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KORJAUKSTIA

Painatuksen aikana on havaittu julkaisussa virheiti.

Oikeat tiedot ovat seuraavat:

TAULUKKO 4 (sivulla 10) Vanhojen kerrostaloasuntojen velattomat keskihinnat
Helsingiss3d vuosina 1970-1985, I1I/1985
Indeksi 1970=100 Reaali-indeksi 1970=100

Helsinki 1 644 ,5 146,2
Helsinki 2 580,6 131,7
Helsinki 3 512,8 116,3
Helsinki 4 509,8 115,7

LIITETAULUKKO 1 (sivulla 16) Asuntojen hintaindeksi 1970=100

1980 1981 1882 1983 1984 1IV/84 1/85 11/85

HELSINKI 265.7 316.1 374.2 459.8 519.5 532.8 536.0 546.1
MUUTOS-X +21.6 +18.9 +18.3 +22.8 +12.9 +8.3 +5.4 +7.0
HELSINKI-1 279.7 349.2 417.5 526.7 614.1 619.0 639.9 644.5
MUUTOS-% +21.8 +24.8 +19.5 +26.1 +16.6 +6.3 +7.5 +7.0
) HELSINKI-2 282.9 331.8 384.7 478.3 543.4 563.4 558.2 580.6
| MUUTOS-X +25.3 +17.2 +15.9 +24.3 +13.6 +9.9 +6.4 +10.,6
HELSINKI-3 252.7 299.8 359.3 440.3 490.9 502.4 505.8 512.8
MUUTOS-% +20.7 +18.6 +19.8 +22.5 +11.4 +7.6 +5.5 +4.7
HELSINKI-4 258.3 305.5 360.1 432,3 487.9 6501.5 503.8 509.8
MUUTOS-X +19.3 +18.2 +17.8 +20.0 +12.8 +9.3 +4.1 +7.2
PAAKAUPUNKISEUTU 261.9 309.3 364.8 446.1 504.4 514.8 6519.7 527.1
MUUTOS-X +19.9 +18.0 +17.9 +22.2 +13.0 +7.8 +4.9 +5.9
LIITETAULUKOT 3, 4 ja 6 (sivuilla 18, 23 ja 29)
Velaton . Asuntojen
keskihinta hintaindeksi
mk /m2 1980=100
1/85 1/85 11/85
Pddkaupunkiseutu
Kerrostalot 5958 116,5 118,2
muutos-7 ed. nelj. +0,9 +1,4
muutos-7 ed. vuosi +4,9 +4,9 +5,9
Rivitalot 6047 128,4 129,9
muutos-7 ed. nelj. _ +4,6 +1,1
~ muutos-7% ed. vuosi +9,7 +9,7 +8,5
Asunnot yhteensd 5964 17,2 118,9
muutos-7% ed. nelj. +1,1 +1,4
muutos—-7 ed. vuosi +5,2 +5,2 +6,1

LIITETAULUKKO 5 (sivulla 28) Vanhojen osakehuoneistojen velattomat m2-hinnat
II neljdnnes 1985

Kerrostalot Rivitalot
Yhteensd Yksidt Kaksiot Kolmiot+
Pidkaupunkiseutu »
Mk /m2 6046 6826 5797 5604 6123
muutos-7 ed.vuosi +5,9 +5,6 +4,0 - - +8,6 +8,5
Lkm 1281 380 508 . 393 181

Pinta-ala m2 54 30 51 . 81 100
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ASUNTOJEN HINTATILASTO

1. JOHDANTO

Tilastoviranomaisten laatimia asuntojen hintatilastoja ei ole
aiemmin ollut, vaikka oma asunto on Suomessa useimpien kotita-
luksien tarkein ostos tai ainakin haave.

Tilastokeskuksen kehittamissuunnitelmiin sisaltyy asumiskustan-
nuksia kuvaavien tilastojen kehittamishanke, jonka osa asunto-

jen hintatilasto on. Asuntojen hintatilasto on voitu toteuttaa
nykyisessd aikataulussa Helsingin kaupungin ja asuntohallituk-

sen tuen ja kiinteistonvalittdjien luovuttamien aineistojen an-
siosta.

Asunto-osakkeiden kaupoissa kaupan kohteina ovat asuntoyhtion
omistaman huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Kysymys
on siten arvopaperikaupoista, joista ei valttamattd synny kuin
yksi dokumentti: leimaverolaskelma. Leimaverolaskelmien sisdl-
16n ja lomakkeiden kdsittelyn puutteiden takia niita ei ole
voitu toistaiseksi kayttaa tilastotuotantoon. Toinen mahdolli-
suus tilaston laadintaan on kdyttda kiinteistonvalittdjien
kautta tapahtuvista kaupoista kerdttyja tietoja. Huoneistokes-
kus Oy:1148, Huoneistomarkkinointi Oy:11a, Osuuspankkien Kiin-
teistokeskus Qy:11d ja Sdastopankkien Kiinteistonvalitys Oy:11a
on ollut hintaseurantajarjestelmd valtion teknillisessd tutki-
muskeskuksessa, johon on keratty tietoja mainittujen yhtioiden
valittamistd osakeasuntokaupoista vuodesta 1977 1dhtien. Asun-
tohallituksen rahoituksella VTT on tdydentdnyt aineistoa
erailta paikkakunnilta vuosien 1970-77 kaupoista poimitulla
otoksella, Suomen Kiinteistonvalittajdin Liitto ry:n jasentoi-
mistojen vdlittamistd asuntokaupoista on kerdatty tietoja vuo-
desta 1983 alkaen jarjestelmdan, jonka yllapitajand on toiminut
Softlab Oy. -

