Koska kohteen pinta-ala oli 57 neli6t3,
saadaan kohteen arvoksi 149 134,8 euroa.
Taman tiedon valossa korottamisen varaa
tarjouskaupassa olisi reilusti. Viimeistaan
tassa kohtaa on kuitenkin hyva tehda lisaa
paatelmia mallin kdyttokelpoisuudesta.
Huomaamme, ettd mallista puuttuu oleel-
lisia tietoja. Malli ei esim. ota huomioon
kohteen teknistaloudellisesta kuntoa kay-
tanndssa lainkaan, tai tarkemmin sanot-
tuna ne huomioidaan keskimaardising,
siten kuin ne vertailukauppa-aineistossa
keskimadrin ovat.

Kun tutkimme esimerkkikohdettam-
me tarkemmin, huomaamme, ettd put-
kiremontti on aivan ldhivuosina edessd,
kuten hissiremonttikin. Tilanne on tassa
suhteessa siis keskimaaraista heikompi.
Yhtié on myds vuokratontilla. Vuokrasopi-
mus paattyy 2025 ja odotettavissa lienee
varsin rapsakka korotus.

Nayttaa siis siltd, ettd kovinkaan paljon
enempaa kohteesta ei valttdmatta kannat-
taisi tarjota. Lisétietoja yksityiskohdista
kuitenkin tarvitaan ml. yhtiéssa parhaillaan
kerattavan korjausvastikkeen kertymasta.

ONKO ENERGIATEHOKKUUDELLA
ARVOA?

Mallissamme on siis mukana seuraavat
energiatehokkuutta ilmentavat muut-
tujat:

+ +541,4DenergialuokkaA

+ +703,4DenergialuokkaB

+  +229,8DenergialuokkaC.

Tulkinta on kaikessa yksinkertaisuu-
dessaan se, ettd mikali arvioitava raken-
nus kuuluu energialuokkaan A, lisda tama
neliometrin hintaa 541,4 euroa, energia-
luokassa B 703,40 euroa ja energialuokas-
sa C229,8 euroa. Referenssitasona on siis
heikoin energialuokka G ja kuten mallista
nahd&an energiatehokkuusluokat D, E ja
F rinnastuvat tahan samaan luokkaan G,
koska nditd luokkia kuvaavat muuttujat
ovat tippuneet mallista pois.

Kertoimet tuntuvat ndppituntumalla
arvioiden aika suurilta. Varsinkin ener-
gialuokan B osalta, jossa silmiin pistaa
myds epaloogisuus. Mallin perusteella
energialuokka B liséd enemman asunnon
arvoa kuin sen kuuluminen energiatehok-
kuusluokkaan A.Onkin aihetta epdillg, etta
hintamallin esittama kuvajainen todel-
lisuudesta on oikean suuntainen, mutta
luvut itsessadn eivat ole kovin tarkkoja.

Syita epatarkkuuteen on lukuisia. Ai-
neisto on 646 havainnostaan huolimatta
suppea tdman tyyppiseen tarkasteluun.
Energiatehokkuusluokkaa A on aineis-
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tossa vain 8 kappaletta (1*A ja 7*A2007).
Energiatehokkuusluokkaa B on samoin
vain 8 kappaletta (1*B ja 7¥B2007). Ener-
giatehokkuusluokkaa C aineistossa on 41
kappaletta (10*Cja31*C2007), mutta huo-
mio kiinnittyy muuttujan Denergialuok-
kaC heikohkoon merkitsevyystasoon (sig.
=0,09). Kehitettdessa mallia pidemmidille
tama muuttuja tippuisi mallista helposti
kokonaan pois.

Edelld on jo todettu ettd uusien ja
vanhojen energialuokkien yhdistaminen
yhdeksi ja samaksi luokaksi on Iahtokoh-
taisesti ongelmallista. Mallin on jo edelld
todettu kdrsivdn myods ns. puuttuvan
muuttujan ongelmasta (korjausvelka).
Energiatehokkuustieto voi olla myds ns.
proxy eli kuvastaa jotain muutakin omi-
naisuutta kuin itse energiatehokkuustie-
toa. Lisaksi malliitsessaan on lievasti hete-
roskedastinen siten, ettd ennustetarkkuus
heikkenee isompia arvoja laskettaessa.
Muitakin syitd epadilla saatuja tuloksia on
|6ydettdvissa. Malli vaatisi jatkokehittelya
ja ns. muuttujamuunnokset olisivat aina-
kin jossain madrin tarpeellisia.

Toisaalta mallia on mahdollista puo-
lustellakin. llman muuttujamuunnoksia-
kin mallin selitysaste nousee korkeaksi,
mukautetun selitysasteen ollessa 83,4 %.
Mallilla kyetdan selittamaan siis 83,4 asun-
tojen hinnan vaihtelusta. Selitysastetta
voidaan pitda asuntomarkkina-aineistolle
huomattavan korkeana. Mallin keski-
hajonta on n. 617. Suomennettuna se
tarkoittaa sitd, ettd mallilla ennustettavan
todenndkdisen hinnan virhemarginaalion
0,67 * £617 = + 413 €/m* My®ds téta voi-
daan pitda varsin kelvollisena tuloksena.

