut-
taa turvallisuuden kokemusta erityisesti alueiden eriytymisen johtaessa eriarvoistumiseen.
Segregaatio ei ole pidemman paalle hyva asia kenellekdan kaupungin tasapainoisuuden

ja turvallisuuden kannalta. (Helsingin sanomat 2011; Turvallinen kaupunki.)

Alueellisessa eriytymisessa on usein kyse kaupungin asuinalueiden tulotason, koulutuk-
sen, ikarakenteen tai etnisen taustan mukaisesta eriytymisesta, jossa samankaltaiset kes-
kittyvat samoille asuinalueille. Helsingissa on havaittu yha vahvistuvaa sosioekonomista ja
etnista eriytymista alueiden valilla. Selkeimmat erot nakyvat muunkielisten asuinalueilla,
mutta erot ovat huomattavia myos keskituloissa ja korkeakoulutettujen osuudessa. Jo
valmiiksi korkeatasoiset alueissa kasvu jatkuu ja huono-osaiset nayttavat kasautuvan sa-
moille alueille. Osa alueista on jaanyt taysin kehityksesta jalkeen ja nain erot ovat kasva-
neet. Sosioekonomisen ja etnisen eriytymisen kasvussa on havaittu selvaa voimistumista

viime aikoina. (Turvallinen kaupunki; Helsingin seutu.fi.)

3.4 Asuntojen hintakehitys Helsingissa

Helsinki on kasvanut, kehittynyt ja monimuotoistunut paljon viime aikoina. Helsingin asun-
tojen hinnat ovat noudattaneet nousevaa trendia, mutta myos reagoineet hyvin voimak-
kaasti suhdanteisiin. Viime vuosikymmenten aikana erityisen voimakasta kasvua on ollut
1980-luvun lopulla nousukauden aikana, kun taas 1990-luvun lama johti hintojen suora-
naiseen romahdukseen. 2000-luvun puolella asuntojen hinnat ovat olleet jalleen jyrkassa
nousussa ja 2008 alkaneen finanssikriisinkin vaikutukset jaivat hyvin pieniksi asuntokaup-
pojen pysahtyessa hetkellisesti. 2008—2009 valilla tapahtuneen notkahduksen jalkeen
asuntojen hinnat ovat olleet jalleen nousussa ja samanaikaisesti asuntolainojen korot ovat
olleet erityisen alhaisissa lukemissa, mutta niin ovat talla hetkelld myds asuntokauppojen
maarat. Alla olevassa kuvassa on nahtavissa Helsingin noususuhdanteinen, mutta rajusti
vaihteleva kehitys (Kuva 5). (Liimatainen, K. 2014; Tilastokeskus 2013; Helsingin kaupun-
gin tietokeskus 2006, 23-24.)
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Kuva 6. Kerrostaloasuntojen, asuntojen vuokrien ja elinkustannusindeksin kehitys 1970-
2005, kun 1970=100 (Helsingin kaupungin tietokeskus 2006, 24).

Helsingin asuntojen hinnoissa on ollut jyrkkia vaihteluita 1970-2005 luvuilla. Asuntojen
hintaindeksi on saavuttanut 15-kertaisen arvon vuodesta 1970 vuoteen 2005.

Vuokrien kehitys ei ylla samalle tasolle noin kymmenenkertaisella suhteellisella
muutoksellaan vuoteen 2005 mennessa. Elinkustannusindeksiin nahden asuntojen
hintakehitys on ollut vuokria selvasti jyrkempaa, mika johtunee osaltaan siita, etta
elinkustannusindeksia hyddynnetaan vuokrien maarittelyssa. Vuokrat eivat ole kokeneet
samanlaista romahdusta kuin omistusasuntojen hinnat, vaan ovat jopa olleet jyrkassa
nousussa 90-luvulla. Vuodesta 2005 indeksikehitys on jatkunut vield jyrkempana. (Kuva
7.)

Vanhojen asuntojen hintaindeksi 2005=100
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Kuva 7. Asuntojen indeksikehitys vuodesta 2005 vuoteen 2013, kun 2005=100 (Tilasto-
keskus 2014b).
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Viimeisen vajaan kymmenen vuoden aikana Helsingin asuntojen nelidhintojen kehitys on
ollut rajua. Erityisen jyrkkaa kasvu on ollut kerrostaloissa, joissa neliéhinnat ovat vajaan
kymmenen vuoden aikana nousseet noin 2600 eurosta noin 4100 euroon. (Kuva 8.) Uu-
simman tilaston, elokuulta 2014, mukaan vanhojen kerrostalojen nelidhinta Helsingissa on
talla hetkellda 4010 euroa nelidlta ja rivitaloissa vastaava on 3424 euroa nelidlta. Kaikkien
osakehuoneistojen keskimaarainen nelihinta puolestaan samalta ajankohdalta on 3917
€/m?. Joulukuussa 2013 kaikkien osakehuoneistojen hinta oli 4049€/m?, joten pienta ne-
liohintojen laskua on havaittavissa. (Tilastokeskus 2014d; Tilastokeskus 2014e; Tilasto-
keskus 2014f; Tilastokeskus 2014g.)
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Kuva 8. Asuntojen nelidhintojen kehitys vuosina 2005-2013 (Tilastokeskus 2014b).

Lisdksi hintakehitys on aivan erilaista vertailtaessa keskenaan yksidita ja sita isompia
asuntoja (Kuva 9). Asuntokuntien ollessa Helsingissa erityisen pienia, keskimaarin 1,87
henkil6a, yksidille on kuitenkin suurta tarvetta, mutta markkinoilla on alitarjontaa ja
nelidhinnat ovat suhteellisesti suorastaan kohtuuttomat. Yhden henkilon talouksille, joita
Helsingissa on lahes puolet (Uudenmaanliitto 2014), voi kuitenkin olla taloudellisesti
mahdotonta ostaa tata isompia asuntoja. Talloin monet yhden hengen taloudet saattavat
paatya asumaan vuokralla, joka tosin ei myoskaan ole halpa vaihtoehto Helsingissa,
mutta on noussut omistusasuntojen hintoja maltillisemmin. Jos taas hankitaan
omistusasunto, asuntolaina ja -korot voivat viedahyvin suuren siivun tuloista. Kahden
hengen tai sitda suuremmissa talouksissa omistusasumisen maara on kasvanut yhden

hengen talouksia nopeampaa tahtia (Tilastokeskus 2012a).
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Kuva 9. Kerrostaloasuntojen euromaarainen hintakehitys huoneluvun mukaan Helsingissa
2005-2013 (Tilastokeskus 2014b).

3.4.1 Reaalihintakehitys ja suhteellinen hintakehitys

Helsingin asuntojen nelidhintojen kasvu ja indeksikehitys nayttavat suorastaan uskomat-
tomalta. Asia ei kuitenkaan ole niin yksinkertainen. Asuntojen hinnat ovat nousseet hui-
masti, mutta huomattava nousu on tapahtunut myoés tulotasossa. Liséksi asuntojen hinta-
tasoon vaikuttavat inflaatio, suhdanteet, asuntopolitikka ja rakentamisvolyymi seka ky-
synnan ja tarjonnan suhde. Haluttaessa ottaa inflaation vaikutus mukaan puhutaan yleen-
sa reaalihinnoista eli kuluttajahintaindeksilla deflatoiduista asuntojen nimellishinnoista.
(Tilastokeskus a). Alla olevassa kuvassa (Kuva 10) nakyy selkea ero nimellishintojen in-
deksin ja kuluttajahintaindeksiin suhteutetun indeksin valilla. Suhteellisessa hintakehityk-

sessa puolestaan verrataan yleensa ansiotason kehitysta hintakehitykseen.

Vanhojen asuntojen hintaindeksi 2005=100
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Kuva 10. Rivi- ja kerrostalojen hintojen indeksi- ja reaali-indeksikehitys Helsingissa 2005—

2013, kun 2005=100 (Tilastokeskus 2014b).
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Reaalihinnoista puhuttaessa omistusasuntojen hintojen nousua ei voida siltikdan pitaa
vahaisena. Inflaation voidaan olettaa pitkalla aikavalilla maaraavan asuntojen hintojen
nousutahdin, niin kuin se maaritteleekin useissa maissa. Suomessa kuitenkin asuntojen
hinnat ovat kaksinkertaistuneet vuodesta 1997, inflaation kasvaessa samassa ajassa vain
neljanneksen. Asuntolainaa omaaville inflaatiosta voidaan nadhda olevan hyodtya siten, etta
se syo0 lainan reaaliarvoa ja samalla nostaa asunnon arvoa. Inflaatiosta hyotyakseen
my06s palkkojen on noustava kuluttajahintojen tahtiin. Inflaation ja asuntojen hintakehityk-
sen mennessa kuitenkin maltillisempaan tahtiin, erityisesti Helsingin asuntojen hintojen
jyrkan nousun takaa on ldydettava muitakin syita. (Taloussanomat 2009; Taloussanomat
2012)

Asuntojen hintakehitysta vertailtaessa nimellishintojen kehitys ja suhteellinen kehitys ovat
taysin eri asioita. Asuntojen nimellishinnat ovat nousseet huomattavasti, mutta tulotason
nousu on myos niin huomattava, etta tunnetun ekonomistin Lauri Uotilan mukaan asumi-
nen ei olekaan kallista Suomessa. Niin asuntojen hinnat kuin tulotaso ja elintaso ovat ke-
hittyneet huimaa vauhtia. (Kuva 11.) Tilanne on kuitenkin taysin erilainen paakaupunki-
seudulla. Uotilan mukaan paakaupunkiseudulla asuntojen hintojen nousu on ollut niin
jyrkkaa, etta palkkojen ja elintason nousu ei ole noussut asuntojen hintojen kanssa samal-
le tasolle. Koko Suomen tilaa tarkastellessa on nahtavissa, etta palkkojen nousu on pai-

koin ollut asuntojen hintojen nousua jyrkempaa. (Taloussanomat 2011a.)

Vuoden 1989 jalkeen asuntojen hinnoissa ei ole ollut kuplaa
Asuntojen hintojen, kuluttajahintaindeksin ja palkkojen kehitys
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400

“1350

300

| Asuntojen hinnat | | Palkat
b\ L\

250
200

150

1100
50
0
-83 -86 -89 -92 95 -98 -01 -04 -07 -10
. Lahde: Tilastokeskus
Kuva 10. Asuntojen hintojen, kuluttajanhintaindeksin ja palkkojen kehitys Suomessa
1983-2010 (Taloussanomat 2011).
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Helsingissa, kuten muuallakin paadkaupunkiseudulla, ei paasta nauttimaan elintason ja
ansiotason noususta asuntojen hintojen jyrkan kasvun syrjayttdessa nama hyddyt. Tilanne
on tosin tietenkin ideaalinen henkildlle, jonka asunto on jo hankittu kohtuullisten hintojen
aikaan asuntomarkkinoilta. Uutta omistusasuntoa, kuin myds vuokra-asuntoa, etsivalle
jyrkka hinnan nousu laittaa talouden koville. (Jaakkola, J. 2014.) Helsingissakin tosin on
edelleen alueellisesti suuria eroja hinnoissa seka hintakehityksessa. Alla olevassa kuvas-
sa on nahtavissa, kuinka vuoden 1997 jalkeen Helsingin kerrostaloasuntojen hintakehitys

ohittaa jyrkasti ansiotasoindeksin kehityksen (Kuva 12).

Kuvio 28. Helsingin vanhojen kerrostaloasuntojen
hintaindeksi ja koko maan ansiotasoindeksi vuosina
19852012, indeksi 1980=100
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Kuva 11. Ansiotasoindeksin ja Helsingin vanhojen kerrostaloasuntojen hintaindeksin
kehitys vuosina 1985-2012, kun 1980=100 (Helsingin kaupungin tietokeskus 2013a, 30)

3.4.2 Katsaus hintakehitykseen kalleusalueittain

Vaikka Helsingin asuntojen hintakehitys on omaa luokkaansa, niin voidaan Helsingistakin
I6ytaa hyvin eri hintatason asuntoja. Suuria eroja on nahtavissa erityisesti Iahididen ja
kantakaupungin valilla. Helsingin hintakehitysta voidaan tarkastella esimerkiksi kalleus-
alueittain tai postinumeroalueittain, jota taman tyon tutkimuksessa kaytetaan. Aiemmin
eroavaisuuksia on tarkastelu jo kalleusalueittain. Asuntojen hintatilastoissa on jaoteltu
Helsinki neljaan eri kalleusalueeseen, jotka ovat Helsinki 1, Helsinki 2, Helsinki 3 ja Hel-
sinki 4. Naissa 1 kalleusalue on kallein ja 4 alue halvin hinnan laskiessa 1:sta 4:een. Kal-
leusalueet on jaettu postinumeroittain. Kalleusalueeseen Helsinki 1 kuuluvat postinumerot
10-18, kalleusalueeseen Helsinki 2 postinumerot 20-21, 24-35, 38, 44, 50-53, 55, 57, 61,
66-68, 83 ja 85, kalleusalueeseen Helsinki 3 kuuluvat numerot 36-37, 39, 41-43, 56, 60,
62-65, 70, 72, 78-81, 84, 87 ja Helsinki 4 puolestaan pitaa sisallaadn postinumerot 19, 58,
69, 71, 73-77, 82, 86, 88 seka 90-99. (Helsingin kaupungin tietokeskus 2013b, 9.) Kalle-

usalueet havainnollistuvat alla olevassa kartassa (Kuva 12).
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Helsingin kalleusaluest

Kuva 12. Helsinki alueittain (Helsingin kaupungin tietokeskus 2013b, 9).

Naissa kalleusalueissa hintatasojen ero on huomattavaa. Kalleusalue Helsinki 1, joka
pitda sisallaan kantakaupungin, asuntojen hintakehitys ja nelidhinnat ovat aivan omassa
luokassaan. Kalleusalueeseen Helsinki 4 nahden, joka keskittyy paljolti Ita- ja Koillis-
Helsinkiin, kalleusalueen Helsinki 1 nelidhinnan ero on jopa kaksinkertainen. Vuonna
2013 Helsinki 1:n nelidhinta on jopa 6000 euroa, kun taas Helsinki 4:n nelidhinta
pysyttelee alle 3000 eurossa. Eroavaisuuksia hintakehityksessa havainnollistaa alla oleva

pylvasdiagrammi (Kuva 13).
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Kuva 13. Helsingin kerros-ja rivitalojen nelidhintakehitys vuosina 2005-2013 kalleusalueit-
tain (Tilastokeskus 2014b).
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4 Tutkimuksen toteuttaminen

Tyon empiirisen osan tarkoituksena on [0ytaa vastaukset asetettuun tutkimusongelmaan.
Viitekehyksessa selvisi, ettd Helsingissa on suuria alueittaisia eroja ja eriytyneisyytta.
Tassa tutkimuksessa perehdytaan tutkimaan alueittaisia eroja tarkemmalla rajauksella
postinumeroittain. Tutkimuksessa otetaan ensin selvaa, minkalaista keskimaarainen hinta-
taso on ollut postinumeroalueittain Helsingissa ja milla alueilla eroavaisuudet hintatasois-
sa ovat huomattavimmat. Tutkimuksessa perehdytaan Helsingin kerrostalojen hintakehi-
tykseen vertailtavuuden vuoksi ja aineistosta on jatetty pois alueet, joista ei ole tietoa tai
joissa ei ole ollut asutusta koko aikavalin 2005-2012 aikana, kuten vasta rakenteilla ollut

Hermannin teollisuusalue.

Alueellisen hintakehityksen selvityksen jalkeen suoritetaan kvantitatiivinen, tilastollisin
menetelmin suoritettu, tutkimus, jossa yritetdan selvittda, millainen on erindisten tausta-
muuttujien ja alueiden nelidhintojen valinen yhteys. Tutkimuksessa etsitaan korrelaatiota
sosioekonomisten seka etnisten muuttujien ja nelidhintojen valilta. Liséksi otetaan katsaus
sosioekonomisen ja etnisen aseman kokonaisvaikutuksesta. Tutkimusaineistona hyddyn-
netaan tilastokeskuksen kerdamia valmiita aineistoja liittyen asuntojen alueellisiin hintoihin
ja muuttujien alueittaiseen dataan. Tutkimus paneutuu omistusasuntoihin, joten tassa ei

oteta kantaa alueiden vuokra-asuntoihin.

4.1 Asuntojen alueellinen hintakehitys

Asuntojen alueellista hintakehitysta tutkittaessa otettiin tarkasteluun tilastokeskuksen pos-
tinumeroalueittaiset vapaarahoitteisten vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat vuosina
2005-2012 sisaltava data tarkasteluun. Datasta muokattiin kayttoon sopiva Excel-
taulukko, jossa tarkasteltiin postinumeroalueiden valisia eroja seka laskettiin taulukkolas-
kentaohjelmalla kullekin alueelle muutosprosentit vuodesta 2005 (Liite 2) seka keskimaa-
raiset vuosittaiset nelidhinnat aikavalilld 2005-2012 (Liite 3). Kallimpien ja halvimpien
alueiden etsimiseen hyodynnettiin Excelin Pivotia suodattamalla aineistoa. Postinumero-

alueittaisen kuvion aikaansaamiseksi hyddynnettiin SPSS -tilasto-ohjelmaa.

Huomattavaa aineistossa on hyvin suuret hintavaihtelut alueiden valilla seka viime vuosi-
na tapahtunut raju arvonnousu asunnoissa. Arvonnousu naiden muutamien vuosien aika-
na ollut hyvin jyrkkda, vanhojen vapaarahoitteisten omistuskerrostalojen keskinelidhinta
nousi vuoden 2005 keskinelidhinnasta 2 653 eurosta vuoden 2012 keskinelidhintaan 3920
euroa (Tilastokeskus 2014b). Muutosprosentti tdssa oli jopa noin 47,8 % alle kymmenen

vuoden sisélla. Lisdksi alueelliset erot ovat huomattavia, silla vuosien 2005-2012 aikava-
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lilta laskettujen keskimaaraisten nelidhintojen erotus halvimman ja kalleimman alueen
valilla oli 3572 euroa hintojen vaihdellessa 1798 eurosta jopa 5370 euroon. Vuonna 2012
alueitten eriarvoisuus oli vieldkin huomattavampaa halvimman ja kalleimman alueen ero-
tuksen ollessa jopa 4373 euroa, edullisimman alueen ollessa talléin 2035 euroa nelidlta ja
kalleimman alueen omatessa jopa 6408 euron nelidhinnan. (Liite 3.) Myds arvonnousussa
oli selkeita eroja. Suurin alueellinen arvonnousu vuodesta 2005 vuoteen 2012 on jopa 63
%, pienimman arvonnousun ollessa noin 25 %. Lisaksi nahtavissa on finanssikriisin alun

vuosien 2008—-2009 jalkeinen huima nousu hinnoissa. (Liite 2.)

Postinumeroalueittaiset erot eivat selvastikdan mene taysin sattumanvaraisesti, vaan alla
olevasta SPSS -tilasto-ohjelmalla muodostetusta kuviosta on nahtavissa tietynlaista alu-
eittaista erottumista. Kuviosta nahdaan esimerkiksi Etela-Helsingin postinumeroalueiden
00100-001800 keraantymisen korkeimpien nelidhintojen kohdalle ja Ita-Helsingin posti-
numeroalueiden 00800-00990 pysyttelevan melko matalissa nelidhinnoissa Kaoillis-
Helsingin 00700-00780 alueiden kanssa. Kuvion muodostamiseen on hyddynnetty vuoden

2012 alueittaista asuntohintadataa. (Kuvio 1.)
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Kuvio 1. Neliéhinnat postinumeroalueittain vuonna 2012.

Tarkempaa tietoa alueiden kalleudesta varten 2005-2012 asuntojen alueellisten nelidhin-
tojen datasta saatiin suodattamalla esille 10 kalleimman postinumeroalueen nelihinnat.
Tassakin tapauksessa hyvin selkeda on, etta kalleimmat alueet painottuvat keskustan

alueelle, jossa aikavalilta 2005-2012 lasketut keskimaaraiset nelidhinnat asettuvat 5000
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euron molemmille puolin neliéta kohden. Kaartinkaupunki nousi kalleimmaksi alueeksi

5370 euron neliéhinnallaan. (Taulukko 1.)

Postinumero \T| Keskimaariinen nelidhinta 2005-2012

00130 Kaartinkaupunki 5370€
00140 Kaivopuisto 5342€
00160 Katajanokka 5209€
00120 Punavuori 4959 €
00150 Eira 4875€
00170 Kruunuhaka 4832€
00180 Ruoholahti 4671€
00100 Keskusta 4661€
00260 Keski-Too16 4551€
00250 Taka-Tool6 4330€
Keskiarvo 4880€

Taulukko 1. Helsingin kalleimmat postinumeroalueet aikavalin 2005-2012 keskimaaraisen

neliohinnan mukaan.

Tarkasteluun otettiin myos halvimmat alueet 2005-2012 aikavalilta laskettujen nelidhinto-
jen keskiarvon perusteella. Tassa ylivoimaisesti halvimmat neliét saa Jakomaesta. Muilla-
kin alueilta nelidhinta pysyttelee noin 2000 eurossa. Halvimpien postinumeroalueiden
nahdaan sijoittuvan Ita- ja Koillis-Helsinkiin. Kalleimpiin alueisiin verrattuna neliGhinnat

jaavat puolet pienemmiksi. (Taulukko 2.)