Edel1d mainitut kiinteistonvdlittajat ovat luovuttaneet aineis-
tonsa Tilastokeskuksen kdayttoon asuntojen hintatilaston laati-
mista varten, Tilasto kuvaa vanhojen osakehuoneistojen velat-
tomia nelidhintoja ja niiden kehitystd kiinteistonvalittdjien
valittamissd asuntokaupoissa. Nyt julkaistavat tilastot perus-
tuvat noin 100 000 asuntokauppaan. Asuntojen hintatilastoa ja
-indeksid tullaan laatimaan neljdnnesvuosittain ja ne julkais-
taan vajaan puolen vuoden viiveelld neljanneksen pddttymisesta.

Tilaston 1aad1nnasta ovat Tilastokeskuksessa vastanneet Ilkka
Lehtinen, Jarmo Hyrkko ja Eero Kukkonen.

Vanhojen asuntojen hinnat mdaraytyvat markkinoilla kysynnidn ja
tarjonnan perusteella. Rakennuskustannusten kehitykselld ei
asuntojen kohdalla. Nyt julkaistavat asuntojen hintaindeksit
taydentdvat merkittavalla tavalla asuntomarkkinoiden julkista
seurantavdlineistda, joka on tahan asti ollut lahes pelkastdan
rakennuskustannusindeksin, vuokratilaston ja yksittaisten sel-
vitysten varassa. Tamd onkin johtanut rakennuskustannusindek-
sin kdyttoon sellaisissa sovellutuksissa, joihin se ei valtta-
matta sovi.



2. KESKEISET TULOKSET

Asuntojen hinnat nousseet 4,7 -kertaisiksi 15 vuodessa

Vanhojen kerrostalohuoneistojen keskihinnat ovat nousseet vuo-
4,7-kertaisiksi niissa kunnissa, joista tietoja on saatu. Sa-
massa ajassa kuluttajahinnat nousivat Tilastokeskuksen laskeman
elinkustannusindeksin mukaan 4,4-kertaisiksi ja rakennuskustan-
nukset rakennuskustannusindeksin mukaan 4,3-kertaisiksi.

Reaalihinnat ovat nousseet padkaupunkiseudulla

Elinkustannusindeksin avulla lasketut asuntojen reaalihinnat
senttia korkeammat kuin vuonna 1970. Vuosina 1973-1974 asunnot
olivat reaalisesti vieldkin kalliimpia eli 1dhes 16 prosenttia
korkeammat kuin vuonna 1970. Vuosina 1975-1980 reaalihinnat
olivat alimmillaan y1i 15 prosenttia halvempia kuin vuonna
1970.

Kuvio 1. VYanhojen kerrostaioasuntojen reaalihintojen kehitys
padkaupunkiseudulla, muualla Suomessa ja koko maassa
keskimaarin vuosina 1970-1984
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Paakaupunkiseudulla hinnat ovat nousseet vuodesta 1979 selvisti
“enemman kuin muualla Suomessa.
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Asuntojen hintakehityksessd on vuosina 1970-1985 kaksi nopean
nousun kautta. Ensimmdinen ajoittuu vuosille 1973-1974 ja toinen
vuosille 1981-1984, Asuntojen hinnat nousivat hitaasti ja laski-
vat reaalisesti vuosina 1975-1979,

Helsingissd korkeimmat nelidhinnat

Taulukko 1. Vanhojen kerrostalohuoneistojen keskimaaradiset ve-
lattomat nelicdhinnat erdissd kaupungeissa 1970-1985

mk /m2
' Indeksi
1970 1975 1980 11/1985 1970=100

Helsinki 1138 2031 3088 6389 546.,1
Turku 861 1623 1952 3992 463.2
Pori 882 1544 1777 2857 329.6
OQulu 778 1530 1926 3331 420.2
Kaikki kunnat 1014 1830 2327 4427 473.4

Taulukon keskihinnat ovat painotettuja keskiarvoja. Asuntojen
hintaindeksien ja keskihintojen laskentamenetelmid on selostettu
tarkemmin kohdassa 4.2.

Eniten vanhat kerrostaloasunnot ovat kallistuneet vuodesta 1970
Helsingissda. Helsingin hinnat nousivat 1138 markasta 6389 mark-
kaan eli yli viisinkertaisiksi. Vahiten hinnat nousivat Porissa,
jossa hinnat nousivat vain hieman yli kolminkertaisiksi.
Nykyisilld hinnoilla Porista, Kouvolasta, Lahdesta ja Oulusta saa
yhden helsinkildisasunnon hinnalla kaksi asuntoa.

Hintojen nousu hidastunut selvasti

Asuntojen hintojen nousuvauhti alkoi hidastua vuoden 1983 lopul-
la. Sita ennen hinnat nousivat vuosina 1980-1983 noin 15-20 pro-
senttia, Helsingissd jopa ladhes 25 prosenttia vuodessa. Vuoden
1984 lopussa vuosimuutos oli endd 7-8 ja vuoden 1985 alkupuolella
noin 5.5 prosenttia. Vuosimuutoksen lasku on ollut samansuuntai-
nen koko maassa. Reaalihinnat ovat hieman alentuneet vuoden 1985
alkupuolella.

