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1 Alkusanat

Kaupalliset kiinteistot ja niiden markkinat vaikuttavat kansantalouteen
monin tavoin. Ne ovat my6s merkittavi sijoituskohde. Merkitykseen
nihden niistd on kuitenkin tarjolla vain vihan virallista tietoa. Tama johtuu
padasiassa siitd, ettd kattavan ja luotettavan tilastotiedon tuottaminen tisti
markkinasta on hyvin haasteellista. Erityisesti finanssikriisin yhteydessa
havahduttiin sithen, ettid kansainvilisesti vertailukelpoista suhdannetietoa
toimitilamarkkinoista on heikosti saatavilla, vaikka sita tarvittaisiin

esimerkiksi makrovakausvalvonnan tarpeisiin.

Euroopan jirjestelmiriskikomitean suositusten (ESRB/2019/3)
mukaisesti Euroopan unionin tilastotoimisto Eurostat on ryhtynyt tyohon
muun muassa yhteisten miiritelmien ja menetelmien asettamiseksi ja
parhaiden kiytintojen kartoittamiseksi. My6s Tilastokeskus on ollut
mukana tdssd tydssi jo useamman vuoden ajan. Eurostatin vetimien
tyoryhmien tarkoituksena on selvittaa mahdollisuuksia tuottaa virallista
suhdannetietoa toimitilarakennushankkeiden vaiheista, toimitilojen

hinnoista, vuokrista, tuotoista ja kdyttoasteesta.

Tihin liittyen Tilastokeskus kaynnisti kaksi EU-rahoitteista projektia
vuoden 2019 elokuussa. Niiden tarkoituksena oli kehittdd edelleen jo
tarjolla olevaa tietoa ja selvittda mahdollisuuksia uuden tiedon tarjoamiseen.
Tilastokeskus on tarjonnut jo vuodesta 1995 lihtien kattavasti tietoa
rakennushankkeiden osalta. Lisiksi litke- ja toimistotilojen vuokria on
tuotettu osana palvelualojen tuottajahintaindeksia. Naiden tilastojen lisaksi
tietoa Suomen toimitilamarkkinoista on saatavilla yksityisten toimijoiden
tarjoamana. Eurostatin pitkin aikavilin tavoitteena on tuottaa myos
virallisia tilastoja toimitilamarkkinoista, minka vuoksi Tilastokeskus on
lahtenyt kehittdmiin suhdanneindikaattoreita tihan liittyen.

Tissd raportissa kuvataan projektien tavoitteina olleiden toimitiloihin
liittyvien indikaattorien kehittimistd ja laadunparannusta. Aluksi avataan
lyhyesti projekteissa kiytossi ollut toimitilojen méiritelmi. Kolmannessa
luvussa kuvataan rakennushankkeisiin liittyvien lupa-, aloitus- ja
valmistumistietojen laadunparannusta. Luvussa 4 kuvataan toimistojen

ja liiketilojen vuokraindeksin menetelmauudistusta. Luku 5 kisittelee
toimitilojen hintaindeksin kokeellisia laskelmia niin aineistojen kuin
menetelmienkin nikokulmasta. Kuudennessa luvussa on tiivis yhteenveto

projektien aikaansaannoksista ja suunnitelmista tyon jatkamiseksi.



2 Maaritelmat

Toimitilat voidaan miiritelld monin tavoin. EU:n puitteissa ei ole sovittu
vield tarkasta mairitelmistd, jota EU:n tilastoissa tulisi noudattaa. T4ssd
projektissa toimitilat on méiritelty laajasti eli sisaltden kaikki tuloa
tuottavat kiinteistot. Tama mairitelma kattaa myos ammattimaisten
sijoittajien omistamat vuokra-asunnot, joita ei valttimactd mielletd
toimitiloiksi. Kdytinnossi tissi projektissa ei kuitenkaan ole pystytty
noudattamaan titd miiritelmai joka suhteessa, silld aineistot eivit ole
tdysin kattavia eikd toimitilaksi luokiteltavia tiloja ole kaikissa tapauksissa
tunnistettavissa muusta rakennuskannasta. Lisiksi rakennukset on
luokiteltu kokonaisuudessaan vain yhdelle kayttotarkoitusluokalle
rakennuksen paikayttotarkoituksen mukaan, vaikka todellisuudessa

rakennusta saatettaisiin kdyttad samanaikaisesti useaan eri tarkoitukseen.

