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Tiivistelma

Energiatodistus perustuu lakiin ja se on otettu kayttdén Suomessa asteittain vuodesta 2008 alkaen.
Rakennuksen energiatodistus on pakollinen kaikissa EU-maissa, mutta se on toteutettu kansallises-
ti. Energiatodistuksessa lasketaan rakennukselle sen ominaisuuksien perusteella energialuokka,
joka kuvaa kohteen energiatehokkuutta. Rakennusten energiatehokkuutta koskevien s&&nndsten
pyrkimyksena on hillita niiden kokonaisenergiankulutusta.

Taman tyon tarkoituksena oli selvittad, mité eri energiatehokkuusluokkien arvoja myynnissa olevil-
la asunnoilla on ja kuinka suuri merkitys kohteen energialuokalla on kohteesta pyydettavéaan hin-
taan. Lisaksi pyritadn selvittamadn energiatodistuksen ja pyyntihinnan vélinen korrelaatio.

Tutkimus suoritettiin kayttaméalla kvantitatiivista tutkimusotetta, joka jakautui teoria- ja empiiri-
seen osuuteen. N&in muodostettiin asuntojen pyyntihintoihin pohjautuva regressioanalyysi kayttden
aineistona oikotie.fi-palvelusta 18.11.2014-27.1.2015 keréttyjen ennalta tietyille Helsingin posti-
numeroalueille rajattujen myynti-ilmoitusten tietoja. Aineiston kokonaislaajuus ennen karsintaa oli
1019 ilmoitusta. Tutkimuksessa muodostettiin hintamalli, jonka pohjalta selvitettiin vastaukset tut-
kimuskysymyksiin.

Tutkimustulosten mukaan rakennuksen energialuokalla voidaan ndhdé olevan vaikutusta asunto-
osakkeen markkina-arvoon. Tutkimuksen regressioanalyysissa yhdistettiin energialuokat A—C, D—
E ja F-G. Yhdistetty energialuokka A-C saa 4,1 % korkeampia arvoja kuin yhdistetty energialuok-
ka D-E. Yhdistetyn energialuokan F-G todettiin olevan ns. proxy-muuttuja, jolloin sen todellista
vaikutusta asunto-osakkeen markkina-arvoon ei pystytty tutkimaan.

Energialuokan vaikutus asunnon pyyntihintaan on suurempi, kuin mitd energiankulutuksen ja -
hinnan perusteella laskettaessa pitéisi olla. Markkinat vaikuttaisivat siis ylihinnoittelevan energia-
luokan merkityksen asunto-osakkeen hinnanmaérityksessa. Energialuokka voidaan nédhda asunnon
hinnan muodostuksen arvotekijand markkinahintaa muodostettaessa. Tutkimuksen tuloksia voivat
hyoddyntaa kiinteistovalittajat tehdesséén arviointeja.

Avainsanat Energialuokka, asuinhuoneiston arvo, energiatodistus, asunto-osake




School of Engineering www.aaltofi

,, Aalto University Aalto University, P.O. BOX 11000, 00076 AALTO
A Abstract of master's thesis

Author Tiina Pennanen

Title of thesis The Impact of Energy Class on Apartments’ Market Value

Degree programme Degree programme in Real Estate Economics

Minor Real Estate Management Code of professorship M3003

Thesis supervisor Professor Arvo Vitikainen

Thesis advisors D.Sc. (Tech) Juhana Hiironen

Date 4.5.2015 Number of pages 57 Language Finnish

Abstract

The energy certificate is based on law and it has been used in Finland since 2008. The energy cer-
tificate for buildings is mandatory in all EU countries, but it is implemented nationally. The energy
efficiency class is counted for every building based on its’ features. The energy efficiency class
describes the energy efficiency of the building. Pursuit of the regulations is to curb the total energy
consumption.

The aim of the study was to examine what energy efficiency classes are used for the apartments on
the market and how the energy efficiency classes influence with the asking prices of the apart-
ments. Also the aim is to determine the correlation between the energy performance certificate and
the asking price of the apartments.

The study is conducted using the quantitative research approach. The chosen framework is divided
in two sections: theoretical and empiric section. The regression analysis was executed based on
asking prices of apartments collected from oikotie.fi website. The collection was made between
18.11.2014-27.1.2015 from the certain postal code areas in Helsinki. The research data consisted
of 1019 sale notices of the apartments. A price model was formed and based on that model, the
answers of the research problems were examined.

The results show that the energy efficiency class of the building impact to the prices of the apart-
ments. Energy efficiency classes A-C, D-E and F-G were combined for the regression analysis.
Combined energy efficiency class A—C gets 4,1 % higher values than combined efficiency energy
class D-E. Combined energy efficiency class F-G was found to be the so-called proxy variable.
Because of that the actual impact on the apartment market value could not be investigated.

The energy efficiency class has a stronger increasing effect to the market value of apartments than
it should be, based on the results from energy use and energy price calculations. It looks like that
the market overprices the importance of the energy efficiency class when pricing the apartments.
The energy efficiency class can be seen as a one of the value factor by market price formation. The
results presented in this study can be used by the real estate brokers for the price assessments.

Keywords Energy efficiency class, residential apartment value, energy performance certificate,
apartment
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Energiatodistus on otettu k&yttoon Suomessa asteittain alkaen vuodesta 2008, jolloin se
vaadittiin uudisrakentamisessa. Vuodesta 2009 alkaen energiatodistus on vaadittu suurissa
olemassa olevissa rakennuksissa seka uusissa pientaloissa myynti- ja vuokraustilanteissa.
Vuodesta 2011 alkaen energiatodistus on pitanyt pitaa esilla suurissa julkisissa rakennuk-
sissa. Vanhan lainsaadannon aikana® energiatodistus on ollut vapaaehtoinen ennen vuotta
2008 rakennettujen pientalojen osalta. (Haakana 2013.)

Uusi laki rakennuksen energiatodistuksesta (50/2013, Energiatodistuslaki) astui voimaan
1.6.2013. Suurimpana muutoksena mainittakoon, ettd vanhan lain huomioidessa asuinra-
kennusten kohdalla energialuokan varsinaisen kayton mukaisen kulutuksen pohjalta, kéyte-
tdan uuden lain mukaisissa energiatodistuksissa laskennallisia arvoja, jotka perustuvat ra-
kennuksen ominaisuuksiin. Energiatodistuksen osana on edelleen ilmoitettava rakennuksen
tdmanhetkisten kayttdjien aikaansaama kulutus, mikéli tieto on saatavilla. Lisaksi energia-
todistuksen saa uuden lain mukaan laatia ainoastaan siihen erikseen patevoitynyt tekija (ks.
luku 2.4). (Haakana 2013.)

Rakennusten energiatodistus on pakollinen kaikissa EU-maissa, mutta se on toteutettu kan-
sallisesti (Haakana 2013). Rakennusten energiatehokkuutta koskevilla saannoksilla pyri-
taan hillitsemaan kokonaisenergiankulutusta koko maan tasolla. Lisaksi tavoitteena on oh-
jata kulutusta enemman uusiutuvien energiamuotojen kayttoon. (Ymparistéministerio
2013.) Nailla toimilla pyritadn vaikuttamaan rakennettujen Kiinteistjen rakentamisen ja
kayton aiheuttamaan koko Euroopan Unionin alueella nyt noin 40 %:n tasolla olevaan
energiankokonaiskulutukseen hillitsevasti. (Euroopan Unionin virallinen lehti 2010).