Kuvio 2. Asuntojen hintaindeksin 1983=100 (kerrostalot) ja ku-
luttajahintaindeksin muutokset edellisestd vuodesta
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ASUNTOJEN HINTAKEHITYS 1970 - I1 NELJANNES 1985

Asuntojen hintatilasto kuvaa vanhdjen osakehuoneistojen velatto-
mia nelichintoja kiinteistonvalittdjien valittamissa asuntokau-
poissa.

Asuntojen hintaindeksit 1970=100 ja 1983=100 mittaavat vanhojen
osakehuoneistojen velattomien neliohintojen muutoksia.

Asuntojen hinnat

Hinnat poikkeavat aluettain enemman kuin ennen,

Vuosilta 1970-1982 on kaytettdvissd hintatietoja ainoastaan osas-
ta taulukon 2 kaupungeista. Vuodesta 1983 alkaen aineiston alu-
eellinen peittavyys paranee siten, ettd kunnittaiset tiedot on

~voitu julkaista 16 kaupungista ja erdaista yhdistelmd-alueista

(ks. s. 10).

Vuosina 1970-1975 asuntojen hinnat nousivat enimmillddn, vuonna
1973, yli 25 prosenttia vuodessa. Ndind vuosina kehitys oli melko
tasaista eri puolilla maata. Vuosina 1976-1979 asuntojen hinnat
nousivat vain 2-6 prosenttia vuodessa, mika oli vahemman kuin ku-
luttajahinnat. Asuntojen nopea hinnannousu alkoi Helsingissa
vuoden 1979 loppupuolella ja muualla maassa vuonna 1980. Viime
aikainen hintojen nousu 0li nopeinta vuosina 1982 ja 1983, keski-

Taulukko 2. Vanhojen kerrostalohuoneistojen keskimadradiset
velattomat nelidhinnat erdissd kaupungeissa 1970-
1985, mk/m2

1970 1975 1980 1I/1985  Indeksi

1970=190
Helsinki 1138 2031 3088 6389 546.1
EspootKauniainen 1196 1900 2749 5443 451.1
Vantaa 963 1838 2488 4528 466.2
Tampere 871 1529 2013 3473 397.4
Turku 861 1623 1952 3992 463.2
Pori 382 1544 1777 2857 329.6
Lappeenranta 895 1704 2200 3687 416.7?
Kouvola 813 1503 1670 3183 402.1
Lahti - - 1830 3337 -
Kuopio ‘e 1754 2278 3823 463.0
Jyvaskyla - - - 3993 -
Vaasa - - - 4082 -
Joensuu - - - 35609 -
Mikkeli - - - - 3596 -
Oulu 778 1530 1925 3331 420.2

Rovaniemj - - 2246 3472 -
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Vuonna 1970 ei tilastossa mukana olleiden kuntien asuntojen hin-
noissa ollut kovin suuria eroja. Kun koko maan hintaa merkitaan
- sadalla, vaihteli suhdeindeksi kaupungeissa 80 ja 120 valilla,
Vuonna 1984 indeksi vaihteli 65 ja 145 valilla., Hinnanerot eri
kuntien valilla kasvoivat. Padkaupunkiseudun ja varsinkin Hel-
singin hinnat ovat nousseet vuodesta 1975 lahtien selvasti koko
maata nopeammin,
Vuodesta 1980 suhteellinen hinta on noussut Helsingin 1isaksi
vain Espoossa ja Turussa. Vuodesta 1980 vuoteen 1984 asuntojen
hinnat nousivat eniten Turussa, jopa nopeammin kuin Helsingissa
keskimdarin,

Kuvio 3., Vanhojen kerrostalokaksioiden suhteelliset hinnat
eraissd kaupungeissa vuosina 1980 ja 1984, koko maan
kaksioiden keskihinta=100
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Tarkemmat tiedot eri kaupunkien ja alueiden hinnoista ja hinta-
kehityksestd 10ytyvdat liitetaulukoista.



3.2

3.3

-

Reaalihintakehitys

Asuntoa pidetdan usein sijoituksena, joka antaa hyvan suojan in-
flaatiota vastaan., Reaalihintakehityksen mukaan ndin on ollutkin
muutamissa kaupungeissa, mutta useissa kaupungeissa asuntojen re-
aalihinnat ovat olleet 1dhes jatkuvasti vuoden 1970 alapuolella.
Vuodesta 1979, jolloin hinnat reaalisesti olivat alimmillaan,
asuntojen hintojen nousu on kuitenkin ylittanyt selvasti kulutta-
jahintojen nousun.

