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Tiivistys

Selvitys kasittelee rakennusten ik&alennuksia, niiden laajasti kasitetyn ian ja kdypien arvostusten valisid suhteita.
Uudistuvan kiinteistdverotuksen tarpeita varten estimoitavina olivat kullekin Tilastokeskuksen rakennusluoki-
tuksen 2018 paatasolle soveltuvat ikdalennusfunktiot. Selvityksen lahestymistapa perustui kattavimmat otokset
tarjoavien asuinrakennusten, kerros- ja omakotitalojen, tilastolliseen kauppa-arvomenetelmélla analysointiin. Ra-
kennukset vanhenevat eri tavoin ja niiden vanheneminen saa ominaisuuksista ja kayttotarkoituksista riippuen eri
muotoja. Tyypillisesti rakennusten absoluuttinen ja suhteellinen laatu heikkenevat ian myo6té. Selvityksen keski-
Ossa oli pyrkia havainnoimaan tdmén vaikutuksia hintainformaatiosta.

Tutkimusasetelmat mukailivat poikkileikkauksia. Ika toimi vanhenemisen kokonaisvaikutusta kuvaavana muut-
tujana, mutta sen ja rakennusvuoden vaikutukset yhdistyivat. Tulosten tulkintaa on aiheellista suorittaa tasta na-
kékulmasta. Lisaksi tutkimuskohteisiin sisaltyivat verotukseen soveltuvien vahimmadisarvojen tutkiminen ja kul-
lekin rakennusluokalle soveltuvat keskimaaraiset kéyttoiat. Asuinrakennusten osalta tutkittiin myos ikdalennus-
ten alueellisia ulottuvuuksia. Muiden rakennusluokkien ikaalennukset johdettiin kerros- ja omakotitalojen hin-
tainformaatiosta kayttoik&parametria varioimalla.

Rakennusluokittaiset tarkasteluyksikét muodostettiin Maanmittauslaitoksen (MML) Kiinteistoverouudista varten
tuottamiin maapohjan aluehintoihin yhdistetysta rakennus- ja huoneistokannasta. Aineistoa validoitiin siten, etta
epéedustaviksi katsotut kiinteistot ja erityisesti niihin liittyvat epdvarmemmat havainnot poistettiin jatkotarkas-
teluista. Edustavien kiinteistonosien kokonaisarvostukset estimoitiin hintojen muutoksella deflatoiduista ja ker-
rostalojen tapauksessa myds nelidhintakorjatuista kauppahinnoista. Tdman jalkeen suoritettiin maapohjan omai-
suusosan laskennallinen poisto ja vanhempien selviytyneiden rakennusten valikoituneet havainnot sopeuttava
poistumafunktiolla korjaus. Olemassa olevien rakennusten kayttokelpoisen joukon sisaista valikoitumista pyrit-
tiin huomioimaan alueellisten osakohorttien mukaisilla painokertoimilla. Toimet mahdollistavat rakennusten iké-
alennusten tutkimisen ja estimoinnin halutulla aluetasolla.

Johdanto

Kiinteistoverotuksen uudistuksen tavoitteita rakennusten osalta

Valtiovarainministerid asetti joulukuussa 2017 hankkeen rakennusten arvostamisjarjestelman uudistamiseksi
kiinteistoverotusta varten (VM152:00/2017) ja Tilastokeskus on vastannut hankkeen toteutuksesta. Ikdalennus-
selvityksen tarve syntyi osana tatd arvostamisjarjestelman ajantasaistamiseen tahtadvaa kiinteistéverouudistusta,
jonka tavoitteena on ollut tuottaa jarjestelma, joka olisi

o selked, ymmarrettdva ja lapindkyvéa

¢ horisontaalisesti ja vertikaalisesti oikeudenmukainen

e neutraali

o vadristaisi mahdollisimman véhén taloudellista toimeliaisuutta ja
¢ hallinnollisesti tehokas eli massamenettelyyn soveltuva.

Rakennusten ja maapohjan erillisverotus vaatii spesifejé ratkaisuja. Rakennusten entisen kaltaisille ikdalennuk-
sille péatettiin hakea empiirista pohjaa. Ikdalennuksilla pyritadn korjaamaan eri rakennusluokkien edustajien pe-
rusarvoja niiden idn mukaisen arvostuksen suuntaan. Tarkoituksena oli my6s saada paremmin kiinni eri alueilla
vanhenevien rakennusten arvostuseroista. Massa-arviointi edellytti aineistomassoja. Jo ennalta tiedettiin, etta re-
kisteritiedot ja niiden yhdistdminen rajoittaisivat jossain maérin laskentapohjana olevaa aineistoa. Toisaalta mité
tarkempaa aluetietoa pyrittéisiin kuvaamaan, sitd enemmén tiedon laatunakdkulmien merkityksen voitiin odottaa
korostuvan.



Ennalta tiedettiin myos, ettd eras kiinteistoverojarjestelman keskeisisté puutteista liittyi rakennuksen taloudelli-
sena kayttbaikana noudatettavan lineaariseen arvonalenemiseen perustuvan ikaalennusjarjestelmén heikkoon yh-
teyteen rakennusten vanhenemisen myota toteutuvien kdypien arvojen kanssa. Osaltaan tarve ikdalennusselvi-
tykselle syntyi myds vanhan ikaalennusjarjestelman epdselvista perusteista. Lisaksi aiemmin kiinteistoverotuk-
sessa sovellettu peruskorjausten ikdalennuksia vahentéva vaikutus on ollut tarkoitus poistaa uudistuksen myo6ta.

Yleisesti ottaen uudistetun ik&alennusjarjestelmén kehittdminen oli hyodyllista aloittaa perusteiden kirkastami-
sesta. Taman jalkeen kauppa-arvomenetelmaan pohjautuvan ikéalennusselvityksen keskeisend empiirisena ta-
voitteena oli hakea tarkempia ja paremmin eri ikdisen rakennuskannan kéypia arvostuksia kuvaavia ikdalennus-
profiileja uudistetun Rakennusluokitus 2018:n mukaisille rakennusluokille.

Kiinteistdverouudistuksen ensisijaisina tavoitteina on pidetty verotuksen oikeudenmukaisuuden ja neutraliteetin
edistamistd. Niiden liséksi toissijaisena tavoitteena on ollut myés verotuksen toimeenpanon kustannustehokkuu-
den parantaminen, jolloin sovellettavien Kiinteiston perusarvon ja verotusarvon maarittdmismenetelmien tulisi
olla massamenettelyyn soveltuvia.

Rakennusten osalta jalkimmainen tarkoitti sitd, ettd rakennuskohtaisista ominaisuuksista huomioitaisiin verotuk-
sessa sen rekisteritietojen mukainen ika, sijainti, laajuus ja kayttétarkoitus. Muut rakennuksen arvottamisen edel-
Iyttdmat ominaisuudet méaraytyisivat epasuorasti rakennuksen kayttotarkoitusluokalle maéritellyn, verovuonna
toteutustavaltaan tyypillisen mallirakennuksen ominaisuuksien perusteella.

Rakennusluokkaansa edustaville mallirakennuksille on maéritetty alueelliset ja vuosittain paivittyvat markkina-
hintaiset yksikkdrakennuskustannukset, joiden avulla saadaan massamenettelyé soveltaen kustannustehokkaasti
arvioitua kaikille rakennuskannan rakennuksille kiinteistéverotuksessa sovellettava rakennuksen perusarvo. Ké-
sitteellisesti perusarvo vastaa markkinahintaista uudisrakentamisen kustannusta, niin sanottua uudishintaa.

Myds uudistuvassa kiinteistoverotuksessa tietyn varovaisuusalennuksen voitiin odottaa siséltyvéan perusarvoihin.
Perusarvoksi on esitetty saddettavaksi 50 % varsinaisista uudishinnoista. Rakennusten osalta varovaisuusperiaat-
teen kasvattaminen tulisi osaltaan vastaamaan rakennusten seka niiden sijaintien ja arvostusten erilaisuuteen liit-
tyviin nakékulmiin. Kun rakennukselle maéaritettyyn, sijaintiaan vastaavaan verovuoden uudishintaan tehddén
sen rakennusvuoden mukainen ikdalennus, saadaan euromaarainen arvo, josta maksettava kiinteistovero maaray-
tyy verovuonna voimassa olevan kuntakohtaisen verotariffin mukaisesti.

Menetelmén suhteen on oleellista huomata, ettd olemassa olevalle rakennukselle maéaritettyyn verovuoden uu-
dishintaan ei vaikuta rakennuksen laatutaso tai ik&. Kaikki vanhempien rakennusten iastd, sijainnista, kunnossa-
pidosta ja toteutustavasta riippuvat seké laatutasoa kuvastavat arvostustekijat, ulkoisvaikutusten ja pitkdikaisyy-
den vuoksi rakennuksen kaupunkikuvalle ja tilojen koettavuudelle, kestavyydelle, huollettavuudelle ja varuste-
lulle asetetut vaatimukset tulisivat ikdalennustekijéssé huomioiduiksi yhteenlaskettuina ja keskimaéaraisina.

Rakennuksen arvottaminen kiinteiston omaisuusosana

Kiinteiston kokonaisarvo jakautuu sijainnillisten ja rakenteellisten ominaisuuksien omaisuusosille. Jalkimmadisiin
voidaan ajatella lukeutuvan rakennetun tilan méara ja laatu, esimerkiksi runkorakenteen ja tilajarjestelman suhde,
talotekniikka sekd etenkin toiminnallisuuden ja koettavuuden ohjaama palvelutaso. Rakennus on yhdistelma ma-
teriaaleista, tytavoista ja muotoilusta koostuvia ominaisuuksia. Rakennuksilla on toiminta- ja arkkitehtuurikon-
septit. Rakennettujen ominaisuuksien mukautuvuus suhteessa kayttotarkoitusten tarpeisiin vaihtelee. Rakennus-
ten ensisijainen funktio on palvella ké&yttotarkoituksiaan.

Rakennuksiin erikseen kohdistuva kiinteistoverotus edellyttad, etté kiinteistén omaisuusosalle tontille ja silla si-
jaitseville rakennuksille mééritetaén erilliset kdyvat arvonsa ja niihin perustuvat veronsa. Nain ollen tavoitteena
oli m&arittaa kiinteistdjen arvostuksista niilld sijaitsevien rakennusten omaisuusosien laskennalliset yksikkoarvot.



Koska suoraa hintainformaatiota pelkkien rakennusten kauppahinnoista ei ollut juuri saatavilla, valittiin mene-
telméksi kauppa-arvomenetelma, jossa eri ikdisten rakennusten arvostuksia tulkittiin hintainformaatiosta.

Ennalta tiedettiin, ettd vaikka rakennuksia ja maapohjaa kulutetaan yhdessé, eroavat niiden ominaisuudet ja dy-
namiikat toisistaan varsin perusteellisesti (OECD, 2013). Rakennukset ovat tuotettavia ja vanhenevia panoksia,
mutta maapohjaan ei liity vastaavia piirteitd. Sen arvo on merkittavilta osin seurausta lukuisista sijainnillisista
kysyntatekijoista. Tilojen tarjoamien palveluvirtojen kysynnan kasvulla on hyvin erilaiset vaikutukset kompo-
nenttien markkina-arvoihin, vaikka preferenssit rakennusten ja maapohjan kulutuksen valilla eivat muuttuisi.

Toisaalta, vaikka rakennukset olisivat muuten identtisié, ovat vahintaénkin niiden sijainnit uniikkeja. Kiinteisto-
verouudistuksen l&htokohdaksi oli valittu kiinteiston markkina-arvoon vaikuttavan sijainnin rajaaminen |&hto-
kohtaisesti tontin osalle sisaltyvaksi. Vaikka rakennuksen ja maapohjan omaisuusosien eriyttdminen oli tarpeen,
ikdalennusselvityksessé tunnistettiin, etta sen toteuttaminen on vaikeaa ja aina jossain madrin maaritelmallista.

Kaikki kiinteistdjen maaralliset ja laadulliset ominaisuudet valitaan yhdessé ja kokonaisarvostukset maaraytyvét
kiinteistomarkkinoilla, eivétka edes rakennuksen omaisuusosan osalta aina taysin kustannusperustaisesti. Uudis-
rakentamisen toteutuminen edellytta4 niin sanottua arvotahtoa, joka palautuu kokonaisarvostuksen erilaisiin maa-
reisiin, jotka perustelevat mahdollistetun rakennushankkeen toteutumisen. Rakennuskustannukset maaraytyvét
rakennusmarkkinoilla, eikd rakennuksia kayteta tyhjiossa, irti sijainneistaan. Uudisrakennusten tuottamisesta koi-
tuvat kustannukset voivat vaihdella l&heistenkin sijaintien valill4. Saman voidaan odottaa koskevan merkittavissa
madrin myds rakennuskustannusten ja tiettyyn paikkaan valitulla tavalla aikanaan luodun arvon vélista suhdetta.

Toisaalta on myds niin, ettd sijainnin vaikutus rakennetun kiinteiston kdypaan markkina-arvostukseen ei tule
kaikissa tapauksissa taysin huomioiduksi pelkédn maapohjan omaisuusosan kautta. Yleisesti ottaen tavanomaiset
rakennuskustannukset ovat kuitenkin varsin hyva ja laajan massa-arvioinnin tapauksessa kaytannossé luultavasti
paras mahdollinen kohtuullisesti kaytettavissd oleva approksimaatio uudisrakennuksen arvostuksesta.

Menneisyydessa rakentuneeseen sijaintiin liittyvilla markkinatekijoilla voi siis maapohjan omaisuusosan vahen-
tamisen jélkeenkin kuitenkin olla huomattava merkitys vanhan rakennuksen markkina-arvostukseen. VVanhojen
rakennusten arvostukset eivéat valttdmatta seuraa valikoivan uudisrakentamisen kustannuksia kovinkaan yhden-
mukaisesti. Sijainnitkaan eivat ole absoluuttisia, vaan niiden positiot voivat muuttua ajassa. Verkostoissa sijain-
tien valiset suhteet ja niiden tietty polkuriippuvuus kuitenkin méarittdvat vaaditun mittakaavan kautta pitkalti
tdman lahtokohtia ja potentiaalia.

Toteutuvaan rakentamistoimintaan liittyva arvotahto tarkoittaa, ettd lopputuotteen arvo-odotusten tulee toteutus-
ajankohtana vastata odotuksia rakennusmarkkinoilla maaraytyvista kustannuksista. Vanhan rakennuksen raken-
tamisen menneisyydessa perustellut arvotahto voi kuitenkin olla nykyhetkessa varsin etéinen. Nain ollen raken-
nusten arvostusten ja vanhenemisen fyysisten vaikutusten véliset riippuvuudet voivat olla molemminsuuntaisia
ja niiden valinen rajanveto sumea. Osin juuri siksi paikoin joudutaankin turvautumaan karkeisiinkin keskimaa-
raistyksiin ja yleistyksiin. Vastaavanlaiset ongelmat ovat jokseenkin vaistamattémid missé tahansa kaypiin ar-
vostuksiin pohjautuvassa verotuksessa.

Ikdalennukset ja korjausrakentamisen merkitys vanhan rakennuksen arvottamisessa
Rakennuksen elinkaaren aikana tehdyt korjaustoimenpiteet voidaan karkeasti luokitella teknisestd, toiminnalli-
sesta tai esteettisestd vanhenemisesta johtuviksi. Tilastokeskuksen toteuttamien korjausrakentamisen kyselytut-
kimusten perusteella voidaan arvioida, ettd toiminnallisista tai esteettisista syista tehdyt korjaukset ovat yhta lailla
tavanomaisia kuin tekniseen vanhenemiseen perustuvat korjaustoimenpiteet. Jo pelkéstédan tdma asetti rakennuk-
sen tekniseen vanhenemiseen perustuvan ikéalennusmetodin kyseenalaiseksi, mutta toisaalta siis myds huomat-
tavasti monimutkaisti ikdalennusten maarittamistd myos kasitteellisessa mielessa.



Yleisesti ikdalennukset voidaan ajatella olemassa olevan pd&d&oman arvonmenetyksen mittana ja virtamuuttujana,
joka on seurausta sitd, ettd pddoma ei ole taloudellisiin olosuhteisiin esimerkiksi teknologisesti parhaalla mah-
dollisella tavalla soveltuva ja/tai sitd, ettd laadukkaampia vaihtoehtoja on tullut tarjolle (Hulten ja Wykoff, 1981).

Toteutettuja korjaustoimenpiteitd ja niiden taustasyitd ei uudistettavassa kiinteistoverotuksessa eritelty, vaan ne
tulivat huomioiduiksi kiinteiston markkina-arvon muodostumisen osatekijéina niilla painoilla kuin niité oli kau-
panteon yhteydessé arvostettu. Ik&dalennusten estimointiin ei kuitenkaan siséllytetty niité kiinteist6j4 ja rakennuk-
sia, joissa oli todistetusti tehty poikkeuksellisen laajoja uudisrakentamiseen verrattavissa olevia korjaus- tai laa-
jennustoimenpiteité.

Ikdalennusjarjestelman maarittamismenetelmista seuraa, ettd keskimaaraistd laadukkaammin rakennettujen ja
ikadnsa nahden tavanomaista paremmassa tilassa pidettyjen rakennusten omistajien kohtaamat suhteelliset vero-
tusarvot olisivat védhdisempid rakennusten arvostuksiin nédhden ja vastaavasti vahemméan kunnossapidettyjen tai
muista syistd vdhemman arvostettujen rakennusten verotusarvot olisivat suurempia suhteessa todellisiin arvos-
tuksiin. Kannustinnakokulmista huolimatta tdma on myds eras mahdollinen kritiikin lahde. Koska lahes kaikki
ian kanssa korreloivat tekijat katsottiin ikd&n lukeutuviksi, oli tassa mielessa lisaksi syyta kiinnittad huomiota
my0s rakennusvuoden ja sijainnin mukaisiin vaikutuskanaviin.

Yhté lailla suhteellisesti edullisesmman verotusarvon voisi saada vanhoista ja arvostetuista rakennusvuosiaan mu-
kailevista rakennetuista ominaisuuksista, joiden tarjonta on joustamatonta. Toisaalta eriasteisen korjausrakenta-
misen mielekkyys ja nakymat ovat rakennettujen ominaisuuksien lisaksi vaihdelleet ja vaihtelevat huomattavasti
my0s sijainnin mukaan. Rakennetuilta ominaisuuksiltaan toiminnallisesti moitteeton rakennus saattaa sijainnis-
taan johtuen jaada vanhenemaan epaedullisesti, mikali sille on vaikea l16ytda potentiaalista kayttod. Tasta syysta
olisi syyta kiinnittaa tavalla tai toisella huomiota myos ikaalennusten alueelliseen vaihteluun.

Ikdalennusfunktioiden laskennan lahtokohtana oli estimoida eri ikéisten rakennusten kayvét arvot verovuonna ja
suhteuttaa ne saman verovuoden sijainniltaan, kéayttotarkoitukseltaan ja laajuudeltaan verrattavissa olevan, vero-
vuodelleen tyypillisen uudisrakennuksen k&ypdéan arvoon. Vuotuisten ik&alennuskerrointen estimointi edellytti
riittdvad maaraa koko rakennusluokkaa myds ikdrakenteiltaan edustavia ja markkinoilla hinnoitelluiksi tulleita
rakennuksia. Mita vanhempi rakennus olisi verovuoteen nahden, sitd pienemmaksi ikdalennuskerroin tulisi muo-
dostumaan. Esimerkiksi ikdalennuskerroin 0,5 tarkoittaa sit4, ettd rakennuksen arvo on 50 % sen alueellisen uu-
dishinnan perusteella maaraytyvasta verotuksen perusarvosta.

Asuntokaupat rakennusten kauppahintojen korvikkeena

Kiinteistdverouudistuksessa on haluttu vahvistaa kiinteistdjen omaisuusosien verotusarvojen ja niiden markkina-
arvostusten valista yhteyttad. Taten myos ikdalennusselvitykseen valikoituneella kauppa-arvomenetelmélla arvi-
oitavan kohteen kaypa arvo eli markkinahinta maéritettiin markkinoilla myytyjen ja riittdvan samanlaisten koh-
teiden kauppahintojen perusteella. Menetelma edellytti vertailukelpoisten kauppahintatietojen olemassaoloa.

Kauppa-arvomenetelmén voitiin odottaa soveltuvan myds ikéalennusten massa-arviointiin, kun markkinat kiin-
teistokohteiden vaihdannassa olivat riittdvén laajat ja aktiiviset. Riittdvan yleinen kayttotarkoitus takasi soveltu-
van markkinatiedon riittdvan saatavuuden. Ohuilla markkinoilla tai nopeasti muuttuvissa markkinaolosuhteissa
menetelmén kaytettdvyyden voitiin odottaa olevan heikompi, mik& oli syytd pyrkid huomiomaan esimerkiksi
painokerrointen ja my6s poistuman huomioinnin avulla.

Kiinteistdjen arvostuksia voitiin estimoida niin yhtena kokonaisuutena kuin osiensa, maapohjien ja rakennettujen
ominaisuuksien summana. Omaisuusosien arvostukset oli mahdollista arvioida esimerkiksi niin sanottuina jaan-
ndsarvoina. Mikéli tiedossa oli kiinteistdn ja sen yhden omaisuusosan kdypé arvo, saatiin toisen kdypa arvo las-
kennallisesti vahentdmélla Kiinteiston kokonaisarvosta tunnetun omaisuusosan arvostus.



Asunto-osakeyhtiomuotoisten kerrostalojen osalta kauppa-arvomenetelmaé oli mahdollista soveltaa epasuorasti
osakeasuntojen kauppahintojen avulla. Erityisesti silloin, kun kyse on omatonttisesta uudisrakennuskohteesta,
voitiin asunto-osakeyhtion kaikkien huoneistojen markkina-arvojen summan katsoa vastaavan kiinteistékokonai-
suuden senhetkista markkina-arvoa. Talloin voitiin ajatella patevan:

tontin arvo = koko kiinteistdn arvo — uudisrakennuksen arvo (D)

Samalla menetelmalld oli mahdollista estimoida myds vanhempien omatonttisten asunto-osakeyhtiokiinteistojen
kauppa-arvoja, mutta tyypilliseksi kaytanndn ongelmaksi muodostui usein asuntokauppojen puute. Vanhem-
massa asuinrakennuskannassa samaan asunto-osakeyhtiéon kohdistuvia kauppoja tapahtuu satunnaisesti ja vain
harvoin siten, ettd ldhes kaikki huoneistot tai edes huomattava osa niisté olisi kaupattu edes jokseenkin samana
ajankohtana.

Lisaksi vanhojen rakennusten osalta suoraan estimoitavissa oli vain kiinteiston arvo, mutta rakennuksen arvon
estimoimiseksi oli tiedettdva myds tontin arvo. Vanhoille, omatonttisten asunto-osakeyhtididen kiinteistdille kay-
vat arvot estimoitiin uusia vastaavasti huoneistojen kauppahinnoista. Mikali kauppahintoja ei ollut riittavasti saa-
tavilla vuodelle 2019, oli aineistoa ensin menetelmallisesti tdydennettédvé aiempien vuosien kauppahintojen tai
sijainniltaan ja ialtdan vastaavanlaisten rakennusten kauppatietojen avulla.

Koska vanhempien omatonttisten rakennusten tonteilla ei juuri kdyda kauppaa, oli niiden maapohjan arvostuk-
sille I0ydettdva hyva korvike. Suoran vertailutiedon puutetta oli mahdollista yritt&a kiertdé esimerkiksi samanar-
voiselle tontille tuotetun uudisrakennuskiinteistén kautta. Tdssa tapauksessa tontin arvoa oli mahdollista esti-
moida jaadnndsarvomenetelmalld vahentamalld kiinteiston kokonaisarvosta uudisrakennuksen arvoa approksi-
moivat rakennuskustannukset. Toinen mahdollinen ja selvityksessa lopulta ensisijaisena sovellettu mittari maa-
pohjan arvostukselle oli Maanmittauslaitoksen uudistuvaa kiinteistGverotusta varten tuottamat aluehinnat.

Tutkimuskysymykset ja -hypoteesit

Uudistuvan kiinteistéverotuksen tarpeisiin toteutetun selvityksen tutkimuskohteena oli laajasti késitetyn ian yh-
teys Tilastokeskuksen maarittdman Rakennusluokitus 2018:n eri rakennusluokkien arvostuksiin. Massamenette-
lyn keinoin tuotetun ikdalennusjdarjestelmén tarkoituksena oli maarittad rakennusten ikien ja niiden mukana muut-
tuvien markkina-arvostusten valinen suhde mahdollisimman kuvaavalla, mutta yksinkertaisella tavalla. Taméa
tarkoitti kauppa-arvomenetelman hyddyntamistd sen mukaiseen massa-arviointiin soveltuville rakennusluokille
eli yleisimmin kaupatuille asuinrakennuksille, kerros- ja omakotitaloille. Niiden ikdjakauma ei myoskéaan ole
erityisen huipukas, minka lisaksi niité ja niista tehtyja vertailukauppoja oli saatavilla méarallisesti runsaasti.

Myos muista asuinrakennusluokista saatetaan kdyda varsin yleisesti kauppaa, mutta niiden vahaisemman méaéran
ja monesti my0ds keskittyneemman ikdjakauman my®ota niistd muodostettavissa olleet otokset eivat vaikuttaneet
massa-arvioinnin ja ikdalennusten kauppa-arvomenetelméll estimoinnin kannalta suotuisilta. Muita kuin asuin-
rakennuksia ei puolestaan tyypillisesti kaupata jarin usein ja niiden tapauksessa erilaisuus ja sijaintisensitiivisyys
ovat usein viel&kin korostuneempia. Lisdksi varsinkin rakennusluokituksen tarkimmalla tasolla niiden lukumé&éara
voi olla suhteellisen vahainen. Kuvaavien kdypien arvojen maarittdminen massa-arvostuksen metodein on tallin
hyvin vaikeaa. N&in ollen myds muille kuin asuinrakennusten ikdalennusten pohjaksi suositettiin kerros- tai oma-
kotitaloilta empiirisesti johdettujen ikdalennusprofiilien sovelluksia.

Asuinrakennustenkin osalta tiedettiin yleisesti, ettd markkinatekijéiden seurauksena rakennettujen kiinteistgjen
arvostukset vaihtelevat tilassa huomattavasti rakennuskustannuksia enemman. Siitd huolimatta aiheellinen tutki-
mushypoteesi kuului, ettd kun ikd vakioidaan, missé méarin suurempia ovat myos arvokkaan maapohjan alueiden
rakennusten kayvat arvostukset. Arvokkaiden kiinteistdjen alueilla myos tyypilliset rakennuskustannukset ovat
keskimaarin suurempia, mutta olemassa olevista rakennuksista saatetaan erindisistd syista johtuen pitdd myds



parempaa huolta. Liséksi on mahdollista, ettd niihin kayttdaikana tehtévat investoinnit siirtyvat hintoihin eri ta-
voin. Kaiken kaikkiaan vanha rakennus voi olla eri sijainneissa varsin erilainen panos. Kun sijainti on kayttétar-
koituksen nakdkulmasta kysytty, voidaan odottaa, ettei rakennuksen arvostus jousta ainakaan siita johtuen.

Muita kiintoisia tutkimushypoteeseja olivat odotukset liittyen kiinteiston suuremman arvon ja kalliimman tontin
valiseen yhteyteen sekéd kalliimman Kiinteiston tapauksessa myos tontin suurempaan kokonaisarvo-osuuteen.
Kuitenkin se, missd madrin potentiaalisissa arvostuseroissa on kyse rakennuksen teknisesté kunnosta, toiminnal-
lisesta laadusta tai muista markkinatekijoista, jai selvityksen rajauksen vuoksi avoimeksi kysymykseksi. Vaikka
idn, rakennusvuoden ja kauppa-ajankohdan keskimééaraisia vaikutuksia tutkittiin yhdessd, on alan tutkimus kui-
tenkin osoittanut, etta ei-satunnaisten korjausrakentamisen investointien vakioimattomuus on vanhenevien ra-
kennusten ian ja arvon valisessa suhteessa keskeinen heteroskedastisuuden ja vahintadnkin ndenndisen polkuriip-
puvuuden aiheuttaja (Goodman ja Thibodeau, 1995; Wilhelmsson, 2008; Francke ja van de Minne, 2017).

Kauppa-arvomenetelmén kerros- ja omakotitaloihin soveltamisessa oli joka tapauksessa aiheellista pyrkid huo-
mioimaan myds transaktioiden ei-satunnainen valikoituminen edelleen olemassa kdytettavissé olevien rakennus-
ten joukkoon. My0s ikaalennusten hypoteesien mukaista alueellista vaihtelua ja sen syité pyrittiin tutkimaan
maapohjaan aluehinnoista arvoista muodostettujen tonttihintaluokkien pohjalta.

Aineistot

Selvitystd varten oli kéytettavissa laajasti rakennettuun ymparistoon ja sen markkinatietoihin liittyvia aineistoja,
joita olivat Tilastokeskuksen tilastolliset rakennus- ja asuntokanta seké tuotantotiedot, Digi- ja vaestOtietoviras-
ton (DVV) véestatietojarjestelmén (VTJ) rakennus- ja huoneistotiedot, Verohallinnon kiinteistotietokanta, Haah-
tela kehitys oy:n ohjelmistolla lasketut rakennusluokkakohtaiset uudishinnat, Maanmittauslaitoksen (MML)
osana Valtiovarainministerion (VM) kiinteistoverotuksen uudistushanketta tuottamat aluehinnat seké kiinteisto-
kauppojen hinta-aineisto.

Liséksi kaytdssa on ollut asunto- ja kiinteistokauppa-aineistoina toimivat varainsiirtoveron ilmoituksiin ja mak-
suihin perustuvat aineistot seka Kiinteistovalittajien keskusliiton (KVKL) kauppahinta-aineisto. Kauppa-ajan-
kohtien huomiontiin pyrkineisiin hinnoilla deflatointeihin hyddynnettiin Tilastokeskuksen tuottamia vanhojen
osakeasuntojen ja kiinteistdjen hintaindekseja. Lisaksi deskriptiivisissa tarkasteluissa hyddynnettiin etenkin men-
neeseen vdestokehitykseen pohjautuvaa ja sen perusteella tulevaa vuoteen 2040 ennustavaa alueellista véestoen-
nustetta sek& Suomen ymparistokeskuksen (SYKE) kaupunki-maaseutu-luokitusta.

Taustatyohon siséltyi laajan kirjallisuusaineiston tutkiminen. Etenkin OECD:n kiintedn padoman manuaali, eri-
naiset tutkimukset, esiselvitykset sekd kiinteistoverouudistusta aiemmin kommentoineiden muistioiden huomiot
tarjosivat selkdnojaa ikaalennusten ja toisaalta myos eri rakennusluokkien keskimaéaraisten kayttdikiin liittyen,
joskin monien tutkimusten viitekehys saattoi olla verraten erilainen.

Kirjallisuuslahteiden avulla tunnistettiin esimerkiksi maapohjan omaisuusosan erottamisen seké poistuman huo-
mioinnin merkitys. Huomioiduiksi tulivat myds taloudellisten ja teknisten kayttoikien sekd arvostusten mahdol-
liset erot. Nailtakin osin koko maan tason massamenettely asetti Suomen kaltaisen maantieteellisesti laajan ja
moninaisen aluekokonaisuuden tapauksessa etenkin kiinteistdtaloudellisesti erilaistuneiden ja moninaisten aluei-
den osalta selvitykselle omat haasteensa.

Tehtavé ikdalennusfunktioiden maarittdmisestd Tilastokeskuksen yllapitdman kansallisen rakennusluokituksen
2018 mukaisille rakennusluokille oli annetuilla reunaehdoilla ennalta maaritelty. Keskeisena haasteena oli se,
ettei aivan verrannollisia tutkimusasetelmia 16ytynyt tieteen kansainvaliseltdkaan kentaltd. Tyypillisesti tutki-
musten rajaukset ovat olleet sellaisia, ettd ainakin jompikumpi maapohjan ja otoksen valikoitumisen merkityk-
sistd on tavannut jaada huomioimatta. T&sta seurasi tarve yhdistelld tietoa, kehittd4 metodia ja ratkaista ongelmia
erilaisiin kaytettavissa olleisiin tietol&hteisiin pohjaten.
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Metodin esittely

Lahtokohdat menetelmatydlle

Ikdalennusselvityksen lahtokohtaisena tavoitteena oli toteuttaa massamenettely, joka mallintaa yleisimpien
asuinrakennusten laajasti kasitetyn ian keskimaaraista yhteytta niiden markkina-arvostuksiin. Nain kauppa-arvo-
menetelmé&an soveltuvista rakennusluokista johdetut ikdalennusfunktiot kuvaisivat rakennuksen ikaan, rakennus-
vuoteen ja tilalliseen tarkasteluajankohtaan perustuvia yhteisvaikutuksia. Massamenettelyssa sovelletun mallin-
tamisen kannalta oli keskeistd pyrkid pitdiméan otos mahdollisimman laajana, aineistojen ja niiden yhteentoimi-
vuuden laatundkokulmat kuitenkin huomioiden. Laskentaoletuksia tai kompromisseja ei voitu silti valttaa.

Analyysin aluksi aluehinta- ja Kiinteistorekisteritiedolla tdydennetyt rakennustiedot luokiteltiin erilaisia tarpeita
ja testailuja varten rakennusvuosikymmentensa mukaisiin kohortteihin sek& sijainnin osalta erilaisiin rakennus-
luokkakohtaisiin maapohjan tonttihintaluokkiin.

Ajallisesti vuosikymmenen vaihtuminen tarjosi luontevan ajankohdan kohorttien muodostamiseen. Se toteutettiin
jakamalla rakennukset kohortteihin rakennusvuosikymmentensa perusteella aina 1950-luvulle saakka. Kaksi van-
hinta kohorttia koostuivat 1930- ja 40-luvuilla valmistuneista seka niitd vanhemmista rakennuksista. Yhteensa
kohortteja tuli siten olemaan 9 kappaletta.

Tiheiden kiinteistomarkkinoiden nakdkulmasta asuintontin markkinahinta vastaa kussakin sijainnissa asuntojen
hinnoista madraytyvaa jaannoserdd. Sijainnin ndkokulmasta se soveltuu siten kayttotarkoitukseen osoitetun maa-
pohjan niukkuutta ja siihen liittyvi& odotuksia kuvaavaksi indikaattoriksi. Sijaintien laatueroista ja tarjontarajoit-
teista muodostuva maapohjan arvo on varsin paikallisesti korostuva, tilallisesti piikikés ilmid. Mikéli sijainnillista
niukkuutta ei vallitse, lahestyy maapohjan arvostus vaihtoehtoisten kayttotarkoitusten arvostuksia.

Kuitenkin esimerkiksi markkina- ja saantelytekijoiden vaikutukset eri sijaintien, niihin rakennettujen ominai-
suuksien ja niissa toteutuneen kiinteisténpidon arvostuseroissa heijastelevat myos kohorttien siséistd havaitse-
matonta heterogeenisuutta. Rakennusluokkien siséllakin kiinteistdmarkkinat muodostuvat lukuisista osamarkki-
noista, joita pyrittiin karkeasti kuvaamaan eri tonttihintaluokilla.

Aluehinnoista selvitysté varten muodostettuihin tonttihintaluokkiin lukeutuivat absoluuttisiin aluehintoihin pe-
rustuvat tonttihintadesiilit sekd vaihtoehtoisesti myds suhteelliset tonttihintaluokat eli suhteellisen arvostuksen
mittarit, joissa rakennuksiin yhdistettyja aluehintoja voitiin verrata esimerkiksi suuralue- tai maakuntatason kal-
leimpiin rakennettujen kiinteistdjen aluehintoihin.

Kuvio 1 nayttad, kuinka aluehinnoiltaan yli kymmenen prosentin suuralueittaisesta maksimista asettuvat kerros-
talot keskittyvat kasvukeskuksiin seké& pienempien maakuntakeskusten ja seutukaupunkien keskusta-alueille.

Kuvio 1. Satelliittikuvassa Etela-Suomen kerrostalojen jako kahteen suhteelliseen tonttihintaluokkaan.

L&hde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), MML
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Tonttihintadesiilejd kaytettdessa kaikki tietyn rakennusluokan edustajat jaettiin aluehintojensa perusteella luku-
maaréllisesti kutakuinkin yhta suuriin luokkiin. Yhdistamélla tonttihintadesiilit ja kohortit taas muodostettiin eri
yhteyksissa hyddynnetyt osakohortit. Rakennusvuoden mukaiset kohortit ja tonttihintadesiilit esitetaan alla tau-
lukoissa 1 ja 2. Taulukossa 3 puolestaan esitetddn indeksialuekohtaisesti asuinrakennusten kevaan 2020 keski-
maéardiset rakennuskustannukset bruttoneliometrid kohden.

Taulukko 1. Tonttihintadesiilit ja kohortit.

Tonttihintadesiilit | Kohortit
| -1929

Il 1930-49
11 1950-|
v 1960-|
\Y, 1970-1
Vi 1980-|
Vil 1990-|
Vil 2000-|
IX 2010

X

Tonttihintadesiili | minimi | maksimi

I 1081,5

Il 710,0 1080,0
11 480,0 700,0
1% 340,0 470,0
v 222,4 338,0
Vi 160,0 220,0
Vil 108,0 159,8
VIII 66,4 107,9
IX 30,7 66,0
X 30,0

Taulukko 2. Kerrostalojen tonttihintadesiilien euromaéaraiset yla- ja alarajat.

Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), MML

Taulukko 3. Asuinrakennuksille ryhmitellyt kevaan 2020 arvonliséaverottomat uudishinnat bruttoneliémetria

kohden.

indeksialue

uudishinta (ilman alv) / € / brm~?2

1956

1918

1869

1761

i WIN (-

1655

1532

L&hde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntotuotanto), Haahtela kehitys oy
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Suomen kerrostalokanta painottuu vahvasti hyvinvointivaltion rakennuskauden nopean aluerakentamiskehityk-
sen aikana valmistuneisiin rakennuksiin (kuvio 2). Kaupungistumisen uuden aallon myota etenkin suurempien
asuinkerrostalojen rakentaminen kadntyi uuteen nousuun, mikéa nakyy 2010-luvun kerrostalojen kasvaneena huo-
neisto-osuutena. Kun tutkitaan kerrostalojen kerroslukujen jakautumista ikaluokittain, nahd&an kerrostalojen kas-
vaneen vahvasti myds korkeuden kautta. Korkeista, yli 11-kerroksisista kerrostaloista yli kolmasosa oli raken-
nettu 2010-luvun aikana (kuvio 3).