3 Rakennushanketiedon
laadunparannus

Tilastokeskus on tarjonnut virallisia toimitiloja koskevia suhdannetietoja
rakennushankkeiden osalta omilla sivuillaan. Niilli tarkoitetaan tissi
tekstissd rakennushankkeiden lupa-, aloitus- ja valmistumistietoja, jotka
kulkevat kuntien rakennusvalvonnasta Digi- ja vdestotietoviraston kautta
Tilastokeskukselle. Ndiden tietojen saamisessa on ollut vaihtelevaa
viivettd, ja tiedot ovat usein tiydentyneet paljon ajan kuluessa. Siksi

tietojen tdydentimistd uusilla aineistoilla oli tarpeen tutkia.

Projektin aikana Tilastokeskus selvitti uusia aineistoja tiedon ajan-
tasaisuuden ja laadun parantamiseksi. Uusien aineistojen kartuttamista
tukivat rakennuksiin liittyvien aineistojen vilisten yhteyksien kisitemallit,
jotka tehtiin samaan aikaan toisessa projektissa. Niiden avulla aineistojen
vilisid yhteyksid oli helppo huomata. Selvitystyon jilkeen projektissa
otettiin lopulta kiytt66n Tilastokeskuksen rakennuskantaan paitellyt
tiedot seka Verohallinnon kiinteistotietokannan tiedot. Rakennuskanta
paitelldan rakennukset ja kesamokit -tilastossa, joka kuvaa olemassa
olevaa rakennus- ja kesimokkikantaa vuoden viimeisen piivin

tilanteen mukaan. Veron kiinteistotietokannan tiedot pohjautuvat
kiinteistoverotuksessa kiytettiviin tietoihin. Niiden tietojen

avulla saatiin osalle rakennushankkeista aiempaa nopeammin tieto



rakennustoiden aloituksesta ja valmistumisesta. Kuvassa 1 on esitetty
valmistuneiden rakennushankkeiden tiydennys uusilla aineistoilla
vuosittain. Vertailun vuoksi uusien rakennuksien rakentamishankkeita on

valmistunut viime vuosina noin 25 000-30 000 vuosittain.

Kuvio 1. Valmistuneiden rakennushankkeiden taydennys uusilla
aineistoilla vuosittain 2000-2019
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Lihde: Tilastokeskus

Projektin aikana aloitettiin sddnnoélliset tietotoimitukset Eurostatille
rakennushankkeiden aloitus- ja valmistumistietojen osalta. Uusien
tietotoimitusten ohessa otettiin kidytt66n Eurostatin uusi luokitus, joka

on tarkempi toimitilojen osalta. Aikaisemmassa Classification of Types of

Construction (1998) -luokitukseen pohjautuvassa jaottelussa muista kuin
asuinrakennuksista oli eroteltuna vain toimistorakennukset. Uudessa
CPA 2008 -luokitukseen pohjautuvassa jaottelussa eritelldin teollisuus- ja
varastorakennukset seki liikerakennukset omiksi alaluokikseen. Uusien
tietojen ja tarkemman jaottelun ansiosta rakentamisen suhdannetta
voidaan tulevaisuudessa vertailla maiden valilld luotettavammin
toimitilojen osalta. Suomi on ensimmaisid EU-maita, jotka toimittavat

Eurostatille niiti tietoja.