Taulukko 3. Vanhojen kerrostaloasuntojen reaalihinnat erdissa
kaupungeissa, 1970=100

1975 1980 1985/11
Helsinki 101.4 91.1 123.9
Espoo + Kauniainen 90.3 78.1 102.3
Vantaa 108.4 38.5 105.8
Tampere 100.1 79.3 90.2
Turku 107.1 78.1 105.1
Pori . 99.8 70.9 74.8
‘Lappeenranta 108.2 84.9 94,5
Kouvola 104.8 72.8 91.2
Kuopio 119.2 95.6 106.2
Oulu 111.7 83.7 95.3

Vaikka hinnat ovat keskimaadrin reaalisesti vuoden 1985 toisella
neljannekselld hieman korkeammalla kuin vuonna 1970, poikkeavat
reaalihinnat ja niiden kehitys eri kunnissa huomattavasti.
Helsingin reaalihinnat ovat 1dhes 25 prosenttia korkeammalla kuin
vuonna 1970, Tampereella, Lappeenrannassa, Kouvolassa, Oulussa ja
Porissa hinnat ovat reaalisesti alentuneet vuodesta 1970. Hel-
singin Tisaksi reaalihinnat ovat vuoden 1970 hintoja korkeammalla
vain Vantaalla, Turussa ja Kuopiossa. Espoossa reaalihinnat ovat
vuoden 1970 tasolla. Liitekuvioissa 1 ja 2 on kuvattu asuntojen
reaalikehitys vuosina 1970-1984 er3issd kaupungeissa.

Asunnon huoneluku, ika ja talotyyppi

Tilaston-avulla voidaan tarkastella huoneistotyypin, rakennusvuo-
den ja talotyypin vaikutusta hintoihin ja hintakehitykseen.

Yksiot viidenneksen suuria huoneistoja kalliimpia

Yksiot olivat nelichinnaltaan vuonna 1984 keskimddarin noin 20
prosenttia kalliimpia kuin kolmiot ja sitd suuremmat huoneistot.
Kaksioiden ja sitd suurempien asuntojen nelichinnoissa ei ollut
kuin 3-5 prosentin ero.

Vuonna 1970 yksididen hinnat olivat keskimaarin noin 10-12 pro-
senttia kalliimpia kuin suuremmat asunnot. Yksioiden hinnat ovat
nousseet nopeammin kuin suurempien asuntojen hinnat. Tilastokes-
kuksesta on saatavana liitetaulut 1-4 myos huoneluvun mukaan,



Ika ei selitda hintaa

Tilastokeskuksen asuntojen hintatilastossa asunnot on jaettu ra-
kennusvuoden mu§aan kolmeen ikaryhmdan: "uusiin", "keski-ikaisiin'
ja "vanhoihin"l). Eri ikdisten asuntojen nelidhinnoissa ei ole
oleellisia eroja. "Uudet" asunnot ovat jopa halvempia kuin
“vanhat" ja "keski-ikdiset". Asunnon rakennusvuosi on siis huono
hintojen selittdjd. Tama johtuu siitd, ettd "uudet" asunnot si-
jaitsevat usein paikkakuntien keskustojen ulkopuolella,

Sijainti ja laatu vaikuttavat hintaan

3.4 Hinnat Helsingissa

1) Katso sivu 12

Rivitaloja on aineistossa mukana vasta vuodesta 1970 lahtien.
Rivitaloasuntojen keskimdardiset nelichinnat ovat koko maassa

"alemmat kuin kerrostalojen neliohinnat. Hintasuhde vaihtelee

kuitenkin kunnittain.

Rivitalohuoneistojen keskimdardinen pinta-ala on suurempi kuin
kerrostalohuoneistojen. Tamd on erds syy rivitalojen halvempaan
neliohintaan. Rivitalot sijaitsevat usein keskustojen ulkopuo-
lella alueilla, joissa hinnat yleensd ovat alemmat kuin
keskustoissa.

Asuntojen sijainti ja ominaisuudet vaikuttavat keskihirtoihin,
joiden vertailu talotyypin mukaan ei anna oikeaa kuvaa vastaavan-
laisten kerros- ja rivitaloasuntojen hintasuhteista.

Rivitalojen nelidhinnat 1dhtivat 80-luvun alussa nousuun kerros-
taloja hitaammin, mutta niiden hinnan nousu on jatkunut viime ai-
koina hieman nopeampana kuin kerrostaloasuntojen. Liitetaulu-
koissa 3 ja 4 on tarkemmin kuvattu asuntojen hintoja ja kehitysta
talotyypin mukaan.

Lahes kolmannes aineiston kaupoista on tehty Helsingissd. Hel-
singin keskihinnat ja hintakehitys poikkeavat selvasti muusta
maasta. Vuodesta 1970 ovat Helsingissd asuntojen hinnat nousseet
enemman kuin muualla ja ne ovat noin puolitoistakertaiset koko
maan keskihintoihin verrattuna. Keskihinnat sekd hintakehitys
poikkeavat selvdsti myos Helsingin sisdlia. Tilastokeskuksen
asuntojen hintatilastossa Helsinki on ainoana kuntana jaettu myos
osa-alueisiin., Osa-alueita on nelja. Alueet on muodostettu hin-
tatason perusteella siten, ettd alue 1 on kallein ja alue 4 hal-
vin. Taulukossa 4 on esitetty asuntojen hintakehitys Helsingissa
osa-alueittain vuodesta 1970. Kalleimmilla alueilla hintojen
nousu on ollut nopeinta. Reaalinen indeksi on laskettu asuntojen
hintaindeksin ja elinkustannusindeksin suhteena, kuten muuallakin

- tdssa julkaisussa.
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Taulukko 4. Vanhojen kerrostaloasuntojen velattomat keskihinnat
Helsingissa vuosina 1970-1985