1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Taman tutkimuksen tutkimusongelma koskee energiatodistuksen vaikuttavuutta asuinhuo-
neistonpyyntihintaan. Tutkimuksessa selvitetadn, mité eri energiatehokkuusluokkien arvoja
myynnissé olevilla asunnoilla on ja vaikuttaako ndma asuntojen velattomiin pyyntihintoi-
hin. Ongelman ratkaisemiseksi tutkimuksen tavoitteena on selvittad, kuinka suuri merkitys
kohteen energialuokalla on kohteesta pyydettdvaan hintaan. Tydssa pyritaan selvittdmaan
energiatodistuksen ja pyyntihinnan véalinen korrelaatio.

Tutkimuksen tavoitteena on etsid vastauksia yll& esitettyyn tutkimusongelmaan kuvaamalla
ensiksi energiatodistuksen paasisaltd ja energialuokkien maaraytyminen. Lopuksi tutki-
muksessa selvitetddn vaikuttaako energiatodistuksessa esitetty energialuokka asunnon
pyyntihintaan sek& pohditaan, onko energialuokka asunnon hintatekija. Lopuksi tutkimuk-
sessa pohditaan, kuinka energialuokka tulisi ottaa huomioon asuntoa arvioitaessa. Energia-
todistuksen ominaisuuksia seka sen merkitystd markkinoita ohjaavana mekanismina analy-
soidaan SWOT-analyysia kayttden. Tahan apuna kéaytetdan empiirisesta tutkimuksesta tu-
loksena saatua aineistoa.

! Laki rakennuksen energiatodistuksesta (487/2007, Vanha energiatodistuslaki).



1.3 Tutkimusote

Tama tutkimus on luonteeltaan kvantitatiivinen. Kvantitatiivisen eli maéarallisen tutkimus-
otteen tavoitteena on tutkia vallitsevia syy-seuraus-suhteita. Tutkimusotetta kéytetadn sil-
loin, kun halutaan mé&aritelld mitattavia, testattavia tai muulla tavalla numeerisessa muo-
dossa olevia tietoja (Anttila 2000, s. 176). Aineisto hankitaan tarkasti valittujen tekijoiden
perusteella asuntomyynti-ilmoituksia tarjoavalta verkkosivulta. Tiedon analysointi toteute-
taan deskriptiivisesti eli kuvataan selittava ilmié maaréllisten tulosten kautta.

Vaikka tutkimus on vahvasti kvantitatiivinen, siséltad se piirteitd teoreettisesta ja ilmiota
selittdvasta tutkimuksesta. Termej& energiatehokkuus ja asunnon hinnanmuodostuminen
analysoidaan kasiteanalyyttisesti omissa luvuissaan (ks. luku 2 ja 3). Né&issd luvuissa méa-
ritellaén viitekehys, jota vasten tutkimuksen empiiristd aineistoa verrataan. Tutkimuksen
tulokset rakentuvat tutkijan empiirisen aineiston avulla muodostamaan kasitykseen tutkit-
tavasta ilmiosta. Tutkimusaineisto ja sen analysoimiseksi kaytetty menetelmd on kuvattu
kokonaisuudessaan luvussa 4. Varsinainen numeerinen tutkimusaineisto (ks. luku 4.2) ana-
lysoidaan regressioanalyysié kayttéen (ks. luku 4.1).

1.4 Tutkimuksen rakenne

Tyon rakenne kuvaa tyon etenemistd. Alla olevassa kuvassa 1 on esitelty tutkimuksen ra-
kenne.

Energialuokkien vaikutus asunto-osakkeiden myyntihintaan
Taustatiedot Energiatodistus Asuntojen
g taustatiedot
]
v
Aikaisempi Tarkeimmiit ETE’Eia*EhF;(“t‘”L‘S'
tutkimus hintatekijat uokanvarkutus-
malli
+ } Y
Empiirinen osio Aineisto ja sen Tilastolliset
P keraaminen menetelmat
]
v
Tutkimuksen Tulosten Merkitys ja
tulokset tarkastelu puutteet
Johtopéatokset ja yhteenveto

Kuva 1 Tutkimuksen rakenne

Ensimmaiseksi kuvataan ty0dssé kaytetty teoriakehys. Selvitetddn, mitd energiatodistuksella
ja energialuokalla tarkoitetaan sek& kasitellddn asunnon myyntihintojen muodostumista.
Seuraavaksi esitelladan, milla menetelmilld tutkimus toteutetaan ja perehdytaan erityisesti
aineistoon seké sen kokoamistapaan.



Tutkimuksen teko aloitetaan kerddmalla tarvittavat taustatiedot tutkimusaiheesta. Kerro-
taan, mika on energiatodistus ja maéritelladn asuntojen taustatiedot, joiden perusteella raja-
taan tutkimuksessa kéytettavan aineiston keruu. Taman jélkeen kaydaan lapi aikaisempia
tutkimuksia ja suoritetaan empiirinen osio. Ohessa selvitetadn tarkeimmét hintatekijat, ke-
rataan aineisto ja muodostetaan energiatehokkuusluokanvaikutusmalli tilastollisia mene-
telmi& kayttden. Naiden perusteella saadaan tutkimuksen tulokset ja suoritetaan niiden tar-
kastelu. Lopuksi tehd&an johtopadtokset ja yhteenveto tutkimuksesta.

Yksi tutkimuksen keskeisimpié osioita on luku viisi, jossa tyon tulokset esitellaan. Ensim-
maiseksi prosessoidaan regressioanalyysistd saadut tulokset, minka jalkeen tutkimuksen
tulosten antia arvioidaan SWOT-analyysilld. Tutkimuksen paatelmat esitelldan viimeisessa
luvussa 6. Paatelmat kdydaéan lapi luvussa 1.2 méaritettyjen tutkimuskysymysten avulla.
Luvusta 6 10ytyy myds tyon arviointi.

1.5 Tutkimusmenetelmat

Tutkimuksen toteutuksen lahtotilanteena on selvittédd, miten energiatehokkuusluokka vai-
kuttaa tietyn postinumeroalueen kohdalla pyyntihintoihin. Energiatodistuksesta on olemas-
sa laki, joka generoi huomattavan madran toimenpiteitd ja vaatimuksia asunto-
osakekauppaan. Energiatehokkuusluokan vaikutuksen saaminen osaksi asunnonhinnan-
muodostusta voidaan mahdollisesti ndhda ostopédatoksentekoa helpottavana tai kyseenalais-
tavana tekijana.