Postinumero IT Keskimaarainen nelidhinta 2005-2012
00770 Jakomaki 1798 €
00920 Myllypuro 1996 €
00940 Kontula 2066 €
00760 Suurmetsa, Heikinlaakso 2071€
00750 Puistola, Tapulikaupunki 2140€
00740 Suutarila, Siltamaki 2162€
00710 Pihlajamaki 2212€
00960 Pohjois-Vuosaari 2213€
00970 Mellunmaki, Mellunkyla 2248€
00870 Etela-Laajasalo 2275€
Keskiarvo 2118€

Taulukko 2. Helsingin halvimmat postinumeroalueet aikavalin 2005-2012 keskimaaraisen

nelidhinnan perusteella.

Mita lahemmas nykyhetkea on tultu, sitd voimakkaammin alueiden valiset hintaerot ovat
kasvaneet. Otettaessa esiin vuoden 2012 data, ndhdaan, etta hintojen kasvu on ollut hy-

vin voimakasta erityisesti Etela-Helsingissa. Kymmenen kalleimman alueen listaa vuonna
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2012 hallitsevat lahes samat alueet kuin 2005-2012 keskiarvohinnoista muodostetussa
listauksessa. Huomattavaa on kuitenkin, etta kalleimmalla alueella, Katajanokalla nelihin-
ta on jopa 6408 euroa (Taulukko 3), kun se vuoden 2005-2012 keskiarvotaulukoissa oli
kalleimmalla samalla alueella "vain” 5209 euroa (Taulukko 1). Vield huomattavampi on ero

vuoteen 2005 jolloin Katajanokan alueen nelidhinta oli 4040 euroa (Liite 2).

Postinumero T Nelidhinnat vuonna 2012
00160 Katajanokka 6408 €
00130 Kaartinkaupunki 6247 €
00140 Kaivopuisto 6171€
00100 Keskusta 5902 €
00170 Kruunuhaka 5858 €
00120 Punavuori 5850€
00150 Eira 5778 €
00180 Ruoholahti 5573 €
00260 Keski-Tool6 5306 €
00250 Taka-Toolo 5232¢€
Keskiarvo 5833 €

Taulukko 3. Helsingin kalleimmat postinumeroalueet vuonna 2012.

Vuoden 2012 halvimpien listalla on nahtavissa myds lahestulkoon samat alueet kuin vuo-
sien 2005-2012 nelidhintojen keskiarvoista muodostetussa listassa. Halvin nelidhinta 10y-
tyy jalleen Jakomaesta, jonka lisdksi listalta 16ytyy muitakin Koillis-Helsingin alueita seka
Ita-Helsinkia. Halvimpien alueiden hinnoissa ei ole nahtavissa, ainakaan absoluuttisissa
hinnoissa, suurta nousua vaan hinnat asettuvat edelleen reilun 2000 euron paikkeille.
(Taulukko 4.)

Postinumero T Nelihinnat vuonna 2012
00770 Jakomaki 2035€
00940 Kontula 2216 €
00760 Suurmetsa, Heikinlaakso 2276 €
00920 Myllypuro 2370€
00740 Suutarila, Siltamaki 2412 €
00750 Puistola, Tapulikaupunki 2428 €
00710 Pihlajamaki 2520€
00970 Mellunmaki 2530€
00960 Pohjois-Vuosaari 2533€
00900 Puotinharju 2568 €
Keskiarvo 2389€

Taulukko 4. Helsingin halvimmat postinumeroalueet vuonna 2012.
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Hintakehitysta 2005-2012 tarkemmin tutkiaksemme, otetaan esiin prosentuaaliset muu-
tokset alueiden hinnoissa vuodesta 2005 vuoteen 2012. Suurimman hintakehityksen
omaavilla alueilla hinnat ovat kasvaneet jopa yli 60 %:lla. Prosentuaalisessa kasvussa
listaa ei hallitse enda pelkka keskustan alue, vaan lisaksi listalle paatyy Keskiseen suuri-
piiriin kuuluvia alueita, kuten Toukola ja Kapyla. Myos nykyaan rauhallisempana ja tren-

dikkaana alueena pidetty Kallio saavuttaa huiman arvonnousun. (Taulukko 5.)

Postinumero T/ Muutos% vuodesta 2005

00100 Keskusta 63,5%
00510 Etu-Vallila 61,8 %
00300 Pikku Huopalahti 61,3%
00170 Kruunuhaka 59,8 %
00500 S6rndinen 59,0 %
00610 Kapyla 58,7 %
00530 Kallio 58,6 %
00160 Katajanokka 58,6 %
00560 Toukola, Vanha Kaupunki 58,4 %
00270 Pohjois-Meilahti 58,2 %
Keskiarvo 59,80 %

Taulukko 5. Suurimmat prosentuaaliset hintakehitykset Helsingissa vuodesta 2005 vuo-
teen 2012.

Pienimpien hintakehitysten alueelta 16ytyy jalleen I1ta- Helsinkia ja Koilliseen suurpiiriin
kuuluvia alueita, mutta joukossa on myos lantistd Helsinkia. Verrattuna suurimman ar-
vonmuutoksen saavuttaneisiin alueisiin erot ovat jopa kaksinkertaisia. Kaikkein pienim-
man hintakehityksen alueillakin kehitys on silti ollut muutaman vuoden aikana melko suur-
ta verrattuna esimerkiksi kuluttajahintaindeksiin. (Taulukko 6.) Seitsemassa vuodessa
Helsingin omistusasuntojen hinnat ovat kasvaneet siis vahintdan 25,4 % ja suurimmillaan
jopa 63,5 %.

Postinumero T Muutos% vuodesta 2005
00790 Viikki, Latokartano 25,4 %
00980 Etela-Keskivuosaari 26,6 %
00900 Puotinharju 27,4 %
00660 Lansi-Pakila 27,7 %
00760 Suurmetsa, Heikinlaakso 29,0%
00440 Lassila 29,7 %
00370 Reimarla 31,1%
00780 Tapaninkyla 31,8%
00770 Jakomaki 31,9%
00940 Kontula 32,8%
Keskiarvo 29,33 %

Taulukko 6. Pienimmat hintakehitykset Helsingissa vuodesta 2005 vuoteen 2012.
25



Hintakehitysta voidaan selkeyttdd myos kuvioilla. Selkeyttddksemme Helsingin kerrosta-
loasuntojen hintakehitysta verrattuna kuluttajahintaindeksiin ja ansiotason kehitykseen
luodaan Excelilla kuvio tilastokeskuksen datasta. Kuluttajahintaindeksissa kaytetadan ko-
konaisindeksia ja ansiotasoindeksissd on mukana kaikki sektorit ja seka kuukausi etta
tuntipalkkaiset. (Tilastokeskus 2014g; Tilastokeskus 2014h; Tilastokeskus 2014i.) Alla
olevaan kuvioon (Kuvio 2.) on otettu vertailuun Helsingin kerrostaloasuntojen indeksikehi-
tys, ansiotasoindeksin kehitys seka kuluttajahintaindeksi. Kyseisesta kuviosta on néhta-
vissa, kuinka reilusti jyrkemmin Helsingin asuntojen hintaindeksi on noussut verrattuna

ansiotaso- tai kuluttajahintaindeksiin.

Indeksikehitykset 2005-2012
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2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
——Asuntojen hintaindeksi| 100 | 110,4 1183 119,4 | 120,3 | 134,6 | 140,7 | 144,6
——Kuluttajahintaindeksi | 100 | 101,6 104,1 108,33 | 108,3 | 109,7 | 1135 | 1167
Ansiotasoindeksi 100 |102,9 1064 112,3 | 116,8 | 119,8 | 123,0  127,0

Kuvio 2. Helsingin asuntojen hintaindeksin seka kuluttaja- ja ansiotasoindeksin kehitys
2005-2012.

Hintakehitys on siis selvasti ollut hyvin jyrkkaa Helsingin kerrostalojen hinnoissa.
Alueellisessa kehityksessa on myos huimia eroja. Tutkitaan naitakin kaavioiden avulla.
Kuviossa (Kuvio 3) on nahtavissa Helsingin suurimman ja pienimman prosentuaalisen
kehityksen omaavien alueiden hintakehitykset. Kuvioon on otettu esimerkeiksi Latokarta-
non ja Keskustan alueen hintakehitykset ja siitd on selkeasti nahtavissa, kuinka hintojen
ero Latokartanon ja keskustan alueen valilla ei ole huomattavan suuri vuonna 2005. Lato-
kartanon hinnat kuitenkin polkevat Iahes paikoillaan vuoteen 2009, jonka jalkeen on pienta
nousua ja vuoden 2011 jalkeen hinnat ovat jopa hieman laskussa. Keskustan alueella

puolestaan koetaan hyvin jyrkkad nousu vuoden 2009 jalkeen. (Kuvio 3.)
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Alueelliset erot hintakehityksessa
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Kuvio 3. Alueiden 00100 ja 00790 hintakehitykset 2005-2012.

Joillain alueilla taas seka hintakehityksessa etta hinnoissa on niin huimia eroja, etta vai-
kuttaa melkein silta kuin vertaisi keskenaan eri kaupunkeja. Esimerkiksi halvimman alu-
een 00770 Jakomaen nelidhinnan ollessa 2035€/m?, vain hitusen halvemmat neliét saa-
daan Joensuusta, jossa keskinelidhinta vuonna 2012 oli 2015€/m? ja Tampere puolestaan
on alueena kalliimpi kuin kyseinen postinumeroalue (Tilastokeskus 2014b). Seuraavaan
kuvioon (Kuvio 4) otetaan esimerkiksi Jakomaen sekd Katajanokan hintojen kehitys, jois-
sa seka hintakehitys etta nelidhinnat ovat kaukana toisistaan. Kuviosta on havaittavissa jo
tarkkailukauden alusta vuodesta 2005 alkaen oleva huomattava ero nelidhinnoissa Jako-
maen pysyessa reilusti alle 2000 euron ja Katajannokan hintojen hipoessa 4000 euroa.
Myds kehityksessa kasvu on reilusti jyrkempaa Katajanokan alueella kuin Jakomaessa,

jossa kasvu on ollut tasaisen loivaa.
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Kuvio 4. Alueiden 00770 ja 00160 keskineliohintojen kehitykset 2005—-2012.
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Helsingin sisalla eri postinumeroalueiden hinnoissa ja hintakehityksessa on selvasti nah-
tavissa huomattavia eroja. Esiin on noussut myos viime vuosien aikana esiin tullut erityi-
sen voimakas alueiden erilleen kasvu hinnoissa, kuten on havaittavissa esimerkiksi ylla
olevasta kuviosta (Kuvio 4). Lahididen kaltaisten alueiden hinnat nousevat hyvin hitaasti
tai polkevat paikoillaan, kun kalliimpien kantakaupungin alueiden hinnat nousevat huimaa
tahtia. Tassa tutkimuksessa on myds otettava huomioon, ettd tassa esilla olevissa hinta-
ja kehityseroissa tarkoitetaan alueiden omistusasuntojen, ja nimenomaan kerrostaloasun-
tojen hintoja ja kehitysta. Joillain alueilla asuintalot koostuvat Iahinna omistusasunnoista ja
toisilla vuokra-asunnoista. Talotyypit vaihtelevat tiettyjen paikkojen koostuessa lahinna
pientaloalueista ja toisten alueiden pitdessa sisallaan Iahinna kerrostaloja. Tutkimuksen
ensimmaisessa osassa selvitettiin eri postinumeroittain jaoteltujen asuinalueiden kerrosta-
lo-omistusasuntojen hintoja, hintakehitysta ja hintaeroja Helsingissa viime vuosien aikana.
Seuraavaksi perehdytdan ottamaan selvaa, miten eraat taustamuuttujat korreloivat naiden

hintojen kanssa.

4.2 Taustatekijoiden ja alueiden hintatasojen vilinen yhteys

Asuinalueiden hintatasoissa on havaittavissa selvaa eriavaisyytta. Empirian toisessa osi-
ossa on tarkoitus ottaa selvaa Ioytyykd nelidhintojen ja alueiden taustatekijoiden valilta
riippuvuutta. Tutkimukseen otetaan mukaan kaikki vapaarahoitteisten vanhojen rivi, pien-
ja kerrostalojen nelidhinnat Helsingissa ja taustamuuttujien ja hintojen valisia yhteyksia
etsitdan postinumeroalueittain. Alueiden taustamuuttujiin otetaan tarkasteltavaksi sosio-
ekonomisia ja etnisia tekijoita, jotka ovat tdssa tutkimuksessa tulotaso, koulutusaste ja
vieras- seka ruotsinkielisten maara. Riippuvuutta tarkastellaan uusimpien vuosien 2012 ja
2013 tietojen mukaan. Perusjoukkona on kaikki Helsingin tilastoidut postinumeroalueet,
jossa tilastoyksikkdna toimii yksi postinumeroalue. Perusjoukon koko on 74 tilastoyksik-
koa. Lisaksi yksi tilastoyksikkd koostuu useista eri havainnoista muodostetusta maaralli-
sesta tai prosentuaalisesta arvosta. Tutkimuksessa selitettdvana muuttujana on asuntojen

nelibhinnat ja selittadvind muuttujina tulotaso, koulutusaste ja vieras- seka ruotsinkielisyys.

Tutkimus on kvantitatiivinen tutkimus, jossa hyddynnetdan paaosin IBM SPSS Statistics
-tilasto-ohjelmaa, Excelia taulukoinnissa ja laskennassa apuna kayttden. Tutkimusmene-
telmana kaytetdan paaosin regressioanalyysia ,seka faktorianalyysia ja siita johdettua
regressioanalyysia, jota hyddyntaen voidaan tutkia yhden tai useamman selittdvan muut-
tujan vaikutusta selitettdvaan muuttujaan. Se kertoo onko selittavan ja selitettdvan muuttu-
jan valilla riippuvuutta seka kuinka voimakasta riippuvuus on. Lisaksi sen avulla saadaan
regressiosuoran yhtalo, joka antaa vakioarvon seka selittavaan muuttujaan liittyvan ker-

toimen, regressiokertoimen. Regressiokerroin selvittaa, kuinka suuri on selitettdvan muut-
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tujan muutos, kun selittdva muuttuja kasvaa yhden yksikon. Vakioarvo puolestaan kertoo,
millainen olisi selitettavan tekijan arvo, jos selittava tekija olisi nolla. Liséksi ohjelma tuo
esiin Significance levelin, eli Sig-arvon tai toisin sanoen p-arvon, joka kertoo tilastollisen
merkitsevyyden. P-arvo mittaa virheen todennakaisyytta eli sita kuinka todennakaista on,
ettd saatu tulos johtuu sattumasta tai virheesta ja voidaanko tulos yleistda perusjoukkoon

ja todeta riippuvuus muuttujien valilla. (KvantiMOTV 2008; Statistics Glossary.)

Regressioanalyysilla on useita analyysin kayttdedellytyksekseen vaadittavia oletuksia.
Ensinnakin muuttujien tulisi olla jatkuvia valimatka- tai suhdeasteikollisia muuttujia ja nor-
maalisti jakautuneita. Selittdvana muuttujana voidaan kayttad myos luokittelu- ja jarjes-
tysasteikollisia muuttujia, mutta silloin naista on tehtava niin sanottuja dummy-muuttujia,
eli muuttujia, jotka voidaan koodata 0:ksi tai 1:ksi, esimerkiksi sukupuoli. Selittajat eivat
saisi mielellaan korreloida liilan vahvasti keskenaan ainakaan usean muuttujan regressio-
analyysissa, mutta selittavan ja selitettavan muuttujan valilla tulisi olla lineaarista korrelaa-
tiota. Lisaksi analyysissa on oltava riittavasti tilastoyksikdita. (KvantiMOTV 2008; Tampe-
reen yliopisto 2013, 16—18.) Taman tutkimuksen muuttujien euromaaraiset hinnat ja pro-
sentuaaliset osuudet ovat numeerisia suhdeasteikollisia arvoja ja tilastoyksikkoja l1oytyy 74
eli riittavasti analyysia varten ja muuttujat ovat suurin piirtein normaalisti jakautuneita.
Muuttujilla saattaa kuitenkin olla melko vahvaakin korrelaatiota keskenaan, jonka vuoksi
tutkimus on hyvin suuntaa antava eikd muuttujista tehda useamman muuttujan regressio-
analyysia tai voida laskea perinteisen regressioanalyysin avulla muuttujien kokonaisvaiku-
tusta. Kunkin muuttujan kohdalla huomioon ei siis oteta mahdollisten muiden taustamuut-
tujien vaikutusta, vaan tutkitaan kuinka juuri kyseinen muuttuja yksinaan korreloi asunto-
jen nelidhintojen kanssa. Jonkinlaista kokonaiskuvaa tuodaan kuitenkin lopussa selvitta-
essa faktorianalyysin avulla muuttujista muodostuvat ulottuvuudet ja johdettaessa tasta

regressioanalyysi sosioekonomiseen asemaan liittyen.

4.2.1 Vieras- seka ruotsinkielisten ja neliohintojen valinen korrelaatio

Vieraskielisten osuus Suomessa ja erityisesti Helsingissa kasvaa kokoajan. Helsingissa
on selvia eroja vieraskielisten osuudessa postinumeroalueittain. Tutkimusta varten on
laskettu tilastokeskuksen aineistosta prosentuaaliset alueelliset osuudet (Liite 4). Vieras-
kielisilla tarkoitetaan tassa tapauksessa muita kuin suomen- tai ruotsinkielisia. Tassa ote-
taan selvaa, millaista korrelaatiota vieraskielisten osuudella ja asuntojen nelidhinnoilla on
keskenaan. Lisaksi on erikseen viela tutkittu, millaista korrelaatio on ruotsinkielisten ja
nelidhintojen valilla. Alueittaiset hinnat ja aineistosta lasketut prosentuaaliset osuudet ovat
nahtavissa liitteista (Liite 5). Tutkimuksessa hyddynnetaan uusinta, vuoden 2013 dataa.

Alueet, joista ei ollut saatavilla uusinta tietoa, on poistettu. Tassa tapauksessa selitettava-
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na muuttujana ovat postinumeroalueittaiset neliéhinnat Helsingissa ja selittdvana muuttu-
jana vieraskielisten osuus. Regressioanalyysin on siis tarkoitus selvittda, onko vieraskie-
listen osuudella ja asuntojen nelidhinnoilla keskinaista riippuvuutta, onko se negatiivista
vai positiivista ja kuinka vahvaa se on. Seuraavaksi on nahtavissa SPSS —tilasto-

ohjelmasta saadut tulokset.

Tilasto-ohjelmalla on muodostettu hajontakuvio (Kuvio 5), jossa x-akselilla on vieraskielis-
ten prosenttimaarainen osuus ja y-akselilla omistusasuntojen keskimaaraiset nelidhinnat.
Havaintokuvion pisteet muodostuvat eri postinumeroalueiden nelidhintojen ja vieraskielis-
ten prosenttiosuuksista tulevista havaintopareista. Kuviosta on nahtavissa esimerkiksi
oikealla alhaalla oleva 00940 Kontulan havaintoparia vastaava piste. Siella vieraskielisten
osuus on 26,3 % kaikista ja hinta on 2324 euroa nelidlta. Kaikkein ylimpana oikealla taas
on postinumeron 00130 havaintopari, jossa hinta on 6680 euroa nelidlta ja vieraskielisten
osuus 7,4 %. Taulukoidut tiedot on nahtavissa liitteista (Liite 4). Hajontakuviosta on nah-
tavissa kohtalaista riippuvuutta. Regressiosuora laskee alaspain eli muuttujien valilla on
negatiivinen riippuvuus. Tassa tapauksessa kyseisen tilastollisen menetelman mukaan se
tarkoittaa, etta vieraskielisten osuuden kasvaessa, omistusasuntojen nelidhinnat laskevat.
Hajontakuvion ja regressiosuoran lisdksi SPSS antaa korrelaatiota, sen vahvuutta ja tilas-
tollista merkitsevyytta mittaavia taulukoita. Nama ovat tassa tutkimuksessa tyon selkey-

den vuoksi I0ydettavissa liitteista.
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Kuvio 5. Neliohintojen ja vieraskielisten osuuden valista yhteytta kuvaava havaintokuvio ja

regressiosuora.

Korrelaatiota mittaavasta SPSS:n Model-summary -tulostetaulukosta (Liite 6) on nahtavis-

sa korrelaatiokerroin (R) eli yhden tai useamman numeerisen muuttujan lineaarisen riip-
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puvuuden voimakkuutta kuvaava luku, jonka kertoimet ovat -1 ja +1 valissa, -1:n ollessa
taydellinen negatiivinen riippuvuus ja +1:n ollessa taydellinen positiivinen riippuvuus. La-
hella nollaa olevissa arvoissa lineaarista riippuvuutta ei ole havaittavissa. (Kvanti-
MOTV2004a.) Vieraskielisten osuuden ja nelihintojen valinen korrelaatiokerroin on
0,480 eli muuttujien valilld on kohtalaista korrelaatiota. Kohtalaisella korrelaatiolla tarkoite-
taan yleensa korrelaatiota valilla 0,3-0,7. Lisdksi ndhtavissa on selitysaste (R Square),
joka kertoo, kuinka hyvin selitettdvan muuttujan vaihtelut on selitettavissa selittdvan muut-
tujan avulla (KvantiMOTV2004a). Selitysaste kyseisten muuttujien kohdalla on 0,233 eli
23,3 %, mika tarkoittaa, etta vieraskielisten osuus selittéa 23,3 % nelidhintojen vaihteluis-

ta.