Reaali- ’
Indeksi indeksi
1970 1975 1980 11/1985 1970=100 1970=100

Helsinki 1138 2031 3088 6389 546.1 123.9
Helsinki 1 1160 2025 3333 7672 625.5 141.9
Helsinki 2 1218 2217 3611 7414 585.3 132.8
Helsinki 3 = 1140 2010 2966 6046 534.5 121.3
Helsinki 4 1021 1844 2600 5153 503.5 114.2
Kaikki

kunnat 1014 1830 2327 4427 473.4 107.4

Kuvio 4. Vanhojen kerrostaloasuntojen keskihinnat Helsingissa
osa-alueittain 1970-1984
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4, ASUNTOJEN HINTATILASTON JA INDEKSIEN LAADINTAMENETELMA

4,1 Mita asuntojen hintatilasto ja -indeksit mittaavat

Asuntojen

Asuntojen

Asuntojen

hintatilasto

Asuntojen hintatilasto kuvaa kiinteistonvalittajien valittamien
vanhojen osakeasuntojen kauppojen velattomia keskihintoja.
Vuosina 1970-1977 tilasto sisaltaa ainoastaan kerrostaloasunto-
ja, mutta myohemmilta vuosilta tilastossa on tiedot myds
rivitaloasunnoista. Tilaston ulkopuolelle jdavat kiinteisto-
kaupat (mm. omakotitalot), uusia asuinhuoneistoja koskevat kau-
pat sekd ilman johdannossa mainittuja valittajia tehdyt osakea-
suntokaupat. Uudella asuinhuoneistolla tarkoitetaan tdssa huo-
neistoa, joka myydadn ensimmaistd kertaa. Vuosien 1970-1979
keskihinnat on laskettu asuntojen hintaindeksin 1970=100 ja
vuodesta 1980 alkaen indeksin 1983=100 Tuokituksin.

hintaindeksi 1970=100

Asuntojen hintaindeksi 1970=100 kuvaa vanhojen kerrostalohuo-
neistojen velattomien nelichintojen kehittymista kiinteiston-
valittajien valittdmissa kaupoissa. Indeksi lasketaan seuraa-
vista kaupungeista: Helsinki, Espoo ja Kauniainen, Vantaa,
Tampere, Turku, Pori, Lappeenranta, Kouvola, Kuopio ja Oulu.
kuten asuntojen hintaindeksissa 1983=100. Asunnot on jaettu
huoneluvun mukaan kolmeen huoneistotyyppiin (yksiot, kaksiot ja
suuremmat). '

Vuoden 1980 ensimmaisestd neljanneksestd alkaen asuntojen hin-
taindeksi 1970=100 on ketjutettu asuntojen hintaindeksiin
1983=100 (kerrostalot).

hintaindeksi 1983=100

Asuntojen hintaindeksi 1983=100 sisdltad kerrostaloasuntojen
lisaksi rivitaloasunnot. Hinta-aineiston laajennuttua erityi-
sesti vuodesta 1983 alkaen indeksiin on voitu ottaa mukaan em.
kaupunkien lisaksi uusia alueita. Uusia kaupunkeja ovat Lahti,
Jyvaskyla, Vaasa, Mikkeli, Joensuu ja Rovaniemi, joille laske-
taan erilliset indeksit. Muiden kaupunkien ja kuntien kaupat
sijoittuvat yhdistelmdalueisiin, joita ovat muut Etelda-Suomen
kaupungit, muut Eteld-Suomen kunnat, muut Vali-Suomen kaupun-
git, muut Vdli-Suomen kunnat ja muut Pohjois-Suomen kunnat.l

Asuntojen hintaindeksin 1983=100 laskemiseksi asunnot on jaettu
huoneistotyypin lisaksi rakennusvuoden perusteella kolmeen ryh-
ma@an. Aineiston suppeudesta johtuen rivitaloasuntoja ei kui-
tenkaan ole luokiteltu huoneistotyypin tai ian mukaan.

1) Suuraluejako on sama kuin kuluttajahintaindeksissd 1981=100
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4.2 Painorakenne, luokitukset ja laskutavat

Asuntojen hintatilaston keskihinnat javindeksi Tasketaan asun-
tokannan huoneistojen lukumdarilld painottaen. Asuntojen hin-
taindeksin 1970=100 painorakenne on muodostettu vuoden 1970
geissa. Tdtd painorakennetta kadytetddn keskihintatilastossa
vuosina 1970-1979.

Vuodesta 1980 alkaen keskihintatilastossa sovelletaan asuntojen
hintaindeksin 1983=100 painotusta. Se on laadittu vuoden 1980
kerrostalo- ja rivitalo- (rivi- ja ketjutalot) asuntojen kannan
Tukumddrista huoneluvun ja rakennusvuoden mukaan. Vaestolas-
kentatiedoista on otettu mukaan ainoastaan ne asunnot, joiden
huoneistotyyppi ja rakennusvuosi ovat olleet tunnettuja.

Koska hinta-aineisto ei kata kaikkia kuntia, on yhdistelmdalu-
eiden painoihin otettu mukaan vain ne kunnat, joista tarkaste-
lujaksolla vuodesta 1983 alkaen on saatu saannollisesti tieto-
ja. Tama painorakenteen karsinta on esitetty liitteessd.

Helsinki on ainoana kaupunkina jaettu osa-alueisiin. Lahinnd
vuoden 1981 keskihintojen perusteella Helsingin postinumeroalu-
eet jaettiin kalliisiin, keskihintaisiin ja halpoihin. Keski-
hintaiset postinumeroalueet muodostavat osa-alueen 3 ja halvat
osa-alueen 4. Kalliit alueet jaettiin kahteen ryhmaan: osa-
alue 1 kattaa kantakaupungin ja osa-alue 2 muut hintatasoltaan
kalliit alueet. '

Alueittainen painorakenne ja Helsingin osa-alueet on esitetty
liitteessad.