Kuvio 2. Kerrostalojen ja niiden asuinhuoneistojen ikdjakaumat vuonna 2020.
25%
20% —
15% —
10%
“Wa e
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-1929 1930-49 50-1 60-1 70-1 80-1 90-1 00-1 10-1

m kerrostalot asuinhuoneistot

Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Kuvio 3. Kerrostalot kerrosluvun mukaan ikaluokittain.
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35%

30%
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15%
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Rakennusluokitus 2018:n mukaisiksi asuin- ja pienkerrostaloiksi katsottuja rakennuksia oli tutkimusaineistossa
yhteensé noin 65 000 ja ne sijaitsivat noin 48 000 Kiinteistossa. Huoneistotietokannan kautta niihin yhdistyi lii-
kehuoneistot mukaan luettuna yli 1 500 000 huoneistoa, keskimdarin 23 huoneistoa taloa kohden. Hajonta oli
kuitenkin huomattavaa. Mediaani oli 18 huoneistoa taloa kohden. Keskimaarainen kerrosluku oli hieman yli 3,5
ja huoneistoala 59 nelidmetrid. Asuinkerrostalokannan eri ikaluokkien mediaanikerrosalat esitetddn kuviossa 4.
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Kuvio 4. Asuinkerrostalojen kerrosalojen mediaanit ik&luokittain.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Kerrostalojen tonttihintadesiilien toisistaan poikkeavat ikdjakaumat esitetdén kuviossa 5. Vanhin kerrostalokanta
on keskittynyt niukoille arvokkaan maapohjan sijainneille. Edullisimmissa tonttihintadesiileissa korostuu etenkin
sekd talojen ettd huoneistojen madrassa mitattuna massiivisen 1970-luvun tuotannon ja sitd ympéaroivien vuosi-
kymmenten kerrostalojen vahva edustus. Kerrostalojen uudisrakentaminen on ollut niissa sittemmin véhéist,
miké ei heikompana toteutuneen hintakehityksen tapauksessa ole erityisen yllattavaa. Menneiden vuosikymmen-
ten olosuhteissa néiden sijaintien kerrostalorakentaminen on ndyttaytynyt suhteellisesti houkuttelevampina.

Kuvio 5. Kerrostalojen tonttihintadesiilien ikdjakaumat.

35%
30%
25%
20%
15%
10%

iz.lﬂﬂﬂiﬂﬂuﬂinﬂ HH I/l Hnﬂ nﬂ Hiﬂﬂjﬁﬂxn

11 v \% VI VII Vi

@-1929 ©1930-49 m50-1 @60-1 @70-1 @80-1 m90-1 mOO0-1 ®10-1

L&hde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), MML

Yhteiskunnan rakenteelliset muutokset saavat tilallisen muodon, mika on yhdessa politikkatoimien kanssa oh-
jannut rakennuskannan kehitystd myds kerrostalojen osalta. Kuvio 6 néyttad, kuinka erot ovat viel& korostuneem-
pia huoneisto-osuuksia mitattaessa.
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Kuvio 6. Kerrostaloasuntojen ik&jakaumat tonttihintadesiileitt&in.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), MML

Vaikka erilaiset tonttihintaluokat eivét verotukseen sellaisinaan soveltuisikaan, oli niité siis luontevaa hyddyntaa
sekd erikseen ettd yhdessa kohorttiluokituksen kanssa. Luokitukset yhdistdvia osakohortteja hyddynnettiin eri-
naisiin analyyttisiin tarkoituksiin, esimerkiksi painokerrointen tuottamiseen. Niiden avulla oli myds mahdollista
tehda iké- ja sijaintirakenteista ndkyvampid. Luokitteluista oli karkeasti kuvaavalla tasolla hyotyd myds erilaisilla
sijainneilla sijaitsevien ja eri kohortteja edustavien asuinrakennusten pinta-alaparametrien, kéayttétilanteiden ja
poikkileikkausasetelmassa keskimadraisten kayttoikien tutkimisessa.

On hyva huomata, ettd tonttihintadesiilit tai sijainnin suhteellisen arvostuksen indikaattorit eivat muodostaneet
maantieteellisesti yhtendisia alueita, vaan sisélsivit samaan absoluuttiseen tai suhteelliseen hintaluokkaan lukeu-
tuvia tontteja eri puolilta maata. Ei liene erityisen yllattavad, etté eri tonttihintaluokkien rakennusten ikdjakaumat
osoittautuivat varsin erilaisiksi. Erilaiset sijainnit ovat rakentuneet eri aikoina, minka seurauksena eri osakohortit
voivat olla sijainnillisilta ominaisuuksiltaan ja tilallisilta asetelmiltaan varsin poikkeavia. Supistuvan aluekehi-
tyksen ja/tai kéayttotarkoituksen kutistuvan kysynnén oloissa uutta rakennuskantaa on tyypillisesti varsin vahan,
koska jo vanhempaa rakennuskantaa ja infrastruktuuria on kysyntadn néhden runsaasti. Tallgin paikallinen uu-
disrakentaminen lienee toteutuessaan luonteeltaan usein vanhentunutta rakennuskantaa suoremmin korvaavaa.

Jo analyysin alkuvaiheissa oli mahdollista tutkia rakennusten kaytossédolotietoja asuinrakennusluokan sisélla.
Kéytosséolotiedot perustuvat DVV:n yllapitdman véestotietojarjestelman rakennus- ja huoneistotietoihin. Sen
mukaan vakituisesti asutut kerrostalohuoneistot on esitetty tonttihintadesiileittdin kuviossa 7. Ylla kuvattuihin
osuuksiin eivat sisally rekisterin osa-aikakaytossa tai tyhjillaan olevat, puretut, kéyttotilanteeltaan tai -tarkoituk-
seltaan tuntemattomat huoneistot. Ennen vuotta 1987 poistuneet huoneistot eivét sisally tarkasteluun, eli vanhim-
pia kohortteja kuvaavat osuudet yliarvioivat todellista tilannetta.
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Kuvio 7. Tyhjillaén olevat kerrostaloasunnot tonttihintadesiileittain.
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Léhde: DVV, MML
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Téassé suhteessa on kuitenkin syytd muistaa myds edelld mainitut kerrostalorakennusten alueelliset kokoerot,
jotka johtivat siihen, ettd edullisemman tonttimaan alueilla yleisempien pienkerrostalojen my6ta esimerkiksi
edullisimpaan desiiliin X sijoittui vain 6,2 % huoneistoista. Edullisemman maapohjan alueilla kerrostalot ovat
pienempid ja painottuvat enemman pienkerrostaloihin. Toisaalta kun katsotaan talojen ik&- ja sijaintijakaumia,
oli esimerkiksi edullisimman tonttihintadesiilin kaikista vanhimman kohortin varsin vahaisistd, alle kahdestatu-
hannesta huoneistoista on rekisterin mukaisessa vakituisessa asuinkaytdssé vain noin 33 %.

Rekisterin tyhjilld&n olevien asuntojen osuus on ollut kasvussa, mutta tdmén taustalla lienee moninaisia raken-
nuksiin seka niiden sijainteihin, omistukseen ja kayttotapoihin palautuvia tekijoitd. Ikaluokittaisissa tarkaste-
luissa tyhjill4an olevien huoneistojen maé&ra yleisesti ottaen lisdantyy kohorttien idn mukaisesti. Keskeisin taus-
talla ovat kuitenkin kysynnan ja tarjonnan kehittyminen ajassa. Alhaisten korkojen osaltaan ajaman asuntosijoit-
tamisen lisaksi esimerkiksi kakkos- tai kolmosasunnot ovat saattaneet lisdantyd. Asuntosijoittamiseen siséltyy
my0s 2010-luvulla ilmidné noussut lyhytvuokraus. Liséksi asuntoja on voinut jaadé vaihtelevalle k&ytolle enem-
man myos perikuntien omistukseen.

Vaikka esimerkiksi Helsingin ydinkeskustassa on aina ollut muihin kaupunginosiin ndhden erottuva ei-vakitui-
sesti asuttujen asuntojen edustus, on vaihteleva vuokrakayttd, esimerkiksi lyhytvuokraus, saattanut kasvattaa
osuuksia kaupunkialueilla. Néin ollen rekisterin tyhjillaan olevien asuntojen joukkoon siséltyy asuntoja, jotka
eivét edusta varsinaista asuntovaraumaa, saati lahestyvaé poistumaa. Tulkinta on siis tapauskohtaista ja taustasyyt
erilaisilla sijainneilla keskimaarin erilaisia. Nain ollen asuntojen kéyttdastetta on mielekkainta katsoa lahinna
yhdessé sijainnin eli esimerkiksi havaittujen markkina-arvostusten tai aluehintojen kanssa. Edullisemmissa tont-
tihintadesiileissa rekisterin ei-tarkoituksenmukaisesti tyhjilladn olevien asuntojen varaumaa tai ainakin lahesty-
vai tosiasiallista poistumaa edustaa todenndkoéisesti huomattavasti suurempi osa rekisterin tyhjilld&n olevista
asunnoista.

Kuvio 8 nadyttas, ettd kokonaiset kerrostalot eivat poistu vakituisesta k&ytosta erityisen helposti. Se edellyttéisi,
ettd rakennuksen kaikki asunnot olisivat poistuneet kayttétarkoituksensa mukaisesta vakituisen asumisen kay-
tosta. Lisaksi on hyva pitdd mielessd, etta selviytyneet vanhimpien kohorttien edustajat ovat kokonaisuudessaan
madréllisesti suhteellisen v&haisid sek& usein niin rakennetuilta kuin sijainnillisilta ominaisuuksiltaan arvostet-
tuja. Suuremmat ja keskiméérin vahemmaén arvostetut kohortit ovat vield varsin nuoria. Toisaalta ennen vuotta
1987 poistuneista taloista ei ollut tilastotietoa.
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Kuvio 8. Vakituisesti asuttujen kerrostalorakennusten osuus ikaluokittain.
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Lahde: DVV

Ikérakenteiden ja kayttotilanteiden lisaksi oli aiheellista tarkastella myds kerrostaloihin liittyvien pinta-alapara-
metrien ja niiden vélisten suhteiden vaihtelua. Kauppa-arvomenetelméssé kerrostalokiinteistdjen kokonaisarvos-
tusten sekd rakennusten ja maapohjan osatekijoiden oli oltava vertailtavuuden vuoksi samalla pinta-alatasolla.
Taman vuoksi tutkittiin myos rakennusten eri pinta-alayksikkojen, huoneisto-, kerros- ja kokonaisalan, valisia
suhdelukuja, jotta ne saatettiin vakioida jollekin tasolle. Kerrostalojen pinta-alaparametrit vakioitiin myds van-
hemmasta rakennuskannasta johdettujen keskilukujen perusteella siten, etté tyypillisen kerrosalan katsottiin ole-
van karkeasti keskiméaéraistaen 88 % kokonaisalasta ja huoneistoalan puolestaan 77 % kerrosalasta

Asunto-osakeyhtion omistaman kerrostalokiinteiston kokonaisarvon voidaan yleisesti katsoa vahintaankin lahes-
tyvan sen osakkeiden yhteenlaskettua, huoneistoalaan kohdistuvaa arvoa. Muu kuin huoneistoala siséltyy huo-
neistojen arvostuksiin ja katsottiin kauppa-arvomenetelméssa arvoltaan nollaksi. Aineistojen perusteella sen
osuudet kerros- ja kokonaisalasta vaihtelevat huomattavasti, mutta sen kasvattaminen ei tyypillisesti kasvata huo-
neistojen arvoa samassa laheskaan suhteessa rakennuskustannusten kasvun kanssa.

Pinta-alaparametrien valisten suhdelukujen hajonta voitiin katsoa osaksi rakennusluokkien ja kohorttien siséisté
erilaisuutta, joka ainakin massa-arvioinnin tasolla oli pitkalti tilastoista havaitsematonta. Se vaikutti myos sikali
satunnaiselta, ettei silld ollut kovinkaan yksiselitteisia selittavia tekijoita, toisin kuin esimerkiksi erilaisiin sijain-
teihin eri aikoina rakennettujen huoneistojen pinta-alojen tapauksessa. Jarjestelmélliset erot kohorttien vélill&
voisivat maaritelmista riippuen vaikuttaa periaatteessa myos ikaalennuksiin, mutta selvityksessa tdma jouduttiin
huomioimaan muin keinoin, esimerkiksi poistumafunktion avustuksella.

Kohorttien siséistd hajontaa selittdnevét osittain ainakin rakennuksen tontin, sen sijainnin sek& kaavan ja muun
sééantelyn osaltaan maarittdma massoittelu ja muotokieli, korkeus ja runkosyvyys, huoneistojen maaré ja kokoja-
kauma, porraskaytavien sijoittelu, varsinaisten kerrostalorakennusten ulkopuolelle, esimerkiksi ulkorakennuksiin
sijoitetut aputilat ja my6s toimintojen jarjestdminen ulkotiloissa. Esimerkiksi molemmat jalkimmaisista lienevét
ainakin jollain tapaa kytkoksissé rakennusvuoteen ja paikkaan. Pinta-alaparametrien véliset suhdeluvut olisivat
periaatteessa vakioitavissa, mikali kerrosalan liséksi myds kokonais- ja huoneistoalatiedot olisivat riittdvéan kat-
tavia my6s vanhemman rakennuskannan osalta. Koska néin ei voitu katsoa olevan, oli pinta-alaparametrien va-
listen suhdelukujen kiinnittdminen kuitenkin tarpeellista.

Kerrostalotonttien osalta MML :n kiinteistoverouudista varten estimoimat aluehinnat olivat rakennusoikeuden ta-
solla. Tasta ja siitd, ettd suuri osa kauppahinta-aineistoista oli yhdistettavissa vain kiinteistétasolla, seurasi se,

ettd my0s varsinaiset ikdalennustarkastelut oli toteutettava joissain tapauksissa mahdollisesti erilaisia kerrostaloja
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sisdltavan kiinteiston tasolla. Mikali tontin rakennusoikeus ei ollut tiedossa, korvattiin se kerrostalojen tapauk-
sessa kiinteistolle rakennetun kerrosalan kokonaissummana.

Vanhempien rakennusten osalta aineistot eivat mahdollistaneet rakennuskohtaisen huoneistotiedon hyddynta-
mista esimerkiksi yhteenlasketun huoneistoalan luotettavassa maarittdmisessé. Samoin myds niiden talokohtais-
ten huoneistoalojen keskilukujen ja jakaumien kayttéon jouduttiin suhtautumaan tietylld varauksella. Vaihtoeh-
doksi tuotettiin osakohorttien keskiluvut. Jo pelkista kohorteista voitiin havaita esimerkiksi taulukon 5 mukainen
myos 2010-luvulla markkinatekijéita seurannut ja paikallisesti toteutunut uusien kerrostaloasuntojen keskipinta-
alan pieneneminen.

Taulukko 4. Kerrostaloasuntojen keski- ja mediaanialat ikéluokittain.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Kerrostalojen kauppa-arvomenetelma

Niin kerros- kuin omakotitalojen kauppa-arvomenetelmissa tutkittuna ajanjakso olivat vuodet 2015-2019. Kaup-
pahinta-aineistot koostuivat kyseisen aikavélin kaupoista ja niiden perusteella estimoitiin tavoiteltua poikkileik-
kausaineistoa hakien kiinteistdjen kokonaisarvot vuodelle 2019. Kerrostalojen osakeasuntojen toteutuneet kaup-
pahinnat saatiin joko K\VKL:n aineistosta tai viiveisemmin tdydentyvista varainsiirtoveron rekisteriaineistoista.

Kerrostalojen tapauksessa kauppahinta-aineistoista muodostunut otos painottui suurempiin kerrostalokiinteistoi-
hin, joissa riittdvan kauppamé&arén tarkasteluaikavalill4 toteutuminen oli todennékdisempéa4. Pienemmat ja va-
hemman aktiivisen asuntokaupan sijainneilla sijaitsevat kerrostalokiinteistot eivat lahtokohtaisesti olleet kauppa-
hinta-aineistossa yhté edustettuina.

Mikali tutkittuihin kiinteistoihin sisaltyi tavanomaisiksi katsottujen piharakennusten lisdksi muita rakennusluvan
varaisia rakennuksia, ei voitu paatelld, mitk& ovat rakennusten ja niiden kayton véliset suhteet ja kuinka arvos-
tukset niiden valilla jakautuivat. Ndin oli varsinkin, mikéli kiinteiston rakennukset olivat kovin eri ikaisia tai
kuuluivat eri rakennusluokkiin. Tallaiset kiinteistot poistettiin jatkotarkasteluista. Myds merkittavien laajennus-
ten, kayttotarkoitusten muutosten tai muiden uudisrakentamiseen verrannollisen korjausrakentamisen toimenpi-
teiden kohteina olleiden rakennusten kiinteist6t rajattiin pois jatkotarkasteluista.

Ennalta tiedettiin my0Gs, ettd asunto-osakeyhtididen poikkeavat rakenteet vinouttavat asuntojen kauppahintoja.
Esimerkiksi asuinrakennusten liikehuoneistot eivét tulleet huomioiduiksi kdytettavissa olleissa pinta-alaparamet-
reissa. Koska liikehuoneistojen voitiin kuitenkin odottaa vaikuttavan myos rakennuksista kaupattavien asuntojen
arvostuksiin, oli tarpeen pyrkia etsiméan ja poistamaan niita siséltavia, ndilta osin epéedustavia asuinkiinteistoja.
Liikehuoneistoihin péastiin kiinni huoneistotietokannan ja huoneistokauppojen avulla.

On silti mahdollista, ettei kaikkia liikehuoneistoja sisaltdvia asuinrakennuksia saatu poistettua. Toisaalta tarkas-
telusta saattoi poistua rakennuksia, joiden entisid liiketiloja on muutettu esimerkiksi asuinkayttoon. Téllaistenkin
16



asuinkiinteistdjen poistaminen oli kuitenkin perusteltua mahdollisesti poikkeavien yhtidvastikkeiden vuoksi. Ha-
vaitsemattomien liikehuoneistollisten rakennusten mahdollinen, mutta painoltaan oletettavasti vahainen vaikutus
huoneistojen markkina-arvotukseen tuli kuitenkin sekoittumaan ién eri vaikutuskanaviin.

My®os erilaisilla vuokraehdoilla varustetut vuokratonttiset kiinteistot heikentavat kauppahintatiedon vertailta-
vuutta ja nekin oli yhta lailla poistettava tarkasteluista. Kiinteistdrekisterin uudiskohteiden vuokratontteihin liit-
tyvét tiedot olivat osin vajaita. Kuitenkin myos kauppahintatiedoista saatiin tukea uudempien vuokratontilla si-
jaitsevien kerrostalojen tutkittavasta aineistosta poistamiseen.

Kerrostalojen vuokratonttien jakautuminen tonttihintadesiileittdin oli varsin epatasaista. Edullisimmassa desii-
lissa niitd oli vahiten, alle 7 %. Eniten vuokratontteja oli toisiksi kalleimmassa tonttihintadesiileissa, yli 30 %.
Samassa desiilissa myds varmuudella julkisomisteisten tai muiden kuin selkeasti yksityisomisteisten kerrostalo-
jen osuus oli suurin, noin 20 %. Kolmanneksi kalleimmassa desiilissa osuus oli noin 15 %, muissa ldhemmaksi
10 prosenttia. Muutoin jakauma oli varsin tasainen vélilla 14-19 %. Ik&aluokittain tarkasteluna selkeésti yksityis-
omisteisten kerrostalojen osuus oli vahaisin 1990-luvun kerrostaloilla, noin 20 %, ja 1980-luvun kerrostaloilla,
noin 85 %. Ennen 1970-lukua valmistuneiden kerrostalojen iké&luokissa osuus oli yli 95 %. Muissa iké&luokissa
osuus oli noin 90 %.

Asuntojen hinnanmuodostukseen vaikuttavien tekijoiden vaihtelu pyrittiin huomioimaan, kun madritettiin kiin-
teiston markkina-arvoa kuvaavia estimaatteja. Kerrostalokiinteistdjen arvottamisen osalta analyysia kuitenkin
hankaloitti niiden asuntojen vélinen havaitsematon erilaisuus. Asuntojen eri aikoina kunnostetut, ajantasaistetut
ja lisatyt ominaisuudet saattavat vaihdella huomattavasti myds saman rakennuksen sisalld. Samoin asuntojen
mikrosijainneilla voi olla vaihteleva merkitys. Yleisemmin mydskaan esimerkiksi erilaisia tilaratkaisuja ei ha-
vaita. Erindisten tekijoiden moninaisuus oli yksittaistenkin kiinteistdjen tapauksessa usein huomattavasti kirja-
vampaa kuin se, mitd massa-arvioinnissa kyettiin myds rakenteeltaan erilaisten aineistojen avulla huomioimaan.

Asuntojen erilaisuus yhdistettyna yksittaisten vanhojen talojen osakeasuntojen suhteellisen vahaisiin kauppamaa-
riin oli yhdistelménd hankala. Esimerkiksi yksittaisten asuntojen muihin ndhden heikompi kunto tai muu laatu
saattoivat alentaa kiinteistdlle estimoitua arvoa, mikali tarkasteluaikavalin kaupat olivat toteutuneet juuri sellai-
sista.

Toisaalta asuntojen heikompi kunto ja toiminnallisuus ovat keskimé&éarin todenn&kodisempid jo aikansa vanhentu-
neilla, mutta suuria remontteja edelleen odottavilla seké rakennettujen ja sijainnillisten ominaisuuksiensa osalta
suhteellisen vahan arvostetuilla rakennuksilla. Ndin vanhenemisen yhteisvaikutukset saatettiin kytked jokseenkin
luontevasti ikdan, vaikka pohjimmiltaan osa vaikutuskanavista perustuisikin tarkasteluajankohtana vahvemmin
esimerkiksi rakennusvuoteen tai sijaintiin.

Lukuisat asuntokaupat ja kattava tietdmys niistd tukevat kiinteistojen kokonaisarvojen luotettavaa estimointia.
Puutteellisten tietojen lisdksi myds vanhojen asuntojen kiertonopeus on rajallinen. Varsinkin kun osa kauppatie-
doista poistettiin kunta-, postinumero- tai kiinteistokohtaisiin keskiarvoihin ndhden ep&edustavina, jai monille
vanhoille kerrostalokiinteistoille varsin vahan tiedossa olevia kauppoja. Tilanne kuitenkin vaihteli osamarkki-
noittain.

Tonttihintadesiileittdin tarkasteltuna kalleimman desiilin kerrostaloissa oli vuosina 2015-2019 tehty tiedossa ole-
via osakeasuntokauppoja noin 25 % sen yksityisomisteisten asuntojen kokonaisméaérasta. Seuraavissa tonttihin-
tadesiileissa osuus pysyi melko vakaana noin 20 prosentissa aina 7. tonttihintadesiiliin saakka. Sita edullisim-
missa tonttihintadesiileissa osuus pieneni ja oli edullisimmassa tonttihintadesiilissa alle 15 %.

Asuntomarkkinat koostuvat kerrostuneista osamarkkinoista, joiden kehitystd maankayton séantelyn alaisuudessa
ohjaavat ajassa muuttuvat kysynta ja tarjonta. Tilallisiin markkinoihin liittyy muun muassa kitkaa, uponneita
kustannuksia ja ulkoisvaikutuksia. Myos uudiskohteet ja vanhojen asuntojen markkinat on aiheellista katsoa eri
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osamarkkinoiksi. Asuntojen kiertonopeuden korostunut hitaus, tyhjillaéan tai vajaakéaytolla olevien asuntojen ko-
konaisosuuden kasvu, myyntiaikojen venyminen ja alhainen hintataso kielivat kysyntdongelmista. Haasteelliset
tarjontaolosuhteet puolestaan ilmenevat rakennuskustannuksiin nédhden laaja-alaisesti huomattavan suurten ja
kasvavien markkinahintojen, toisin sanoen maapohjan arvostuksen kautta. Tietyssé kayttotarkoituksessa maa-
pohjan korkeat arvostustasot voivat kertoa niin sijainnin houkuttelevuudesta kuin rajoitteisista tarjontaolosuh-
teista. Eri kdyttotarkoitusten véliset maapohjan arvostuksen epéjatkuvuuskohdat kertovat myos siitd, misté kayt-
totarkoituksesta on enemman niukkuutta.

Uudishinnat ja markkina-arvot

Kerrostalojen tapauksessa huoneistoalat ja niiden maarallinen jakautuminen ovat eraita ilmeisimmistéd rakennus-
ten siséiseen nelidhintojen vaihteluun vaikuttavista arvostustekijoistd. Asuntojen tuottamisesta pinta-alayksikkoé
kohden koituvat kustannukset kasvavat huoneistoalan pienentyessa, mutta etenkin houkuttelevimpina pidettyjen
sijaintien asuinmahdollisuuksien rajallisuudessa harvoin kuitenkaan samassa suhteessa kuin niiden yhteenlas-
kettu arvo nousee. Kysynnén ilmenemismuotoihin suhteutuvia paikallisia tarjontarajoitteitta seuraava niukkuus
tarkoittaa sitd, ettd muut seikat vakioituina pienasuntojen tuottaminen saattaa monesti maksimoida rakennuskus-
tannusten lisaksi my0s niin yksittaisen kiinteiston kuin kyseisen sijainnin rakennusoikeuden arvon.

Markkinahintojen osoittamien huomattavien kasvupaineiden kohteina olevien kaupunkiseutujen tapauksessa ko-
rostuu tdydennysrakentamisen hankaluus, joka kuitenkin harvemmin palautuu ensisijaisesti rakennustekniikkaan.
Toki monissa tapauksissa yleisesti houkuttelevimpina pidettyjen sijaintien osalta myds perustamisolosuhteiltaan
helpoiten rakennettavat tontit on jo valmiiksi rakennettu. Toisaalta korkeiden arvostusten myéta kaavoituksella
on enemmaén pelivaraa toivottujen ominaisuuksien lisddmisessa. Mikali rakennuksen kokonaisarvostus ei lain
ylittdvan sdantelyn seurauksena nouse, nakyvét sitd seuraavat suuremmat rakennuskustannukset tonttien alhai-
sempina arvostuksina.

Edelld esitetty kuvaus on yksi esimerkki siitd, kuinka rakennusmarkkinoiden parametrimuutokset eivét aina
kaanny yksi yhteen suoraan kiinteistomarkkinoille. Rakennuskustannuksiin vaikuttaa moni asia, joka ei valtta-
matt4 ndy vastaavasti lopputuotteiden arvostuksissa. Markkinahinnat eivat madrdydy kustannusten perusteella,
vaan tasapainoilmidssa on kyse kysynnan ja tarjonnan vélisista suhteista. Vaikka rakennuskustannuksilla on eten-
kin laajemmassa katsannossa merkityksensa myds tarjonnan kannalta, korrelaatio ei ole kausaatio. Kiinteisto-
markkinoilla kyse on eri tasapainoista, jotka johtavat hintainformaation kuvaamiin lopputuotteiden arvostuksiin.

Taloustieteen ndkdkulmasta realisoituva markkinahinta on keskeinen mittari siitd laadusta, jota markkinoilla ar-
vostetaan. Tassa mielessa maksuhalukkuus ja -kyvykkyys ohjaavat ajassa ja tilassa rakennettavia ominaisuuksia.
Kalliimmat rakennuskustannukset ilman lopputuotteen arvostuksen vastaavaa nousua johtavat tontin vahaisem-
paan myyntihintaan, vahemman kysytyn kokonaisuuden tapauksessa jopa hankkeen toteutumatta jadmiseen.
Ké&antden ajateltuna, mik&li rakennuskustannukset alenevat esimerkiksi tuottavuuskehityksen seurauksena, ei-
vatka kysyttyjen sijaintien tarjontarajoitteet muutu, voidaan tonttien arvostusten odottaa kasvavan.

Politiikkatoimilla on enemmaén tai vdhemman tarkoituksenmukaisia vaikutuksia markkinoihin. Erindisten tarjon-
tarajoitteiden alaisuudessa tarjonnan hintajousto maarittaa sitd, kasvattaako kasvanut kysyntd enemman hintoja
vai tarjontaa. Lyhyell& aikavélilla kysynndnmuutokset ndkyvat hinnoissa. Tarjonnan voimakkaampi responssi
kysyntddn néhden alentaa laadun hintaa vaihtoehtoiseen skenaarioon nahden ja tekee siitd edullisemman maa-
pohjan omaisuusosan myo6ta helpommin saavutettavaa ainakin laajemmalla alueella. Kustannustaso ja niiden
muutokset vélittyvat laaja-alaisesti esimerkiksi k&yttdjakunnan valikoitumiseen seka sisésyntyisten mukavuuk-
sien muodostumiseen. Alueellisen kehityksen kierteet tapaavat olla itsedén ruokkivia.

Asumiskysynté riippuu esimerkiksi kokonaistulotasosta, vaestollisistd ja sosiaalisista tekijoistd sekd asuntojen
tarjonnasta, hinnoista, reaalikoroista seka asumisen kiinteisiin kustannuksiin vaikuttavista tekijoistd. Asuntokan-

nan uusiutuminen ja kasvu ovat hitaita. Paikkaan Kiinnittynyt ja pitkéikaiseksi tarkoitettu tarjonta puolestaan on
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varsin monimutkainen lopputulos pddomien, tyévoiman ja séantelyn alaisuudessa toteutuvasta eri tahojen péa-
toksenteosta. (Laakso, 2000.)

Markkinatekijoiden valiset keskindisriippuvaiset ja takaisinkytkenndilld varustetut vaikutuskanavat ovat usein
kompleksisia. Olemassa oleva rakennuskanta heijastelee enemman tai véhemman nykyhetkeen kantautunutta
menneisyytta ja sen mukaisia odotuksia. Suurin osa rakennuskannasta muodostuu jo ennestaén kaytdssa olleista
tiloista, minka seurauksena rakennuttajalla voidaan odottaa olevan varsin véhén hinnoitteluvoimaa. On kuitenkin
varsin vahén keinoja havaita kaikkia kokonaistarjontaan vaikuttavia tekijoitd ja toimijoiden kéyttaytymista.
(Laakso, 2000.)

Etenkin omaperustaisten uudiskohteiden tarjonta perustuu voittoa tavoittelevien yritysten tuotantopaatoksiin. Sii-
hen vaikuttavat seké lopputuotteen odotettu markkina-arvostus seka tuotannon ja rahoittamisen kustannukset.
Markkinoille tahtd&vé rakennuttaja pyrkii maksimoimaan lopputuotteen markkina-arvon ja sen tuottamisesta koi-
tuvien kustannusten erotuksen. Né&in se pyrkii sdéntelyn alaisuudessa tuottamaan rakennukseen katteen maksi-
moivat ominaisuudet. (Laakso, 2000.)

Kuten maantieteellisia rajoitteita ja muita valitiloja korostava kuvio 9 osoittaa, on esimerkiksi Helsingin kerros-
talokannan kerroksisuus rakennusvuosikymmenten suhteen huomattavaa. Punertavampi symboli edustaa van-
hempaa ikéluokkaa. Seudulliset tarjontaclosuhteet vaikuttavat koko alueella, mutta eri sijainnit ja niiden kehitty-
minen ovat eldneet ajassa. Tietyn ikdinen kerrostalokanta tapaa kasautua hieman erilaisille alueille ja sijainneille.

Kuvio 9. Helsingin tilastollinen kerrostalokanta kaupu

a

nki-maaseutu-pohjalla.

& &

Léhde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), SYKE

Koska tiettyind aikakausina syntyvét tuotokset tapaavat olla varsin samankaltaisia, ovat eri aikoina rakennetut
alueet rakennusvuosiensa ja sittemmin seuranneiden kehityskulkujen nakdisid. Tdmankin myotd on hankalaa ja
maéaritelmallisté erottaa eksaktisti vanhalla rakennuksella varustetun kiinteistén omaisuusosia ja véhent&a koko-
naisarvostuksesta maapohjan arvostukseksi kapitalisoitunut sijaintitekija.

Kun ajatellaan kokonaisia kiinteist6jé, on arvostustason liséksi merkitystda myds sen odotetulla kehitykselld, joka
sisaltyy hintainformaatioon. Erityisesti kokonaisarvostuksia kasvattavat rajoitteiseen tarjontaan ndhden huomat-
tavan kysytyt sijainnit sekéd niiden hyédyntdmisen kannalta suotuisasti rakennetut ominaisuudet. Maankayton
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séantelylla ja sen paikallisella toteutuksella on tdssa mielessd moninaiset ja kauaskantoiset merkityksensa. Ra-
kennuskannan muutoksen voidaan ajatella toteutuvan ajassa ja tilassa tarjontarajoitteiden alaisuudessa siten, etta
uudisrakentamiseen ja sen sijoittumismahdollisuuksiin suhteutettuna teknisen kuntonsa, toiminnallisen vanhene-
misensa tai sijaintinsa myota kayttotarkoituksiaan laadullisesti heikoimmin palvelevat rakennukset poistuvat ra-
kennusluokan kayttdikiaan jatkavien joukosta ensimmaisena.

Kuvio 10 esittéda rakennuskannasta kerrostaloasuntojen mediaanialat ikaluokittain huoneluvun mukaan. Kysyn-
tarakenteet ovat olleet murroksessa esimerkiksi monimuotoisen ja valikoivan muuttoliikkeen, esimerkiksi elinta-
son nousuun ja demografiseen muutokseen kytkeytyvan asuntokuntien pienenemisen seké tarjonnan epataydel-
lisen responssin myota. Se, mikali erilaisten asuntokuntien asumiseen liittyvét toiveet ja tavat, asumispolut eri-
laistuisivat, ei olisi télta pohjalta erityisen yllattavaa.

Kuvio 10. Kerrostaloasuntojen mediaanialat ik&luokittain huoneluvun mukaan.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Yksilollisten laatukokemusten ja painotusten siind, kuinka rakennettuja ja sijainnillisia ominaisuuksia kussakin
niukkuudessa arvotetaan, voidaan odottaa vaihtelevan kayttdjasegmenteittdin. Nain yksilolliset arvostukset jar-
jestyvét hierarkkisesti ja toteuma méaérittyy suhteessa mahdolliseen valintajoukkoon. Korkeammat neliéhinnat
kertovat siitd, ettd asunnot ovat niukkoja ja haluttuja suhteessa tarjontaan. Asuntoja ei siis riitéd kaikille halukkaille
jajuuri hinnat toimivat lopullisena valikoitumismekanismina.

Mikali tarjonta ei kykene pysymadn kysynnén tahdissa, on hinnannousujen ja sijoittumispéatosten etddmmaksi
tai taysin muualle kohdistumisen lisdksi mahdollisena seurauksena joustot asumisvéljyydessa. Puhtaasti asunto-
markkinoiden ndkokulmasta olisi sindnsa luontevaa, ettd keskeisilla sijainneilla rakentaminen olisi huomattavasti
tilviimpaa ja asunnot reuna-alueita pienempid. Osaltaan tdhén vaikuttaa myos se, ettd kaupunkimaisten tihenty-
mien olosuhteet tarjoavat suotuisimmat puitteet toimintojen ulkoistamiselle.

Tyossakéyntialueen sisalla erilaiset asunnot ovat jossain maarin toistensa korvikkeita. Yhdet soveltuvat moninai-
sille asuntokunnille paremmin, toiset heikommin. Erilaisten asuntokuntien tapauksessa esimerkiksi talotyypillg,
hallintamuodolla, huoneluvulla ja sijainnillisilla ominaisuuksilla voidaan odottaa olevan rakennuksen ian lisaksi
valinnoissa omat merkityksensa. Kehittyneen elintason my6ta on odotettavaa, ettei asumisen minimitason kulu-
tus sekd rakennettujen etté sijainnillisten ominaisuuksien osalta nédyttaydy erityisen houkuttelevana, miké toi-
saalta tarkoittaa, ettd mieluisista ominaisuuksista ja niukoista resursseista kilpaillaan. Yksil6lliset asumisratkaisut
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voivat olla asuntokuntien ja -kannan nakokulmasta varsin erilaisia. Luonnollisesti ne vaihtelevat myos elaménti-
lanteen mukaan.

Véestokehitys on asunto- ja Kiinteistomarkkinoiden keskeinen ajuri. 2000-luvun Suomen véestdrakenteen ei
voida sanoa muistuttavan varsinaista pyramidia, miké erityisesti alhaisena pysyvan syntyvyyden alaisuudessa
tarkoittaisi sitd, ettd ilman mittavaa nettomaahanmuuttoa on todennakdistd, ettd Suomen vékiluku kaantyy lahi-
vuosikymmenina laskuun. Monin paikoin suurempaa maéarallista asuntotarvetta on ajanut pitkalti asuntokuntien
pienenemista seuraava niiden lukumaaréallinen kasvu, jota kuvio 11 myds kuvaa. Toisaalta, kuten kuvio 12
osoittaa, 2010-luvun loppupuolella voimistuneen, keskimaarin keskihakuisempien yksin asuvien asuntokuntien
lukuméaréllisen kasvun taustalla on kyse ennen kaikkea nuoremmista ja vanhemmista asuntokunnista.

Kuvio 11. Eri kokoisten asuntokuntien osuus kaikista asuntokunnista.
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Kuvio 12. Yksin asuvien asuntokuntien lukumaara ikaluokittain.
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Lahde: Tilastokeskus (asuntokunnat ja asuinolot)

Ikaantyvalle ja tyopaikkarakenteeltaan entista jélkiteollisemmalle maalle on varsin luontaista keskittyé kohti
aiempaa harvempia seutuja ja osamarkkinoita, miké& nakyy myds rakennus- ja asuntotuotannon volyymin sijoit-
tumisessa ja luonteessa, mutta myos asuinrakennusten osalta tdma ainakin pidemman péaélle korostanee jok-
seenkin nollasummapelimaisté tilannetta.