ANOVA-tulostetaulukossa (Liite 6) on nahtavissa Significance level (Sig.) eli p-arvo, joka
kertoo aineiston sopivuudesta muodostettuun malliin eli tukeeko aineisto selittavan muut-
tujan vaikutusta selitettavaan muuttujaan. Se kertoo mallin tilastollisen merkitsevyyden eli
onko ryhmien valilla havaittavia eroja ja mallin selittdjilla selitysvoimaa. Sig-arvon ollessa
p<0,05 saatua tulosta voidaan yleisesti tieteellisessa tutkimuksessa pitaa tilastollisesti
merkittavana. Talloin virheen tai sattuman todennakdisyys on alle 5 % yleistettdessa tu-
lokset isompaan perusjoukkoon. Tuloksia voidaan pitaa tilastollisesti merkitseving, jos
maaritelty raja-arvo ei ylity. Joissain tapauksissa tilastollisesti merkittavan pidetaan, jos
p<0,01, jolloin arvot valilla 0,05-0,01 tilastollisesti melkein merkitsevia ja arvoja p>0,001
voidaan pitaa tilastollisesti erittain merkitsevina. (KvantiMOTV 2003; MichrobiologyBytes
2009; Tampereen yliopisto 2013, 17.) Vieraskielisten osuuden ja asuntojen nelidhintojen
merkitsevyystaso on 0,000, joten saadun tuloksen vieraskielisten ja nelidhintojen yhteis-

vaihteluista voidaan pitaa tilastollisesti erittain merkittavana (p<0,001).

SPSS.n avulla saadaan selville edellisten lisdksi myds regressiosuoran kertoimet tauluk-
koon Coefficients (Liite 6). Regressiosuoran yhtalé on y=5077,319-102,579x, jossa reg-
ressiosuoran vakiona on 5077,319 ja selittdvaan muuttujaan liittyvana kulmakertoimena -
102,579. Suoran yhtaldssa siis x tarkoittaa vieraskielisten osuutta ja y on neliéhinta. Reg-
ressiosuoran kulmakerroin eli regressiokerroin kertoo, kuinka selitettava muuttuja muut-
tuu, kun selittdva muuttuja kasvaa yhdella yksikolla. Tassa tapauksessa regressiokerroin
on negatiivinen ja arvoltaan -102,579 eli se tarkoittaa, ettd kun vieraskielisten osuus kas-
vaa yhdella prosenttiyksikoélld, asuntojen nelidhinnat laskevat yli sadalla eurolla. Nain ollen
regressioyhtaldlla voidaan ennustaa alueen hintatasoa tiedettdessad muuttujan x arvo.
Ennuste on kuitenkin vain suuntaa-antava, silla korrelaatio muuttujien valilla oli vain kohta-
lainen eikd huomioon oteta muita tasutatekijéita. Sig-arvo on tassakin taulukossa 0,000,
joten muuttujan regressiokerroin, eli kyseisen selittajan voimakkuuden merkitys selitetta-

vaan on tilastollisesti erittdin merkittava (p<0,001). Vieraskielisten osuutta tadssa tutkimuk-
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sessa voidaan siis pitaa tilastollisesti erittain merkittavana selittdvana tekijana neliéhintoi-
hin.

Seuraavaksi suoritetaan regressioanalyysi liittyen ruotsinkielisten ja asuntojen nelidhinto-
jen valiseen riippuvuuteen. Hajontakuviosta (Kuvio 6) on nahtavissa kohtalaista positiivista
riippuvuutta. Regressiosuora nousee yldspain ja painvastoin kuin edellisessa tapauksessa
vieraskielisten kohdalla, tassa tapauksessa ruotsinkielisten osuuden kasvaessa, asunto-

jen nelidhinnat nousevat.
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Kuvio 6. Nelidhintojen ja ruotsinkielisten osuuksien valista yhteytta kuvaava havaintoku-

vio ja regressiosuora

SPSS:n tulostetaulukosta (Liite 7) nahdaan, etta korrelaatiokerroin 0,695, joka on kohta-
lainen, Iahes vahva korrelaatio ja myds selitysaste on melko suuri eli 48,3 % eli lahes puo-
let Helsingin nelidhintavaihteluilla voitaisiin taman mukaan selittda ruotsalaisten osuudella.
Sig-arvo on 0,000, joten tulokset ovat tilastollisesti erittdin merkittavia (p<0,001). Regres-
siosuoran kulmakerroin on tassa tapauksessa edellistd suurempi. Regressiosuoran yhtalo
on tassa y=2811,491+185,693x, jossa 2811,491 on vakio ja 185,693 on selittavaan muut-
tujaan liittyva regressiosuoran kulmakerroin eli regressiokerroin. Yhtalésta voidaan tulkita,
ettd kun ruotsinkielisten osuus kasvaa yhdella prosenttiyksikdlla, niin asuntojen nelidhin-
nat nousevat noin 185 euroa. Sig-arvo=0,000, joten regressiokerroin on tilastollisesti mer-
kittavasti nollasta poikkeava eli selittdjan merkitys selittdvan muuttujana on tilastollisesti
merkittava p<0,001)

Taman regressioanalyysin perusteella voidaan sanoa muiden kuin suomenkielisten osuu-
della ja omistusasuntojen nelidhinnoilla Helsingissa olevan kohtalaista korrelaatiota asun-
tojen nelidhintojen kanssa. Lisaksi otoskokoa, joka on tassa tapauksessa 74 ja pitaa sisal-

Idan kaikilta Helsingin tarvittavan datan sisaltavilta postinumeroalueilta lasketut keskimaa-
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raiset nelidhinnat, voidaan pitaa melko kattavana. Lisaksi p-arvojen ollessa 0,000 tuloksia
voidaan pitaa tilastollisesti erittdin merkittavina ja saatujen tulosten sattuman todennakoi-

syys ollessa erittain pieni.

Vieraskielisten eli muiden kuin suomen- tai ruotsinkielisten kohdalla asuntojen neliéhinto-
jen ja vieraskielisten osuuden valilla oli ndhtavissa kohtalaista negatiivista riippuvuutta eli
vieraskielisten osuuden kasvaessa, asuntojen nelidhinnat laskivat. Ruotsinkielisten koh-
dalla puolestaan oli kohtalaista, lahes vahvaa, positiivista riippuvuutta eli ruotsinkielisten
osuuden kasvaessa, asuntojen hinnat nousivat. Tilastollisesti on siis nahtavissa kohtalais-
ta riippuvuutta muiden kuin suomenkielisten osuuden ja asuntojen nelidhintojen valilla.
Huomattavaa on kuitenkin, ettei asia ole nain yksiselitteinen eivatka havaintopisteet mene
taysin lineaarisesti. Korrelaatio ei ole taydellinen tai edes vahva eika tassa puhuta muista
selitettavan tekijan taustatekijoista, jotka ovat osallaan vaikuttamassa alueelliseen hinta-

tasoon. Kyseessa on suuntaa-antava tilastollisin menetelmin havaittu riippuvuussuhde.

. 4.2.2 Koulutusasteen ja neliohintojen valinen korrelaatio

Kouluttamattomien maara vahenee ja korkeakoulutettujen maara nousee vuosi vuodelta.
Tutkintojen maaran lisaksi eri koulutustasoissa on huomattavia eroja kunnittain. Helsinki
on koulutustasomittauksen mukaan neljannella sijalla. (Tilastokeskus 2012b.)

Myds Helsingin sisalla on selvia eroja alueittain tutkintojen maarissa ja koulutustasoissa.
Helsingin eriasteisten tutkimusten maarat alueittain on nahtavissa liitteista (Liite 8).
Regressioanalyysin avulla otetaan selvaa, onko eriasteisten koulutusten osuuksien ja

asuntojen nelidhintojen valilla nahtavissa korrelaatiota.

Tutkimusta varten on laskettu jokaiselle postinumeroalueelle kullekin koulutusasteelle

prosentuaalinen osuus kaikista suoritetuista tutkinnoista. Uusin koulutusastedata on vuo

delta 2012 ja tutkimuksessa kaytetaan talldin vuoden 2012 asuntojen alueittaisten neli6-
hintojen dataa. Selittdvana muuttujana ovat eri koulutusasteen osuudet ja selitettdvana

muuttujana ovat asuntojen nelidhinnat. Riippuvuuksien selvittdmiseen hyédynnetaan jal-
leen SPSS -tilasto-ohjelmaa. Kunkin koulutusasteen kohdalla tutkitaan erikseen alueelli-

sista otoksista muodostuvien nelidhintojen ja eri koulutustasojen prosentuaalisten osuuk

sien valista riippuvuutta. X-akselilla on aina tietyn koulutusasteen prosentuaalinen osuus
kaikista tutkinnoista ja Y-akselilla asuntojen nelidhinnat. Tassa kohtaa ei ole varsinaista
yhta paamuuttujaa koulutustasolle ja kaikki tasot katsotaan nain ollen erikseen, joka tar-
koittaa sita, etta luvut ovat jalleen suuntaa-antavia eivatka yhteenlaskettavissa, mutta joka

tapauksessa saadaan jonkinlainen kasitys korrelaation vahvuudesta seka etumerkista.
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Ensimmaisena otetaan selvaa perusasteen osuuden ja nelidhintojen valisesta korrelaati-
osta. Perusasteeseen kuuluvat tassa tilastossa esim. kansa-, keski-, ja peruskoulun kay-
neet seka henkildt, joiden tutkintotaso ei ole tiedossa. Havaintokuviosta on nahtavissa
melko vahvaa yhteytta muuttujien valilla. Regressiosuora laskee alaspain eli yhteys on
negatiivista. (Kuvio 7.) Taman perusteella voidaan analysoida, etta mitd suurempi osuus
alueella on pelkan perustutkinnon kayneita, sitd matalampi on asuntojen hintataso tai toi-
sinpain. Regressioanalyysin mukaan matalimman koulutustason osuuden tutkinnoista
lisdantyessa, asuntojen hinnat laskevat Helsingissa. Toisaalta taas voidaan ajatella, etta

halvat nelidhinnat vaikuttavat lyhyimman tutkinnon omaavien asuinpaikan valintaan.
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Kuvio 7. Perusasteen osuuden ja nelidhintojen valista korrelaatiota kuvaava havaintokuvio

ja regressiosuora.

Perusasteen kayneiden osuus ja nelidhintojen valinen korrelaatio on vahva. Korrelaatio
muuttujien valilld on 0,778 ja selitysaste on 0,605 eli vahan yli 60 % eli tutkintojen jaami-
nen perusasteeseen voidaan nahda selittdvan asuntojen nelidhinnoista jopa 60 % tarkas-
tellessa perusastetta huomioimatta muita muuttujia. Sig-arvon ollessa tassakin tapauk-
sessa 0,000 eli tulosten voidaan sanoa olevan tilastollisesti erittdin merkitsevia (p<0,001).
Regressiosuoran yhtalo on y=6372,96—106,48x, jossa x= tutkintotaso: perusaste, joka
kuvaa perusasteen kayneiden prosentuaalisia osuuksia alueella, ja y= asunnon nelihinta.
Tasta voidaan tulkita, ettd pelkkien perusasteen osuuksien kaikista tutkinnoista kasvaessa
yhdella prosenttiyksikolla, asuntojen neliohinnat laskevat 106,48 euroa. Talla tarkoitetaan
siis tutkintoja, jota ei ole jatkettu perusasteen jalkeen, vaan perusaste on ainoa tutkinto,
joka on kayty. Sig-arvon on tassakin 0,000, joten regressiokerroin ja selittdvan muuttujan

vaikutus on tilastollisesti erittain merkitseva. (Liite 9.)
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Seuraavaksi tutkitaan keskiasteen kayneiden osuuden ja alueellisten nelidhintojen valista
yhteyttd. Keskiasteeseen ei ole tassa luettu mukaan lukion kayneita, vaan ammatillisen 1-
3 vuotta kestaneen tutkinnon kayneet, kuten ammattikoulun. Tamankin tutkintoasteen
kohdalla on ndhtavissa samansuuntainen hajontakuvio kuin edellisessa. Keskiasteen tut-
kintotason osuuden ja asuntojen nelidhintojen valilla on nahtavissa melko voimakas yhte-
ys, joka on negatiivinen regressiosuoran laskiessa alaspain (Kuvio 8). Regressioanalyysin
mukaan keskiasteen tutkinnon suorittaneiden osuuden kasvaessa, asuntojen nelidhinnat
laskevat. Toisinpain ajatellessa voidaan myds nahda, etta mita kalliimpi asunto, sita va-

hemman sinne muuttaa tai sielld asuu keskiasteen tutkinnon omaavia.
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Tutkinto: Keskiaste
Kuvio 8. Keskiasteen osuuksien ja nelidhintojen valista korrelaatiota kuvaava havaintoku-

vio.

Korrelaatio on keskiasteen tutkinnon omaavien osuuksien ja alueellisten nelidhintojen
valilla vielakin voimakkaampaa kuin perusasteen kohdalla. Korrelaatiokerroin on tassa
jopa 0,806 eli kyse on voimakkaasta korrelaatiosta. Voimakkaasta korrelaatiosta puhutaan
korrelaatiokertoimen ollessa yleisesti yli 0,7. Selitysaste on 0,650 eli keskiasteen tasoisen
koulutuksen osuudella oletetaan voivan selittda 65 % vaihteluista. Mallin selittdmat vaihte-
lut ovat tilastollisesti erittdin merkittavia (p>0,001). Tassa regressiosuoran yhtald on y=
6712,125-145,727x, eli keskiasteen tutkintojen osuuden kasvaessa yhdella prosentilla,
asuntojen nelidhinnat laskevat noin 145 euroa. Selittdvan muuttujan vaikutus on tilastolli-

sesti erittain merkittava Sig-arvollaan 0,000. (Liite 9.)

Erilainen havainto syntyi tutkiessa yhteytta nelidhintojen ja ammattitutkinnosta vaihtoeh-

toisen toisen asteen tutkinnon, ylioppilastutkinnon osuuksien valilla. Edelliseen keskias-
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teen tutkintoon verrattuna, ylioppilastutkinnon osuuksien ja neliéhintojen valinen yhteys
olikin painvastaista. Havaintokuviosta (Kuvio 9) nahdaan, etta korrelaatio on tassa tapa-
uksessa positiivista pisteparven ja regressiosuoran noustessa yléspain vasemmalta oike-
alle. Tassa tapauksessa siis ylioppilastutkinnon suorittaneiden osuuden kasvaessa, asun-
tojen nelidhinnat kasvavat myds. Prosenttiosuuksien vaihteluvali on kuitenkin pienempi
osuuksien vaihdellessa noin 8 %:sta 22 %:een. (Kuvio 9.)

Keskiasteen kohdalla (Kuvio 8) vaihteluvali oli selvasti suurempi, maksimin ollessa jopa
33 %.
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Tutkinto: Ylioppilastutkinto
Kuvio 9. Ylioppilastutkinnon osuuksien ja nelihintojen valista korrelaatiota kuvaava ha-

vaintokuvio.

Tamankin tutkintoasteen kohdalla korrelaatio neliohintojen kanssa on vahva.
Korrelaatiokerroin muuttujien valilla on 0,781 ja selitysaste 0,610 eli 61 %. Tassakin Sig-
arvo on 0,000 ja tulokset ovat nain ollen tilastollisesti erittain merkittavia (p<0,001). Reg-
ressiosuoran yhtalo y= 501,616+242,293x kertoo, etta ylioppilastutkintojen kayneiden
osuuden kasvaessa yhdella prosenttiyksikolla, myos asuntojen nelidhintojen arvo on noin
242 euroa korkeammalla. Muuttujan regressiokerroin ja vaikutus on jalleen tilastollisesti
erittdin merkittava (p<0,001). Vakion Sig-arvo on sen sijaan 0,122, mika tarkoittaa, etta
talloin ns. nollahypoteesi jaa voimaan, jolloin vakion kerroin ei ole tilastollisesti merkitseva.
(Liite 9.)

Alimman korkea-asteen osuuksien ja nelidhintojenvalista yhteytta tutkiessa kavi ilmi, etta
yhteytta ei ole selvasti havaittavissa. Pisteparvella ei ole helposti havaittavaa selkeaa
suuntaa ja regressioanalyysi laskee hyvin loivasti alaspain. (Kuvio 10.) My6s SPSS-
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taulukoista on nahtavissa, etta korrelaatiokerroin on vain 0,217 ja selitysaste mitatdn
0,047 eli 4,7 % arvollaan. Tassakaan kohtaa ei voida ndhda selkeaa korrelaatiota, minka
lisdksi Sig-arvon ollessa 0,063 eli p<0,05 tuloksia voidaan pitda suuntaa antavina tai raja-
arvon 0,05 ylittyessa aineistoa ei voida pitda malliin sopivana eika tilastollisesti merkitse-
vana ja hypoteesi H1=malli sopii aineistoon, hylataan. Myds Coefficients-taulukosta muut-
tujan kertoimen Sig-arvo on 0,063 eli <0,05, joten muuttujan vahvuus selittdjana ei ole
tilastollisesti merkitseva tai se on suuntaa antava. (Liite 9.) Alimman korkea-asteen tut-
kinnolla tarkoitetaan keskiasteen jalkeen kaytyja 2-3 vuoden koulutuksia, joihin eivat kuulu
ammattikorkeakoulututkinnot (Tilastokeskus b). Taman tutkinnon osuudella on siis nahta-

vissa vain heikkoa riippuvuutta eivatka tulokset ole tilastollisesti merkittavia.

R2 Linear = 0,047
To00-]

6000

5000 ©

4000

Vuoden 2012 keskim. nelihinta, euroa

3000+

20007

T T T T
50 75 10,0 125 15,0
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Kuvio 10. Alimman korkea-asteen osuuksien ja nelidhintojen valista korrelaatiota kuvaava

havaintokuvio.

Alemman korkeakoulututkinnon eli ammattikorkeakoulun tai alemman ammattikorkeakou-
lun suorittaneiden osuuksilla puolestaan on jo nadhtavissa vahvaa positiivista korrelaatiota
(Kuvio 11). Korrelaatiokerroin tadssa kohtaa on 0,749 ja selitysaste 0,562 eli 56,2 % eli
kyse on voimakkaasta korrelaatiosta ja kyseisen tutkinnon osuuden rooli selittavan tekija-
na on melko suuri. Tulokset ovat jalleen tilastollisesti erittdin merkittavia Sig-arvon ollessa
0,000 (p<0,001) eli aineiston sopivuus asetettuun malliin ei johdu otantavirheesta tai sat-
tumasta. Regressiosuoran yhtalé ndiden muuttujien kohdalla on y= 203,457+278,854x eli
taman tutkintoasteen osuuden kasvaessa yhdella prosenttiyksikolla, asuntojen hinnat
nousevat 278,854 euroa. Muuttujan kerroin on tassa tilastollisesti erittain merkitseva
(p<0,001), mutta vakion Sig-arvo on 0,598, joten vakiotermia ei voida pitaa tilastollisesti

merkittavasti nollasta poikkeavana. (Liite 9.)
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Tutkinto: Alempi korkeakoulu

Kuvio 11. Alempien korkeakoulututkintojen osuuksien ja nelidhintojen valista korrelaatiota

kuvaava havaintokuvio.

Yha vahvempaa positiivista korrelaatiota on nahtavissa siirryttdessa pidempiin tutkintoihin.
Ylempien korkeakoulututkintojen prosentuaalisten osuuksien ja asuntojen nelidhintojen
valilld on ndhtavissa vahvaa positiivista korrelaatiota (Kuvio 12). Ylempiin korkeakoulutut-
kintoihin kuuluvat keskiasteen jalkeen suoritettavat 5-6 vuotta kestavat tutkinnot yliopis-

toissa ja ylemmissa korkeakouluissa, yleisesti maisteritutkinnot (Tilastokeskus b).
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Tutkinto: Ylempi korkeakoulu

Kuvio 12. Ylempien korkeakoulututkintojen osuuksien ja nelidhintojen valista riippuvuutta

kuvaava havaintokuvio.

Korrelaatio ylemman korkeakoulututkinnon omaavien osuuksilla ja asuntojen nelidhintojen
valillda on 0,785 ja selitysaste 61,7 % eli voimakkaasta korrelaatiosta ja selittdvasta tekijas-

ta voidaan tassa tapauksessa puhua. Lisdksi Anova-taulukosta nahdaan, etta malli on
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aineistoon sopiva ja tulokset tilastollisesti erittéain merkittavia Sig-arvon 0,000 perusteella
(p<0,001). Regressiosuoran yhtald on y=1812, 379+114,484x, jossa selittdvan muuttujan
vaikutusta kuvaavan regressiosuoran kulmakerroin on 114,484, joka siis tarkoittaa, etta
ylemman korkeakouluasteen omaavien osuuden kasvaessa yhdella prosenttiyksikolla,
asuntojen nelidhinnat kasvavat noin 114 eurolla. Lisaksi selittdvan muuttujan vaikutus on

tilastollisesti erittain merkittava (p<0,0001) (Liite 9.)