Usein kuulee viitettavan, ettd energia-
tehokkuus ja energiatehokkuusluokittelu
ei oikeasti kiinnosta ketdan, ei toimitila-
markkinoilla sen paremmin kuin asunto-
markkinoillakaan. Tama voi olla tottakin.
Avoimella datalla tassa tehty pieni kokeilu
herattdd kuitenkin vakavan epadilyksen
siitd, ettd asiasta kannattaisi kiinnostua.
Ennen pidemmadlle menevia johtopaa-
toksid ja kdytannon sovelluksia tarvitaan
kuitenkin vankempia tutkimuksia.

VIIME LOKAKUUSSA mediassa oli esilla tutki-
musyhtié Innolinkin tekemd Kuntaranking. Baro-
metri asetti suomalaiset kunnat paremmuusjarjes-
tykseen asukkaiden, yritysten ja kuntapaattajien
vastausten perusteella. Suositelluimmiksi kunniksi
asukkaat ja yritykset nostivat Kaarinan, Tampereen
jaYlojarven. Elinvoimaisimpina pidettiin Helsinkig,
Kaarinaa ja Espoota.

Kuntaranking sai odotetusti mediahuomiota:
suosiosta kilpaileminenhan on aina kiinnosta-
vaa. Perusteelliset pohdinnat jaivat artikkeleissa
vahemmalle. Ottamatta kantaa siihen, millaisia
mahdollisuuksia juuri kyseinen barometri olisi
tarjonnut analyysiin, alueiden suosittuutta ka-
sitellddn yleisesti suomalaisessa julkisuudessa
viihteend. Asukkaiden mielipiteet nayttaytyvat
lahes pdivakotilapsitasoisena “meidan kunta on
parempi kuin teidan kunta” -vaittelyna.

Mutta ovatko ranking-listaukset sitten pelkkaa
kuntien idols-kisaa? Onko asukkaiden kotiseutu-
rakkaudella vaikutusta alueiden menestykseen
- jopa taloudelliseen?

Kysymys ei ole tutkimusaiheena helpoimmasta
paasta. Siihen paatettiin kuitenkin tarttua, missas
muuallakaan kuin Yhdysvalloissa. Knight Foun-
dation ja Gallup toteuttivat vuosina 2008-2010
laajamittaisen kyselyn, jossa tavoitteena oli sel-
vittaa paitsi onko asukkaiden sitoutuneisuudella
vaikutusta kotiseudun taloudelliseen menestyk-
seen, myds mitka tekijat vahvistavat asukkaiden
kiintymysta.

Tutkimukseen "Soul of the Community” otettiin
mukaan yhteensa 26 erikokoista paikkakuntaa eri
puolilta Yhdysvaltoja. Kysymyksiin vastasi 43 000
ihmista.

Tutkimuksen alkuvaiheessa tuskin osattiin
odottaa, millaiseksi tutkimuksen ajanjakso osoit-
tautui. Talouskriisi kuritti kovalla kddella monia ver-

"Kun mittakaavaa
pienennetadan,

eivat kovat tekijat
enda riita selittdjiksi.”



Kohti

kiintymystaloutta

Katja Lindroos

tailussa mukana olleita paikkakuntia. Toinen
toistaan seuranneiden budjettileikkausten
keskella asukkaiden sitoutuneisuutta koetel-

tiin toden teolla. Jalkeenpdin voikin hiukan
hirtehisesti todeta, ettei tutkimuksen kan-
nalta parempaa ajoitusta olisi voinut toivoa.

Mité saatiin selville? Korreloiko asukkai-
den tunneside asuinpaikan taloudellisen
menestyksen kanssa? Vastaus on poliitik-
komaisesti "kylla ja ei”. Ei-vastausta tuki se,
etteivat tutkimuksen otannassa suurimmat ja
rikkaimmat kaupungit olleet kaikkein rakaste-
tuimpia (eivat valttamatta vihatuimpiakaan).
"Raha ei ole kaikki"todettiinkin yhdessa tutki-
muksesta kirjoitetussa artikkelissa.

Kylla-vastauksen puolesta puhui taas ha-
vainto asukkaitten kiintymyksen ja asuinpai-
kan resilienssin yhteydesta. Sinnikkdimmiksi
osoittautuneet paikkakunnat olivat niita,
joihin asukkaat olivat kaikkein sitoutuneim-
pia. Ne toipuivat talouden turbulenssista
muita paremmin.

Viimeisen vuoden ajan Suomessa on
puhuttu ja kirjoitettu paljon eri alueiden eriy-

tymisestd. Asuntomarkkinoilla
nahdaan merkkeja uudestaiso-
jaosta eli maan jakautumisesta
paikkoihin, joissa arvo nousee
—tai edes sdilyy - ja paikkoihin,
joissa arvo rapautuu.

Selityksid ilmidlle haetaan
yleensd ns. kovista tekijoista.
Tyopaikkojen katoaminen
johtaa muuttotappiokiertee-
seen, ja sen myotd alueen
asuntojen arvon syoksyyn.
Tama selittadkin jaon suuressa
mittakaavassa. Kun mittakaa-
vaa pienennetdan, eivat kovat
tekijat enda riita selittajiksi.
Isojaon lisdksi asuntomarkki-
noilla on nahtavissa paikalli-
sempaa pikkujakoa. Muutto-
voittopaikkakuntien sisdlla on
kaupunkeja ja niiden sisélla
kaupunginosia tai 1ahi6ita,
joiden valilla voi olla suuriakin
eroja. Joskus haluttu ja hyljek-
sitty sijaitsevat maantieteellisesti aivan vieri
vieressa, eika selityksend voi ndin ollen olla
pelkastddan tydomarkkinat. llmidsta kirjoitti
muun muassa Helsingin Sanomat noin vuosi
sitten sarjassa, jossa tarkasteltiin toistensa
kaltaisia naapurilahi6itd, joiden asuntojen
hinnoissa oli huomattavissa merkittavia eroja.

Voisivatko “Soul of the Community”
-tutkimuksen tulokset tarjota joitain selityk-
sia? Tutkimuksessa asukkaiden arvostamia
asioita listattiin ja ryhmiteltiin. Huolimatta
tarkastelun alaisten alueiden keskindisista
eroista, kolme tekijaa nousi ylitse muiden.
Asukkaat olivat kiintyneimpid kaupunkeihin,
jotka tarjosivat monipuolisia ja laadukkaita
julkisia tai yhteisia tiloja. Puistot, kahvilat
ja muut sosiaaliset kohtaamispaikat olivat
selkeitd ylpeyden aiheita. Toinen vastauksissa
esille noussut tekija oli kaupungin ilmapiiri.
Mitd avoimemmaksi se koettiin ulkopuolelta
tulevia kohtaan, sen vahvempaa oli paikallis-
ten sitoutuminen.

Jos edelld mainitut ovat vield jossain
madrin "kovia", ts. ne voidaan ndhda myos

"Voisimme
kyseenalaistaa

alueen menestymisen
syy-seuraus-suhteita.”

yritysmyonteisyytend ja palveluiden arvosta-
misena, kolmanneksi nousi jo yksiselitteisesti
"pehmedn” arvon edustaja. Estetiikka eli se,
miten kauniina ja hoidettuna kaupunkia
pidettiin, osoittautui vahvaksi sitoutumista
lisaavaksi tekijaksi.

Suomi on erilainen ympadristo kuin Yhdys-
vallat. Kolmen karki olisi todenndkdisesti eri-
lainen taalla kuin rapakon takana: takéalaisessa
kulttuuri-ilmastossa arvostetaan enemmadn
yksityisyytta ja rauhallisuutta kuin eloisaa
katueldamaa. Silti "Soul of the Community”-
tutkimuksella voi olla annettavaa takaldiseen-
kin keskusteluun.

Voisimme kyseenalaistaa alueen menes-
tymisen syy-seuraus-suhteita. Tarvitaanko
aina ensin taloudellista toimeliaisuutta, joka
mahdollistaa kauniit ymparistot, vai voisim-
meko vahvistaa alueita ihmisten viihtymista
lisadmalla? Vaikuttavatko asuntojen hintojen
vain liikkenneyhteydet ja tydpaikat, vai voiko
viheralueen laadulla olla merkitysta? Ja niin
edelleen.

Suomessakin on jo havaittu paikallisi-
dentiteetin myodnteinen vaikutus. IThmiset
haluavat olla "jostain kotoisin’, ja paikkojen
omaleimaisuutta arvostetaan. Emme eld vain
reaalitaloudessa vaan enenevdssd maarin
kiintymystaloudessa. Silld, mista vélitdmme,
on suora vaikutus siihen, mihin olemme
valmiita panostamaan.

Alueiden eriarvoistuminen on tulevaisuu-
den haasteistamme kovimpia. Niiden ratkai-
semisessa ei kannattaisi vaheksya pehmeiden
arvojen vaikutusta.

Kirjoittaja on aluebrandeihin ja
asumisen viestintaan erikoistuneen
Egnahem 0y:n toimitusjohtaja.

Han osallistui ainoana suomalaisena
vuonna 2013 UN Habitatin kutsu-

seminaariin Tukholmassa, jossa
kasiteltiin mm. artikkelissa mainitun
Soul of the Community -tutkimuksen
loydoksia.
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