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Tutkimuksen tausta

e Asuin- ja tyoymparistojen laadun merkitys lisaantyy
kaupunkirakenteen tiivistymisen myota.

 Monille suomalaisille vihrea asuinymparisto on
keskeinen viintyisyystekija.

* Viheralueiden maisema- ja virkistyshyodyt paaosin
hinnattomia.

« HyOtyja on vaikea osoittaa riittdvan konkreettisesti

maankayttosuunnittelussa ja rakentamisessa. Mittari
tyypillisesti raha.

 Rahamaaraista tietoa tarvitaan hyoty-kustannus
analyyseissa tal verrattaessa alueen arvoa
viheralueena sen arvoon muissa kayttomuodoissa.



Asuinpaikan valintaan vaikuttavat tekijat
Lansi-Vantaalla (Pelkonen & Tyrviainen 2005)
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Viheralueiden hyotyjen tarkeys
asukkaille Lansi-Vantaalla

mahdollisuus ulkoiluun ja likuntaan
asuinympariston kauneus ja viihtyisyys

vihrea maisema kodin ikkunasta tai parvekkeelta

mahdollisuus stressista palautumiseen ja
rauhoittumiseen

puuston ja kasvilisuuden suojavaikutus

mahdollisuus luonnon tarkkailuun ja
luontokokemuksiin

luonnonsuojelu

mahdollisuus kulkea ty6- tai asiointimatka
viheralueiden kautta
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Tutkimuksen tavoitteet

Kaupunkiviheralueiden arvo ja merkitys asukkaille
tutkimushankkeen (YM 2004-2006) paakysymyksia
ovat:

- Millaiset viheralueet ja luonnonymparistot
kaupungeissa ovat suomalaisille tarkeita (Osa 1)?

-Kuinka viheralueiden sosiaaliset arvot voidaan liittaa
paikkatietoon ja kaavasuunnitteluun (Osa 1)?

Mika on viheralueiden taloudellinen arvo heijastuneena
asuntohintoihin paakaupunkiseudulla (Osa Il)?




Viheralueet ja asuntohinnat

Hedonisten hintojen menetelmassa kerataan laaja
asuntokauppa (tai tonttininta-aineisto).

Aineistosta laaditaan hintoja kuvaava malli, jossa selittajina
ovat asunnon ominaisuudet, kuten ika ja varustetaso,
sijainti suhteessa palveluihin seka asuinympariston laatua
esim. viheralueita kuvaavat muuttujat.

Tilastollisen analyysin avulla voidaan tarkastella, millainen
vaikutus esimerkiksi viheralueiden tai vesistojen
l&heisyydella ja laadulla on hintaan.

e Suomessa tehtyja asuntohintatutkimuksia (Laakso 1997,
Vainio 1995, Tyrvainen 1997, 1999, Tyrvainen & Miettinen
2000)



Hintavaikutusten arviointi

« Hedonisten hintamallien tyypillinen kayttoalue on
asuinymparistossa tapahtuvien muutosten
vaikutusten analysointi.

« Asuntohintamallin avulla voidaan epasuorasti laskea
esimerkiksi viheralueen rakentamisesta aiheutuva
asuntoalueen kiinteistojen arvon lasku.

o Asuntohintamalleihin el useinkaan ole sisaltynyt
viheralueita kuvaavia muuttujia tal muuttujat ovat
olleet suhteellisen yleisia (esim. viheralueiden
kokonaismaara asuntoalueella).



Asuntohintatutkimuksen toteutus
2005-2006

Tyodryhma: Liisa Tyrvainen, prof. Metla
Prof. Markus Holopainen, tutkija Olli Leino, metsavarojen kayton laitos.
tutkija Henrik Lonnqvist, Helsingin kaupungin tietokeskus

Y hteistyokumppanit Helsingin kaupunki ja VTT

Rahoitus:

Ymparistoministerid (Ymparistoklusterin tutkimusohjelma),
Kaupunkiviheralueiden arvo ja merkitys asukkaille -hanke (2004-2006).

Suomen Akatemia: Economics of Housing -projekti, prof. Heikki Loikkanen



Asuntohinta-aineisto

asuntokauppa-aineisto VTT:lta, josta kaytettiin
rivi- ja kerrostalokaupat vuosilta 2002-2004

alneisto edustaa noin 50% kaikista
Kiinteistovalittgjien tekemista asuntokaupoista

tutkimusalueina Ita- ja Pohjois-Helsinki

Ita-Helsingissa 1050 ja Pohjois-
asuntokauppaa (yht. noin 2000

Helsingissa 940

navaintoa).

rivitalojen osuus Pohjois-Helsingissa selvasti

suurempi (n.30%) kuin idassa.