Tutkijakoulutusaste on tutkinnoista pisin yli kuusi vuotta keskiasteen vaativalla opiskelu-
ajalla ja edellyttaa julkaistavan itsendisen tutkimustyon tai vaitéskirjan tekoa. Tutkijakoulu-
tusasteen tutkinnoissa on kyse lisensiaatin ja tohtorin tutkinnoista. (Tilastokeskus b.)
Tyodlaan tutkijakoulutuksen kohdalla kuitenkin positiivinen korrelaatio ei kuitenkaan vahvis-
tu enda, vaan korrelaatio nelidhintojen kanssa on vahvempi ylemman korkeakoulututkin-
non kohdalla. Tutkijakoulutuksen kdyneiden osuuksien ja asuntojen nelidhintojen valilla on
kuitenkin nahtavissa kohtalaista positiivista korrelaatiota. Tutkijakoulutuksen osuus yleen-
sa ottaen on kuitenkin melko vahainen maarallisesti ja prosentuaalisesti ja vaihteluvali on
vain alle yhdesta prosentista reilu viiteen prosenttiin, joten joukon pienetkin heilahtelut

vaikuttavat. (Kuvio 13.)
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Tutkinto: Tutkijakoulutus

Kuvio 13. Tutkijakoulutusten osuuksien ja nelidhintojen valista riippuvuutta kuvaava hajon-

takuvio.

Korrelaatio on tassa kohtalainen, miltei vahva, eli 0,687 ja selitysaste 0,471 eli 47,1 %.
Sig-arvo on tassakin 0,000 eli tulokset ovat tilastollisesti erittdin merkittavat ja yleistetta-
vissa perusjoukkoon. Regressiosuoran kulmakerroin on kuitenkin hyvin suuri, johtuen

muun muassa pienesta prosenttiosuuksien vaihteluvalista regressiosuoran yhtalon ollessa
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tassa y=2381,647+642,511x. Eli x:n ollessa tutkijakoulutusasteen omaavien prosentuaali-
nen osuus, tutkijakoulutusasteen noustessa yhdella prosenttiyksikélla, asuntojen neliéhin-
nat nousevat jopa 642 euroa. Eli tiedettdessa tutkijakoulutusten osuus alueella voidaan
vakioon lisata 642 euroa kerrottuna prosenttiosuudella yrittdessa ennustaa alueen hinta-
tasoa suuntaa-antavasti. Vakion ja muuttujan Sig-arvojen ollessa 0,000, regressiokertoi-

mia voidaan pitaa tilastollisesti erittdin merkittavina. (Liite 9.)

Koulutustason ja asuntojen nelidhintojen valilla voidaan yleensa ottaen nahda melko sel-
keaa positiivista tai negatiivista korrelaatiota. Negatiivinen melko selkea korrelaatio ol
nahtavissa perusasteen ja keskiasteen kohdalla eli ndiden tutkintojen osuuden kasvaes-
sa, asuntojen nelidhinnat laskivat tai ndma tutkinnot omaavat suuntautuivat halvemmille
alueille. Alimman korkea-asteen ja nelidhintojen valinen riippuvuus taas oli hyvin vahainen
eikd myoskaan tilastollisesti merkittava. Ylioppilastutkinnon, alemman korkeakoulun,
ylemman korkeakoulun ja tutkijatason tutkintojen osuuden kasvaessa asuntojen hinnat
nousivat. Vahvin negatiivinen korrelaatio hintojen ja koulutustason valilla oli perusasteen
tutkinnoissa ja vahvin positiivinen korrelaatio puolestaan ylemman korkeakoulututkinnon
kohdalla.

4.2.3 Tulotason ja neliohintojen vilinen korrelaatio

Asuntojen hintojen nousun lisaksi tulotaso on noussut vuosi vuodelta. Helsingissa kuiten-
kin omistusasuntojen hinnat ja tulotason kehitys eivat ole kulkeneet samassa linjassa ja
tulotason nousun hyddyista ei ole paasty nauttimaan. (Jaakkola, J. 2014.) Paakaupunki-
seudulla tulotaso on monia pienempia kuntia korkeammalla, mutta matalapalkkaisten
maara on myods asumiskustannuksiin nahden suuri ja eroaa paljon alueellisesti. Seuraa-
vassa regressioanalyysissa otetaan selvaa, millainen korrelaatio on tulotason ja asuntojen
hintojen valilld uusimman vuoden 2012 datan mukaan. Tulotaso on jaettu neljaan eri palk-
kaluokkaan: 1-13 429 euroa, 13 430-24 139 euroa, 24 140-36 609 euroa ja yli 36 610
euroa. Postinumeroalueittaiset eri palkkaluokkien maarat on nahtavissa liitteista (Liite 10).
Selittdvana muuttujana x-akselilla on tietyn tulotason prosentuaalinen osuus alueella, joka

on laskettu SPSS:n avulla.

Tassa tutkimuksessa kaikkein pienimman palkkaluokan tulot valilla 1-13 429 euroa kuulu-
vat kaikki pienituloisiin tai vdhdosaisiin palkkavalin maksimin jaadessa alle viimeisimman
maaritetyn kdyhyysrajan 13 990 euroa vuodessa (Taloussanomat 2014). Havaintokuvios-
ta nahtavan pisteparven ja asuntojen neliohintojen valilla on kuitenkin nahtavissa vain
pientd negatiivista korrelaatiota. Regressiosuora laskee melko loivasti alaspain. (Kuvio
14.)
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Kuvio 14. Palkkaluokan 1-13 429 euroa osuuksien ja nelidhintojen valista korrelaatiota

kuvaava havaintokuvio.

Taman matalimman tulotason kohdalla korrelaatio on 0,346 ja selitysaste 0,120 eli 12 %,
joten kovin voimakkaasta korrelaatiosta, korkeintaan kohtalaisesta, ei voida puhua. Selit-
tavien muuttujien merkittavyyttd mallissa voidaan kuitenkin pitaa tilastollisesti merkitsevina
(p<0,05). Regressiosuoran yhtalon, y=5640,165 mukaan -86,857x asuntojen nelidhinnat
laskevat noin 87 euroa matalimman palkkaluokan lisdantyessa prosenttiyksikolla. Regres-
siokertoimet, ja nain ollen selittdjien vaikutukset, ovat kuitenkin tilastollisesti merkittavia
(p<0,05). (Liite 11.)

Toiseksi alimmassa palkkaluokassa 13 430—-24 139 euroa, joka ei yleta keskituloisten
palkkoihin, mutta ylittaa paaosin kdyhyysrajan, on nahtavissd hieman voimakkaampaa
riippuvuutta. Regressiosuora laskee tassakin alaspain, mika tarkoittaa etta korrelaatio on
negatiivista ja kyseisen tulotason osuuden kasvun vaikutus asuntojen nelidhintoihin on
negatiivinen. Taman tuloluokan osuuden lisdantyessa, asuntojen hintojenkin voidaan

nahda kuvion mukaan laskevan. (Kuvio 15.)

41



R? Linear = 0,292
7000+

G000

5000

4000

3000

Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa

2000

10,0 15',0 20',0 250 30',0
Palkka: 13 430 - 24139 euroa

Kuvio 15. Palkkaluokan 13 430-24 139 euroa osuuden ja nelidhintojen valista korrelaatio-

ta kuvaava havaintokuvio.

Korrelaatio palkkaluokan 13 430—24 139 euroa ja asuntojen nelidhintojen valilla on 0,540
ja selitysaste 29,2 %. Muuttujien valilld on havaittavissa kohtalaista negatiivista korrelaa-
tiota ja tulokset ovat tilastollisesti merkitsevia (p<0,05). Regressiosuoran kulmakerroin eli
selittdvan muuttujan (x) kerroin on myds edellista jyrkempi yhtalén ollessa y=6701,695—
140,231x, joka tarkoittaa ettd palkkaluokan osuuden 13 430-24 139 euroa noustessa yh-
della prosenttiyksikolla, asuntojen nelidhinnat laskevat noin 140 euroa. Coefficients -
taulukosta nahdaan, ettd muuttujien regressiokertoimet ovat tilastollisesti erittain merkitta-
via (p<0,001). (Liite 11.)

Kolmanteen palkkaluokkaan 24 410-36 609 euroa kuuluu keskituloisia ja keskituloa hie-
man alle ja jonkin verran yli tienaavia, keskitulon ollessa 27 184 euroa vuonna 2012 (Ti-
lastokeskus 2012c). Edellisten palkkaluokkien lisaksi my0s talla palkkaluokalla nayttaa
olevan negatiivista riippuvuutta asuntojen nelidhintojen kanssa. Regressiosuora laskee
tassakin havaintokuviossa alaspain ja pisteparvi noudattaa lahes samanlaista kaavaa
edellisen kanssa. Kuviosta voidaan jalleen paatella, ettd tmankin palkkaluokan osuuden
kasvaessa, asuntojen nelibhinnat laskevat. (Kuvio 16.) Tdma vahvistaa kasitysta aiemmin
tyon asuntopolitiikan osuudessa kasitellysta keskituloisten vahenevista mahdollisuudesta

omistusasunnon hankintaan.
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Kuvio 16. Palkkaluokan 24 410-36 609 euroa osuuden ja nelidhintojen korrelaatiota ku-

vaava havaintokuvio.

Tassa kolmannessa palkkaluokassa korrelaatio oli jalleen edellistd voimakkaampaa. Kor-
relaatiokerroin on kohtalainen 0,614 ja kyseisen palkkatason osuudet vaikuttavat vaihte-
luihin 37,7 %. Selittdvien muuttujien merkitys mallissa on myds tilastollisesti merkitseva
(p<0,05). Selittavaan muuttujaan liittyva regressiosuoran kulmakerroin on yhtaléssa jal-
leen edellista suurempi regressiosuoran yhtalon ollessa y=8684,548-211,517x, jossa x
kuvaa analyysissa kaytettya palkkaluokkaa. Taman palkkaluokan osuuden noustessa
prosentilla, asuntojen nelidhinnat laskevat jopa 211,517 euroa. Myds muuttujien regres-

siokertoimet ovat tilastollisesti erittain merkitsevia (p<0,05). (Liite 11.)

Seuraavaksi otetaan tarkasteluun taman tutkimuksen suurimman palkkaluokan 36 610
euron ja sitd suurempien tulojen osuuksien ja asuntojen nelidhintojen valinen riippuvuus.
Taman kohdalla hajontakuviosta on nahtavissa positiivista riippuvuutta regressiosuoran
noustessa ylospain. Tassa palkkaluokassa on myds kaikkein laajin vaihteluvali noin 15

%:sta noin 55 %:iin. (Kuvio 17.)
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Kuvio 17. Palkkaluokan 36 610 euroa ja yli -osuuksien ja nelidhintojen valista korrelaatiota

kuvaava havaintokuvio.

Korrelaatio palkkaluokan 36 610 euron seka sita suurempien tulojen ja asuntojen nelidhin-
tojen kanssa on kohtalainen korrelaatiokertoimella 0,568. Selitysaste tassa on 32,2 %.
Muuttujien merkitys mallissa on tilastollisesti erittain merkitseva (p<0,001).
Regressiosuoran yhtalo tassa on y=1648,907+61,381x, jossa vakio on 1648,907 ja reg-
ressiosuoran kulmakerroin on 61,381, eli taman palkkaluokan osuuden noustessa yhdella
prosenttiyksikolla, asuntojen nelidhinnat nousevat noin 61 euroa. Tassakin kohtaa muuttu-

jien regressiokertoimet ovat tilastollisesti erittain merkitsevia (p<0,001). (Liite 11.)

Palkkaluokittaisessa tutkimuksessa eri palkkaluokkien osuuksilla ja asuntojen nelidhinnoil-
la oli nahtavissa kohtalaista korrelaatiota. Korrelaatiokertoimet vaihtelivat 0,346:sta
0,614:aan. Kolmen ensimmaisen palkkaluokan 1-13 429 euroa, 13 430-24 139 euroa,

24 140-36 609 euroa ja asuntojen nelidhintojen valilla oli ndhtavissa kohtalaista negatii-
vista korrelaatiota eli naiden kaikkien palkkaluokkien osuuksien lisdéntyessa asuntojen
hinnat laskivat. Pieninta korrelaatio oli yllattden kaikkein pienimman palkkaluokan ja neli6-
hintojen valilla ja voimakkainta negatiivista korrelaatiota oli palkkaluokan 24 140-36 609 ja
asuntojen nelidhintojen valilla. Yli 36 610 euron palkkaluokan ja asuntojen nelidhintojen
valinen korrelaatio oli positiivista ja kohtalaista. Tassa vuoden 2012 datasta tehdyssa tut-
kimuksessa kuitenkin naytti, ettd koulutusasteiden ja neliéhintojen valilla korrelaatio oli

kuitenkin yleisesti voimakkaampaa kuin korrelaatio palkkojen kanssa.
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4.2.4 Muuttujien yhteisvaikutuksen tarkastelu

Sosioekonomisilla muuttujilla koulutustasolla, tulotasolla ja vieras- seka ruotsinkielisten
osuudella nahtiin olevan melko voimakkaita yhteyksia asuntojen nelidhintojen kanssa.
Korrelaation voimakkuus vaihteli eri muuttujien valilla ja parin muuttujan kohdalla korrelaa-
tiota ei ollut juuri havaittavissa. Padosin kuitenkin voidaan sanoa, etta Helsingissa sosio-
ekonomisten muuttujien ja asuntojen hintojen valilld on kohtalaista korrelaatiota, jota voi-
daan pitaa tilastollisesti merkitsevana. Muuttujien yhteisvaikutuksella ja asuntojen hinnoilla
voidaan uskoa myos olevan hyvin vahva korrelaatio, mutta sitéd on vaikea I&htea perintei-
sella regressioanalyysilla tutkimaan muuttujien multikolleniaarisuuden vuoksi. Jotta saa-
daan kuitenkin jonkin tasoisia muuttujien yhteisvaikutusta kuvaavia tuloksia, tehdaan en-

sin faktorianalyysi.

Faktorianalyysi on tilastollinen monimuuttujamenetelma, jonka tavoitteena on kuvata ilmié-
ta tai ominaisuutta muuttujajoukon avulla. Idea yksinkertaistettuna on nahtavissa kuvasta
(Kuva 14). Faktorianalyysi sopii kuvaamaan samanaikaisesti useita muuttujia, joilla on
keskinaista korrelaatiota eli multikolleniaarisuutta ja ne muodostavat nain ollen eraanlaisia
kokonaisuuksia. Faktorianalyysia hyodynnetaan analyysissa, jossa on laaja havaintoai-
neisto, muuttujat ovat jarjestysasteikollisia, muuttujia on useampia ja ne ovat keskenaan
korreloivia. Faktorianalyysin avulla voidaan |0ytaa havaintoyksikoistd muodostuvista muut-
tujajoukoista yndenmukaisuuksia eli faktoreita eli keskenaan korreloivia muuttujia ja niista
syntyvia yhdistelmia. Vahvan korrelaation tai samankaltaisuuden omaavat muuttujat mit-
taavat samaa taustaulottuvuutta. Faktorianalyysi voidaan jakaa kahteen eri Iahestymista-
paan: eksploratiiviseen ja konfirmatoriseen faktorianalyysiin. Eksploratiivisessa nakdkul-
massa etsitdan faktoreita ilman ennakko-odotuksia ja konfirmatorisessa on tiedossa tietyt
ennakko-odotukset ja faktorianalyysilla ikdan kuin varmistetaan odotukset. (Metsdmuuro-
nen, J. 2009, 649-650; Laitinen, E; KvantiMOTV 2004b.) N&in ollen voidaan havaita, etta
faktorianalyysi sopii hyvin monimuuttujamenetelmaksi halutessa tutkia useampaa muuttu-
jaa kerrallaan tassa tutkimuksessa. Faktorianalyysi tehdaan SPSS:n avulla ja mukaan

otetaan kaikki muuttujat.

Muuttuja 1
Mlouttoaja =2

Kuva 14. Faktorianalyysin idea. (KvantiMOTV 2004b)
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SPSS muodostaa matriiseja faktorianalyyseista ja tassa tulkitaan rotatoitua matriisia, joka
on vaihtoehtoisista matriiseista helpommin tulkittavissa. Matriisitaulukkoon muodostuu
kolme keskeista faktoria. Analyysissa on siis ikaan kuin kolme erilaista ulottuvuutta. Fakto-
rimatriisissa olevat arvot eli faktorilataukset kuvaavat faktorin kykya selittdd havaitun
muuttujan vaihteluita. Kuten my0ds korrelaatiossa, arvot ovat valilla -1 ja 1. Lahella yhta
olevat positiiviset lataukset selittdvat vahvasti muuttujan latautumista faktorilla. Negatiivi-
set arvot korreloivat negatiivisesti, joten tassa tutkitaan positiivisia vahvoja latauksia.

Jotta tulosta voidaan kunnolla analysoida, ulottuvuuksille olisi Idydettava sisalldllinen tul-
kinta. Faktori 1:ss8 on nahtavissa vahvat positiiviset lataukset ruotsinkielisten ja suurim-
man palkkaluokan, 36 610 euroa ja yli, seka ylemman korkeakoulututkinnon ja tutkijatason
koulutuksen kohdalla. Faktori 1:sta voitaisiin ndin ollen nimittda esimerkiksi korkean so-
sioekonomisen aseman omaavien faktoriksi. Faktori 2:sta suurimmat lataukset on vieras-
kielisilla seka pienimmilla palkkaluokilla, 1-13 429 euroa ja 13 430—-24 139 euroa. Jonkin
tasoista latausta on myds lyhyimmissa tutkinnoissa. Taman ulottuvuuden tulkinta voisi olla
esimerkiksi heikossa sosioekonomisessa asemassa olevat. Faktori 3:ssa suuret lataukset
I16ytyy ylioppilastutkinnon ja alemman korkeakoulututkinnon omaavilta. Vahvoja latauksia
ei ole liemmin muissa muuttujissa, vaan pienta positiivista latausta 10ytyy ruotsinkielisten
osuudesta, ylemmasta korkeakoulututkinnosta, tutkijakoulutuksesta ja yli 36 630 palkan
kohdalta. Nama kaikki lataukset ovat kuitenkin alle yleisesti vahvana pidetyn 0,5:n. Toi-
saalta vahvoja latauksia ei 16ydy ollenkaan alemmista tutkinnoista ja palkoista. Voidaan

nain ollen ajatella, ettd kyseessa on jonkinlainen keskiluokka. (Taulukko 7.)

Rotated Component Matrix®

Component
1 2 3

Vieraskielisten osuus kaikista

2013, % -,310 ,637 -,556
Ruotsinkielisten osuus kaikista

2013, % ,792 ,009 277
Tutkinto: Perusaste -,519 ,464 -, 701
Tutkinto: Keskiaste -,808 277 -,480
Tutkinto: Ylioppilastutkinto ,439 ,299 ,811
Tutkinto: Alin korkea-aste ,008 -,908 -,280
Tutkinto: Alempi korkeakoulu ,219 -,168 ,941
Tutkinto: Ylempi korkeakoulu , 783 -417 ,434
Tutkinto: Tutkijakoulutus ,809 -,392 ,299
Palkka: 1 - 13 429 euroa -,204 ,899 -,228
Palkka: 13 430 - 24139 euroa -,580 ,694 -,240
Palkka: 24 410 - 36 609 -,930 ,186 -,119
Palkka: 36 610- euroa ,622 -, 735 ,235

Taulukko 7. Kaikki muuttujat sisaltéava faktorimatriisi.
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Faktorianalyysia voidaan hyddyntaa jatkoanalyysissa, jossa faktorit toimivat selittavina
muuttujina. Tassa osiossa tehdaan jatkoanalyysina jalleen regressioanalyysi ja koska reg-
ressioanalyysi tehdaan jatkoanalyysina faktorianalyysista, niin tallainen regressioanalyysi
on perinteisen sijaan multikolleniaarisuuden vuoksi patevampi. Faktorianalyysista johde-
tusta regressioanalyysista saadaan nain ollen kokonaiskuva erdanlaisten ulottuvuuksien
tai muuttujakokonaisuuksien tarkasteluun. Regressioanalyysi antaa tdssa kuvan sosio-

ekonomisen aseman ja asuntojen hintatason valisesta korrelaatiosta.

Regressioanalyysista kay ilmi, ettd edella esitettyjen kolmen erilaisen faktorin ja asuntojen
hintatason valinen korrelaatio on hyvin vahva. Korrelaatiokerroin on jopa 0,894 ja korjattu
selitysastekin 79 %. Analyysi antaa viitteita siita, ettd sosioekonominen aseman ja asunto-
jen hintatason valilla on hyvin vahva korrelaatio, ja sosioekonominen asema selittaa jopa
79 % vaihteluista. Lisaksi Sig-arvon ollessa 0,000, tuloksia voidaan pitaa tilastollisesti erit-
tain merkittavina ja virheen tai sattuman todennakdisyytta erittain pienena (p<0,001). (Ku-
va 8.)

Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate

1 ,894° ,799 ,790 528,602

a. Predictors: (Constant), REGR factor score 3 for analysis 4, REGR

factor score 2 for analysis 4, REGR factor score 1 for analysis 4

ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 77754567,645 3| 25918189,215 92,757 ,000°
Residual 19559440,638 70 279420,581
Total 97314008,284 73

a. Dependent Variable: Vuoden 2013 keskim. neliéhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), REGR factor score 3 for analysis 4, REGR factor score 2 for analysis 4,

REGR factor score 1 for analysis 4

Kuva 15. Faktorien ja asuntojen hintatason valista korrelaatiota seka tilastollista merkitse-

vyytta kuvaavat SPSS-taulukot.