https://ec.europa.eu/eurostat/ramon/nomenclatures/index.cfm?TargetUrl=LST_NOM_DTL_LINEAR&StrNom=CC_1998&StrLanguageCode=EN
https://ec.europa.eu/eurostat/ramon/nomenclatures/index.cfm?TargetUrl=LST_NOM_DTL_LINEAR&StrNom=CC_1998&StrLanguageCode=EN
https://ec.europa.eu/eurostat/ramon/relations/index.cfm?TargetUrl=LST_LINK&StrNomRelCode=CPA%202.1%20-%20CPA%202008&StrLanguageCode=EN&StrOrder=2&CboSourceNomElt=&CboTargetNomElt=&IntCurrentPage=89

< Toimisto- ja liiketilojen
vuokraindeksi

Toimitilojen vuokria on seurattu Tilastokeskuksessa osana palvelujen
tuottajahintaindeksid hedonisen menetelmin avulla useiden vuosien ajan.
Vanhassa hedonisessa menetelmissd on havaittu parannettavia osa-alueita.
Vuokraindeksin osalta projektin tavoitteena olikin pyrkid parantamaan
olemassa olevan indeksin laatua ja suoraviivaistamaan menetelmii.
Indeksin lahdeaineistoina toimivat KTT Kiinteistotieto Oy:n tuottama

aineisto toimistojen ja liiketilojen vuokrista seki elinkustannusindeksi.

Vanhassa menetelmissi vuokratasoa selittdvind muuttujina oli kiytossi
kohteen pinta-ala ja perusparannusvuosi. Ositteena kiytéossi on ollut
karkea kaupunginosaluokitus. Valitut ositteet ovat olleet ongelmallisia,
silla vuokrakohteet eivit olleet riittdvin samankaltaisia saman ositteen
sisalld. Vuokrattavien tilojen koko voi vaihdella kaupunginosan sisilla
huomattavasti. Lisiksi indeksi on laskettu ketjuindeksimenetelmalla

ja sen on todettu johtavan ns. ketjuharhaan. Ketjuharhasta (chain drift
bias) puhutaan, kun indeksi indikoi hinnanmuutosta perusajankohtaan
verrattuna, vaikka hinnat ja mairit olisivatkin palautuneet perus-
ajankohdan tasolle. Menetelmiuudistusta tehdessi tutkittiin kolmea
eri tapaa osittaa aineisto. Lisiksi tutkittiin eri keskiarvojen kiyttod
aggregoinnissa seka vertailtiin kahdeksaa eri indeksikaavaa. Tutkimus
ja menetelmit on kuvattu yksityiskohtaisemmin niistd kirjoitetussa
paperissa Hedonic Index Numbers for Rents of Office and Shop Premises
in Finland (Suoperi, Auno, 2021).

Projektin aikana méiriteltiin uudet ositteet. Jako tehtiin nyt alueen lisiksi
my0s vuokrakohteen pinta-alan perusteella. Tama osoittautui tirkeiksi
muutokseksi. Lisiositusta hydodyntimilld méirien eli tissd tapauksessa
vuokrattavien nelididen vaihtelu saatiin poistettua todellisten hintojen

keskimiiriisesti vaihtelusta.

Ositteen lisiksi uuden hedonisen menetelmin pohjalla olevaa puoli-
logaritmista pienimmin nelidsumman regressiomallia paivitettiin
siten, ettd vuokrakohteen etiisyys keskustasta lisittiin uudeksi
selittaviksi muuttujaksi. My6s aiemmasta ketjuindeksimenetelmisti
luovuttiin. Uudistetussa menetelmissa kiytetdan ositetasolla
painotettua aritmeettista keskiarvoa ja ylitason indeksit lasketaan

kiyttden Tornqvistin indeksikaavaa. Uuden ja vanhan menetelmin



mubkaiset indeksit on esitetty liiketilojen osalta kuvassa 2 ja toimitilojen
osalta kuvassa 3. Koko maan tasolla erot menetelmien vilill eivit ole
dramaattisia. Uudella menetelmall lasketut indeksit kayttaytyvie
kuitenkin huomattavasti vakaammin ositetasolla kuin vanhan

menetelmin mukaiset indeksit.

Kuvio 2. Liiketilojen vuokraindeksi koko maan tasolla (2015=100)
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Kuvio 3. Toimistojen vuokraindeksi koko maan tasolla (2015=100)
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5  Toimitilojen hintaindeksi

Toimitilojen hintaindeksin tarkoituksena on kuvata toimitilojen hintojen
kehittymisti ajassa. Asunnoille ja omakotitaloille tuotetaan virallisia
hintaindeksejd, mutta toimitilojen hintakehitysti ei ole virallisista
tilastoista saatavilla. Projektissa asetettiin tavoitteeksi laatuvakioitujen,
kauppahintoihin perustuvien kokeellisten indeksien laskeminen vuokra-
asunnoille, toimistoille ja liiketiloille.

5.1 Aineistot

Toimitilakauppoja tehddin Suomessa useammalla eri tavalla, joten

tehdyt kaupat eivit loydy yhdesti aineistosta. Tilastokeskuksella oli jo
ennestdin asuntojen hintatilastoissa kiytettavid aineistoja, joista on hyotyi
myos toimitilamarkkinoiden kuvaamiseen. Kiinteistokauppojen osalta
kéytettiin Maanmittauslaitoksen kiinteist6jen kauppahintarekisteria.
Verohallinnon huoneistotietoja ja varainsiirtoveroaineistoja taas kiytettiin
osakehuoneistokauppojen osalta. Verohallinnon huoneistotiedot

koskevat huoneistokauppoja, jolloin niisti selvidvit ainoastaan asunto- tai
kiinteistdosakeyhtivissi tehdyt osakekaupat, mutta ei muunlaisten yhtividen
osakekaupat. Nama kuitenkin kuuluvat mukaan toimitilojen hintaindeksiin,
mikali kaupan kohteena todellisuudessa on toimitila. Hallinnolliset
aineistot ovat siis toimitilakauppojen osalta osin puutteellisia, minka vuoksi
projekti hankki kaupallisten toimijoiden aineistoja. Niitd aineistoja ovat
Datschan ja KTT Kiinteistotiedon transaktioaineistot. Indeksilaskennassa
kéytettiin hallinnollisten aineistojen lisiksi Datschan aineistoa.

Tilastokeskuksen kaytossi olevissa transaktioita kuvaavissa aineistoissa

ei ole juurikaan rakennusten tai huoneistojen ominaisuuksia kuvaavia
tietoja, joita tarvitaan laatuvakioitujen hintaindeksien laskemisessa.
Tamin vuoksi transaktioaineistot yhdistettiin useampiin eri aineistoihin.
Rakennuksiin ja huoneistoihin liittyvien ominaisuustietojen vuoksi
aineisto yhdistettiin Digi- ja vdestotietoviraston rakennus- ja
huoneistorekisteriin!, josta kiytettiin mm. rakennuksen pinta-alaa,
sijaintia (koordinaatit ja postinumero), rakennusvuotta seki rakennuksen

kiyttotarkoitusta. Rakennustietojen lisiksi hyddynnettiin Suomen

1 https://dvv.fi/kiinteisto-rakennus-ja-paikkatiedot


https://dvv.fi/kiinteisto-rakennus-ja-paikkatiedot
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Ympiristokeskuksen (SYKE) tekemii kaupunki-maaseutu-luokitusta?

seki SYKE:n miirittelemii keskustoja? , joihin haettiin matka-ajat
rakennuksilta. Ominaisuustietona kiytettiin lisiksi postinumeroalueen

mediaanitulotietoja, jotka ovat Verohallinnon julkaisemia tilastoja4.

5.2 Indeksimenetelmat

Hintaindeksien kokeelliset laskelmat toteutettiin kahdella eri laatuerot
huomioivalla menetelmalla seka vertailun vuoksi my6s keskiarvoihin
perustuvalla indeksilld. Laatuvakionnin ideana on saada eri aikoina
myytyjen kohteiden joukot vertailukelpoisiksi keskenain, jotta aitoa
hintakehitystd voidaan seurata, vaikka eri aikoina myydain erilaisia

kiinteistojd ja huoneistoja.

Hedoninen indeksi oli luonnollinen valinta toiseksi menetelmiksi,
koska Eurostat suosittelee sitd laatuvakioitujen kiinteistohintaindeksien
laskemiseen (Eurostat 2013, Eurostat 2017) ja lisiksi kyseisesta
menetelmistd on aiempaa kokemusta Tilastokeskuksessa. Hedonisen
menetelmin taustalla on ajatus, ettd huoneisto tai kiinteist6 voidaan
kuvata sen ominaisuuksien avulla. Kun hinnoitellaan myydyn kohteen
ominaisuudet hedonisella regressiomenetelmalld, pystytddn erottamaan
aito hintojen muutos huoneiston tai kiinteiston ominaisuuksista

johtuvista syista.

Hedonisesta indeksistd on olemassa useampia eri versioita.
Tilastokeskuksessa asuntojen hintaindekseissd on kiytetty Eugen
Koevin lisensiaatintyohon (2003) perustuvaa menetelmii, jossa
yhdistetdin luokittelu ja hedoninen uudelleenhinnoittelu. Toimitilojen
hintaindeksien kokeellisissa laskelmissa menetelmina on kaytetty
samankaltaista hedonista indeksid kuin Tilastokeskuksen virallisessa

vanhojen osakeasuntojen hintaindeksissa.

2 https://www.ymparisto.fi/kaupunkimaaseutuluokitus
3 https://ckan.ymparisto.fi/dataset/%7B79B6DD92-3448-402D-95A9-

D56B484CD6A1%7D

4 http://vero2.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/Vero/Vero__Henkiloasiakkaiden
tuloverot__lopulliset__postinum__Verovuosi%202019/
postinum_101_2019.px/



https://www.ymparisto.fi/kaupunkimaaseutuluokitus
https://ckan.ymparisto.fi/dataset/%7B79B6DD92-3448-402D-95A9-D56B484CD6A1%7D
https://ckan.ymparisto.fi/dataset/%7B79B6DD92-3448-402D-95A9-D56B484CD6A1%7D
http://vero2.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/Vero/Vero__Henkiloasiakkaiden_tuloverot__lopulliset__postinum__Verovuosi%202019/postinum_101_2019.px/
http://vero2.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/Vero/Vero__Henkiloasiakkaiden_tuloverot__lopulliset__postinum__Verovuosi%202019/postinum_101_2019.px/
http://vero2.stat.fi/PXWeb/pxweb/fi/Vero/Vero__Henkiloasiakkaiden_tuloverot__lopulliset__postinum__Verovuosi%202019/postinum_101_2019.px/
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Menetelmin ideana on ensin luokitella aineisto eniten hintaan
vaikuttavien tekijoiden perusteella ja sen jilkeen soveltaa hedonista
regressiota luokkien sisdisen hintavaihtelun vakioimiseen.
Toimitilakauppojen pienestd miiristd johtuen osituksena kiytetdan
kullakin sektorilla vain aluetta eikd huonelukua, kuten asuntojen
virallisissa jo julkaistavissa indekseissd. Asuinsektorilla aluejakona
kiytetdan uusien osakeasuntojen tilastoissa kiytossd olevaa aluejakoa,
jossa Suomi on jaettu 12 alueeseen. Niistd on lisiksi muodostettu
indeksit paakaupunkiseudulle ja muulle Suomelle. Kokeellisissa
laskelmissa liiketilojen osituksena on kiytetty kolmea alueluokkaa:
padkaupunkiseutu, muut suuret kaupungit ja muu Suomi. Toimistoille
luokkia on vain kaksi, suuret kaupungit ja muu Suomi.

Laatuvakioinnissa kdytettavien ominaisuuksien huomioimisessa

ollaan riippuvaisia aineistojen tietosisallosta. Kokeellisissa laskelmissa
selittaviksi tekijoiksi valittiin kiinteistosektorista riippuen mm. sijaintia
kuvaavia muuttujia, pinta-ala, rakennuksen ik seki sijaitsecko rakennus
vuokratontilla vai omalla tontilla. Asuinsektorilla alueellinen ositus on
huomattavasti tarkempi kuin liike- ja toimistosektoreilla. Tamin vuoksi
etenkin toimisto- ja liiketilojen kohdalla pyrittiin kuvaamaan alueen
vaikutusta hintaan useilla eri muuttujilla. Taulukossa 1 on kuvattu

kiytetyt muuttujat sektoreittain.

Taulukko 1. Hedonisen indeksin selittavat muuttujat

Muuttuja Asuintilat  Liiketilat Toimistotilat
Pinta-ala ja sen nelidjuuri X X X
Iké ja sen nelidjuuri X X X
Matka-aika lahimpaan paikalliseen keskustaan X X X
Tontin omistus (oma vai vuokra) X

Asukkaiden mediaanitulot postinumeroalueella X X
Etéisyys lahimpadn suureen kaupunkiin X X
Sisempi kaupunkialue -dummy X X

(kaupunki-maaseutu -luokitus)

Lihde: Tilastokeskus

Hedonisen indeksin lisiksi toinen kiytetty menetelma oli arvostuksiin
ja kauppahintoihin perustuva SPAR-menetelmi (sale price appraisal
ratio). Kiinteistoverouudistukseen liittyen Maanmittauslaitos on tehnyt
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maapohjan arvostamisjirjestelmii>, minki my6ti Tilastokeskukselle
tarjoutui tilaisuus saada arvostusaineistoa kaytt66n. Tami mahdollistaa
myo6s arvostuksiin perustuvan menetelmin kiyttimisen, minka vuoksi
toiseksi menetelmiksi valittiin SPAR. Menetelmid varten tarvitaan
arvostukset myydyistd kohteista aikasarjan alusta alkaen, eiki takautuvia
aineistoja ollut saatavilla, joten projektia varten hankittiin aineistoa maan
arvon alueellisista muutoksista Haahtela-kehitys Oy:ltd. Tétd aineistoa

kidytettiin kiinteistdjen arvostuksien laskemiseen vuodesta 2015 lahtien.

SPAR-menetelmissi erot kulloinkin kaupattujen kohteiden valilla
vakioidaan kiinteistojen arvostusten avulla ominaisuustietojen sijaan.
Oletuksena on, ettd myyntihinnat ja arvostukset ovat verrannollisia
keskendan. Tiastd syystd indeksilaskentaan otetaan mukaan vain ne
havainnot, joilla hinnat eivit ole yli kaksinkertaiset tai alle puolet
arvostukseen nihden. Menetelmin kiytettivyys riippuukin vahvasti
kidytettyjen arvostusten laadusta. SPAR-menetelmin osalta Tilastokeskus
teki tiivistd yhteistyotd Hollannin tilastoviraston kanssa, jolla on pidempi

kokemus toimitilojen hintaindeksin kehittimisestd ja SPAR-menetelmasta.

Toimitilojen kohdalla indeksilaskennan haasteena asuntojen tilastointiin
verrattuna ovat kauppojen pieni miiri ja suuret erot myytyjen kohteiden
valilla. Lisdhaasteen tuovat usean kiinteiston portfoliokaupat, joista
tiedossa on kauppahinta, mutta ei myytyjen kohteiden osuutta
kauppahinnasta. Laatuvakiointia varten tarvitaan kauppahinta jokaiselle
kohteelle erikseen. Tamian vuoksi suurin osa portfoliokaupoista
jouducttiin tissd vaiheessa jattimain pois indeksilaskennasta.
Indeksilaskennasta jii pois muistakin syistd paljon havaintoja, esimerkiksi

puutteellisten hinta- tai ominaisuustietojen vuoksi.

5.3 Kokeelliset hintaindeksit

Vuokra-asunnoille laskettiin hintaindeksit 12 alueluokalle ja aggregoitiin
niisti lisiksi padkaupunkiseudulle ja muulle Suomelle omat luokat. Alla

olevassa kuviossa 4 on kuvattu hedoninen indeksi, keskiarvoindeksi seka

SPAR-indeksi piaakaupunkiseudulle.

5 https://www.maanmittauslaitos.fi/maavero


https://www.maanmittauslaitos.fi/maavero
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Kuvio 4. Hintaindeksi eri menetelmilla paadkaupunkiseudun
asuinsektorille
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Lihde: Tilastokeskus

Kokeellinen SPAR-indeksi antaa erilaisen kuvan hintakehityksesta

kuin hedoninen indeksi ja keskiarvoindeksi. Laatuvakiointi korjaa
keskiarvoindeksia ylospdin 2017 loppuvuodesta alkaen, mutta ei

kovin merkittavisti. Kaupunkitasolla tilanne on eri: indeksit ovat
volatiilisemmat ja laatuvakioinnilla on suurempi vaikutus. SPAR-indeksin
ja hedonisen indeksin antamien erilaisten hintakehitysten taustalla

ovat ainakin erilaisten havaintojen joukot. Hedonisessa indeksissd on
ajankohdasta riippuen enemmin havaintoja paikaupunkiseudulla SPAR-
indeksiin nihden, silld hinnat ovat joissain tapauksissa huomattavasti
arvoja korkeammat ja niin ollen nimi havainnot rajautuvat SPAR-
indeksin laskennasta pois. Hedonisen indeksin laskennasta taas

havaintoja rajautuu pois, mikali tarvittavia ominaisuustietoja ei 16ydy.

Liiketilojen hintaindeksit laskettiin kolmelle alueluokalle:
paikaupunkiseudulle, muille suurille kaupungeille ja muulle Suomelle.

Alla olevassa kuviossa 5 on paidkaupunkiseudun hedoninen indeksi,

keskiarvoindeksi ja SPAR-indeksi.
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Kuvio 5. Hintaindeksi eri menetelmilla paadkaupunkiseudun
liiketiloille

180
160
140
120 A A
100 r
80 /// M A v
60 v
40
20
0
123412341234 1234/1234/123
2015 2016 2017 2018 2019 2020
——Hedoninen indeksi ——Keskiarvoindeksi ——SPAR

Lihde: Tilastokeskus

Sekd hedoninen indeksi ettd laatuvakioimaton keskiarvoindeksi ovat hyvin
volatiilisia. Litkehuoneistokaupat ovatkin heterogeenisempia ja kauppoja
on huomattavasti vihemmin kuin vuokra-asuntojen kohdalla, joten tulos
ei ole ylldttava. Hedoninen indeksi ja keskiarvoindeksi ovat suurimmalla
osalla neljanneksista lihes samat, mikai tarkoittaa, ettei laatuvakiointi
korjaa laatueroja kovinkaan paljoa. SPAR-indeksi sen sijaan poikkeaa

kahdesta muusta, ja vaihtelut neljannesten vililld ovat pienemmiit.

Toimistoille indeksit laskettiin kahdelle alueluokalle: suurille
kaupungeille ja muulle Suomelle. Havaintoja tuli mukaan
indeksilaskentaan niin vihin, ettei padkaupunkiseudulle voitu laskea
omaa indeksii, vaan se sisillytettiin suuriin kaupunkeihin. Alla olevassa
kuviossa on esitetty suurten kaupunkien SPAR-indeksi, hedoninen
indeksi ja keskiarvoindeksi.
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Kuvio 6. Hintaindeksi eri menetelmilla suurten kaupunkien
toimistoille
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——Hedoninen indeksi ——Keskiarvoindeksi —SPAR

Lihde: Tilastokeskus

Kuten kuviosta 6 nihddin, hintakehitys vaihtelee neljannesten valilla
voimakkaasti kunkin kolmen indeksin perusteella. Hedoninen laatuvakiointi
korjaa keskiarvoindeksii enemmin kuin esimerkiksi liiketilojen kohdalla,
mutta indeksi jai tistd huolimatta hyvin volatiiliseksi eiki trendid ole
havaittavissa. Toimistojen havaintomairit ovat huomattavasti matalammat

kuin muiden sektorien kohdalla ja havainnot ovat hyvin heterogeenisia.

Kokeellisten laskelmien tulokset ovat etenkin liiketiloilla ja toimistoilla
hyvin volatiiliset, eikd laskelmista tulla julkaisemaan tilastoja. Aineistojen
kattavuus ja indeksilaskentaan tihin mennessi mukaan saatujen
havaintojen méiri on pieni eikd edusta koko markkinaa esimerkiksi

portfoliokauppojen puuttumisen vuoksi.

Ennen kuin toimitilojen hintaindekseji voidaan alkaa julkaisemaan,

tyotd on vield jatkettava niin aineiston kattavuuden parantamiseksi kuin
laskentamenetelmin kehittimiseksi. Kansainvilinen yhteisty6 jatkuu
Eurostatin tyoryhmaissa, jossa esimerkiksi maaritelmii ja menetelmii
toimitilojen hintaindeksien suhteen tyostetdin. Tilastokeskus on hakenut
Eurostatilta rahoitusta jatkoprojektille, jossa keskitytdan toimitilojen
hintaindeksien kehittimiseen niin aineistojen kuin menetelmienkin
osalta. Jos hakemus hyviksytdin, niin kehittimistyota jatketaan nailld

nakymin kesikuussa 2022.
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6 Yhteenveto

Toimitilamarkkinoita kuvaavien indikaattoreiden tilastoinnissa

on aukkoja, minka vuoksi Tilastokeskus kdynnisti vuoden 2019
elokuussa kaksi EU-rahoitteista projektia toimitiloja kuvaavien
suhdanneindikaattoreiden kehittimiseksi. Projekteissa tavoitteena
oli niin parantaa jo olemassa olevia tilastoja kuin selvittdd uusienkin

indikaattoreiden tuottamismahdollisuuksia.

Jo ennestiin tuotannossa olevista tilastoista projekteissa onnistuttiin
parantamaan seki rakennushanketietojen ettd osana palvelujen
tuottajahintoja julkistettavien toimitilojen vuokraindeksin laatua.
Rakennushanketietoja tiydennettiin uusilla aineistoilla, joiden avulla
pystyttiin korjaamaan ongelmaa rakennushankkeiden etenemisti

koskevan tiedon osittain hitaasta vilittymisesta Tilastokeskukselle.

Liike- ja toimistotilojen vuokraindeksii kehitettiin niin aineiston
kuin menetelminkin osalta. Vuokraindeksin kehittiminen onnistui
hyvin kiytettivissd olevan aineiston puitteissa. Uudessa menetelmissi
huomioidaan miirien muutokset, minka ansiosta hinnan muutoksia
pystytdan kuvaamaan aiempaa luotettavammin. Samalla parannettiin

vuokra-aineiston laatua yhdessi aineiston kerddjin ja omistajan kanssa.

Uusien indikaattorien osalta projektissa laskettiin kokeelliset
hintaindeksit vuokra-asunnoille, liiketiloille ja toimistoille vuosilta
2015-2020 keskiarvo-, hedonisella ja SPAR-menetelmailla. Kiytossa
olleita aineistoja ei saatu vield tarpecksi kattaviksi luotettavien
hintaindeksien laskemiseen, silld esimerkiksi portfoliokaupat jouduttiin
suurelta osin jittimain pois laskelmista. Hintaindeksien suhteen ty6
jatkuu seki aineistojen kattavuuden parantamisen ettd menetelmien
kehittimisen merkeissa. Pitkin aikavilin tavoitteena on tuottaa
kansainvilisesti vertailukelpoisia suhdanneindikaattoreita virallisina
tilastoina. Tyotd niin hintaindeksin kuin muidenkin indikaattorien

kehittamiseksi tehdain yhteistyossa muiden EU-maiden kanssa.
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