Ennen kuin varsinaisia tutkimusongelmia paastiin késittelemaén tuli luoda yleisndkemys
energiatehokkuusluokituksesta, jotta tutkimusteemaa voitaisiin késitelld syvemmin. Tata
varten perehdyttiin saatavilla oleviin lakeihin ja tutustui muuhun aihetta koskevaan Kirjalli-
suuteen. Naiden tutkimusten pohjalta voitiin alustavasti hahmottaa, miten tutkimusongelma
kannattaa rajata ja miten energiatehokkuusluokitus muodostuu.

Aineiston hankkimiseen kéytettiin kvantitatiivista menetelmad. Tyossa kaytetyt menetel-
mat voidaan ryhmitella seuraavalla tavalla:

1) Kirjallisuustutkimus

2) Kvantitatiivinen tutkimus verkkosivulta kerattyjen tietojen perusteella regres-
sioanalyysia kayttaen

Tulosten analysoinnin yhteenvedon apuna kéytettiin SWOT-analyysié, joka muodostuu
sanoista strengths, weaknesses, opportunities ja threats. SWOT-analyysid kéytetddn mo-
neen tarkoitukseen ja sitd voidaan pitad perinteisend keinona hahmottaa yleisnakemys vali-
tusta kohdealueesta (Valentin 2001, s. 54).

1.5.1 Kirjallisuustutkimus

Kirjallisuustutkimuksen tarkoituksena on selvittda tutkimuskohteen késittelyyn valittujen
aiheiden lainalaisuuksia ja toimintaperiaatteita. Kirjallisuustutkimus etenee yleensa siten,
ettd ensin tutkimuskohdetta selvitetdén ja selitetadn kasitteellisten teorioiden avulla. Tdmén
tyon Kirjallisessa osassa esitetdan teoreettisella tasolla energiatodistus (ks. luku 2). Toisena
teoreettisena lahtokohtana kaytetddn tietoa asunnonhinnanmaaraytymisesta (ks. luku 3).
Néitd hyodyntamalla selvitetddn, mita energiatehokkuusluokitus tarkoittaa ja mitka eri teki-
jat vaikuttavat asunnon hinnanmaaraytymiseen. Energiatehokkuusluokituksen laskeminen
perustuu saadettyyn lakiin, josta on saatavilla lainmukaiset tarkat tiedot.



Kirjallisuustutkimuksen aineistoa kerattiin lukemalla aiheesta saatavilla olevaa kirjallisuut-
ta sek& lehtiartikkeleita. Painetun kirjallisuuden ja artikkelien valikoimisessa kaytettiin
tietokantahakuja ja verkkoa. Materiaalia aiheesta oli runsaasti saatavilla seka suomeksi etta
vierailla kielilla.

Tdassa tutkimuksessa aineisto on primaarista eli nimenomaan kyseista tutkimusongelmaa
varten hankittua. Tutkija on keskustellut eri henkildiden kanssa tutkimusaiheesta ja sen
perusteella on tutkijalle muodostunut oma havaintoaineisto. Hirsjarvi ym. esittad, ettd ha-
vaintotiedot ovat mielipiteitd tutkimuksen kohteena olevasta asiasta tai vastauksia tutki-
muskysymyksiin. Tuloksena saadaan selville, mit& henkil6t ajattelevat ja tietavat tutkimuk-
sen aihealueesta. Havaintotietoja keradmalla ei saada tasmaéllista objektiivista tietoa siitd,
miten jokin asia on, vaan miten tutkittavat havaitsevat ymparilld&dn tapahtuvia asioita.
(Hirsjarvi ym. 2003, s. 201.) Tama seikka on otettava huomioon tulosten tarkastelussa,
vaikka pééaasiallinen aineisto koostuukin kootuista faktoista, joiden vaarintulkitseminen ei
ole niin relevanttia.

Eri lahteistda kootun materiaalin vertailussa on myods hyddynnetty tutkijan omia havaintoja
aihealueesta. Liséksi on hyddynnetty tutkijan omia kokemuksia aikaisemmista tyopaikois-
ta.

1.5.2 Kvantitatiivinen tutkimus

Toisena tutkimusmenetelmé&nd on kvantitatiivinen tutkimus ja siihen liittyva regressio-
analyysimenetelmd. Tutkimuksen kvantitatiivisen aineiston keradmisen otantamenetelméana
on kaytetty harkinnanvaraista otosta. Aineistossa on pyritty kattavuuteen ja monipuolisuu-
teen. Valitut postinumeroalueet edustavat Helsingin perinteista asuntokantaa. Tamé otan-
tamenetelma valittiin siksi, etta tutkimus keskittyy hyvin rajattuun alueeseen ja ongelman
laatu ei mahdollistanut todenndkoisyysotoksen kayttoa.

Keratyn aineiston avulla ilmiéta kuvaillaan, vertaillaan ja selitetadn (Hirsjarvi ym. 2002, s.
122). Otannan onnistuminen on tarke&a maaréllisessa tutkimuksessa, jossa pyritaan yleis-
tdmaan saatuja tuloksia perusjoukkoon tai populaatioon. Otannan avulla pyritdan saamaan
perusjoukosta (ajanjaksolla julkaistut asuntomyynti-ilmoitukset) otos, joka edustaa mah-
dollisimman hyvin perusjoukkoa. Otantamenetelmié on useita, mutta kaikille niille on yh-
teisté satunnaisuus eli kuka vain voi tulla valituksi. Otannan koko riippuu aina perusjoukon
koosta ja tutkittavasta asiasta. Yleensé otanta on 20 prosenttia perusjoukosta, mutta mita
suurempi otanta sen luotettavampi tulos. (Valli 2001, s. 102-103). Otantaa suoritettuun
tutkimukseen oli vaikea méaarittdd, silla mahdollisten potentiaalisten myyntiin laitettavien
asuntoilmoitusten maarédd on mahdotonta arvioida. Tassa on kuitenkin kerétty kaikki tut-
kimuksen rajauksen mukaisesti saatavilla oleva aineisto. Tutkimuksen tilastoanalyysin
menetelmana on regressioanalyysi ja tulosten késittelyyn on apuna ollut SPSS-ohjelma.
Regressioanalyysi on selitetty tarkemmin tyon luvussa 4.1.6.



2 Energiatodistus

2.1 Energiatodistuksen taustaa

Rakennukset aiheuttavat 40 prosenttia Euroopan Unionin kokonaisenergiankulutuksesta.
Rakennusten kokonaispinta-alan kasvaessa jatkuvasti lisadntyy myos niisté johtuva energi-
ankulutus koko ajan. Té&std johtuen on térkeda véhentda rakennusten energiankulutusta
seké samalla huolehtia, ettd kdytetty energia saadaan mahdollisimman pitk&lti uusiutuvista
energianlahteistd. Nailla toimilla voidaan osaltaan huolehtia siitd, ettd unionin energiariip-
puvuus ja kasvihuonekaasupadstot saadaan vahenemééan. Nama toimet osaltaan edesautta-
vat unionia noudattamaan ilmastonmuutosta koskevan Yhdistyneiden kansakuntien puite-
sopimukseen (UNFCC) liitetyn Kioton poytakirjan, seké pitkan aikavalin sitoumusta sai-
Iyttdd maailmanlaajuinen lampétilannousu alle 2 °C, seka sitoumusta véahentda kasvihuo-
nepéastoja vuoteen 2020 mennessa vahintaan 20 % vuoden 1990 tasosta. Uusiutuvan ener-
giankéytonlisadmisella ja kokonaisenergiankulutuksen vahentamiselld pyritddn myos kas-
vattamaan energian toimitusvarmuutta. Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi
2010/31/EU rakennusten energiatehokkuudesta on annettu 19.5.2010. (Euroopan Unionin
virallinen lehti 2010.)

Rakennusten energiatehokkuutta koskevilla saannoksilla pyritaan hillitsemaan kokonais-
energiankulutusta koko maan tasolla ja ohjaamaan kulutusta enemman uusiutuvien ener-
giamuotojen kayttoon. Samalla saadaan vahennettyé hiilidioksidipaéstoja. Hyvalla energia-
tehokkuudella pystytaan vaikuttamaan positiivisesti rakennuksen kayttokustannuksiin, mi-
ka puolestaan auttaa hillitsem&&n asumiskustannusten nousua energianhinnan noustessa.
Energiatehokkuuden parantamiseen kohdistuvat teot vaikuttavat usein myds positiivisesti
asumismukavuuteen. (Ymparistoministerio 2013.)

Energiatodistus on ollut kdytdssd Suomessa vuodesta 2008 alkaen. Ensin se on vaadittu
kaikessa uudisrakentamisessa ja vuodesta 2009 alkaen myds myynti- ja vuokraustilanteissa
kaikissa suurissa rakennuksissa. Nykyaan energiatodistus vaaditaan huomattavasti useam-
missa tilanteissa. Energiatodistus uusiutui 1.6.2013 alkaen, jonka jalkeen sen on saanut
laatia ainoastaan patevoitynyt tekijé, jonka tulee olla rekisterditynyt Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus ARA:n laatijarekisteriin. Energiatodistuksen tarkoitus on myos helpottaa
kohteiden vertailua toisiinsa energiatehokkuuden osalta osto- ja myyntitilanteissa. (Ympa-
ristohallinnon yhteinen verkkopalvelu 2014.)Energiatodistuksen siis toivotaan vaikuttavan
asunnon hinnanmuodostukseen. Mikali energiatodistus vaikuttaa asunnon hinnanmuodos-
tukseen, voi sen olettaa ohjaavan asunnon omistajien kayttaytymistd vihredmpaéan suun-
taan. (Hiironen 2015.)

2.2 Energiatodistuksen tarkoitus

Energiatodistuslain 1 §:ss& madaritellaan, etta energiatodistuksen tavoite on lisatd mahdolli-
suuksia energiatehokkuuden tarkasteluun ja sitd kautta edistda rakennusten energiatehok-
kuutta sek& uusiutuvan energian kayttoa rakennuksissa. Rakennuksen omistajalla on ensisi-
jainen vastuu energiatodistuksen hankkimisesta ja sen siséllon oikeanlaisesta hyddyntami-
sestd. Mikali rakennuksen kunnossapitovastuu on sopimuksen tai lain nojalla sen haltijalla,
on energiatodistuksen hankkiminen talléin myds haltijan vastuulla. (Energiatodistuslaki
28.)



Energiatodistuslaissa maaritellaédn, mille rakennuksille energiatodistus on laadittava. Lah-
tokohtaisesti energiatodistus on laadittava kaikille rakennuksille ja sitd on kdytettava niissa
rakennuksissa, joissa kaytetadn energiaa tarkoituksenmukaisten sisdilmasto-olosuhteiden
luomiseksi. Tasta vapautetut kohteet on lueteltu erikseen energiatodistuslain 3 8:ssd.

Energiatodistus tulee antaa rakennuksen myynti- tai vuokraustoiminnan yhteydessa tule-
valle ostajalle tai vuokralaiselle. Julkisessa myynti- tai vuokrausilmoituksessa tulee mainita
myytdvaa tai vuokrattavaa kohdetta koskeva energiatehokkuutta kuvaava tunnus. (Energia-
todistuslaki 68.)

Energiatodistus on voimassa korkeintaan kymmenen vuotta sen laatimisesta. Mikali koh-
teesta laaditaan uusi energiatodistus ennen olemassa olevan energiatodistuksen vanhene-
mista, lakkaa kyseinen vanha energiatodistus olemasta voimassa. (Energiatodistuslaki 88.)

2.3 Energiatodistuksen sisalto

Energiatodistuksessa annetaan rakennukselle sen laskennallisen kokonaisenergiankulutuk-
sen perusteella tunnus. Tama tunnus kuvaa rakennuksen sijoittumista luokitteluasteikolle.
Rakennukset ryhmitell&&n niiden kayttotarkoituksen perusteella. Energiatehokkuusluku
lasketaan jakamalla rakennuksen laskennallinen kokonaisenergiankulutus sen pinta-alalla.
Todistuksessa ilmoitetaan lisaksi laskennallinen ostoenergiankulutus, mikali tieto on saata-
villa. (Energiatodistuslaki 98.) Tiettyihin kohteisiin ja kauppoihin sek& vuokrauksiin on
mahdollista k&yttdd kevennettyd energiatodistusmenettelyd. T&llGin energiatodistusta laa-
dittaessa ei sovelleta, mitd Energiatodistuslain 8 §:ss& s&&detddn energiatodistuksen voi-
massaolosta, 9 §:ssé sdédetdén energiatodistuksen sisaltamisté tiedoista, 10 §:ssd sdédetdédn
energiamadrien madrittdmisestd, 11 §:ssd sadédetddn rakennuksen ominaisuuksien selvitta-
misestd ja 12 §:ssé& energiatodistuksen laatijasta. (Energiatodistuslaki 17 8.) Kevennetyn
menettelyn mukaisesti laadittavan energiatodistuksen laatimisen yhteydessd kéytetdén
omaa lomaketta ja rakennuksen energiatehokkuutta kuvataan energialuokkatunnuksella H
(Motiva 2013).

Todistuksessa annetaan lisdksi muille kuin uudisrakennuksille suosituksia kustannustehok-
kaasti toteutettavissa olevista toiminnoista energiatehokkuuden parantamiseksi. My6s mui-
ta tietoja rakennuksen energia- ja ymparistdominaisuuksista voidaan antaa energiatodistuk-
sessa. (Energiatodistuslaki 98.)

2.4 Energiatodistuksen laatija

Energiatodistuksen saa laatia henkild, jolla on laatimistehtdvan vaativuustason mukainen
soveltuva tekniikanalan tutkinto, tai timan korvaava tyokokemus ja hyvéksytysti suoritettu
energiatodistuksen laatijakoe. Kyseisen henkilon tulee olla my6s rekisterditynyt energian-
todistusten laatijoista pidettavaan rekisteriin. (Energiatodistuslaki 128.)

Energiatodistusten laatimisen pétevyys on voimassa kerrallaan seitseméan vuotta. Tana ai-
kana todistusten laatijan on yllapidettava ja kehitettdva taitojansa laatimalla energiatodis-
tuksia seka kouluttautumalla. (Energiatodistuslaki 138.) Ympadristéministerio maaraa ta-
hon, joka hyvéksyy energiatodistusten laatijat (Energiatodistuslaki 168).



2.5 Energiatodistuksen lukeminen

Energiatodistuksesta kay ilmi rakennuksen ominaisuudet. Se sisaltdd myos tietoa tdman
hetken kulutuksista sek& toimenpide-ehdotuksia, joilla voidaan parantaa kyseisen raken-
nuksen energiatehokkuutta. Kuvassa 2 on esimerkki energiatodistuksen etusivusta.
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Kuva 2 Energiatodistuksen etusivu (Sovijarvi 2013)

Energiatodistuksen etusivulta kdy ilmi, mihin energiatehokkuusluokkaan kyseinen raken-
nus, josta energiatodistus on laadittu, kuuluu. Etusivulta kdy ilmi my6s muut perustiedot,
kuten rakennuksen perustiedot, todistuksen laatija, todistuksen laatimispdiva ja sen voi-
massaoloaika.

Energiatodistuksesta kokonaisuudessaan kay ilmi seuraavat tiedot:

- rakennustunnus
- e-luku



- energiatehokkuusluokitus

- tekijd ja voimassaoloaika

- yhteenveto

- luokitteluasteikko

- keskeiset toimenpide-ehdotukset
- laskennan l&ht6tiedot ja tulokset
- toteutunut ostoenergian kulutus
- toimenpide-ehdotukset.

Rakennustunnus kertoo, mista kiinteiston rakennuksesta kyseinen energiatodistus on laa-
dittu. E-luku muodostuu rakennuksen laskennallisesta ostoenergiankulutuksesta per nelio
vuodessa. Ostoenergian maaré painotetaan eri kertoimilla sen mukaisesti, mista energia on
valmistettu. (Ymparistoministerié 2013.) Nama kertoimet ovat Valtioneuvoston asetuksen
rakennuksissa kaytettdvien energiamuotojen kertoimien lukuarvoista (9/2013, VNA
9/2013) mukaiset ja kayvét ilmi seuraavasta taulukosta 1.

Taulukko 1 Rakennuksissa kaytettavien energiamuotojen kertoimien lukuarvot (VNA 9/2013)

Sahko 1,7
Kaukolampo 0,7
Kaukojaahdytys 0,4
Fossiiliset polttoaineet 1

Rakennuksessa kaytettavat

. . 0,5
uusiutuvat polttoaineet

Rakennuksissa kaytettdvien energiamuotojen kertoimet maaraytyvéat valtioneuvoston ase-
tuksen mukaisesti. Sahkolla kerroin on 1,7, kaukolammolla 0,7, kaukojaéhdytyksella 0,4,
fossiilisilla polttoaineilla 1,0 ja rakennuksessa kéytettavilla uusiutuvilla polttoaineilla 0,5.
(VNA 9/2013.)

Rakennuksen energiatehokkuusluokka A—G maaraytyy sen E-luvun perusteella. Luoki-
tusasteikot ovat erilaisia rakennuksen kéyttotarkoituksesta riippuen. Energiatodistuksen
toisella sivulla on yhteenveto rakennuksesta ja sen energiatehokkuudesta. (Ymparistomi-
nisterio 2013.)

Laskennan lahtotiedoissa ja tuloksissa kerrotaan rakennuksen rakenteista ja niiden ominai-
suuksista, lammitysmuodoista sek& muista energiatehokkuuteen vaikuttavista tekijoista.
Energiatodistuksessa kerrotaan myods tamanhetkisen k&yton toteutunut kulutus. Toimenpi-
de-ehdotuksissa kerrotaan, milld toiminnoilla rakennuksen energiatehokkuutta voidaan
parantaa. Tammaoisia toimintoja ovat esimerkiksi lammaoneristyksen parantaminen, ilman-
vaihdon I&ammon talteenoton tehostaminen ja uusiutuvan energian kayttoon siirtyminen.
(Ymparistoministerio 2013.)

NyKkyiset rakennusmadrdykset vaativat, ettd uudisrakennusten energiatehokkuusluokka ei
voi olla huonompi kuin C. Energiatehokkuusluokat ovatkin kaikissa rakennustyypeissa
laadittu niin, ettd uudisrakentamisen vaatimusten mukainen raja-arvo on luokan C alaraja.
Kerrostalojen energiatehokkuusluokkien luokittelu on esitetty taulukossa 2. (Vuolle ja Ai-
raksinen 2013.)



Taulukko 2 Kerrostalojen luokitteluasteikko (Vuolle ja Airaksinen 2013)

Energiatehokkuusluokka | Kokonaisenergiankulutus, E-luku
(kWh/m?/vuosi)

A E-luku < 75
B 76 < E-luku < 100
C 101 < E-luku < 130
D 131 < E-luku < 160
E 161 < E-luku < 190
F 191 < E-luku < 240
G 241 < E-luku

Kerrostaloissa energiatehokkuusluokituksen A saa rakennukset, joiden vuosittaisen energi-
ankulutuksen E-luku on 75 tai alle. Luokkaan B asettuvat rakennukset, joiden E-luku on
76-100. Luokassa C olevien rakennusten E-luku on 101-130. Luokassa D olevien raken-
nusten E-luku on 131-160. Luokassa E olevien rakennusten E-luku on 161-190, Luokassa
F olevien rakennusten E-luku on 191-240. Luokassa G olevien rakennusten E-luku on
puolestaan 241 tai suurempi. (Vuolle ja Airaksinen 2013.)

Energiatodistuksen antama E-lukuun perustuva energialuokka kuvaa siis asuinrakennuksen
laskennallista energiakulutusta. Energialuokka ei huomioi rakennuksen tdméanhetkisten
kayttdjien aikaansaamaa todellista kulutusta. Kyseessa on ennalta mééaritetyn kaavan mu-
kaisesti laskettu rakennuksen ominaisuuksiin perustuva kulutusluku, eikd rakennuksen
nykyisten kayttdjien kayttotottumuksiin perustuva kulutusluku. Tilannetta voi verrata esi-
merkiksi autoille annettuihin laskennallisiin polttoaineenkulutuksiin tai jad&kaapeille annet-
tuihin luokituksiin. (Haakana 2013.) Autonkuljettaja pystyy ajotottumuksillaan vaikutta-
maan huomattavasti polttoaineen kulutukseen, vastaavasti asuinrakennuksen kaytt4jat voi-
vat vaikuttaa kaytetyn energian maaraan esimerkiksi lampohukkaa vahentamalla, Kiinnit-
tdmalla huomiota vedenkayttdon tai uusimalla vanhentuneet kodinkoneet.

2.6 Energiankulutuksen arviointi

2.6.1 Sahkonkulutus asuinkerrostaloissa

Asuntojen sdhkonkulutus on kasvanut kaikkien talotyyppien (omakotitalot, rivitalot ja ker-
rostalot) osalta tarkasteltuna vuosien 1993-2011 valilla 14362 GWh:sta 19237 GWh:iin.
Asuinkiinteistoissa kaytetysta sahkdsta 59 % kuluu lammitykseen. Tdmé osuus pitaa sisal-
ld4n asunnon lammitykseen liittyvan kulutuksen, veden ldmmityksen, asuintilojen lisa-
lammityksen s&hkolld muissa kuin sahkdlammitteisissé kohteissa, vesikiertoisten l&mpo-
pumppujen sdhkolammityksen, perinteisen sahkdlammittdmisen, lisdrakennusten ja ulkoti-
lojen s&hkolammityksen seka jadhdytyksen. Erikseen mainittakoon, ettd kiukaan kulutus
lasketaan mukaan asuntojen lammitykseen liittyvaan kulutukseen. Vuosien 2006-2011
valisend aikana kerrostalohuoneistojen lammityssahkonkéytté on kasvanut 72 %. Selitta-
van tekijand pidetdén sitd, ettd huoneistokohtaisen ilmanvaihdon ja sahkdisten lattialam-
mitysten kasvu erityisesti pesutiloissa on ollut kerrostaloissa nopeaa. Pesutilojen lattia-
lammitysten osuus on kasvanut 19 %:sta 26 %:iin. Huoneistokohtaisen ilmanvaihdonosuus
on kaksinkertaistunut ldhinnd uudisrakentamisen ratkaisujen seurauksena kattaen tosin
edelleen vain noin 5 % kaikista kerrostalohuoneistoista. (Rouhiainen ym. 2011 s. 21 ja 23.)
Tassa tyossa tarkastellaan tarkemmin kerrostalohuoneistojen energialuokkia, joten seuraa-
vaksi tarkemmin eritellyt asiat esitetddn nimenomaan kerrostalohuoneistojen osalta.



Kodin laitteiden, ruoanlaiton ja valaistuksen kayttamén sdhkonkulutuksen suhteellinen
osuus kerrostaloissa on vahentynyt 84 %:sta 76 %:iin vuodesta 2006 vuoteen 2011. Kodin-
elektroniikka on nykyaan kulutukseltaan suurin laiteryhméa kerrostaloissa. Téstd voidaan
havaita hyvin kodinelektroniikan yleistyminen ja niiden kayttGtavan muutos, jotka kumoa-
vat niiden sahkoénkayton tehostumisen vaikutuksen asuntokohtaista kokonaisenergiankulu-
tusta tarkasteltaessa. Merkittdvana tekijana on tietokoneiden ja internet-yhteyksien luku-
maaréinen kasvaminen, seka kayttdaikojen kasvu. Televisioiden maéra on puolestaan py-
synyt lahes samana, mutta kanta on uudistunut, jonka seurauksena televisioiden kokonais-
séhkdnkulutus on pienentynyt. (Rouhiainen ym. 2011 s. 23-24.)

Kodin elektroniikan ja kylmaélaitteiden jalkeen kolmanneksi eniten energiaa kuluttava
komponentti on valaistus, jonka osuus on laskenut vuosina 2006-2011 20 %:sta 14 %:iin.
Merkittavaa on, ettd ulkovalaistuksen maara on kuitenkin kasvanut kyseisena ajanjaksona
ollen tosin edelleen maltillista 1 %:n tasoa. Nopeimmin edell& mainittujen vuosien aikana
on kasvanut lattialammityksen kuluttaman sdhkon osuus, joka on kasvanut 3 %:sta 8 %:iin.
Mikali huoneistossa on koneellinen huoneistokohtainen tuloilman lammitys tai sahkdinen
lattialammitys, saattaa sédhkdlammitys muodostua tahattomasti padasialliseksi lammitys-
muodoksi. Ndin voi kaydd, mikéli ndiden Iampdtilat on saddetty varsinaisen l&ammityksen
lampotiloja korkeammiksi. T&méa voidaan estad varmistamalla saatéjen oikeellisuus. Huo-
neistokohtaisen ilmanvaihdon ja lattialammityksen yleistyessd on tarkedd parantaa asuk-
kaiden tietamysta lammityksestd. (Rouhiainen ym. 2011 s. 24-25.)

Kerrostalossa osa asumisen sahkonkaytosta maksetaan vastikkeessa. Asukasluku vaikuttaa
huoneiston varustelutasoon ja sahkoélaitteiden kaytonméaaraén. Suurin osa kerrostaloista on
keskuslammitteisid ja lammityksen energianldhde on kaukolampd, jonka osuuden osakas
maksaa hoitovastikkeessa. Asunnon varustetaso selittdd pitkélle asuntokohtaisten kayttéji-
en suoraan maksettavaksi tulevan sdhkdnkulutuksen. Esimerkiksi yhden asukkaan kerros-
taloasunnon séhkonkulutus on kasvanut 1993-2011 vélisend aikana 1250 kWh:sta 1400
kWh:iin, kun taas kolmen asukkaan kerrostaloasunnon sédhkdnkulutus on laskenut 2600
kWh:sta 2400 kWh:iin. Yhden asukkaan taloudessa varustelutason paraneminen on kasvat-
tanut sahkonkulutusta enemman kuin laitteiden energiatehokkuuden paraneminen on vé-
hentanyt sitd. Kolmen asukkaan taloudessa tilanne on pdinvastainen. (Rouhiainen ym.
2011s.34)

Yhden asukkaan talouksien varustelutaso on kasvanut kolmen asukkaan talouksien varus-
telutasoa enemmaén tarkastelujaksolla 1993-2011. Yhden asukkaan talouksiin on hankittu
pelkén ja&kaapin tilalle jadkaappipakastin ja tiskaaminen on koneellistettu astianpesuko-
neella. Muuten kummankin taloustyypin varustetaso on kehittynyt samalla tahdilla. (Rou-
hiainen ym. 2011 s. 34.)

Yhden asukkaan tavallisen varustelutason kerrostaloasunnon vuotuinen sahkoén kokonais-
kulutus vuonna 2011 oli siis 1400 kWh, kun taas varustelutason ollessa korkea, oli koko-
naiskulutus 3000 kWh. Merkittdvimmat varuste-erot sahkonkulutuksen kannalta perusta-
son ja korkeantason varustelussa ovat lattialammitys, huoneistokohtainen sauna ja huoneis-
tokohtainen ilmanvaihto. (Rouhiainen ym. 2011 s. 36-37.)

2.6.2 Lampoenergiankulutus asuinkerrostaloissa

Rakennusten lammityksen osuus energian loppukaytdsta on noin 22 %. Asuinrakennusten
kayttoveden lammitykseen kuluu puolestaan noin 40 % edell& mainitusta l&mmityksen
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kokonaisenergiankulutuksesta. Tama vastaa noin 5 % Suomen kokonaisenergian kéytostéa.
(Laitinen ym. 2009 s. 6 ja 8.)

Kerrostaloasukkaat kuluttavat vettd noin 150 litraa/asukas/vrk, joka on noin 20 litraa
enemman kuin mitd omakotitaloasuja kuluttaa. Eri talouksien véliset kulutustottumukset
ovat tosin suuret. Kulutuksen vaihteluvali on tyypillisesti 60-270 litraa/asukas/vrk. Lam-
piman kayttdveden osuus on normaalisti 40 prosentin luokkaa kaytetysta vedesta. (Laitinen
ym. 2009 s. 7-8.)

Kéyttoveden lammitysjarjestelman energiankulutus voidaan jakaa kahtia. Se koostuu ve-
denkulutuksesta riippuvasta kayttdvedenlammityksen tarvitsemasta energiasta ja vedenku-
lutuksesta riippumattomasta kayttéveden lammitysjarjestelman lampohéviostd. Rakenta-
mismaarayskokoelman osan D5 kohdan 5.1.1 mukaan laskettuna veden lammittdmiseen
tarvitaan 58 kWh/m?®. Vedenkulutuksen ollessa 150 litraa/asukas/vrk kuluu sen lammitté-
miseen tarvittavaa lampoenergiaa vuositasolla 1270 kWh/asukas (= 40 % * 150 lit-
raa/asukas/vrk * 365 vrk * 58 kWh/1000 litraa). (Laitinen ym. 2009 s. 7-8.)

Kéyttovesijarjestelman energiankulutusta lisdd lampiman kayttdveden putkiston, Kierto-
johdon, kiertovesipumpun, lammdnkehityslaitteiden ja mahdollisten l&amminvesivaraajien
lampohaviot sekéd kosteidentilojen lammitys. Asuinkerrostaloissa lampohéaviot ovat keski-
maarin 40 % kayttdveden lammitysjarjestelmén kuluttamasta lampdenergiasta. Vedenkulu-
tuksen pieneneminen esimerkiksi 20 % vahentdd kayttéveden lammitykseen tarvittavaa
energiaa noin 10 %, jolloin rakennuksen kokonaislammitysenergiantarve pienenee 5 %.
Konkreettisesti esitettynd taméa tarkoittaa, ettd mikali vedenkulutus pienenee 25 lit-
raa/asukas/vrk tarkoittaa se vuositasolla 212 kWh sdéstoa lampoenergiassa. Vedenkulutuk-
sen pieneneminen ei juuri vahenna itse lammitysjarjestelman lampohaviota. (Laitinen ym.
2009 s. 8.)

Veden ja lammitysenergian kulutuksen sadstoon voidaan vaikuttaa esimerkiksi mitoitta-
malla ja toteuttamalla vesijohtoverkosto oikein, saatdmalla vesilaitteiston paine ja vesika-
lusteiden virtaamat sopiviksi, kayttdmalla tarvittaessa kiinteistokohtaisia vakiopaineventtii-
leitd, asettamalla lampiméan kéayttéveden lampdotila sopivaksi ja mitoittamalla kiertojohdon
virtaama oikeaksi, eristamélla kayttovesijarjestelméd, varmistamalla vesilaitteiston vesitii-
viys ja vuotojen havainnointi, huoltamalla wc-laitteet ja muut vesikalusteet, seuraamalla ja
analysoimalla vedenkulutusta, tiedottamalla asioista jatkuvasti asukkaille seka jarjestamal-
I& huoneistokohtainen vedenkulutuksen mittaus ja laskutus. Esimerkiksi paineenalennus-
venttiililld voidaan alentaa painetasoa lahtotasosta 500-600 kPa jopa 200 kPa, jolloin saa-
daan aikaan 10-15 % vahennys kulutukseen kayttémukavuuden kuitenkaan heikkenematta.
(Laitinen ym. 2009 s. 9-10.)

Huoneistokohtainen vedenmittaus ja laskutus yhdistettynda muihin vedenkulutusta vahenté-
viin toimenpiteisiin ovat vahentaneet asuinrakennusten vedenkulutusta 10-30 %, joka vas-
taa laskennallisesti 3-9 % vahenemisté rakennuksen lammitysenergiankulutuksessa. L&hes
vastaavaan s&&stoon voidaan asiantuntija-arvioiden mukaan péastd myos saatamalla vesi-
verkostojen paineet ja virtaamat sekd toteuttamalla toistuvasti asukasinformaatiota. Realis-
tinen arvio pelkdn mittaroinnin aikaansaamasta vaikutuksesta vedenkulutuksen pienenemi-
seen on suuruusluokkaa 10 %. Tamakin edellyttdd, ettd tekniset uudistukset ja asukasvalis-
tus on kunnossa. Suurempia séast6ja vedenkulutukseen saadaan nykyaikaistamalla vesijoh-
toverkostot, sdatamaélla sen paineet sopivalle tasolle ja uusimalla kaytdssa olevat vesikalus-
teet. (Laitinen ym. 2009 s. 15.)
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2.6.3 Esimerkkihuoneiston kokonaisenergiankulutus euroissa

Kokonaisenergiankulutuksen muuttaminen euroiksi konkretisoi energialuokkien vaikutuk-
sen asumiskustannuksiin. Kuvassa 3 on kuvattu euroissa analysoitavan aineiston keskiar-
vopinta-alan 78,84m2 mukaisen huoneiston kokonaisenergiankulutusta energialuokkien
ala- ja ylarajoilla.

Kokonaisenergiankulutus
keskiarvoasunnossa energialuokkien
ala- ja ylarajoilla

2 500,00

2 000,00 ’_/_/‘
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Kuva 3 Kokonaisenergiankulutus keskiarvoasunnossa energialuokkien ala- ja ylarajoilla

Jo yhden energialuokan sisdinen siirtyminen ylarajalta alarajalle aiheuttaa tdssa 78,84m?2
suuruisessa esimerkkikohteessamme energialuokissa C, D ja E 283,51 € suuruiset vuo-
siséastot. Luokassa B tdma vastaava séasto on 234,63 € ja luokassa F 479,03 €. Summat on
laskettu kéayttamalla energian hintana 0,124 €/kWh. Summa on laskettu Oulun S&hkon-
myynti Oy:n, Fortum Markets Oy:n ja Forssan energia Oy:n Sahkovertailu.fi (2015) palve-
lun sivuillaan esittdmien hinnastojen mukaisten energianhintojen perusteella. Siirtohinta
puolestaan on tarkistettu Helen sahkdverkkojen hinnastosta (Helen 2015). Pelkastéén ener-
gialuokan ylarajalta alarajalle siirtyminen vaikuttaa siis luokassa B 24,00 %, luokassa C
22,31 %, luokassa D 18,13 %, luokassa E 15,26 % ja luokassa F 20,42 %. Mikaéli energia-
kulutusta saadaan véhennettyé jopa useamman energialuokan verran, vaikuttaa se nelidpe-
rusteisesti kustannuksiin taulukon 3 mukaisesti.
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Taulukko 3 Energialuokan parannusten vaikutus €/m?*/vuosi

m2- |m2-
hinta [hinta |luokan luokan luokan luokan luokan luokan
alara- |yldra- |paran- [sddstd [paran- [sddstd [paran- |sddstd |paran- |sddstd |paran- |sddstd |paran- [sddstd

E-luokka |jalla |jalla |nus €/m?/a |nus €/m?/a |nus €/m?/a |nus €/m?/a |nus €/m?/a |nus €/m?/a

A 9,30|G->A 20,58(F -> A 14,38|E-> A 10,66(D -> A 6,94|C->A 3,22|1B->A 0,12
B 9,42]| 12,40|G ->B 17,48|F->B 11,28|E->B 7,56|D ->B 3,84|C->B 0,12

C 12,52] 16,12|G->C 13,76|F->C 7,56|E->C 3,84|D->C 0,12

D 16,24| 19,84|G ->D 10,04|F ->D 3,84|E->D 0,12

E 19,96| 23,56|G ->E 6,32|F->E 0,12

F 23,68| 29,76|G -> F 0,12

G 29,88

Taulukosta 3 kdy ilmi energialuokan paranemisen vahimmaéisvaikutus €/m?/vuosi-tasolla.
Summat on laskettu kayttden hyvéksi energialuokkien ala- ja ylarajojen kulutustietoja.
Taulukossa 3 on ensin esitetty energialuokkakohtaisesti kunkin luokan nelidperusteiset
kustannustiedot luokan ala- ja ylérajalla. Taméan jalkeen esitetddn energialuokan parantu-
misen vahimmaisvaikutukset nelidperusteisiin kustannuksiin kaikilla mahdollisilla energia-
luokkayhdistelmilla.

Tutkimuksessa keratyn aineiston keskinelithinta on 5797,42 € vaihdellen energialuokittain
seuraavasti: energialuokkaan A kuuluvat asunnot 6068,82 €/m?, energialuokkaan B kuulu-
vat asunnot 6106,66 €/m?, energialuokkaan C kuuluvat asunnot 6002,11 €/m?, energia-
luokkaan D kuuluvat asunnot 5987,10 €/m?, energialuokkaan E kuuluvat asunnot 5521,30
€/m?, energialuokkaan F kuuluvat asunnot 5766,89 €/m? ja energialuokkaan G kuuluvat
asunnot 5775,66 €/m?. Laskettaessa energialuokkien mukaisen energiakulutuksen véhim-
maiskustannuksia kymmeneltd vuodelta ja siirtamélld nédin saadut kustannukset suoraan
asunnon nelidhintaan suhteessa energialuokkaan A, saadaan taulukossa 4 esitetyt tulokset.
Energianhintana on kéytetty aiemmin mainittua 0,124 €/kWh ja kustannukset on diskontat-
tu tdhan paivaan kayttamalla 3 %:n korkoa.

Taulukko 4 Energialuokanmuutoksen prosentuaalinen vaikutus nelidhintaan suhteessa energialuokkaan A

%-ero vs. A €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

energialuokka 1000 2 000 3000 4000 5000 6 000 7 000 8 000 9000
A 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
B 0,11 % 0,05 % 0,04 % 0,03 % 0,02 % 0,02 % 0,02 % 0,01 % 0,01 %
C 2,75% 1,38 % 0,92 % 0,69 % 0,55 % 0,46 % 0,39 % 0,34 % 0,31%
D 5,92 % 2,96 % 1,97 % 1,48 % 1,18 % 0,99 % 0,85 % 0,74 % 0,66 %
E 9,10 % 4,55 % 3,03% 2,27 % 1,82 % 1,52 % 1,30 % 1,14 % 1,01 %
F 12,27 % 6,13 % 4,09 % 3,07 % 2,45 % 2,04 % 1,75% 1,53 % 1,36 %
G 17,56 % 8,78 % 5,85 % 4,39 % 3,51% 2,93 % 2,51 % 2,19% 1,95 %

Taulukosta 4 ndhdaan, ettd nelibhinnan kasvaessa prosentuaalinen vaikutus suhteessa ener-
gialuokkaan A pienenee huomattavaa vauhtia. Nelichinnan ollessa 6000 € energialuokkaan
G kuuluva kohde aiheuttaa kymmenessé vuodessa vahintaan 2,93 % suuremmat energia-
kustannukset kuin energialuokkaan A kuuluva kohde. Mikali tdma huomioidaan neliéhin-
noissa, kayttaytyvéat nelidhinnat taulukon 5 mukaisesti.
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Taulukko 5 Energialuokanmuutoksen euromaarainen vaikutus nelihintaan

€-erovs. A €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

energialuokka 1000 2 000 3000 4000 5000 6 000 7 000 8 000 9000
A 1 000,00 2000,00/ 3000,00] 4000,00/ 5000,000 6000,00] 7000,00] 8000,00f 9000,00
B 998,94| 1998,94| 2998,94| 3998,94| 4998,94| 5998,94| 6998,94| 7998,94| 8998,94
C 972,501 1972,50] 2972,50| 3972,50| 4972,50| 5972,50| 6972,50| 7972,50 8972,50
D 940,77 1940,77| 2940,77| 3940,77| 4940,77| 5940,77| 6940,77| 7940,77| 8940,77
E 909,03| 1909,03[ 2909,03] 3909,03] 4909,03] 5909,03] 6909,03 7909,03] 8909,03
F 877,301 1877,30( 2877,30| 3877,30| 4877,30| 5877,30| 6877,30| 7877,30| 8877,30
G 824,41 1824,41| 2824,41| 3824,41| 4824,41| 5824,41| 6824,41| 7824,41| 8824,41

Talléin ndhdaan, ettd kustannuksen nelidperusteinen erotus energialuokasta toiseen siirryt-
tessd on lahtotasosta riippumatta sama, eli nelidhintojen muuttuessa muuttuu vain tuhan-
sien suuruus. Laskettaessa vastaavia kustannuksia suhteessa edelliseen parempaan energia-
luokkaan saadaan taulukon 6 mukaiset tulokset.

Taulukko 6 Energialuokanmuutoksen prosentuaalinen vaikutus nelihintaan suhteessa yhté energialuokkaa
parempaan luokkaan

%-ero vs. ed. €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

energialuokka 1000 2 000 3000 4000 5000 6 000 7 000 8 000 9000
0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 % 0,00 %
0,11 % 0,05 % 0,04 % 0,03% 0,02 % 0,02 % 0,02 % 0,01% 0,01%
2,64 % 1,32% 0,88 % 0,66 % 0,53 % 0,44 % 0,38 % 0,33% 0,29 %
3,17 % 1,59 % 1,06 % 0,79 % 0,63 % 0,53 % 0,45 % 0,40 % 0,35%
3,17 % 1,59 % 1,06 % 0,79 % 0,63 % 0,53 % 0,45 % 0,40 % 0,35%
3,17 % 1,59 % 1,06 % 0,79 % 0,63 % 0,53 % 0,45 % 0,40 % 0,35%
5,29 % 2,64 % 1,76 % 1,32 % 1,06 % 0,88 % 0,76 % 0,66 % 0,59 %

QlTm|m|o|O|®m|>

Néin lasketut prosentuaaliset erotukset pienenevat hyvin nopeasti neliohinnan kasvaessa.
Energialuokan parantaminen vaikuttaa 4000 €/m? kohdalla parhaimmillaankin korkeintaan
1,32 % siirryttéessa energialuokasta G energialuokkaan F.

2.7 Energiatodistuksen kayton vaatimukset muissa EU-maissa

Seuraavassa taulukossa 7 on esitelty muutamien muiden EU-maiden tilanne energiatodis-
tusten vaatimusten osalta. Taulukossa on huomioitu Ruotsi, Tanska, Saksa, Portugali, