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Johdanto

Tilastokeskuksen asuntojen hintojen seuranta on téhdn asti kattanut vain vanhat osakehuoneistot. Seurannan ul-
kopuolelle ovat jadneet asuinkiinteistdjen hinnat. Maanmittauslaitokselta on jo pitkéén saatu monipuolista ja
kattavaa tietoa kiinteistokaupoista, mutta varsinaista kiinteistéjen hintaindeksia ei ole aikaisemmin tuotettu.
Kiinteistéjen hintaindeks tarjoaa kayttgille toisen nakdkulman kiinteistjen hintoihin ja omalta osin téydentda
toisaalta Maanmittaud aitoksen virallista kauppahintatilastoa ja toisaalta Tilastokeskuksen Asuntojen hintaindek-
sia

Keskeisin ero hintaindeksin ja kauppahintatilaston valilla on sing, ettd kauppahintatilasto ensisijaisesti esittéa
kauppojen ja hintojen jakaumatietoja tiettyna ajankohtana ja hintaindeksi keskittyy puolestaan mittaamaan hin-
tojen muutosta gankohdasta toiseen. Jakimmaisessé korostuvat eri gjankohtina myytyjen kiinteistdjen laa-
tueroista johtuvat hintaerot ja niiden huomioiminen indeksilaskennassa. Koska jokainen kiinteistd on varsin yk-
siléllinen ja sen hintaan vaikuttavat |ukuisat tekijét, kiinteistéjen hintaindeksin konstruoinnissa joudutaan kayt-
témaan mutkikkaita tilastomenetelmid, jotta indeksissd olisi ainakin tarkeimmét hintaan vaikuttavat Kiinteiston

ominaisuudet vakioitu.

Kiinteistéjen hintaindeksin kauppahintatiedot saadaan Maanmittaudaitoksen kauppahintarekisteristé ja niihin
yhdistetéén tietoja Vaestorekisterikeskuksen kiinteistotietojarjestelmastd. Hintaindeksi laaditaan erikseen omar
kotitaloista (rakennetut pientalokiinteistt) ja omakotitalotonteista (rakentamattomat piental okiinteistot). Kaup-
kaistaan huomattavasti karkeammalla alugjaolla kuin asuntojen hintaindeksit. Jatkossa kiinteistéjen hintaindeksit

julkaistaan Asuntojen hinnat -neljannesvuosijulkai sun yhteydessa.

Tilastokeskuksessa kiinteistdjen hintaindeksin tuottamiseen téhtééva pilottihanke aloitettiin 90-luvun lopussa.
Projekti, jonka puitteessa kiintei stdjen hintaindeksin tuotantojarjestel méa valmistui, asetettiin vuoden 2001 alussa.
Projektipaallikkoina toimivat I1kka Lehtinen (31.8.2001 asti) ja Eugen Koev (1.9.2001 akaen). Menetelmésel-
vitykset ovat tehneet Eugen Koev ja Antti Suoperd. ATK-sovelluksesta vastasivat Hannu Lehtiméki, Eugen
Koev ja Antti Suopera. Projektissa tydskentelivat Ari Toikka, Margit Lahtinen ja Petri Kettunen. Projektin johto-
ryhman puheenjohtajina toimivat Jarmo Hyrkko (31.8.2001 asti) ja llkka Lehtinen (1.9.2001 alkaen). Johtoryh-
man jaseninatyoskentelivét I1kka Lehtinen (31.8.2001 asti) Eugen Koev ja Timo Peltomaa.



Tutkimuksen lahtokohdat

Kiinteist6t ja asunnot ovat luonteeltaan erittéin komplisoituja osto- ja myyntikohteita, joiden markkinahinta maé-
raytyy monen osatekijan yhteisvaikutuksista. Kahta aivan samanlaista kiinteistod ei ole. Lisaks kiintel stémark-
ominaisuuksien suurten erojen vuoksi kiinteistdmarkkinoita voidaan luonnehtia epétdydellisen informaation
markkinoiksi, mika tarkoittaa muun muassa, etta kaupanteossa hinnat eivét ole téaysin markkinoiden madraémia,
vaan niihin vaikuttavat myyjan ja ostgjan subjektiiviset arvostukset ja kasitykset. Y& mainituista syysta kiin-
teistdjen hintaindeksin konstruoinnissa laatuvakiointimenetelman valinnalla on keskeinen rooli. Sovelluksessa
kaytetty laatuvakiointimenetelma yhdistda aluedllista luokitusta ja regressiomallia. Tilastotieteessa hintamallia
kutsutaan kovarianssianalyysiks ja sen sovellusta indeksiteoriaan hedoniseksi menetelmaksi.

Talousteoreettiselta ndkokulmalta hedoniselle menetelmélle [Gytyy perusteluja mm. Rosenissa (1974) ja Triple-
tissa (1983). Kiinteistohintojen yhteydessa hedoninen menetelméa on usein kéytetty akateemisessa tutkimuksessa.
Hyva katsaus kiinteistdjen hintaindeksin konstruointiproblematiikasta ja laatuvakiointimenettelyista on Journal
of Real Estate Finance and Economics, 14, Kluwer Academic Publishers 1997, joka on omistettu aiheelle. Suo-
messa kiinteistdjen hintaindeksien vaihtoehtoisia konstruointitapoja on tutkinut Levainen (1991). Tutkimuksessa
tarkastellaan muun muassa tiukan alueellisen luokituksen ja toisaalta hedonisen menetelman indeksisovelluksia.

Vaikka seké teoreettisedti jatilastollisesti hyvin perusteltuja empiirisia tutkimuksia on useita, niille on kuitenkin
tyypillista, etta yhtymakohdat tavanomaiseen indeksilaskentaan ovat jaéneet vahéisiksi. Erityisesti hedonisen
menetelman tuottamien tulosten |&pindkyvyys ja vertailtavuus tavanomaisiin metodeihin on ollut heikkoa. Tasta
johtuen tilastoviranomaiset eivét ole lagjalti ryhtyneet kéyttamaén néita laatuvakiointiteknikoita. Vasta aivan
viime aikoina Triplett (2001) ja Diewert (2001) ovat osoittaneet, etta tilastoviranomaisten suosima ns. ' matched

pairs —metodi voidaan esittda myods hedonisten regressiomallien avulla.

Useasta vastaavaa aihetta kasittel evista tutkimuksista poiketen, tassd on eksplisittisesti tdhdétty tilastojarjestel-
man luomiseen. Pa&tavoitteena on koko maan tai sen lagjojen osa-alueiden yleistd hintakehitysta kuvaavien
"benchmark” -indeksien kehittdminen. Koska mielestamme virallisten tilastojen syntymekanismin pitéis olla
mahdollisimman |apindkyvad, metodia kehitetéén t&ssi tutkimuksessa eteenpain siten, etté laatuvakioitu hinnan-
muutos voidaan osittaa konsistentisti osatekijoilleen — indeksilaskennassa kontrolloitujen muuttujien laatukorja-
uksiin, indeksilaskennassa kaytetyn painotuksen vaikutukseen seka alueluokkien painottamattomien geometris-
ten keskihintojen muutokseen. Dekomposition tueksi esitetédan tutkimuksessa analyyttinen perusta, jossa osoite-
taan, ettd laatuvakioitu hinnanmuutos on hajotelman osatekijéiden tasméallinen tulo. Vaikka esittédmamme de-
kompositio e ole valttdmatta yksikasitteinen, se luo analyyttisen perustan klassisen indeksilaskennan ja laatuva-
kioinnin véliselle yhteydelle. Tulos on luonnollisesti yleistettavissd myds muille kuin Kiinteistéjen hedonisille
indeksisovelluksille. Se kertoo metodin empiiriselle soveltgalle tyypillisella indeksien esitystavoilla, miten laa-
tuvakioitu hinnanmuutoksen arvio syntyy, miten "hyddykkeiden' laadulliset muutokset vaikuttavat ja kehittyvét
gjassa seka onko indeksi indifferentti painotuksen suhteen (so. riittéékd painottamattomat geometristen keski-

hintojen muutokset).



1. Aineiston muodostaminen

1.1 Omakotitalojen ja omakotitalotonttien poiminta
Kiinteistojen kauppahintarekisterista

Maanmittaudaitos on toimittanut Tilastokeskukselle kaikki kiinteistokaupat vuosiita 1985-2001. Kiinteistokau-
pat kattavat omakotital ojen ja omakotital otonttien lisdksi mm. metsé- ja peltomaan sekéd vapaa-gjan ja teollisuus-
kiinteistojen kaupat. Omakotitalojen ja rakentamattomien piental otonttien indeksi sovelluksessa havaintoaineisto

poimitaan seuraavien kriteerien mukaan:

Tontit:
1. Kiinteiston kayttétarkoitus on 20, €li se on asuinrakennuspaikka.
2. Kiinteistolla ei ole rakennuksia.
3. Kiinteisto e sijaitse rantakaava-aluedla.
4. Jos kiinteistd on rakennus- tai asemakaava-alueella vaaditaan lisdks, etta
- kaavan laatu on asuinpiental okortteli, sekéa
- rakennusoikeudesta on rekisterissa tieto ja rakennustehokkuuskerroin on alle 0,5
Haja-asutusalueella viimeista ehtoa ei voi tarkistaa, koska kaavan laatua ja rakennusoikeutta ei ole maaritelty
kyseisella kaava-aluedla..

Omakotitalot:

1. Kiinteiston kéyttotarkoitus on asuinrakennuspaikka.

2. Kiinteistdlld on vain asuin- ja sivurakennuksia.

3. Kiinteisto e sijaitse rantakaava-auedla.

4. Jos kiinteistd on rakennus- tai asemakaava-a ueella vaaditaan liséks, ettd kaavan laatu on asuinrakennus- tai
asuinpiental okortteli

Ylla mainittujen ehtojen lisdks edellytetdan etta kiintei stdn saantotapa on kauppa, rekisterissi on merkinta etta
kauppa on edustava, eika kaupan yhteydessa on pystytetty tai pidatetty erikoisoikeutta.

1.2. Kauppahintarekisterin tietojen taydentaminen
rakennusrekisteritiedoilla

Maanmittaus aitoksen kauppahintarekisterissa e ole tietoja rakennuksen asuinpinta-alasta eiké rakennuksen val-
mistumisvuodesta. Koska asuinpinta-ala ja valmistumisvuos ovat tarkeita hinnanmuodostustekijoita ja koska
asuntojen osalta muissa Tilastokeskuksen tilastoissa ilmoitetaan neliéhintoja (hinta per astinpinta-alam? ), oma-
kotitalojen hintatilastoinnissa Tilastokeskus tdydentdd kauppahintarekisterin tiedot rakennusrekisterin tiedoilla

asuinpinta-alasta ja rakennuksen val mistumisvuodesta.



Prosessissa rakennusrekisteristé poimitaan kiinteistét, joilla sijaitsee vain yksi rakennus. Suurin osa omakotita-
loista tayttda tdman poimintachdon. Naissi tapauksissa saadaan yksikasitteinen tieto rakennuksen asuinpinta-

aasta ja valmistumisvuodesta. Tiedot yhdistetdan kiintei stokaupparekisterin tietoihin kiinteistétunnuksen perus-

tedla

1.3. Aineiston rajaukset

Aineistosta poistetaan Ahvenanmaan ja sukul ai skauppatunnuksella merkityt kaupat. Lisaksi sovelletaan seuraa-

via hintaan ja pinta-alaan kohdistuviarajauksia:
1. Omakotitalot

— Kokonai skauppahinta on vahintdan 16 819

— Tontin pinta-ala on 400 ja 20 000 m? vélilla
— asuinpinta-alaon 40 ja 400 m?valilla

—Vuokratontilla sijaitsevat omakotitalot eivéat sisdlly anaysoitavaan tilastoaineistoon.

— Asuinneli6ta kohti lasketulle nelidhinnale méardtdan seuraavan taulukon mukaiset rajat:

Tilastovuos
Alue 1985-87 11988-91 1992-96 97-
Paskaupunkiseutu aargja, /m”* 151 269 202 303
ylaraja, /m* 3364 5046 4205 5046
Muu Suomi dargja, /m* 151 168 168 202
ylaraja, /m* 2018 3027 2018 3027
2. Tontit
—Tontin pinta-alaon 450 ja 15000 m? villa
- Tontin nelidhinnalle asetetaan seuraavan taulukon rajoitteet:
Tilastovuosi
Alue 1985-87 11988-91 1992-96 97-
Paskaupunkiseutu aargja, /m* 1,68 1,68 1,68 1,68
ylaraja, /m* 117,73 3364 13455 201,83
Muu Suomi dargja, /m* 0,17 0,17 0,17 0,17
ylargja, /m* 3364 5046 5046 50,46

Rajauksilla poistetaan selkeasti poikkeavat kaupat ja mahdolliset aineiston tilastointivirheet. Esitetyt hintargjat on

saatu muuntamalla alkuperéi set markkamaéraiset hintarajat euroiksi.



2. Indeksin laskentamenetel ma

2.1 Kiinteistoindeksien konstruointistrategia

Kiinteistdindeksien laskentaa motivoi ensisijassa se, etta kyseisille markkinoille e ole konstruoitu indeksilas-
kentaan perustuvia hinnanmuutosarvioita Suomessa. Indeksien kayttétarkoituksena on kiinteistohintojen muu-
toksen seuranta muun asuntojen hintatilastoinnin yhteydessa. Taman takia luontevana aikajanteend vertailussa
pidetdan kiintei stdindeksien neljannesvuosittaista tilastointia.

Kiinteistdindeksien konstruoinnissa keskeisin tekninen ongelma on luokitusratkaisun paéténtéd. Luokitusratkai-
suissa korostuu néden markkinoiden luonteenomaiset piirteet — suuret alueiden ja erityisesti kuntien valiset hin-
taerot. Rakentamattomat piental otontit luokitellaan hienojakoisimmassa ns. pohjal uokituksessa 94 keskeisimpa&an
alueeseen. Omakotikiinteistdilla pohja uokituksessa on 100 aluetta .

Kiinteistomarkkinoille on tyypillistd, ettd alueellisten tekijéiden lisdksi hintojen madréytymiseen vaikuttavat
monet muutkin tekijat. Tonttien osalta ainakin kaavan ja luovuttgjan laadulla seka rantaan rajoittuvuudela on
merkitystd, omakotialojen osalta esimerkiks asuinpinta-alaja valmistumisvuosi vaikuttavat hintaan. Tasta syysta
indeksilaskennassa korostuu jo pohjaluokituksen sisdlla kiinteistohintoihin vaikuttavien laadullisten tekijoiden
kontrollointi siten, etté kiinteistdjen laaduissa tapahtuneet muutokset eivét sisdlly tilastoituihin hinnanmuutosar-
vioihin. Tama toteutetaan kiinteistoindeksien sovelluksessa toisadta regressioanalyysin pohjautuvalla laatuvaki-
ointimenetelmallg, joka tunnetaan yleisemmin nimella "hedoninen menetelma’ ja toisaalta konstruoimalla laatu-

vakioidut mikroindeksisarjat jo pohjal uokitustasolla.

Varsinaiset tilastoidut indeksisarjat arvioidaan tdysin standardilla laskentametodilla — mikroindeksit lasketaan

yhteen kiinteill& painoilla ennalta sovituille indeksiaueille tyypillisen indeksilaskennan tapaan. Aggregoinnissa

kaytetyt painot arvioidaan vuosien 1991-2000 toteutuneista kaupoista ja tésmalisemmin niiden keskiméaéraisista

arvo-osuuksista. Pohjaluokissa suoritetun hedonisen laatuvakioinnin sek& mikroindeksikaavan vaikutuksen sel-

vittdmiseks indeksisovellus esitetéén hajotelmana, jossa indeksisarjat voidaan esittéd kolmen osatekijan tulona.

Nama osatekijét ovat:

1. Pohjauokkien geometristen keskiarvojen puhdas aluel uokitusindeksi.

2. Hedonisen laatukorjauksen vaikutus. Laatukorjausten vaikutus voidaan edelleen jakaatekijoihin, esim. ién ja
pinta-alan suhteen yms.

3. Mikroindeksipainojen ja hinnanmuutosten kovarianssi. Tama vaikutus syntyy, koska jo pohjaluokituksen
mikroindeksit lasketaan indeksikaavalla, jossa havaintokohtaiset hinnanmuutosarviot painotetaan yhteen,
péinvastoin kuin suorien geometristen keskihintojen tapauksessa (kaikilla havainnoilla sama paino), toteutu-

neiden kauppojen arvo-osuuspainoilla.



2.2 Hedoninen laatuvakiointi

Kiinteistgjen hinnat mdaraytyvét niiden ominaisuuksien perusteella. Ominaisuuksien eroista johtuvat hinnan-
muutokset voidaan indeksil askennassa ottaa huomioon kahdella tavalla: luokittelemalla kiinteistokaupat eri omi-
naisuuksien suhteen tai kayttdmalla tilastollisia monimuuttujamenetelmid, joilla pyritddn selvittdmaén, miten
ominaisuuksien muutokset tyypillisesti vaikuttavat hintaan. Tassa sovelluksessa on yhdistetty molemmat menet-
telytavat. Maantietedllinen sijainti otetaan huomioon luokittelemalla aineisto suhteellisen tiheasti (pohjaluokat).
Pohjaluokissa esiintyvét kiinteistdjen hintaerot mallinnetaan kiinteistdjen ominaisuuseroilla regressicanalyysia
kayttden. Regressiomallin avulla voidaan arvioida, mika on tietyll& ominaisuuksilla varustetun kiinteiston toden-
nakoinen hinta gjanjaksolla, josta regressio on estimoitu. Koska kauppojen lukuméaéra yhdelta neljannekselta on
varsin pieni, regressiomallien stabiilit ominaisuuksien hintavaikutukset estimoidaan vuosien 1996-2000 yhdiste-
mointijaksoon viimeisen koko vuoden aineisto ja poistamalla vanhin vuoden aineisto. Nain varmistetaan, etté jos
tietyn ominaisuuden hinnoittel ussa tapahtuu pysyvaluonteinen muutos, se huomioidaan indeksilaskennassa. Ra-
kentamattomien piental otonttien tapauksessa pohjaluokkien alueet ryhmitelléén seitsemaén estimointial ueeseen,

jajokaiselle estimointial ueelle mééritell48n seuraavanlainen regressiomalli®:

T Ra 4 7
(2.1) log(pyy) = Z zartzrti + Z BiX + Z B log(xy )i + Eis
== =1 =

Kaavassa (2.1) adlaindeks r viittaa mikroindeksiluokkaan, alaindeks t myyntineljannekseen, alaindeksi k sdlitté-
vaan muuttujaan jaalaindeksi i havaintoon. T on neljannesten lukuméaréa ja Ra estimointialueeseen a (a=1,2,...7)
kuuluvien mikroluokkien lukumé&rd. Mallin selitettavana muuttujana on logaritminen nelidhinta. Tontin sijainti
jamyyntiagjankohta otetaan huomioon indikaattoreilla (z.), jotka saavat arvon yks, jos tontti Sijaitsee adluedlar ja
on myyty neljdnneksellat ja nolla muulloin. Néill& indikaattoreilla mallinnetaan eri aueiden suhteelliset hinta-
tasoerot eri ajankohtina ja niité on yhteensé enintéan® 94 x 20, eli pohjaluokkien lukumé&ara tonttikauppojen luo-
kituksessa kertaa neljannesten lukumaara viiden vuoden aikana. Lagjalla indikaattorikaytdlla varmistetaan, etta
aue- sekd myyntigjankohdan hintavaikutukset voidaan erottaa muiden mallinnettujen (selitettévien) muuttujen
vaikutuksista. Muita sdittavid muuttujia ovat tontin kaavan laatua kuvaavina indikaattorimuuttujina rakennus-

kaava- (x;) ja asemakaava-alue (x,). Muuttujat saavat arvon yksi, jos kyseinen pientalotontti Sijaitsee vastaa-

valla kaava-aluedlla, muulloin nollan. Haja-asutusalueella sijaitsevia kiinteistja pidetdan referenssiryhmand,

joten kyseinen indikaattori jétetdan pois estimoitavista hintamalleista. Indikaattorimuuttuja (x;) esittda luovut-

tajan (eli myyjd) laatua. Se saa arvon yksi, jos luovuttajana on kunta ja muulloin nolla. Pientaotontin sijaintia

kuvaavina muuttujina ovat tontin rantaanrajoittuvuus (x,), etdisyydet kunta- (x;)ja isommasta kaupunkikes-
kuksesta (x4) . Rantaanrajottuvuutta esittava kvalitatiivinen muuttuja saa arvon yksi, jos tontti rajoittuu rantaan

jamuulloin nolla. Tontin kokoa neliometreissa esittéa muuttuja x, . Kvantitatiivisia ominai suusmuuttujia tarkas-

° Téssh esitetaan yleiset periaatteet. Estimointitekniikka ja tulokset raportoidaan liitteessi 2.
“ K &ytannossa indikaattoreiden méara on vahan pienempi, koska joillakin ajanjaksolla ei ole havaintoja jossain indikaattorin

maérittel emassa luokassa.



tellaan logaritmisina. € on mallin tilastollinen virhetermi, joka kuvastaa sitg, ettéa yhtao (2.1) ei maara taydelli-
sesti hinnanmuodostusta muun muassa sen takia, koska kaikkia kauppahintaan vaikuttavia tekijoita ei kyeta

huomioimaan hintojen méaraytymisen mallintamisessa.

Tonttien osalta estimoidaan seitsemén erillista (2.1) mukaista regressomallia. Malit on rakennettu niin, etta
indikaattorien z,, kertoimet (a,;) voivat vaihdella vapaasti seka gjassa etta dueiden vailla, mutta muiden mallin
selittgjien vaikutusta hintoihin on arvioitu usealle pohjaluokituksen aluedlle yhteisiksi koko estimointiajanjak-
solla.

Omakotikiintei stoille mééritel|aén kymmenelle estimointial ueelle seuraavatyyppinen regressiomalli

T Ra 4
(22 100(pe) = 3 3 @z *+ 3 Ailog(xi) +1yo{loglxy) i} * + &,
(=1 r=1 =1

Alaindekseillg, T:llaja Ralla on sama merkitys kuin tonttien mallissa. Hintamallin selitettévana muuttujana on
logaritminen nelithinta (=kauppahinta/asuinpinta-ald). Talon sijainti ja myyntiagjankohta otetaan huomioon indi-
kaattoreilla (z; ), jotka saavat arvon yksi, jos tontti sijaitsee aluedlla r ja on myyty neljanneksdla t ja nolla
muulloin. Niiden tulkinta on sama kuin tonttien tapauksessa. Mallin muut sdlittavdt muuttujat ovat: omakoti-
kiinteiston etéisyys kuntakeskuksesta (x;) , kiinteiston valmistumisvuosi® (x,) ja asuinpinta-ala (x,) . Lissks
hintamall ei ssa kaytetéén selittdvana muuttujana omakotital on neliditya logaritmista val mistumi svuotta epélineaa-

risen hintavai kutuksen huomioimiseks.

Omakotitalojen osalta estimoidaan kymmenen erillistd (2.2) mukaista regressomallia. Samoin kuin tonttien
tapauksessa, omakatitalojen hintamallit on rakennettu niin, ettd indikaattorien kertoimet (o) voivat muuttua
vapaasti alueiden vdillajayli gjan, mutta muiden mallin selittgjien vaikutusta hintoihin on arvioitu usealle poh-
jaluokituksen alueelle yhteisiks koko estimointijaksona.

Hintaregressioiden tuntemattomat parametrit estimoidaan OLS -menetelmalla. Estimoitujen mallien avulla nel-
janneksen t havainnoille muodostetaan ensin hintaennusteet log(p, ;) , miké on arvio kiinteiston todennakdisesta

hinnasta perusajankohdalla keskimaérin. Tassa tapauksessa perusajankohta on estimointijakso, di vuodet 1996-
2000.

Tavanomainen kritiikki, joka kohdistuu regressioanalyysiin liittyy ei-mallinnettuihin sdlittgjiin seka regres-
siofunktiomuodon spesifikaatioon. Mahdolliset térkedt ei-mallinnetut sdlittdjat vaikuttavat hinta-ennusteen tark-
kuuteen ja laatukorjauksen tulkittavuuteen, mutta eivét sindlléan aiheuta systemaattista virhettd eli harha mallin

antamissa hinta-arvioissa. Sdittgjien lisééminen malliin e myoskéan ole yksiselitteisesti hyva strategia, koska se

* Val mistumisvuoden muuttuja on (2000-val mistumisvuosi), eli kohteiden ik&v. 2000 myyntiajankohdasta riippumatta.
Téallatavoin varmistetaan , ettd asuntojen val mistumisvuosierosta johtuva vaikutus otetaan huomioon, mutta tietyn asunnon
vanhentumista ei pideté laadunmuutoksena. Jatkossa seké regressiomallit etté val mistumisvuoden muunnos péivitetéan
vuosittain, jotta uudet asunnot tulisi oikein kasitellyksi.
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voi johtaa multikollineaarisuusongelmiin ja sen kautta estimoinnin tarkkuuden vahentymiseen. Téassa sovelluk-
sessa on valittu mukaan sdlittgjét, joilla on seka teoriaperusta etta niilla on todettu empiirisesti merkitsevét vai-
kutukset kiinteistohintojen maaraytymiseen. Lukuisia muita potentiaalisesti tarkeita selittgjia ei ole otettu huomi-
oon joko sentakia, ettaniista e ole tietojatai koska niiden merkitys el osoittautunut pilottiselvityksissa kiistat-

tomaksi, mahdollisesti multikollineaari suusongelman vuoksi.

Mallin funktiomuodon jaykkyys yleensd johtaa ongelmallisiin hintaennusteisiin silloin, kuin tietty ominaisuus
saa epétyypillisié arvoja kysei sen ominaisuuden jakauman &aripéissi. Indeksilaskennan tarkoituksiin on riittévaa,
ettd malli antaa hyvét hinta-arviot ominaisuugjakauman keskipisteen ympéristossa, koska vaikka laskenta akaa-
kin yksittéisen havainnon hinta-arvion muodostamisesta perusperioodilla, péétavoitteena on saada hyva arvio
laatukorjauksesta, €li toteutuneiden kauppojen keskiméardisten ominaisuuksien muutoksesta johtuvasta keski-
hinnan muutoksesta. Téhan tarkoitukseen standardi spesifikaatio olis todenndkéisesti riittava. Sovelluksessa
funktiomuoto on kaksoidogaritminen, mika on lineaarista spesifikaatiota huomattavasti joustavampi ja samalla
hyvin yksinkertainen.. Seuraavassa taulukossa todetaan yhteenvetona sdlittgjien estimoitujen vaikutusten suun-
nat. Kaikki ovat ennakko-odotusten mukaisia:

OMAKOTITALOT

Sdittgja vaikutus nelidhintaan

etdisyys kunnan keskustasta | nelithintalaskee, kun etdisyys kasvaa

valmistumisvuosi (lineaari- | vanhat talot ovat halvempiakuin uudet, joten

nen ja kvadraattinen termi neliohintalaskee, kun kiinteiston ika kasvaa,

yhdessd) mutta yha hitaammin
Asuinpinta-ala nelidhinta laskee asuinpinta-alan kasvaessa, €li

pienimpien omakotitalojen hinnat ovat per asuin-

nelidmetri korkeampia

TONTIT

Sdittgja vaikutus nelichintaan

etdisyydet kunnanjal&anin | nelithintalaskee, kun etdisyydet kunnan jaléénin
keskustasta keskustasta kasvavat

rakennus- ja asemakaava kaava-aluedla sijaitsevat tontit ovat hgja

indikaattorit asutusal ueen tontteja kalliimpia

tontin koko tontin nelidhinta (kokonai spinta-ala neli6ta kohti)

|askee, kun tontin koko kasvaa

tontin luovuttajaon kunta | kuntien myymét tontit ovat halvempia

Eri selittgjien estimoidut kertoimet, t-arvot, jamallien selitysasteet raportoidaan liitteessa 2.
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2.3 Mikroindeksit ja niiden aggregointi

Estimoitujen laatuvakioitujen hintojen avulla mikroindeksin pisteluku neljénneksellat pohjaluokassar arvioidaan
kaavalla

(23 ph =ep{Y e (log(p) ~109(p o))

jossa log(p,; ) on havaittu (toteutunut) logaritminen nelichinta, Iogfpmi) on regressiomallin perusteella arvioitu

hinta perusajankohdalla ja w,; on havainnon arvo-osuus neljanneksella t. Mikroindeksit (2.3) voidaan esittéa

mikroindeksialueille r=1,...,R my6s seuraavan indeksidekomposition (ks. Liite 1) avulla

(24) Ph = exp{l0g(p),.) ~100(P) g (@xp(Ik.o) xploov(iy; (l00(py ) - 109 (pio))}

Indeksin ensimmaéinen suluissa oleva termi kertoo geometristen keskihintojen muutoksen neljanneksen t ja pe-
rusajankohdan vélilla. Kaavan toinen termi tulkitaan vastaavien gjankohtien yhdistetyksi laatukorjaukseks in-
deksilaskennassa kontrolloiduista laadullisista tekijoistd. Tama termi voidaan jakaa my6s osatekijéilleen siten,
ettd esimerkiksi ian, kaavan laadun, luovuttgjan laadun, asuinpinta-alan, tontin pinta-alan, rantaanrgjoittumisen
jne. laatukorjaukset voidaan esittda erillisind indeksisarjoina. Kolmas termi esittda painojen ja arvioitujen kiin-
teistokohtaisten hinnanmuutosten kovarianssia. Jos kiinteistot, joilla on suuri arvo-osuus myos kallistuvat "kes-
kivertoa' enemman, on tdma termi positiivinen. Jos taas kiinteistot, joilla on suuri arvo-osuus kallistuvat "keski-
vertod' vdhemman, kovarianssitermi on negatiivinen. Kovarianssitermi on nolla muun muassa seuraavissa efi-
nanmuutos on sama. Esitystapa (2.4) e ole vattamétta yksikasiteinen mutta erittdin havainnollistava. Se onkin
tarkoitettu lahinna tilastotuotannon apuvélineeks, jolla julkaisun tulokset ovat johdonmukaisesti tulkittavissa
osatekija osatekijataan.

Koska pohjaluokitus on varsin tihed, gjoittain jossakin luokissa el ole havaintojatai niitéa on erittéin véhan. Néis-
sé tapauksissa indeksin pisteluvun muutosta el voida laskea, tai se voi olla eritéin harhaanjohtava. Téman vuoks,
jos omakotital ojen tietyssa pohjaluokassa e ole yhtdan havaintoa perus- ja vertailuneljanneksella ol etamme, ettd
neljannesten valilla hinnanmuutosta ei ol e tapahtunut jaindeksin pistel ukua pidetéén muuttumattomana. Tonttien
osalta samanlainen korvaus tehddan, jos pohjaluokassa on joko perus- tai vertailuneljdnneksella alle 3 havaintoa.
Vaihtoehtoinen menettelytapa olis olettaa, etta tyhjassa luokassa indeksin muutos on samanlainen kuin jossakin
toisessa luokassa. Menettelytavan kaytto edellyttdis oletusta Siitd, etté kahden tai useamman alueen tontit / oma-
kotitalot ovat toisilleen l&heisia substituuttegja. Ottaen huomioon, etté jo mikroindeksitasolla samaan luokkaan
saattavat kuulua maantieteellisesti jo kohtalaisen etéisia kuntia, on mielestdmme jokseenkin mielivaltaista arvioi-
da kahden eri mikroindeksiluokan kiinteistéjen substituoituvuutta. On myds tarked huomata, etté indeksin piste-
luku mikroluokassa on aina méaariteltavissa riippumatta mikroluokan havaintojen lukumaaristd, koska mikroin-
deksit rakennetaan kanta- eika ketjuperiaatteel la.

Varsinaiset indeksisarjat saadaan aggregoimalla mikroindeksit (2.3) kiinteilla painoilla (v;) log-Laspeyres indek-
sikaavalla. Painot ovat pohjaluokkien keskimaérdisia arvo-osuuksia vuosina 1990-2000. Koko maan indeksi
neljanneksdlla t on
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R O
(2.5) Py = expEZ v loglPs|o
=1 O
Esitetty dekompositio (2.4) voidaan vastaavasti aggregoida néin:

R 0 R 0 R _~ O
t — — — t .
Fy —expm§ Ve [log(p)n)-Iog(p)ro]gexpDE Ve Iog[lkro]gféXDDE Ve COV(Wm,(Iog(pm)-Iog(prm)))gﬂ

Indeksien vuosi pisteluvut |asketaan geometrisina keskiarvoina neljannesten pistel uvuista.
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3.Tulokset 1985-2001

Omakotitalojen ja osakehuoneistojen hinnanmuutokset ovat likimain saman suuruisia ganjaksolla 1985-2001.
Tasta johtuen niiden hintakehitysta kuvaavat indeksisarjat ovat profiileiltaan likimain samanlaiset. |ndeksisarjo-
jen ndennéiset erot sdlittyvat 90-luvun vaihteen muutaman neljanneksen poikkeavalla kayttaytymisella. Osake-
huoneistojen hintakehitys pysahtyi ja kaéntyi laskuun kysei sené ajankohtana muutamaa neljdnnesta omakotial oja
aikaisemmin, mika synnytti indeksisarjojen tasoerot. Koko 90-luvun gjan hinnanmuutokset ja indeksisarjojen
profiilit ovat olleet omakotitaloille ja osakehuoneistoille identtiset. Vasta 1999 lopussa tapahtui k&dnne, jolloin

omakotitalojen ripeampi hintakehitys on johtanut eridviin indeksisarjoihin.

Tonttien hinnat nousivat samalla vauhdilla kuin omakotitalojen ja osakkeiden hinnat aina 90-luvun vaihteeseen
saakka, mutta jatkoivat nousuaan muutaman neljanneksen osakehuoneistoja ja omakotitaloja pidempadan. Tasta
johtuen tonttien hintakehityksen kuvagja eroaa tasoltaan vastaavista omakatitalojen ja osakehuoneistojen profii-
leista. Tonttien hintakehitys on kuitenkin mukaillut koko 90-luvun muiden asuntomarkkinoiden hintakehitysta,
joskaan sen hinnanmuutokset eivét ole olleet aina tdysin yhdenmukaisia muiden asuntomarkkinoiden kanssa.
Vuoden 1999 alussa niiden hintakehitys on uudelleen k&antynyt kasvuvauhdiltaan muita asuntomarkkinoita ri-
pedmmaksi, jonka seurauksena tonttien hintakehityksen profiili on muiden yldpuolella. Tilannetta havainnollistaa
Kuvio 3.1.

Kuvio 3.1: Tonttien, omakotitalojen ja osakehuoneistojen hintaindeksit koko maassa ajankohdilla
1985-2001/4, Indeksi 1985=100.

300

200 -

150
N4
/

100 —M";""’-

‘ —&— Osakehuoneistot —— Omakotitalot Tontit

Indeksi, 1985=100

Lo O e e e e L e o e e e e e e L L A A S M

24 2 & X X L L D O L2LD 0D LDV P2 R0 TR0 L DD

Itse asiassa Suomen asuntomarkkinoille pétee seuraava yleistys: Osakehuoneistojen, omakotitalojen ja tonttien
hinnanmuutokset jaksolla 1985 —2001/4 mukailevat toisiaan |ahesorjalisesti’. Eri asuntomarkkinoiden hintake-
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hityksen erot syntyvét siita, ettd 1980 uvun lopussa osakehuoneistojen hinnat kaantyvét laskuun ensimmaisend,

omakotital ot seuraavana ja muutaman kasvuneljanneksen jalkeen myos tontit.

Kuvio 3.2: Omakotitalojen hintakehitys koko maassa, padkaupunkiseudulla ja muualla Suomessa
ajankohdilla 1985-2001/4, Indeksi 1985=100.
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=
Ajankohta

Kuvio 3.2 esittdd omakotitalojen hintakehitysta vastaavina gjankohtina koko maalle, pddkaupukiseudulle ja
muulle Suomelle. Padkaupunkiseudulla omakotital ojen hintakehitys reagoi voimakkaammin suhdanteisiin erityi-
sesti silloin, kun asuntomarkkinat ovat olleet vilkkaita. Tama nakyy 1980- ja 1990-ukujen loppupuolien ri-
pedmpana hintakehityksend. Merkille pantavaa on, ettd padkaupunkiseudulla hinnanmuutokset ovat olleet |&pi
tarkastelujakson suurempia kuin muualla Suomessa. Tama johtaa vilkkailla asuntomarkkinoilla muita alueita

ripedmpéadn hintojen nousuun ja toisaalta taantuvilla asuntomarkkinoilla pdinvastaisesti nopeampaan hintojen

laskuun muihin alueisiin verrattuna.
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Kuvio 3.3: Tonttien hintakehitys koko maassa, pddkaupunkiseudulla ja muualla Suomessa
ajankohdilla 1985-2001/4, Indeksi 1985=100.

400,00
—e—Koko maa —=—Pks Muu Maa

350,00 4

300,00 4

=100

250,00 1

Indeksi, 1985:

200,00 1

Rakentamattomien piental otonttien hintakehitys on ollut ripedmpaa kuin omakotital oilla, joskin padkaupunkiseu-
dulla suhdanteet nakyvét vielda voimakkaampina kuin omakotitaloilla. 1980-uvun lopussa péakaupunkiseudun
hintakehitys oli erityisen ripe&td, mutta vastaavasti 1990-uvun alussa hintojen lasku oli muita alueita nopeam-
paa. Tonttien ja omakotitalojen hintakehitysta kuvaavat indeksisarjat ovat profiileiltaan likimain samanlaisia
padkaupunkiseudulla ja muualla Suomessa. Profiilien nousut ja laskut gjoittuvat samoihin gjankohtiin ja ainoas-
taan hintakehityksen tasoissa esiintyy eroja. Tdma johtuu yksiselitteisesti sitd, etta tonttien hinnanmuutokset

ovat elpyvillajataantuvilla suhdanne aksoilla aina suurempia kuin omakotitaloilla.

Keskeisin ero rakentamattomien pientalotonttien ja omakotitalojen vailla on, etta tonttien hinnanmuutokset

vaihtelevat huomattavasti suuremmalla vaihteluvalilla omakotital oihin verrattuna

Kuvioissa 3.4 ja 3.5 tarkastellaan hedonisen indeksin osatekijdita - varsinaista indeksisarjaa, kovarianssitermia ja
laatuvakioinnin vaikutusta indeksil askennassa seka geometri sten keskihintojen muutosta. Tuloksia esitetdén koko
maan tasolla. Varsinaisen indeksisarjan ja geometristen keskihintojen kehityserot selittyvét tdsmallisesti laatu- ja

kovarianssitermien avulla.
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Kuvio 3.4: Omakotitalojen hintaindeksin dekompositio koko maassa ajankohdilla 1985-2001/4,
Indeksi 1985=100
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Omakotitaloille (Kuvio 3.4) kovarianssitermilld ja laatutekijéilla on verraten pientd vaikutusta laatuvakioituun

hinnanmuutokseen pitkalla aikavailla. 90-luvulla indeksi kulkee painotetun geometrisen hinnan keskiarvon

aapuoldla, koska myytyjen kiinteistéjen vamistumisvuosi on hiukan tuoreempi ja koska ovat pinta-alataan

vahan pienempia verrattuna vuonna 1985 myytyihin (ks. Kuvio 3.6). Vuonna 2000 ero indeksin ja painotetun

keskiarvon vdilla havidd, koska eri tekijoiden vaikutukset kumoavat toistensa. Kuviosta 3.6, jossa esitetdan
omakotital ojen laatukorjaustekijoiden indeksoitua kehitysta g anjaksolla 1985 — 2001/4.

275

Kuvio 3.5: Tonttien hintaindeksin dekompositio koko maassa ajankohdilla 1985-2001/4, Indeksi

1985=100.
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Rakentamattomien pientalotonttien tapauksessa seké kovarianssitermilla ettd laatuvakioinnilla on keskeinen

merkitys indeksilaskennassa. Tilannetta havainnollistaa keskihintojen ja indeksin kehityksessd olevat erot yli
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ganjakson 1985-2001. Tonttien tapauksessa keskei simpina laatukorjaustekijoind ovat kaavan ja luovuttgjan laa-
dut seka tontin koko (ks. Kuvio 3.7). Rakentamattomien piental otonttien tapauksessa indeksilaskennan merkitys
korostuu, koska geometristen keskihintojen ja laatuvakioitujen hintojen muutokset voivat gjoittain reagoida jopa
vastakkaisesti. Tal6in vain luokituksella kontrolloitu geometristen keskihintojen muutos on hintakehityksen
suhteen tdysin harhaanjohtava. Se e yksinkertaisesti kykene huomioimaan kahden vertailujakson vélilla tonttien
laadullisissa ominaisuuksissa tapahtuneita muutoksia vertailuluokituksen sisdlla. Laadullisten ominaisuuksien,
kuten kaavan- ja luovuttgjan laadun, tontin koon ja etéisyyksien, muutoksen vaikutusta indeksilaskentaan esite-
téén Kuviossa 3.7.
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Kuvio 3.6: Omakotitalojen laatukorjaustekijit koko maassa ajankohdilla 1985 - 2001/4, Indeksi
1985=100
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Kuvio 3.7: Rakentamattomien pientalotonttien laatukorjaustekijit koko maassa ajankohdilla 1985 -
2001/4, Indeksi 1985=100
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Liite 1: Hedonisen indeksin osittaminen
osatekijdilleen

Osoitetaan, ettd indeksilla (2.3) on esitysmuoto (2.4).
L dhtokohdat:

a) Hinnanmuodostusta luokassa r ajankohdallat kuvataan regressiomallilla
log(Pyy) = BiXpi + ey

Malli méaéritelléén siten, etta parametrivektorin B yksi tai useampi akio voivat olla useille luokille r ja ajankoh-
dille t samoja. Selittgjien vektori sisdltda luokkan r ja gjankohdan t identifioivan vakion, jonka kerroin sitd vas-

telmdla (OLS), sdittévan muuttujan OLS residuaali luokan r ja gjankohdan t keskiarvon kohdalla on nolla, li

patee
1 Nt 1 Ne o ~_
o ;Iog(pm) N ) log(py) = BiXy

téssa log(p,;) on selitettdvan muuttujan arvo perioodillat havainnon i kohdalla, log(p,,;) on mallin antama hin-

taennuste vastaavalla gjankohdalla, [~i, on parametrivektorin estimaatti gjankohdalat, x,on selittéavien muuttu-

jien keskiarvovektori ajankohdallat luokassar ja N, on havaintojen lukuma&ré samassa luokassa gjankohdallat.

b) w; ovat havaintopainojajataman vuoksi pétee:

ziwrti ::L
1

—_ _1
Wi =N_Z,Wrti - N
rt rt

Vaitteen todistus
K ehitetdén (2.3):
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Py = eXp{zl Wy (I og(Py) — Iog(prOi ))} =
=Py (4 - Nl ootpa) -10gTpo ey - (o0tp) - l0gTp))5=

= expgz (W = Iog(pm) log (P, ))ED

1 Zi (I 0d(Proi) - 109(P g ))E:

r0

eXDBN— >, (Iog(pm )-10g (P +

=P On o oatow) ~loalp) [Trexw(B, - B, + B - i) =

—engz (W ~ Nl - log?pmi))EEeXp(ﬁ/il - %o Jexpl By =, -,)) =

] eXpENT'Og(p‘")E - - N .
= EeXp(ﬁo(xO ,))Eéxpgz N (W -N Z )(Iog(pm ~l0g (Pyg;) )E

expENilog(me)E
Ot

Viimeinen rivi on haluttu esitys, silla ensmmaéinen termi on geometristen keskihintojen suhde. Toinen termi on
korjaus, joka tehdddn koska sdlitettdvien muuttujien keskiarvot ovat muuttuneet periodien O jat véilla Termi
esittda tasmalleen keskimadréisista |aatuerosta johtuvaa laatukorjausta. Kolmas termi on havaintokohtaisten hin-

nanmuutosten ja perioodint arvo-osuuspainojen valinen kovarianss.
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Liite 2.Regressiomallien estimointi ja tulokset

Vuosien 1996-2000 aineistosta estimoidaan tonttien osalta 7 ja omakotitalojen 10 erillista yhtéldiden (2.1) ja
(2.2) mukaista regressiomallia. Nama yhtal 6t sisdltavat kaikki erilliset alueindikaattorit z,, jotka saadaan luokit-
telemalla aineistot pohjauokitusalueen ja myyntigjanjakson (vuos ja neljannes) mukaan. Muille sdlittgjille es-
timoidaan yhteiset kertoimet samassa mallissa oleville pohjaluokkien alueille. Ratkaisuun paadyttiin, koska esti-
maatit eivdt olleet muutoin riittdvan stabiilgja. Samassa regressiomallissa (samalla estimointialuedlla) olevat
pohjaluokituksen alueluokat on pyritty valitsemaan niin, ettd ne olisivat kiinteistdjen hintatason, sosio-
ekonomisen taustan ja/tai maantieteellisen sjainnin suhteen samanlaisia. Estimointialueet on kuvattu tdman liit-
teen jatkossa. Lagjalla indikaattorijoukolla z, eritelld8n pohjauokitusalueen ja myyntigankohdan hintavai kutuk-
set varsinaisista kiinteistdominaisuuksien hintavaikutuksista. Koska aika-ajoin kaikilla pohjaluokituksen alueilla
e ollut havaintoja, alueindikaattorien kertoimia ei ole voitu estimoida kaikkina neljénneksina. Tama seikka ei

vaikuta kuitenkaan mill&&n tavoin analyysiin.

Laajan indikaattorijoukon takia regressiomallit on estimoitu kahdessa vaiheessa, kayttéen hyvaks ns. Frish-
Waugh-Lovell teoreema’. Taméan mukaan tonttien regressioyhtélén

T R, 4 7
(2.1 log(pyi) = Z Z anZy + Z:kakrti + ZIBK log(xy ) + Ereis
pienemman nelidsumman estimaatit parametreille 3,-[3;7 voidaan johtaa myds keskistetysta yhté 6sta

(2.19) log(pyy) —109(p) = Z B (X = X)) + Z By (Iog(xk)rti —log(xy) ) +(Ey — &)

Yhtal6ssa (2.1a) seka sdlitettéavasta muuttujasta etta selittdjista on laskettu poikkeamat niiden keskiarvoista alu-
eellar jamyyntigjankohdallat . Kun kertoimet 3;-3; on estimoitu, saadaan indikaattorikertoimet a,; estimoitua
yhtél osta

a, =10g(p), - Zﬁkfcn + zﬁk 10G(x, )

Yhtélé on pienemmén nelidsumman estimaattorin perusominaisuuksien suora sovellus. Indikaattorimuuttujien
kertoimet kuvaavat hintatasoeroja eri alueilla ja myyntigjankohdilla. Seuraavissa tauluissa niité e raportoida,
koska niitd on pajon ja niiden merkitys indeksilaskennassa on tekninen (joskin varsin térked).

® Katso Davidson-MacKinnon(1993):"Estimation and Inference in Econometrics’, Oxford University Press, s. 19-25
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Omakotitalojen regressiomallien tulokset

Estimointalueiden kuvaus:

Estimointialue 1:

Helsinki, Espoo, Kauniainen ja Vantaa.

Estimointialue 2:

Helsingin l&hiseudun keskeiset kunnat: Hyvinkas, Jarvenpéda, Kerava, Kirkkonummi, Lohja, Nurmijérvi ja Tam-
misaari.

Estimointialue 3:

Muu Uusimaa poidukien estimointialueiden 1 ja 2 kunnat.

Estimointialue 4:

Suomen suuret kaupungit: Jyvaskyld, Lahti, Oulu, Turku ja Tampere.

Estimointialue 5:

Suomen keskikokoiset kaupungit: Imatra, Joensuu, Kuopio, Kotka, Kouvola, Kokkola, Kuusankoski, L appeen-
ranta, Mikkeli, Mikkelin maalaiskunta, Pori ja Vaasa.

Estimointialue 6:

Suomen pienehkot kaupungit: Forssa, Hollola, Hameenlinna, lisalmi, Kaarina, Kagjaani, Kemi, Naantali, Nokia,
Pieksamaki, Pietarsaari, Pirkkaa, Raisio, Rauma, Riihiméaki, Rovaniemi, Rovaniemen maaaiskunta, Salo, Sa-
vonlinna, Seingjoki, Siilinjarvi, Tornio, Vakeakoski, Varkausja Ylojarvi.

Estimointialue 7:

Pienet Varsinais-Suomen, Satakunnan, Hameen, Pirkanmaan ja P&ijdt-Hameen, Kymenlaakson ja Etelé
Karjalan kunnat.

Estimointialue 8:

[t&Suomen pienet kunnat.

Estimointialue 9:

Véli-Suomen pienet kunnat.

Estimointialue 10:

Pohjois-Suomen pienet kunnat.

Estimointitulokset omakotitaloille;

Parametrin Estimaatin T -arvo
Estimointialue/Muuttuja Estimaatti Hajonta
estimontialuealue1
log(etdisyys kunnan keskustasta) -0,0522 0,0199 -2,6290
log(2000-valmistumisvuosi) 0,0638 0,0471 1,3548
log(pinta-ala) -0,6243 0,0278 -22,4728
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)®)  -0,0486 0,0182 -2,6698
Selitysaste 73,1 %
estimointialue2
log(etaisyys kunnan keskustasta) -0,0769 0,0086 -8,9088
log(2000-valmistumisvuosi) 0,1401 0,0292 47964
log(pinta-ala) -0,6400 0,0196 -32,6158
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)®)  -0,1014 0,0113 -9,0013
Selitysaste 68,8 %
estimointialue3
log(etdisyys kunnan keskustasta) -0,0544 0,0071 -7,6599
log(2000-valmistumisvuosi) 0,1059 0,0260 40773
log(pinta-ala) -0,5118 0,0191 -26,7893

1/2(log(2000-valmistuisvuosi)®) ~ -0,0752 0,0101 -7,4636



Selitysaste

estimointialue4

log(etdisyys kunnan keskustasta)
log(2000-valmistumisvuosi)
log(pinta-ala)
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)?)

Selitysaste

estimointialue5

log(etaisyys kunnan keskustasta)
log(2000-valmistumisvuosi)
log(pinta-ala)
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)?)

Selitysaste

estimointialue6

log(etaisyys kunnan keskustasta)
log(2000-valmistumisvuosi)
log(pinta-ala)
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)?)

Selitysaste

estimointialue?7

log(etaisyys kunnan keskustasta)
log(2000-valmistumisvuosi)
log(pinta-ala)
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)?)

Selitysaste

estimointialue8

log(etaisyys kunnan keskustasta)
log(2000-valmistumisvuosi)
log(pinta-ala)
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)?)

Selitysaste

estimointialue9

log(etdisyys kunnan keskustasta)
log(2000-valmistumisvuosi)
log(pinta-ala)
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)?)

Selitysaste

estimointialue10

log(etaisyys kunnan keskustasta)
log(2000-valmistumisvuosi)
log(pinta-ala)
1/2(log(2000-valmistuisvuosi)?)

Selitysaste

77,8 %

-0,1141
0,2436

-0,5902
-0,1362

73,7 %

-0,0832
0,1380

-0,5968
-0,0920

74,1 %

-0,0704
0,2133

-0,5784
-0,1306

70,7 %

-0,0510
0,1754

-0,5503
-0,1090

74,8 %

-0,0287
0,1502

-0,5920
-0,1104

74,4 %

-0,0569
0,0891

-0,5843
-0,0813

75,4 %
-0,0404
0,0622
-0,5721
-0,0739

77,1 %

24

0,0128
0,0365
0,0208
0,0136

0,0097
0,0277
0,0176
0,0105

0,0064
0,0216
0,0125
0,0081

0,0034
0,0138
0,0099
0,0054

0,0052
0,0288
0,0200
0,0111

0,0054
0,0227
0,0168
0,0088

0,0061
0,0278
0,0213
0,0112

-8,9024
6,6692
-28,3450
-9,9997

-8,5417
4,9805
-33,8491
-8,7411

-11,0799
9,8764

-46,2509
-16,1671

-15,2091
12,7045

-55,3942
-20,3649

-5,5161
5,2227
-29,6474
-9,9467

-10,6375
3,9244
-34,8110
-9,1969

-6,6617
2,2386
-26,8276
-6,5786
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Rakentamattomien pientalotonttien regressiomallien tulokset

Estimointalueiden kuvaus:

Estimointialue 1.

Helsingin ympéristostd; Espoo, Helsinki, Hyvinkag, Jarvenpéd, Kauniainen, Kerava, Tuusulaja Vantaa seka
muut suuret kaupungit; Tampere, Turku, Oulu, Lahti, Jyvéaskyld, Pori, Kuopio ja Lappeenranta.
Estimointialue 2:

Muu Uusimaa poidukien estimointialueen 1 kunnat.

Estimointialue 3:

Etel&Suomen keskeiset kunnat poissulkien estimointialueen 1 kunnat.

Estimointialue 4:

Pienet Varsinais-Suomen, Satakunnan, Hameen, Pirkanmaan, Péijét-Hameen, Kymenlaakson, Etelé-Karjalan
kunnat.

Estimointialue 5:

[t&Suomen kunnat.

Estimointialue 6:

Véi-Suomen kunnat.

Estimointialue 7:

Pohjois-Suomen kunnat.

Estimointitul okset rakentamattomille piental otonteille:

Estimointialue/Muuttuja Parametrin Estimaatin T -arvo
estimaatti Hajonta
estimointialue1
sijaitsee rakennuskaava-alueella 0,7345 0,0325 22,6201
sijaitsee asemakaava-alueella 0,8631 0,0275 31,3687
kunnan luovuttama -0,1246 0,0164 -7,6062
rajoittuu rantaan 0,4651 0,0657 7,0771
log(etdisyys kunnan keskustasta) -0,2222 0,0134 -16,5822
log(etaisyys vanhan laanin keskus- -0,5116 0,0251 -20,3964
tasta)
log(tontin pinta-ala) -0,4186 0,0129 -32,4402
Selitysaste 40,15 %
estimointialue2
sijaitsee rakennuskaava-alueella 1,0171 0,0341 29,8337
sijaitsee asemakaava-alueella 1,1948 0,0456 26,2294
kunnan luovuttama -0,1485 0,0259 -5,7284
rajoittuu rantaan 0,4634 0,0874 5,2995
log(etaisyys kunnan keskustasta) -0,0959 0,0125 -7,6609
log(etaisyys vanhan la&nin keskus-  -1,2106 0,0516 -23,4595
tasta)
log(tontin pinta-ala) -0,4414 0,0186 -23,7828
Selitysaste 30,70 %
estimointialue3
sijaitsee rakennuskaava-alueella 0,7403 0,0411 18,0036
sijaitsee asemakaava-alueella 0,8979 0,0362 24,8143
kunnan luovuttama -0,3182 0,0229 -13,8977
rajoittuu rantaan 0,3529 0,0663 5,3238
log(etaisyys kunnan keskustasta) -0,3462 0,0176 -19,6286
log(etaisyys vanhan laanin keskus- -0,1346 0,0162 -8,2988
tasta)

log(tontin pinta-ala) -0,4275 0,0190 -22,4655



Selitysaste

estimointialue4

sijaitsee rakennuskaava-alueella
sijaitsee asemakaava-alueella
kunnan luovuttama

rajoittuu rantaan

log(etaisyys kunnan keskustasta)
log(etéaisyys vanhan laénin keskus-
tasta)

log(tontin pinta-ala)

Selitysaste

estimointialue5

sijaitsee rakennuskaava-alueella
sijaitsee asemakaava-alueella
kunnan luovuttama

rajoittuu rantaan

log(etdisyys kunnan keskustasta)
log(etéaisyys vanhan laénin keskus-
tasta)

log(tontin pinta-ala)

Selitysaste

estimointialue6

sijaitsee rakennuskaava-alueella
sijaitsee asemakaava-alueella
kunnan luovuttama

rajoittuu rantaan

log(etaisyys kunnan keskustasta)
log(etaisyys vanhan laanin keskus-
tasta)

log(tontin pinta-ala)

Selitysaste

estimointialue?7

sijaitsee rakennuskaava-alueella
sijaitsee asemakaava-alueella
kunnan luovuttama

rajoittuu rantaan

log(etdisyys kunnan keskustasta)
log(etaisyys vanhan laénin keskus-
tasta)

log(tontin pinta-ala)

Selitysaste

44,30 %

0,7015
0,8615
-0,2949
0,7045
-0,1254
-0,2496

-0,3434

64,25 %

0,8491
0,9945
-0,2689
0,8783
-0,1386
-0,2814

-0,2261

60,87 %

0,7339
0,4921
-0,4465
0,7235
-0,1989
-0,1219

-0,2733
71,70 %
0,7438
0,6087
-0,5152
0,6934
-0,1648
-0,3843
-0,4483

53,38 %

26

0,0305
0,0458
0,0236
0,0622
0,0118
0,0203

0,0180

0,0578
0,1035
0,0422
0,0564
0,0213
0,0293

0,0300

0,0432
0,0669
0,0371
0,0648
0,0187
0,0247

0,0268

0,0489
0,0946
0,0428
0,0797
0,0197
0,0343

0,0280

23,0370
18,8115
-12,4860
11,3202
-10,6227
-12,3144

-19,0892

14,6857
9,6125

-6,3657
15,5659
-6,5079
-9,6201

-7,5279

16,9766
7,3542
-12,0433
11,1715
-10,6386
-4,9421

-10,1919

15,2255
6,4335
-12,0252
8,6956
-8,3720
-11,2141

-15,9953
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Liite 3.Mikroalueet (pohja-alueluokat) ja
niiden painot koko maan indeksissa

Omakotital ot

Mikro- Kunnat Arvo-
indeksi osuus
aue paino
(%)
1 |Kauniainen 0,243
2 |Espoo 3,442
3  |Hesinki 3,191
4  |Vantaa 3,021
5 |Lohja 0,881
6 |Hyvinkda 1,287
7 |Jarvenpaa 1,239
8 Kerava 0,757
9 Kirkkonummi 1,455
10  |Nurmijarvi 1,993
11  |Tuusula 1,553
12 |Porvoo 0,822
13  |Vihti 1,206
14 |Mantsdla 1,031
15 |Karjaa, Karkkila 0,685
16 [Siuntio, Tammisaari 0,978
17 |Askola, Hanko, Inkoo, Karjalohja, Lapinjarvi, Liljendal, Loviisa, Myrskyl§, 2,085
Nummi-Pusula, Pernaja, Pohja, Pornainen, Pukkila, Ruotsinpyhtéd, Sammatti

18 |Sipoo 0,882
19 |Lahti 1,611
20 |Tampere 1,776
21  [Turku 1,576
22 |Oulu 1,296
23 |Jyvéskyla 1,446
24  |Imatra 0,931
25 |Kotka 1,113
26 |Kouvola, Kuusankoski 1,135
27 |Lappeenranta 1,353
28 |Pori 0,958
29 |Joensuu 0,464
30 |Mikkei 0,282
31 |Kuopio 0,619
32 |Mikkelin mlk 0,354
33 |Kokkola 0,571
34 |Vaasa 0,632
35 |Hameenlinna 0,956
36 |Hollola, Heinola 1,142
37  |Riithimaki 0,951
38 |Forssa 0,558
39 |Nokia, Vakeakoski 1,506




28

40 |Sdlo 0,571
41 |Raisio 0,829
42 |Rauma (Rauman mik) 0,667
44 |Pirkkaa, Ylojarvi 1,116
45 |Kaarina 1,102
45 |Naantali 1,102
46 |lisalmi 0,248
47  |Savonlinna, Varkaus 0,935
48 |Siilinjarvi 0,542
49  |Pieksaméki 0,103
50 |Kgaani 0,396
51 |Rovaniemi, Rovaniemen mlk 1,099
52 |Kemi, Tornio 0,419
53 |Seingoki 0,644
54 |Pietarsaari 0,204
55 |Humppila, Jaala, Lemi, Miehikkd & Padasjoki, Ruokolahti, Saari, Tuulos, 0,667
Uukuniemi, Virolahti, Yldmaa, Y pga
56 |Artjarvi, Hauho, Jokioinen, Kalvola, Hdmeenkoski, Lammi, Parikkala, Renko 0,800
57 |Hartola, Haugarvi, Karkol, Loppi, Luumaki, Orimattila, Savitaipale, 1,963
Suomenniemi, Tammela
58 |Eliméki, litti, Pyhtd8, Anjalankoski, Vakeala, Vehkalahti, 2,031
59 |Askkala, Nastola 0,889
60 |Hamina, Joutseno 0,486
61 |Janakkala, Sysma, Taipalsaari 0,908
62 |Hattula 0,415
63 |Kangasda 0,742
64 |Alastaro, Eurajoki, Honkajoki, Inid, Juupajoki, Karvia, Kemid, Kihnio, Kiikala, | 2,126
Kiikoinen, Kisko, Kiukainen, Kodigoki, Korppoo, Koski Tl, Kuhmalahti,
Kullaa, Kustavi, Kuusjoki, Kylmakoski, Koyli6, Lappi, Lavia, Luopioinen,
Luvia, Marttila, Méllila, Mouhijérvi, Punkalaidun, Pyharanta, Poyty4,
Rautjarvi, Sahalahti, Sauvo, Siikainen, Suodenniemi, Suomusjarvi, Vampula,
Vehmaga, Vesilahti, Vastanfjard, Viljakkala, Ylane
65 |Askainen, Eura, Houtskari, Jamijarvi, Karinainen, Kuorevesi, Kuru, Laitila, 2,636
Loimaan kunta, Merikarvia, Mietoinen, Muurla, Nakkila, Parkano, Pertteli,
Pomarkku, Somero, Taivassalo, Tarvas oki, Urjala, Uusikaupunki, Vahto,
Vilppula, Virrat, Aetsa
66 |Aura, Dragsfjard, Harjavalta, Huittinen, Kokemaki, Lemu, Langelméki, 2,594
Mynamaki, Nousiainen, Orives, Pernid, Pakane, Sarkisalo, Toijala, Viida
67 |Halikko, Ikaalinen, Manttd, Noormarkku, Paimio, Ruovesi, Ryméttyla, 2,659
Ulvila, Vammala, Velkua
68 |Hameenkyro, Kankaanpad, Nauvo, Oripad, Piikkio, Sakyla 1,138
69 |Loimaa, Masku, Parainen 0,898
70 |Lempédl4, Lieto, Merimasku, Rusko 1,642
71  |Eno, Haukivuori, Hirvensami, llomantsi, Juuka, Jappil4, Karttula, Kesalahti, 1,158
Kiihtelysvaara, Maaninka, Pieksdméaen mlk, Pielaves, Polvijarvi, Rautavaara,
Raakkyla, Savonranta, Sonkajarvi, Tohmajéarvi, Tuupovaara, Varpaigarvi,
Vesanto, Virtasalmi, Véartsila
72  |Outokumpu, Lieksa, Pyhaselkéa 0,603
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73 |Heinaves, Joroinen, Juankoski, Kaavi, Kangaslampi, Keitele, Keriméki, Kitee, | 1,404
Kiuruvesi, Lapinlahti, Mantyharju, Pertunmaa, Rantasalmi, Rautalampi,
Tuusniemi, Valtimo
74  |Enonkoski, Kontiolahti, Liperi, Nilsig, Punkaharju, Sulkava, Vehmersalmi 0,985
75 |Anttola, Juva, Kangasniemi, L eppavirta, Ristiina, Suonenjoki, Vierema 0,889
76  |[Nurmes, Puumala, Tervo 0,201
77 |Paltamo, Ristijarvi, Vuolijoki 0,079
78 |Hyrynsalmi 0,030
79  |Suomussalmi 0,055
80 |Puolanka 0,028
81 |Vada 0,048
82 |Kuhmo, Sotkamo 0,310
83 |Jyvaskyldn mlk 1,379
84 |Alahdrmg, Isojoki, Isokyro, Jalagarvi, Jurva, Karijoki, Kinnula, Korsnés, 1,143
Kortegéarvi, Kuortane, Kyyjarvi, Leivonmaki, Lestijarvi, Lohtaja, Luhanka,
Maksamaa, Multia, Perho, Perdseingoki, Pylkonmaki, Soini, Sumiainen,
Teuva, Toholampi, Toys4, Ullava, Uurainen, Veteli, Voyri, Ylihd&rma, Ylistaro
85 |Algarvi, Alavus, Evijarvi, Halsua, Hankasalmi, Himanka, I1majoki, Jamsa, 2,606
Jamsankoski, Kaskinen, Konnevesi, Korpilahti, Kristiinankaupunki,
Kruunupyy, Kalvia, Laihia, Lehtimaki, Maalahti, Narpid, Oravainen, Petgjaves
Pedersore, Pihtipudas, Toivakka, Viitasaari, Vimpeli, Vahakyro
86 |Kannus, Kauhajoki, Kaustinen, Kivijarvi, Kuhmoinen, Kurikka, Lappajérvi, 1,082
L uoto, Saarijarvi, Suolahti, Ahtari
87 |Joutsa, Kannonkoski, Karstula, Kauhava, Keuruu, Lapua, Laukaa, Uusikaarle- 1,869
pyy, Adnekoski
88 |Muurame 0,395
89 |Mustasaari, Nurmo 0,650
90 |Enontekid, Pelkosenniemi, Ranua, Savukoski, Simo, Tervola, Pello, Utg oki 0,174
91 |lInari, Kittil4 Muonio, Salla 0,137
92 |Kolari, Kemijarvi, Ylitornio 0,202
93 |Keminmaa, Posio, Sodankyla 0,271
94 |Alavieska, Hailuoto, Kestilg, Kuivaniemi, Karsamaki, Liminka, Lumijoki, 0,786
Merijarvi, Piippola, Pulkkila, Pyhgjoki, Pyhgarvi, Pyhantd, Rantsila, Ruukki,
Sievi, Siikgjoki, Temmes, Utgarvi, Vihanti, Yli-li
95 |li, Nivala, Pattijoki, Reigarvi, Taivalkoski, Tyrnava, Y likiiminki 0,708
96 |Kalgoki, Oulainen 0,409
97 |Kuusamo, Pudagjarvi 0,277
98 |Kiiminki, Muhos 0,585
99 |Haukipudas, Kempele, Oulunsalo 1,183
100 |Haapajérvi, Haapaves, Raahe, Ylivieska 0,902
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Rakentamattomat pientalotontit

Mikro- Kunta Arvo-

indeksi- osuus
alue (%)
1 |Lappeenranta 1,09
2 L ahti 1,01
3 Pori 0,62
4 |Tampere 1,91
5 |[Turku 2,01
6 |Kuopio 0,56
7 |Oulu 2,33
8 |Hyvinkaa, Tuusula 4,43
9 |Jarvenpéds, Kerava 2,69
10 |Jyvaskyla 1,06
11  |Espoo, Kauniainen (Kauniaisella erillinen alueindikaattori) 11,68
12 |Helsinki 4,34
13 |Vantaa 6,42
14 |Lohja 1,58
15 |Porvoo 1,34
16  |Kirkkonummi, Nurmijarvi 6,66
17  |Vihti 1,16
18 |Askola, Hanko, Inkoo, Karjalohja, Lapinjarvi, Liljendal, Loviisa, 1,36

Myrskyld, Nummi-Pusula, Perngja, Pornainen, Pukkila,
Ruotsinpyhtda, Sammatti

19 |Mantsda, Pohja 1,03
20 |Karjaa, Karkkila, Siuntio, Tammisaari 1,34
21 |Sipoo 3,45
22  |Kuusankoski 0,17
23 |Hoallola 0,38
24 |Heinola 0,81
25 |Imatra, Kotka 0,95
26 |Hameenlinna, Kouvola 0,50
27  |Riihim&ki 0,31
28 |Forssa 0,26
29 |ValkeakoskKi 0,72
30 |Nokia 0,30
31 |[Sdo 0,23
32 |Rauma 0,96
33 |Raisio 1,84
34 |Pirkkala 1,41
34 |Yl§jéarvi 0,30
35 |Kaarina, Naantali 0,24
36 |[lisalmi 0,88
37 |Varkaus 0,25
38 |Joensuu, Savonlinna 0,61
39 |Mikkei 0,07
40 |Siilinjarvi 0,38
41  |Pieksaméki 0,26
42  |Kgjaani 0,13
43 |Tornio 0,50




31

44  |[Kemi 1,39
45 |Rovaniemi 0,92
46 |Kokkola, Seingjoki 0,25
47 |Vaasa 0,22
48 |Pietarsaari 0,32
49 |Humppila, Jaala, Lemi, Miehikka &, Padasjoki, Ruokolahti, Saari, 0,93
Tuulos, Uukuniemi, Virolahti, Ylamaa, Y péa
50 |Artjarvi, Hauho, Jokioinen, Kalvola, Hdmeenkoski, Lammi, 0,57
Parikkala, Renko
51 |Hartola, Haugarvi, Karkold, Loppi, Luumaki, Orimattila, Savitaipale, 0,31
Suomenniemi, Tammela
52  |Eliméki, litti, Pyhtd8, Anjalankoski, Vakeala, Vehkalahti 0,28
53 |Askkala, Nastola 0,52
54  |Hamina, Joutseno 0,34
55 |Janakkala, Sysma, Taipalsaari 0,99
56 |Hattula 0,63
57 |Kangasaa 0,97
58 |Alastaro, Eurgjoki, Honkajoki, Inio, Juupajoki, Karvia, Kemio, 1,19
Kihni¢, Kiikala, Kiikoinen, Kisko, Kiukainen, Kodisgoki, Korppoo,
Koski Tl, Kuhmalahti, Kullaa, Kustavi, Kuugoki, Kylmakoski,
Koylio, Lappi, Lavia, Luopioinen, Luvia, Marttila, Mellilg, Mouhijarvi,
Punkalaidun, Pyhéranta, Poytya, Rautjarvi, Sahalahti,
Sauvo, Siikainen, Suodenniemi, Suomusjarvi, Vampula, Vehmaa,
Vesilahti, Vastanfjard, Viljakkala, Ylane
59 |Askainen, Eura, Houtskari, Jamijarvi, Karinainen, Kuorevesi, Kuru, 0,98
Laitila, Loimaan kunta, Merikarvia, Mietoinen, Muurla, Nakkila,
Parkano, Pertteli, Pomarkku, Somero, Taivassalo, Tarvasjoki,
Urjala, Uusikaupunki, Vahto, Vilppula, Virrat, Aetsa
60 |Aura, Dragsfjard, Harjavalta, Huittinen, Kokemaki, Lemu, Langelméki, 0,75
Mynaméaki, Nousiainen, Orivesi, Pernio, Palkéne,
Sérkisalo, Toijala, Viiala
61 |Halikko, Ikaalinen, Manttd, Noormarkku, Paimio, Ruovesi, Ryméittyl&, Ul- 0,73
vila, Vammala, Velkua
62 |Hameenkyro, Kankaanpda, Nauvo, Oripad, Piikkio, Sakyla 2,27
63 |Loimaa, Masku, Parainen 0,55
64 |Lempddld, Lieto, Merimasku, Rusko 0,39
65 |Eno, Haukivuori, Hirvensalmi, I[lomantsi, Juuka, Jappil&, Karttula, 0,71
Kesélahti, Kiihtelysvaara, Maaninka, Pieksaméaen mlk, Pielavesi, Polvijar-
vi, Rautavaara, Raékkyl&, Savonranta, Sonkajarvi, Tohmajarvi, Tuupovaa-
ra, Varpaigarvi, Vesanto, Virtasalmi, Vartsila
66 |Outokumpu, Lieksa, Pyhaselkéa 0,80
67 |Heinaves, Joroinen, Juankoski, Kaavi, Kangaslampi, Keitele, Keriméaki, 0,87
Kitee, Kiuruvesi, Lapinlahti, Mantyharju, Pertunmaa, Rantasalmi, Rauta-
lampi, Tuusniemi, Valtimo
68 |Enonkoski, Kontiolahti, Liperi, Nilsig Punkaharju, Sulkava, Vehmersalmi 0,18
69 |Anttola, Juva, Kangasniemi, Leppavirta, Mikkelin mlk, Ristiina, 0,03
Suonenjoki, Vierema
70  |Nurmes, Puumala, Tervo 0,18
71  |Patamo, Ristijarvi, Vuolijoki 0,03
72 |Suomussalmi, Hyrynsalmi (Hyrynsalmella erillinen alueindikaattori) 0,03
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73  |Puolanka 0,27
74 |Vada 1,10
75 |Kuhmo, Sotkamo 0,55
76  |Jyvaskyldn mlk 1,55
77 |Alaharma, Isojoki, Isokyrd, Jalagarvi, Jurva, Karijoki, Kinnula 0,78
Korsnés, Kortegarvi, Kuortane, Kyyjarvi, Leivonmaki, Lestijarvi,
Lohtaja, Luhanka, Maksamaa, Multia, Perho, Peraseingjoki,
Pylkénmaki, Soini, Sumiainen, Teuva, Toholampi, Toys, Ullava,
Uurainen, Veteli, Voyri, Yliharma, Ylistaro
78 |Algarvi, Alavus, Evijarvi, Halsua, Hankasalmi, Himanka, IImajoki, 1,11
Jamsg, Jamsankoski, Kaskinen, Konnevesi, Korpilahti, Kristiinankaupunki,
Kruunupyy, Kalvig, Laihia, Lehtimaki,
Maalahti, Narpi6, Oravainen, Petgjavesi, Pedersore, Pihtipudas,
Toivakka, Viitasaari, Vimpeli, Vahakyro
79  |Kannus, Kauhgoki, Kaustinen, Kivijérvi, Kuhmoinen, Kurikka, 0,53
Lappajarvi, Luoto, Saarijarvi, Suolahti, Ahtéri
80 |Joutsa, Kannonkoski, Karstula, Kauhava, Keuruu, Lapua, Laukaa, 0,90
Uusikaarlepyy, A&nekoski
81 |Muurame 0,40
82 |Mustasaari, Nurmo 0,10
83 |Rovaniemen mlk 0,17
84  |Enontekio, Pelkosenniemi, Ranua, Savukoski, Simo, Tervola, Pello, 0,16
Utgoki
85 |Inari, Kittila Muonio, Salla 0,18
86 |Kolari, Kemijarvi, Ylitornio 0,38
87 |Keminmaa, Posio, Sodankyla 0,41
88 |Alavieska, Hailuoto, Kestild, Kuivaniemi, Kérsdmaki, Liminka, 0,25
Lumijoki, Merijarvi, Piippola, Pulkkila, Pyhajoki, Pyh&jarvi
Pyhantd, Rantsila, Ruukki, Sievi, Siikajoki, Temmes, Utgjérvi,
Vihanti, Yli-li
89 |li, Nivala, Pattijoki, Reigarvi, Taivalkoski, Tyrnava, Y likiiminki 0,32
90 |Kagoki, Oulainen 0,65
91 |Kuusamo, Pudagjarvi 1,19
92  |Kiiminki, Muhos 0,38
93 |Haukipudas, Kempele, Oulunsalo 1,14
94 |Haapgarvi, Haapavesi, Raahe, Ylivieska 0,40