Ymparistomuuttujien mittauksen
lahdemateriaali:

0 Helsingin kaupungin rakennusviraston
viherosaston kuviotietokanta viheralueista

0 SeutuCD 2003: YTV:n digitaalinen paikkatietoaineisto
0 peruskartta-aineisto
0 tieverkkotietokanta

o Vaaravari-ilmakuvat: 2003, 1:16 000, 30cm

Helsingin kaupungin yleiskaava
katu- ja puisto-osaston hoidossa olevat viheralueet
viheralueiden luokitus

Helsingin ulkoilukartta 2003

Leino 2006



Tutkimusalueet: Pohjois-Helsinki

sinisella
— rivitalot 307

punaisella

— kerrostalot
697

yht. 1204

Leino 2006



Tutkimusalueet: Ita-Helsinkl  weiunma

Keha |

e sinisella
— rivitalot 225

e punaisella
— kerrostalot 1105

. yht. 1330

Itakeskus Leino 2006



Viheralueiden suhteellinen osuus

asunnon lahlymparistossa

Viheraluelden luokitus

Viheralueiden pinta-
alaosuus asunnon
l&hiymparistossa
arvioitiin kahdelta
sdteeltd (100 & 300m)

sviheralueiden osuus
(kaavoitetut
viheralueet)
*""rakentamaton” alue
(%)

Leino 2006



Reittianalyysilla maaritetyt
ymparistomuuttujat:

ArcMap / Network
analyst:
euimaranta
epienvenesatama
elahiviheralue
sulkoilualue

ekeskusta
*metro
ssupermarket
elahikauppa

Leino 2006



Muut arvioidut tunnukset:

d Melutaso
d  Melualuebufferi
Etaisyys kaksikaistaisesta tiesta (mitattu rasterista)

o Visuaalinen maisematulkinta

d  Arvioitiin todennakaoisin ikkunandkyméa asunnosta
IImakuvien perusteella

Ikkunamaiseman luokitus viiteen luokkaan

1)Nakyma rakennetulle viheralueelle. Taloyhtion tontti,
jossa talojen etaisyys yleensa alle 50m.

d
4
O 2) Metsanakyma. Metsaalue vahintaan yli 50 metrin
a
a
a

vyOhykkeena taloyhtion ymparilla.
3) Viljelymaisema (niitty, kasvimaa tai pelto).
4) Merinakyma.

5) Rakennettu nakyma (rakennuksia, ei viherndkymaa).
Leino 2006



Asuntohintamalleissa kaytetyt

muuttujat

 Muuttujia yhteensa noin 25 kpl

e perusmuuttujat: asunnon koko ja ika, talotyyppi,
tontin omistussuhde, matka-aika keskustaan
(YTV), sosioekonominen rakenne
(status),(TIEKE)

o ymparistomuuttujia: tie-etaisyys, rantaetaisyys
(Ita-Helsinki), vineralueiden suhteellinen osuus
(%) asunnon ymparilla (100/300m), etaisyys
l&hiviheraluellle ja suurille ulkoilualueille,
nakyma asunnosta
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Tuloksia
perusmuuttujien vaikutukset asunnon
hintaan odotettuja
asunnon koko (+)
asunnon ika (-)
keskustaetaisyys (-)
vuokratontti (-)
rivitalo (+)
sosioekonomisesti korkeampi
vaestorakenne (+)



Ymparistomuuttujien vaikutus
Ita-Helsinki

 merenrannan vaikutus voimakas, epalineaarinen

 lahiviheralue-etaisyyden kasvu laskee asunnon
hintaa (1% / 100m)

- etaisyysluokittain tarkasteltuna lahiviheralue nostaa
hintaa 500 m:n etaisyysvyohykkeella (kavelyetaisyys
alueelle).

« |Laajat ulkoilualueet eivat vaikuta tilastollisesti
merkitsevasti asunnon hintaan

- alueet usein liittyneena merenrantoihin, (melko
runsas ulkoilualueiden tarjonta)?



Tuloksia: Ita-Helsinki

 Kuinka viheralueiden suhteellisen osuus asunnon
lahiymparistdssa vaikuttaa hintaan?

— tehokkaimmin rakennetut ymparistot laskevat asunnon
hintaa (tilastollisesti merkittava kun yli 60% asunnon
lahiymparistdsta rakennettua)

— rivitaloissa viheralueiden osuus asunnon |
lahiymparistossa nostaa asunnon hintaa selvemmin
verrattuna kerrostaloihin.

e Maiseman vaikutus asunnon hintaan?

— vesinakyma arvokkain, metsamaisema ja istutettu piha-
alue mya0s selvasti rakennettua maisemaa arvokkaampi
(~10%)

e — maisemamuuttuja kuvaa mittaustavasta johtuen osittain
miljoota asunnon ymparilla. (Maisemalla el tilastollisesti
havaittavaa vaikutusta hintaan, jos hintamallissa on
mukana rakennusintensiteettia kuvaava muuttuja).



Ymparistomuuttujien vaikutus
Pohjois-Helsinki

etaisyys Keskuspuistoon laskee asunnon hintaa (1% /
100m) (seka kerrostaloasunnoista lasketulle mallille etta
yhteismallissa)

l&hivineralueet eivat vaikuta tilastollisesti merkitsevasti
hintoihin (alueet lahella tiestda, hoitotaso alhainen?)

Viheralueiden suurempi osuus asunnon
lAhiymparistossa nostaa rivitaloasuntojen hintaa, (koko
hintamallissa ei-tilastollisesti merkitsevia vaikutuksia).

maiseman laatu ei vaikuta hintaan (maisemat/nakymat
asunnoista suhteellisen samankaltaisia)



Valja asuntoalue vai lahella oleva
julkinen viheralue?

« Miten viheralue-etaisyys vaikuttaa
asunnonhintaan, jos rakentamistehokkuus

muuttuu?

o -lta-Helsingissa: kun etaisyys viheralueelle
kasvaa, rakentamisvaljyyden merkitys on
asunnon hinnalle on suurempi

* Tulos viittaa siihen, etta lahella sijaitseva
julkinen viheralue osittain korvaa asunnon
lahiympariston puuttuvaa vihreytta.



Yhteenveto

Viheralueiden tuottamista maisema- ja virkistyshyodyista
maksetaan asuntohinnoissa.

Kyseessa pilottihanke, jossa viheralueiden vaikutusta
hintoihin tutkittiin kahdella esimerkkialueella

Ongelma: asuntokanta suhteellisen homogeenista ja
my0s ymparistomuuttujien vaihtelu alueilla osin melko
vahaista.

- Mallit eivat ole kovin vakaita (vihermuuttujien suhteen) -
tulokset herkkia muuttujavalinnoille ja mallirakenteelle

Kaupunkitasoinen (tai seudullinen) tarkastelu tarjoaisi
enemman vaihtelua (ja erilaisia

ominaisuuskombinaatioita) ja ehka stabiilimpia tuloksia




Yhteenveto

viheralue-etaisyydet tyypillisesti suhteellisen lyhyita,
maksimissaankin noin 700 metria — tulos johtuu
|&hioiden keskelsista suunnitteluperiaatteista.

Kaupungin tiivistyminen vahentaa viheralueita ja nostaa
niiden suhteellista arvoa.

Ita-Helsingissa ulkoilualueen laheisyys on usein
merkitsee myos syrjaista sijaintia (vol mitata samalla
haittaa huonosta sijainnista, jota esim. keskustaetaisyys
—muuttuja el ota kokonaan huomioon).

Miten hyvin asuinympariston laatuominaisuuksien
tuottaminen kaupunkisuunnittelussa ja rakentamisessa
vastaa kysyntaa?

vaeston valikoituminen aluellle (preferenssit toteutuvat
niilla, joilla on maksukykya).
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Asukasluokittelu (Tyrvainen 2006)

\

Suuri

Aidot urbaanit (5 %)

Tavall

Kaupungin vetovoimaisuus

Vahainen

Sijoittumattoma

set urbaanit (22 %)

Vihainen Luonnon vetovoimaisuus

Suuri




Yleiskaavaluonnoksen rakentamisehdotusten sijoittuminen sosiaalisesti
arvokkaille vineralueille Lansi-Vantaalla

Arvokkaimmat viheralueet

(painotettuna arvojen tarkeydelld

Numeroiden selitykset: 1 = kaunis maisema, 2 = rauha ja hiljaisuus, 3 = toimintamahdollisuudet,
5 = hieno luontokohde, 6 = metsantuntu, 7 = hieno puisto
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