Coefficients -taulukossa on nahtavissa kunkin muuttujan kerroin regressioyhtaléssa eli

kunkin faktorin vaikutus asuntojen hintatasoon. Regressioyhtal6 tassa on

y=3966,554+707,418a+40,670b+750,358c, jossa y on asunnon nelidhinta, 3966,554 va-

kiotekija ja loput ovat faktorimuuttujia. Ensimmainen faktori, joka on korkeassa sosioeko-

nomisessa asemassa olevat, on arvoltaan 707,418 eli toisin sanoen kyseisen muuttuja-
47



ryppaastd muodostuneet faktorin osuuden kasvaessa yhdella yksikolla, asuntojen hintata-
so nousee noin 707 euroa. Kyseisen faktorin Sig-arvo on 0,000, joka tarkoittaa kyseisen
muuttujan eli tassa faktori 1 olevan tilastollisesti erittdain merkittava selittava tekija
(p<0,001). Toisen faktorin, eli heikossa sosioekonomisessa asemassa olevien, kohdalla
kerroin on 40,670 eli huomattavasti pienempi. Nain ollen voidaan sanoa, ettei taman fak-
torin lisdantyminen selitd omistusasuntojen hintojen kasvua. Liséksi taman faktorin koh-
dalla Sig-arvo on 0,513 eika se ole nain ollen tilastollisesti merkitseva (p>0,05). Taman
analyysin mukaan kyseisen faktorin selitysvoimakkuutta hintakehitykseen ei voida pitaa
tilastollisesti merkittdvana. Kolmannen faktorin, keskiluokan, kohdalla kerroin on jopa hie-
man hyvan sosioekonomisen aseman omaavien kerrointa suurempi, sen ollessa 750,358.
Nain ollen siis voidaan olettaa keskiluokan osuuden lisaantyessa yksikolla, asuntojen hin-
tataso nousee 750,358 euroa nelidlta. Kyseista faktoria selittdvan tekijana voidaan pitaa
tilastollisesti erittain merkittdvana (p<0,001). (Taulukko 8.) Faktorianalyysista voidaan nain
ollen paatella, ettd muuttujaryppaistd muodostuu kolme keskeista faktoria, jotka jakautu-
vat korkean sosioekonomisen aseman omaaviin, keskiluokkaan ja heikon sosioekonomi-
sen aseman omaaviin. Korkean sosioekonomisen aseman omaavien ja keskiluokan li-
saantyessa, asuntojen nelidhinnat nousevat tai kyseiset faktorit valitsevat asuinpaikkansa

korkeamman nelidhinnan alueilta.

Coefficients®

Standardized

Unstandardized Coefficients | Coefficients

Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 3966,554 61,449 64,551 ,000
REGR factor score 1 for
707,418 61,868 ,613 11,434 ,000
analysis 4
REGR factor score 2 for
40,670 61,868 ,035 ,657 ,513
analysis 4
REGR factor score 3 for
750,358 61,868 ,650 12,128 ,000

analysis 4

a. Dependent Variable: Vuoden 2013 keskim. nelidhinta, euroa

Taulukko 8. Regressiokertoimet ja merkitsevyystasot kuvaava SPSS-taulukko.
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5 Pohdinta

Tassa opinnaytetydssa tavoitteena oli tutkia Helsingin omistusasuntojen alueellista
eriavaisyytta hinnoissa ja hintakehityksessa seka omistusasuntojen nelidhintojen ja selit-
tavien tekijdiden valista korrelaatiota. Viitekehyksessa kaytiin lapi asuntomarkkinoiden
toimintaperiaatteita ja syvennyttiin siihen, mita Helsingin asuntomarkkinoilla on tapahtu-
nut. Tutkimuksessa otettiin selvaa alueellisesta eriytymisesta hinnoissa ja taustekijdiden
hintojen valisesta korrelaatiosta. Tassa luvussa kaydaan lapi tutkimuksen tuloksia, tulos-
ten merkitysta, tutkimuksen luotettavuutta ja patevyytta, opinnaytetydprosessia ja jatkoke-

hitysehdotuksia.

5.1 Yhteenveto

Tydn empiirisessa osuudessa vastattiin tutkimusongelmaan Helsingin asuntojen nelidhin-
tojen alueittaisista eroista ja hintojen ja taustatekijdiden valisista riippuvuuksista. Tutki-
muksen alustukseksi otettiin selvaa asuntomarkkinoiden toiminnasta ja Helsingin asunto-
markkinoiden tapahtumista. Aiheeseen perehtyessa viitekehyksessa havaittiin, etta Hel-
singin asuntomarkkinat ovat muuttuneet paljon viime vuosina ja vuosikymmenina. Helsinki
kaupunkina on ollut hyvin muuttovoittoinen ja rakenteellisia muutoksia on tapahtunut pal-
jon. Asuntokannat ovat kasvaneet huimasti ja asuntokunnat pienentyneet. Huimia muu-
toksia on nahty myos hinnoissa. Ongelmaksi on muodostunut asuntojen kysynnan ja tar-
jonnan epatasapaino. Asuntojen tarve kasvaa yha, mutta uudisrakentamisesta tai pois-
muutosta johtuva tarjonta ei kasva samaan tahtiin. Lisaksi tarjonta ei vastaa laadullisesti
kysyntaan, silla isoja asuntoja on kylla tarjolla, mutta pienten, ja talla hetkella nelidhinnal-
taan erittain kalliiden, asuntojen tarve on yha suurempi. Helsingin asuntojen hinnat ovat
noudattaneet nousevaa trendia, mutta myds reagoineet hyvin voimakkaasti suhdanteisiin.
Vaikka palkat ja elintaso ovat nousseet vuosi vuodelta, niin asunto on yha suuren osan
varallisuudesta muodostava valttamattdmyyshyddyke ja Helsingissa asuntojen hintojen
nousu on ollut jyrkempaa kuin palkkojen nousu. Tutkimuksessa kavi ilmi, etta tarkastelu-
ajankohtana, vain seitseman vuoden aikana 2005-2012, Helsingin omistuskerrostalojen
nelidhinnat ovat nousseet jopa 47,8 %. Jyrkka hintakehitys muistuttaa 80-luvun asunto-
markkinoiden rajahdysmaista kehitysta, jolloin nautittiin vielda noususuhdanteesta ennen
90-luvun lamaa. Sen sijaan vuoden 2005-2012 aikavalilla ei voida suurista noususuhdan-
teista puhua, silla vuoden 2008 alkaneesta finanssikriisista talouden tila on ollut laskusuh-

danteessa.

Esilla ollut oletus Helsingin asuntojen hintojen huimasta noususta, vahvistui viitekehyk-

seen kootun teorian pohjalta. Keskinelidhinnan nousu tarkasteluajankohtana oli silti jopa
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yllattavan suuri, vaikka yleisena oletuksena olikin jo etukateen Helsingin omistusasuntojen
hintojen huima nousu. Tutkimuksen ensimmaisessa osiossa perehdyttiin tarkemmin Hel-
singin omistusasuntojen hintakehitykseen ja hintaeroihin alueittain. Tiedossa oli, etta Hel-
singissa on paljon toisistaan hinnoiltaan poikkeavia luokiteltuja kalleusalueita, Helsinki 1-
Helsinki 4, joita kasiteltiin viitekehyksessa. Lisaksi yleisena olettamuksena on suuret alu-
eelliset erot esimerkiksi kantakaupungin ja muun Helsingin valilla. SPSS -tilasto-
ohjelmalla muodostetusta havaintokuviosta oli melko selvasti néhtavissa Helsingin posti-
numeroalueiden jakautuminen eri hintahaarukoihin (Kuvio 1.). Trendi hinnoissa oli karke-
asti sanottuna postinumeroiden 00100-00990 valilla pienimmasta suurimpaan alaspain

laskeva.

Korkeimmalla hinnat nayttivat olevan keskusta-alueella 100-alkuisilla postinumeraoilla ja
matalimmalla Ita-Helsingin alueilla 800-900 -alkuisilla postinumeroilla. Tarkempaa tietoa
alueellisista eroista saatiin taulukoinnista ja suodatuksesta Pivotilla. Halvimmat neli6t niin
vuonna 2005 kuin vuosien 2005-2012 keskinelidhinnan mukaan sai postinumeroalueelta
00770, Jakomaesta. Kyseinen alue erottuu myos taulukoista poikkeuksellisen matalalla
yleisella tutkintotasolla pelkan perusasteen osuuksien tutkinnoista ollessa 46,1 % (Liite 8)
ja kaikkein pienituloisimpien melko suurella 29,6 %:n osuudella (Liite 10). Kalleimpana
alueena vuosien 2005-2012 keskinelidhinnan mukaan oli 00130 Kaartinkaupunki ja vuon-
na 2012 kallein alue oli 00160 Katajanokka. Kaartinkaupungin postinumeroalueella esiin
nousi korkea ruotsinkielisten osuus, 19 %, (Liite 5) ja my&s yksi suurimmista ylemman
korkeakoulun kayneiden osuuksista, 30,6 %, (Liite 8) seka lahes puolet palkoista nousi
tutkimuksen suurimpaan palkkaluokkaan (Liite 10). Myds Katajanokalla oli suuri osuus
suurempaan palkkaluokkaan ja ylempiin koulutukseen kuuluvia, vaikkei alue noussut ihan
yhta korkealle naissa luvuissa kuin Kaartinkaupunki. Hintakehityksessa puolestaan erottui
nopean arvonnousun saavuttaneilla kantakaupungin lisadksi myds keskista ja lantista Hel-
sinkia. Suurin arvonnousu oli Keskustan 00100 -postinumeroalueella, jossa muutospro-
sentti vuodesta 2005 vuoteen 2012 oli jopa 63,5 %. Pienin arvonnousu tarkasteluaikavalil-
14 oli Viikin Latokartanon 00790 postinumeroalueella, jossa arvonnousu oli kuitenkin yli 25
%.

Tutkimus tuki yleista vallalla ollutta kasitysta Etela-Helsingin kalleudesta ja Ita-Helsingin
huomattavasti halvemmista hinnoista. Koillisen suuripiirin alueiden esiintyvyys halvimpien
alueiden listoilla saattoi kuitenkin yllattaa lukuun ottamatta Jakomakea, joka on ollut otsi-
koissa vuosien mittaan seka viime aikoina muun muassa alhaisimman palkkatason ja kor-
keimman tyéttdmyysprosentin vuoksi (Kansanuutiset 2011; Taloussanomat 2011b). Ky-
seinen postinumeroalue on ollut esilld niin keskustelupalstoilla ja otsikoissa myds huonon

maineensa vuoksi. Tama tutkimus ei vastaa muuten postinumeroalueen 00770 mainee-
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seen tai sen huonouteen tai hyvyyteen. Tutkimus kuitenkin tukee sita seikkaa, etta Jako-
maki on alueena nelidhinnoiltaan halpa, viime vuosien aikana kaikkein halvin. Ja lisaksi
nahtavissa on, etta tietyt taustatekijat poikkeavat monista muista alueista ja vaikuttavat

mahdollisesti kyseiseen halpaan hintatasoon.

Lisaksi halvimpien alueiden listalta 16ytyy Ita-Helsingin liséksi Koillis-Helsingin Heikinlaak-
son, Puistolan ja Suutarilan postinumeroalueita. Naita ei ehka ole yleisesti pidetty halvim-
pina alueina eika kyseisista alueista ole liemmin aiempia tutkimuksia tai asenteita kysei-
sid alueita kohtaan. lImi6ta saattaa kuitenkin selittda se, etta hintavertailussa vertailtiin
kerrostaloasuntoja. Edelld mainituilla alueilla kerrostaloalueet saattavat olla huonomassa
arvossa kuin kyseisten alueiden pientaloalueet. Puistolan peruspiirista kerrostaloalueita
I6ytyy esimerkiksi Tapulikaupungin alueelta, jota radanvarsialueena ja jonkin verran kau-
pungin vuokra-asuntoja sisaltavana alueena (Helsingin kaupungin asunnot Oy 2014) pi-
dettaneen hieman rauhattomampana alueena verrattuna Puistolan pientaloalueeseen.
Tapulikaupungin kohdalla on nahtavissa hieman samanlaista ennakkoluuloisuutta aluetta
kohtaan kuin Jakomaessa. Alueen maineella on kuitenkin jonkinlaista yhteytta yleiseen
hintatasoon. Suutarilan 00740 alueelta kerrostaloja 16ytyy samaan postinumeroalueeseen
kuuluvan Siltamaen "ostarin” lahistélta. Ostarien on havaittu jakavan mielipiteita, mutta
monesti esille nousee ostareiden rauhattomuus ja rooli maisemanpilaajana. Ostarien ja
kaupunkien vuokra-asuntojen vaikutuksesta hintoihin ei ole tehty tarkempia tutkimuksia,
mutta voidaan nahda, ettad esimerkiksi kalleimmilla keskusta-alueilla ei naita 16ydy ja hal-
vimmilta alueilta 16ytyy niin ostarit kuin suuri maara kaupungin vuokra-asuntojakin (Hel-
singin kaupungin asunnot Oy 2014). Heikinlaaksoon samaan postinumeroalueeseen
00760 kuuluu puolestaan Suurmetsa, joka on Jakomaen naapurissa. Voidaan siis huoma-
ta, etta alueellista eriytymista ei ndhda pelkastdan koko Suomessa, niin kuin ei myodskaan
pelkastdan Helsingin sisalla, vaan alueellinen eriytymistd on havaittavissa jopa samojen

postinumeroalueiden sisalla.

Empirian toisessa osiossa yritettiin selvittaa, 16ytyyké nelidhintojen takaa vaikuttavia teki-
jOita, jotka selittaisivat hintoja jollain tapaa. Vaikuttavaa taustatekijaa etsittiin tutkimukses-
sa sosioekonomisista ja etnisista tekijoista: vieraskielisten ja ruotsinkielisten osuus, koulu-
tusaste ja tulotaso. Tutkimuksessa kavi ilmi, ettd sosioekonomisilla tekijoilla ja omis-
tusasuntojen nelidhinnoilla oli havaittavissa kohtalaista tai voimakasta riippuvuutta. Empii-
risen tutkimuksen mukaan vieraskielisten prosentuaalisella osuudella ja asuntojen nelio-
hinnoilla oli kohtalaista korrelaatiota. Kohtalaista, tosin edellista voimakkaampaa, korre-
laatio oli my0Os ruotsinkielisten osuuden ja nelidhintojen valilla. Ero nailla kuitenkin oli se,
ettd vieraskielisten ja nelidhintojen valinen riippuvuus oli negatiivista ja ruotsinkielisten

kohdalla positiivista. Voitaneen siis paatella taman perusteella, etta vieraskielisten maaran
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kasvaessa asuntojen nelidhinnat laskevat ja ruotsinkielisten maaran kasvaessa asuntojen
nelidhinnat nousevat. Alueet, joissa oli paljon vieraskielisia, kuten esimerkiksi postinume-
roalueella 00940 Kontulassa, nelihinta oli myds matala (Liite 4). Sitten taas alueet, joissa
oli suuri osuus ruotsinkielisia, kuten esimerkiksi postinumeroalueella 00140 Kaivopuistos-

sa, nelidhinta oli korkea (Liite 5).

Eri alueiden tutkintotasojen osuuksien vaikutusta hintoihin tutkiessa kavi ilmi, etta perus-
asteen ja keskiasteen osuus tutkinnoista vaikutti hintoihin negatiivisesti. Nailla oli havaitta-
vissa voimakasta negatiivista riippuvuutta. Alimman korkea-asteen kohdalla riippuvuutta ei
juuri ollut ja ylioppilas-, alempi korkeakoulu-, ylempikorkeakoulututkinto ja tutkijatasonkou-
lutus vaikuttivat puolestaan hintoihin positiivisesti ja korrelaatio oli paaosin vahvaa. Nelio-
hintojen ja tutkintotasojen valilla oli nain ollen havaittavissa selkeaa riippuvuutta ja riippu-
vuus oli positiivista pidempien tutkintojen kohdalla ja negatiivista lyhyempien tutkintojen
kohdalla. Voitaneen siis sanoa pitkien tutkintojen kasvavan maaran kasvattavan myos
asuntojen nelidhintoja, ja lyhyiden tutkintojen kasvavan maaran laskevan asuntojen nelio-
hintoja. Lyhyita tutkintoja ja halpoja neli6ita 16ytyi esimerkiksi juuri aiemmin mainitusta
Jakomaesta ja painvastoin korkeita tutkintoja ja kalliita nelidita 10ytyi esimerkiksi Kaartin-

kaupungista (Liite 8).

Tulotason ja nelidhintojen valista riippuvuutta tutkiessa kavi ilmi sama ilmid, eli tulojen
kasvaessa asuntojen nelidhinnat nousivat. Kolmen ensimmaisen palkkaluokan kohdalla,
eli tulojen valilla 1-13 429 euroa, 13 430-24 139 euroa seka 24 140-36 609, oli havaitta-
vissa kullakin kohtalaista negatiivista riippuvuutta nelidhintojen kanssa. Naiden tuloluokki-
en osuuksien noustessa, asuntojen nelibhinnat laskivat. Vasta 36 610 euron ja sita suu-
remmat tulot vaikuttivat hintoihin positiivisesti. Yli 36 610 euron vuositulot olivat melko
suurella osalla Etela-Helsingissa, jossa myds hinnat olivat korkealla ja pienituloisia puo-
lestaan oli paljon esimerkiksi Itd-Helsingissa, jossa myds hinnat olivat matalampia (Liite
10).

Huomioon otettavaa tassa on, etta tutkimus on taysin suuntaa antava ja sen tarkoituksena
on antaa jonkinlaista kasitysta siita, ovatko Helsingin nelidhinnat ja taustatekijat yhteydes-
sa toisiinsa. Tutkimus my0s patee nimenomaisiin ajankohtiin viime vuosilta ja tiettyihin
alueisiin ja tiettyyn kaupunkiin ja sitd on nain ollen epapatevaa lahtea yleistamaa ulkopuo-
lisiin alueisiin, menneisyyteen tai tulevaisuuteen. Aiheesta on paljon tutkittavaa ja sen
laaja-alainen tutkiminen on pelkkaa opinnaytetyota varten mahdotonta. Tutkimuksen pe-
rusteella voitaneen kuitenkin sanoa, etta vaikuttaa silta, ettd sosioekonomisilla ja etnisilla
tekijoilla on ollut I1&hivuosina jonkin asteista riippuvuutta postinumeroalueiden hintojen

kanssa Helsingissa.
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Tutkimuksen patevyyteen tuo haastetta myds muiden muuttujien taustavaikutus.
Alueitten hintoihin voi luonnollisesti vaikuttaa vahvasti myds muut muuttujat, kuten uudis-
rakentaminen, asuntopolitiikka, vuokra-asuntojen maara tai tyottdomyysprosentti. Naiden
lisdksi yksi oleellinen tekija, joka on otettava huomioon, ja jota korrelaatiokerroin ei selvita,
on kausaalisuhde. Selittavalla tekijalla ja selitettavalla tekijalld nahtiin kussakin tapauk-
sessa ainakin kohtalaista korrelaatiota, mutta sita ei voida varmaksi sanoa, kumpi tekija
johtuu kummasta. Tutkimuksessa kaytetyissa muuttujissa voitaisiin hyvin nahda riippu-
vuutta kumpaankin suuntaan. Muuttujilla oli kylla keskinaista korrelaatiota, mutta tdman
tutkimuksen perusteella ei voida vield sanoa, esimerkiksi tarkoittaako suuri vieraskielisten
osuus halpoja hintoja vai suosivatko vieraskieliset tarkoituksella halpoja alueita, jolloin
halvat nelidhinnat alueella vaikuttavat vieraskielisten asuinpaikan valintaan. Vai nostaako
esimerkiksi lisdantyva koulutustaso asuntojen hintoja? Kaikkien muuttujien, tulostason,
koulutusasteen ja vieras- seka ruotsinkielisten osuuden voitaisiin nahda toimivan samalla
lailla, jonka lisaksi taustamuuttujien valilla on hyvin todennakoisesti myos keskinaista kor-

relaatiota eli koulutusaste vaikuttaa tulotasoon ja niin edelleen.