Luokitukset sijainnin, talotyypin, huoneluvun ja rakennusvuoden mukaan
Asuntojen hintatilastossa kaytétéén neljda luokitusta: alue,
talotyyppi, huoneluku ja ika.

Aluejakoa on selostettu edellad painorakenteen yhteydessd. Alu-
ejako on tehty kaupan kohteena olevan asunnon postinumeron pe-
rusteella. Asuntokauppa-aineistoa kdsiteltdessd ei noudateta
painorakenteen muodostamisessa sovellettua karsintaa yhdistel-
madalueilla, vaan kaikki alueelle sijoittuvat kaupat sisaltyvidt
tilastoon. : : '

Talotyypin mukaan huoneistot on jaettu kerrostaloasuntoihin ja
rivitaloasuntoihin. Rivitaloasuntoihin luetaan myds paritalo-
ja ketjutaloasuntoja seka mahdollisesti osakeyhtiomuotoisia
pientaloja, joita ei ole kyetty erottamaan aineistosta. Rivi-
taloasuntoja ei luokitella muun kuin alueen perusteella.

Kerrostaloasunnot luokitellaan myos huoneluvun ja rakennusvuo-
den mukaan. Huoneluvun mukaan kerrostaloasunnot jaetaan kol-
meen huoneistotyyppiin: yksioihin, kaksioihin, ja suurempiin
(kolmiot+), siten ettd keittiotd ei ole luettu huoneeksi.
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kolmeen ryhmaan. Vanhoihin huoneistoihin on luettu asunnot,
joiden rakennusvuosi on 1960 tai aikaisempi, paitsi He]singis-
sd, Turussa ja Tampereella, joissa rajana on vuosi 1950, Keski-
ikaiset asunnot on rakennettu vuosina 1951-1970 em. kaupungeis-
sa ja vuosina 1961-1970 muualla Suomessa. Vuoden 1970 jdlkeen
mutta ennen tilastovuotta valmistuneet asunnot on luokiteltu
ryhmdan "uudet", joihin ei kuitenkaan lueta uusia ensimmaistd
kertaa myytdvid asuntoja, jotka on jdtetty tilaston ulkopuolelle.

Indeksit ja keskihinnat lasketaan eri tavoin

Asuntojen hintaindeksit 1970=100 ja 1983=100 ovat kiintedpai-
noisia Laspeyres tyyppisia yksikkoarvoindeksejd.

Tietyn alueen ja huoneistotyypin (ja vuodesta 1980 alkaen myos
ikdluokan) kerrostaloasuntojen ja vastaavasti alueen rivitalo-
huoneistojen keskihinta lasketaan kauppakohtaisten velattomien
neliohintojen aritmeettisena keskiarvona neljannesvuosittain ja
vuosittain. Indeksejd laskettaessa keskihinnat jaetaan perus-
vuoden keskihinnoilla ja ndin saadut hintasuhteet painotetaan
kannan lukumdarilla. Kullakin alueella hintasuhteet lasketaan
kymmenestd ositteesta. Mikdali jossain luokassa ei neljanneksen
aikana tehdd lainkaan kauppoja, hintasuhde sdilyy muuttumatto-
mana, Keskihintatilastossa ei tdatd oletusta tehdd. Alueen
keskihinta on talo- ja huoneistotyypin ja ian mukaan luokitel-
tujen keskihintojen painotettu keskiarvo., Edelleen esimerkiksi
koko maan keskihinta lasketaan alueittaisten keskihintojen pai-
notettuna keskiarvona. Keskihinnat Tasketaan vuoden tai nel-
jannesvuoden aikana tehdyista kaupoista. Siten keskihintaan
vaikuttaa esimerkiksi se, jos jollain alueella ei saada tietoja
yksioiden kaupoista: keskihinta lasketaan talloin kaksioiden ja

suurempien asuntojen kaupoista.

Erilaisten laskutapojen takia indeksin mukainen hintojen muutos
voi poiketa suoraan keskihinnoista lasketusta muutoksesta.
Asuntojen hintatilaston kaikki pro§éntt1muutokset on laskettu
indeksien avulla,

Keskihinnat lasketaan kaavalla

n _ Jjossa
2. LMy - _
i=1 it pit = luokan i kauppojen velatto-
= mien nelidhintojen keski-
n arvo jaksolla t
D LKMj :
i=1 LKMj = asuntokannan mukainen asuin-

kassa i (vuonna 1970 tai 1980)

Asuntojen hintaindeksit lasketaan kaavalla

(2) 1t

n Pit ~ jossa
> LKMj .= — .
i=1 Pig Pig = luokan i kauppojen velatto-
= 100- mien nelidhintojen keskiarvo
n ' : perusvuonna (1970 tai 1983)
>, LKMj
i=1
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5. TILASTON JA INDEKSIEN LUOTETTAVUUDESTA

Erot 1eimaverotietoihin pienia

Pdakaupunkiseudun yhteistydvaltuuskunnan teettamassa tutkimuk-
sessa Asuntojen hintojen alueellinen kehitys (YTV, Padakaupunki-
seudun julkaisusarja A1983:3) laskettiin osakeasuntokauppojen
keskihintoja vuosilta 1976 ja 1981 leimaveroaineiston pohjalta.
Nyt julkaistavan tilaston keskihinnat ovat hieman korkeampia:

