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KUSTANNUKSESTA HINTAAN

makotirakennuksen kustan-

nusperusteisen nykyarvon ja
rakennuspaikan kauppa-arvon
summa ei valttamatta ole yhta
suuri kuin rakennetun omako-
tikiinteiston kauppa-arvo. Eril-
lisiin arvoihin perustuvassa ar-
vioinnissa joudutaan sovelta-
maan kokonaisarvon korjaus-
ta, jotta osien summa vastaisi
kokonaisuuden arvoa.

Maankdytts-lehden edellisessd numeros-
sa 2/2002 TKK:n M-osaston kiinteisto-
opin emeritusprofessori Olavi Myhrberg
esittelee pilottitutkimuksessaan saami-
aan tuloksia asuinpientalon teknisen
nykyarvon ja kauppa-arvon suhteesta
Nurmijdrven kunnassa. Pilottitutkimuk-
sen lahtooletuksena on ollut se, etta
VTT:n tiedotteen nro 1669 (Halomo &
Koskenvesa 1995) mukaan arvioitujen
asuinpientalojen nykyarvot jadavat "epai-
lyttdvan alhaisiksi”.

Pilottitutkimus on vahvistanut teki-
jdnsd epdilyn. Myhrbergin tutkimukses-
sa omakotirakennuksen kauppa-arvo on
laskettu vdhentdmalld rakennetun oma-
kotikiinteiston kauppa-arvosta rakennus-
paikan kauppa-arvo. Kustannusperustei-
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sen omakotirakennuksen arvon on to-
dettu olevan merkittdvisti pienempi kuin
tdmd em. omakotirakennuksen kauppa-
arvo. Myhrbergin mukaan ero aiheutuu
pédasiassa kustannusarvon arvioinnissa
sovellettavista nykyarvokertoimista, joi-
den perusteella rakennuksille saadaan
liian pienid teknisid nykyarvoja.

Osien summa ei ole

kokonaisuus
Kun kiintedd omaisuutta arvioidaan eril-
listen arvojen kautta, ei osien summa
vilttdmaéttd vastaa kokonaisuuden arvoa,
vaan osan tai osien arvoa on korjattava
kokonaisarvon korjauksella. Tdmé& peri-
aate on selostettu mm. KiinteistGjen ar-
viointikésikirjassa (Suomen kiinteistdar-
viointiyhdistys ry 1991, s. 289) raken-
nuksien arvioinnin osalta. Ohje koko-
naisarvon korjauksen kdytostd on annet-
tu VTT:n tiedotteen lopussa (Halomo &
Koskenvesa 1995, s. 102). Myhrbergin
kirjoituksessa ei ole otettu kantaa koko-
naisarvon korjaukseen tai sen suuruu-
teen.

Téssd lienee paikallaan toistaa tekstid
VTT:n tiedotteesta nro 1669 (Halomo &
Koskenvesa 1995, s. 102): ”Kauppa-ar-
von ja summa-arvon suhteeseen vaikut-
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Omakotirakennuksen
kustannusperusteisen
nykyarvon ja raken-
nuspaikan kauppa-
arvon summa ei
valttamatta ole yhta
suuri kuin rakennetun
omakotikiinteiston
kauppa-arvo. Talloin
joudutaan sovelta-
maan kokonaisarvon
korjausta.

tavat monet tekijit. Voimakkaan kysyn-
ndn ja nousevien hintojen aikana kauppa-
arvo on yleensd summa-arvoa suurempi ja
laskevien hintojen vallitessa tilanne on
pdinvastainen. Kysynndn mukaan syntyy
myds alueellisia eroja. Vaikka jilleenra-
kentamiskustannukset ovat yleensd taaja-
missa ja erityisesti pddkaupunkiseudulla
korkeampia kuin taajamien ulkopuolella,
niin kauppa-arvo ylittdd summa-arvon to-
denndkdisesti eniten juuri pddkaupunki-
seudulla. Taajamien ulkopuolella kaup-
pa-arvo saattaa olla summa-arvoa pienem-
pi. Kauppa-arvon ja summa-arvon viliseen
suhteeseen vaikuttavat myds rakennuksen
tyyppi ja kunto.”

Vaikka rakentamiskustannukset ovat
jonkin verran korkeampia esimerkiksi Nur-
mijdrvelld kuin jossain muuttotappiosta
kdrsivdssd kunnassa, niin uuden, kéytta-
méattoméan omakotikiinteiston kauppa-arvo
on Nurmijdrvelld tédlld hetkelld varmasti
suurempi kuin rakentamiskustannusten ja
tontin kauppa-arvon summa. Témé aiheu-
tunee puhtaasti tarjontaa suuremmasta ky-
synnéstd. Toisaalta erotus lienee katetta ja
korvausta rakentamishankkeeseen liittyvis-
td riskeistd, joita ei yleensd pystytd huomi-
oimaan rakentamiskustannusten maéaritte-
lyssd. Toinen esimerkki: olemattoman ky-



synnén alueelle voidaan rakentaa suu-
rinkin kustannuksin. T&ll6in kohteen
kauppa-arvo voi jadda merkittavasti
pienemmaksi kuin rakentamiskustan-
nuksien ja rakennuspaikan kauppa-
arvon summa on.

Nykyarvokertoimien
maadrittely

VTT:n tiedotteessa nro 1669 (Halomo
& Koskenvesa 1995, s. 95) julkaistut
nykyarvokertoimet perustuvat pddasi-
assa kyseisen hankkeen yhteydessd
laskettuun rakennettujen omakotikiin-
teist6jen kauppahintoja selittdneeseen
kovarianssimalliin. Mallin ldhtdai-
neistona oli runsaat 27 500 kappalet-
ta rakennetun omakotikiinteiston
kauppoja koko maan alueelta vuosil-
ta 1986—1992. Aineisto oli osa teke-
méni omakotikiinteiston kauppa-ar-
voa kasitelleen tutkimuksen (Halomo
1995) aineistoa. Nykyarvokertoimet
maédriteltiin em. mallin rakennuksen
ikéd selittdneen tekijdn avulla.

Rakennetun omakotikiinteiston,
jossa on vanheneva rakennus, kaup-
pa-arvo riippuu merkittdvésti raken-
nukseen tehtyjen korjauksien laajuu-
desta ja laadusta. Massa-aineistojen
osalta korjauksien tarkka selvittdmi-
nen lienee kdytdnngssd mahdotonta,
koska tietoja ei ole saatavissa mistddn
rekisteristd. Toisaalta idn vaikutuk-
sesta rakennuksen arvoon ei ole saa-
tavissa empiiristd tietoa mistddn muu-
alta kuin toteutuneista kaupoista. Néi-
den syiden takia VTT:n tiedotteessa
nro 1669 (Halomo & Koskenvesa 1995,
s. 100-101) onkin esitetty tapa, jolla
korjauksien vaikutus voidaan ottaa
huomioon.

Mikdli Myhrbergin esiin tuomaa
ongelmaa ratkaistaan nykyarvokertoi-
mien avulla, jouduttaisiin kasittdadk-
seni tilanteeseen, jossa olisi paikka-
kunnittaisia tai alueittaisia nykyarvo-
kertoimia. Toisin sanoen rakennuk-
sen kulumisen ja vanhanaikaisuuden
vaikutus rakennuksen arvoon olisi eri-
lainen eri paikkakunnilla. Mahdolli-
sissa vastaisissa selvityksissd otetta-
neen kantaa siihen, onko tiallainen ase-
telma mahdollinen.

Uusia tutkimuksia
Yksittdisen kohteen arvioinnin kan-
nalta Myhrbergin esiin tuoma ongel-

ma on varmasti todellinen. My6s ny-
kyarvokertoimien suuruutta kannat-
taa tarkastella aika ajoin: perustuvat-
han nykyiset kertoimet vuosilta
1986-1992 olevaan kauppahinta-ai-
neistoon. Tdmaén jdlkeen asuntomark-
kinat ovat muuttuneet useampaan-
kin kertaan.

Perusongelma ei kuitenkaan rat-
kea nykyarvokertoimien pdivittdmi-
selld. Jdlleenrakentamiskustannuk-
siin perustuva kustannusarvo ei ole
samalla tavalla markkinaperusteinen
kuin kauppahintoihin perustuva
kauppa-arvo. Rakentamiskustannuk-
set vaihtelevat suhdanteiden mukaan,
mutta vaihtelu ei késittddkseni ole
ldheskddn yhtd suurta kuin asunto-
markkinoilla tapahtuvat heilahtelut.

Toistan vield VTT:n tiedotteessa
nro 1669 (Halomo & Koskenvesa
1995, s. 102) esitettyd: “Kauppa-ar-
von ja summa-arvon suhteen ja suh-
teeseen vaikuttavien tekijéiden sel-
vittdminen kattavasti ja luotettavasti
on laaja tehtdvd, joka jdd vastaisten
selvitysten varaan. Kauppa-arvotut-
kimuksen ja nyt selvitettyjen jilleen-
rakentamiskustannuksien lisdksi
tonttien ja rakennuspaikkojen arvon-
muodostus tulisi selvittdd yhtd kat-
tavasti. Tdmdn jilkeen kaikkien kol-
men osan tulokset voitaisiin yhdis-
tdd ja arvojen suhteista sekd niihin
vaikuttavista tekijoéistd saataisiin
ajallisesti ja alueellisesti kattavaa tie-
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Risto Peltola

PITRISIKO
PAIKKATIEDON OLLA
ILMAISTA?

rtikkelin lahtékohtana on TEKES:in ra-

hoittama paikkatietoprojekti, jossa olin
tutkijana. "Kiinteistojohtamisen paikka-
tietopalvelut” -projektissa (KIIPAL) py-
rittiin selvittamaan niita keinoja, joilla jul-
kiset paikkatietoaineistot saataisiin pa-
remmin yrityskadyttdjien ulottuville. Pro-
jektissa ei puututtu paikkatiedon hinnoit-
teluun. Kysymysta ei kuitenkaan voi si-
vuuttaa, jos paikkatiedot halutaan tehok-
kaaseen kayttoon.

Paikkatiedon tuottajien ndkokulma tiedon hin-
taan on ollut se, ettd tietohuollon ylldpidon ra-
hoitus tulee turvata. Paikkatiedon kéyttédjien tai
jatkojalostajien ndkokulma on ollut vdhemmén
esilld. Téssd artikkelissa tuon muutamia uusia
argumentteja hinnoittelukeskusteluun ja kertaan
joitain vanhoja.

Eurooppalainen ja
amerikkalainen kaytanto
Paikkatiedon hinnoittelussa eurooppalainen ja
amerikkalainen kdytdntd eroavat toisistaan: Eu-
roopassa julkiset paikkatietoaineistot ovat padsddn-
toisesti maksullisia, Yhdysvalloissa ilmaisia. Kak-
si keskeistd argumenttia paikkatiedon ilmaisuu-

den puolesta ovat seuraavat:

— Tiedon kéytto lisddntyy ja yhteiskunnallinen
pddtoksenteko paranee.

— Tietotekniikkaan liittyvd tuotekehitys nopeu-
tuu, kun tietotuotteiden kaytto lisddntyy niiden
hinnan laskiessa.

Jos paikkatiedot olisivat ilmaisia, julkinen hal-
linto menettdisi suuren méédrdn aineistomaksuja.
Tdmai lienee ainoa merkittdva ilmaisuuteen liitty-
vd haitta. Yksityiset paikkatietoaineistot asettuvat
eri asemaan. Yksityisid tietoaineistoja ei kukaan
tuottaisi, jos ne pitdisi jakaa ilmaiseksi muiden
kanssa.

Radiotaajuudet ilmaisia,
paikkatiedot maksullisia
Julkisin varoin kootun tiedon hintaa on hyodyllis-
td verrata muiden julkisessa omistuksessa olevien
hytdykkeiden hintaan luovutettaessa kdyttooikeuk-
sia yksityisille. Suomen oloissa ajankohtainen ver-
tailukohde ovat ns. kolmannen sukupolven matka-
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