ARTIKKELI

HENRIK LONNQVIST
Vs. tutkimuspéillikko
HELSINGIN KAUPUNGIN TIETOKESKUS
henrik.lonnqvist@hel.fi

JANNE PIHLAJANIEMI
Professori
OULUN YLIOPISTO
janne.pihlajaniemi@oulu.fi

Arkkitehtoninen laatu ja
asuntojen hinnat

Kaupungistuminen asettaa rakennetun ympéristén suunnittelulle lukuisia haasteita. Yhtaalts on

tarkeda varmistaa maankaytdén suunnittelulla ja tonttipolitiikalla muun muassa uudisasuntotuotannon

ja palvelurakentamisen riittdva masra, mutta samalla tulisi kyeta s&ilyttdméaan sen arkkitehtuurin laatu,

silla rakennusten laatuominaisuuksilla on my&s laajempia, vahintaankin niiden l5hipiiriin kohdistuvia

vaikutuksia. Nama ovat tdman tutkimuksen mukaisesti my&s taloudellisia.

akennustuotanto on vii-
meisen sadan vuoden
aikana kokenut huomat-
tavan murroksen késity6-
valtaisen rakentamisen
muuttuessa aste asteelta yhd enemméin
teollista tuotantoa hyodyntiviksi. Teol-
linen tuotanto asetettiin 1900-luvun
alkuvuosikymmenini hyvin selkeiksi
tulevaisuuden kansainvilisen arkkiteh-
tuurin tavoitteeksi (esim. LE CORBUSIER
1923, ROHE 1924). Teollisen tuotannon
hyodyntiminen nihtiin keinona seki uu-
distaa arkkitehtuuria ettéd tehd4 raken-
tamisesta taloudellisesti tehokkaampaa.
Suomessakin ajatuksesta innostuttiin,
vaikka esimerkiksi ALVAR AALTO (1940)
jo varsin varhain kiirehti muistuttamaan
myos siité, ettd rakennuksia suunnitel-
laan ensisijaisesti niiden kiyttdjien
tarpeisiin - ei pelkéstéin tavoitellen
mahdollisimman halpaa ja sujuvaa to-
teutusta:
”Kuluneen vuosikymmenen aikana mo-
derni arkkitehtuuri on ollut funktionaalista

pddasiassa tekniseltd kannalta painopis-
teen ollessa etupddssd rakennustoiminnan
taloudellisella puolella. [.... ....] Jos olisi kei-
no kehittdd arkkitehtuuria askel askeleelta
alkamalla taloudellisista ja teknisistd ldh-
tékohdista ja siirtymdlld myshemmin in-
himillisen toiminnan muille, monimutkai-
semmille aloille, niin puhtaasti teknillinen
funktionalismi olisi hyvdksyttdvdd. Mutta
sellaista mahdollisuutta ei ole.”

Asuinrakennusten arkkitehtuurin
laatu koskettaa luonnollisesti erityisesti
ihmisig, jotka niissd asuvat. Omistus-
asunto on omistajalleen pddomaa, jonka
arvo kiinnostaa. Erityisen kiinnostuksen
kohteeksi se nousee silloin kun asuntoa
ollaan myyméssi tai ostamassa. Asunto
onkin taloustieteen nikokulmasta katsot-
tuna sekd kulutus- ettd investointihyody-
ke. Asunnon valinnassa ei vilttimitté ole
kyse yksinomaan omista asumistoiveista
ja asunnon valintaa kehystévisté talou-
dellisista reunaehdoista. Myos odotukset
asunnon arvon kehityksesti voivat ohjata
asunnonvalintaa.

Asunto on seka kulutus- etta
investointihyddyke, jonka
hintaan vaikuttavat sen
ominaisuudet.

Asunto on luonteeltaan myos yhdis-
telmédhyodyke, jonka markkinahinnan
voidaan ajatella muodostuvan asunnon
ominaisuuksien ja ndihin ominaisuuk-
siin liittyvien havaitsemattomien hin-
tojen eli niin kutsuttujen varjohintojen
lopputuloksena. Kuluttajien maksuha-
lukkuus asunnon eri ominaisuuksista
voidaan péitelld tilastollisin menetel-
min, regressiomalliin perustuvaa he-
donisten hintojen menetelmii kiyttien.
Asuinympéristén laatu my6s kapitalisoi-
tuu asuntojen hintoihin. Niinp4 hedo-
nisten hintojen menetelmii hyédyntien
voidaan my6s arvioida asuinympériston
ominaisuuksien taloudellista arvoa.
Kaupunkimaisessa rakennetussa ym-
paristossi arkkitehtuurilla on ilmeinen
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VANHOJEN TYYLISUUNTIEN MUKAISTEN ASUNTOJEN RAKENTAMINEN
EINYT OLE YLEENSA TALOUDELLISESTI JARKEVAA.

rooli asuinympériston laadun méérit-
tdjand.

ARKKITEHTUURIN TYYLISUUNNAT
NAKYVAT ASUNTOJEN HINNOISSA
Arkkitehtonisen laadun hintavaikutuk-
sia kisittelevissd tutkimuksissamme
arvioimme mm. asuinrakennuksen tyy-
lisuunnan yhteyttd asunnon hintaan.
Asuntokanta jaettiin seitsemé&in eri tyy-
lisuuntaan, 1800-luvun lopun kertaus-
tyylien edustaessa vanhinta tyylisuuntaa.
Uusinta ryhméé, postmodernismia ja sitd
uudempia tyylisuuntia, edustivat tutki-
muksessa 1980-luvulla ja my6hemmin
rakennetut rakennukset. Tutkimusalu-
eemme kattoi Helsingin eteldisen kan-
takaupungin. Tutkimme myss useita
muita arkkitehtoniseen laatuun liittyvid
tekijoitd — kuten suunnittelijan koulutus-
ta, ansioituneisuutta sekd kokemusta - ja
nididen mahdollista yhteyttd asuntojen
hintoihin.

Ehki ylldatyksettomésti vanhimmat
tyylisuunnat osoittautuivat kaikkein
arvostetuimmiksi. Arvostetuimmaksi
nousi jugend, jonka ohella Helsingin
eteldisen kantakaupungin vanhinta ra-
kennuskantaa edustavat kertaustyylit
osoittautuivat ldhes yhté arvostetuik-
si. Tutkimuksessa kiytetty menetelmi
antoi mahdollisuuden verrata eri tyy-
lisuuntien arvostuksen eroja suhteessa
toisiinsa. Tutkimuksen mukaan pelkin
jugend-tyylin hintaero verrattuna esi-
merkiksi sotienjilkeisen ajan tyyli-
suuntiin oli 10-15 prosentin luokkaa.
Tutkimus osoitti toisaalta myos sen, ettd
tyylisuuntien arvostus vaihtelee ajassa.
Esimerkiksi 1930-luvulla rakennetuille
kohteille tyypillisen funktionalistisen
tyylin arvostuksen havaittiin selkeésti
nousseen, kun verrattiin tarkasteluajan-
jakson alkupuolen ja jalkimmadisen puo-
liskon asuntokauppoja toisiinsa.

Arkkitehtoninen tyyli voidaan usein
tunnistaa rakennuksen ulkoisen hahmon,
erityisesti sen julkisivuarkkitehtuurin

perusteella. Arkkitehtoniset tyylit - ja
arkkitehtuuri ylipddnsé - eivit kuiten-
kaan ole vain ulkoista estetiikkaa. Ne si-
siltdvit myos toiminnallisia ominaisuuk-
sia, jotka nikyvit esimerkiksi erilaisina
pohjaratkaisuina tai huonekorkeuden
vaihteluna. Myos teknisessd mielessi
eri tyylisuuntien rakennukset eroavat
toisistaan.

Helsingin eteldisessa
kantakaupungissa jugend-
tyyli osoittautui kaikkein
arvostetuimmaksi.

Jokainen rakennusmateriaali ja aika-
kausi synnyttdd ajalleen tyypillistd ark-
kitehtuuria. Rakennusten muotokieli on
sidoksissa niin aikansa rakentamistek-
niikkaan kuin esteettisiin ihanteisiin.
Niin mahdollisuus, ettd tdnd pdivdni
alettaisiin jélleen rakentaa vaikkapa
arvostetuiksi osoittautuneita jugend-
taloja on ajatuksena vihintdénkin puo-
liksi kuollut. Vaikka ammattitaitoa niiden
rakentamiseen 16ytyisikin, ei ajatukselle
tdnd paivdnd synny realistista taloudel-
lista yht#l64 kuin erikoistapauksissa. Li-
siiksi voidaan perustellusti ajatella, ettéd
kunkin ajankohdan rakentamisen tulisi
my®6s jatkossa kuvastaa aikansa ihanteita
ja kehityksen tasoa.

Toisaalta myos vanhojen rakennusten
korjaamisen tulisi tapahtua niin, ettd
mahdollinen moderni tekniikka sopii
osaksi vanhaa kokonaisuutta. Kiyttora-
kennuksia, kuten asuinkerrostaloja, tu-
lee toki voida ylldpitidd ja uudistaakin.
Niin on tehty kautta aikojen - my6s
Helsingin kantakaupungissa, mité ha-
vainnollistaa hyvin esimerkiksi JUHA
ILOSEN (2013) kirja Kolmas Helsinki.
Jokainen korjaus- tai uudistustoimenpi-
de liittyy osaksi rakennuksen historiaa ja
on samalla aina my6s mahdollisuus joko
onnistunein ratkaisuin jatkaa rakennuk-

sen elinikii tai huonosti toteutettuna
lyhentii siti.

RAKENTAMINEN MAKSAA

Rakennettuun ympérist66n kohdistu-
vat toimenpiteet - olipa kyseessi sitten
uuden rakennuksen rakentaminen tai
vanhan kunnostaminen - vaativat aina
taloudellisia panoksia. On oletettavaa,
ettd panosten odotetaan tdlloin myos
tuottavan niiden maksajalleen hyotyé,
joka ilmenee rakennuksen laatuominai-
suuksissa, kuten arkkitehtuurin laadussa.
Laadun puolestaan tulisi odotusten mu-
kaisesti nostavan myds rakennuksen tai
siini sijaitsevan asunnon arvoa kiinteis-
tomarkkinoilla.

Rakentamistaloudessa on perehdytty
jo varsin varhain muun muassa asunto-
tuotannon taloudelliseen tehokkuuteen.
Viitoskirjassaan PER-OLOF JARLE (1951,
43) madritteli asuntotuotannon taloudel-
lisuuden ”[...] murtoluvuksi, jossa arvo
(hyotytekijédt) on osoittajana ja kustan-
nukset (haittatekijit) nimittdjana”. Tati
voi tiettyyn rajaan asti pitdd edelleen yk-
sinkertaisena tapana arvioida panosten
ja tuotosten mielekistd suhdetta raken-
tamisessa.

Tavallisiin kulutustavaroihin
verrattuna rakennukset ovat
hyvin pitkaikaisia, ja niiden
arkkitehtuurin kokevat my&s
monet ulkopuoliset.

Rakennetun ympéristén tuotteet, raken-
nukset ja niihin liittyvit rakenteet, ovat
kuitenkin taloudellisessakin mielessi
huomattavasti moniulotteisempia hyo-
dykkeitd kuin esimerkiksi monet muut
teollisesti valmistetut hyédykkeemme,
kuten vaikkapa kulutustavarat. Ensiksi-
kin rakennusten kiyttoikd on - tai aina-
kin sen tulisi olla - huomattavan pitka.
Tédnd pdivini tuotetuista rakennuksista



TUTKIMUSTULOSTEMME MUKAAN ERITYISESTI ARKKITEHTONISILLA
MAAMERKEILLA ON MYOS SELVA POSITIIVINEN VAIKUTUS ASUNTOJEN

HINTOIHIN.

ja niiden laatuominaisuuksista saavat
osansa parhaimmillaan lukuisat tule-
vatkin sukupolvet. Toiseksi rakennetun
ympéristomme kiyttdjid ovat myos ne,
jotka eivit voi suoraan vaikuttaa esi-
merkiksi sithen, millaisia taloudellisia
panoksia rakennusten toteuttamiseen on
ohjattu. Arkkitehtuuri rakennustaiteena
on taiteen muoto, joka poikkeaa monis-
ta muista taiteen lajeista muun muassa
siten, ettei sen kokeminen ole liheskdin
aina vapaaehtoisen valinnan tulosta. Ark-
kitehtuurille ja sen laatuominaisuuksille
altistuvat etenkin kaupunkiympéristossé
kaikki sen kéyttéjét, halusivatpa he sitd
tai eivét.

ARKKITEHTUURIJATALOUDELLISET
ULKOISVAIKUTUKSET
Koska jopa yksittdisen rakennuksen ark-
kitehtuurin laadusta saavat osansa myos
lukuisat muut kuin siihen taloudellisesti
suoraan sidoksissa olevat tahot, arkkiteh-
tuurilla ja sen laadulla voidaankin ndin
ollen olettaa olevan taloudellisia ulkois-
vaikutuksia. Ulkoisvaikutus on taloustie-
teissd médritelty esimerkiksi seuraavasti:
”Ulkoisvaikutukset ovat sellaisia yksil6i-
den tai yritysten toimia, joilla on toisiin
yksiloihin tai yrityksiin kohdistuvia
vaikutuksia, joista nim4 eivit maksa tai
niille ei makseta” (STIGLITZ 1986, 197).
Taloudellisia ulkoisvaikutuksia on
mahdollista yrittdd mitata analysoimalla
asuntojen hintoja. Kiytinnossi asunto-
jen hinnoissa havaittavat ulkoisvaikutuk-
set ovat epétiydellisii, silld ne eiviit ota
huomioon esimerkiksi muita kaupunki-
ympériston kiyttdjid, kuten ohikulkijoita,
tai vaikkapa kahvilaterassin asiakkaita,
jotka ovat valinneet pOyténsi siten, etté
voivat samalla ihailla vastapéisen raken-
nuksen arkkitehtuuria. Téstd huolimatta
suuntaa-antavatkin tulokset ovat térkei-
td, silla taloudellisten ulkoisvaikutusten
kontrolloiminen kansantaloudellisen op-
timin saavuttamiseksi edellyttidd yleensi
markkinoiden julkista ohjausta.

Tutkimustulostemme mukaan erityi-
sesti arkkitehtonisilla maamerkeilld on
myos selvi positiivinen vaikutus asun-
tojen hintoihin. Suoran nikymén kohti
arkkitehtonista maamerkkié havaittiin
nostavan asunnon hintaa noin 3-6 pro-
senttia ajanjaksosta riippuen. Tulos on
samansuuntainen kuin aiemmat kan-
sainviliset tutkimukset ovat osoitta-
neet. Osassa niistd on arkkitehtonisen
laadun ulkoisvaikutusten mittaamisessa
kéytetty ndkymén sijasta poikkeavia in-
dikaattoreita, kuten esimerkiksi etdisyyt-
td rakennusperintokohteeseen Berliinin
alueella (AHLFELDT JA MAENNIG 2010).
Kyseisessd tutkimuksessa havaitaan ra-
kennusperintomaamerkin ulkoisvaiku-
tuksen alkavan 600 metrin etdisyydelti
maamerkisti ja nousevan eksponentiaa-
lisesti, mitd lihemmis rakennusperint6-
kohdetta tullaan.

Tutkimuksemme tulokset vahvistavat
késitystid siitd, ettd arkkitehtuurin laa-
dulla on my6s monitahoisia taloudellisia
ulottuvuuksia, jotka niakyvéit kuluttajien
arvostuksen midrddmind asuntojen hin-
noissa. Niin ollen arkkitehtuurin laadun
voi katsoa koskettavan samalla myos kan-
santaloudellisia kysymyksié. Téltd osin
tutkimuksemme tuo oman nékékulman-
sa myos taloustieteen parissa kdytiviin
akateemiseen keskusteluun siitd, miten
rakentamista ja sen laatua sekd nédihin
liittyvid markkinoita tulisi kansantalo-
udellisen optimin saavuttamiseksi myos
jatkossa sddnnelld.

SAANTELYA TARVITAAN, MUTTA
MILLAISTA?

Nykyrakentamista sddntelevit omalla
toiminnallaan esimerkiksi kaavoitus ja
rakennusvalvonta. Liséksi keskeisek-
si sdéntelyn muodoksi voidaan katsoa
kéytossi olevat rakentamisméiriykset.
Sédntely kohdistuu nykyisin varsin voi-
makkaasti teknisiin seikkoihin, kuten
turvallisuuteen, esteettémyyteen ja ener-
giatehokkuuteen. Rakennusten esteet-

tisistd ominaisuuksista kantavat huolta
ldhinnd kaupunkikuvaa arvioivat viran-
omaiset ja suurimmissa kaupungeissa
tdssd apuna olevat tyéryhmiit.

Rakentamisen s#éntelyi kritisoidaan
tdnd pédivini kdytivissi julkisessa kes-
kustelussa usein muun muassa siiti, etti
se tekee asunnoista liian kalliita rakentaa.
Témén perusteella voitaisiin kyseenalais-
taa myos arkkitehtonisen laadun tavoite,
koska my®ds sille on havaittavissa talou-
dellinen lisdarvo. Vanha totuus kuitenkin
on, ettd samoista rakennusmateriaaleista
rakennetut kauniit mittasuhteet eivit ole
sen kalliimpia rakentaa kuin rumatkaan.
Ensimmaéisistd syntyvid taloudellinen
arvo on kuitenkin korkeampi ja siten ne
palvelevat myos taloudellisen tehokkuu-
den tavoitteita.

Laadun laskeminen ei ole jirkevi keino
asuntojen hintojen alentamiseksi, vaikka
se olisi sellaisena tehokaskin. On selvii,
ettd esimerkiksi ikkunattomia asuntoja
olisi halvempi rakentaa kuin ikkunalli-
sia. Myos kuluttajat ovat valmiita maksa-
maan niistd vihemmin, koska he asuvat
mieluummin asunnoissa, joihin tulee
luonnonvaloa ja joista myos avautuu ni-
kymi#, jotka parhaassa tapauksessa ovat
my0s arkkitehtonisesti laadukkaita. Tk-
kunattomia asuntoja — tai muunkaan lais-
ta laadusta tinkimistd - on vaikea pitid
kansantaloudellisesti perusteltuna.

Asuntojen hintojen
alentamiseksi taytyy loytya
laadusta tinkimisen sijasta
muita keinoja, kuten tarjonnan
lisdaminen.

Asumisen laatu on yksi perushy6dyk-
keistd, jonka turvaaminen on hyvinvoin-
tiyhteiskunnan keskeisimpié tehtévii.
Laadusta tinkimisen sijasta tiytyy 16y tya
muita keinoja, mikili yleinen hintataso
katsotaan jollain alueella liian korkeaksi.
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“VANHA TOTUUS KUITENKIN ON, ETTA SAMOISTA RAKENNUS-
MATERIAALEISTA RAKENNETUT KAUNIIT MITTASUHTEET EIVAT OLE SEN
KALLIIMPIA RAKENTAA KUIN RUMATKAAN.”

Yksi tehokkaimmista keinoista on lisé-
td asuntotarjonnan midrid kyseiselle
alueelle, miké toisaalta edellyttid myos
entistd tarkempaa laadun sdintelyé,
jossa tulee huomioida myos ulkoisvai-
kutukset.

KOHTI AJASSA KESTAVAA KAUPUNKIA
Arkkitehtuurin ihanteiden muuttuminen
ja yleinen tekninen kehitys ovat luetta-
vissa rakennettuna historiankirjoituk-
sena esimerkiksi tutkimusalueellamme
Helsingin kantakaupungissa. Alueelle
tyypilliset jugend-talot rakennettiin tii-
lestd paikalla muuraten 1900-luvun en-
simmiisind vuosikymmenini. Betoniele-
menttirakentaminen yleistyi 1900-luvun
kuluessa ja esiintyi pelkistyneimmilldin
1960- ja 70-luvuilla. Vuosituhannen vaih-
teen jilkeen markkinaosuuttaan kerros-
talorakentamisessa ovat pyrkineet kas-
vattamaan muun muassa perinteikk#ét
puu- ja hirsirakenteet, nyt ajan henkeé
seuraten hyddyntdmalld vahvasti teollisia
valmistusprosesseja.

Rakennusten kestivyyden
arvioinnissa tulee
ottaa huomioon my®s
hiilipaastot seka
esteettinen ja sosiaalinen
kestavyys.

Rakennusten runkomateriaalien ja
-ratkaisuiden ohella my6s muut raken-
nusosat ovat kehittyneet yhd monimut-
kaisemmiksi ja haastavammiksi hallita.
Uusissa rakennuksissa muun muassa
niiden kéytén aikaista energiatehok-
kuutta ja hyvid sisdilmaa tavoitellaan
taloteknisillé jarjestelmill4, jotka vaativat
tilaa ja sddnnollisid huoltotoimenpitei-
td. Ekologisessa mielessi tarkasteltuna
rakennusten kidyton aikainen energia-
tehokkuus on kuitenkin vain yksi, toki
tirked ndkokulma. My0s tédssd mielessd

eri aikakausien rakennukset poikkeavat
toisistaan. Esimerkiksi vanhat massiivi-
rakenteet, kuten paksut tiili- tai hirsi-
seinét ovat mittauksissa osoittautuneet
energiatehokkuudeltaan laskennallista
arvoaan paremmiksi.

Laajemmin tarkasteltuna ilmaston-
muutoksen hillitsemisen kannalta olen-
naiseksi nousevat myos kysymykset siit,
millaisilla tuotantotavoilla rakennuksia ja
niiden osia valmistetaan. Timén suhteen
tulisi 16ytéd4 uusia laskentatapoja, jotka
ottavat huomioon my6s rakennusosien
teollisen tuotannon ja niiden kuljetuksen
aiheuttamat hiilipd4st6t. Edelleen olisi
aiheellista arvioida my6s muita kestidvin
kehityksen nikokulmia, kuten rakennus-
ten esteettisté ja sosiaalista kestivyyttd ja
tukea niitd aikaansaavia toimintatapoja,
jotta rakennuksista tulisi entistékin pit-
kéikdisempid. Mikali tdssd onnistutaan,
voidaan tind péivini rakennetut talot
- nykyisten jugend-rakennusten tavoin
- vield sadan vuoden pééstikin todeta
niin arkkitehtonisin kuin taloudellisin-
kin mittarein tarkasteltuna arvostetuksi
osaksi yhteistd rakennettua ympéristo-
dmme. H
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