Ellei eri alueilla sijaitsevien asuinnelididen kulutus ja kotimainen monipaikkaisuus merkittavasti kasva, on epa-
optimaalisemmin positioituneiden ja suhteellisen nopeasti vanhenevien rakennusten maaran kasvu odotettua.
Varsinkin vapaa-ajan asuinrakennukset huomioon otettuna Suomessa on jo ennestéén varsin runsaasti rakennet-
tuja asuinnelioita asukasta kohden. Uudisrakentamisen ajurina toimivat preferensseihin palautuvat kysynnén
muutokset, joihin liittyen vanhan rakennuskannan kayttotarkoitusten palvelu on paikoin heikentynyt. Vanhene-
via rakennuksia korvautuu suoraan ja epasuorasti niin rakenteellisista kuin sijainnillisista syista.

2000-luvun Suomessa vakituinen asuminen ehti kahden vuosikymmenen aikana siirtyd voimallisesti kohti kas-
vuseutuja ja kaupunkimaisempia alueita. 1Imi6 on korostunut etenkin pienempien, nuorempien ja vanhimpien
asuntokuntien osalta. Tamé&n myota kuvion 13 kuvaamat seutukuntatason ndkymét seuraavan kahdenkymme-
nen vuoden ajalle ennustetusta laajennetun tydikaisen véaeston kehityksesté ovat varsin kaksijakoisia.

Kuvio 13. 15-74-vuotiaiden alueelliset vaestdennusteet seutukunnittain, ennustettu muutos-% v. 2019-2040.
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Lahde: Tilastokeskus (vaestdennuste)

Toteutuneeseen vaestokehitykseen perustuvan projektionkaan mukainen virallinen asuinpaikka ei kuitenkaan
kerro sitd, missé ihmiset oikeasti viettdvat aikansa ja kuinka sen jakavat. Perinteinen suomalainen kausiasumi-
nen on edelleen yleistd, syvempi monipaikkaisuus kenties entisestddn yleistyvaa. Myds silla lienee kuitenkin
rajansa, aivan kuten kiinteita kustannuksia nostattavalla asumisvaljyyden kasvullakin. Lopulta my6s tassa suh-
teessa markkinat ja niiden tarjoama hintainformaatio kuitenkin kertovat arvostuksista, niukkuuksista seka ky-
synnan ja tarjonnan tilallisista tasapainoista.
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Osakeasuntokauppojen deflatointi, nelibhintakorjaus ja kiinteistdjen omaisuusosien lasken-
nallinen eriyttdminen

Ikdalennusselvityksessa kauppa-ajankohtien huomiointi toteutettiin kauppahintojen asuntojen hintojen muutok-
sella deflatoinnin keinoin. Koska MML.:n aluehinnat kuvaavat vuoden 2019 tilannetta, oli my&s aiempina vuo-
sina toteutuneet kauppahinnat pyrittdvé sopeuttamaan vastaavan vuoden tilanteeseen. Kerrostaloasuntojen hin-
tatietojen osalta deflatointi toteutettiin Tilastokeskuksen vanhojen osakeasuntojen hintaindeksin mukaisella laa-
tuvakioidulla tilastotiedolla, jossa huomioitiin kauppavuosi, huoneluku ja suuralue. Tilastossa eri laajuisten
asuntojen hintakehitysta kuvataan niiden huonelukuun pohjautuen.

Koska kerrostalokiinteistod kohden laskettuja tuoreita asuntokauppoja oli tyypillisesti vahan, oli selvityksessa
aiheellista pyrkid tuottamaan niista johdetut nelidhintakorjatut estimaatit kiinteistdille tyypillisista neliohin-
noista. Erityisesti siis vanhojen rakennusten osalta vahaisempien kauppojen eri kokoisiin asuntoihin kohdistu-
minen tuli pyrkid huomioimaan estimaatteja kiinteistjen arvoille laskettaessa. Ensisijainen syy neliGhintakor-
jaukselle oli kuitenkin pyrkimys kohti maapohjan osuuden vahentdmisen kohteina olevien kiinteistdjen yksik-
kdarvoestimaattien mahdollisimman laajaa yhteismitallisuutta.

Erdstd massamenettelyn potentiaalista virhelahdettéd pienentéva nelidhintakorjaus toteutettiin suoralla yksittais-
ten asuntokauppojen nelihintojen sopeuttamisella ja sen jalkeisella kaupankaynnin kohteina olleiden asuntojen
pinta-alojen keskilukujen hyddyntamiselld. Kiinteistotason epétarkkuuksien ja satunnaisvaihtelun vuoksi ne-
liohintakorjauksen keskiméaéaraisten huoneistoalojen vertailulukuina eli nelidkorjausaloina kaytettiin osakohort-
tien huoneistoalan mediaaneja, joihin kaupankaynnin kohteina olleiden asuntojen laajuuksia verrattiin.

Suhdeluvut vakioitiin liitetaulukoissa kuvatussa puolilogaritmisessa hedonistisessa regressiomallissa, joka on
esitetty liitetaulukoissa sivulla 81. Regressiomallin tulosten perusteella huoneistoalan kasvattaminen neliékor-
jausalan verran pienensi osakeasunnon nelidhintaa keskiméaéarin 19,8 %. Vaikka tulosten ei voitu odottaa olevan
taysin yleistettavissa, paadyttiin validoitujen kauppatietojen deflatoituja nelidhintoja sopeuttamaan talta poh-
jalta. Kuten myos deflatoinnin tapauksessa, erindisten kokeilujen perusteella vaikutus varsinaisiin ik&alennuk-
siin osoittautui joka tapauksessa marginaaliseksi.

Deflatoinnin ja nelidhintakorjauksen avulla saavutettiin tilanne, joka mahdollisti kerrostalokiinteistdjen vuoden
2019 mukaisten yksikkodarvojen estimoinnin korjattujen nelihintojen mediaanien ja aiemmin maéritettyjen
pinta-alaparametrien mukaisesti. Vain kahden asuntokaupan kiinteistoilla k&ytdssa olivat keskiarvot.

Vaikka keskiméaardistykset eivét tekisi oikeutta rakennusten moninaisuudelle, edellytti rekisteriaineistojen laaja
massa-arviointi niitd. Esimerkiksi se, ettei etenkdan vanhempien rakennusten tapauksessa ollut kaytdssé tar-
kempaa tietoa rakennus- ja kiinteistokohtaisista pinta-alaparametreista tai tilojen eri kéyttotarkoituksiin jakautu-
misesta, saattoi tunnistamattomien liiketilojen ja siten pienemmaén asuinpinta-alan osuuden tapauksessa sekoit-
tua vanhempien rakennukseen kayttdaikana tehtyjen investointien arvostuksiin ja toisaalta rakennusten arvos-
tusten vintage-vaikutuksiin.

Vintage-vaikutukset liittyvat aikanaan rakennettuihin ominaisuuksiin, joihin saattaa kohdistua huomattavaa ky-
syntéd, mutta joiden uudistarjonta on jokseenkin joustamatonta, eli vastaavia materiaalien ja ty6tapojen yhdisté-
misen seurauksena syntyneitd ominaisuuksia ei kuitenkaan olisi end4 taloudellista tuottaa. Hyvin aikaa kesta-
neilld ja kunnossapidetyilla vanhoilla rakennuksilla on tastd ndkdkulmasta oma viehétyksensd, jonka voidaan
odottaa korostuvan semminkin, kun suurin osa rakennuksista ei ole erityisen vanhoja.

Koska rakennusoikeuden yksikkoarvon ja rakennuksiin tuotettavien ominaisuuksien, joihin vaikuttaa keskei-
sesti myds laajemmilla ja pidemman aikavalin ulkoisvaikutuksilla perusteltu maankéaytén sééntely, vélilla val-
litsee keskindisriippuvuuksia, on kiinteist6jen jakaminen omaisuusosiin haasteellista ja aina jossain maarin
maadritelméllista. Kiinteistdjen markkina-arvostukset eivét aina maaraydy suoraan kustannusperustaisesti tai

samoilla markkinoilla kuin rakennuskustannukset.
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Markkina-arvostusten kannalta keskeisid ovat kysynté seké jo olemassa ja odotettavissa oleva tarjonta. Rajan-
vetoa rakennusten ja maapohjan omaisuusosien vélill& voivat hankaloittaa esimerkiksi ne tapauskohtaisten ra-
kennuskustannusten markkinahintoihin siirtymattémat osat. Mita niukempi sijainti, sitda paremmin se edellisia
kesta4, vaikka tonttien arvostukset vastaavasti alenisivatkin. Kokonaisarvostusten ja rakennuskustannusten véli-
set suhteet ratkaisevat.

Lopputuotteen markkina-arvoa tarkasteltaessa tontin arvostuksen tulisi joka tapauksessa heijastella sille raken-
nettujen tilojen nettovuokrien nykyarvoa. Esimerkiksi hankalasti rakennettavan tontin, poikkeuksellisen kor-
kean, kapean rakentamisen tai muun lain ylittavan yksityiskohtaisen saantelyn tapauksessa rakennuskustannuk-
set voivat olla suuremmat suhteessa syntyvaan kokonaisarvoon. Toteuttajan ndkokulmasta hanketta kuitenkin
perustelee odotus rakennuskustannuksia suuremmasta arvostuksesta.

Edellisestd seuraa, ettd sijainneilla, joilla uudisrakentaminen on kannattavaa, keskimaarédinen kuntakohtainen
uudishinta on luonteva approksimaatio uudisrakennuksen kayvéasta arvosta. Keskimaaréisella uudishinnalla tuo-
tettavissa olevan indeksirakennuksen tapauksessa kyseessé on yksi vaihtoehto niiden tyypillisten ratkaisujen
joukosta, jotka ammattimainen rakennuttaja saattaisi rakennettavuudeltaan tavanomaisessa sijainnissa tehda.

Tonttien vaihtoehtoinen arvottaminen uudishintojen avulla

Seuraavaksi selvityksessa toteutettiin rakennettujen ominaisuuksien ja maapohjan omaisuusosien laskennalli-
nen erottaminen. Kayttétarkoituksen mukaiset MML-aluehinnat vahennettiin kiinteistdjen vuodelle 2019 esti-
moiduista kokonaisarvoista. Kerrostalojen markkina-arvostuksista oli mahdollista laskea myds jaddnnésarvome-
netelman mukaiset vaihtoehtoiset estimaatit, joilla haettiin verrokeiksi markkina-arvostusten sijaintitekijoita.

Useiden eri kauppahinta-aineistojen hyddyntamisestéd huolimatta uudempien kerrostalokohteiden kauppatiedot
osoittautuivat monissa tapauksissa vahaisiksi. Etenkin puuttuvat yhdistetiedot, kuten pysyva rakennustunnus ja
kiinteistdtunnus, olivat osa ongelmaa. Uudiskohteiden vahaiset kauppatiedot aiheuttivat lisdiongelmia myds
maapohjan vaihtoehtoisen arvottamisen mahdollistavien jddnndsarvojen suunniteltuun kaytt6on. Kauppahinta-
aineiston kattavuus on vaihdellut uudiskohteiden osalta huomattavan alueellisesti.

Niin sanotulla 1ahimman naapurin menetelmalla voitiin arvonlisaverollisia uudishintoja hyddyntden estimoida
uudisrakennusten tonteille rakennusoikeuden arvoa mukailevia jadnnosarvoja, joiden avulla voitiin puolestaan
madrittda myos estimaatteja jokseenkin verrannollisissa sijainneissa sijaitsevien vanhempien rakennusten kay-
vistd arvoista. Tama tapahtui vdhentdmalla maapohjan jadnndsarvo kiinteiston laskennallisesta kokonaisarvosta
sivun 7 yhtélosta (1) johtaen.

Koska rakennuskustannusten tilallinen vaihtelu tapaa olla lopputuotteen markkina-arvostukseen nahden verrat-
tain vahaistd, on uudisrakentamisen keskittyminen kohti kysytympia kalliimman maapohjan sijainteja odotet-
tua. Edullisemman tonttimaan sijainneilla, joille kerrostalorakentamista toteutuu vahan tai ei lainkaan, saattaa
hypoteettinen jd&dnndsarvo olla jopa negatiivinen, mika tarkoittaa kdytannossa sitd, ettd rakennetun kiinteiston
markkina-arvostus jdisi rakennuskustannuksia pienemmaéksi. Tallaisissa tapauksissa maapohjan kdyvén arvon
voidaan ajatella vastaavan sen vaihtoehtoisten k&yttétapojen korkeinta arvostusta.

Y leisesti ottaen markkinaehtoinen markkinoille tahtd&vé rakentaminen toteutuu siis vain sellaisilla ominaisuuk-
silla ja sellaisissa sijainneissa, joissa lopputuotteen arvon voidaan riittavalla vahaisell4 riskitasolla ja tuottomar-
ginaalilla odottaa olevan sen tuottamisesta koituvia kustannuksia suurempi. Ainakin vapaarahoitteisten kerros-
talojen uudisrakentamisen tilalliseen sijoittumiseen liittyy néin ollen valikoitumisharha. On sellaisia vanhojen
kerrostalojen sijainteja, joihin ainakaan kovinkaan samankaltaisia uudisrakennuksia ei endé rakennettaisi, ja
mikali rakennettaisiin, jdisi rakennuksen kaypa arvo rakennuskustannuksia pienemmaksi.
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Menetelméllinen epdsymmetria liittyen sijainteihin, joissa kerrostalojen uudisrakentamista ei vaihtelevista
syista endd juuri toteudu, aiheutti myds jaanndsarvomenetelmén hyddynnettavyydelle omat rajoitteensa. Kay-
tdnndssa tama tarkoitti sitd, ettd monille vain vanhempia kerrostaloja sisaltaville sijainneille olisi ollut vaikea
saada luotettavia estimaatteja rakennusoikeuden arvosta. Edullisten asuntojen eli vahéisen jadnnosarvon alueet
eivét olleet tdssd mielessé suuri ongelma, mutta omatonttisten kerrostalojen vapaarahoitteinen uudistuotanto on
ollut hyvin rajallista my6s esimerkiksi monilla maan kalleimmilla sijainneilla Helsingin kantakaupungissa. Sa-
masta syysta myds MML johti niiden aluehinnat osakeasuntojen hinnoista.

Riittavilla kauppatiedoilla varustettujen, omatonttisten ja vapaarahoitteisten kerrostalojen uudiskohteiden rajal-
linen mé&aré ja tilallinen sijoittuminen rajoittivat merkittavasti jaannésarvomenetelmén sovellettavuutta ja yleis-
tettavyyttd. Tuotettujen estimaattien tarkkuutta oli vaikea saada riittavaksi ilman kattavampia uudiskohteiden
kauppatietoja.

Kauppojen osalta lapeensa tunnettuja uudiskohteita oli jopa hyvin vahén, ja ne painottuivat vahvasti suhteelli-
sen samanlaisille alueille. N&in ollen paikallisissa yksittaistapauksissa kerrostaloille sindnsa luontevasti esti-
moitavissa olevia jadnndsarvoja oli ikdalennusselvityksen tapauksessa mielekéstd soveltaa vain tapausesimer-
keissé ja MML.:n estimoimiin aluehintoihin verraten.

Kuviossa 14 estimoidut jaddnndsarvot esitetddn MML:n vastaavan kiinteiston kerrosnelichintaan verrattuina.
Kun uudisrakennetuilta kerrostalokiinteist6ilta edellytettiin vuosilta 2015-19 vahint&én viitta tiedossa olevaa
osakeasuntokauppaa, oli jadnndsarvomenetelmaén soveltuvia kerrostaloja lopulta viitisensataa kappaletta.

Kuvio 14. Uusien kerrostalojen tonttien arvostamisvertailu.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta, osakeasuntojen hinnat), MML

Vertailussa satunnaisvaihtelu osoittautui mittavaksi, mutta MML:n aluehinnat vaikuttivat olevan tarkastelujen
perusteella keskiméaarin oikeansuuntaisia. Havaitun satunnaisvaihtelun taustalla saattoi olla erindisid mahdolli-
sia ja toisistaan vaikeasti eroteltavissa olevia syitd, joihin lukeutuvat monissa tapauksissa tiedossa olevien kaup-
pojen vahaisen maaran seka niiden pinta-alaltaan poikkeaviin asuntoihin valikoitumisen ja keskittymisen vaiku-
tusten lisaksi esimerkiksi mikrosijainnin ja laajuuden lisdksi my6s muiden asunto-osakeyhtididen rakenteellis-
ten ominaisuuksien, niiden tuottamisesta koituvien kustannusten ja niiden vastaavien arvostusten erot. Myos
menetelmaéllisten l&hestymistapojen eroilla saattoi olla asiassa merkityksensa.
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Jaannosarvo oli keskimé&arin hieman useammin aluehintaa suurempi, mita voitiin pitad menetelmallisisté syista
ymmarrettavanda. Aluehintojen jakauma oli jddnndsarvoja tasaisempi. Poikkeamat eivét kuitenkaan vaikuttaneet
jarjestelmallisilté ja siten kovinkaan helposti yleistettavissé olevilta. Joka tapauksessa voitiin katsoa, ettéd alue-
hinnat olivat jaddnndsarvoja tarkempia ja laajemmin sovellettavissa olevia.

Massamenettelyssa sijainnin huomiointi oli joka tapauksessa karkeaa. Ikdalennusselvityksen nakékulmasta kes-
keisté oli, ettd aluehintojen mahdolliset poikkeamat olisivat vahdisid ja suhteellisen tasaisia kohorttien vélilla.
Massa-arvioinnin keinoin uudistuvaa kiinteistéverotusta varten tuotetut aluehinnat paddyttiin siten ottamaan
selvityksessa sellaisinaan.

Edellisesta kuitenkin seurasi, etta koska arvokkaan rakennusoikeuden ja véhaisten tonttikauppojen alueilla
asuntojen hinnoista merkittavilta osin johdetut aluehinnat sisalsivéat eksplisiittisen oletuksen ikdalennuksesta,
vaikutti se osaltaan myds tdméan selvityksen tuloksiin. Liséksi oli hyva huomata maapohjan arvostusten maarit-
telykysymykset ja se, etteivét ainakaan tarjontaan suhteutuvan kysynnan nakokulmasta houkuttelevimpina pi-
dettyjen sijaintien rakennusoikeuden niukkuudessa huutokaupoitta toteutuneiden tonttikauppojen hinnat aina
vélttdmatta kuvaa erityisen hyvin tonttien todellisia markkina-arvostuksia (Tervio et al, 2019).

Tonttien ominaisuuksien lisaksi myds tonttikaupat ja tontinluovutustilanteet vaihtelevat. Ik&alennusten kannalta
talla voitiin odottaa olevan koko maan tason kokonaiskuvaan suhteellisen vahdinen merkitys. Toisaalta on mah-
dollista, ettd hyvin matalien korkojen olosuhteissa myos taloyhtidlainojen laajan kdyton ja asuntosijoittajuuden
kasvun kaltaiset seikat saattavat osaltaan nostattaa uudiskohteiden kokonaisarvostuksia, jolloin jadnndsarvojen
siirto vastaavien sijaintien vanhojen kerrostalojen tonteille olisi potentiaalisesti ongelmallista.

Poistuman huomiointi ikdalennusten estimoinnissa

Selvityksessé pyrittiin laajemminkin huomioimaan otoksen ei-satunnainen kauppa-arvomenetelméén valikoitu-
minen. Menetelmaa sovellettaessa markkinoiden tulisi olla edustavia niin uusina kuin kaytettyina kaupattujen
paddomapanosten osalta. Jo yhdysvaltalaista rakennuskantaa aikanaan tutkineet Hulten ja Wykoff (1981) koros-
tivat kysymysté siitd, ovatko kadytettyjen panosten markkinat edustavia koko kannan suhteen. Kaikki kéaytetty-
jen panosten hintoihin perustuvat estimaatit ovat potentiaalisesti harhaisia, mikéli otos ei edusta alkuperaista
populaatiota. Erityisesti ndkymé vanhempien rakennusten joukkoon tapaa olla valikoitunut ja sumea. Mita van-
hempaa pddomapanosta havainto koskee, sita poikkeavampi se todennakdisesti on. Siksi ikaalennusselvityk-
sessé oli aiheellista huomioida laskennallinen poistuma.

Tietyn padomaluokan tai sen kohorttien edustajien poistuma toteutuu hyvin harvoin saman ikdisind. Rakennus-
ten tapauksessa keskimaaraisten kayttdikien voidaan odottaa vaihtelevan kéyttotarkoitusten sisalla niin ajassa,
tilassa kuin kohorttienkin valilla. Vaikka yksittdisen panoksen arvo kehittyisi i&n suhteen lineaarisesti, seuraa
toteutuvien kayttdikien toisistaan poikkeamista hidastuvaa arvonalenemaa kuvaava ikaalennusprofiili. Tasta
syysté esimerkiksi OECD (2009) suosittaa lahes kaikkien pddomatyyppien ik&alennustarkasteluihin profiileja,
joissa ian yhteys panoksen arvoon on regressiivinen eli absoluuttisesti hidastuva, mutta geometrinen eli suhteel-
lisesti muuttumaton prosenttiosuus yli kayttdian. Poistumafunktioiden suhteen vdhemmankin ihanteellinen em-
piirinen perusta on yleisesti katsottu tyhjaa paremmaksi.

Hultenin ja Wykoffin (1981) mukaisesti on varsin todennékgistd, ettd vanhemmista kohorteista kayttotarkoituk-
siaan parhaiten palvelevat, laadukkaat, ominaisuuksiltaan hyvin aikaa kesténeet, korjausrakentamisen inves-
tointien kohteena olleet sekd ajanmukaisesti kunnossapidetyt rakennukset ovat todennakdisemmin kestaneet
kaytdssé tarkasteluajankohtaan saakka. Mikali rakennus selviytyy pitkéikaiseksi, tullee sen kéyttoika néin ollen
toteutumaan keskimaéaraista pidempéné. Kuitenkin vain kohorttien parhaiten positioituneet rakennukset selviy-
tyvat varmuudella pitkaikaisiksi ja nekin ehditdan kayttdaikana saneerata useampaan otteeseen.
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Koska ik&alennusselvityksessa tarkasteltiin vanhempia rakennuksia kauppa-arvomenetelmén keinoin, oli vali-
koitumisharhan lahteiden tunnistaminen nain ollen oleellista. Osaa eri vuosikymmenina valmistuneista raken-
nuksista ei ole enda olemassa, 0saa ei erindisista syisté pidetd kayttokelpoisina ainakaan alkuperaisissa kéaytto-
tarkoituksissaan ja osasta kayttokelpoisina pidetyistakin kdydadn toisia aktiivisemmin kauppaa. Myyvan osa-

puolen myyntihalukkuuden lisaksi markkinadynamiikkojen kannalta olennaista on likviditeetti, rahoittajien ja
potentiaalisten ostajien joukon muihin vaihtoehtoihin suhteutuvat odotukset tietyssé sijainnissa sijaitsevan ra-
kennuksen kayttotarkoitusten palveluun liittyen.

Heikompilaatuiset ja kéyttotarkoituksen ndkokulmasta vahemmaén optimaaliseen sijaintiin jadneet rakennukset
on todennakodisemmin purettu, hylatty tai muutettu toiseen kdyttotarkoitukseen. Etenkin nopeasti muuttuvassa
taloudellisessa toimintaymparistdssé ja sijainnin merkityksen korostuessa monien aikakautensa perustasoakin
edustavien menetelmien pohjalta rakennettujen rakennusten efektiivinen kéyttoika alkuperaisessé kayttotarkoi-
tuksessaan on saattanut jo paattyd, vaikka rakennus rekistereissa vield olisikin. Vanhentuessaan rakennuksen
voidaan ylipaansé ajatella siirtyvan osamarkkinasta toiseen. llman toistuvaa korjausrakentamista lopulta on vas-
tassa tilanne, jossa kysyntaa ainakaan rakennuksen alkuperdisen kayttotarkoituksen mukaiselle kaytolle ei valt-
tamattd endd ole.

Etenkin vanhempien ikaluokkien rakennuksista monia ei enéé ole tai ne eivat ole sijainnissaan ja alkuperdisessa
kayttotarkoituksessaan erityisen kayttokelpoisia. Vanhempiin rakennuksiin, niiden laadun ja kestavyyden arvi-
ointiin liittyy siten selviytymisharha. VVanhojen panosten hinnat edustavat tall6in vain selviytyneiden joukkoa.
Mité& vanhempia rakennuksia tarkastellaan, sitd ilmeisempid ovat valikoitumiseen liittyvat riskit. Sen vuoksi
miké tahansa pelkkiin selviytyjiin perustuva analyysi tapaa yliarvioida etenkin vanhan padomakannan arvoa.

Rakennusten keskiméaaréisiin k&yttoikiin vaikuttavat lukuisat muutkin tekijat kuin vain rakennuksen ika tai
maéralliset ja laadulliset rakennetut ominaisuudet, eikd rakennuksen selviytymisen yhteys rakennuksen ikaan
tai rakennusvuoteen ole aina kaikista selvin. 1an ja rakennusvuoden vaikutukset sekoittuvat myds nailta osin.
Merkityksensa on ollut ja on myds monilla muilla, useissa tapauksissa toisiinsa vaikuttavilla seka ién ja raken-
nusvuoden kanssa korreloivilla tekijoilla sijainnista erilaisiin kayttétapoihin, omistusrakenteisiin, toteutunee-
seen kiinteistonpitoon, rakennusten muuntojoustavuuteen, mitoitukseen ja sijoitteluun.

Jatkuvasti muuttuvan tuotannon maailmassa on usein mahdotonta tehda suoria vertailuja ajassa, koska uudis-
tuotanto ei muistuta vanhaa kantaa, jota ei valttamatta ole juuri enda edes jaljelld. Rakennusten tyypillisiin kdyt-
totarkoituksiin perustuvan rakennusluokituksen rakennukset voivat olla kesken&an varsin erilaisia jo sijainnilli-
sista ja rakennusvuoteen palautuvista syistd. Kun kayttd maarittad rakennusluokkaa, olettivat myds Hulten ja
Wykoff (1981), ettd missa tahansa rakennusluokassa virhetermia hallitsee rakennusten erilaisuus. Uusien ja
vanhojen panosten hintakehityksen erkaneminen voi koskettaa mitd tahansa panosta, mutta todennakdisinté se
on rakennusten kaltaisilla suhteellisen heterogeenisilla pitkilld kdytt6i’ill4 varustetuilla panoksilla, joilla on laa-
jat ja kehittyneet jalkimarkkinat (OECD, 2013).

Todellinen ikdalennus tulee aliarvioiduksi ilman poistuman huomiointia, mink& vuoksi selviytymisharhaa kor-
jaamaan pyrkiva metodi on tarpeellinen. Myds siksi, ettei rakennusten kunnossapidon tasoa seké védhdisemman
ja vahittdisemman korjausrakentamisen investointeja kyetd huomioimaan, on keskiméaaraisen kayttdian ja pois-
tumamuodon siséltdvan poistumafunktion hyédyntdminen olennaista. Tarve poistumafunktiolle seuraa poistu-
man konseptuaalisesti keskeisestd merkityksesta. Vaikka etenkin asuinrakennukset ovat pitkdikaisia, on tarve
huomioida poistuma tavalla tai toisella niidenkin tapauksessa jokseenkin vaistamaton.

Poikkileikkausta mukailevassa tutkimusasetelemassa ei kyetty mydsk&aan luotettavasti erottamaan toisistaan ian
ja rakennusvuoden vaikutuksia. Vanhat rakennukset ovat valmistuneet erilaisten aikojen erilaisissa olosuhteissa
vallinneisiin kayttotarpeisiin ja odotuksiin k&ytossé ollein tuotantotavoin ja -tekniikoin. Ep&doptimaalisesti van-
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hentuneet rakennetut ominaisuudet eivét vastaa ajanmukaista kysyntad ja uudenaikaisempia rakennusteknii-
koita. Myds niiden tilankéytto voi niin ikaan olla toiminnallisesti vanhentunutta, minka lisaksi myos kestamaén
rakennetut ominaisuudet kuluvat ian myota.

Suotuisammin vanhentuneiden rakennusikaluokkien selviytynyt osa taas voi olla varustettu arvostetuilla omi-
naisuuksilta, joita ei suhteellisesti muuttuneiden tuotantokustannusten ja niihin suhteutuvan kysynnan vuoksi
olisi kuitenkaan mielekastd en&a uutena tuottaa. Oletettavasti jossain maarin seka ik&én ettd valmistumisvuo-
teen palautuvat vintage-ominaisuudet kompensoivat ian negatiivisia vaikutuskanavia. Se, missd méaarin ja
kuinka kauan eri tavoin vanhenevia rakennuksia on mielekésté pitdd kunnossa, riippuu rakenteellisista ja sijain-
nillisista ominaisuuksista seka rajoitteisten markkinoiden tarjoamista muista vaihtoehdoista. Ikdalennusselvi-
tyksen kontekstissa rakennusvuoden vaikutukset katsotaan ikaan sisaltyviksi. Poistumafunktion huomioinnin
voitiin odottaa auttavan myos tété seuraavien poikkeamien tasaamisessa.

Kuvio 15 pyrkii havainnollistamaan etenkin vanhemmilla ik&luokilla korostuvaa ei-satunnaista valikoitumista.
Koska myods samaa rakennusluokkaa ja ikéluokkaa edustavat rakennukset voivat varsinkin idn myota rakennuk-
sia erilaistavan kuntoelementin seurauksena olla varsin erilaisia, ei selviytyneiden rakennusten voida odottaa
edustavan koko ikéluokkiaan. Toisaalta kauppa-arvomenetelmaan sisaltyvét rakennukset eivat valttamatta
edusta ikaluokkiensa kaikkia edelleen kdyttssé olevia rakennuksia.

Kuvio 15. Havainnollistus hypoteettisen rakennusluokan vanhasta iké&luokasta.

Selviytyneet

Kaupgba-arvomendtsima

Alkuperdinen ikdluokka

Hultenin ja Wykoffin (1981) kehittdamé sindnsa yksinkertainen metodi mahdollistaa selviytymistodennakdi-
syyksien suoran huomioinnin havaituissa markkina-arvostuksissa. Samaa poistuman vaikutukset ik&alennuksiin
yhdistavaa periaatetta hyddynnettiin myds ikdalennusselvityksessé. Siind jokaiselle kauppa-arvomenetelman
kiinteistolle estimoidusta yksikkdarvosta muodostettiin yhtalssa (2) kuvatut ikdsidonnaiset kdyton ja poistu-
man todennédkadisyyksiin perustuvat painotetut keskiarvot, joissa edelld mainituilla kerrotaan rakennuksille esti-
moidut yksikkoarvot ja jalkimmaisilla poistuman nettoarvo.

poistumakorjattu yksikkoarvo = kayton tn * rakennuksen yksikkdarvo + poistuman tn *
poistuman nettoyksikkdarvo 2

Koska rakennuksen omaisuusosan laskennallinen minimiarvo voidaan ajatella purkukustannusten verran nega-
tiiviseksi, paadyttiin selvityksessa kayttdméaan kerrostalojen poistumalle nettoyksikkdarvoina hieman negatii-
vista noin -100 euroa bruttoneliotd kohden. Rakennuksen purkamisesta koituu kaytannén kustannuksia, jota
perustukset, purettavien rakennusosien ja purkujatteen arvo kuitenkaan harvemmin tdysiméaéaraisesti kompensoi-
vat. Myos edelleen olemassa, mutta vailla ké&yttdd olevien rakennusten osalta kiinteistonpito aiheuttaa tyypilli-
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sesti kayttotilanteesta riippumatta jonkinlaisia kustannuksia. Suomalaisissa olosuhteissa etenkin talvisin ajan-
kohtainen lammitys on keskeinen menoerd, joka on useiden rakennusluokkien pidemman aikavalin kéyttokel-
poisena sdilymisen vahimmadisvaatimuksia. Nain on myds ensin tutkittujen kerrostalojen tapauksessa.

Kun poistuma ymmarretddn rakennusten fyysisté poistumaa laajempana ilmiond, alkaa sen toteutuminen jo suh-
teellisen nuorella ialla, eika nain ollen vaikuta silta, etta sill olisi erityisen keskittynyt jakauma keskimaaraisen
kayttoian ympérilla. Rakennusten itsensa lisdksi my0s niiden kayttoiat ja poistuma ovat ilmidina sisasyntyisia.
Néin ollen rakennuksen ikad mukailevat rakenteelliset ja sijainnilliset ominaisuudet seka kayttétarkoitukseen
liittyvat markkinatekijat vaikuttavat poistuman toteumaan. Rakennusten epatarkoituksenmukaisesti tyhjilleen
jaava ja sellaisena pysyva osa etenee véhittdin kohti poistumaa.

Asuinrakennuksiin liittyy moninaisia kompleksisia sosiaalisia tekijoita. Tyypilliset omistusrakenteet ja niitakin
mukaileva kiinteistonpito tarkoittavat sitd, ettd niiden toteutuvat kayttéiat ovat monissa tapauksissa varsin pit-
kid. Varsinkaan kokonaiset osakeomisteiset asuinkerrostalot eivét helposti poistu kaytosta, eiké kayttdarvoa
tarjoavan omaisuuden kustannuksia aiheuttavan purkamisen kynnys ole matala. Varsinkaan osakemuotoisesti
omistettuna kokonaisen kerrostalon onkin vaikea péatya rekisterissa tyhjilleen.

Asunto-osakeyhtitihin liittyy erindisid nakdkulmia. Se lienee monessa mielessé ideaali tapa jarjestda omistus-
asuminen kerrostalossa. Etenkin suotuisissa olosuhteissa asunto-osakeyhtié on tehokas rakennusten kunnossa-
pidossa ja séilyttdmisessa. Tyypillisesti hajautunut omistajuus tarkoittaa kuitenkin sit4, etta kiinteistonpidon
koordinaatioon liittyvé paatdksenteko voi joissain tapauksissa olla suhteellisen vaikeaa. Asunto-osakeyhtion
omistamaa taloa on oikeudellisessakaan mielessa hankala muuksi muuttaa. Erilaiset elinkaaret, omistajien,
kayttajien ja osakeasuntojen eritahtisuus vaikuttavat myds tassa mielessa.

Y leisesti ottaen yhtiomuoto tukee sitd, ettd hieman vanhempienkin kerrostalojen yleiskunto on verrattain hyva.
Paikoin asunto-osakeyhtidita voi kuitenkin haastaa aluekehityksen asuntomarkkinoiden osalta erityisen voi-
makkaana nadyttaytyva negatiivinen kierre, johon vaikuttavat myds sijaintinakdkulmien korostuminen ja ylei-
sesti parempina pidetyt vaihtoehdot. Asuntomarkkinoiden eriytymisen myéta korjauslainojen saanti saattaa
etenkin syrjaisemmilla sijainneilla olla vaikeaa. Kayttétarpeiden hiipuessa omistuksista ja niiden mukana tule-
vista velvoitteista voi joissain tapauksissa olla jopa suhteellisen vaikea padsta eroon.

Toisenlainen haaste saattaa olla esimerkiksi asuntosijoittamisen kasvun vuoksi keskittynyt omistusrakenne,
joka sekin voi vaikuttaa vakuusarvostuksiin, remontteihin ja niiden rahoitukseen. Uusien ja eri ikéisten vanho-
jen talojen osamarkkinoilla omistaja- ja asukaskunnan valikoituminen ja kehityskulut voivat poiketa toisistaan.
Rakenteellisten ja sijainnillisten ominaisuuksien vuoksi myds asunto-osakeyhtiét seka niiden omistamien ra-
kennusten kiinteistonpito saattavat eriytyd, mitd voi puolestaan seurata osamarkkinoiden valisten erojen kasvu.

Myds sijainnilla ja tontin vaihtoehtoisilla k&ytttavoilla on keskeinen merkitys. Purkutoimenpiteitd puoltavat
lahinnd omistajien kokemiin hydtyihin ndhden mittavat kiintedt kustannukset, vanhojen rakennusten heikko
kayttotarkoitustensa palvelu, seka kysytyissd mutta tarjontarajoitteisissa sijainneissa niiden tukemat uudisraken-
tamisen mahdollisuudet.

Kun tarkastellaan kerrostalojen fyysista poistumaa kuviosta 16, havaitaan purkamisten yleistyminen 2010-lu-
vulla. Yleisesti ottaen niiden vuotuiset kokonaismaarat ovat kuitenkin pysyneet vield varsin rajallisina. Huomi-
onarvoista on kuntaomisteisen tai sellaiseksi padtyneen kerrostalokannan korostuminen. Yli 60 % Suomen ker-
rostaloista on asunto-osakeyhtitiden omistamia. Kuitenkin vuodesta 2015 alkaen puretuista kerrostaloista vain
18 % on ollut asunto-osakeyhtion omistamia. Sen sijaan jopa 23 % viime vuosina puretuista kerrostaloista on
ollut kuntaomisteisia. Koko kerrostalokannasta kuntaomisteisia taloja on kuitenkin vain hieman yli 4 %.
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Kuvio 16. Vuosittain puretut kerrostalot.
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Lahde: DVV

Osaltaan purkamisten yleistymista selittdnevat alue-, elinkeino- ja véestdrakenteiden muutokset, kysynté ja tar-
jonta. Preferenssit muuttuvat ajassa ja esimerkiksi julkisen sektorin tdydentamat markkinat tarjoavat erilaisia
vaihtoehtoja. Kun tdhan yhdistetaan se, etté teollisesti rakennettujen, lukumaarallisesti suurten ja seka rakenne-
tuilta ettd sijainnillisilta ominaisuuksiltaan monesti vdhemman arvostettujen ikaluokkien kerrostalot ovat vasta
olleet tulossa peruskorjausikaén, on purkujen yleistyminen etenkin niiden keskuudessa jokseenkin odotettua.

Kerrostalojen suurten ikdluokkien kokoon ndhden purut ovat kuitenkin olleet toistaiseksi varsin vahdaisia. Alue-
rakenteen ja asumisurien eriytyminen kuitenkin haastavat monia eri tavoin vanhenevia kerrostaloja entisestaan.
Rakenteellisten tekijoiden liséksi juuri sijainnilla on korostunut merkitys osakeasuntojenkin kannalta.

Poistumafunktio ja validointirajat

Ikdalennusselvityksessd poistuman funktiomuotona toimi keskiméaréisen kayttoian suhteen yksinkertaisesti
sovellettavissa oleva, symmetrinen ja vdhemman huipukas Winfrey S1 -jakauma. Symmetrisyys tarkoitti sita,
ettd puolet kohortista olisi poistunut keskimaaréinen kayttoika saavutettaessa. Koska suomalainen rakennus-
kanta ja kattava rakennustieto olivat enimmékseen nuorta perua, oli aineistoista vaikea 10yt&a syitd symmetri-
syydesta poikkeamiselle. VVahdisempi huipukkuus tarkoitti puolestaan sitg, ettd korostuneen keskimaaréisen
kayttoian ymparille keskittymisen sijaan poistumaa toteutuu enemman myos ennen ja jalkeen sité.

Kun rakennusten yksikkdarvoestimaatit oli sopeutettu poistumafunktion mukaisesti, voitiin méarittad viimeiset
kynnysarvot niille havainnoille, jotka hyvaksyttiin lopulliseen tarkasteluaineistoon. Keskeisin kynnysarvo oli

aineistoon siséllytettdvien rakennusten ién ylaraja, joka oli tulosten verrannollisuuden vuoksi suhteutettava so-
vellettuun keskimééaraiseen kayttoik&dan. Kerrostalojen pitkien kéyttoikien tapauksessa massamenettelyyn sisal-

Iytettiin muilta osin soveltuvista taloista kaikki vuoden 1900 jalkeen valmistuneet.
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Kuvio 17 ja taulukko 5. Winfrey S1 -poistumafunktio.
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Lahde: Winfrey (1935)
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Taulukossa 5 esitetdan Winfrey S1 -poistumafunktion mukaiset selviytymistodennékdisyydet, jotka muodosta-
vat kuvion 17 mukaisen kayran, jossa kuvataan selviytyneiden osuutta kussakin elinkaarivaiheessa. Mikéli kes-
kiméaarainen kayttoika olisi esimerkiksi 80 vuotta, kuvaisi yksi elinkaarivaihe neljaa vuotta. Tassé tapauksessa
esimerkiksi 120 vuotta aiemmin valmistuneista rakennuksista kayttoikiansa jatkaisi 11,08 %. Rakennusten,
my®0s niiden rakennusajankohtiin ja sijainteihin palautuvien erojen vuoksi osuus ei kuitenkaan tarkoita, etta
juuri tiettynd ajanhetkend 120-vuotiaista rakennuksista olisi jaljell4 vastaava osuus.

Rakennuksille estimoitujen yksikkdarvojen puolesta lopullisiin ikdalennustarkasteluihin paasivat mukaan vain
positiiviset arvostukset. Kauppahinta-aineistojen pohjalta rakennuksille estimoidut negatiiviset arvostukset
saattoivat kieli& esimerkiksi rakennuksen mittavan korjausvelan tai jopa purkukuntoisuuden kaltaisista poik-
keavuuksista. Myds poikkeuksellisen arvokkaiksi katsottujen, yli 3 500 euron yksikkdarvon rakennusten Kiin-
teistot poistettiin epatyypillising tai massamenettelyn epatarkkuuksina tarkasteluista.

Purkukuntoisina tai laajemmassa katsannossa yleisesti jokseenkin tarpeettomina ja mahdollisesti poikkeavaan
kayttoon hyvin edullisina myytyjen rakennusten voitiin ajatella tulevan edustetuiksi poistuman ja sen jossain
maarin negatiivisen nettoarvon huomioinnin kautta. Kaupanké&ynnin kohteina olleiden rakennusten positiiviset
arvostukset selkeyttivat myéhemmaéssa vaiheessa myos puolilogaritmisen kauppa-arvomenetelmén sovelta-
mista, koska ndin ollen ei ollut tarpeen tehda negatiivisten arvojen tapauksissa tarpeellisia muunnoksia.

Painokertoimet eli aluepainot

Selviytymisharhan liséksi oli aiheellista kiinnittd4d huomiota myds muihin mahdollisiin valikoitumisharhan 1&h-
teisiin. Kuten todettua, kauppa-arvomenetelman otos ei valttamatta edusta mydskaan rakennusluokan kaikkien
vield kaytossa olevien rakennusten populaatiota. Tietylld aikavélilla kaupatut kohteet edustavat maarallisesti
vain pienté osaa koko rakennuskannasta. Osamarkkinoiden vélinen likvidiyden vaihtelu on odotettua, mink&
myota aktiivisen kaupankdynnin alueet ovat yliedustettuja ja vihemman aktiivisen kaupankaynnin, etenkin hy-
vin edullisten kohteiden alueet aliedustettuja. Tama alueellinen ulottuvuus ei tule huomioiduksi myéskaan koko
maan tasolla yhtéalaisen poistumafunktion kautta.

Asuntokaupan aktiivisuus vaihtelee kysynnan ja tarjonnan tilallisten tasapainojen mukaisesti. Kauppahinnat
edustavat varmuudella vain toisiksi korkeimpia nékemyksié kohteen markkina-arvosta. T&man merkityksen
voitiin odottaa korostuvan ohuilla, rajallisen kysynnan markkinoilla. Markkina-arvojen painuessa tapahtuvalle
kaupankéynnin hiipumiselle eli kauppa-arvojen realisoitumatta jadmiselle on nimellisten tappioiden valttelyn
kaltaisia erinaisia, sindnsad ymmarrettavia syita.

Ohuilla markkinoilla transaktiokustannukset ovat suuret, eik& kaupan oleville kiinteistdille tai niiden osille vélt-
tdmatté ole laajaa kysyntaa. Toisaalta etenkin ilman pakottavaa tarvetta myyvan osapuolen nakdkulmasta kau-
pasta koituva rahallinen hy6ty voi olla vahdinen, minka seurauksena vahaisempikin kdyttdarvo voi rajoittaa
kaupankayntid. Kun markkina-arvot painuvat, nayttaytyvat etenkin hankintahinnan alle ja&vien hintojen kaupat
harvoin myyjille mielekkdind. Mikéali kysyntd on vahaista, eikd yhteisymmarrykseen hinnoista paasté, on seu-
rauksena myyntiaikojen venymisié ja kauppojen toteutumatta jadmisid. Myos rahoituksen saatavuudella voi olla
merkityksensé. Talldin lienee todennékdistd, ettd asuntokauppojen valikoituminen ei ole satunnaista.

Ik&alennusselvityksessd kaupankaynnin nilta osin ei-satunnaiseen valikoitumiseen puututtiin osakohorttien
avulla tuotetuin painokertoimin, joita voidaan kutsua myoés aluepainoiksi. Niitd kaytettiin siten, ettd kauppa-
arvomenetelmésséd mukana olevien rakennusten osakohorttien maérallisid osuuksia verrattiin koko rakennusluo-
kan vastaaviin. Mikéli osakohortti oli kauppa-aineistossa aliedustettuna suhteessa todelliseen osuuteensa raken-
nuskannasta, sai se lopullisessa ikdalennusfunktioiden estimoinnissa suuremman painon.

Tiedettiin kuitenkin, ettd toimenpide ei auttaisi mahdolliseen valikoitumiseen osakohortin sisélla. Ikdalennuk-
siin painokerrointen kaytolla vaikutti olevan lopulta vain suhteellisen vahainen vaikutus. Oli kuitenkin vaikea
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arvioida sitd, kuinka edustavia etenk&an edullisen tonttimaan tonttihintaluokkien vahdisemmét kaupat ovat.
Lahtokohtaisesti maapohjan arvo on aina positiivinen, mutta vaikka kohteita yhdistéisi jokseenkin yhté edulli-
nen maapohja, voivat paikalliset markkinaolosuhteet poiketa toisistaan huomattavasti.

Ikdalennusten maarittaminen

Lopulta ik&alennukset kerrostaloilta estimoivassa ja aluepainoilla varustetussa puolilogaritmisessa regressio-
mallissa tutkittiin poistuman huomioivan yksikkdarvon luonnollisen logaritmin ja keskimaaréisen kauppaidn
valista suhdetta, kun myds kyseessa olevan rakennusluokan edustajan laajuutta kuvaava keskiméaarainen kerros-
ala ja sen tontin aluehinnan logaritmi vakioitiin.

Aluepainoilla painotettuna regressiomallina toimi siis

Iny =a+bxx1+c+Inx2+d=*Inx3+ €, (3)

jossa y vastasi poistuman huomioivaa rakennuksen jaljell& olevaa yksikkdarvoa, a vakiotermid, x1 keskimaa-
raista kauppaikéa, x2 rakennusluokan edustajien lukumaaralla jaettua rakennusluokan yhteenlaskettua kerros-
alaa kiinteistossé, x3 MML:n rakennusluokkakohtaista aluehintaa ja € virhetermié. Aluehinnan logaritmilla va-
kioitiin karkeasti sijaintia, sen rakennuskustannuksia ja rakennuksen arvoa kasvattavalta osalta.

On syyta huomata, etta ndin ollen idn keskimaéaraista vaikutusta tutkittiin lopulta aineiston sisalla, eika suorassa
suhteessa rakennusluokan tyypillisen uudisrakennuksen tuottamisesta koituviin kustannuksiin eli verotuksen
perusarvona toimiviin uudishintoihin. Deflatoinnin ja maapohjan omaisuusosan poistamisen jéljilta keskiméaa-
réiselld kauppavuodella ei ollut merkitsevaa vaikutusta tuloksiin.

Havaittu ika vaikuttaa rakennusten kdypiin arvostuksiin varsin monisyisella tavalla. Se, toimiiko tietyssé ajan-
hetkessa ensisijaisena ajurina ika vai rakennusvuosi ja missa maarin kauppa-ajankohdalla on merkitysta, riip-
puu vaikutuskanavasta. Niiden tarkempi tutkiminen kuitenkin rajautui tdmén selvityksen ulkopuolelle. Karke-
asti yleistettyna potentiaalisia vaikutuskanavia on kolme: Tekninen kuluminen ja toiminnallinen vanheneminen
niiden aiheuttamine korjausvelkoineen sekd arvostuksia kasvattava ja helposti korjausrakentamiseen sekoittuva
vintage.

Edullisen maapohjan alueilla suurempi osa kiinteistdjen kokonaisarvostuksista koostuu rakennetuista omaisuus-
osista. Yleisestikin tdmén seurauksena on se, ett4 rakennusten vanheneminen on helpommin havaittavissa hin-
noista. Lisaksi ian vaikutuksiin voi paikoin yhdistya niin sanottu ulkoinen vanheneminen, joka ei johdu niin-
kadan iastd, vaan palautuu kéyttotarkoituksen mukaisiin paikallisiin markkinaolosuhteisiin ja kysyntavajeeseen.

Ulkoinen vanheneminen lienee erityisen nakyvéé etenkin suomalaisissa olosuhteissa mittavien kiinteiden kus-
tannusten rakennuksilla, joilla on siihen nahden sijainnillisten ja/tai rakenteellisten ominaisuuksien nakdkul-
masta rajallisesti maksuhaluista kdyttod. T&man seurauksena myos rakennetuilta ominaisuuksiltaan l&hes vas-
taavanlaisten rakennusten kdyvat arvot saattavat sijainneistakin johtuen poiketa lyhyell& aikavalilla toisistaan
alueellisten rakennuskustannusten eroja enemman.

Kéytanndssa ulkoista vanhenemista voidaan odottaa esiintyvén vain tapauksissa, joissa kayttétarkoituksen mu-
kaiset maapohjan yksikkdarvot ovat vahaisia. T&lloin rakennuksen omaisuusosa on hinnanmuodostuksen mah-
dollinen joustaja. Edullisen maapohjan poikkeavien hinnanmuodostusolosuhteiden ja hintahajonnan taustalla
voidaankin odottaa olevan osaltaan se, etta eriasteista ulkoista vanhenemista kohtaavat rakennukset ovat edulli-
sen maapohjan alueilla, mutta kaikki edullisen maapohjan rakennukset eivét kohtaa ulkoista vanhenemista.

Selvityksessé ulkoinen vanheneminen sisallytettiin ik&alennuksiin niilt4 osin kuin se ei tullut aluehinnan loga-
ritmin vakioinnin kautta huomioiduksi. Mikali sen potentiaalinen vaikutus olisi ollut tarpeen eristad ikaalennuk-
sista, olisi tullut etsid vakioitavaksi jokin lisamuuttuja, mahdollisesti esimerkiksi laajemman alueen osamarkki-

noiden neliéhinnat, epatarkoituksenmukaisesti tyhjillaén olevien asuntojen osuus tai ne jollain tavalla yhdistava
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indikaattori, joka huomioi sijainnilliset erot edullisen maapohjan alueiden rakennusten hinnanmuodostuksessa.
Taman tekematta jattdminen kuitenkin tuki sitd, etteivat vanhenevien rakennusten ikdalennukset jaisivat paikoin
korostuneen vajaiksi niiden todellisiin markkina-arvostuksiin nahden. Osamarkkinoiden tarkempi tutkiminen
rajautui muutenkin massa-arviointiin pohjanneen selvityksen ulkopuolelle.

Rakennuksen laajuutta lukuun ottamatta kaikkien rakennettujen ominaisuuksien laskennallinen markkina-ar-
vostus katsottiin siis yleisesti ik&sidonnaiseksi, eiké potentiaalisesti lukuisten eri tekijoihin palautuvien vaiku-
tuskanavien painoja ollut tarkoitus selvittdd. Yhdessa tdmé, toteutuviin arvostuksiin vaikuttavat markkinatekijat
sekd ikdluokkien valisten erojen siirtyminen ajassa ja niissé eri ajanhetkind ilmenevat peruskorjaustarpeet yh-
distettyné suhteellisten rakennuskustannusten mahdollisiin muutoksiin tekevat ndin méaariteltyjen ikdalennusten
yli ajan jossain méaarin toteutuvasta vaihtelusta jopa suhteellisen odotettua.

Rakennusten alkuperdisten ja mydhemmin tuotettujen ominaisuuksien seké erilaisiin sijainteihin kiinnittynei-
syyden ajamat arvostuserot ajoivat myds havaituissa hinnoissa idn mukana kasvavaa erilaisuutta ja siten huo-
mattavaa heteroskedastisuutta eli virhetermin idn mydté tapahtuvaa kasvua. Poikkeavaa kiinteistdnpitoa ja eri-
laisia sijainnillisia asetelmia seuraava laadunvaihtelu toi rakennusten erilaisuuteen i&n myoté vaikutukseltaan
kasvavan lisaelementin.

Rakennuksiin ja niiden arvostuksiin ian my6té kertyvan korjausvelan aktivointi edellyttdd huomattavia panos-
tuksia, jotka etenkin suurempien kertaluontoisten hankkeiden tapauksessa tyypillisesti palauttavat rakennuksen
arvostusta ainakin osalta koituvia korjauskustannuksia. Luonnollisesti tavanomaisen Kiinteisténpidon sisaltavat
ikdalennukset ovat pienempid ja kéyttoidt pidempid kuin tilanteessa, jossa niita ei huomioitaisi.

Heteroskedastisuuden voitiin odottaa johtuvan keskeisesti siita, ettd ikdalennukset sisalsivat myos kaupankéayn-
nin kohteina olleiden vanhojen rakennusten vaihtelevan kiinteisténpidon arvostuksia yll&pitavat vaikutukset.
Eroa ei ole vélttamattd vain toimenpiteissd, vaan myos niiden hintoihin siirtymisessa. Paikoin heteroskedasti-
suuteen saattoi vaikuttaa myos ulkoinen vanheneminen. Toisaalta poistuman huomiointi hdivytti myds heteros-
kedastisuuteen liittyvid ongelmia.

Kun poistuma huomioitiin, paastiin yleisesti ottaen varsin lahelle OECD:n suosittamia geometrisia ikdalennus-
profiileja, joissa rakennuksen vuotuinen arvonalenema on vakioinen prosenttiosuus. Mutta kuten esimerkiksi
liitetaulukkojen sivun 80 kuviosta 5 ndhdaan, kerrostalojen suhteellisen pitkien kayttoikien tapauksessa osa-
keasuntojen markkina-arvostuksiin ndkyvasti kertyvan korjausvelan, sen oletetun lyhentdmisen hintoihin siirty-
misen tai muiden mahdollisten osakohorttien vélisten erojen vaikutukset olivat kuitenkin huomattavia.

Koska yksinkertainen geometrinen ikaalennusfunktio vaikutti jossain méaarin aliarvioivan kerrostalojen ensim-
maisten vuosikymmenten suhteellista arvonalenemaa, koettiin lopulta aiheelliseksi jakaa tarkasteltavien ikéavai-
heiden aineisto kahtia ja tuottaa kerrostaloille sovellettavaksi 40 ikdvuoden kohdalla taittuva kaksiosainen geo-
metrinen ikdalennusfunktio. Néin ollen kerrostalojen tapauksessa sivun 28 yhtaloon (3) lisattiin vield niin sa-
nottu dummy-muuttuja, joka kuvasi ikéalennuksiin lisattavaa alkuvuosikymmenten osatekijaa.

Kéytanndssa ikdaalennusfunktion taittaminen johti siihen, ettd aina verotuksessa sovellettavaan vahimmaisar-
voon saakka vievan geometrisen ik&alennusprofiilin suhteellisesti vakioiseen arvonalenemaan verrattuna en-
simmaisten vuosikymmenten ik&alennusprosentti tulisi olemaan tata vakioista prosenttia suurempi ja tata myo-
hempien vuosien puolestaan sitd pienempi. Taten kerrostalot kuitenkin paasisivat alempien verotusarvojen ta-
solle nuoremmalla ialld, kuten vaikutti olevan markkina-arvostusten puolesta perusteltua.

Koska selvityksessa haettiin mahdollisimman kuvaavia verotusarvoja, oli kerrostalojen korjausvelan kertymi-
seen ja sen aktivointiin liittyvid ikdvaiheita seurattava tarkemmin kuin yleisempien pddomalaskelmien tapauk-
sissa. Vaikka toimenpide monimutkaistikin verotusarvon maaréytymisperusteita, oli se syyta toteuttaa, jotta
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véltyttéisiin tilanteelta, jossa vanhenevien korjausvelkaisten kerrostalojen verotusarvot jaisivét laajalti suhteelli-
sen nuorella iélla liian korkeiksi markkina-arvostuksiin ndhden. Tamén mydété etenkin noin 40-vuotiaat ja hie-
man tatd vanhemmat kerrostalot paésivat lahemmaksi havaittuja markkina-arvostuksiaan. Vanhempien kerros-
talojen ikdalennukset puolestaan hidastuivat, miké& sopi paremmin yhteen korjausrakentamissyklien kanssa.

Huomiot omakotitalojen ikdalennustarkasteluista

Osiossa esitelladn keskeisid huomioita omakotitalojen ikdalennustarkasteluista niilta osin kuin ne kerrostalojen
vastaavista tarkasteluista poikkesivat. Omakotitalot ovat pientaloja, joissa on yksi asuinhuoneisto. Néilta osin
niiden ikaalennusten tarkastelu oli suoraviivaisempaa. Omakotitalokaupat kohdistuvat kokonaisiin rakennuksiin
pelkkien osien sijaan. Omakotitalojen osakohortit maaritettiin kerrostalojen tapaan tonttihintaluokkien ja raken-
nusvuosikymmenten perusteella. Niiden tarkastelu voitiin suorittaa jokseenkin vastaavasti kuin kerrostaloilla.

Omakotitalojen tapauksessa oli kuitenkin syyta kiinnittaa erityista huomiota rakentamisen syihin ja tapoihin,
omistusrakenteisiin ja kayttoikiin liittyvaan dynamiikkaan. Huomionarvoisia tekijoita olivat myds omakotitalo-
jen suuri maard, ik&jakauma sekd huomattavasti hajanaisempi erilaisille alueille sijoittuminen. My®s kiinteisto-
jen erilaisuus eli esimerkiksi usean tontin Kiinteistot korostuivat tavalla, joka tuli huomioida.

Kesken&an omakotitalot ovat monessa mielessé varsin erilaisia. Niihin rakennetut maaralliset ja laadulliset omi-
naisuudet seké osin sijaintiperustainen markkina-arvostus voivat vaihdella huomattavasti. Myds niiden rakenta-
misen ja muun kiinteistdnpidon toimenpiteet ovat perinteisesti olleet kerrostaloihin verrattuna tyypillisemmin
vahemman standardisoituja ja ammattimaisten toimijoiden toimesta toteutettuja. Ne ovat korostuneemmin aiko-
jensa, paikkojensa ja tuottajiensa nakoisia kokonaisuuksia.

Toisin kuin vapaarahoitteisia kerrostaloasuntoja, omakotitaloja on perinteisesti tuotettu omaan kéyttoon, eiké
uusina kaupattaviksi. Kovin uusina kaupatut omakotitalot eivét néin ollen valttamatta taysin edusta kaikkia uu-
sia omakotitaloja. Oman kayton nakokulmasta myds yksil6llisen kayttdarvon merkitys saattaa olla niilla koros-
tuneempi ja sijoitusndkdkulma mahdollisesti vahemman térked. Kyseessa on kuitenkin yksil6llisten preferens-
sien mukainen asumismuoto, oma koti. Huomattavaa erilaisuutta kuitenkin vallinnee myds nailta osin.

Hinnanmuodostuksen nakdkulmasta omakotitalojen hajanaisempi sijoittuminen tarkoittaa usein myds kiinteis-
ton omaisuusosien yksikkdarvojen vahvaa rakennettuihin ominaisuuksiin painottumista. Koska maapohjan yk-
sikkdarvot ovat tyypillisesti vahemman keskeisten ja vahemman niukkojen sijaintien myota tyypillisesti suh-
teellisen véhéisid, ei maapohjan vertailuarvojen tuottaminen jdéanngsarvomenetelmalla ndyttaytynyt erityisen
mielekkd&na.

Useissa tapauksissa tonttimaan vahadisempaan arvostukseen liittyy herkkyyksid, joista saadaan omakotitalojen
tapauksessa paremmin kiinni maapohjan vertailukauppojen avulla. MML:n aluehinnat tarjosivat siis vélineen
my0s omakotitalojen arvottamiseen, joskin sijainnillisten palstojen hintatietojen sovittaminen Kiinteistorekiste-
rin mukaiseen maapohjakésitykseen vaati keskimaaraistavié sovellutuksia ja otoksen rajaamista.

Myo6s omakaotitalojen tilallinen sijoittuminen heijastelee osin historiallisia rakenteita. Muutokset esimerkiksi
teknologioissa, séantelyssd, kysynnan ja tarjonnan tasapainoissa ja vaihtoehtoiskustannuksissa ovat maaritta-
neet myos niiden rakentumista. Liséksi aluerakenteelliset muutokset ja vanhenevien omakotitalojen monin pai-
koin vallitseva méaaréllinen runsaus ovat sdédelleet omakotirakentamisen kokonaismé&éaraé ja ohjanneet uudisra-
kentamisen painopistetta kohti kulloinkin kysytympia sijainteja.

Seuraavaksi esitettdvat kuviot osoittavat, ettd omakotitalojen osalta suurimpia ikéluokkia ovat 1950- ja 1980-
luvuilla rakennetut talot (kuvio 18). Etenkin edell&d mainitun vuosikymmenen tyyppitalot voivat paikoin olla
sijainnillisten ja rakennettujen ominaisuuksien osalta seké kaytt6ian jatkuvuuden kannalta haastavassa ase-
massa. Kuvio 19 esittda karttapohjalla Etel4&-Suomen omakotitalot ik&luokittain. Sinisempi véri indikoi uudem-
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paa omakotitaloa. Hajanainen omakotitalokanta on muun aluerakenteen tapaan ollut keskittymé&an pain. Kuvi-
osta 20 nahdaén omakotitalojen maaréallinen jakautuminen SYKE:n kaupunki-maaseutu-luokituksen mukaan.
Eniten omakotitaloja on ulommilla kaupunkialueilla. Myds kaupunkien kehysalueilla ja eri maaseutuluokissa
on kuitenkin vahva edustus. Luokkien sisalla paikalliset markkinaolosuhteet vaihtelevat todennakdisesti huo-
mattavasti.

Kuvio 18. Omakotitalojen ik&jakauma vuonna 2020.

16%
14%

12%
10%
8%
6%
4%
2%
0%
60-1 70-1

-1929 30-40-1 50-1

80-1 90-1 00-1 10-1

Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Kuvio 19. Etela-Suomen omakotitalot ikaluokittain.

Léhde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), SYKE
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Kuvio 20. Omakotitalojen jakautuminen alueluokittain.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), SYKE

Taulukko 6. Omakotitalojen tonttihintadesiilien euromaaraiset yla- ja alarajat.

tonttihintadesiili minimi | maksimi
I 66,0
Il 31,0 65,8
| 18,0 31,0
v 10,8 18,0
\% 7,4 10,8
Vi 5,0 7,4
ViI 3,5 5,0
Vil 2,4 3,5
IX 1,6 2,4
X 1,6

Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), MML

Aluehinta-aineistoihin yhdistdmisen ja edelleen olemassaolon mukaisten kdyttotilanteiden jélkeen jaljelle jai yli
1 100 000 taloa, jotka sijaitsivat noin 1 040 000 kiinteistdssd. Omakotitalojen tapauksessa yksittaiseen tontti-
hintadesiiliin sisaltyi siis keskimaarin noin 110 000 taloa. Silti yli 100 000 taloa, joiden joukossa oli kuitenkin
tyhjilladn olevia ja purettuja taloja, jai puuttuvien yhdistetietojen vuoksi ilman tonttia. Kiinteistérekisterin mu-
kaan omakotitalojen vuokratontit olivat ylivoimaisesti yleisimpid kolmessa kalliimmassa tonttihintadesiilissa.
Niilla noin joka kymmenennen omakotitalon sijaintikiinteistossé on vuokratontti. Seuraavissa desiileisséd maarat
tippuvat nopeasti ja edullisimmassa desiilissé on yhteensé vain kymmenia vuokratonttisia sijaintikiinteistoja.

Kuviosta 21 ngdhdaan, kuinka edullisimmissa tonttihintadesiileissd omakotitalojen ik&jakaumat painottuivat voi-
makkaammin vanhempiin ik&luokkiin ja niiden erindisin tavoin vanhentuneisiin rakennuksiin. Kauppa-arvome-
netelmén omakotitalot kartalla esittdva kuvio 22 osoittaa sen, kuinka yksikkohinnaltaan kalleimmat omakoti-
tontit keskittyvat suurempien kaupunkien lahiymparistéon seka toisaalta vesistojen kaltaisten luonnonmuka-

vuuksien aarelle. Yleisesti ottaen ikdjakaumat kuvaavat sijaintia ja sen muutosta ajassa.

Kuvio 21. Omakotitalojen tonttihintadesiilien ik&jakaumat.
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Kuvio 22. Etelaisemman Suomen tarkasteluaikavalilla kaupattuja omakotitaloja tonttihintadesiileittain.
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Léhde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta), MML, SYKE

Mikali seudullinen rakennuskanta on keskimaarin vanhaa ja uusien asuntojen suhteellinen osuus vahéinen, ker-
too se tyypillisesti myds aluerakenteen muutoksesta ja kiinteistomarkkinoiden alueellisista kehitysnédkymisté.
Aikanaan taloja on rakennettu sijainteihin, joissa uudisrakentaminen on talouden rakennemuutoksen seurauk-
sena ainakin puhtaasta sijoitusnakdkulmasta harvemmin kannattavaa. Vanhenevia rakennuksia voi olla kysyn-

tadn néhden varsin runsaasti, mité seuraa etenkin niitd koskeva yleisesti edullinen hintataso. T&ll6in toteutuva
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uudisrakentaminen keskittynee suoremmin ja paikallisemmin palvelutasoltaan riittdmattomiksi koettuja vanhoja
taloja korvaavaan rakentamiseen.

Teknologinen kehitys on myétévaikuttanut talouden ja alueiden rakenteellisiin muutoksiin. Alkutuotannossa
luonnonresursseja seuranneet hajauttavat voimat olivat vahvoja. Teollistuminen puolestaan pohjasi tyypillisiin
mittakaavaetuihin, mika kasvatti kasautumisvoimia hajautumisvoimiin nahden. Moninaisessa palvelutaloudessa
hajautumisvoimat ovat heikkoja ja kasautumisedut suuria, koska seka tuotanto ettd kulutus pohjautuvat ihmis-
ten véliseen vuorovaikutukseen. Talouden muutokset ovat yhdyskuntarakenteen muutoksia nopeampia. Jatku-
vuuden seurauksena aluerakenteessa ilmenee monikerroksisuutta, joka heijastelee historiallisia todellisuuksia ja
odotuksia. Vallitseviin olosuhteisiin nd&hden aluerakenne on rakennusten seka niiden sijaintien suhteen raken-
teellisesti epatdydellinen. Siitad kertovat myds suhteelliset hinnat. (Tervid et al, 2019)

Talousteorian perusteella edulliset asumiskustannukset ja osin polkuriippuvaiset preferenssit saattavat kanna-
tella paikkoja, jotka eivét valttaméttd edes nykyoloissa muodostuisi (Fujita ja Thisse, 2013). Edullinen asumi-
nen voi tukea myds esimerkiksi valikoivaa pysyvyyttd, monipaikkaisuuden harjoittamista ja supistuville alueille
muuttamista. Sijoittumispéatokset ovat valikoivia ja niité tehdaan yksilollisten, myds elaménvaiheperusteisten
preferenssien ja budjettirajoitteiden alaisuudessa suhteessa erilaisen yhdistelmien tarjoamiin vaihtoehtoihin.

Omakotitalojen suuri lukumé&éara takaa kalleimmissakin tonttihintadesiileissa luokkien siséisen moninaisuuden.
Nailtdkaan osin niiden kuvaavuus tuskin on aivan paras mahdollinen. T&sta johtuen myos omakotitalot jaettiin
tarkasteluissa vaihtoehtoisiin tonttihintaluokkiin, esimerkiksi vield kahtia jaettuihin desiileihin ja suuralueittai-
sen suhteellisen aluehinnan mukaisiin luokkiin. T&std huolimatta omakotitalojen ja niiden huomattavaa erilai-

suutta kuvastavan hintahajonnan selittdminen oli vaikeaa.

Etenkin edullisella tonttimaalla sekd samanikaiset talot ettd niiden sijainnilliset asetelmat saattoivat olla kovin
erilaisia. T&mé oli mahdollista havaita hintainformaatiosta, mutta yleisesti ottaen vaikeampaa oli kuitenkin erot-
taa, missa madrin kyse on rakennetuista tai sijainnillisista ominaisuuksista eli liittyikd kauppahinnoista havait-
tavissa ollut vanheneminen missé maérin rakennukseen vai sen sijaintiin.

Omakotitalojen sijoittuminen tilaan on luonnollisesti kerrostaloja hajanaisempaa. Niihin liittyneet yksil6lliset
sijaintipreferenssit ovat voineet olla moninaisempia, kenties myos keskimaarin vahemman korostuneita. Suh-
teessa aluerakenteeseen ja sen muutoksiin omakotitalojen sijainnilliset erot voivatkin olla huomattavia. Omako-
titalo on etenkin haja-asumisen tyypillinen asumismuoto. Omakotitalot tarjoavat kerrostalon tapaan asumispal-
veluita, mutta jokseenkin erilaisin painotuksin ja jossain maarin erilaisille kayttajasegmenteille. Tyypillisesti
niiden tarjoamiin asumispalveluihin sisaltyy kaikista kaupunkimaisimman ympariston sijaan ainakin enemman
asuinnelioita, valjempi asuinymparistd, oma piha sekd mahdollisesti laajempaakin maanomistusta ja -kayttoa.

Omakaotitalot vievat my0ds asukasta kohden enemmaén maa-alaa. T4t seuraavan kustannustason, siihen peilautu-
van maksuhalukkuuden ja maankéytén suunnittelun vuoksi saatavilla ei tyypillisesti edes ole yhtd monipuolista
saavutettavuutta. Kuten kuviosta 20 nahdéén, vain suhteellisen pieni osa omakotitaloista on sijoittunut kau-
punki-maaseutu-luokituksen mukaisella sisemmalld kaupunkialueella, jossa muut asumismuodot kykenevét
asuttamaan ihmisié tiiviimmin ja sijoittuvat siten keskeisempiin sijainteihin. Liikenteen jarjestymisen nakokul-
masta tyypillinen omakotiasuminen kytkeytyy vahvasti yksityisautoiluun.

Véhemman niukkojen sijaintien my6tad omakotiasumista on yleisesti saavutettavissa suhteellisin edullisin nelio-
hinnoin ja maanvuokrin. Toisaalta, aivan kuten kerrostalojen tapauksessa, osa selviytyneistd vanhemmista oma-
kotitaloista sijaitsee huomattavan kysytyilla ja niukoilla sijainneilla. Niiden tapauksessa tonttien pilkkomiselle,
vanhentuneiden talojen purkamiselle ja toisinaan myos tonttien kéyttotarkoitusten muutoksille lienee ainakin
jossain madrin vanhoja kerrostaloja matalampi kynnys. Toisaalta aikojen saatossa omakotitalojen sijoittuminen
ja sijoittumismahdollisuudet ovat olleet nykyistakin rénsyilevampid. Vanhojen omakotitalojen sijoittuminen
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heijasteleekin osaltaan myds historiallisia aluerakenteita. Tdmén seurauksena vanhemmasta omakotitalokan-
nasta suurin osa sijaitsee varsin edullisen maapohjan sijainneissa.

On sindnsa odotettua, ettd omakotitalojenkaan osalta markkinoille tdhtadva uudisrakentaminen ei valttamatta
ole kannattavaa monien menneiné vuosikymmenind valmistuneiden talojen sijainneissa, minka saattaa ymmar-
tda my0os suhteellisen hyvékuntoistenkin vanhojen talojen paikoin hyvin alhaisten markkina-arvostusten kautta.
Paikallistasolla ilmi0 saattaa edustaa ulkoista vanhenemista, joka voidaan siis ajatella myds rakennuskustannus-
ten ja lopputuotteen markkina-arvon valisen kytkoksen nakyvampéna katkeamisena.

Paikoin omakotitaloja tuotettaneen lahinna omia asumispalveluja ja niiden kulutusta silmalla pitéen. Tarjolla
olevat vanhat talot eivét valttdméttd, syysta tai toisesta, tyydyta kysyntdd. Toisaalta etenkin edullisemman ar-
vostustason alueilla voinevat korostua myds pyrkimys ja kyky pitéa talonrakentamisen rahalliset kustannukset
pienind. Sekin voinee osaltaan aiheuttaa my6s uudehkojen omakotitalojen kéypien yksikkdarvostusten jadmista
niille arvioituja rakennuskustannuksia pienemmiksi. Sen, kuinka omatoimiseen rakentamiseen kdytetyt resurs-
sit, aika mukaan lukien, jalostuvat arvoksi, voidaan odottaa vaihtelevan jossain maarin tapauskohtaisesti.

Vanhempien rakennusten osalta lienee mahdollista, etta i&n eri vaikutuskanavat ovat jossain méarin keskindis-
riippuvaisia. llman laajempaa paikallista kysyntaa suurempi osa vanhenevista rakennuksista todennakdisesti
ransistyy nopeammin, koska talléin niiden korjausvelan lyhentdminen on harvemmin taloudellisesti mielekasta.
Viimeist&dédn ajan kulumisen ja sen seurauksena myds vaistamatta toteutuvien omistajanvaihdosten ja niitd mah-
dollisesti seuraavien epatarkoituksenmukaisten vajaakaytolla tai tyhjillaan olojen jatkumisten seurauksena kas-
vaa todennédkdisyys myos sille, ettei teknistd korjausvelkaa lyhennetd. T&lloin ensisijainen ongelma myos van-
hojen rakennusten kannalta on kuitenkin se, ettei kysyntaa ja sen mukaista rakennusta sellaisenaan arvostavaa
kayttoa ole riittamiin.

Omakotitalojen tapauksessa kayttoikiin liittyvat dynamiikat saattavat olla varsin poikkeavia ainakin osakemuo-
toisiin asumismuotoihin ndhden. Esimerkiksi tahattomat tyhjilleen jaannit eivat vaadi kuin yksittaisten asunto-
kuntien 1&hdon ja sen, etteivat rakennukset pidemmallakaédn aikavalilla syysta tai toisesta ja pyrkimyksesta huo-
limatta saa uutta kayttoa. Pidemmalla aikavélilla tdma johtaa kayttdikien paattymisiin. Muuttuvassa alueraken-
teessa rakennuskannan sopeutuminen toteutuu kayttoikia paikallisesti katkovan ylitarjonnan kautta. Rakennus-
ja asuntokanta uusiutuvat hitaasti ja epatasaisesti sen, mihin rakennetaan ja missa rakennusten kaytto lakkaa,
perusteella.

My06s omistamiseen liittyvét rasitteet ja saavutettaviin hy6tyihin suhteutuvat kiinteat kustannukset voivat ajaa
vanhenevien omakotitalojen arvostustasoa alaspéin. Edellisiin voidaan ajatella liittyvan myds hajanaisen alue-
rakenteen infrastruktuurin yllapitoon liittyvat kustannuspaineet. Lisaksi etenkin vanhempien omakotitalojen
markkinoilla myyjan vastuut tapaavat korostua. Niiden koettu riskisyys voi johtaa siihen, etté vield kayttokel-
poisiakin taloja saatetaan myyda jokseenkin purkukuntoisina. Potentiaalisten ostajien nakdkulmasta riskit ja
vaihtoehtoinen tarjonta tarkoittavat osaltaan sitd, ett4 markkina-arvostusten vallitseva taso voi jaada alhaiseksi.

My0s se, etteivat monet vanhat talot tyydyta kysyntéé rakennettujen ominaisuuksiensakaan puolesta, on odotet-
tua. Tallgin paikallisesti vdhainenkin uutta ja ajanmukaista kdyttdarvoa tuottava uudisrakentaminen saattaa kes-
kittya vanhentuneiden rakennusten korvaamiseen, kenties hieman poikkeaviin sijainteihin ja muuttuneisiin
kayttotarkoituksiin. TAmakaan ei kuitenkaan varsinaisesti takaa, ettd uuden talon markkina-arvostus yltaisi ra-
kennuskustannusten tasolle. Kunkin toteutuvan rakennushankkeen taustalla on silti aina yksil6llinen arvotahto.

Pientalojen aluehintojen perusteella jopa puolet suomalaisesta omakotitalokannasta sijaitsi vuonna 2019 alu-
eilla, joilla tonttinelithinta oli enintdan seitseméan euron luokkaa. Kuten todettua, edullisen maapohjan alueiden
hinnanmuodostusolosuhteet saattavat kuitenkin poiketa toisistaan merkittavasti. Yhdistavana tekijana on I&-
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hinnd se, ettei rakennusmaasta vallitse sanottavaa niukkuutta, vaan rakentamisen mahdollisuudet ovat kysyn-
tdan nahden varsin joustavia. Aluehintojen poikkileikkauksesta ei kuitenkaan voida paatella dynamiikkoja eli
sitd, kuinka erilaiset osamarkkinat kehittyvat.

Huomattava osa vanhemmasta omakotitalokannasta sijaitsee myohemmin vallinneeseen aluekehitykseen néh-
den vahemmaén optimaalisilla sijainneilla, joissa tarjontaa on runsaasti, mutta ainakin alkuperaisen vakituisen
asumisen mukaista kysyntaa on rakenteellisesti vahan. Aluekehityksen negatiivinen kierre tuleekin erityisen
nakyvaksi juuri rakennusten kéytén ja markkina-arvostusten kautta. Rakennukset jaavat sijoilleen, vaikka kayt-
tajat poistuisivat. Etenkin kaava-alueen ulkopuolella epatarkoituksenmukaisesti tyhjilleen jaéneiden vanhojen
talojen purulle on usein vahan kannustimia. Tallaisilla alueilla rakennusten fyysinen poistuma on hidas pro-
sessi. Toisaalta runsaan tarjonnan seurauksena positiivistenkin aluekehityssignaalien havaitseminen kauppahin-
noista voi kestad kauan. Kayttokelpoisina sdilyneiden vanhojen talojen tarjontareservi keventaa hintapaineita.

Rakennettujen ominaisuuksien liséksi niin makro- kuin mikrosijainneilla voi olla huomattava merkitys myos
omakotitalojen markkina-arvostuksiin. Markkinoilla mahdollinen valintajoukko maarittaa paljon. Jokseenkin
vastaavissa sijainneissa etenkin eri rakennusosien kunnolla ja muulla laadulla seka lammitystavalla voidaan
odottaa olevan vaikutuksensa rakennusten markkina-arvostuksiin.

Muuttuvat reunaehdot vaikuttavat rakennuksiin tuotettaviin ominaisuuksiin. Teknologinen ja institutionaalinen
kehitys seka markkinoiden kehittyminen ovat osaltaan mahdollistaneet esimerkiksi kuvion 23 esittdmén maa-
lammon nopean yleistymisen uusien pientalojen lammitystapana. Historialliset syklit ja eri aikoina erilaisille
sijainneille sijoittuminen nakyvét omakotitalojen ajanmukaisuutta myds néilté osin kuvaavissa suhteellisissa
osuuksissa.

Kuvio 23. Omakotitalot padaasiallisen lammitysaineen mukaan ikaluokittain.
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L&hde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Toisaalta elintason nousu on historiallisesti kasvattanut uusien omakotitalojen kokoa, kuten havaitaan kuviosta
24. Nailta osin eri talotyyppien asuntojen valilla on eronsa. Rakennuksiin tuotettavista ominaisuuksista myos
pinta-alat kuitenkin vaihtelevat jossain maarin mygs tontin, sen sijainnin ja rakennusoikeuden hinnan mukaan.

41



Kuvio 24. Omakotitalojen keskimaarainen laajuus ikaluokittain.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Kuvio 25 kuvaa omakotitalojen ikaluokittaista tilannetta vakituisen asumisen kéyttotilannetiedon osalta DVV:n
vaestotietojarjestelmasta katsottuna. Kayttotarkoituksen muutoksia tai ennen vuotta 1987 toteutunutta muuta
poistumaa ei kyetty huomioimaan, minka seurauksena kuvatut osuudet yliarvioivat tilannetta ainakin vanhem-
pien kohorttien osalta. Toisaalta myos tyhjillaan olevien talojen joukossa on enemmaén tai véhemman kaytosséa
olevia taloja, jotka eivat vain ole rekisterissé varsinaisen kayttotarkoituksensa mukaisessa vakikaytossa. Edulli-
simmissa tonttihintadesiileissa kooltaan suurten vanhojen kohorttien vakituiskaytdn osuudet olivat keskimaa-
réista pienempid. Esimerkiksi edullisimmassa tonttihintadesiilissa ennen 1930-lukua valmistuneista rakennuk-
sista oli rekisterin mukaisessa vakikéytdssa enintdan 40 %.

Kuvio 25. Rekisterin mukaan vakituisesti asuttujen omakotitalojen osuus ikaluokittain.
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Kuvio 26 osoittaa, kuinka tyhjilldén olevien omakotitalojen osuuden ja tonttihintaluokan valilla oli nahtavissa
huomattava korrelaatio. Monen tyhjilla&n olevan omakotitalon kéyttoika ei ole vield paattynyt, mutta erojen
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tyhjill4&n olevien talojen alueellisissa lukumaarissé voidaan ajatella heijastelevan ilmién moninaisuutta ja kayt-
toikien paikallistason kautta tapahtuvaa maaraytymista.

Kuvio 26. Tyhjillaan olevat omakotitalot tonttihintadesiileittain
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Kun omakaotitaloja ja niista tehtyja kauppoja tutkittiin SYKE:n kaupunki-maaseutu-luokituksen avulla, havait-
tiin kuvion 27 mukaisesti se, ettd mita syrjdisemmalla maaseudulla talot sijaitsevat, sitd hitaampi oli ollut oma-
kotitalomarkkinoiden kiertonopeus eli talokauppojen maaré suhteessa koko talokantaan vuosina 2015-2019, ja
toisaalta sit4 suurempi oli my6s VTJ:n rakennustiedoista havaittava vajaakéyttoaste. Ennen kaikkea rekisterin
mukaan tyhjill&an olleiden talojen maé&ra korostui. Esimerkiksi harvaan asutulla maaseudulla VTJ:n mukaan
tyhjilla&n olevien talojen osuus oli yli 32 %.

Kuvio 27. Enintdéan osa-aikaiskaytdssa olevien omakotitalojen ja omakotikauppojen osuudet alueluokittain.
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Lahde: Tilastokeskus (kiinteistdjen ja osakeasuntojen hinnat), DVV, SYKE
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Kuviot 28 ja 29 havainnollistavat sit, kuinka vahva omakotitalokaupan aktiivisuuden yhteys sijaintiin, ja toi-
saalta talojen osin niitd mukaileviin ikiin on ollut. My6s omakotitalojen uudisrakentamisen volyymi on kunakin
ajanhetkena keskittynyt kohti laajemmin kysyttyja sijainteja ja seutuja.

Kuvio 28. Tarkasteluaikavalin omakotitalokaupat / talot tonttihintadesiileittain.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta, kiinteistdjen ja osakeasuntojen hinnat), MML

Kuvio 29. Tarkasteluaikavalin omakotitalokaupat / talot ikaluokittain.
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Kun katsotaan omakotitalojen fyysisté poistumaa, osoittaa kuvio 30, kuinka omakotitalojen purut ovat odote-
tusti painottuneet vanhempiin ikaluokkiin.

Kuvio 30. Purettujen omakotitalojen osuus ikaluokittain.
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Toisaalta kuvion 31 sijainnillisessa tarkasteltuna ne ovat olleet suurimmillaan kalleimman tonttimaan alueilla.
Siten omakotitalojen paéasiallisten purkamissyiden voidaan odottaa palautuvan rakennuksen vanhentuneisuu-
den liséksi erityisen kysyttyjen rakennuspaikkojen vapauttamiseen. Heikomman kysynnan olosuhteissa vanhen-
tuneet talot jadvat todennakdisemmin tyhjilleen tai osa-aikakayttoon, ja siten toiseen kayttdtarkoitukseen.

Kuvio 31. Purettujen omakotitalojen osuus tonttihintadesiileitt&in.
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Aineiston kasittely omakotitalojen tapauksessa

Myo6s omakotitalojen osalta kerrosalat olivat rekisterin ainoa kattavasti tiedossa oleva pinta-alayksikké. Koska
pientalojen aluehinnat olivat tontin alan tasolla ja kaupat koskivat kokonaisia taloja, oli ikdalennukset maaritta-
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vissé regressiomalleissa kuitenkin mahdollista hyddynt&a kerrosalaa suoraan sellaisenaan. Sen avulla regressio-
mallissa toteutettiin rakennuksen keskimééaraisen laajuuden vakiointi. Omakotitalojen rakenteelliset validointi-
kriteerit muistuttivat yleisesti kerrostalojen vastaavia.

Kiinteiston muut saman tai eri rakennusluokan rakennukset ja toimitilat poistettiin jokseenkin vastaavien peri-
aatteiden mukaisesti. Erilaiset painot nakyvat kuitenkin esimerkiksi siind, ettd vain hyvin harvassa omakotitalon
sijaintikiinteistdssa oli varsinaisia liike- tai toimitiloja. Sen sijaan asuinpientalokiinteistdjen siséltamiin toisten
rakennusluokkien rakennuksiin liittyvé vaihtelu osoittautui huomattavaksi. Tastakin syysta tarkastelut keskitet-
tiin yksittéisten tonttien sijaintikiinteistoihin. Kuitenkin myds ne saattoivat sisaltad useampia omakotitaloja,
joiden tuli tarkasteluissa olla riittdvan saman ikaisia.

Véhintaan yhden omakotitalon sisaltavilta kiinteistoilta tunnistettiin muiden rakennusluokkien rakennusluvan
varaisia rakennuksia yhteensa lahes 700 000 kappaletta. Suurin osa néisté oli piharakennuksiksi laskettavia va-
rastokatoksia, saunarakennuksia ja talousrakennuksia, joista ei monissa tapauksissa ollut kdytettavissa erityisen
kattavaa rakennustietoa. Niiden suhteet paarakennuksiinsa ja toisiinsa nahden saattavat olla varsin poikkeavia.
Lis&ksi oli tiedossa, ettd merkittavé osa véhdisemmisté rakennuksista ja rakennelmista puuttui ainakin tois-
taiseksi VTJ:n tietoihin perustuvasta tilastollisesta rakennuskannasta.

Tarkasteluihin sisallytettiin kiinteistot, joilla sijaitsi piharakennuksiksi katsottuja rakennuksia, jotka eivt olleet
huomattavasti padrakennuksia uudempia. Niiden vaikutus oli mahdollista vakioida ik&alennukset maarittavassa
regressiomallissa. Massamenettelyyn siséltyvien havaintojen méaara olisi pienentynyt huomattavasti, mikéli tie-
dossa olleita piharakennuksia siséltavat kiinteistot olisi rajattu ulos tarkasteluista. Taté ei pidetty tarkoituksen-
mukaisena, koska otoksen koko oli puutteellisten yhdistetietojen seurauksena muutenkin rajallinen. Toimenpi-
teen voitiin kuitenkin odottaa entisestadn kasvattavan tarkasteluihin siséltyvien talojen valist4 erilaisuutta.

Vuokratonttisten talojen tarkastelu ei tullut kyseeseen mydskaan omakotitalojen tarkastelussa, eika taloilla toi-
saalta saanut olla tiedossa huomattavasti valmistumisen jalkeen toteutettuja laajennuksia tai perusparannuksia.
Tilastokeskuksen tuottaman kiinteistjen hintaindeksin avulla toteutettiin edeltéviné vuosina toteutuneiden
kauppahintojen deflatointi, jotta ne vastaisivat MML.:n maarittamien aluehintojen kuvaaman vuoden 2019 ajan-
kohtaa.

Pientalojen purkaminen on tyypillisesti yksikkokustannuksiltaankin kerrostaloja edullisempaa. T&méan vuoksi
sivun 28 yhtalon (2) mukaisessa selviytymisharhan huomioinnissa poistuman nettoarvo asetettiin omakotita-
loille kerrostalojen poistuman nettoarvoa pienemmaéksi, -50 euroon. Maapohjan omaisuusosan vahentamisen
jalkeen poikkeuksellisen arvokkaiksi katsottujen omakotitalojen validointirajaksi asetettiin 3 500 euroa kerros-
neliotd kohden. Samoin rakennukset, joiden estimoitu arvostus oli negatiivinen, poistettiin tarkastelusta. Oma-
kotitaloille sovelletun keskimaaréisen kayttdidn osalta kauppa-arvomenetelméaan siséltyivat vuoden 1900 jél-
keen valmistuneet talot. Poistumafunktion muotona sovellettiin samaa Winfrey S1:t4 kuin kerrostalojen tapauk-
sessa.

Omakotitalojen ik&alennukset estimoitiin kerrostalojen tapaan aluepainoin painotettuina. Varsinainen regressio-
malli oli l&hes identtinen kerrostaloihin ndhden (kts. yhtélo (3), s. 34). Erona oli vain se, ettd rakennuksen arvoa
estimoitiin erityisesti vanhempien talojen osalta huomattavasti kattavammin tiedossa olevaa kerrosalaa kohden.
Liséksi tiedossa olleet piharakennukset huomioitiin dummy-muuttujan avulla. Ensi sijassa huomioitiin kuiten-
kin rakennuksen ika kaupanteon hetkelld, laajuus eli soveltuvien kiinteistojen kaikkien omakotitalojen keski-
madréinen kerrosala sekd MML.:n aluehinnalla vakioitu sijainti. Muut ikésidonnaiset ja idn kanssa korreloivat
tekijat katsottiin ik&an lukeutuviksi.
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Muut rakennusluokat

Rakennusluokitus 2018:n mukainen rakennusluokka maaréaytyy rakennuksessa tapahtuvan toiminnan perus-
teella. Sen tarkimmalla tasolla rakennusluokkia on lukuisa méaré ja toisaalta rakennusten jakautuminen eri ra-
kennusluokkiin on lukumaarallisesti varsin epatasaista. Ndin ollen pienemmat rakennusluokat saattavat paikoin
koostua varsin harvalukuisesta joukosta. Etenkadn monet muut kuin asuinrakennukset eivat myoskaan usein ole
markkinavaihdannan kohteina tai ne voivat olla alun perin tuotettu tilaajan arvotahdon mukaisesti palvelemaan
joskus varsin yksil6llisiakin paikallisia kéyttotarpeita. Tdméa korostui osana muiden kuin asuinrakennusten ika-
alennusten méaarittdmisen hankaluutta.

Useiden rakennusluokkien osalta markkina-arvo ei ole erityisen mielekés konsepti, sill& yhdessé sijaintiensa
kanssa nailla rakennuksilla ei valttamatta ole kayttoarvoa kuin hyvin spesifeissa kayttotarkoituksissaan. Jos lik-
videja jalkimarkkinoita edes on, voivat ne olla rakennusmarkkinoihin nédhden verrattain ohuita. Lisaksi ne saat-
tavat heijastella jossain maarin poikkeavien kéyttotarkoitusten mukaisia arvostuksia. Tassakin mielessa paljon
kuitenkin riippuu kéayttotarkoituksen mukaisesta kysynnasta ja tarjonnasta, sen luonteesta ja ominaisuuksista.

Tietyn rakennusluokan paikallistasolla niin kayttétarkoituksen mukaisia rakennuksia kuin niiden kéayttajia saat-
taa olla varsin rajallinen méara. Mikali kayttétarpeet muuttuvat, voivat vanhentuneet rakennukset jaada pysy-
vaisemminkin vaille kayttod. Sijaintiinsa suhteutettuna rakennus saattaa olla myos laajuutensa puolesta vaaran-
lainen. Tall6in se saatetaan joko saneerata, mahdollisesti laajennuksen kera, tai korvata kokonaan uudella. Jal-
kimmaisessa tapauksessa mahdollisia ovat niin vanhan rakennuksen purkaminen kuin uuden kéayton sille etsi-
minen. Erilaiset rakenteelliset ominaisuudet, rakennuksen tekninen ja toiminnallinen laatu seka potentiaali ja
niiden suhde sijaintiin maarittavat tdssé mielessa paljon.

Muuntumiskyvyn ja ympéroivaan yhdyskuntarakenteeseen integroitumisen my6ta rakennus ei muutu yhtd to-
dennakdisesti epaoptimaaliseksi sijainnissaan. Usein tiettya kayttdtarkoitusta aikanaan palvelemaan tuotetulle,
sittemmin vanhentuneelle rakennukselle voi kuitenkin olla vaikea 10yt&8 uutta kayttod. Kaytettyné toisten po-
tentiaalisten kéyttotarkoitusten naille rakennuksille antama arvo voi olla niin rakenteellisista kuin sijainnillisista
syista véhainen. Taloudellisessa mielessa téllaiset rakennukset vanhenevat keskimaarin nopeasti. Koska hin-
tainformaatio on ndilta osin parhaimmillaankin véhdista, lienee verotuksen perusarvon ikékorjausta ajateltava
enemmankin keskiméaaradisena korjauksena vanhan rakennuksen teknisen arvon suuntaan.

Rakennusten erilaisista kayttotarpeista seuraa se, etta erot rakennusluokkien vélilla voivat olla mittavia. Ne voi-
vat kuitenkin olla huomattavia myds rakennusluokkien sisélla. Taustalla ovat ennen kaikkea kysynnan muutok-
set ja rakentamisen kehittyminen ajassa. Monisyinen kehitys on kuitenkin harvoin lineaarista saati helposti en-
nustettavaa. Rakennusten ensisijainen tarkoitus on palvella kayttotarkoituksiaan. Myds kéayttotarkoitusluokan
sisalla tama voi kuitenkin toteutua hyvin eri tavoin ja erilaisia kustannuksia aiheuttavin toimenpitein. Liséksi
kayttotavat ja -tarpeet poikkeavat toisistaan ja lienevat usein fyysisia rakenteita joustavampia.

Monien rakennusluokkien tapauksessa niiden madrallisesti varsin vahaisten rakennusten suhteellinen erilaisuus
takaa osaltaan myds sitd, ettd yksittaiset rakennukset eivat valttdmatta edusta rakennusluokan muita rakennuk-
sia erityisen hyvin. Ennen kaikkea tésta syysta monien rakennusluokkien ikdalennukset paadyttiin johtamaan
kauppa-arvomenetelmaan soveltuvimpien rakennusluokkien ikdalennuksista kéayttdikaparametria varioimalla.
Tallgin keskeisend tutkimusongelmana oli soveltuvien kéyttdikien maarittdminen.

Mya0s rakennusten kayttdikia maarittavat ajassa ja tilassa muuttuvat tasapainot, joihin seka paikallinen kysyn-
nén etta tarjonnan tasapainojen voidaan ajatella vaikuttavan. Mikali rakennuskantaa on kayttétarpeisiin ndhden
kroonisesti liikaa, j44 osa rakennuskannasta helposti vahintdankin vajaakaytolle. Toisaalta maarallinen koh-
taanto ei vield tarkoita laadullista kohtaantoa. Olemassa olevan rakennuskannan ominaisuudet saattavat poiketa
kysynnastad huomattavasti. Rakennuskannan sykleissa ja maankayton sééntelyn puitteissa tilanne johtaa raken-
tamiseen ja toisaalta vanhentuneiden rakennusten kéyttoikien paattymiseen.
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Tiettyjen rakennusluokkien kayttotarkoituksen muutokset ovat toisia jouhevampia. Esimerkiksi hotelleja tai
toimistorakennuksia on suhteellisen helppo muuntaa toiseen kayttotarkoitukseen markkinatilanteen ja maan-
kayton saantelyn sitd puoltaessa. Etenkin kasvuseutujen tapauksessa usein kyseeseen saattaa tulla etenkin laajan
kysynnan asuminen, jonka osalta esimerkiksi ympéristonormit ovat kuitenkin suhteellisen tiukkoja.

Uuden kéayton 16ytamisen hankaluus koskee laajemmin esimerkiksi julkisomisteisten rakennusten, joiden kayt-
totarve on lakannut tai lakkaamassa, joukkoa. Monesti niité ei olla alun perin rakennettu kiinteistomarkkinoita
silmalla pitden, vaan palvelemaan yksildllisia kayttdtarkoituksiaan. Rakennetut ja sijainnilliset ominaisuudet
ovat sen mukaisia. Mahdolliset ongelmat eivat mydskaan ole aina kovin nékyvia. lkénsa puolesta niihin saattaa
liittyé usein merkittavé korjausvelka. Paineinen julkinen talous saattaa korjausvelan kertymisen liséksi korostaa
tarvetta hankkiutua niista eroon. Mikali huomattavia kiinteitd kustannuksia tuottaville vanhoille rakennuksille
ei 10ydeta ostajaa tai uutta kayttod, voi myos kertakustannuksia tuottava purkaminen olla ajankohtaista.

Keskeinen merkitys on runkojérjestelmien soveltuvuudella. Toisaalta esimerkiksi teollisen rakentamisen aika-
kauden suuremmille koulurakennuksille on lahtokohtaisesti vaikeampi |6ytaa vastaavalla tavalla uutta kayttoa.
Liséksi ne voivat olla muutenkin ongelmallisesti vanhentuneita. Paljon riippuu myds Kiinteistotaloudellisesta
potentiaalista, ympardivasta yhdyskuntarakenteesta, sen sekoittuneisuudesta, sijainnista ja tiiviydesta.

Y leisesti ottaen sekoittuneeseen maankdayttoon ja vastaavasti toimintojen jyrkk&an erotteluun liittyy jokseenkin
erilaisia ndkokulmia rakennusten rakenteelliseen ja oikeudelliseen muunneltavuuteen. Esimerkiksi toimintoja
voimakkaasti keskittavat ja erottelevat kauppakeskukset ovat rakennettujen ominaisuuksien, etenkin runkojéar-
jestelman syvyyden puolesta konseptuaalisesti jaykkia ja epdoptimaalisen vanhenemisen ndkokulmasta potenti-
aalisesti ongelmallisia. Niiden kéyttotarkoituksen muutokset tapaavat olla hyvin kalliita tai jopa mahdottomia.

Aivan kuten elementtikoulujen tapauksessa, téllaisten rakennusluokkien k&yttoika péattyy todenndkdisemmin
purkuun tai tyhjilleen jad@miseen, ei niink&én kayttétarkoituksen muutokseen ja siihen usein liittyvaan uudisra-
kentamiseen verrannolliseen rakentamiseen. Oikeudelliset haasteet olisivat kuitenkin tyypillisesti verrattain va-
haisid verrattuna esimerkiksi asunto-osakeyhtididen omistamien rakennusten kayttotarkoituksen muutoksiin.

Eri rakennusluokkien keskimaaraiset taloudelliset kayttoiat

Ikdalennusselvitys edellytti tyypillisesti toteutuvien kéyttoikien arvioimista eri rakennusluokille. Jo ennalta tun-
nistettiin, ettd vaihtelu voi olla huomattavaa, eri rakennusluokkien kayttoiat saattavat paattya eri aikoihin, eri
tavoin ja eri syista. Taloudellisessa mielessa rakennuskanta on kompleksinen jarjestelma, jossa monen asian
vuorovaikutus ajassa ja tilassa, erilaiset keskindisriippuvuudet ja takaisinkytkennat méérittavat ikdalennusten
lisaksi myos eri rakennusluokkien kayttdikien toteutumista. Keskiossé voitiin ajatella olevan kuhunkin sijaintiin
rakennetut ja rakennettavissa olevat ominaisuudet seka kéayttétarkoituksen mukainen kysynta ja tarjonta.

Voitiin ajatella my0ds, ettd markkinatekijoiden alaisuudessa rakennusten taloudellisia kayttdikia maarittavat kar-
keasti rakenteelliset ja sijainnilliset ominaisuudet sek& niiden valiset suhteet. Rakenteellisiin tekijoihin lukeutu-
vat niin rakennuksen laadun, laajuuden ja runkojarjestelman kaltaiset, kiinteistonpidon kustannusten kanssa
korreloivat rakennetut ominaisuudet kuin myds kayttotarkoituksiin liittyvat oikeudelliset ja esimerkiksi maan-
kayton saantelyyn palautuvat tekijat. Usein tekijat limittyvat tai ovat paallekkaisia. Lisaksi niiden vélilla voi
olla monimutkaisiakin keskindisriippuvuuksia.

Useiden rakennusluokkien huomattavien sisdisten erojen seurauksena kayttoikatarkasteluissa on perusteltua
yhdistad tarkimman tason rakennusluokat ja katsoa kayttoikia laajemmasta ndkdkulmasta. Asuminen on varsin
poikkeuksellinen kayttétarkoitus, jonka laaja ja suhteellisen vakaa kysyntéd sek& omistusrakenteet pidentavat
sen keskiméaardisesti toteutuvia kayttoikid muihin rakennusluokkiin ndhden. Asuinrakennuksiin liittyy komp-
leksisia sosiaalisia tekijoitd, jotka eivat valttdmatta koske muita rakennusluokkia. L&hinné asuinrakennuksiin
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sijoittuvat kodit ovat luonteeltaan erityisia investointeja, joilla on moninaisia funktioita. Monessa mielessa kes-
keistd on kuitenkin kayttéarvo, asumispalveluiden virta. Taloudellisessa mielessa asunnoilla on monisyinen
luonne kulutuksena, sijoituksena ja kotitalouden markkinoiden ulkopuolisen tuotannon keskeisena alustana.

Ikdalennusselvityksessa tietyn rakennusluokan edustajan katsottiin poistuvan ja sen kayttoian paattyvén, kun se
poistuu fyysisesti purkamisen tai tuhoutumisen seurauksena, kun sen tosiasiallinen kayttétarkoitus muuttuu,
kun se on viimeistadn tullut vahintdan kumulatiivisesti korjatuksi uudisrakentamiseen verrannollisella tavalla
tai kun se jaa epatarkoituksenmukaisesti tyhjilleen pysyvaisen oloisesti. Tasta nakdkulmasta keskeisena ongel-
mana oli se, ettd ainoastaan fyysisesté poistumasta oli tarkkaa ja yksiselitteista tietoa ja siitékin vasta 1980-lu-
vun loppupuolelta alkaen.

Kéyttotarkoituksen muutoksia edelténeité rakennusluokkia ei ollut tiedossa. Esimerkiksi asuinkerrostaloiksi
muunnettujen rakennusten alkuperaisista rakennusluokista voitaisiin tehda vahintaankin vahvoja oletuksia,
mutta massa-arvioinnin pohjaksi tietoa ei tarjolla ollut. Toisaalta oli myds todennakoistd, ettd kaikki tosiasialli-
set kéayttotarkoitukset tai niiden muutokset eivét olleet tiedossa. Rakennuslupatietoa kayttdtarkoitusten muutok-
sista saadaan uudelleen rakentamiseen verrannollisten hankkeiden yhteydessa. Kunnalliset kdytannot ovat kui-
tenkin olleet vaihtelevia. Vanhojen rakennusten rakennusluokkien pééattelyssa on hyddynnetty myads tilastollista
paattelyd ja koneoppimismalleja.

Jottei jouduttaisi turvautumaan karkeisiin oletuksiin, olisi tarpeen saada ylipdansa tarkempaa tietoa toteutuneen
korjausrakentamisen sisalloista. Liséksi VTJ:n tieto tyhjilladn olosta siséltdd monenlaisia, keskenadn ristiriitai-
siakin taustasyita. Rekisteritieto koskee vain asuinrakennuksia ja asuntoja. Asuntojen ja asuinrakennusten tyh-
jillaan olon taustasyisté ja luonteesta saattavat vihjata niin rakennuksen ominaisuudet, iké ja rakennusvuosi mu-
kaan luettuina, yhdistettynd sen sijaintiin, omistusmuotoon ja kéyttotarkoitukseen. Silti esimerkiksi asuinraken-
nusten osalta kausiasumiseen ja monipaikkaisuuteen liittyva tietopohja on edelleen huomattavan vajaa. Monet
rekisterissa tyhjilladn olevat rakennukset eivét ole todellisuudessa ainakaan taysin ilman kayttéa. Sahko- ja pu-
helinverkkodatan kaltaiset kehittyneet tietolahteet saattavat tulevaisuudessa tukea teemaan liittyvaa paattelya.

Edella ndhdyn perusteella saatetaan silti ymmartaa, kuinka yksien rakennusluokkien rakennusten fyysisen ole-
massaolon elinkaaret saattavat keskimé&arin olla huomattavasti toisten vastaavia pidempié. Sek&an ei kuitenkaan
taannut taloudellisten kayttdikien valisia eroja. Taloudellisen kayttdian madritelma on hyddyllista ajatella siina
mielessé valimallina, ettei se kuvaa ainoastaan uudisrakennusten keskeisten, mutta elinkaareltaan lyhytikaisten
rakennusosien teknistd kayttoikaa, eika toisaalta monissa tapauksissa myoskaéan rakennusten fyysisia elinkaaria
uudisrakentamisesta purkuun.

Y leisesti ottaen kaytt6i’ille on erilaisissa tarkoituksissa erilaisia maaritelmié. lkaalennusselvityksessa sovelletut
taloudelliset kayttoiat eivat ole suoraan verrannollisia tietyt rakennusosat ja niiden tekniset ominaisuudet edella
maéritettaviin teknisiin kayttoikiin. Jalkimmaiset kuvaavat tyypillisesti sitd, kuinka pitk&ikaisiksi rakennusten
voitaisiin odottaa selviytyvan kdyttokelpoisena ilman suunnitelmallista kiinteistonpitoa. Tallaisissa tarkaste-
luissa rakennusten elinidt ovat siis korjausrakentamisen vaikutuksista puhdistettuja. Kaytannon sovellutuksissa
tulisi kuitenkin huomioida toteutuva korjausrakentaminen, johon liittyvén tietopohjan vajavaisuus olisi ongel-
mallista. Rakennusluokkien siséiset erot olisivat yhta lailla haastavia.

Ik&alennusselvityksessd tavanomaisen kunnossapidon sekd vahdisemman ja vahittdisemman korjausrakentami-
sen vaikutukset katsottiin kayttoikiin sisaltyviksi. Ongelmiksi jaivét kuitenkin nopeasti kasvaneen ja kaupungis-
tuneen maan rakennuskannan nuoruus, samankin rakennusluokan edustajien ominaisuuksien erilaisuus, kdytto-
tilannetiedon vain hieman yli 30 vuoden kattavuus, puuttuvat tiedot aikaisemmista kéyttétilanteista, -tarkoituk-
sista ja niiden muutoksista, asuinrakennusten rekisterissa tyhjilladn olon syisté sek& muiden kuin asuinraken-
nusten osalta ylip4dansé koko tyhjilladn olon kayttétilanteesta.
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Madritelmalliset kysymykset olivat monessa mielessé hankalia. Niihin lukeutui esimerkiksi se, kuinka kauan
kussakin tapauksessa vaadittaisiin rakennuksen tyhjillaan oloa, jotta sen kéyttoian voitaisiin katsoa tulleen paat-
tyneeksi. Kun tarkempaa tietoa ei ole, jaa paattely nailtd osin helposti vajaaksi. Myds rakentamisen historiatie-
toja kuvaavan tietopohjan karkeus, vajavaisuus seké rakennusten etta niiden tilastollisten luokitusten ajassa ta-
pahtuneet muutokset asettivat kayttdikien madrittdmiselle haasteensa. ldeaalitilanteessa historialliset tilastotie-
dot olisivat voineet toimia nykykannan verrokkina. Nyt niistd ei saatu tukea takavuosikymmenina toteutuneen
poistuman estimointiin.

Taloudellisten kayttdikien tapauksessa oli joka tapauksessa tarkedd tunnistaa, ettd aivan kuten myds markkina-
arvon tapauksessa, on kyseessd pohjimmiltaan taloudellinen ilmid. Eron tekniseen kayttoikaan voi ymmaértaa
esimerkiksi teknisen ja taloudellisen korjaustarpeiden avulla. Teknisen korjaustarpeen ja -kustannusten voidaan
olevan sidottuja rakennusluokkaan, rakennuksen ikdén, kenties jossain méarin mygs rakennusvuoteen. Eri vuo-
sikymmenille tyypilliset suunnitteluratkaisut ja niiden suhde kussakin tilanteessa toivottuun lopputulokseen
madrittvat osaltaan korjauskustannuksia. Luonnollisesti myos tavoiteltu korjausaste vaikuttaa niihin.

Taloudellisesti perusteltu korjaustarve on puolestaan sidottu myds kysyntaan, joka riippuu merkittavilta osin
tiettya rakennusluokkaa edustavan rakennuksen rakenteellisten ja sijainnillisten ominaisuuksien yhdistymisesté.
Riittdméattomien kysyntanédkymien tapauksessa korjausrakentamishankkeitakaan ei ole markkinamielessa kan-
nattavaa ainakaan tdysimaaraisina toteuttaa. Kayttdtarpeiden ja kayttdarvon jatkuvuuden vuoksi niita kuitenkin
vaihtelevasti toteutetaan.

Koska taloudelliset kayttoiat perustuvat rakennustekniikan lisdksi myods markkinatekijoihin, kysyntéan ja ra-
kennettujen tilojen kayttétarkoitusten palveluun kyseisissé sijainneissa, on mahdollista, ettd niiden vaihtelu
maiden vélilla ja niiden sisélla on teknisia kayttoikia korostuneempaa. Padasialliset syyt voidaan jakaa kahteen
tekijaén, tuotantoteknologiaan ja markkinarakenteisiin, niiden ajassa ja tilassa toteutuvat muutokset mukaan
luettuina. (Eurostat-OECD, 2013.)

Rakennuksiin on sitoutunut paljon ty6té ja padomaa, mink& vuoksi ne ovat yleisesti arvokkaita, mika korostu-
nee Suomen kaltaisessa taloudessa. Rakennuksen kaytdsta kuitenkin aiheutuu kustannuksia ja pidemmalld aika-
valilla sen jatkuminen edellyttaa lisdinvestointeja. llman kayttoa, kunnossapitoa ja korjausrakentamista kéyt-
toiat lyhenevét. Markkinatasapainojen kannalta merkitysta on arvostusten lisaksi niin uudis- kuin korjausraken-
tamisen kustannuksilla ja mahdollisuuksilla. Koska vanheneminen on myds suhteellista, voi fyysisesti taysin
muuttumatonkin rakennus vanhentua ja sen kayttdika muuttua. Rakennukset ovat fyysisia, eivétka helpolla
jousta maéradnsa enempéd, varsinkaan verrattuna liikkuvaisempaan taloudelliseen toimeliaisuuteen.

Tekniseltd kunnoltaan ensiluokkainenkin rakennus voi olla toiminnallisesti tai markkina-arvostuksen nakokul-
masta vanhentunut. Toisaalta, toisin kuin tekninen kuluminen, toiminnallinen tai ulkoinen vanheneminen eivét
ole véistaméattdmia. Myos toiminnallisen vanhenemisen vaikutuksiin voidaan vastata korjausrakentamisella,
mutta ulkoisen vanhenemisen tapauksessa kyse on sijaintiperustaisista markkinatasapainoista.

Aikansa ensiluokkainen uudisrakennus voi kohtuullisella kunnossapidollakin, mutta ilman mittavia saneeraus-
toimia ja heikosti aikaa kestavilla laatuominaisuuksilla, sijainti mukaan luettuna, vanhentua ongelmallisesti.
Néin rakennukset liikkuvat ajallisten ja tilallisten syiden seurauksena osamarkkinasta toiseen. Kehityksen voi-
daan ymmartaa olevan ennen kaikkea seurausta talouden ja teknologian muutoksista ajassa.

Rakennusmateriaalit ja tekninen kuluminen ovat harvoin ensisijaisia syita toteutuvien kayttoikien paattymiselle
(O’Connor, 2004). Teknisen kulumisen rakennukselle aiheuttama huonokuntoisuus voi asiaan myotavaikuttaa,
mutta sille, miksi rakennusta ei ole pidetty kunnossa, on usein myds muita syitd. Ajassa muuttuvien kayttotar-
koitusten paikallisissa tasapainoissa rakennuksen tarjoama kayttotarkoitusten palvelu vertautuu potentiaalisiin
vaihtoehtoihin.
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Rakennustekniikka kehittyy ja mieltymykset muuttuvat ajassa. Kun kysyntéd muuttuu, hankalasti muunneltavien
rakennusten osalta korostuu toiminnallisen ja ulkoisen vanhenemisen merkitys. Maksuhalukkuuden lisaksi
kayttoikiin voi vaikuttaa osaltaan myds esimerkiksi maankéayton saantely, seka suoraan etta epéasuorasti uudis-
rakentamisen volyymin ja tilaan sijoittumisen myoté.

Teknista kulumista tai kokemuksellisempaa toiminnallista vanhenemista ei ole taloudellisessa mielessé usein
mielek&std kompensoida méaariansa enempéa. Korjausasteella on toisin sanoen paikalliset optimit. Laatustan-
dardien muuttumisen myo6té epaoptimaalisesti vanhentuneiden kohorttien edustajien laatutaso voi alittaa nyky-
kriteerit, mika kasvattaa niiden vaille kayttoa jaamisten tai vaihtoehtoisesti mittavien purku- tai saneeraustoi-
mien todenndkoisyyttd. Ratkaisu riippunee usein rakennuksen lisaksi myds sijaintiin kohdistuvasta kysynnéasta.

My®ds poistuman volyymi vaihtelee ajassa ja tilassa, aivan kuten on rakentamisenkin suhteen. Esimerkiksi asun-
tojen osalta se oli 1980-luvulla moninkertaista 1990-lukuun ndhden (Mukkala, 2002). Sita edeltavalté ajalta
tunnetaan esimerkiksi aikansa purkupiikit Turun tauteineen. Tarkempaa tietoa siitd, mitd, mista ja milloin mita-
kin on purettu, ei kuitenkaan ollut varsinkaan koko maan tasolta nailté ajoilta valitettavasti kdytettavissa.

Tulevan osalta VTT on ennakoinut asuinrakennustenkin osalta kasvavaa poistumaa (Vainio, 2020). Kysyntépe-
rustaisen asuntorakennustarpeen odotetaan painottuvan suurille kaupunkiseuduille. Mikali kysynté kehittyy
odotetusti ja mukailevaa tarjontaa saadaan riittavasti tuotettua, on alueellisten erojen korostuminen todenné-
koisté. Vahenevan ja ikadntyvan vaeston alueilla voidaan odottaa tarvittavan yleisesti vahemman ja toisaalta
erilaisia rakennuksia, mika tarkoittaa vanhojen rakennusten nopeampaa vanhenemista ja suurempaa poistumaa.

Talouden rakennemuutos voi osua joihinkin rakennusluokkiin erityisen kovaa. Téssé mielessé paljon riippuu
kayttotarkoitusten mukaisesta kysynnasta. Pohjimmiltaan keskeinen merkitys on toiminnallisella ja ulkoisella
vanhenemisella. Kun rakennettua tilaa on tarjolla riittdmiin ja arvostustaso edullinen, aiheuttaa vanhenevien
rakennusten kayttotarpeiden merkittdvé vaheneminen laadullisesti heikoimpien rakennusten kunnossapidon
mielekkyyden heikkenemiseen ja lopulta kdyttoikien padttymisiin johtavia paineita.

Rakennusvuosi ja sen mukaiset ominaisuudet, laajuus ja sijainti mukaan luettuina, saattavat olla monessa mie-
lessa rakennuksen varsinaista ikad oleellisempia. Kayttdtarkoitusten lisaksi kayttoiat saattavat vaihdella kohor-
teittain niin ajassa kuin tilassa. Toimintaymparistdn nopea muutos voi muuttuneiden kayttdtarpeiden myd6té no-
peuttaa huorempienkin rakennusten vanhenemista ja kayttdikien lyhenemistd. Kokonaisen rakennusluokan
kayttoiat saattavat muuttua, vaikkei sen tietyn kohortin osalta niin olisikaan.

On kuitenkin hyva huomata, ettd ik&sidonnaisen poistuman huomiointi on massa-arviointiin tarkoitettu karkea
laskennallinen metodi, jota on sovellettava ennen kaikkea vanhempiin rakennuksiin liittyvien havaintojen epa-
edustavuuden vuoksi. Kiintedn pddoman tarkasteluissa keskiméaaréinen kayttoik& on mygs syyté erottaa enim-
maiskayttoiasta, symmetrisessa tapauksessa se on tyypillisesti puolet jalkimmaisestéa.

Edellisistd huomioista seuraa se, ettd vaikka myos vanhempia asuinrakennuksia koskevan selviytymisharhan
vdistaminen ja muiden kuin asuinrakennusten ikdalennusten johtaminen edellyttavat keskimaardisten kayt-
toikien maarittamista, ei minkaan keskimaaraistyksen voida odottaa kovinkaan usein kuvaavan rakennusluok-
kien ajassa ja tilassa rakentuneen ja kehittyneen moninaisen rakennuskirjon yksittéisia edustajia. Koska myos
poistumafunktio mukailee kokonaista rakennusluokkaa, ei keskimaaréinen toteutuva kayttoika myoskain kuvaa
Sité, ettd juuri tiettyna ajanhetkena tietyn ikaisista rakennuksista kayttoikidan jatkavien rakennusten osuus olisi
juuri poistumafunktiota vastaava.

Koska muiden rakennusluokkien ikdalennukset oli johdettava kerros- ja omakotitalojen vastaavista kéyttoiképa-
rametria varioimalla, oli tarke&a kiinnittdd huomiota siihen, ettd kovin suuret kayttdiat johtaisivat rakennusten
todelliseen markkina- tai kdyttdarvoon nahden yleisesti liian véhaisiin ikdalennuksiin. Koska muiden kuin
asuinrakennusten viitekehykset saattavat olla kovin toisistaan poikkeavia, oli tata syyta pyrkia valttaméaan.
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Tukea oli aiheellista hakea myds muista pddomalaskelmista, vaihtelevista kansainvalisistd tuloksista ja asian-
tuntija-arvioista. Ongelmana oli kuitenkin edellda mainittu rakennusluokkien sisdinen erilaisuus, jota mikaan
keskimaaraistys ei valttamatta kovin hyvin kuvaa. Tasta johtuen myds esimerkiksi muiden kuin asuinrakennus-
ten ikdalennusten alueelliselle eriyttamiselle oli vaikea 10yt4& empiirisiéd perusteita. Tassé mielessd my6s hybri-
dirakennusten yleistyminen ja rakennusten kéayttdaikana tehtavat muutokset ja laajennukset haastavat entises-
taan luokitteluja ja tilastollista paattelya.

Kokonaiskuvassa monien rakennusluokkien keskittyneitd ik&jakaumia selittavat erindisista syisté ajassa ja ti-
lassa eri tavoin keskittyneet kysyntéasyklit ja trendit. Niiden myotd myos korjaus- ja kéyttoikasyklit tapaavat
olla varsin yhtenevid. Monen rakennusluokan olemassa olevien edustajien maara on kasvanut nopeasti ja niiden
rakennusvuodet painottuvat vahvasti tietyille vuosikymmenille. Tdmé& korostuu esimerkiksi rivitalojen osalta:
yli 90 % niistd on rakennettu 1970-luvulla tai sen jalkeen (kuvio 32).

Kuvio 32. Muiden asuinrakennusten ja vapaa-ajan asuinrakennusten ik&luokkajakaumia.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Rakennusten kaytto- ja pitotavat moninaistuvat ja sekoittuvat. Kun otetaan huomioon aluerakenteen muutos,
olisi tarjonta monen rakennusluokan osalta sindnsa jo nyt maaréllisesti varsin riittdva. Kokonaislaatu ei kuiten-
kaan valttamatta tyydytd muuttuvaa kysyntéd, minka seurauksena rakennusluokkien vanhempia rakennuksia
korvautuu uusilla vahintaan valillisesti. Tama on ymmarrettavissé esimerkiksi vapaa-ajan asuinrakennusten ja-
kaumien kautta.

Osavuotiseen kéyttdon soveltuvien vapaa-ajan asuinrakennusten jo ennestéan runsas tarjonta on kasvanut viime
vuosina suhteellisen vahan. Ympadrivuotiseen kdytt6on soveltuvien vapaa-ajan asuinrakennusten uudisrakenta-
minen on ollut suhteellisesti huomattavasti runsaampaa. Viime vuosikymmenten aikana vapaa-ajan asuinraken-
nukset ovat saaneet paikoin tdydennystd myds vanhoista omakotitaloista. Koetun laadun merkitys korostuu
sekd rakennuksen etté sen sijainnin osalta, eik& vanhenevista mokeista usein ole lilemmin niukkuutta. Paikallis-
tasolla parhaat tontit kuitenkin ovat monesti jo rakennettuja, mika voi joissain tapauksissa, mikali lisdrakenta-
minen ei ole mahdollista mutta purkaminen on, ohjata korvaamaan vanhentuneita rakennuksia myds suoraan.

Kuviosta 33 ndhdaan, kuinka eri rakennusluokkien valmistumisajankohtien jakaumat poikkeavat toisistaan var-
sin paljon. Ennen vuotta 1987 poistuneet, kéyttotarkoitustaan muuttaneet, perusparannukset, laajennukset ja
joillain rakennusluokilla korostuvat tuntemattomat rakennukset puuttuivat koko tarkastelusta. Eri sijainneilla
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sijaitsevat ja eri ik&luokkien rakennukset saattavat my0ds poiketa toisistaan hyvin paljon. Kayttotarkoitusten pal-
velu ja vaihtoehtoiskustannukset maarittavat niiden elinkaaria. Monet selviytyneet vanhemmat rakennukset
saattavat seka rakenteellisten etta sijainnillisten ominaisuuksiensa ansiosta selviytyéd kaytossd monia nuorempi-
aan pidempaan.

Kuvio 33. Muiden kuin asuinrakennusten ik&jakaumat paaluokittain.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Kun tarkastellaan kaikkien muiden kuin asuinrakennusten havaittua poistumaa kuviosta 34, huomataan fyysisen
poistuman yhteys ikaan ja rakennusvuosikymmeneen. Vanhempien kohorttien osalta kuitenkin myos se tulee
aliarvioiduksi. Kuten mainittua, ennen vuotta 1987 poistuneet rakennukset puuttuivat koko tarkastelusta. Maari-
tellyn poistuman muulta osalta sama koski kéyttotarkoituksiaan muuttaneita tai joillain rakennusluokilla koros-
tuvia rekisteristd puuttuvia rakennuksia.
Kuvio 34. Muut kuin asuinrakennukset: puretut, tuhoutuneet tai ransistymisen vuoksi hylatyt ikaluokittain.
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Lahde: DVV

Myaoskaan tyhjilladn olevat, perusparannetut, laajennetut tai uudisrakentamista vastaavalla tavalla korjatut ra-
kennukset eivét sisédltyneet fyysisen poistuman osuuksiin. Lisaksi on huomattava, ettd VTJ:n ransistymisen
vuoksi hylattyjen rakennusten lukumaéara oli suhteellisen vahdinen, koko maan tasolta kaikkien rakennusluok-
kien osalta yhteenlaskettuna alle 10 000. Niistd suurin osa oli omakotitaloja. Kayttdian paattymisen nakdkul-
masta ero pitk&én tyhjillaan olleeseen rakennukseen lienee tapauskohtainen, méaaritelmallinen ja paikoin sumea.

Muiden kuin asuinrakennusten fyysista poistumaa oli mahdollista tutkia 1980-luvun loppupuolelta alkaen myds
paaluokittain kuvio 35:n tapaan. Kuvio kertoo eroista ja yhtenevéisyyksista eri rakennusluokkien valituissa
poistumatavoissa. N&iltd osin poistumaprofiilit jossain méérin odotetusti erosivat eri paéluokkien valilla.

Kuvio 35. Muiden kuin asuinrakennusten paéluokat: puretut, tuhoutuneet tai ransistymisen vuoksi hylatyt ika-
luokittain.
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Etenkin opetusrakennusten tapauksessa korostuvat huomattavan nuorina poistuneet rakennukset lienevat olleet
esimerkiksi vaistétiloina toimineita véliaikaisia, mutta silti rakennusluvanvaraisia koulu- ja paivakotirakennuk-
sia. Myo6s huomattava méara 1970-luvun opetusrakennuksia on ehtinyt fyysisesti poistua. Etenkin 1980-luvun
lopulta alkaen fyysisesti poistuneiden vanhempien varastorakennusten osuus on huomattava. Mutta kuten todet-
tua, puretut rakennukset edustavat vain yhtd laajemmin ajatellun poistuman osajoukkoa.

Kayttoikien paattelyssa tyhjilladn olemisen kayttdtilannetta voidaan pitaa kriittisena vedenjakajana, jonka suuri
osuus ja erilaiset taustasyyt katkevat alleen moninaisia ilmidita. Tietyn kayttotarkoituksen alaisuudessa niin si-
jainnillisista kuin rakenteellisista ominaisuuksista riippunee se, missd maarin tyhjilladn olot ovat epétarkoituk-
senmukaisia ja henkivat kayttoikien paattymisid. Asuinrakennusten osalta paattelya saatettiin suorittaa osako-
horteittain. Muiden kuin asuinrakennusten osalta tietoa tyhjilla&n oloista ei kuitenkaan ollut lainkaan kéytetta-
vissé. Liséksi paattelyd hankaloittivat etenkin historiallisesta poistumasta seka kayttdtarkoitustaan muuttanei-
den rakennusten alkuperdisista rakennusluokista puuttuvat tiedot, jotka eivat siséltyneet tarkasteluihin.

Eri rakennusluokkien poikkeavien rakenteiden my6téd myos ian ja rakennusvuoden vaikutuskanavien valiset
suhteet saattavat poiketa toisistaan huomattavasti. Toisaalta my6skaan jalkimarkkinoiden kauppa-arvo ei ole
monen rakennusluokan osalta relevantti konsepti ja niiden tapauksessa ik&alennuksia on syyté katsoa suhteessa
rakennuksen tekniseen kayttéarvoon. On siis erindisia syita sille, miksi jotkut rakennusluokat tai toisaalta nii-
den ikéluokat kestévat aikaa toisia paremmin.

Mikaén keskiméaardinen kayttoika ei valttamatta kuvaa rakennusluokkien yksittéisid edustajia erityisen hyvin.
Sama koskee massa-arvioinnin keinoin maéritettyja ikdalennuksia. Hajonta voi olla huomattavaa. Oleellista
olisi kuitenkin se, ettd keskimaaraistys olisi kohtuullisen osuva siten, ettd se jokseenkin minimoisi virhetermin.
Vajavaisen tietopohjan ja rakennusten erilaisuuden seurauksena oli kuitenkin hankala suosittaa erityisesti mui-
den kuin asuinrakennusten soveltuvia kayttoikia. Kayttdikaehdotusten suhteen olikin aiheellista tukeutua myds

l1ahella Suomea olevien maiden vertailutietoon.
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Tulokset

Ehdotukset eri rakennusluokille sovellettavista keskimaaraisista kayttoi'ista

Kansainvélisten kaytanteidenkin perusteella kaikkien asuinrakennusten ikdalennuksille varsin soveltuva sym-
metrinen taloudellinen kéyttdika on 80 vuotta. Esimerkiksi Norja on kdyttanyt pddomalaskelmissaan asuinra-
kennuksille samaa kayttdikaa (Eurostat-OECD, 2013).

Kerrostaloilla kokonaisten rakennusten poistuma on ainakin vuoden 1987 jalkeen ollut tahan nahden suhteelli-
sen vahdista. Oletettavasti myds omistusrakenteista seuraa se, etta kokonaisten kerrostalojen poistuma on keski-
madréaistd hankalampaa. Yleisesti ottaen kerrostaloilta johdetut ikdalennukset ovat jo rakenteellisista syista
omakotitalojen vastaavia pienempié. Vanhempien omakotitalojen suuri massa ei erotu havaituissa arvostuksissa
erotu vastaavalla tavalla edukseen. Erot ovat osaltaan seurausta siita, etta kerrostalojen vanhimmat kohortit pai-
nottuvat arvostetuille keskustasijainneille ja ovat muistakin syista arvostettuja, kun taas suurempi osa yha fyysi-
sesti olemassa olevista vanhimmista edelleen olemassa olevistakin omakotitaloista sijoittuu edullisille alueille.
Toisaalta merkitysté voi olla my®s monella muulla tekijélla, esimerkiksi omistusmuodolla.

Vuoden 2019 lopussa VTJ:n kdyttotilannetiedon mukaan tyhjill4an olevia omakotitaloja oli yli 16 % kaikista
omakotitaloista ja kerrostaloasuntoja lahes 12,5 % kaikista kerrostaloasunnoista. Ne painottuivat vanhempiin
rakennuksiin ja osuudet kasvoivat kohti maaseutumaisempia alueita siirryttaessa. Lisaksi rekisterin mukaan
koko maassa oli asuntojen méaraén suhteutettuna noin 2 200 alle 50-prosenttisesti asuttua kerrostaloa. Ulkoinen
vanheneminen painaneekin korostuneesti etenkin vahemman suotuisiin paikallisiin markkinaolosuhteisiin si-
joilleen jaaneiden keski-ik&isten kerrostalojen arvostuksia.

Asuinrakennusten suuret massat olivat joka tapauksessa keskimaaraisiin kayttoikiinsa nahden edelleen varsin
nuoria. Kuten todettua, kéyttoikien voidaan odottaa vaihtelevan kéyttotarkoitusten lisaksi myds ajassa, tilassa ja
kohorttien vélilla. Kerrostaloilla monien nuorempien kohorttien edustajien kéyttoiat saattavat jadda huomatta-
vasti vanhojen selviytyjien vastaavia lyhemmiksi. Tastdkaan johtuen eri asuinrakennusten kayttoikien eriytta-
mista ei pidetty tarkoituksenmukaisena.

Muille asuinrakennuksille ja muiden kuin asuinrakennusten paaluokille sovellettavien ikdalennusten perusta
madritettiin vastaamaan keskimaaraisesti laheisempaé rakenteellista soveltuvuutta. Myos muille kuin asuinra-
kennuksille soveltuvat kéayttoiat saivat tukea kansainvélisista verrokkien ja havaitun fyysisen poistuman komp-
romisseista. Niiden osalta sovellettaviksi kéytt6i’iksi ehdotetaan joko 50 tai 55 vuotta. Vaikka 1980-luvulta al-
kaen toteutunut fyysinen poistuma ei olekaan kuin osatotuus koko poistumasta, saisivat ne padluokat, joilla se
on ollut suurempaa, kayttdi’ikseen 50 vuotta.

Siséinen symmetria rakennusluokituksen paaluokkien suhteen lienee karkeiden massa-aineistojen myota perus-
teltua. Mutta koska ehdotusten taustalla oleva empiirinen perusta ei ollut kaikista vahvin, on kayttdikaehdotuk-
siin syyta suhtautua vain hyvin karkeina ehdotuksina. Nopeasti kasvaneen pienen ja hajanaisen avotalouden
enimmakseen nuorehko rakennuskanta, aineiston lyhyt kertyma ja puuttuvat tiedot eivat tukeneet tilastollista
paattelya ja suositusten tekoa. Mikéli onnistuttaisiin 16ytdméaan rekisteriaineistoja yksityiskohtaisempaa ja
yleistettdvissé olevaa tietoa tietyn padluokan ehdotetusta poikkeavasta kayttoiasta, olisi siihen tukeutuminen
suositeltavaa.

Osaltaan ehdotuksia kuitenkin tuki ndkemys siitd, ettd vaikka erot voivat olla huomattavia, asettuvat rakennus-
ten vuotuiset ik&alennukset tyypillisesti ik&alennusselvityksen tuloksia mukailevalle vélille 2—4 % (Gravelle,
2000). Kun vertaillaan uusia ja vanhoja ikéalennuskéaytantdja, on syytd muistaa, etta toisin kuin ennen, tavan-
omaisen korjausrakentamisen vaikutukset siséltyvat uusiin ik&alennuksiin. Yleisesti ottaen maittain vaihtelevat
ikdalennusprosentit saattavat johtua esimerkiksi eroista ikdalennusten méaritelmissa, méaarittdmiseen kayte-
tyissé metodeissa, aineistoissa seka lopulta myds markkinoissa ja rakennuksissa. (Eurostat-OECD, 2013).
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Taulukkoon 7 on kuvattu rakennusluokitus 2018:n paéluokille ehdotetut ké&yttdikien méaaréytymisperusteet seka
ehdotukset kiinteistoverotuksessa sovellettavista rakennusluokkakohtaisista kayttoi’ista.

Taulukko 7. Ehdotukset eri rakennusluokille sovellettavista kéyttoi istd

RL2018 | Taso | Rakennusluokka Luokka | Kadyttoikaehdotus
Asuinrakennukset

'0110' 3 Omakotitalot B 80

'0111' 3 Paritalot B 80

'0112' |3 Rivitalot A 80 (K / TM)

'0120' 3 Pienkerrostalot A 80 (K/TM)

'0121' 3 Asuinkerrostalot A 80 (K/ TM)

'0130' 3 Asuntolarakennukset B 80

'0140' 3 Erityisryhmien asuinrakennukset B 80
Ymparivuotiseen kayttoon soveltuvat vapaa-ajan asuinra-

'0210' 3 kennukset B 80
Osavuotiseen kayttoon soveltuvat vapaa-ajan asuinraken-

'0211" 3 nukset B 80
Muut kuin asuinrakennukset

'03' 1 Liikerakennukset A 50

'‘04' 1 Toimistorakennukset A 50

'05' 1 Liikenteen rakennukset A 50

'06' 1 Hoitoalan rakennukset A 55

'07' 1 Kokoontumisrakennukset A 55

'08' 1 Opetusrakennukset A 50

'09' 1 Teollisuuden ja kaivannaistoiminnan rakennukset A 50

'10' 1 Energiahuoltorakennukset A 50

11" 1 Yhdyskuntatekniikan rakennukset A 50

12! 1 Varastorakennukset A 50

'13' 1 Pelastustoimen rakennukset A 55

'14' 1 Maatalousrakennukset ja eldinsuojat B 55

'19' 1 Muut rakennukset B 55

Ikdalennukset

Kerros- (A) ja omakotitalojen (B) kauppa-arvomenetelmistd 80 vuoden keskimadrdisilla kaytt6i’illa johdetut
asuinrakennusten vuotuiset ikdalennusprosentit esitetadn taulukossa 8 ja ikdalennusprofiilit kuviossa 36. Ika-
alennukset siséltavat toteutuvan korjausrakentamisen keskimadréiset vaikutukset. Verotusarvo alenisi vuosittain
esitettyd prosenttiosuutta vastaavan maaran. N&in ollen absoluuttiset ikdalennukset olisivat idn myoté hidastu-
via ja suurimmillaan rakennusten elinkaarten alkuvaiheissa. Esimerkiksi omakotitalojen vuotuinen ikaalennus
olisi -2,4 % lapi kayttdian.

Asuinrakennuksilla, joille sovelletaan kerrostaloista johdettuja A-ik&alennuksia, vuotuiset ikdalennukset esite-
t4an sekd koko maan tasolla ettd havaittujen alueellisten erojen vuoksi myds alueellisina. lk&alennus riippuisi
sovelletusta aluejaosta, jota luokan paate kuvaa. Paatteeton luokka kuvaa koko maan tason keskimaaraisia ika-
alennuksia. K-péate tarkoittaa kaupunkimaista kuntaa ja TM-paate taajaan asuttua tai maaseutumaista kuntaa.
Lis&ksi asuinrakennusten A-ikdalennusprofiilit ovat taittuvia, mika tarkoittaa, ettd ikdalennusprosentit muuttui-
sivat 40 vuoden iéssa.

Taulukko 8. Asuinrakennusten ikdalennukset.
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luokka A80 A80K |A80TM |B80
ikdalennus 0-39 2,5%| -2,4% -3,2% -2,4%
ikaalennus 40— -1,6%| -1,4%| -2,0% -2,4%

Kuvio 36. Asuinrakennusten ik&alennusprofiilit.
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Muiden kuin asuinrakennusten ikdalennusprofiilit johdettaisiin kerros- ja omakotitalojen i&n ylarajan osalta su-
pistetuista kauppa-arvomenetelman aineistoista kayttoik&parametria varioimalla. Tarkemman datan puuttuessa
profiilit olisivat yksinkertaista geometrista muotoa ja koko maan tasolla sellaisinaan sovellettavia. Vuotuiset
ikdalennusprosentit ja -profiilit esitetd&n taulukossa 9 ja kuviossa 37.

Taulukko 9. Muiden kuin asuinrakennusten ikdaalennukset.

luokka A50 A55 B55
ikdalen-
nus -3,8% -3,4% -3,8%

Kuvio 37. Muiden kuin asuinrakennusten ik&alennusprofiilit.
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Ik&alennusten liséksi oli kiintoisaa tarkastella alussa esitettyj& hypoteeseja, ensin kerrostalojen osalta. Kuviossa
38 kerrostalon laskennallista yksikkoarvoa (y-akseli) verrataan MML.:n aluehintaan (x-akseli). Vari kuvaa iké-

luokkaa.

Kuvio 38. Kerrostaloille estimoitujen yksikkdarvojen ja MML:n aluehintojen valiset suhteet.
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Valtaosa kerrostalokannasta sijaitsee suhteellisen edullisen maapohjan alueilla, joiden arvokkaimmat rakennuk-
set olivat uudisrakennuksia. Tarkastelussa mukana olleet véh&isen markkina-arvostuksen kerrostalokiinteistot
keskittyivat edullisen maapohjan alueille, joissa saattoivat yhdistyd vanhenemisen kaikki negatiiviset vaikutus-
kanavat teknistd kulumista ja toiminnallista vanhenemista seuraavasta korjausvelasta ulkoiseen vanhenemiseen.
Yleisesti ottaen kuvio tarjosi karkeaa tukea alun hypoteesin puolesta. Kun huomioitiin kerrostalon ika, kysy-
tyilla niukan rakennusoikeuden sijainneilla seké aluehinnat ettd kerrostaloille estimoidut arvostukset vaikuttivat
olevan suurempia ja edell& mainittujen osuudet kokonaisarvostuksista suurempia.
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Kuvion 39 mukainen toinen tapa tarkastella asiaa oli verrata kerrostaloille bruttoneliometria kohden estimoituja
yksikkdarvostuksia koko Kiinteistdjen vastaaviin. Vari kuvasi jalleen ikéluokkaa.

Kuvio 39. Kerrostalokiinteistdille ja kerrostaloille estimoitujen yksikkdarvojen valiset suhteet.
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Aluehinnat kasvoivat, kun noustiin yléspdin diagonaalimaisen alatason, jossa Kiinteiston arvo koostuu kaytan-
ndssa vain rakennetuista ominaisuuksista, yldpuolelle muodostuvaa viuhkaa. Aluehintojen perusteella 2010-
luvulla valmistuneiden kerrostalojen suuri massa sijaitsee ainakin toistaiseksi varsin edullisella maapohjalla.
Vaikka sitd ei aluehinnoista nakisikaan, voitiin sijainnillisten ominaisuuksien kuitenkin odottaa jossain maarin

poikkeavan merkittavasti ainakin osassa vanhempien talojen sijainteja. Uudisrakennusten arvostukset asettuivat
vahintaankin lahelle tyypillisia rakennuskustannuksia.

Kauppa-arvomenetelmén kerrostaloja voitiin tarkastella myds vertaamalla tontin omaisuusosaa koko kiinteis-
tolle estimoituihin yksikkdarvostuksiin. Kuviossa 40 véri kuvaa tonttihintaluokkaa (0=Kkallein).

Kuvio 40. Kerrostalokiinteistdille estimoitujen yksikkdarvojen ja tontin omaisuusosien valiset suhteet.
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Tontin omaisuusosa kasvaa kiinteistdjen yksikkdarvojen kasvaessa. Muoto heijasteli osaltaan myds ikaalennuk-
sia: Mita uudempi rakennus, sitd Idhempé&nd muodon vasenta ylareunaa se tyypillisesti oli.

60



Seuraavaksi tarkasteltujen omakotitalojen osalta oli hyva huomata, kuinka niissé havaittuihin yksikkoarvostuk-
siin vaikutti kenties viela korostuneemmin myds talojen ja tonttien laajuus, jotka eivat kdy kuvioista ilmi.

Kuvio 41. Omakotitaloille estimoitujen yksikkéarvojen ja MML:n aluehintojen valiset suhteet.
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Omakotitalojen tapauksessa hypoteeseihin ei saatukaan yhté selkeité vastauksia. Talojen erilaisuutta seurasi
huomattava hajonta. Lisaksi oli huomattava, ettd aluehintojen mééraytymisperusteet erosivat. Padkaupunkiseu-
dulla sovellettiin rakennusoikeutta ja sen mukaista kerrosnelidhintaa, kun taas muualla aluehinta maaraytyi ton-
tin pinta-alan ja tonttineliohinnan mukaan. Kuvioiden tuottamisessa kaytettiin jalkimmaisia. Talta perustalta
vaikutti joka tapauksessa siltd, ettd kauppoja oli tehty jossain maarin myos kohteista, joiden yksikkoarvostukset
olivat vahaisia, mutta tontit sithen ndhden suhteellisen arvokkaita. Kuvio 42 kertoo samasta eri tavoin.

Kuvio 42. Omakotitalokiinteistdille ja omakotitaloille estimoitujen yksikkdarvojen véliset suhteet.
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Rakennusten ja tonttien laskennallisten omaisuusosien korrelaatiot eivat omakotitalojen tapauksessa olleet ai-
van yhté selvid. Kuten edelliset kuviot vihjaavat, oli myds arvostetun maapohjan sijainneilta huomattava maara
havaintoja ainakin laskennallisesti hyvin edullisista omakotitaloista. Erdand intuitiivisena selityksen asialle
voitiin pitaa sitd, ettd kyseessa olivat kysytysté sijainnistaan huolimatta huonokuntoiset, mutta kuitenkin k&ytto-
kelpoiset, korjattavissa tai uudelle korvattavissa olevat talot. Liséksi kuvioista oli nahtavissa uudehkojenkin
omakotitalojen paikoin varsin vahainenkin laskennallinen arvostus, joka asettui paikoin lahelle jopa tuhatta eu-
roa kerrosneliotd kohden. Yksikkoarvostuksiltaan kalliimmat uudet omakotitalot vaikuttavat kuitenkin odote-
tusti sijaitsevan kalliimmalla tonttimaalla.
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Kuvio 43. Omakotitalokiinteistoille estimoitujen yksikkdarvojen ja tontin omaisuusosien valiset suhteet.
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Omakotitalojen arvostusten merkittava hajonta tuli erityisen nékyvaksi, kun verrattiin tontin omaisuusosaa
koko kiinteistolle estimoituihin yksikkodarvostuksiin. Kerrostalojen yhteydesséa havaittu muoto hajoaa kohti oi-
keaa reunaa, mikd mahdollisesti vihjasi siité, ettd vanhojen omakotitalojen kauppaa olisi monessa tapauksessa
kayty tontti edelld, jolloin vanhan talon uudella korvaaminen olisi varsin todennékdistd, etenkin rakennusoikeu-
den kasvun tapauksessa.

Vahimmaisarvojen tutkiminen

Tilastokeskuksen saamaan tehtédvanantoon siséaltyi myds verotukseen soveltuvien vahimmaéisarvojen ja niiden
alueellisten eriytysmahdollisuuksien tutkiminen. Verotuksen vahimmaisarvo maarittaa sen, mille tasolle ika-
alennusten lisdédminen suhteessa verotuksen perusarvoihin loppuu. 1an osalta ajankohdat maaraytyvat vahim-
madisarvojen ja ik&alennusprofiilien yhdistdmisista.

Naéin ollen samoilla edeltaneiden vuosien kauppahinta-aineistoilla tarkasteltiin sité, olisivatko poikkileikkauk-
sissa havaitut laskennalliset arvostukset my6hemmalla ialld millddn mielekkaasti yleistettavalla tasolla. V&him-
maisarvojen tapauksessa tarkastelut oli siten aiheellista suorittaa ilman poistuman huomiointia, silla se huomi-
oitaessa arvokehitys ei pysédhdy millekdan vakaalle ja nollaa lahestyméattomalle tasolle.

Aluksi oli kuitenkin pohdittava tarkemmin itse ilmi6ta. Etenkin mittaluokkansa vuoksi keskeisista asuinraken-
nuksista suurimmalla osalla on huomattavaa markkina-arvo, mutta sijainnillisten ja/tai rakenteellisten ominai-
suuksiensa myéta hyvin edullisiakin rakennuksia on véistdméatt merkittavd maara. Niiden tapauksessa arvos-
tuksiin negatiivisesti vaikuttavat vaikutuskanavat saattavat yhdistya. Esimerkiksi tallaisten kerrostalojen ei
voida odottaa tulevan kauppa-arvomenetelméssa kattavasti edustetuiksi, vaan ne jadvat piiloon.

Rakennusten ian myoté toteutuvasta erilaistumisesta huolimatta riittavan aktiivisen kaupankaynnin kohteina
olleista rakennuksista haastavassakin idssa olleet rakennukset ovat olleet my6s vaihtelevan kunnossapidon alai-
sia, minka liséksi korjausvelkaisistakin rakennuksista suurin osa tullaan ainakin jossain méarin peruskorjaa-
maan. Kaupankéynnin valikoituminen lienee vield kauempana satunnaisesta alueilla, joissa kysyntaa on tarjon-
taan n&dhden véhén. Validointien my6ta estimoinneista poistui jossain méarin myds yksikkdarvostuksiltaan ne-
gatiivisia rakennuksia.

Tutkituilla rakennusluokilla keskeisend ongelmana oli se, ettei valikoitunut hintainformaatio taysin sovellu vé-
himmaéisarvojen tutkimiseen. Kerrostalojen osalta kauppahinta-aineistot ovat siind madrin valikoituneita, ettd ne
siséltavat enintdan vahdisissa méarin poistumaa ldhentelevia rakennuksia. Omakotitalokauppojen osalta téllaisia
rakennuksia on saattanut olla enemman, mutta niiden erilaisuuden ja aineistojen karkeuden my6ta empiirisia
paatelmia oli vaikea tehdd. Kaytettyjen massa-aineistojen karkeus korostui tarkemmalle tasolle mentdessa.
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Kuviossa 44 kerrostalojen poistumakorjaamattomat havainnot jaettiin kutakuinkin kahtia suhteellisten aluehin-
tojensa perusteella. Edullisen alueen sinisen luokan muodostivat ne kerrostalot, joiden aluehinta oli alle 10 %
suuralueen rakennettujen kerrostalotonttien kalleimmasta aluehinnasta. Suhteellisesti edullisemmilla sijainneilla
erityisesti 40-60-vuotiaiden kerrostalojen havaitut markkina-arvostukset saattoivat varsinkin edullisempien
aluehintojen tapauksessa olla paikoin huomattavan edullisia. Taman taustalla lienevat niin korjausvelka, rajalli-
nen kysynta kuin myds talojen mahdollisesti ainakin osin sitd seuraava epasuotuisa vanheneminen.

Kuvio 44. Kerrostalojen havaitut arvostukset suhteellisen aluehintajaon mukaan.
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Sijainnilla on kerrostaloille keskeinen merkitys, joka olisi kannattavaa pyrkia huomioimaan tavalla tai toisella

my0os niille sovelletuissa verotuksen vahimmaisarvoissa. Analyyseja vaikeuttavat kuitenkin myds ian ja raken-
nusajankohdan vaikutusten sekoittuminen poikkileikkausasetelmassa. Kayton jatkuvuuden turvaamiseksi huo-
mattava osa asunnoiltaan edullisistakin kerrostaloista tullaan vahintaan jossain maarin peruskorjaamaan, mutta
itse toimenpiteet ja niiden hintoihin siirtyminen riippunevat rakennusten itsensa liséksi keskeisesti myds sijain-
nillisista markkina-asetelmista.

Omakotitalojen osalta vastaava suuraluekohtainen indikaattori ei ndyttaytynyt yhta hyodyllisend. Maapohjan
yksikkoarvostuksiltaan suhteellisen kalliita omakotitalotontteja oli hyvin vahén keskenaan varsin tasaisesti ja-
kautuvaan suureen massaan nahden. Kuvioon 45 valittiin SYKE:n kaupunki-maaseutu-luokitukseen pohjautuva
asetelma. Siltikddn omakotitalojen otos ei jakautunut yhté selkeasti kuin kerrostalojen tapauksessa. Tétakin
saattoi osaltaan mahdollisesti selittdd myds otoksen valikoituminen.

Kuvio 45. Omakotitalojen havaitut arvostukset kaupunki-maaseutu-luokituksen mukaan.
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Sisempien kaupunkialueiden suhteellisesti kalliimman tonttimaan sijainnit eivat erottuneet otoksessa kuin 1a-
hinna uudempien talojen osalta. Niiden tapauksessa saattoi osin olla kyseessa se, ettei talojen laajuus tule yksin-
kertaisissa kuvioissa huomioiduksi. Kuvion 45 perustella hyvinkin erilaisista sijainneista 18ytyi niin arvokkaita
vanhempia taloja kuin hyvin edullisia kohteita. Satunnaisuus oli vaikeasti selitettdvéé ja sen kohdalla oli vaikea
arvioida sitd, missad maarin kyse oli todellisista arvostuksista, otoksen valikoitumisesta, aineistojen yhteensopi-
mattomuuksista tai kdytetyistd menetelmista.

Niukemmissa tarjontaolosuhteissa tonttien voitiin odottaa olevan keskiméaarin pienempia, minka lisaksi tontin
laajuudella voi olla vaikutuksensa myds Kiinteiston yksikkdhintaan. Liséksi kdytdssa olleen kiinteistdrekisterin
vajavainen yhteensopivuus MML:n palstakésitteen kanssa aiheutti otoksen validoinneista huolimatta mahdolli-
sen virheldhteen. Vanhempien omakotitalojen tarkasteluissa hintahajonta vaikutti joka tapauksessa sellaiselta,
ettei kovinkaan tarkan aluetason tutkiminen vaikuttanut yleisesti ottaen mielekk&alta.

On sindnsa vastaansanomatonta, ettd esimerkiksi purkukuntoinen omakotitalo saattaa olla arvoltaan jopa nega-
tiivinen eli alentaa kiinteiston myyntihintaa tontin arvosta. Huomattavasti nollaa suuremmaksi asetettu verotuk-
sen véhimmaisarvo voi olla epasuotuisasti vanhentuneelle talolle kaukana markkina-arvostuksesta. Toisaalta
hyvin alhaiseksi asetettu vahimmaisarvo olisi monelle vanhemmalle selviytyjalle kovin pieni.

On mahdollista, ettd hyvin pidettyjen ja suotuisasti positioituneiden rakennusten omistajat saattaisivat tassa
mielessé saada rakennusten todellisiin arvostuksiin ndhden edulliset verotusarvot. I1an my6téa rakennusten ja nii-
den sijaintien erilaisuus korostuu. Rakennusten verotuksen poliittisen hyvéksyttavyyden kannalta todellisiin
markkina-arvostuksiin ndhden joissain tapauksissa vahéiset vahimmaisarvot lienevét kuitenkin laajalti liian kor-
keita verotusarvoja vahédisempi ongelma.

Kauppa-arvomenetelmén vahdisimpien laskennallisten arvostusten ik&vaiheissa havaittu hajonta oli yleisesti
ottaen suurta. Massamenettelyn karkeuden lisaksi sitd saattoivat selittdé lukuisat sijainnillisiin ja rakenteellisiin
ominaisuuksiin palautuvat tekijat. Vahimmaisarvojen tutkimisessa korostui kuitenkin se, ettei massa-arvioinnin
tarkkuus soveltunut valikoituneiden otosten yksittéisten ik&luokkien tutkimiseen parhaalla mahdollisella tavalla
edes laheisimmin tarkasteltujen rakennusluokkien osalta.

Muista rakennusluokista ei ollut kéytettavissa tatakaan tietoa ja niiden osalta soveltuvia vahimmaisarvoja oli
viel& vaikeampi arvioida. Vastausten voitiin ajatella olevan varsin tapauskohtaisia. Arvostuksiltaan edulliset tai
jopa negatiiviset rakennukset painottunevat tiettyihin kayttétarkoituksiin, omistusmuotoihin, sijainteihin ja ika-
luokkiin. Monesti kyse ei valttdmétta ole ensisijaisesti idstd, vaikka se tilanteen kanssa usein korreloisikin.

Kun seké rakenteelliset ettd sijainnilliset ominaisuudet ovat kayttotarkoitusten nakdkulmista suotuisia, voidaan
vanhempienkin rakennusten kokonaislaadun seké sen myota myds markkina-arvostusten odottaa olevan monia
huomattavasti uudempiakin rakennuksia korkeampia. Eri paikoissa ominaisuuksiltaan jopa varsin samanlaiset
vanhenevat rakennukset voivat olla markkinamielessakin panoksia, toisaalla ennemminkin taakkoja. Rakennuk-
sen, sen sijainnin ja potentiaalisten kayttotarkoitusten valiset suhteet maarittavat paljon.

Teoreettisesti tarkasteltuna kauppa-arvomenetelméassé rakennusten omaisuusosa-arvostusten voidaan ajatella
jokseenkin asettuvan rakennus- ja purkukustannustensa valille. Vaikka vanhan rakennuskannan arvostusten
alaskirjaukset ovat yleensa hitaita ja jahmeitd, ei markkina-arvostusten voida ennen poistumaa odottaa jaévén
pysyvasti millekdan tietylle tasolle. Rakennuksiin kayttaikana tehtavat investoinnit yll&pitavat arvostuksia
vaihtelevin tavoin. Pidemmalla aikavalilla rakennuksen kayttoian jatkuvuus edellyttdd sen ominaisuuksista riip-
puen enemman tai vdhemmaén arvostuksia vaihtelevasti nostattavia investointeja.

Paljon riippuu my®ds siitd, mitd verotuksen vahimmadisarvoilla haetaan. Mikéali haetaan sellaista arvostustasoa,
jolle rakennusten arvostus pidemman péélle ilman korjauksia asettuisi, painuisi se kohti nollaa. Rakennuksen
rungon tekniseksi arvoksi saatetaan puolestaan arvioida esimerkiksi 20-30 % rakennuskustannuksista, mutta
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tdman yhteys todellisiin ja tapauskohtaisiin markkina-arvostuksiin ei aina ole erityisen laheinen. Rakennusten
perimmainen tarkoitus on osin myds sijaintiin palautuva kéayttétarkoitusten palvelu.

Kaikkinensa vaikutti silta, ettei rekisteriaineistoihin karkean massa-arvioinnin keinoin perustavan kauppa-arvo-
menetelmén perusteella voitu luotettavasti maarittdd verotukseen soveltuvia véhimmaisarvoja. Muistakin syista
mittava hajonta sekéd ennen kaikkea puuttuvat havainnot ja muu vajaa informaatio tekivat tasté vaikeaa. Kerros-
ja omakotitalojen massa-arvioinnin karkeista otoksista havaittujen arvostusten vaihtelu oli mittavaa ja senkin
voitiin odottaa olevan vain osatotuus. Todellisuus vaikutti kirjavalta, eivatka esimerkiksi keskilukuihin perustu-
vat padtelmét vaikuta erityisen mielekkailta.

Osin avoimeen kysymykseen ei siis ole yksiselitteisia vastauksia, vaan verotukseen sovellettavissa vahim-
maisarvoissa korostunee poliittisen harkinnan kuin myds toivottujen kannustinvaikutusten merkitys. Jalkim-
madisten nakokulmasta aivan nollatasollekaan asettuva vahimmaéisarvo ei liene erityisen mielek&s. Nailt4 osin
aiheeseen palataan selvityksen lopun tiivistivissa johtopaatoksissa ja suosituksissa.

Pohdintaa

Ikdalennusselvityksen tavoitteena oli tuottaa ikdalennusfunktiot, jotka korjaisivat rakennusluokkakohtaisten
uudishintojen mukaisia verotuksen perusarvoja kohti eri ikéisille rakennuksille keskiméaarin tyypillisia k&ypia
arvostuksia. Massamenettely mahdollisti laajojen aineistojen karkean analysoinnin. Se ei ole yhta tarkkaa kuin
kiinteistojen tai niilla sijaitsevien rakennusten tapauskohteinen arviointi. Tarkasteluun soveltuviksi katsottujen
rakennusten ikdalennusfunktioiden massa-arvioinnissa otettiin huomioon ién lisaksi vain arvostustasoon keskei-
sesti vaikuttavat tekijat: Rakennuksen kayttotarkoitus, sen laajuus, sijainnillista niukkuutta kuvaamaan tarkoi-
tettu aluehinta sekd omakotitalojen tapauksessa myds tiedossa olevien tiettyjen piharakennusten olemassaolo.

Tutkimuskirjallisuuden perusteella niin konseptien maaritelmien, estimointitavan kuin aineiston rakenteenkin
voitiin odottaa vaikuttavan ikdalennusten estimointiin. Kéytettavissa olleet rekisteriaineistot lienevat kansainva-
lisessd katsannossa suhteellisen laadukkaita, mutta silti ne ovat rekisteriaineistoja ja paikoin vajaita, toisinaan
my0s yhdistetiedoiltaan epétaydellisia. Mita paikallisempaa otosta tutkitaan, sitd enemman aineistojen tarkkuu-
den merkitys korostuu. Metodin eheys ja tulkinta olivat néin ollen oleellisia. Mytdsk&&n markkinatekijoiden ja
rakennusten kauppa-arvomenetelmadn valikoitumisen merkitystd ei sopinut ohittaa.

Talouden nékokulmasta kauppa-arvomenetelmaan perustuvat ikéalennukset olisivat osin sisasyntyisia. Poikki-
leikkausta tavoittelevissa asetelmissa tutkittiin yleisimpien asuinrakennusluokkien rakennusten havaitun ian
keskimaaraista yhteyttd kauppahinta-aineistojen mukaisiin markkina-arvostuksiin. Kauppojen kerryttamiseksi
poikkileikkausasetelmaan siséltyi deflatoitua pitkittaisyyttd. Aineiston pitkittaisyytta ei kuitenkaan siséllytetty
tarkasteluun rajatta, koska yksittaistapausten tasolla deflatoinnin voidaan odottaa tuovan mukanaan yhden vir-
helahteen. Sopivaksi kompromissiksi katsottiin viisi vuotta. Kaupat olivat vuosilta 2015-2019.

Kokonaisen rakennusluokan tapauksessa idn ja markkina-arvon valinen suhde on tyypillisesti lineaarista yh-
teyttd monimutkaisempi, koska sen taustalla on toisistaan poikkeavista toteutuvista kayttoi’istd alkaen lukuisia
potentiaalisia tekijoitd. Yksittaistapauksissa yhteenlaskettuina ja keskiméaéaraisina tuotetut ikdalennukset pyrki-
vét kuvaamaan rakennusluokan rakennusten vanhenemisen tyypillista vaikutusta ja saattavat ndin ollen yli- tai
aliarvioida ian vaikutusta yksittdistapauksia laajemminkin, niin osakohorttien sisélla kuin niiden vélilla. Eten-
kin sijaintiensa ja muiden olosuhteidensa my6ta samankaltaisetkin rakennukset voivat vanhentuessaan paatya
hyvin erilaisiin asemiin. Ainakin véhemman pitkalld aikavélilla rakennukset tyypillisesti jaavat, vaikka kéaytta-
jat poistuisivat.

Rakennus koostuu materiaaleista, yksityiskohdista ja ty6tavoista. Sijainnissaan se tarjoaa erilaisiin kayttétarkoi-
tuksiin sopivia tiloja, joiden markkinahinnat maaréaytyvat kiinteistomarkkinoilla kysynnan ja tarjonnan funk-
tiona. Rakenteellisia ominaisuuksia ei kuitenkaan valita irti sijainneistaan. Tyypillisesti maapohjan arvo on aina
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nollaa suurempi, mutta kun se lahestyy sité, voivat markkina- ja hinnanmuodostusolosuhteet poiketa toisistaan
huomattavasti. Niiltd osin kuin muihin ikaantymisen vaikutuksiin sekoittuva sijaintitekija paikallisesti painoi
rakennusten markkina-arvostuksia, koettiin sen huomiointi aiheelliseksi, jottei seurauksena olisi turhan suuret
verotusarvot jo havaittuihin markkina-arvostuksiin ndhden.

Ikdalennusten méaarittdmista haastoi osaltaan mydos se, ettd seka ian laskennallisten yhteisvaikutusten osatekijat
seké toisaalta my0s toteutuvat kayttoiat johtuvat parhaimmillaankin vain osittain ja epésuorasti rakennuksen
varsinaisesta iastd. Monilta osin ne eivat valttamatta liity suoraan varsinaiseen ikédan, vaikka tarkastelu ne sel-
laisiksi yksinkertaistikin. Tiettyyn aikaan tietynlaisiksi rakennetut ja/tai tietynlaisessa sijainnissa sijaitsevat ra-
kennukset saattavat kokonaisuudessaan vanhentua ja paattad kayttoikiaén laajemmissa madrin ennen aiemmin
valmistuneita ja paremmin aikaa kestaneita rakennuksia. Mikali seka rakenteelliset etté sijainnilliset ominaisuu-
det ovat suotuisia, voi jopa vanhempien selviytyneiden rakennusten kunto olla monilta osin my&hempina ai-
koina valmistuneita parempi. Ne ovat myds saattaneet lapikéyda jo useamman peruskorjaus- ja -parannussyk-
lin.

Pitkéikéiset ja paikkaan sidotut rakennuksetkin siis vanhenevat eri tavoin ja vanheneminen saa kiinteiston omi-
naisuuksista ja kayttotarkoituksista riippuen eri muotoja. Ikdalennusselvityksen nakdkulmasta rakennusten van-
heneminen on seka absoluuttista ettd suhteellista ja toteutuu siten myds suhteessa rakennuskannan uusiutumi-
seen, ei vain rakennusten itsensd suhteen. Varsinaisen ian lisdksi potentiaaliset vaikutuskanavat voivat palautua
esimerkiksi sijainnin ja rakennusvuoden mukaisiin eroihin alkuperdisten ja mydhemmin kuhunkin sijaintiin
tuotettujen ominaisuuksien arvostuksissa. Poistuman huomioinnilla tdydennetty geometrinen profiili tarjosi ika-
alennuksille keskimaaraisesti soveltuvan yleisen funktiomuodon. Kerrostaloista johdetut profiilit oli kuitenkin
perusteltua taittaa pitkien kayttdikien asuinrakennusten osalta.

Keskimadréiset vaikutukset eri ikaisille rakennuksille yhdistavaan ikékorjaukseen vaikuttavat keskeisesti aina-
kin rakennettujen ominaisuuksien toiminnallinen vanheneminen seka niiden tekninen kuluminen eli véistamatta
kertyva korjausvelka sen enemmaén tai vahemman mielekk&asti lyhennettavissa olevine ja lyhennettyine osi-
neen. Liséksi laajasti kasitetyn idn vaikutuksiin saattaa etenkin selviytyneiden vanhempien rakennusten osalta
sisdltya omistusrakenteiden ja huolellisen kiinteistdnpidon mahdollistama seka suotuisasti ikaantyneiden omi-
naisuuksien joustamattomaan tarjontaan perustuva vintage-vaikutus. Toisaalla rakennusten arvostuksia saattaa
alentaa ei niinkaan idstd, vaan potentiaalisten kayttdtarkoitusten palvelun nakdkulmasta epdoptimaalisia sijain-
nillisia ominaisuuksia seuraavasta rajatusta kysynnésta johtuva ulkoinen vanheneminen.

Eri tekijoiden valilla lienee eriasteisia keskinaisriippuvuuksia. Poikkileikkausmenetelmén tapauksessa idn ja
rakennusvuoden eri vaikutuskanavat sekoittuvat. Ajan kuluessa eri vuosina valmistuneista rakennuksista selviy-
tyvat saavuttavat korkeampia ikid, jolloin rakennusvuoteen palautuvat tekijat liikkuvat ajassa. Tuotetut ikdalen-
nukset siséltavat néin ollen seka ian ettd rakennusvuoden vaikutukset. Koska selvitettdvind olivat tallaisten
ikdan ja rakennusvuoteen sidonnaisten tekijoiden yhteisvaikutukset, ei aiheeseen syvennytty méaéraansa enem-
paa. Olennaista oli, ettd tarkasteluajankohdan ja rakennusvuoden erotuksena laskettava ika toimii verotuksen
tarpeita varten vanhenemisen kokonaisvaikutusta luontevasti kuvaavana muuttujana.

On myos aiheellista huomata, ettd mitka tahansa markkina-arvoihin perustuvat estimaatit voivat elaa ajassa
usein myos tilallisen muodon saavien shokkien ja muuttuvien tasapainojen seurauksena. Uusien ja vanhojen
panosten hintakehityksen erkaneminen on todenndkdisinté juuri rakennusten kaltaisilla kesken&an suhteellisen
erilaisilla, pitkaikaisilla seka kehittyneilla ja laajoilla jalkimarkkinoilla varustetuilla panoksilla. Rakennusten
paikkaan kiinnittyneisyys vain entisestddn korostaa ilmit6t4. Esimerkiksi kerrostalorakentamisessa rakennuskus-
tannusten reaalinen kasvu voi voimistaa rakentamisen valikoitumista ja johtaa jyrkempéaan ikdalennusprofiiliin.
Yleisesti ottaen ikdalennukset ovat suuret, mikéli pddomapanoksen odotettavissa oleva kayttoika on lyhyt, lyhe-
nevé ja sen markkina-arvo alenee nopeasti. Tahan tapaa yhdistyéa teknologian ja taloudellisen toimintaympéris-

ton nopea muutos. (OECD, 2013.)
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Koska rakennuksia ja maapohjaa kaytetddn yhdessd, ei rakennuksista kdytdnnossa tehda suoria kauppoja, vaan
kauppaan siséltyy myos tietyssa paikassa sijaitseva tontti tai sen vuokraehdot. Jalkimmaiset ovat harvoin yksi
yhteen tontin markkina-arvostuksen ja sen odotushorisontin kanssa. Liséksi on mahdollista, ettd rakennuksen
kayttajalleen tarjoama kéyttdarvo, yksildllinen arvostus ja markkinoiden rakennukselle antama arvo eriytyvét.
Kauppahinnat heijastelevat varmuudella vain toisiksi korkeinta arvostusta. Supistuvan aluekehityksen Kiinteis-
tdmarkkinoiden tapauksessa uudisrakentaminen on vahdisempéaa ja painottuu vanhentuneiden rakennusten kor-
vaamiseen ja itselle rakentamiseen. Maankéyton séantelyn mahdollistama rakennustoiminta toteutuu kayttotar-
koitusten palvelun paikallisten mahdollisuuksien ja tarpeiden mukaisesti.

Markkinatekijat ja rakennukset

Keskimaaréisten rakennusluokittaisten ikalennusfunktioiden madrittdmisen lisaksi Tilastokeskuksen toimeksi-
antona oli tutkia myos sitd, olisiko uudistetussa kiinteistoverotuksessa perusteltua suosittaa siirtymista alueelli-
siin ikdalennuksiin. Tarkastelujen yhteydessa oli perusteltua kerrata erilaisiin osamarkkinoihin jakautuvien
kiinteistomarkkinoiden keskeisimpia lainalaisuuksia ikdaalennusselvityksen nakékulmasta.

Rakennusluokitus 2018:n mukaisesti kayttotarkoitus maaraytyy erityisesti rakennuksessa harjoitetun toiminnan
perusteella. Rakennusluokan sisalla teknisen kulumisen vaihtelun voidaan olettaa olevan suhteellisen vahaista,
koska varsinkin ajallisesti lahekkéin rakennetut, saman rakennusluokan edustajat harvemmin poikkeavat mer-
kittavasti rakenteiltaan ja rakennusmateriaaleiltaan. Né&ilta osin kuitenkin myads sijainnilla, rakenteellisilla omi-
naisuuksilla seké niiden erilaisilla yhdistelmilla on merkitysta siina, missa mitassa ajassa teknisen kulumisen
seurauksena kertyvad korjausvelkaa j&a tai odotetaan jadvan kompensoimatta. Ika tuo rakennusten véliseen laa-
dunvaihteluun lisdelementin eli kunnon.

Kun rakennuksille madritettyihin ikaalennuksiin siséllytetddn teknisen kestavyyden lisdksi myds toiminnallinen
ja esteettinen kestavyys seka muut markkina-arvoon vaikuttavat kysynté- ja tarjontatekijat, on arvostustasoltaan
toisistaan huomattavasti poikkeavien osamarkkinoiden muodostuminen luonnollista ja odotettavaa. Esimerkiksi
rakennusluokan paikalliseen tarjontaan suhteutuva rakenteellinen kysyntévaje painaa arvostustasoa ja paattaa
etenkin ominaisuuksiltaan vahemman haluttujen, usein myds haastavissa elinkaarivaiheissa olevien rakennusten
tosiasiallisia kayttoikia.

Rakennuksiin tai niiden sijainteihin liittyva kysyntdvaje voi nakyéa esimerkiksi rakennusten epéatarkoituksenmu-
kaisina vajaakéytolle tai tyhjilleen jaanteiné sekd niiden toisiin kayttétarkoituksiin muuttamisiin tai purkamisiin
liittyvina paineina. Sen sijaan laajaan kysyntaan nahden rajoitteisen tarjonnan tapauksessa moni muussa ta-
pauksessa vanhentunut rakennus saattaa olla myés rakennettujen ominaisuuksien osalta hyvin erilainen panos.
Arvostus liittyy ensisijaisesti tonttikomponenttiin, mutta se takaa kysyntad myds heikommille rakennuksille,
minka myota sellaisiin saatetaan olla my6s valmiita ja kykenevéisié investoimaan enemman.

Liséksi on hyva huomata, ettd vaikka seké toiminnallinen ettd esteettinen vanheneminen siséltyvat ién laajaan
madritelmaan, eivat ne valttdmatta ole niinkaan rakennuksen ikéan, vaan ennemminkin rakennusvuoteen palau-
tuvia tekijoita. Seka toiminnallisuus etté esteettiset tekijat voivat yli vuosikymmenten selviytyneissa, hyvin pi-
detyissd ja edelleen likvideissa vanhemmissa rakennuksissa olla huomattavasti arvostetumpia kuin monissa
my6hemmin valmistuneissa rakennuksissa. Toisaalta myos sijainnit usein mukailevat rakennusvuotta ja saman-
ikdiset rakennukset ovat kasautuneet tyypillisiin sijainteihinsa.

Luonnollisesti my6s absoluuttisesti tai suhteellisesti samanarvoisilla sijainneilla sijaitsevat saman ikéiset raken-
nukset voivat kuitenkin erota arvostuksiltaan huomattavasti esimerkiksi alkuperdisominaisuuksien, kéyttoai-
kana toteutettujen investointien ja monisyisen rakenteellisen polkuriippuvuuden seurauksena. Edullisen maa-
pohjan alueilla myds markkinaolosuhteet saattavat poiketa toisistaan merkittavasti. Niilla rakentamisen mark-
kina-arvostukseksi jalostuminen saattaa ilmentya jossain méarin poikkeavasti. Yhdistdvana tekijana on ldhinna
se, ettei tonttimaasta ole kyseisessé kayttotarkoituksessa suurempaa niukkuutta.
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Maantieteellisesti rajatuilla alueilla kauppa-arvomenetelmén soveltaminen edellytta riittdvad madraa edusta-
via, kunkin alueen eri ikaisiin rakennuksiin kohdistuneita vertailukauppoja. Mita pienemmasté alueesta on
kyse, sitd epatodennakdisempad on, ettd alueen rakennuskanta edustaisi hyvin eri ikaisia rakennuksia ja etta
naistd rakennuksista olisi saatavissa my0os riittdva maara kauppahintainformaatiota.

Markkinoilla hinnanmuodostuksen alue-erot ndkyvat siind, ett4 on runsaasti alueita, joilla ainakaan vanhem-
milla asuinrakennuksilla varustettujen kiinteistdjen, muista rakennusluokista puhumattakaan, kokonaisarvos-
tukset eivat ylla tyypillisten uudisrakentamisen kustannusten tasolle. Markkina-arvostukset vaihtelevat huomat-
tavan paljon rakennuskustannuksiin ndhden. Samankin kunnan sisélld voi siis sijaita varsin erilaisia osamarkki-
noita, joiden valilla on maapohjan arvostuserojen lisaksi merkittavid eroja myds saman ikaisten rakennusten
arvostuksissa, olivat ne sitten kdytossé olevia rakennuksia, uudisrakennuksia tai hypoteettisia sellaisia. Markki-
noilla havaitut neliéhinnat kertovat myds sijainnin sisaltavan kokonaislaadun eroista.

Kysytyilla sijainneilla rakennetuilta ominaisuuksiltaan jokseenkin vastaavat vanhenevat rakennukset saatetaan
maapohjan laskennallisen osan poistonkin jalkeen arvostaa heikommassa asemassa olevien alueiden vastaavia
arvokkaammiksi. Taman taustalla voi kunnon liséksi olla myds muita, esimerkiksi markkinaodotuksiin ja ulkoi-
seen vanhenemiseen palautuvia syitd. Ulkoinen vanheneminen edellyttdd maapohjan vahaista yksikkodarvoa,
mutta kaikki edullisen maapohjan alueet eivat sitd luonnollisestikaan kohtaa. Alueet voivat olla kehittymassa
varsin eri suuntiin.

Ulkoisen vanhenemisen tapauksessa uudisrakennustakaan on sijaintinsa vuoksi ja vallitsevien odotusten alai-
suudessa vaikea saada palvelemaan kéyttotarkoitustaan siten, ettd sen markkina-arvostus ylittaisi sen tuottami-
sesta koituvat kustannukset. Kun maapohjan yksikkarvo on vahainen, voi asuinkiinteistén kokonaisarvo jous-
taa pienemmaksi vain rakennuksen omaisuusosan kautta. Vahan kysytyn sijainnin tapauksessa télle eivat valtta-
matt4 ole immuuneja edes rakennetulta laadultaan ensiluokkaisetkaan rakennukset. Ongelmat liittyvat alueelli-
siin epasuhtiin kysynnan ja tarjonnan valilla. Seurauksena voi olla se, ettd rakennuksen laskennallinen kdypéa
arvo eriytyy niin yksil6llisestd arvostuksesta kuin myds rakennuskustannuksia katsovasta teknisesté arvosta.

Kuvio 46 esittdd Glaeserin ja Gyourkon (2018) mukaisen yksinkertaistetun ja karkean teoreettisen kuvaelman
rakennettujen kiinteistdjen paikallisten osamarkkinoiden lyhyemman aikavélin kysynnésta ja tarjonnasta. Ta-
vanomaisempiin hyddykemarkkinoihin ndhden sen keskeiset erityispiirteet liittyvat tarjontaan. Ainakin lyhyem-
malla aikavalilld jo olemassa olevan rakennuskannan maaré on alaspéin joustamaton ja rakennukset tunnetusti
ovat paikkaan sidottuja. Talous sopeutuu shokkeihin erilaisten epatasapainojen kautta, mutta vaikka kysynté
vahenisi, eivat paikalla jo olevat rakennukset poistu hetkessa minnekaén. Lisaksi kunakin ajanhetkena uudis-
tuotanto muodostaa lahtokohtaisesti vain varsin pienen osan kokonaiskannasta.

Kuvio 46. Kiinteistomarkkinoiden kysynta- ja tarjontakayrat.

Tarjonta
Yksikkdhinta

Kasvanut kysynta

Alkuperdinen kysyntd

Vahentynyt kysynta

Q, Madrs
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Markkinandkokulmasta edukseen erottuvatkaan rakennetut ominaisuudet eivat valttdméatta ndyttaydy houkutte-
levina epasuotuisassa sijainnissa. Tallaisessa tapauksessa etenkin suurempiin rakennuksiin liittyvét mittavam-
mat Kiinteistonpidon kustannukset voivat olla omiaan painamaan arvostuksia alemmas. Mikéli vanhenevia ra-
kennuksia on kysyntd&n nédhden huomattavan runsaasti, voidaan niiden markkina-arvostusten odottaa painuvan
epatasaisesti, eniten kokonaislaadullisesti heikoimmasta paasta, mutta enemman tai vahemman kauttaaltaan.

Kysyntadn nahden epdsymmetrisesti ja epatdydellisesti niin alas- kuin yldspain sopeutuvan tarjonnan myota
kysynnan muutokset nakyvat kiinteistjen arvostustasoissa voimallisesti ennen kaikkea tonttikomponentin
kautta. Kuitenkin esimerkiksi alueellisen rakennemuutoksen noidankehdan my6ta pysyvaisen oloisesti vahene-
van kysynnan tapauksessa ylimadréisen tarjonnan ei voida odottaa usein kovinkaan pikaisesti poistuvan. Mikali
maapohjan yksikkoarvot ovat jo valmiiksi vahéisia, toteutuu hintojen mahdollinen sopeutuminen talléin raken-
nusten kautta. Kasvavan kysynnan tapauksessa tarjonnan lisdédminen voi sen sijaan olla, olosuhteista riippuen,
enemman tai vdhemman joustavaa, mika vaikuttaa siihen, kasvattaako kasvava kysynta rakennettua pinta-alaa
vai hintoja, siis ennen kaikkea tonttikomponenttia.

Osaltaan aluetalouksien muutosta ja niiden vélisia suhteita ohjaavatkin juuri tilatarjonnan kasvattaminen ja tar-
jonnan hintajousto. Rakennukset tarjoavat puitteet moninaiselle joukolle taloudellista toimintaa ja taloudessa
vallitsee myds rakennuskannan kautta vélittyvia keskindisriippuvuuksia. Yhtaalla tapahtuvilla muutoksilla on
tilassa vélillisia vaikutuksia myos toisaalla. Esimerkiksi houkuttelevimpina pidettyjen sijaintien tarjonnan hin-
tajousto, niille toteutuvan uudisrakentamisen maéara ja luonne vaikuttavat osaltaan myos kehitykseen toisaalla.
Erilaisiin sijainteihin kiinnittynyt ja muiltakin ominaisuuksiltaan vaihteleva vanha rakennuskanta kohtaa kysyn-
nan ja tarjonnan muutokset eri tavoin.

Kalliimpien alueiden tarjonnan kasvuun saattamisen voidaan ajatella alentavan laadun hintaa, lisdédvan mahdol-
listen sijaintien keskeisyyttd, helpottavan niille padsya ja tehostavan resurssien allokaatiota. Kauppa-arvomene-
telméan keinoin rakennuksille mééritettaviin ik&alennuksiin t&lla saattaisi olla niit4 kasvattava vaikutus varsin-
kin, mikali véeston ja kotitalouksien madran kasvu olisi hidasta. Téllainen ikdalennusten kasvu saattaisi heijas-
tella toisaalla tapahtuvaa kaytto- ja korjaustarpeiden kapenemista seka kayttdikien lyhenemista. Myds raken-
nuskustannusten reaaliseen kasvuun saattaisi ainakin ensi tilassa liittya se, ettd kasvava osa vanhenevien ja kor-
jausvelkaisten rakennusten arvostuksista seuraisi niitd heikommin. Keskindisriippuvuudet ja takaisinkytkennét
saattaisivat ndkya myds siten, etta arvostuksiin suhteutuvan kustannuskasvun myété vanheneviin rakennuksiin
kayttoaikana tehtévét investoinnit todennakdisemmin toteutumatta.

Toisaalta rakennuskustannusten suhteellinen kasvu kaventaisi kannattavan uudisrakentamisen alueita ja voisi
sitd kautta hidastaa suuremmassa kuvassa tarjonnan kasvua, mika osin ohjaisi kysyntéa olemassa oleviin raken-
nuksiin. Varsinkaan sijainneiltaan suotuisien, hyvakuntoisten ja -laatuisten vanhojen rakennusten arvostukset
eivat siten valttamatta karsisi kehityksestd, mutta korjausvelkaisten vanhojen rakennusten osalta rakennuskus-
tannusten kasvu vaikuttaisi kokonaisarvostuksiin kapitalisoituvan korjausvelan suuruuteen ja mahdollisesti
osaltaan myos toteutuvaan korjausrakentamiseen. Korjausrakentamisen pienempien kokonaiskustannusten ta-
pauksissa rakennustoimintaa todennakoisesti ohjautuisi kysytympien vanhojen rakennusten korjaamiseen,
mutta ik&alennusten ndkokulmasta korostuva merkitys olisi rakennuskustannusten muutoksilla, uudisrakennus-
ten kallistumisella ja vanhojen rakennusten korjaustarpeilla.

Alueelliset ikdalennukset

Ik&alennusten mahdollisen alueellisen eriyttdmisen kannalta keskeising pidettyjen omakotitalojen osalta selvi-
tyksessd ei onnistuttu havaitsemaan varsinaisten vuotuisten ik&alennusten huomattavia ja yleistettavissa olevia
alueellisia eroja, vaikka asiaa tutkittiin niin erindisten tonttihinta- kuin kuntaluokitusten kautta.
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Omakaotitalojen ik&alennusprofiilit tulisivat ndin ollen olemaan koko maassa yhtaldiset. Talojen ja kiinteistojen
erilaisuuden lisdksi tdma saattoi todennakdisesti johtua esimerkiksi aineistojen karkeudesta, otoksen rajallisuu-
desta, toteutuneiden kauppojen edustavuuden vaikeasta identifioinnista, yhtaldisista kayttoi’istd, soveltuvien
aluerajojen hankalasta madritettavyydesta seké siitd, ettd edullisempien alueiden varsin uusina kaupatuiksi tul-
leiden omakotitalojen laskennallinen markkina-arvostus vaikutti suppeassa otoksessa jaavan aluehintojen vé-
hentamisen jalkeen paikoin rakentamisen uudishintoja alhaisesmmaksi. Toisaalta myds kalliimpien alueiden
vanhempien omakotitalojen markkina-arvot asettuivat paikoin varsin alhaisiksi.

Omakaotitalojen rakentamisen taustasyyt ja toteutustavat vaihtelevat esimerkiksi kerrostalojen vastaavia enem-
man. Yksilollisella kayttdarvolla ja asumispalveluiden kulutuksella lienee usein hallitsevampi merkitys omako-
titalorakentamisen kannalta. On mahdollista, ettd vanhenevaa rakennuskantaa korjaavaa tai korvaavaa kéyttoar-
voa tuotetaan niiden tapauksessa todennékdisemmin markkinaolosuhteista huolimatta, vaikka toimenpiteiden
hintoihin siirtyminen ja lopputuloksen markkina-arvostus sijainnissa eivat hankkeita valttamatta puoltaisikaan.
Toisaalta voi olla mygs niin, ettd ohuempien markkinoiden alueiden uudehkoina kaupatuiksi tulleidenkin oma-
kotitalojen ominaisuuksista tingitadn todennakdisemmin.

Useimmissa tapauksissa ja useimmilla alueilla omakotitaloja ei tyypillisesti rakenneta uusina kaupattaviksi,
eiké niiden tapauksessa etenkaan kovin uusina kaupatuiksi tulleiden talojen edustavuudesta ole takeita. Kaup-
poja on saatettu tehdd myos poikkeavissa tilanteissa ja jotkut taloista ovat voineet olla joiltain osin keskenerdi-
sid. Ik&alennusselvityksen rajausten puitteissa taustasyité ei kuitenkaan ollut mahdollista tutkia tarkemmin.

Kauppa-arvomenetelmélla tutkitun otoksen ei-satunnaiseen valikoitumiseen ei ollut tdydellista ratkaisua, mutta
asiaa pyrittiin edistamaan koko maan tason poistumafunktion huomioinnilla ja osakohorttien mukaisten paino-
kerrointen kéytolla. Osakohortteihin perustuvat painokertoimet olivat toteutukseltaan suhteellisen yksinkertai-

sia, mutta niistdkaan ei valttamatta ollut apua etenk&an edullisempien alueiden sisdiseen hintahajontaan.

Kerrostalojen tapauksessa oli puolestaan syytd huomioida esimerkiksi aluerakenteen ja preferenssien muutosta
seuraava uudisrakentamisen valikoitumisharha. Rakennuskustannusten nousu suhteessa arvostuksiin kaventaa
kannattavan markkinavetoisen rakentamisen alaa, eikd moniin ennestaan rakennettuihin sijainteihin enaa raken-
nettaisi ainakaan kovinkaan vastaavanlaisia uudiskohteita. Perinteisesti kerrostalot lienee nahty tehokkaan asut-
tamisen lisaksi tapana rajata yksikkdkustannuksia, riskejakin. Sittemmin aiempaakin korostuneempaa lienee
niiden merkitys tapana paasté kiinni niukkaan, asukkaalle mieleiseen sijaintiin mukavuuksien &arelle. Aikanaan
toteutunut modernististen 1&hididen runsas hajasijoittaminen onkin sittemmin saattanut paikoin muuttua riskipi-
toisemmaksi.

Niilla edullisen tonttimaan alueilla, joilla kokonaisarvostusten on vaikea yltaa uudisrakentamisen kustannusten
tasolle, on ainakin markkinoille tdhtddva uudisrakentaminen epatodennéakdista. Kohonneen elintason myoté va-
hemman keskeisilla sijainneilla myds pientaloasumista suosittaneen entistd todennidkdisemmin. Toisaalta van-
hojen talojen tarjoamaa haja-asutusta on monin paikoin kysyntaan nadhden runsaasti, eivétka vanhat talot erinai-
sistd syista myoskaan valttamattd palvele modernia laatua kaipaavia pientaloasukkaita.

Yhté kaikki, edelld mainituista tekijoistd kuitenkin seurasi osaltaan se, ettd kerrostalojen osalta kaikilla tutki-
tuilla aluejaoilla havaittiin ikdalennusten selkeité alueellisia eroja. Kerrostalojen alueellisten ikdalennusten voi-
taneen odottaa olevan keskeisesti seurausta uudisrakentamisen valikoivasta sijoittumisesta eli siitd, ettd uusia
asunto-osakeyhtiditd on kunakin ajanhetkend perustettu vain rakennuskustannuksiin nahden riittdvan houkutte-
leviksi katsotuille sijainneille.

Suurimmilla ja kasvu-uralla olevilla kaupunkiseuduilla myés vanhempien kerrostalojen sijainnit ovat todenna-
kéisemmin uudisrakentamisen nakokulmista houkuttelevia. Vanhenevista taloista kyetdan huolehtimaan myos
rahoituksen paremman saatavuuden ansiosta, toisaalta tulevaan katsovien korkeampien arvostusten ja likvidi-
teetin my6ta ulkoisen vanhenemisen riski on pienempi. Lisaksi kalliimpien asuntojen alueiden ik&alennusten
pienemmyytté tukevat kysytyilla keskustasijainneilla sijaitsevat vanhat arvorakennukset.
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My®os niukan kasvun tai supistuvan aluekehityksen alueilla on vaihtelevissa maérin markkinoille tdhtddvan ker-
rostalorakentamisen nakdkulmasta houkuttelevia keskittymid, mutta useamman vanhemman kerrostalon ta-
pauksessa ei ole kyse sellaisesta. Eri puolilla maata on esimerkiksi aluerakentamisen aikakaudella rakennettuja
kerrostalolahiditd, joiden rakennuskanta on peruskorjausidss, ja joissa edes korjausrakentaminen ei toteutu-
neen kehityksen seurauksena seka vallitsevien hintatason ja odotusten alaisuudessa valttamatta nayttaydy talou-
dellisessa mielessa erityisen houkuttelevana, samankaltaisen uudisrakennusten tuottamisesta puhumattakaan.
Kéyton jatkuvuuden turvaamiseksi korjauksia tehdaan vaihtelevissa madrin, vaihtelevin rahoitusehdoin.

Edullisemmilla alueilla ei juuri ole vanhimpien kerrostalokohorttien edustajia. Sen sijaan niilla on usein vahva
edustus esimerkiksi 1970-luvun taloista, joiden arvostuksia my0s kertynyt ja tarkasteluvuosina edelleen paikoin
kompensoimaton korjausvelka painoi. Tama saattoi kuitenkin olla vain osa vanhenemisen laaja-alaisempia ne-
gatiivisia yhteisvaikutuksia. Taustalla saattoi olla myds lyhentyneeseen kayttdikdaolettamaan liittyvaé ulkoista
vanhenemista. Tall6in ominaisuuksiltaan kovinkaan samankaltaisia taloja tuskin endd uudisrakennettaisiin, eika
olemassa oleviakaan taloja vélttdmatta pidetd vastaavassa kunnossa kuin houkuttelevimmilla sijainneilla, tai
ainakaan toimenpiteet eivét siirry vastaavasti markkinahintoihin.

Edelld kuvatun kaltaisille alueille hypoteettisesti rakennettavien uusien asuinkerrostalojen markkina-arvot aset-
tuisivat todenndkaisesti jossain maarin rakennuskustannusten alapuolelle, jolloin uudisrakentamishankkeet ei-
vat kdytannossé toteutuisi. Kun otetaan huomioon myds rakentamisen arvonlisaverokaytdnnot, ovat kerrostalon
asuinnelion tuottamisen keskiméaraiset kustannukset vuoden 2020 uudishintojen perusteella edullisempien ra-
kennuskustannusten alueillakin huomattavasti yli 2000 euron. Se, millaisiksi hypoteettiset markkina-arvostuk-
set kullakin edullisen maapohjan alueella vastaavasti asettuisivat, vaihtelee kuitenkin tavalla, josta ei saada ika-
alennusselvityksen puitteissa kiinni.

Kysyntadn nahden runsaamman tarjonnan tapauksessa laadullisten ominaisuuksien merkityksen voidaan odot-
taa kasvavan. Erityisesti suurempien asuinkerrostalojen tapauksessa tdma saattaa tarkoittaa rakenteellisten omi-
naisuuksien lisédksi my0s sijaintien merkityksellisyyttd. Kaupunkikeskustoissa myos uusille kerrostalokohteille
on usein laajempaa kysyntaa suhteessa tarjontaan. Olemassa olevaa tarjontaa taydentava tai valillisesti kor-
vaava uudisrakentaminen on niin sijainnillisten kuin rakennettujen ominaisuuksien osalta tyypillisesti eri osa-
markkinaa kuin vanhat talot. Luonnollisesti myds muut asumismuodot tarjoavat hinnan ja laadun suhteen vaih-
toehtoja vanheneville kerrostaloille.

Kuvion 47 mukainen tapausesimerkki Kajaanista osoittaa, kuinka 1970-luvulla eli aluerakentamisen kultakau-
della rakennetut asuinkerrostalot, jota vaaleampi véri kuvaa, ovat levittaytyneet hajanaisesmmin kaupunkialu-
eelle. Ajassa kehittynyt kysyntd on ohjannut kaupungin asuinkerrostalojen vahaista uudisrakentamista kohti
joen mutkan vasemmalla puolella olevaa keskusta-aluetta. Tummempi sdvy kuvaa 2010-luvulla valmistuneita
asuinkerrostaloja.
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Lahde: Tilastokeskus (rakennus- ja asuntokanta)

Voidaan odottaa, ettd uudet vapaarahoitteiset kerrostalokohteet eivét yleisesti ottaen kohtaa huomattavaa ul-
koista vanhenemista ilman &killisid ja ennalta-arvaamattomia shokkeja. Ajassa toteutuneisiin muutoksiin nah-
den epéoptimaalisesti sijoittuneiden vanhempien kerrostalojen markkina-arvostuksiin ulkoinen vanheneminen
voi kuitenkin vaikuttaa, laajan i&n muita arvostuksen kannalta negatiivisia vaikutuskanavia korostaen.

Edellisesta seuraa se, ettd etenkin laajojen, korostuneen erilaisista osamarkkinoista koostuvien suurkuntien ika-
alennukset voivat olla suuria riippuen siité, kuinka niiden vanhempi kerrostalokanta on sijoittunut tilaan, suh-
teessa uuteen kerrostalokantaan ja paikalliseen kysynt&an, joka riippuu kerrostalokannan rakenteellisten tekijoi-
den lisdksi osin myds muiden vaihtoehtojen eli toisten alueiden ja muiden asumismuotojen markkinatekijoista.

Erityisesti kuntaliitosten seurauksena syntyneiden suurkuntien kaupunkialueiden reunoilla tai pienemmissa taa-
jamissa vanhenevat kerrostalot saattavat siis olla niiden keskusta-alueiden kerrostaloihin ndhden myds sijain-
tinsa puolesta kovin erilaisissa asemissa siten, ettd edullisen maapohjan liséksi korostuneesti painuvat myos ra-
kennusten omaisuusosan markkina-arvostukset. Tallgin seké nelio- ettd aluehinnat ovat saman ikaistenkin ra-
kennusten osalta tyypillisesti vahdisempié. Tassé mielessa hallinnollisista rajoista riippumattomat ja esimer-
kiksi MML:n tuottamista aluehinnoista johdetut alueluokitukset kuvaisivat alueellisia eroja todenndkdisesti hal-
linnollisia rajoja paremmin, vaikka eivét edullisen maapohjan alueiden vélisista olosuhde-eroista kiinni saisi-
kaan.

Kuitenkin jo se, ettd kerrostalot jaettaisiin esimerkiksi kahteen luokkaan maakunnan siséisten suhteellisten si-
jaintiensa osalta, tuottaa estimaatit, joissa alle 10 %:n suuralueen suurimmasta aluehinnasta jadvat kerrostalot
saavat vuotuisiksi ik&alennusprosenteikseen ensimmaiselle 40 vuodelle -3,1 % ja siitd eteenpéin -2,0 %, kun
taas sitd suurempien aluehintojen kerrostaloilla vastaavat luvut jadvat -2,0 ja -1,3 prosenttiin. Vahimmadisarvo-
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jen tutkimuskysymyksistd kertoneen osion poistumakorjaamattomankin kuvion 44 (s. 62) perusteella t&ssé voi-
tiin paatella olevan paljolti kyse jonkinlaisesta sekoituksesta suurten peruskorjausten ikdvaiheen toimenpiteiden
tai niiden hintoihin siirtymisen eroja ja sijainnillisia arvostuseroja.

Mikaéli aluejaoissa sovelletaan hallinnollisten rajojen, esimerkiksi tilastollisen kuntaryhmittelyn mukaista kunta-
luokitusta, voivat ainakin pienempien ja rakennemuutoksista karsineiden kaupunkien reuna-alueiden kerrostalo-
jen ik&alennukset jadda markkina-arvostuksiin néhden véhaisiksi. Taulukon 8 (s. 57) mukaisesti kaupunkimais-
ten kuntien vuotuiset ikdalennusprosentit ovat ensimmaiselle 40 vuodelle -2,4 % ja siita eteenpdin -1,4 %. Taa-
jaan asuttujen ja maaseutumaisten kuntien yhdistetyssé luokassa ikdalennusten voidaan odottaa olevan riitta-
vammat. Ensimmaiselle 40 vuodelle ne saavat ikdalennuksekseen -3,2 % ja siitd eteenpéin -2,0 %.

Johtopaatokset ja suositukset

Rakennusten ikdalennuksia tutkineessa massamenettelyssa estimoitiin analyysiin soveltuvien rakennettujen
kiinteistojen markkina-arvostuksia vuodelle 2019. Tama toteutettiin vuodesta 2015 alkaen toteutuneiden
asunto- ja kiinteistokauppojen avulla. Jotta kauppa-arvomenetelmassa paastiin tarkastelemaan vanhenevien ra-
kennusten arvostuksia, oli kiinteistoille deflatoidut markkina-arvoestimaatit jaettava aluksi omaisuusosiin. N&in
kiinteistdjen markkina-arvoestimaateista vahennettiin MML.:n tuottamat vuoden 2019 mukaiset aluehinnat,
joista muodostettiin selvityksessd myds hyddynnetyt tonttihintadesiilit sekd muut, esimerkiksi suhteellisia si-
jainteja suuralueittain kuvaavat tonttihintaluokat.

Maapohjan ja siten myos kiinteistdjen arvostuksissa nakyva sijainnillinen niukkuus on varsin paikallinen ilmid.
Maapohjan verotusta varten maaritetyt tonttien yksikkfarvot ovat padosin suhteellisen vahdisia. Tarkastelupe-
riodin aikana valmistuneiden vapaarahoitteisten kerrostalokiinteistdjen tapauksessa markkina-arvoestimaateista
vahennettiin vaihtoehtoisesti my6s rakennusluokkakohtaisten indeksirakennusten rakennuskustannukset eli uu-
dishinnat. Ndin tutkittiin sitd, olisiko olemassa olevien kerrostalojen markkina-arvostusten sijaintitekijét saatu
eriytettyd paremmin tata kautta. Eri metodein ja eri ndkdkulmista laskettujen tonttien yksikkoarvojen valilla ei
kuitenkaan ollut havaittavissa jarjestelmallisid poikkeamia. Vaihtelevien olosuhteiden ja yhdistelmien my6ta
satunnaisvaihtelu oli mittavaa, mutta sen takana olevien syiden painoista ei saatu tarkemmin kiinni.

Edellisesta seurasi se, etta aineistojen laajuuden, tarkkuuden sekd menetelmallisen symmetrian vuoksi myoés
kerrostalojen ik&alennukset maarittdvassa massamenettelyssé oli perusteltua hyddyntéé aluehintoja. Ennen var-
sinaista ikdalennusfunktioiden estimointia oli kuitenkin syyta pyrkid huomioimaan myds rakennusten ei-satun-
nainen kauppa-arvomenetelmaén valikoituminen. Sen taustasyiden voitiin ajatella liittyvéan esimerkiksi sijain-
nillisiin ja rakenteellisiin ominaisuuksiin seka niiden eri tavoin painottuneisiin yhdistelmiin. Aiemmin valmis-
tuneista rakennuksista osa ei ole endd alkuperdisessa kaytdssaan, toisia ei ole enda edes olemassa. Toteutuneet
kauppahinnat eivat siis kerro aivan kaikkea.

Laskennallisista yksikkfarvoista ja poistuman mukaisista negatiivisista nettoyksikkoarvoista muodostettiin néin
ollen estimoidun poistumafunktion mukaisilla selviytymisen ja poistuman todennékdisyyksilla painotetut kes-
kiarvot. Niiden avulla pyrittiin puuttumaan néilta osin vallitsevaan valikoitumisharhaan ja huomiomaan iké-
alennusprofiileissa myds ne rakennukset, joiden kaytto sellaisinaan oli tullut jo p4&atokseensa.

Poistuman huomiointi héivytti osaltaan my6s rakennusten vanhenemisen myoté tapahtuvan erilaistumisen ai-
heuttamia heteroskedastisuuden ongelmia ja tuki esimerkiksi OECD:n (2009) suosittamien geometristen iké-
alennusprofiilien muodostamista. Pitkaikéisten kerrostalojen tapauksessa ik&alennusten kertymist ja profiili-
muotoa oli kuitenkin aiheellista tarkentaa niilt4 osin kuin korjaussyklien vaikutukset vanhenevien kerrostalojen
arvostuksissa korostuivat. Niiden tapauksessa katsottiin aiheelliseksi jakaa geometrinen profiili kahteen, 40
vuoden ik&vaiheessa taittuvaan osaan.
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Muiden rakennusluokkien ikaalennusprofiilit oli tuotettava kerros- ja omakotitalojen kauppahinta-aineistoista
keskimaaraista kayttikaparametria varioimalla. Tamé katsottiin suositeltavaksi tapauksissa, joissa muita raken-
nusluokkia edustavaa hintainformaatiota ei ollut riittavasti tarjolla. Ikdalennusselvityksen kontekstissa kerros-
ja omakotitalojen kauppahinnoista johdetut geometriset ik&alennusprofiilit katsottiin yleisesti ottaen parhaaksi
kaytettavissa olleeksi informaatioksi eri rakennusluokkien verotusarvojen ikakorjauksiin.

Eri rakennusluokkien ik&alennuksiin kytkeytyvét ja ikdalennusten estimoinneissa sovelletut kayttoikaehdotuk-
set ovat varsin karkeita ehdotuksia. Aineistovajeet, rakennuskannan yleinen nuoruus ja eri vaikutuskanavia seu-
raava hajonta tekivat kuvaavan tiedon l6ytamisesté ja taloudellisten kéyttoikien méarittamisesta vaikeaa. Osin
olikin tukeuduttava kansainvalisten kdytanteisiin ja tutkimuskirjallisuuteen. Kayttoikien soveltamiseen suositet-
tiinkin kéytettavaksi myos poliittista harkintaa. Syvempi empiirinen informaatio ja yksityiskohtaisemman tason
analyysi suomalaisesta rakennuskannasta saattaisi tukea erilaisia valintoja.

Erityisesti omistustontille rakennetut seka sijainnillisten ettd rakennettujen ominaisuuksiensa tukemat, laaduk-
kaasti pidetyt osakemuotoiset asuinrakennukset ovat keskimadarin pitkaikaisia. Tasta huolimatta rakennusten
absoluuttinen ja suhteellinen vanheneminen koskettavat myos niitd. Koska omistajat ja kayttajat valitsevat koh-
teiden sijainnilliset ja rakennetut ominaisuudet yhdessa, vertautuvat rakennukset vaistamétta toisiinsa.

Ajassa muuttuvat reunaehdot, teknologia, rakenteet ja preferenssit johtavat rakennusten erilaisina toteutuviin
elinkaariin. Edelleen olemassa olevien rakennusten joukossa analyysin aineistovinoumat tietynlaisille sijain-
neille ja tietyn ikaisiin rakennuksiin pyrittiin puolestaan huomioimaan osakohorttien avulla muodostetuin pai-
nokertoimin. Ne eivat kuitenkaan kyenneet saamaan kiinni osakohorttien siséisesta valikoitumisesta.

Jotta saatettiin varmistua koko maan tasolta tuotettujen ik&alennusprofiilien riittdvasta tarkkuudesta, oli aiheel-
lista tutkia tarkemmin my0s verotuksen kannalta keskeisten asuinrakennusten vanhenemisen alueellista ulottu-
vuutta. Omakotitalojen osalta ei kyetty 16ytdméaén perusteita alueellisten ikdalennusten kaytolle. Osaltaan tdméa
vaikutti johtuvan jo uudehkojen omakotitalorakennusten markkina-arvostuksista havaituista rakennuskustan-
nuseroja suuremmista alue-eroista.

Sen sijaan kerrostaloilla ikdalennusten alueelliset erot tulivat nakyviksi kaikilla tarkastelluilla aluejaoilla myds
koko maan tasolla yhtaldisella poistumafunktiolla. Erot saattoivat aiheutua keskeisesti uusien asunto-osakeyhti-
0iden valikoivan sijoittumisen ja vanhemmille kerrostalokohorteille tyypillisten sijaintien seurauksena. Vahai-
sen kysynnén sijainnin arvostuksia painavalle tekijélle ei haettu regressiomalleissa muuttujaa, vaan sijaintipe-
rustainen ulkoinen vanheneminen siséltyisi ikdalennuksiin kauppahinnoissa ilmenneeltd osaltaan.

Tilastokeskus suosittaa kerrostaloilta johdettuja ikdalennuksia noudattaville asuinrakennuksille alueellisten ika-
alennusten kayttdonottoa. Kéytannon toteutuksen kannalta ei liene mielekasta, ettd joissain tapauksissa jopa
saman kunnan sisélla tien eri puolilla sovellettaisiin eri ikdalennusprofiileja. Jos ja kun hallinnollisista rajoista
poikkeavan aluejaon soveltaminen ei ole realistista, lienee alueellinen eriyttdminen toteutettava soveltuvan kun-
taluokituksen mukaisesti. Tama véistaisi myos ongelmia liittyen selvityksessé aluehintojen perusteella jokseen-
kin arbitraarisesti toteutettuun rajanvetoon ja siihen, kuinka ne mahdollisesti ajassa muuttuisivat.

Aluejaot ovat joka tapauksessa vaikeita ja niihin liittyy erindisia valintoja. Koska osamarkkinat eivat noudata
hallinnollisia rajoja, vaan voivat ilmentya yksittdisenkin kunnan siséll& lukuisina, on kuntarajoihin perustuvien
alueluokitusten jossain maarin vajaa kuvaavuus ainakin paikoin jokseenkin véistaméatonta. Myos selkeys ohjasi
suosittamaan kerrostaloilta johdettujen asuinrakennusten alueellisille ik&alennuksille tilastollisen kuntaryhmi-
tyksen mukaista kaksiosaista kuntaluokitusta, jossa kaupunkimaiset kunnat muodostaisivat yhden ja taajaan
asutut sekd maaseutumaiset kunnat toisen luokan. Maaseutumaisten kuntien havainnot olivat liian vahéisié ja
tiettyihin kohortteihin keskittyneitd oman ikdalennusprofiilin muodostamiseen. Vaikka olosuhteet kaupunki-
maisten kuntien siséll4 ja myd6s niiden vélilla saattavat olla varsin poikkeavia, muodostaisivat ne toisen luokan.
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Verotukseen soveltuvien vahimmaisarvojen empiirinen tutkiminen kauppa-arvomenetelméan keinoin osoittautui
hankalasti toteutettavaksi. Massa-arvioinnin tarkkuutta ei voitu pitaa riittdvana esimerkiksi yksittaisista van-
hempien rakennusten ikaluokista koostuvien otosten tutkimiseen. Vanhemmilla rakennuksilla idn myoté ete-
nevé erilaistuminen vain korosti hajontaa. Edustettuina oli valikoitunut ja suppeahko joukko rakennuksia, joista
on pidetty enemman tai vahemman huolta, eika toteutuneen kiinteisténpidon tasosta ollut tietoa. Taman myota
havainnot eivét yleisesti ottaen edustaneet mielekéstd véhimmaistasoa. Koko populaation tapauksessa arvostus-
ten hajonnan voitiin odottaa olevan vield mittavampaa. Téstéd johtuen kauppahinta-aineistot eivét tarjoa kovin-
kaan vahvaa empiirista pohjaa verotukseen soveltuvien vahimmaisarvojen eksaktiin maarittamiseen.

Kokonaan toinen kysymys oli se, kuinka havainnot edustavat muita rakennusluokkia. Teoreettisessa mielessé
rakennuksen markkina-arvon voidaan ajatella asettuvan kutakuinkin sen tuottamisesta kulloinkin koituvien,
markkinatuotolla tdydennettyjen rakennuskustannusten ja poistuman todenndkdisesti jossain maarin negatiivi-
sen nettoyksikkdarvon véliin. Vain harva vanhempikaan rakennus on taysin arvoton tai arvoltaan jopa negatii-
vinen, mutta sellaisiakin eittamatta on. Usein tdma kuitenkin vaatii moninaisten negatiivisten vaikutuskanavien
yhdistymisen pidemmalla aikavélill4. Téllaisille rakennuksille mika tahansa nollaa suurempi verotuksen vahim-
maisarvo saatetaan kokea liian suureksi. Koska empiria ei tarjonnut ratkaisua ongelmaan, oli Tilastokeskuksen
yleisesti ottaen vaikea suosittaa verotukseen soveltuvia vahimmaéisarvoja. Edellytetyssé poliittisessa harkin-
nassa olisi aiheellista yhdistdd myos kannustinvaikutuksiin liittyvaa teoriaa ja kohtuullisuutta.

Asuinrakennusten tapauksessa verotuksessa ennestaan kaytetty vahimmaisarvo on ollut 30 % ja muiden kuin
asuinrakennusten tapauksessa 20 % verotuksen perusarvosta. Muiden kuin asuinrakennusten tapauksessa enti-
sestd 20 %:sta poikkeamiselle ei 16ydetty empiirisia perusteita. Toisaalta niiden arvostuksiin liittyvan hajonnan
voitiin odottaa olevan huomattavaa. Ainakaan véhimmaéisarvojen korottaminen ei vaikuttanut kyseisten raken-
nusluokkien sisdinen moninaisuus huomioiden mielekkaalta. Niiden alentamiselle taas olisi mahdollista 10ytaa
argumentteja puolesta tai vastaan. Kuntarajoja mukailevaa alueellista eriyttamisté olisi kuitenkin vaikea perus-
tella, koska myds rakennusten kuntien siséisen arvostusten hajonnan voitiin odottaa olevan huomattavaa. Tar-
kempaa tietoa asiasta olisi kuitenkin kaivattu lisda.

Asuinrakennusten suuren joukon vahimmaisarvoja olisi puolestaan mahdollisesti perusteltua, ainakin paikoin,
jopa jossain maarin kohtuullistaa. Edullisimpien asuntojen alueilla myds tarjontaan suhteutuvasta rakenteelli-

sesta kysyntdvajeesta johtuva ulkoinen vanheneminen voi sydda rakennusten omaisuusosien markkina-arvos-

tuksia. Jo esimerkiksi 20-25 % prosentin vahimmaisarvoihin siirtyminen auttaisi paikoin liian suuriksi koettu-
jen verotusarvojen ongelmaan, jota uudishintojen alueelliset erot eivat valttamatta riittaisi kompensoimaan.

Asuinrakennusten tapauksessa verotuksen vahimmaisarvojen hillitty alueellinen eriyttdminen olisi sindnsa mah-
dollista, kenties perusteltuakin, niin talousteorian kuin hyvin karkeasta datasta péateltyjen keskimaaraistysten
perusteella. Vanhat ja laadukkaasti pidetyt arvorakennukset keskittyvat enimmékseen suurimmille ja kasvupai-
neita kohtaaville kaupunkiseuduille. Niilla myds heikommin vanhenevat kohortit ovat sijaintiensa my6té toden-
nékdisempid panoksia ja vastaavan ikaisten asuinrakennusten kayttoon liittyvat nakymaét suhteellisesti parhaat.

Edelld kuvatun Kkaltaisilla alueilla esimerkiksi asuinrakennusten verotuksen vahimmaisarvojen pitdminen 30-40
%:ssa tai vaihtoehtoinen varovaisuusperiaatteen keventdminen saattaisivat olla realistisia vaihtoehtoja. Alueelli-
sesti téllaisen joukon voisivat muodostaa esimerkiksi pd&kaupunkiseudun nelja kaupunkia sek& Tampere ja
Turku. Niidenkin tapauksessa on kuitenkin epédselvad, kuinka hyvin vanhenevien rakennusten korkeammalle
jaavat verotusarvot sopisivat niiden erilaisille osamarkkinoille. Lisaksi edelleen on syytd muistaa, ettd toimin-
nalliset kaupunkialueet eivat méaaraydy yksinomaan hallinnollisten rajojen mukaisesti.

Kasvualueiden keskuskaupunkien asuinrakennusten korkeampia verotuksen vahimmaisarvoja kuitenkin puolta-
vat my6s yhdenvertaisuusnakokulmat, silld muussa tapauksessa niin sanotut suhteelliset verotusarvot eli vero-
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tusarvot suhteessa markkina-arvostuksiin saattaisivat jadda muita alueita pienemmiksi juuri kalleimpien asunto-
jen alueilla. Etenkin néin on erityisen arvostettujen vanhojen rakennusten osalta. Niiden verotusarvot saattaisi-
vat jaada varsin alhaisiksi niiden markkina-arvostuksiin, toisaalta myos teollisesti rakennettuihin ja korjausvel-
kaisiin nuorempiin kohortteihin n&hden.

Jo esimerkiksi Laakso (1997) havaitsi kohorttien valiset erot Helsingin osakeasuntomarkkinoilla: Ennen 1930-
lukua valmistuneet arvokerrostalot olivat arvostettuja myds 1990-luvulla. Kaupunkikeskustojen vanhoja kivita-
loja ei enda tuoteta, vaan niiden tarjonta on joustamatonta. Aiheeseen liittyy kuitenkin monia muitakin nakdkul-
mia liittyen esimerkiksi siihen, misséd maarin selviytymisestd, alkuperdisominaisuuksia ja kunnossapitoakin seu-
raavasta laadusta on aiheellista rangaista. Selviytyneet vanhat arvorakennukset eivét edusta kaikkea aikansa
rakentamista. Myoskéan ikéalennusten kumoutuminen myéhemmalla iélla ei ole kohorttien ja niille tyypillisten
sijaintien valisten erojen vuoksi analyyttisessa mielessa mielekas ja yleistettavissé oleva ratkaisu.

Etenkin erityisen arvostetut rakennukset tapaavat sijaita kysytyilla sijainneilla ja tulevat saamaan efektiivisen
veroasteen kiristymisen jo maapohjan verotusarvojen pdivitysten my&tad. Monessa mielessa niiden tapauksessa
kyse voi olla enemmén rakennusvuodesta kuin iasta. Erés keino saada selviytyneiden erityisen arvostettujen
vanhojen rakennusten eli esimerkiksi jugendtalojen verotusarvot paremmin niiden laskennallisia markkina-ar-
vostuksia vastaaville tasoille, ilman myos paikoin haasteellista my6hempiné vuosikymmenina rakennettujen
suurten kaupunkien lahittalojen verotuksen vahimmaisarvojen nostamista, olisi eriyttad verotuksen vahim-
maisarvot kuntien sisélla esimerkiksi rakennusvuosikymmenten perusteella. Tama ei liene poliittisesti realis-
tista, edella esitetyista syista tuskin perusteltuakaan. Liséksi samanikéistenkin rakennusten keskindinen erilai-
suus voi olla esimerkiksi kunnon osalta huomattavaa myds kuntien sisélla. Toisaalta mydskaan kannustinné-
kokulmasta ei valttdmatta olisi mielekdsté verottaa rakennusta enempad siksi, jos se on laadukkaan rakentami-
sen ja/tai kiinteistonpidon my6ta ominaisuuksiltaan poikkeava ja selviytyy. Asiaan liittyy siis eri tavoitteiden
osalta osin ristiriitaisiakin ndkdkulmia.

Yleisesti korkeaksi asetettu verotuksen vahimmaisarvo saattaisi rajoittaa uuden kayton 10ytymisté vanheneville
rakennuksille ja ohjata purkamaan vield sinansé kayttokelpoisiakin rakennuksia, mita voitaneen pitad myés ym-
paristonakdkulmista ongelmallisena. Toisaalta mydskaan vahimmaisarvojen poistaminen ei liene realistista,
vaan jo selvasti tarpeettomaksi k&yneen rakennuskannan purkuun ohjaavien kannustinvaikutustenkin vuoksi se
haluttaneen pitaa jollain tasolla. Kaikkinensa lienee kuitenkin suositeltavaa asettaa rakennusten verotusarvot
yleisesti ottaen kohtuullisiksi my6s vahimmadisarvojen osalta ja lisata kiinteistoverotuksessa maapohjan vero-
tuksen painoarvoa, mille on myds vahva taloustieteellinen konsensus.
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Liitetaulukot

Oheisissa liitetaulukoissa esitetddn kuvaavan tarkastelun ja laskentamallien empiirisié tuloksia. Niihin
lukeutuvat myds aluehintojen ja alueellisen vaestdennusteen avulla tuotetut vaihtoehtoiset kuntaluoki-
tukset sek& seutukuntakohtaiset taulukot kerrostaloasuntojen ja omakotitalojen uudisrakentamisen
seka tyhjillaéan olemisen osuuksista.

Kerrostalot

Kuvio 1. Taitetun puolilogaritmisen regressiokdyrdn sovittaminen kauppa-arvomenetelmdn kaikille
kerrostaloille 80 vuoden keskimddirdiselld kéyttoidlld.
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Taulukko 1. Kerrostalojen regressiomallin tulokset 80 vuoden keskimddrdisellé kéyttd

Source

Mode |

Error

Corrected Total

79

R-5quare Coeff Var Root MSE InjaljellaW Mean

0.888021 11.85581 0.428823 3.615359

Source

kauppaikaka

The GLM Procedure

Class Level Information
Class Levels Values

ikadl 201

Number of Obsenations Read 11210

Number of Obsenations Used 11204

The GLM Procedure

Dependent Variable: Injaljellaw

Weight: aluepaine

DF 5Sum of Squares Mean Sqguare F Value Pr=F
4 4455392083 1123.848021

11188 2057 4526808 0.1823718

11202 6552 844752

8117.26 <.0001

DF Type | 55 Mean Square F Value Pr>F

1| 2566.128689 2586128689

Inkerresnelichinta 1 1881.540823 1881540822

Inkerralaperrak 1 2.8014320 2801420
ylidTFikado 1 45121341 45121341
Source DF Typelll 55 Mean Square
kauppaikaka a 0.000000

Inke rresne lichinta 1| 1415.491667 | 1415491657

123967.8 <.0001

10241.5 <0001

14.16  0.0002

24560 <0001

F Value | Pr>F

TT04.72 <0001

Inkerralaperrak 1 7.450388 7450385 4055 <000
ylidikad0 1 451212341 45121241 | 245.80  <.0001
Standard

Farameter Estimate Error tValue Pr= [
Intercept 2.435381700 B 0.04898554 4851 <0001
kauppaikaka -0.016215040 B 0.00032157 -50.28 <0001
Inkerrosnelichinta  0.2814222682 0.00220812 87.78 <0001
Inkerral ape rrak 0.040080073 0.00629539 837 <.0001
yli40%ika 40 0 0009328581 B 0.00058532 -15.67 <.0001
ylid0®ika 40 1 0.000000000 B

a

la.



Kuvio 2. Kaikki kauppa-arvomenetelmdn kerrostalokiinteistét tonttihintadesiileittédin 80 vuoden keski-
mddrdiselld kdyttéidllé.
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Kuvio 3. Kauppa-arvomenetelmdn kaupunkimaisten kuntien kerrostalokiinteistét tonttihintadesiileit-
tdin 80 vuoden keskimdidirdiselld kdyttoidlld.
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Kuvio 4. Kauppa-arvomenetelmdn taajaan asuttujen ja maaseutumaisten kuntien kerrostalokiinteis-
tot tonttihintadesiileittéin 80 vuoden keskimddrdiselld kéyttoidlld.
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Kuvio 5. Kaikki kauppa-arvomenetelmdn kerrostalokiinteistét tonttihintadesiileittdin ilman poistuman
huomiointia.
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Taulukko 2. Neliéhintakorjauksen regressiomalli.
The GLM Procedure

Class Level Information

Class Levels | Values

kauppavvvv 52015 2016 2017 2018 2019
edalue 2 01

hissi 201

sauna_ka 2 01

uudiskohde 2 01

Number of Observations Read | 99722
Number of Observations Used | 38473

The GLM Procedure

Dependent Variable: Innelichind

Source DF | Sum of Squares  Mean Square | F Value | Pr=F
Model 12 13122.54865 1093.54572 | 13188.4 <.0001
Error 38460 3188.98816 0.08292

Corrected Total | 38472 16311.53681

R-Square | Coeff Var  Root MSE | Innelichind Mean
0.804495 | 3.749419  0.287953 7.679939
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Standard

Parameter Estimate Error | t Value | Pr = |t|
Intercept 5.654962666 B 0.01233487 @ 458.45 <«.0001
hpaos -0.220411570 0.00424081 -51.97 <.0001
kauppaika -0.006024657 0.00009873  -61.02 «<.0001

kauppavvvv 2015 | -0.055909559 B | 0.00439288 -12.73 <.0001
kauppavvvv 2016 | -0.038540399 B | 0.00469412  -8.21 <«.0001
kauppavvvv 2017 | -0.040324934 B | 0.00443214  -9.10 <.0001
kauppavvvv 2018 | -0.025149870 B | 0.00450581 -658 | <0001
kauppavvvv 2019 | 0.000000000 B

Inkerrosneliohinta | 0.510588303 0.00196760 259.50 <.0001

edalue 0 -0.065562157 | B | 0.00444705  -14.74  «.0001
edalue 1 0.000000000 B
kerrosos 0.048295080 0.00481520  10.03 <.0001
hissi 0 -0.039312897 B  0.00323709 -12.14 <0001
hissi 1 0.000000000 B
sauna_ka 0 -0.044059881 B | 0.00349718 -12.60 <0001
sauna_ka 1 0.000000000 B
uudiskohde 0 -0.329455559 | B | 0.00651420  -50.57  =.0001
uudiskohde 1 0.000000000 B

Kuvio 6. Vuosien 2015-2019 validoidut osakeasuntokaupat, deflatoidun neliéhinnan logaritmi sekd
asunnon pinta-alan ja neliékorjausalan vilinen suhdeluku.
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Kuvio 7. Kerrostalojen laskennalliset arvostukset 50 vuoden kdyttoi’illé muiden kuin asuinrakennusten
ikéalennusten johtamiseksi.
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Omakotitalot
Kuvio 8. Regressiokdyrdin sovittaminen kaikille kauppa-arvomenetelmdén omakotitaloille 80 vuoden
keskimddrdiselld kéyttoidlld.
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Taulukko 3. Omakotitalojen regressiomallin tulokset 80 vuoden keskimdidirdiselld kéyttoéidlld.

Class Lenvel Informaticn
Class Lewels | Values

pihamklkm 2 01

Number of Ob=eruations Read 10202
Number of Ob=enations Used 10882

The GLM Procedure

Dependent Variable: Injaljellal

Weight: aluepaino

Source DF Sum of Squares Mean Square FValue Pr>F
Model 4 200082060 20001.7265 157459 <.0001
Error 10858 109267.0121 10,1256

Corrected Total 10862 185963.5182

R-5quare Coeff Var Root MSE InjaljellaW Mean

0.421102 9796018 2182701 3.248974
Source OF Type | 55 Mean Square F Value Pr>=F
kauppaikaka 1 7195820672 T1986.20672 710257 <.0001
piharmaklin 1 T2.EB4TT T2.8847T 7.29 | 0.0088

Intonttinelichinta 1 433711111 433711111 42818 <.0001
Inkerralaperrak 1 BWVWT042 2WITO4 . /R <0001

Source OF | Typelll 55 Mean Square F Value Pr=F
kauppaikaka 1| 5683812287 5883812287 581110 <.0001
pihamaklkm 1 148.22277 14822377 14.44 | 0.0001

Intonttinelichinta 1 6031.19629 6031.12659 53540 <.0001

Inkerralaperrak 1| 283870343 23639.70343 35931 <.0001

Standard
Parameter Edimate Error tValue Prz |t
Intercept 5812221151 B 0.02802985 52030 =.0001
kauppaikaka -0.022882732 0.00022017 | -7421 | <.0001

piharakikm 0 -0.052715202 B 0.01287577 -2.80 0.0001
piharakikm 1 0.000000000 B

Intonttinelichinta | 0.127126458 0.00521032 2440 <0001
Inkemalaperrak | -0.352220054 0.01825082  -18.96 <.0001
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Kuvio 9. Kaikki kauppa-arvomenetelmdn omakotitalot tonttihintadesiileittédin 80 vuoden keskimddirdii-
sellé kéyttéidlld.
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Kuvio 10. Kaikki kauppa-arvomenetelmdn omakotitalot tonttihintadesiileittéin ilman poistuman huo-
miointia.
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Taulukko 4. Tilastollinen kuntaryhmitys.

Kuntanumero Kunta Kuntaryhma  Nimi

020 Akaa 2 Taajaan asutut kunnat
005 Alajarvi 2 Taajaan asutut kunnat
009 Alavieska 3 Maaseutumaiset kunnat
010 Alavus 2 Taajaan asutut kunnat
016 Asikkala 2 Taajaan asutut kunnat
018 Askola 3 Maaseutumaiset kunnat
019 Aura 3 Maaseutumaiset kunnat
035 Brando 3 Maaseutumaiset kunnat
043 Eckero 3 Maaseutumaiset kunnat
046 Enonkoski 3 Maaseutumaiset kunnat
047 Enontekio 3 Maaseutumaiset kunnat
049 Espoo 1 Kaupunkimaiset kunnat
050 Eura 2 Taajaan asutut kunnat
051 Eurajoki 3 Maaseutumaiset kunnat
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052
060
061
062
065
069
071
072
074
075
076
077
078
079
081
082
086
111
090
091
097
098
102
103
105
106
108
109
139
140
142
143
145
146
153
148
149
151
152
165
167
169
170
171
172
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Evijarvi
Finstrom
Forssa
Foglo

Geta
Haapajarvi
Haapavesi
Hailuoto
Halsua
Hamina
Hammarland
Hankasalmi
Hanko
Harjavalta
Hartola
Hattula
Hausjarvi
Heinola
Heinavesi
Helsinki
Hirvensalmi
Hollola
Huittinen
Humppila
Hyrynsalmi
Hyvinkaa
Hameenkyro
Hameenlinna
li

lisalmi

litti
Ikaalinen
lImajoki
llomantsi
Imatra

Inari

Inkoo
Isojoki
Isokyro
Janakkala
Joensuu
Jokioinen
Jomala
Joroinen
Joutsa
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Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
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Maaseutumaiset kunnat
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176
177
178
179
181
182
186
202
204
205
208
211
213
214
216
217
218
224
226
230
231
232
233
235
236
239
240
320
241
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244
245
249
250
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271
272
273
275
276
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Juuka
Juupajoki
Juva
Jyvaskyla
Jamijarvi
Jamsa
Jarvenpaa
Kaarina
Kaavi
Kajaani
Kalajoki
Kangasala
Kangasniemi
Kankaanpaa
Kannonkoski
Kannus
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Karkkila
Karstula
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Kauniainen
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Kerava
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Kittila
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Kokkola
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Konnevesi
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Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat



593
595
598
601
604
607
608
609
611
638
614
615
616
619
620
623
624
625
626
630
631
635
636
678
710
680
681
683
684
686
687
689
691
694
697
698
700
702
704
707
729
732
734
736
790
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Pieksamaki
Pielavesi
Pietarsaari
Pihtipudas
Pirkkala
Polvijarvi
Pomarkku
Pori
Pornainen
Porvoo
Posio
Pudasjarvi
Pukkila
Punkalaidun
Puolanka
Puumala
Pyhtaa
Pyhajoki
Pyhajarvi
Pyhanta
Pyhéaranta
Palkane
Poytya
Raahe
Raasepori
Raisio
Rantasalmi
Ranua
Rauma
Rautalampi
Rautavaara
Rautjarvi
Reisjarvi
Riihimaki
Ristijarvi
Rovaniemi
Ruokolahti
Ruovesi
Rusko
Raakkyla
Saarijarvi
Salla

Salo
Saltvik
Sastamala
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Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat



738
739
740
742
743
746
747
748
791
749
751
753
755
758
759
761
762
765
766
768
771
777
778
781
783
831
832
833
834
837
844
845
846
848
849
850
851
853
857
858
859
886
887
889
890
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Sauvo
Savitaipale
Savonlinna
Savukoski
Seinajoki
Sievi
Siikainen
Siikajoki
Siikalatva
Siilinjarvi
Simo
Sipoo
Siuntio
Sodankyla
Soini
Somero
Sonkajarvi
Sotkamo
Sottunga
Sulkava
Sund

Suomussalmi

Suonenjoki
Sysma
Sakyla
Taipalsaari
Taivalkoski
Taivassalo
Tammela
Tampere
Tervo
Tervola
Teuva
Tohmajarvi
Toholampi
Toivakka
Tornio
Turku
Tuusniemi
Tuusula
Tyrnava
Ulvila
Urjala
Utajarvi
Utsjoki
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Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat



892
893
895
785
905
908
092
915
918
921
922
924
925
927
931
934
935
936
941
946
976
977
980
981
989
992
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Uurainen
Uusikaarlepyy
Uusikaupunki
Vaala
Vaasa
Valkeakoski
Vantaa
Varkaus
Vehmaa
Vesanto
Vesilahti
Veteli
Vierema
Vihti
Viitasaari
Vimpeli
Virolahti
Virrat
Vardo
Voyri
Ylitornio
Ylivieska
YI6jarvi
Ypaja
Ahtéri
Aidnekoski
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Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat

Kaupunkimaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Maaseutumaiset kunnat
Taajaan asutut kunnat