Lisaksi tutkimuksessa havaittiin mielenkiintoisia yksityiskohtia. Tallainen oli esimerkiksi
koulutusasteen ja nelidhintojen valilla havaittu riippuvuus, joka oli vahvempaa kuin tulota-
son ja nelidhintojen valilla. Olettaa voisi, etta pieni- tai suuripalkkaisuus korreloi vahvem-
min nelidhintojen kanssa. Esimerkiksi kaikkein pienituloisimpien, 1-13 429 euroa ansait-
sevien, ja nelidhintojen valinen korrelaatiokerroin oli vain 0,346 eli korkeintaan kohtalai-
nen. Samoin mielenkiintoista oli pelkan ylioppilastutkinnon vahva positiivinen vaikutus
nelidhintoihin ja samanpituisen ammattitutkinnon negatiivinen korrelaatio nelidhintoihin.
Kaikkein pienituloisempien kohdalla voitaisiin kuvitella, ettd kyseessa on opiskelija tai osa-
aikatydssa kayva, jonka tilanne on nain ollen valiaikainen, silla vuositulo on niin pieni, ettei
sitd oikeastaan mistaan kokopaivatydsta saa. Lisdksi huomioon on otettava, etta tulotason
ja koulutusasteen valilla on oletettavasti vahvaa riippuvuutta, joka myds osallaan vaikuttaa
koulutusasteen ja nelidhintojen valiseen vahvaan korrelaatioon. Silti vain kohtalainen ne-
gatiivinen korrelaatio tulotason ja nelidhintojen valilla tuntuu tukevan aiemmin viitekehyk-
sessa esilla ollutta asiaa siita, kuinka Helsingissa ei paasta nauttimaan elintason noususta
asuntojen hintojen noustessa reilusti palkkoja nopeampaan tahtiin. Asuminen syo yha
suuremman osan palkoista, joten palkkojen ja nelidhintojen pitaisi olettaa korreloivan vah-
vasti keskenaan, mutta vaikuttaa silta, etta asunto on hankittava, soi se kuinka suuren
osan tuloista tahansa. Toisaalta taas voidaan ajatella, etta tutkittaessa otoksina eri alueita,
korrelaatio ei ole niin vahva, etta voitaisiin ajatella Helsingista I10ytyvan selkeasti vain pie-
ni- ja suurituloisten alueita ja nain ollen vahvaa segregaatiota talla osa-alueella. Tietyilta
osin segregaatiota kuitenkin ilmenee, muttei niin vahvasti kuin monissa muissa suur-

kaupungeissa.
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Tutkimuksessa havaittu kohtalainen negatiivinen korrelaatio neliéhintojen ja vieraskielisten
osuuden kohdalla tuki havaittua vieraskielisten keskittymista tietyille alueille. Asenteet ja
ennakkoluulot monikulttuurisuutta kohtaan ovat sen verran jyrkkia, etta jotkut kantasuoma-
laiset ovat alkaneet valttaa tiettyja alueita, joissa vieraskielisten osuus on suuri. (Helsingin
Sanomat 2014). Naiden perusteella voitaisiin siis nahda vieraskielisten osuuden laskevan
alueen nelidhintoja. Toisaalta asian voidaan nahda niinkin, etta vieraskieliset keskittyvat
tietyille halvemmille alueille, silla tyottomyys vieraskielisilla on kuitenkin noin kaksinkertai-
nen verrattuna kantavaestdon (Tilastokeskus 2014m). Ruotsinkielisten ja asuntojen neli-
hintojen valinen riippuvuus taas oli vahvasti positiivinen. Esimerkiksi tyottomyysprosentin
mataluudessa ruotsalaiset parjasivat viela kantasuomalaisiakin paremmin. Lisaksi ruotsin-
kielisten korkeakouluopiskelijoiden on havaittu sijoittuvan hieman muita paremmin korkei-
siin asemiin tydelamassa, mutta mielenkiintoista onkin, ettei tulotasoissa ruotsinkielisten ja
muiden kanssa ollut huomattavia eroja. (Tilastokeskus 2014n; Suomen suurlahetysto
2012)

Jotta saataisiin yksinkertaisempi kokonaiskuva sosioekonomisten ja etnisten tekijoiden ja
asuntojen hintatason valisesta korrelaatiosta, tehtiin viela faktorianalyysi ja siitd johdettu
regressioanalyysi. Faktorianalyysin mukaan sosioekonomisista ja etnisista tekijoista muo-
dostui kolme keskeista paakomponenttia eli faktoria. Ne perustuivat muuttujien keskinai-
siin kausaalisuhteisiin. Faktoreita voidaan ajatella tassa jonkinlaisina sosioekonomisina
asemina. Ensimmaisessa faktorissa vahvat lataukset 16ytyi pisimmille tutkinnoille, kor-
keimmille palkoille ja ruotsinkielisille. Tallaiset taustat omaavien henkildiden voitaisiin kuvi-
tella omaavan hyvan sosioekonomisen aseman yhteiskunnassa, joten faktori tulkittiin kar-
keasti korkeana sosioekonomisena asemana. Toisessa faktorissa vahvat lataukset keskit-
tyivat pienipalkkaisiin ja vieraskielisiin, jonkinasteista latausta oli myds lyhyimmissa tutkin-
noissa. Tassa kohtaa sosioekonomisen aseman voidaan kuvitella olevan karkeasti sanot-
tuna heikko. Kolmas faktori keskittyi 1ahinna keskipitkiin tutkintoihin ja korreloi hieman suu-
rimman palkan ja ruotsinkielisten kanssa, néin ollen voisi olettaa etta kyseessa on suoma-
laiset keskituloiset, keskiluokkaiset henkildt. Vieras- tai ruotsinkielisyys ei varsinaisesti
kuvaa sosioekonomista, vaan ennemmin etnistd asemaa, mutta kuten jo aiemmin on kay-
nyt ilmi seka tassa tehdyssa tutkimuksessa, etta teoriassa, niin esimerkiksi ruotsinkieliset
ovat yleensa suhteellisen korkeissa asemissa tyoelamassa, kun taas vieraskieliset eivat
valttamatta paase heti tydelaman ollenkaan. Sita voisi néin ollen ajatella jonkinlaisena

suuntaa-antava sosioekonomisen aseman taustatekijana.

Faktoreiden jako yhteiskuntaluokkiin on melko karkeaa. Kuitenkin tassa kohtaa eraanlai-
nen yhteiskuntaluokkaan tai sosioekonomiseen asemaan luokittelu sopinee luultavasti

parhaiten faktoreiden siséllélliseen tulkintaan. Faktorianalyysista johdettu regressio-
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analyysi tukee myds aiemmin tehtyja yhtd muuttujaa kerrallaan tarkastelevia regressio-
analyyseja. Regressioanalyysissa kaytettiin muuttujina faktoreita, jotka kuvasivat sosio-
ekonomista/yhteiskunnallista asemaa, joiden taustalla oli korreloivia muuttujia. Kyseinen
analyysi vahvisti sosioekonomisten ja etnisten tekijoiden vaikuttavan vahvasti asuntojen
hintatasoon, sosioekonomisen aseman taustalla ollessa koulutusaste, palkkataso ja vie-
ras- tai ruotsinkielisyys. Korrelaatiokerroin oli 0,894 ja korjattu selitysastekin jopa 79 %.
Tasta voidaan paatella, ettd sosioekonomisella ja etniselld asemalla seka asuntojen hin-
noilla on hyvin vahva keskinainen korrelaatio ja sosioekonomisen aseman merkitys selit-
tavana tekijana on hyvin vahva. Lisaksi kavi ilmi, ettd keskiluokkaisten ja korkean sosio-
ekonomisen aseman omaavien osuuden kasvu kasvattaa selvasti asuntojen hintoja taikka
keskiluokkaan tai korkeampaan yhteiskuntaluokkaan kuuluvat ostavat huomattavasti kal-
liimpia asuntoja. Pienituloisten vieraskielisten kohdalla on toisin ja Significance-levelkaan
ei ole merkitsevalla tasolla. Tassa kohtaa heraa kysymys, etta eiko6 talla faktorilla ole siis
oikeastaan minkaanlaista vaikutusta asuntojen hintakehitykseen vai onko kyseisen fakto-
rin osuus asunnon omistajista Helsingissa niin pieni eika nain ollen ole tarpeeksi merkit-
seva. Lisaksi keskiluokan havaitaan saavuttavan vield suurempi regressiokerroin kuin
korkeamman sosioekonomisen aseman omaavilla. Tamakin herattaa kysymyksia siita,
onko keskiluokan osuus niin huomattava vai sijoittaako korkeamman sosioekonomisen

aseman omaavat enemman muuhun kuin asuntohiin.

Faktorianalyysista johdettu regressioanalyysi tukee my6s aiemmin tehtyja regressio-
analyyseja, silla korkean sosioekonomisen aseman ja keskitulojen ndhtiin olevan asunto-
jen nelidhintoja merkittavasti nostavina tekijdind. Kyseisten faktoreiden takaa |0ytyivat
muuttujat: ylempi korkeakoulu, tutkijakoulutus, ruotsinkielisyys, korkein palkkataso, alempi
ammattikorkeakoulu ja ylioppilastutkinto. Kyseisilla muuttujilla oli myds yksittaisissa reg-
ressioanalyyseissa vahvat positiiviset regressiokertoimet. Heikko sosioekonominen faktori
puolestaan ei ollut hintoja nostava tekija ja se piti sisallaan muuttujia, jotka olivat erillisissa
regressioanalyyseissakin negatiivisesti korreloituneita hintojen kanssa; vieraskielisyys ja

matalapalkkaisuus.

Vaikkei voida sanoa, mika on tutkimuksissa syy ja mika seuraus, voidaan havaita sosio-
ekonomisten seka etnisten tekijoiden ja hintatason valinen korrelaatio, jonka johtuminen
sattumasta on analyysin mukaan erittain epatodennakaoinen. Tutkimus myos tukee aiem-
min viitekehyksessa mainittua vaitetta segregaatiosta, eli alueellista eriytymista esimerkik-
si tulotason, koulutuksen, ikdrakenteen tai etnisen taustan mukaan, jota on tutkimuksen
mukaan havaittu Helsingissa (Turvallinen kaupunki.fi). Lisaksi, kuten viitekehyksessa on
mainittu, asunto poikkeaa muista hyddykkeista sijainnin tarkeyden vuoksi ja kuten eras

sanonta kuuluu: asunnon arvoon vaikuttavat tekijat ovat sijainti, sijainti ja sijainti (Asunto-
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verkko.com). Nain ollen voidaan paatella, etta alueet eivat ole yhdenvertaisia keskenaan
ja kaiken muun, kuten julkisten yhteyksien tai maiseman, lisaksi sijainnin arvokkuuden

takaa l6ytyy myds erinaisia taustatekijoita.

5.2 Tutkimuksen validiteetti ja reliabiliteetti

Validiteetti ja reliabiliteetti ovat keskeisia kasitteittd arvioitaessa maarallisen tutkimuksen
luotettavuutta (KvaliMOTYV 2012). Reliabiliteetilla tarkoitetaan tutkimuksessa kaytettyjen
menetelmien toistettavuutta ja luotettavuutta haluttua ilmiota mitatessa. Tutkimustulokset
eivat nain ollen voi perustua sattumanvaraisuuteen, vaan valittua menetelmaa ja mittaris-
toa kayttaen tulisi saavuttaa tarkoitettuja, ei sattumanvaraisia tuloksia. Taman tutkimuksen
reliabiliteetti on melko hyva. Tutkimusaineistot on haettavissa tilastokeskukselta, joskin
talla hetkelld lisenssin avulla, mutta jos hyddynnetdan samojen vuosien lukuja ja samoja
tietokantoja, saadaan halutut aineistot tutkimusta varten eika datassa pitaisi nakya virhei-
ta, vaarinkasityksia tai muutoksia otoskoossa. Lisaksi tutkimusmenetelmat ovat toistetta-
vissa kaytettdessa samoja menetelmia, kuten ensimmaisessa osiossa aineiston taulukoin-
tia seka suodatusta ja toisessa osiossa paaosin hajontakuvioiden muodostamista ja reg-
ressioanalyysin ja faktorianalyysin hallintaa, seka tyokaluja, kuten Excelia ja SPSS-tilasto-
ohjelmaa. Toistettavuus tutkimuksessa nain ollen melko hyva, mutta se vaatii tarkkaavai-
suutta, talla hetkella viela lisenssia osaan aineistoista ja tyokalujen sekd menetelmien
hallintaa. Luonnollisesti kaytettdessa muiden vuosien datoja, tulokset saattavat olla toisis-

taan poikkeavat. (Hiltunen, L. 2009; Tilastokeskus c; Virtuaaliammattikorkeakoulu)

Tutkimuksen validiteetti tarkoittaa tutkimuksen patevyytta eli sita, kuinka hyvin tutkimus-
menetelma mittaa sitd ominaisuutta, mita on tarkoituskin mitata. Menetelmaa mittaavan
validiteetin lisdksi tutkimuksen validiteettia voidaan arvioida myds tutkimuksen tulosten
validiteettiin liittyen, jolloin validiteetti tarkoittaa tutkimuksen mittaustuloksista tehtyjen paa-
telmien ja vaitteiden patevyytta. Tutkimustulosten validiteetti on yleisesti ottaen hyva, silla
tutkimuksessa tutkitaan juuri niita asioita, joihin on tutkimuskysymykset asetettu. Tutkimus
kertoo, miten Helsingin asuntojen hinnat ovat kehittyneet, millaisia alueellisia eroja Hel-
singin asuntojen hinnoissa on ja miten sosioekonomiset ja etniset taustatekijat korreloivat
hintojen kanssa, joskin tutkimus on melko suppea ja taustatekijdiden maara ja aikajanne
voisivat olla suurempia. Tutkimusmenetelman validiteetti on kohtalainen, aineistot kasitta-
vat kylla koko Helsingin postinumeroalueet ja koko perusjoukon kayttaminen tutkimusstra-
tegiana on hyva ja luotettava, mutta tilastollinen regressioanalyysi ei kerro kaikkea. Mene-
telma sopii kylla periaatteessa aiheen pintapuoliseen tutkimiseen ja vastaa kutakuinkin
tutkimuskysymyksiin, mutta laajempaa kasitysta kausaalisuhteista tai muuttujien taustoista

se ei anna. (Hiltunen, L. 2009; Tilastokeskus d; Virtuaaliammattikorkeakoulu)
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Validiteetin ja reliabiliteetin arvioinnin lisdksi on syyta opinnaytetyon aikana kiinnittaa
huomiota myds muuhunkin luotettavuuden ja patevyyden tarkasteluun, kuten lahdekritiik-
kiin. Lahteiden valinnassa on aina syyta olla kriittinen ja pyrittava tarkastelemaan asiaa
useamman eri l8hteen kautta vaitteiden tukemiseksi. Tyossa kaytettyja lahteita voidaan
pitaa kohtuullisen luotettavina ja monia myo6s puolueettomina. Tydssa eniten kaytetty lah-
de on tilastokeskus, jonka luotettavuus ja puolueettomuus on lahes itsestdanselvyys, silla
data perustuu valideista lahteista kerattyihin tietoihin, kuten erilaisiin rekistereihin. Lisaksi
on kaytetty muiden erilaisten laitosten kuten yliopistojen tai Helsingin tietokeskuksen 1ah-
teitd. Mukana on myos lehtiartikkeleita ja muita yksittaisen kirjoittajan artikkeleita, joissa
puolueettomuudesta ja oikeellisuudessa ei ole taytta takuuta, mutta artikkeleita on hyo-
dynnetty ajankohtaisuuden vuoksi ja ne tuovat usein esille monenlaisia iimidita ja vaitteita.
Lahteita on tassa tyossa kaytetty melko laajasti ja pyritty etsimaan nakdkulma aina use-

ammasta lahteesta, jos mahdollista.

5.3 Kehitysehdotukset

Opinnaytetyoni oli erdanlainen katsaus asuntomarkkinoiden toimintaan ja Helsingin asun-
tojen hintojen alueellisiin eroavaisuuksiin ja sosioekonomisten ja etnisten tekijoiden vaiku-
tukseen. Aihetta voitaisiin kuitenkin tutkia erittain paljon lisaa ja laajentaa taikka monipuo-
listaa. Tarkempi tutkimus perustui viime vuosilta peraisin olevan tilastoidun valmiin datan
pohjalta tehtyyn kvantitatiiviseen tutkimukseen. Lisaksi tutkimus rajattiin Helsinkiin ja tut-
kimuksessa kaytettiin vain neljaa erilaista taustamuuttujaa. Aihepiiri oli laaja, josta otettiin

rajattu otos, jotta saataisiin jonkinlaista nakemysta asiaan.

Tyo6ta voitaisiin laajentaa monin eri tavoin. Helsingin lisaksi voitaisiin tutkia muitakin kau-
punkeja, dataa voitaisiin hyddyntaa eri ajanjaksoilta ja taustamuuttujia voitaisiin ottaa use-
ampia. Lisaksi ilmiéta voitaisiin tutkia myos vuokra-asuntojen kohdalla tai vertailemalla
erikokoisia asuntoja, silld yksididen ja sitd suurempien asuntojen valilla on merkittavia
eroja. Tilastoidun, luotettavan ja valmiin, datan pohjalta tehty kvantitatiivinen tutkimus so-
pii ilmién tutkimiseen hyvin, mutta on toki mahdollista, etta tdhankin voisi yhdistaa toisena
tutkimuksena laadullisen haastattelututkimuksen, josta voitaisiin saada esimerkiksi nake-
myksia, mista taustatekijdiden ja hintojen valinen riippuvuus johtuu. Tassa opinnaytetyds-
sa keskityttiin 1ahinna tarkastelemaan, millaista alueellinen eroavaisuus ja korrelaatio seka
sen vahvuus on. Aihe on joka tapauksessa sellainen, jota voitaisiin tutkia huomattavasti
laajemmissa asiakokonaisuuksissa ja joka hyvin todennakoisesti tulee olemaan pinnalla

yha enemman jatkossa.
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5.4 Opinnaytetyoprosessi ja oma oppiminen

Opinnaytetyoprosessia aloittaessani en ollut tdysin varma aiheesta tai edes koko aihepii-
rista, jota lahtisin tutkimaan. Alusta alkaen tiesin kuitenkin, ettd haluan tehda tutkimus-
tyyppisen opinnaytetyon kvantitatiivisin menetelmin, silla koin ne itselleni hyvin soveltuvik-
si. Luonnollisesti siis silloin, jos se sopii kyseiseen tutkimukseen. Olen kuitenkin aina ollut
kiinnostunut asuntomarkkinoiden toiminnasta ja erityisesti siita, kuinka ne taalla Helsingis-
sa ovat kehittyneet ja suunnittelen omistusasunnon hankintaa, jolloin omistusasuntojen
hintoja ja alueita tulee tutkittua sdanndllisesti ja tehtya erilaisia havaintoja. Keskusteltuani

ohjaajan kanssa, aihe alkoi hahmottua pikkuhiljaa.

Opinnaytetyoni on edennyt kohtuullisen itsenaisesti. Olen kaynyt kahdesti keskustelemas-
sa ohjaajan kanssa lahinna aiheeseen ja tydn sisaltdon liittyen seka ollut sdhkopostitse
yhteydessa tilannetta paivittddkseni. Lisaksi olen kdynyt menetelmaohjauksessa, jossa
olen saanut erilaista ndkdkulmaa ja vinkkeja tutkimukseen ja sen menetelmiin liittyen.
Muutoin opinnaytetyoni on edennyt omien suunnitelmieni ja tavoitteitteni mukaisesti aika-
taulua ja ohjeita noudattaen. Opinnaytetydprosessin etenemisen edesauttamiseksi, olin
laatinut tarkan aikataulutetun suunnitelman, johon oli laadittu pienta pelivaraa, silla ylla-

tyksia sattuu aina.