Velattomat hinnat 1981, mk/m2, kerrostalot

YTV - Asuntojen hintatilasto
Helsinki 3602 3681 (3614)
Espoo + Kauniainen 3169 3191 (3109)
Vantaa 2783 2874 (2788)
Kuopio 2685 2671 (2575)
Pori 1852 1836 (1786)

Asetelmassa YTV:n lukuihin sisdltyy jonkin verran uusia asunto-
ja. Muilta osin erot johtuvat erilaisesta laskutavasta ja pe-
rusjoukosta. Suluissa on esitetty huoneistojen lukumdadrien si-
jasta pinta-aloilla painotetut keskihinnat, jotka ovat laskuta-
valtaan paremmin vertailtavia YTV:n lukuihin,

Myos keskihintojen muutokset vuodesta 1976 vuoteen 1981 poikkea-
vat leimaveroaineistossa ja valittajien kaupoissa vain vdhan.

" Paakaupunkiseudulla asuntojen hintatilaston mukainen muutos on
hieman suurempi kuin leimaveroaineistosta laskettu (esimerkiksi
Helsingissd 64,9 ja 62,2 prosenttia), kun sen sijaan Kuopiossa
ja Porissa keskihinnat ovat nousseet leimaveroaineiston mukaan
hieman enemman kuin tdssa tilastossa.

Hinnat vaihtelevat paljon

Asuntojen nelighinnat vaihtelevat mm. asunnon sijainnin ja omi-
naisuuksien johdosta huomattavasti. Eri tyyppisten ja hintais-
ten asuntojen myyntivilkkaus voi poiketa eri alueilla ja
kehittya eri tavoin eri aikoina., Keskihintoihin sisdltyy sa-
tunnaista vaihtelua mm, siksi, ettd eri ajankohtina tehdaan
kauppoja erilaisista asunnoista. .T&td vaihtelua on tilastossa
pyritty eliminoimaan toisaalta aineistoa luokittelemalla ja
toisaalta kayttamallad painotuksessa asuntokannasta laskettuja
lTukum@aria, joihin myyntivilkkauden vaihtelu ei vaikuta. Ti-
lastossa ei julkaista lukuja, mikali aineistoon ei sisally va-
hintdan 10 kauppaa.

Yleiset taloudelliset ym. tekijat (mm. muuttoliike, inflaatio,
rahan saatavuus) vaikuttavat kysynnan ja tarjonnan kautta asun-
tojen hintojen kehitykseen., Samalla kuitenkin asuntomarkkinat
koostuvat useista alueellisesti tietyssd mielessd eriytyneista
markkinoista. Alueen hintatasoa selittavdt mm. alueen etdisyys
keskustasta ja sosiaalinen status. Siten esimerkiksi kunnan
sisdlld eri alueiden keskihinnat poikkeavat ja mm. kysynndn
suuntautumisen vaikutuksesta ne voivat kehittya eri tavoin.
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Tama kay ilmi mm, verrattaessa rivitaloasuntojen ja kerrostalo-
asuntojen keskihintoja. Asuntokohtaiset ominaisuudet puoles-
taan vaikuttavat siihen, mikd on tietyn asunnon hinnan suhde
alueen keskimaardiseen hintaan.

Edel1d lueteltujen seikkojen takia asuntojen hintaindeksit ovat -
luonteeltaan yksikkoarvoindeksejd. Samoista syista ja mm.
asuntokannan rakenteellisista eroista keskihintojen aluettai-
seen vertailuun sisdltyy epavarmuutta. Liitetaulukkoon 7 on
koottu hajonta- ja jakaumatietoja eri kaupungeista. Tiedot on
Taskettu Tuokittelemattomasta aineistosta.

Tilastokeskus saa hintatiedot vdlittdjien seurantajarjestelmis-
td konekielisessda muodossa. Aineistoon sisaltyy rajoituksia,
jotka johtuvat alkuperdisesta kdyttoatarkoituksesta. Vuodesta
1983 1ahtien aineistoa kuitenkin voidaan pitdd varsin kattava-

na. Koska asunto-osakekauppojen maardd ei tilastoida, ei ai-
neiston peittdvyyttd voida arvioida kuin karkealla tasolla ...

Tilastossa on mukana arviolta noin viidesosa kaikista vanhojen
osakeasuntojen kaupoista ja noin neljadsosa valittajien valitta-
mistd kaupoista. Vuoden 1984 aineiston osuus vuoden 1980 asun-
tokannasta on noin 2 prosenttia. Osuudet alueittain on esitet-
ty painorakenteen yhteydessd 1iitteessa.