Opinnaytetyon koin ajoittain haastavaksi ja hyvin tyolaaksi ja ajankulua oli vaikea toisi-
naan arvioida. Tutkimusosion koin kaikkein vaikeimmaksi, silla tutkimuksen laatimista ja
menetelmia ei ennen opinnaytetyota ole hirveasti paassyt harjoittamaan. Tyo oli kuitenkin
muun muassa juuri edelld mainitun asian takia hyvin opettavainen. Opin tyon aikana kvan-
titatiivisten tutkimusmenetelmien kayttda ja analysointia. Tata ennen tuntematon SPSS -
tilasto-ohjelma tuli tutuksi ja uskon, ettd osaisin kayttaa sita jatkossakin. Lisaksi opin luon-
nollisesti lisda asuntomarkkinoihin ja Helsingin asuntomarkkinoiden toimintaan liittyen.
Tiedot vahvistivat oletuksiani eivatka uudet opitut asiat tulleet niinkaan yllatyksena. Tyo
vaati myos pitkajanteisyyttd, tarkkuutta ja kriittisyytta. Suunnitelmallisuus ja aikataulutus
olivat myds avainasioita opinnaytety6ta tehdessa. Uskon, ettd opinnaytetydprosessin lapi-
kaynnista on hydtyd myds tydelamassa, silla prosessissa kehittyi yleisesti tydelamassa

tarvittavat taidot seka oppi esimerkiksi raportointia ja erilaisten tydkalujen kayttoa.
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Liitteet

Liite 1. Helsinki postinumeroalueittain

Postinumero Alue

00100 Keskusta

00120 Punavuori

00130 Kaartinkaupunki
00140 Kaivopuisto

00150 Eira

00160 Katajanokka

00170 Kruunuhaka

00180 Ruoholahti

00190 Suomenlinna

00200 Lauttasaari

00210 Vattuniemi

00220 Jatkasaari

00230 Pasila, postikeskus
00240 Lansi-Pasila

00250 Taka-To6l16

00260 Keski-T66l6

00270 Pohjois-Meilahti
00280 Ruskeasuo

00290 Meilahden sairaala-alue
00300 Pikku-Huopalahti
00310 Kivihaka

00320 Eteld-Haaga

00330 Munkkiniemi

00340 Lehtisaari-Kuusisaari
00350 Munkkivuori-Niemenmaki
00360 Pajamaki

00370 Reimarla
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00380
00390
00400
00410
00430
00440
00500
00510
00520
00530
00540

00550
00560
00570
00580
00590
00600
00610
00620
00630
00640
00650
00660
00670
00680
00690
00700
00710
00720
00730
00740
00750

Pitdjanmaen teollisuusalue

Konala

Pohjois-Haaga

Malminkartano

Maununneva

Lassila

Sorndinen

Etu-Vallila

Ita-Pasila

Kallio

Sompasaari, Hanasaari, Kala-

satama

Vallila

Toukola, Vanha Kaupunki

Kulosaari

Sorndinen

Laajasalo

Koskela

Kapyla

Metsala, Eteld-Oulunkyla

Maunula, Suursuo

Pakila, Oulunkyla

Verajamaki

Lansi-Pakila

Paloheind

Ita-Pakila

Torpparinmaki

Malmi

Pihlajamaki

Pukinmaki, Savela

Tapanila

Suutarila, Siltamaki

Puistola, Tapulikaupunki
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00760 Suurmetsa, Heikinlaakso

00770 Jakomaki

00780 Tapaninkyla

00790 Viikki

00800 Herttoniemi

00810 Herttoniemen ranta

00820 Roihuvuori

00830 Tammisalo

00840 Laajasalo

00850 Jollas

00860 Santahamina

00870 Eteld-Laajasalo

00880 Roihupellon teollisuusalue

00890 Ostersundom, Karhusaari,
Talosaari

00900 Puotinharju

00910 Puotila

00920 Myllypuro

00930 Itakeskus, Marjaniemi

00940 Kontula

00950 Vartioharju

00960 Pohjois-Vuosaari

00970 Mellunmaki, Mellunkyla

00980 Etela-Keski-Vuosaari

00990 Aurinkolahti

Lahde: Tilastokeskus 2010; Google maps 2014; Posti
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Liite 2. Postinumeroalueittaiset hinnat ja hintakehitys vuosina 2005-2012

Postinumero

00100
00120
00130
00140
00150
00160
00170
00180
00200
00210
00250
00260
00270
00280
00300
00310
00320
00330
00350
00360
00370
00390
00400
00420
00440
00500
00510
00520
00530
00550
00560
00570
00600
00610
00620
00630
00640
00650
00660
00700
00710
00720
00730
00740
00750
00760
00770
00780
00790
00800
00810
00820
00830
00840
00870
00900
00910
00920
00930
00940
00950
00960
00970
00980
00990

Lahde: Tilastokeskus 2014g

2005

3610
3943
4047
4200
3871
4040
3666
3696
2954
3299
3473
3644
3177
3056
2721
2573
2731
3245
2659
2369
2469
2138
2320
1988
2493
2893
2762
2566
2972
2806
2893
2940
2038
2583
2158
2042
2138
2348
2372
2167
1758
2105
2077
1794
1728
1764
1543
2258
2932
2447
2725
2001
2541
2107
1858
2015
2048
1607
2044
1669
2287
1791
1880
2105
3108

2006

4030
4334
4655
4652
4310
4563
4245
4036
3440
3604
3701
4008
3536
3316
3051
2869
2927
3641
2860
2527
2706
2290
2437
2143
2712
3234
3147
2866
3355
2941
3068
3194
2208
2803
2400
2146
2406
2628
2523
2397
1922
2399
2372
2000
1977
1949
1593
2392
3028
2612
3193
2069
2817
2336
2108
2048
2203
1749
2234
1900
2333
1971
2033
2305
3368

2007

4334
4729
5254
5101
4594
4660
4589
4418
3640
4003
4066
4254
3877
3553
3361
2955
3103
3850
3067
2654
2972
2417
2658
2370
2918
3478
3367
3150
3661
3147
3539
3391
2431
3045
2673
2438
2545
2688
2779
2546
2075
2544
2539
2085
2088
2068
1670
2469
3147
2842
3174
2345
3029
2477
2304
2327
2414
1857
2388
2028
2663
2137
2105
2495
3523

2008

4436
4812
5229
5233
4667
5161
4604
4464
3796
4074
4243
4478
3920
3640
3267
3044
3146
3996
3171
2692
2831
2422
2679
2409
2758
3517
3481
3107
3648
3183
3554
3589
2251
3179
2660
2350
2607
2776
2884
2615
2152
2574
2582
2084
2114
2134
1833
2601
3154
2906
3231
2395
3109
2517
2090
2282
2438
1981
2305
2065
2603
2114
2214
2510
3405

2009

4449
4856
5361
5205
4810
5292
4636
4620
3738
4210
4275
4471
4171
3757
3666
2777
3215
3885
3151
2608
2875
2422
2720
2380
2833
3689
3629
3262
3811
3363
3784
3389
2710
3238
2716
2427
2657
2539
2780
2680
2131
2534
2657
2166
2075
2018
1799
2459
3300
2922
3189
2400
2956
2573
2193
2331
2434
1927
2456
2048
2729
2231
2308
2736
3710
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2010

5114
5565
5518
5914
5268
5614
5314
5098
4225
4553
4695
4921
4554
4155
4411
3466
3633
4301
3555
2957
3151
2676
3109
2726
3065
4139
4055
3665
4197
3714
4153
3748
2774
3599
2958
2570
2888
2877
2850
2898
2668
2846
3030
2369
2392
2188
1923
2876
3603
3335
3656
2602
3564
2804
2347
2424
2679
2200
2758
2296
2827
2456
2453
2786
3969

2011

5413
5581
6646
6262
5704
5932
5747
5459
4551
4747
4953
5322
4686
4391
4385
3352
3825
4585
3718
3043
3159
2771
3286
2670
3345
4349
4255
3906
4510
3048
4490
3839
2848
3956
3024
2785
2956
2951
3092
2995
2468
2955
3062
2386
2321
2170
1991
3088
3725
3424
3715
2737
3439
3006
2530
2584
3043
2279
2602
2308
2997
2467
2463
2738
3968

2012 Muutosprosentti

vuodesta 2005
5902
5850
6247
6171
5778
6408
5858
5573
4673
4819
5232
5306
5026
4579
4388
3524
3991
4763
3998
3225
3237
2860
3455
2738
3233
4601
4469
4022
4715
4153
4583
4067
2965
4100
3075
2980
3118
3402
3028
3067
2520
3041
3098
2412
2428
2276
2035
2975
3678
3646
4024
2847
3402
2955
2767
2568
3061
2370
2729
2216
3084
2533
2530
2664
4153

63 %
48 %
54 %
47 %
49 %
59 %
60 %
51%
58 %
46 %
51%
46 %
58 %
50 %
61 %
37%
46 %
47 %
50 %
36 %
31%
34%
49 %
38%
30%
59 %
62 %
57 %
59 %
48 %
58 %
38%
45 %
59 %
42 %
46 %
46 %
45 %
28%
42 %
43 %
44 %
49 %
34%
41%
29%
32%
32%
25%
49 %
48 %
42 %
34%
40 %
49 %
27 %
49 %
47 %
34%
33%
35%
41%
35%
27 %
34%

Keskimaardinen
vuosittainen kasvu

6,5%
52%
59%
51%
52%
6,0%
6,2%
53%
6,1%
49%
53%
4,9%
6,0%
52%
6,4%
4,4%
49%
50%
53%
4,0%
3,6%
3,8%
52%
42%
34%
6,1%
6,3%
59%
6,0%
51%
6,0%
43%
51%
6,0%
4,6%
5,0%
4,9%
50%
32%
45%
50%
4,8%
53%
3,8%
4,5%
3,4%
3,6%
3,7%
2,9%
52%
52%
46%
4,0%
4,4%
53%
32%
53%
51%
3,8%
3,8%
3,9%
45%
3,8%
3,1%
3,8%



Liite 3. Postinumeroalueittaiset keskimaaraiset neliohinnat 2005-2012

Postinumero
00100
00120
00130
00140
00150
00160
00170
00180
00200
00210
00250
00260
00270
00280
00300
00310
00320
00330
00350
00360
00370
00390
00400
00420
00440
00500
00510
00520
00530
00550
00560
00570
00600
00610
00620
00630
00640
00650
00660
00700
00710
00720
00730
00740
00750
00760
00770
00780
00790
00800
00810
00820
00830
00840
00870
00900
00910
00920
00930
00940
00950
00960
00970
00980
00990

L4
2005

3610
3943
4047
4200
3871
4040
3666
3696
2954
3299
3473
3644
3177
3056
2721
2573
2731
3245
2659
2369
2469
2138
2320
1988
2493
2893
2762
2566
2972
2806
2893
2940
2038
2583
2158
2042
2138
2348
2372
2167
1758
2105
2077
1794
1728
1764
1543
2258
2932
2447
2725
2001
2541
2107
1858
2015
2048
1607
2044
1669
2287
1791
1880
2105
3108

L4
2006

4030
4334
4655
4652
4310
4563
4245
4036
3440
3604
3701
4008
3536
3316
3051
2869
2927
3641
2860
2527
2706
2290
2437
2143
2712
3234
3147
2866
3355
2941
3068
3194
2208
2803
2400
2146
2406
2628
2523
2397
1922
2399
2372
2000
1977
1949
1593
2392
3028
2612
3193
2069
2817
2336
2108
2048
2203
1749
2234
1900
2333
1971
2033
2305
3368

L4
2007

Lahde: Tilastokeskus 20149

4334
4729
5254
5101
4594
4660
4589
4418
3640
4003
4066
4254
3877
3553
3361
2955
3103
3850
3067
2654
2972
2417
2658
2370
2918
3478
3367
3150
3661
3147
3539
3391
2431
3045
2673
2438
2545
2688
2779
2546
2075
2544
2539
2085
2088
2068
1670
2469
3147
2842
3174
2345
3029
2477
2304
2327
2414
1857
2388
2028
2663
2137
2105
2495
3523

L4
2008

4436
4812
5229
5233
4667
5161
4604
4464
3796
4074
4243
4478
3920
3640
3267
3044
3146
3996
3171
2692
2831
2422
2679
2409
2758
3517
3481
3107
3648
3183
3554
3589
2251
3179
2660
2350
2607
2776
2884
2615
2152
2574
2582
2084
2114
2134
1833
2601
3154
2906
3231
2395
3109
2517
2090
2282
2438
1981
2305
2065
2603
2114
2214
2510
3405

2009
4449
4856
5361
5205
4810
5292
4636
4620
3738
4210
4275
4471
4171
3757
3666
2777
3215
3885
3151
2608
2875
2422
2720
2380
2833
3689
3629
3262
3811
3363
3784
3389
2710
3238
2716
2427
2657
2539
2780
2680
2131
2534
2657
2166
2075
2018
1799
2459
3300
2922
3189
2400
2956
2573
2193
2331
2434
1927
2456
2048
2729
2231
2308
2736
3710

71

L4
2010

5114
5565
5518
5914
5268
5614
5314
5098
4225
4553
4695
4921
4554
4155
4411
3466
3633
4301
3555
2957
3151
2676
3109
2726
3065
4139
4055
3665
4197
3714
4153
3748
2774
3599
2958
2570
2888
2877
2850
2898
2668
2846
3030
2369
2392
2188
1923
2876
3603
3335
3656
2602
3564
2804
2347
2424
2679
2200
2758
2296
2827
2456
2453
2786
3969

L4
2011

5413
5581
6646
6262
5704
5932
5747
5459
4551
4747
4953
5322
4686
4391
4385
3352
3825
4585
3718
3043
3159
2771
3286
2670
3345
4349
4255
3906
4510
3948
4490
3839
2848
3956
3024
2785
2956
2951
3092
2995
2468
2955
3062
2386
2321
2170
1991
3088
3725
3424
3715
2737
3439
3006
2530
2584
3043
2279
2602
2308
2997
2467
2463
2738
3968

L4
2012

5902
5850
6247
6171
5778
6408
5858
5573
4673
4819
5232
5306
5026
4579
4388
3524
3991
4763
3998
3225
3237
2860
3455
2738
3233
4601
4469
4022
4715
4153
4583
4067
2965
4100
3075
2980
3118
3402
3028
3067
2520
3041
3098
2412
2428
2276
2035
2975
3678
3646
4024
2847
3402
2955
2767
2568
3061
2370
2729
2216
3084
2533
2530
2664
4153

Keskim@ardinen nelihinta
4661 €
4959 €
5370€
5342 €
4875€
5209 €
4832 €
4671€
3877€
4164 €
4330€
4551 €
4118 €
3806 €
3656 €
3070€
3321¢€
4033 €
3272¢€
2759 €
2925 €
2500 €
2833 €
2428 €
2920 €
3738¢€
3646 €
3318¢€
3859 €
3407 €
3758 €
3520€
2528 €
3313 €
2708 €
2467 €
2664 €
2776 €
2789 €
2671€
2212€
2625 €
2677 €
2162 €
2140€
2071€
1798 €
2640 €
3321¢€
3017 €
3363 €
2425 €
3107 €
2597 €
2275 €
2322€
2540 €
1996 €
2440 €
2 066 €
2690 €
2213 €
2248 €
2542 €
3651€



Liite 4. Vieraskielisten osuus Helsingissa postinumeroittain 2013

Vieraskielisten osuus postiumeroalueittain 31.12.2013

Vieraat

Postinumero Kielet yhteensa kielet %-osuus

00100 Helsinki Keskusta 17402 1388 8,0%
00120 Punavuori 6795 589 8,7 %
00130 Kaartinkaupunki 1457 108 7,4 %
00140 Kaivopuisto 7707 565 7,3%
00150 Eira 9277 793 8,5 %
00160 Katajanokka 4469 339 7,6 %
00170 Kruununhaka 7219 435 6,0 %
00180 Ruoholahti 12495 1502 12,0 %
00200 Lauttasaari 14814 1075 7,3%
00210 Vattuniemi 7118 416 5,8 %
00240 Lansi-Pasila 5175 556 10,7 %
00250 Taka-T6616 10931 736 6,7 %
00260 Keski-T6616 5387 350 6,5 %
00270 Pohjois-Meilahti 7546 625 8,3%
00280 Ruskeasuo 2803 209 7,5%
00300 Pikku Huopalahti 5725 674 11,8 %
00310 Kivihaka 887 76 8,6 %
00320 Eteld-Haaga 9460 648 6,8 %
00330 Munkkiniemi 8473 443 52 %
00340 Kuusi-&Lehtisaari 1663 120 7,2 %
00350 Munkkivuori 9095 837 9,2%
00360 Pajamaki 1820 153 8,4 %
00370 Reimarla 6348 950 15,0 %
00380 Pitdjanmaen ta. 4333 546 12,6 %
00390 Konala 6269 700 11,2 %
00400 Pohjois-Haaga 9273 1253 13,5 %
00410 Malminkartano 8495 1734 20,4 %
00420 Kannelmaki 13723 2441 17,8 %
00430 Maununneva 4758 340 7,1%
00440 Lassila 4494 539 12,0 %
00500 Sérndinen 12393 1160 9,4 %
00510 Etu-Vallila 8737 698 8,0%
00520 Ita-Pasila 6707 1094 16,3 %
00530 Kallio 18484 1470 8,0%
00550 Vallila 9221 785 8,5%
00560 Toukola 13096 858 6,6 %
00570 Kulosaari 3822 246 6,4 %
00580 Verkkosaari 2228 148 6,6 %
00600 Koskela-Helsinki 4136 582 14,1 %
00610 Kapyla 7902 495 6,3 %
00620 Metsala 3145 154 4,9 %

72

Nelidhinta

5904 €

6135 €

6 680 €

6 656 €

6291 €

6367 €

6 256 €

5899 €

4921 €

5156 €

4574 €

5493 €

5797 €

5381¢€

4751€

4636 €

3642€

4215 €

4864 €

3964 €

4137 €

3287 €

3399€

4028 €

3026 €

3656 €

2688 €

2957 €

3164 €

3428 €

4930 €

4785 €

4370€

5039€

4434 €

4879 €

4240€

4017 €

3210€

4262 €

3314 €




00630 Maunula-Suursuo
00640 Oulunkyla-Patola
00650 Verdjamaki
00660 Lansi-Pakila
00670 Paloheina

00680 Ita-Pakila

00690 Tuomarinkyla
00700 Malmi

00710 Pihlajamaki
00720 Pukinmaki-Savela
00730 Tapanila

00740 Siltamaki

00750 Puistola

00760 Suurmetsa
00770 Jakomaki

00780 Tapaninvainio
00790 Viikki

00800 Lansi-Herttoniemi
00810 Herttoniemi
00820 Roihuvuori
00830 Tammisalo
00840 Laajasalo

00850 Jollas

00870 Etela-Laajasalo
00900 Puotinharju
00910 Puotila

00920 Myllypuro
00930 Itakeskus

00940 Kontula

00950 Vartioharju
00960 Pohjois-Vuosaari
00970 Mellunkyla
00980 Eteld-Vuosaari
00990 Aurinkolahti

Lahde: Tilastokeskus 2014;j

7852
7888
4265
6504
6036
3680
2740
13184
11695
8413
11205
10116
9202
7734
6433
7034
10184
7090
11189
7254
2308
8136
3148
4838
4066
6144
11110
6729
25367
5567
7004
10590
22580
7248

73

930
636
462
221
165
136
133
2244
2279
1344
758
925
1482
480
1538
464
1529
736
1624
1170
156
608
186
613
863
1060
2126
1442
6666
304
813
1945
5344
995

11,8 %
8,1%
10,8 %
3,4%
2,7%
3,7%
4,9 %
17,0 %
19,5 %
16,0 %
6,8 %
9,1%
16,1 %
6,2%
23,9%
6,6 %
15,0 %
10,4 %
14,5 %
16,1 %
6,8 %
7,5 %
5,9 %
12,7 %
21,2 %
17,3 %
19,1 %
21,4 %
26,3 %
5,5 %
11,6 %
18,4 %
23,7 %
13,7 %

3245€

3225¢€

3342 €

3547 €

3544 €

3500 €

3134 €

3169 €

2528 €

3122 €

3337€

2660 €

2747 €

2892€

2088 €

3055¢€

3887 €

3904 €

4238 €

2851¢€

3618€

3033€

4890 €

2917 €

2934 €

3137€

2653 €

3606 €

2324 €

3147 €

2737 €

2486 €

3003 €

4221€




Liite 5. Ruotsinkielisten osuus alueittain 2013

Ruotsinkielisten osuus alueittain 31.12.2013

Postinumero

00100 Helsinki Keskusta
00120 Punavuori

00130 Kaartinkaupunki
00140 Kaivopuisto

00150 Eira

00160 Katajanokka

00170 Kruununhaka
00180 Ruoholahti

00200 Lauttasaari

00210 Vattuniemi

00240 Lansi-Pasila

00250 Taka-T6616

00260 Keski-Too16

00270 Pohjois-Meilahti
00280 Ruskeasuo

00300 Pikku Huopalahti
00310 Kivihaka

00320 Eteld-Haaga

00330 Munkkiniemi

00340 Kuusisaari-Lehtisaar
00350 Munkkivuori-Niemenmaki
00360 Pajamaki

00370 Reimarla

00380 Pitdjanmaen teollisuusalue
00390 Konala

00400 Pohjois-Haaga
00410 Malminkartano
00420 Kannelmaki

00430 Maununneva
00440 Lassila

00500 Sérndinen

00510 Etu-Vallila

00520 Ita-Pasila

00530 Kallio

00550 Vallila

00560 Toukola-Vanhakaupunki
00570 Kulosaari

00580 Verkkosaari

00600 Koskela-Helsinki
00610 Kapyla

00620 Metsala-Etelda-Oulunkyla

Kielet yhteensa

17402
6795
1457
7707
9277
4469
7219
12495
14814
7118
5175
10931
5387
7546
2803
5725
887
9460
8473
1663
9095
1820
6348
4333
6269
9273
8495
13723
4758
4494
12393
8737
6707
18484
9221
13096
3822
2228
4136
7902
3145

74

Ruotsi

1916
937
277

1664

1342
369
761
870

2251
802
199

1142
570
595
262
327

76
854

1244
156
704

76
313
153
270
507
219
533
204
168
365
312
206
734
587
725
739

70
224
314
170

%.-
osuus

11,0 %
13,8 %
19,0 %
21,6 %
14,5 %
8,3%
10,5 %
7,0%
15,2 %
11,3%
3,8%
10,4 %
10,6 %
7,9%
9,3%
5,7 %
8,6 %
9,0%
14,7 %
9,4 %
7,7%
4,2%
4,9 %
3,5%
4,3%
5,5 %
2,6%
3,9%
4,3%
3,7%
2,9%
3,6%
31%
4,0 %
6,4 %
5,5 %
19,3 %
31%
5,4 %
4,0%
5,4 %

Nelidhinta
5904 €
6 135 €
6 680 €
6 656 €
6291 €
6367 €
6 256 €
5899 €
4921 €
5156 €
4574 €
5493 €
5797 €
5381 €
4751¢€
4636 €
3642€
4215 €
4864 €
3964 €
4137 €
3287€
3399¢€
4028 €
3026 €
3656 €
2688 €
2957 €
3164 €
3428 €
4930¢€
4785 €
4370€
5039¢€
4434 €
4879¢€
4240¢€
4017 €
3210¢€
4262 €
3314 €



00630 Maunula-Suursuo
00640 Oulunkyla-Patola
00650 Verdjamaki
00660 Lansi-Pakila
00670 Paloheina

00680 Ita-Pakila

00690 Tuomarinkyla-
Torpparinmaki

00700 Malmi

00710 Pihlajamaki
00720 Pukinmaki-Savela
00730 Tapanila

00740 Siltamaki

00750 Puistola

00760 Suurmetsa
00770 Jakomaki

00780 Tapaninvainio
00790 Viikki

00800 Lansi-Herttoniemi
00810 Herttoniemi
00820 Roihuvuori
00830 Tammisalo
00840 Laajasalo

00850 Jollas

00870 Eteld-Laajasalo
00900 Puotinharju
00910 Puotila

00920 Myllypuro

00930 Itakeskus-Marjaniemi

00940 Kontula

00950 Vartioharju
00960 Pohjois-Vuosaari
00970 Mellunkyla
00980 Eteld-Vuosaari
00990 Aurinkolahti

Lahde: Tilastokeskus 2014;j

7852
7888
4265
6504
6036
3680

2740
13184
11695

8413
11205
10116

9202

7734

6433

7034
10184

7090
11189

7254

2308

8136

3148

4838

4066

6144
11110

6729
25367

5567

7004
10590
22580

7248

75

316
315
124
250
187
145

73
318
273
208
274
279
197
134
114
258
236
262
443
239
168
617
217
256
210
339
455
254
717
358
601
351
971
316

4,0 %
4,0 %
2,9%
3,8%
3,1%
3,9%

2,7%
2,4%
2,3%
2,5%
2,4%
2,8%
2,1%
1,7 %
1,8%
3,7%
2,3%
3,7%
4,0%
3,3%
73%
7,6 %
6,9 %
53%
52 %
5,5 %
4,1%
3,8%
2,8%
6,4 %
8,6 %
33%
4,3 %
4,4 %

3245€
3225¢€
3342 €
3547 €
3544 €
3500 €

3134 €
3169 €
2528 €
3122 €
3337€
2660 €
2747 €
2892 €
2088 €
3055¢€
3887€
3904 €
4238 €
2851¢€
3618 €
3033 €
4890 €
2917 €
2934 €
3137 €
2653 €
3606 €
2324 €
3147 €
2737 €
2486 €
3003 €
4221€



Liite 6. Vieraskielisten osuuden ja nelidhintojen valista korrelaatiota mittaavat

SPSS-taulukot

Model Summary”®

Adjusted R Std. Error of the

Model R R Square Square Estimate
1 ,483° ,233 ,222 1018,149

a. Predictors: (Constant), Vieraskielisten osuus kaikista 2013, %

a. Dependent Variable: Vuoden 2013 keskim. nelihinta, euroa

ANOVA®
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 22676842,905 1] 22676842,905 21,876 ,000°
Residual 74637165,378 72 1036627,297
Total 97314008,284 73

a. Dependent Variable: Vuoden 2013 keskim. neliéhinta, euroa

b. Predictors: (Constant), Vieraskielisten osuus kaikista 2013, %

Coefficients®

Unstandardized Coeffi- | Standardized
cients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 5077,319 265,347 19,135 ,000
Vieraskielisten osuus
-102,579 21,932 -,483 -4,677 ,000
kaikista 2013, %

a. Dependent Variable: Vuoden 2013 keskim. nelidhinta, euroa
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Liite 7. Ruotsinkielisten osuuden ja nelidhintojen vilista korrelaatiota mittaavat
SPSS-taulukot

Model Summary”®

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate

1 ,695° ,483 475 836,275

a. Predictors: (Constant), Ruotsinkielisten osuus kaikista 2013, %

b. Dependent Variable: Vuoden 2013 keskim. nelidhinta, euroa

ANOVA?®
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression | 46960391,195 1| 46960391,195 67,148 ,000°
Residual 50353617,089 72 699355,793
Total 97314008,284 73

a. Dependent Variable: Vuoden 2013 keskim. nelidhinta, euroa

b. Predictors: (Constant), Ruotsinkielisten osuus kaikista 2013, %

Coefficients®

Standard-
Unstandardized Coeffi- | ized Coeffi-
cients cients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 2811,491 171,230 16,419 ,000
Ruotsinkielisten osuus
185,693 22,661 ,695 8,194 ,000
kaikista 2013, %

a. Dependent Variable: Vuoden 2013 keskim. neliéhinta, euroa

77



Liite 8. Alueittaiset tutkintotasot prosenttiosuuksittain 2012

Postinumero Perusaste Keskiaste Ylioppilas Alin

00100
00120
00130
00140
00150
00160
00170
00180
00200
00210
00240
00250
00260
00270
00280
00300
00310
00320
00330
00340
00350
00360
00370
00390
00400
00410
00420
00430
00440
00500
00510
00520
00530
00550
00560
00570
00580
00600
00610
00620
00630
00640
00650
00660

14,8 %
14,6 %
14,7 %
14,4 %
15,7 %
17,9 %
12,4 %
19,8 %
15,3 %
15,0 %
22,0%
14,2 %
16,8 %
17,2 %
15,4 %
22,5 %
19,2 %
17,8 %
16,1 %
13,8 %
18,2 %
20,7 %
25,5 %
26,6 %
29,0 %
29,7 %
32,5%
19,8 %
28,1 %
19,9 %
21,8 %
25,5 %
19,9 %
23,4 %
15,8 %
17,2 %
22,5 %
37,7%
25,1 %
23,9%
36,2 %
24,9 %
23,7 %
18,7 %

10,6 %
11,5 %
10,2 %
10,3 %
12,3%
12,2 %
10,9 %
16,3 %
12,4 %
12,2 %
22,5%
13,7 %
11,5 %
15,6 %
13,6 %
20,4 %
20,2 %
16,1 %
11,5 %
7,3 %
17,3 %
22,9%
21,2 %
24,6 %
20,4 %
27,1%
25,4 %
19,7 %
19,7 %
20,7 %
21,8 %
21,1%
18,7 %
20,4 %
18,0 %
12,0 %
17,9 %
21,7 %
21,4 %
18,0 %
23,7%
20,1 %
22,3%
15,0 %

19,1 %
20,0 %
19,0 %
18,9 %
18,9 %
15,4 %
18,0 %
17,0 %
16,5 %
11,9 %
14,1 %
19,0 %
16,8 %
17,6 %
21,7 %
13,4 %
14,8 %
16,5 %
14,9 %
14,2 %
16,8 %
13,4 %
13,2 %
11,9 %
12,8 %
15,2 %
12,5 %
12,8 %
12,3 %
20,8 %
17,9 %
15,8 %
18,9 %
19,8 %
18,3 %
15,0 %
12,4 %
14,8 %
12,3 %
11,9 %
9,9 %
12,6 %
11,2 %
10,2 %

78

korkea-
aste
7,4 %
7,9 %
7,8 %
8,4 %
7,1%
9,8 %
8,3%
8,5%
9,7%
12,7 %
10,0 %
8,1%
9,0%
8,8%
8,6 %
10,9 %
10,4 %
8,7 %
11,6 %
13,7 %
10,8 %
9,5%
10,0 %
11,0%
8,7 %
7,8%
8,9 %
14,6 %
11,2 %
5,6 %
6,0 %
7,1%
6,8 %
5,8%
7,8 %
9,8%
7,9 %
5,4 %
7,7 %
11,3 %
7,4 %
10,5 %
9,6 %
14,5 %

Alempi

korkeakoulu
16,2 %
14,5 %
14,2 %
15,0 %
16,2 %
14,3 %
15,6 %
15,8 %
16,4 %
159 %
14,1 %
17,4 %
16,3 %
15,5 %
16,3 %
13,3 %
173 %
17,4 %
14,4 %
11,7 %
15,2 %
14,5 %
12,9%
13,0 %
12,9%
10,5 %
10,8 %
12,3 %
13,2 %
17,1 %
17,1 %
14,1 %
16,3 %
15,6 %
17,5%
14,3 %
16,4 %
8,7%
13,6 %
13,1%
8,9%
12,9%
12,1 %
12,2 %

Ylempi

korkeakoulu
27,9 %
27,6 %
30,6 %
29,2 %
26,7 %
26,2 %
30,4 %
20,3 %
26,7 %
29,5 %
15,2 %
24,5 %
25,8 %
21,9%
21,3 %
17,3 %
15,5 %
21,1%
27,6 %
34,0 %
19,3 %
16,8 %
14,9 %
11,5 %
14,6 %
8,7%
8,9 %
18,6 %
14,1 %
14,9 %
14,4 %
14,8 %
17,8 %
14,0 %
20,4 %
27,6 %
19,9 %
9,6 %
17,6 %
19,3 %
12,1 %
16,6 %
18,7 %
25,8 %

Tutkija-

koulutus
3,9%
3,8%
3,6%
4,0%
3,1%
42 %
4,4 %
2,3%
3,0%
2,9%
2,1%
3,1%
3,9%
35%
3,0%
2,2 %
2,6%
2,4%
39%
5,3%
2,5%
2,1%
2,2 %
1,4%
1,6 %
0,9%
1,0%
2,3%
1,4%
0,9 %
1,1%
1,6 %
1,6 %
1,1%
2,2 %
4,0%
3,0%
2,2%
2,4%
2,6%
1,8%
2,4%
2,6%
3,7%



00670
00680
00690
00700
00710
00720
00730
00740
00750
00760
00770
00780
00790
00800
00810
00820
00830
00840
00850
00870
00900
00910
00920
00930
00940
00950
00960
00970
00980
00990

Lahde: Tilastokeskus 2014k

16,0 %
20,6 %
21,4 %
34,0%
35,6 %
31,4 %
24,2 %
30,7 %
29,7 %
23,9 %
46,1 %
25,7 %
21,1 %
30,6 %
25,4 %
32,9%
16,3 %
21,9 %
17,8 %
33,8%
37,1%
33,8%
36,4 %
33,6 %
41,6 %
23,8 %
32,9%
35,4 %
33,9%
23,1%

14,2 %
17,3 %
21,5 %
28,6 %
27,7 %
26,5 %
25,5 %
27,4 %
27,5 %
26,1 %
32,5%
23,2 %
19,4 %
22,1%
23,6 %
23,7 %
10,7 %
18,4 %
15,0 %
25,4 %
24,6 %
25,2 %
26,0 %
22,4 %
29,0 %
22,9%
27,9%
31,3 %
26,9 %
22,5%

11,5 %
10,9 %
12,1%
10,2 %
9,7%
10,1 %
10,6 %
11,5 %
10,7 %
10,1 %
7,9%
9,8%
17,3 %
12,8 %
12,2 %
11,9 %
12,9 %
11,3 %
12,2 %
11,9 %
10,9 %
11,6 %
8,7 %
11,1 %
8,9 %
10,5 %
9,5%
9,4 %
9,6 %
10,5 %
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16,0 %
14,1 %
12,9 %
9,5 %
8,4 %
10,6 %
11,5 %
11,0 %
9,8%
13,8 %
5,0 %
14,1 %
7,0 %
7,6 %
9,3%
8,2%
13,5 %
14,5 %
13,8 %
7,3%
9,2%
8,9 %
9,6 %
9,2%
7,5 %
14,1 %
11,7 %
9,7%
9,8 %
12,2 %

12,4 %
13,0 %
11,9 %
9,6 %
9,2%
11,0 %
12,7 %
10,4 %
11,1 %
11,6 %
4,9 %
12,0 %
15,9 %
10,9 %
13,1 %
10,9 %
13,0 %
12,9 %
11,8 %
9,0 %
9,2%
10,1 %
8,6 %
9,1%
6,9 %
10,9 %
9,0 %
7,7 %
9,6 %
13,7 %

26,4 %
21,1%
17,5 %
73%
8,4 %
9,7%
14,0 %
8,3 %
10,1 %
13,0 %
33%
13,6 %
16,5 %
14,1 %
15,1 %
11,3 %
29,3%
19,1 %
26,0 %
10,9 %
8,2%
9,6 %
9,4 %
12,7 %
53 %
16,1 %
8,0 %
6,0 %
9,1%
16,2 %

3,6%
3,0%
2,7%
0,8 %
1,0 %
0,8 %
1,6 %
0,7 %
1,1%
1,6 %
0,3%
1,6 %
2,8%
1,9 %
1,3%
1,1%
4,3 %
1,9%
3,4%
1,6 %
0,8 %
0,9 %
1,2 %
1,8%
0,7 %
1,8 %
0,9 %
0,5%
1,1%
1,8%



Liite 9. Koulutusasteen ja nelidhintojen valista korrelaatiota kuvaavat SPSS-
taulukot

Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,778° ,605 ,600 673,270
a. Predictors: (Constant), Tutkinto: Perusaste
ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 50043216,504 1 50043216,504 110,399 ,000°
Residual 32637099,348 72 453293,046
Total 82680315,851 73

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa

b. Predictors: (Constant), Tutkinto: Perusaste

Coefficients?®

Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 6372,963 256,872 24,810 ,000
Tutkinto: Perusaste -106,480 10,134 - 778 -10,507 ,000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. neliéhinta, euroa
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Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,806° ,650 ,645 634,377

a. Predictors: (Constant), Tutkinto: Keskiaste

ANOVA?
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 53705098,063 1| 53705098,063 133,451 ,000°
Residual 28975217,788 72 402433,580
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Tutkinto: Keskiaste
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 6712,125 262,460 25,574 ,000
Tutkinto: Keskiaste -145,727 12,615 -,806 -11,552 ,000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
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Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,781° ,610 ,605 668,863

a. Predictors: (Constant), Tutkinto: Ylioppilastutkinto

ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 50469159,148 1 50469159,148 112,811 ,000°
Residual 32211156,703 72 447377,176
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Tutkinto: Ylioppilastutkinto
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 501,161 320,384 1,564 122
Tutkinto: Ylioppilastutkinto 242,293 22,812 ,781 10,621 ,000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. neliéhinta, euroa
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Model Summary®

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,217° ,047 ,034 1045,983

a. Predictors: (Constant), Tutkinto: Alin korkea-aste

b. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa

ANOVA?®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 3906575,507 1 3906575,507 3,571 ,063°
Residual 78773740,344 72 1094079,727
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Tutkinto: Alin korkea-aste
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 4699,581 490,164 9,588 ,000
Tutkinto: Alin korkea-aste -91,869 48,618 -,217 -1,890 ,063

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
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Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,749° ,562 ,556 709,523

a. Predictors: (Constant), Tutkinto: Alempi korkeakoulu

ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 46433905,852 1| 46433905,852 92,236 ,000°
Residual 36246410,000 72 503422,361
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. neliéhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Tutkinto: Alempi korkeakoulu
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 203,457 383,695 ,530 ,598
Tutkinto: Alempi korkeakoulu 278,854 29,035 ,749 9,604 ,000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
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Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,785° ,617 ,612 663,225
a. Predictors: (Constant), Tutkinto: Ylempi korkeakoulu
ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 51009906,964 1 51009906,964 115,967 ,000°
Residual 31670408,887 72 439866,790
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Tutkinto: Ylempi korkeakoulu
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 1812,379 200,226 9,052 ,000
Tutkinto: Ylempi korkeakoulu 114,484 10,631 ,785 10,769 ,000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. neliéhinta, euroa
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Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,687° A71 464 779,148

a. Predictors: (Constant), Tutkinto: Tutkijakoulutus

ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 38971118,785 1 38971118,785 64,195 ,000°
Residual 43709197,067 72 607072,181
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Tutkinto: Tutkijakoulutus
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 2381,647 199,107 11,962 ,000
Tutkinto: Tutkijakoulutus 642,511 80,192 ,687 8,012 ,000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. neliéhinta, euroa

86




Liite 10. Alueittaiset tulotasot prosenttiosuuksittain 2012

Postinumero
00100
00120
00130
00140
00150
00160
00170
00180
00200
00210
00240
00250
00260
00270
00280
00300
00310
00320
00330
00340
00350
00360
00370
00390
00400
00410
00420
00430
00440
00500
00510
00520
00530
00550
00560
00570
00580
00600
00610
00620
00630
00640

1-13 429¢€
19,9 %
19,1 %
21,6 %
18,2 %
19,9 %
17,0 %
18,9 %
19,8 %
17,4 %
12,3%
21,5 %
19,8 %
18,5 %
21,1%
24,6 %
21,4 %
16,5 %
20,1%
17,3 %
16,9 %
21,6 %
18,9 %
20,6 %
19,0 %
22,9%
28,9 %
24,2 %
16,8 %
22,9%
25,4 %
24,3 %
24,2 %
23,7 %
27,9%
23,5 %
18,7 %
14,4 %
32,1%
20,5 %
20,7 %
24,7 %
19,5 %

13 430-24 139€
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17,5 %
16,6 %
13,2 %
16,0 %
17,4 %
16,8 %
16,1 %
18,7 %
18,2 %
15,4 %
22,8%
19,3 %
18,3 %
20,3 %
19,3 %
20,3 %
20,5 %
22,0 %
18,5 %
12,4 %
19,3 %
24,2 %
21,8 %
21,0 %
25,1 %
22,3%
25,7 %
16,4 %
25,1%
23,9%
24,4 %
23,5 %
22,7 %
24,0 %
19,1 %
16,5 %
18,3 %
28,3 %
23,0%
18,9 %
27,6 %
22,1%

24 140-36 609€
18,4 %
18,4 %
15,5 %
17,6 %
20,1%
20,5 %
18,1 %
21,5%
21,0 %
20,9 %
26,1%
21,5 %
20,2 %
22,9%
21,7 %
24,7 %
28,0 %
22,8%
19,6 %
14,6 %
23,7 %
24,2 %
23,3%
25,1 %
24,7 %
26,0 %
26,2 %
20,8 %
23,1%
24,6 %
24,9 %
24,3 %
23,8%
23,7 %
21,4 %
17,7 %
25,3 %
19,8 %
25,5 %
22,4%
23,7 %
24,9 %

36 610- €
44,1 %
46,0 %
49,8 %
48,2 %
42,6 %
45,7 %
46,8 %
40,0 %
43,4 %
51,4 %
29,6 %
39,5 %
43,0%
35,7 %
34,4 %
33,6 %
34,9 %
35,1%
44,6 %
56,1 %
35,5 %
32,6 %
343 %
35,0 %
27,3 %
22,8%
23,8%
46,1 %
28,9 %
26,2 %
26,4 %
28,0 %
29,8 %
24,4 %
36,0 %
47,0 %
42,0 %
19,9 %
31,0%
38,1%
23,9%
33,5%



00650
00660
00670
00680
00690
00700
00710
00720
00730
00740
00750
00760
00770
00780
00790
00800
00810
00820
00830
00840
00850
00870
00900
00910
00920
00930
00940
00950
00960
00970
00980
00990

20,4 %
15,1 %
14,4 %
14,7 %
15,6 %
24,7 %
23,5%
22,1%
18,1 %
22,4%
24,4 %
16,8 %
29,6 %
16,7 %
27,2 %
25,2 %
20,4 %
25,9 %
16,2 %
16,9 %
18,3 %
25,9 %
27,4 %
24,5 %
24,2 %
27,3 %
28,5 %
16,8 %
19,7 %
24,2 %
27,2 %
14,4 %

Lahde: Tilastokeskus 2014
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18,4 %
15,2 %
11,9 %
15,4 %
17,2 %
24,0 %
26,6 %
25,1%
18,7 %
21,7 %
20,4 %
17,3 %
29,0 %
19,9 %
19,0 %
24,9 %
19,9 %
26,6 %
13,1%
19,9 %
13,2 %
24,8 %
25,9 %
26,4 %
25,1%
22,1%
26,7 %
17,4 %
24,6 %
24,6 %
23,0%
19,2 %

24,4 %
19,6 %
18,7 %
20,9 %
243 %
26,7 %
26,9 %
26,1 %
253 %
26,2 %
26,2 %
24,8 %
255%
25,0 %
23,5%
22,7 %
25,8 %
254 %
16,9 %
23,4 %
18,0 %
243 %
245%
25,5%
25,2 %
21,7 %
26,1 %
23,4 %
279 %
28,0 %
25,6 %
27,0%

36,7 %
50,1 %
55,0 %
49,0 %
42,9 %
24,5 %
23,0%
26,7 %
37,9%
29,8 %
29,1%
41,1 %
15,9 %
38,4%
30,2 %
27,2 %
33,9%
22,2 %
53,8 %
39,8%
50,6 %
25,1%
22,2 %
23,7%
25,4 %
28,9 %
18,7 %
42,4 %
27,8%
23,1%
24,3 %
39,4 %



Liite 11. Tulostason ja nelidhintojen valista korrelaatiota kuvaavat SPSS-taulukot

Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,346° ,120 ,108 1005,284

a. Predictors: (Constant), Palkka: 1 - 13 429 euroa

ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 9917479,500 1 9917479,500 9,814 ,003°
Residual 72762836,352 72 1010594,949
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. neliéhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Palkka: 1 - 13 429 euroa
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 5640,165 598,203 9,429 ,000
Palkka: 1 - 13 429 euroa -86,857 27,726 -,346 -3,133 ,003

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
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Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,540° ,292 ,282 901,771

a. Predictors: (Constant), Palkka: 13 430 - 24139 euroa

ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 24130513,682 1| 24130513,682 29,674 ,000°
Residual 58549802,169 72 813191,697
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Palkka: 13 430 - 24139 euroa
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 6701,695 542,479 12,354 ,000
::kka: 13430 - 24139 eu- -140,231 25,743 540|  -5447 000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. neliéhinta, euroa
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Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,614° 377 ,369 845,495

a. Predictors: (Constant), Palkka: 24 410 - 36 609

ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 31210262,068 1] 31210262,068 43,659 ,000°
Residual 51470053,784 72 714861,858
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Palkka: 24 410 - 36 609
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 8684,548 745,401 11,651 ,000
Palkka: 24 410 - 36 609 -211,517 32,012 -,614 -6,608 ,000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. neliéhinta, euroa

91




Model Summary

Adjusted R Std. Error of the
Model R R Square Square Estimate
1 ,568° ,322 ,313 882,330

a. Predictors: (Constant), Palkka: 36 610- euroa

ANOVA?
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 26627924,757 1| 26627924,757 34,204 ,000°
Residual 56052391,094 72 778505,432
Total 82680315,851 73
a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
b. Predictors: (Constant), Palkka: 36 610- euroa
Coefficients®
Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
Model B Std. Error t Sig.
1 (Constant) 1648,907 382,222 4,314 ,000
Palkka: 36 610- euroa 61,381 10,495 ,568 5,848 ,000

a. Dependent Variable: Vuoden 2012 keskim. nelidhinta, euroa
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