Taulukko Tilastoon sisdltyvat asuntokaupat

Yhteensd Helsinki Yhteensd Helsinki

1970 486 232 1979 6364 2301

. 1971 637 251 1980 7832 2487
1972 816 231 1981 8587 2464
1973 1027 = 240 1982 9903 2619
1974 1278 240 1983 15944 — 4649
1975 1184 258 1984 16712 5109
1976 1310 259 1985 1 3998 1227
1977 1808 601 1985 I1 3704 959
1978 4639 1767

Yuosien 1970-1977 hinta-aineisto koostuu ainoastaan asuntojen
hintaindeksissa 1970=100 mukana olevista kaupungeista. Vuoden
1977 neljannen neljanneksen kaupat puuttuvat aineistosta ja
vuoden 1977 keskihinnat ja indeksit on laskettu koimen ensim-
mdisen neljdnneksen kaupoista. Virhe on pieni, koska hintojen
muutokset tuolloin olivat rauhallisia. Porista ei aineistoon
ole saatu lainkaan kauppoja vuoden 1977 puolivalistd vuoden
1979 loppuun, jona aikana Pori ei sisdlly koko maan lukuihin,

Vuodesta 1978 alkaen aineiston alueellinen peittdvyys ja ai-
Vuosina 1978-1983 asuntojen hintaindeksin 1983=100 ja vuosina
1980-1983 keskihintatilaston koko maan Tukuihin sisaltyy eri
vuosina eri kaupunkeja. Tamd ilmenee liitetaulukoista 3. ja 4.
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ASUNTOJEN HINTATILASTON JA -INDEKSIEN PAINORAKENNE

KERROSTALO- JA RIVITALOHUONETISTOJEN LUKUMAKRAT ALUETTTAIN

ALUE

Koko maa
Etela-Suomi
Padkaupunkiseutu
Helsinki
HesTlinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki »
Espoo + Kauniainen
Vantaa
Muun Etela-Suomen kaupungit
Tampere
Turku
Pori
Lappeenranta
Kouvola
Lahti
Muut Eteld-Suomen kaupungit
Muut Eteld-Suomen kunnat
Vali-Suomi
Vali-Suomen kaupungit
Kuopio
Jyvaskyla
Vaasa
Mikkeli
Joensuu
Muut Vali-Suomen kaupungit
Muut Vali-Suomen kunnat
Pohjois-Suomi
Oulu
Rovaniemi
Muut Pohjois-Suomen kunnat

W N

1970
KERROS-
TALOT

341589

196031
167304
25534
44162
61605
36003
16765
11962

43092
46911
12518
7716
5225

14317

15779

1980
KERROS-
TALOT

690982
553095
254822
192770
25336
46674
77282
43478
30523
31529
271247
54025
57478
16512
10601
8249
29001
95381
27026
102871
97779
20855
18696
15429
7746
8798
26255
5092
40108
23169
7199
9740

LIITE

RIVI-

TALOT YHTEENSA

71979
53177
16644
1875
68
2435
2955
2417
5138
3631
28070
3723
5253
2213
635
932
1093
14221
8463
14277
11331
1448
1603
893
680
2739
3968
2946
7471
3293
610
3568

762961
606272
271466
200645
25404
49109
80237
45895
35661
35160
299317
57748
62731
18725
11236
9181
30094
109602
35489
117148
109110
22303
20299
16322
8426
11537
30223
8038
47579
26462
7809
13308

Vuoden 1984
kauppojen
osuus,
promillea

21,9
22,0
26,6
25,5
39,2
27,5
21,6
22,5
32,4
27,1
18,7
25,5
20,5
21,7
26,0
27,0
25,6
10,1

Vuodelta 1970 kerrostalohuoneistojen (asuinhuoneistot muissa asuinrakennuksissa

vultaan tuntemattomia. Vuoden 1980 tiedoissa mukana vain ne kunnat, joista on
saatu vuodesta 1983 alkaen myyntihintatietoja; eivat sisdlla rakennusvuodeltaan ja

huoneluvultaan tuntemattomia.
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HELSINGIN OSA-ALUEET

Osa-alue Postinumeroaiueet
10-18

20-29, 30-35, 40, 44-49, 57, 66
36-39, 41-43, 50-54, 60-65, 67,
19, 58, 56, 70, 71,

» 68, 69, 83, 85

72, 80-82, 84,86-89, 93
73-79, 90-92, 94-98

B W e

YHOISTELMKALUEIDEN PAINOISSA MUKANA OLEVAT KUNNAT

Muut Eteld-Suomen kaupungit:

Hanko, Hyvinksd, Jirvenpds, Kerava, Lohja,
Parainen, Parkano, Raisio, Rauma,
Hameenlinna ,

Porvoo,
Salo, Uusikaupunki,
Forssa, Nokia, Valkeakoski, Virrat,
Anjalankoski, Imatra, Kotka, Kuusankoski
Muut Eteld-Suomen kunnat:
Kirkkonummi, vinti, Tuusula, Nurmi jarvi,
Porvoon maalaiskunta,
Kaarina, Lieto, Pikkid, Ulvila,
Asikkala, Hollola, Kangasala, Lempdily, Nastola, Pirkkala, Y1&jdrvi
Parikkala, Valkeala,
Muut V3T1i-Suomen kaupungit:
Heinola, lisalmi, Varkaus,
Muut Vali-Suomen kunnat:
Mustasaari, Juankoski , Jyvaskylin mlk, Mikkelin mlk, Heinolan mlk
DNomantsi, Siilinjdryi,
Muut Pohjois-Suomen kunnat:

Kajaani, Tornio, Kiiminki,
Rovaniemen mik.

Sipoo, Lohjan kunta, Orimattila,

Savonlinna, Pietarsaari, Seinijoki.

Kempele, Haukipudas, Oulunsalo,

3

g

LR

o



Julkaistaessa téss# tiedotteessa annettuja tietoja

pyydetd#n |lihteend mainitsemaan Tilastokeskus.
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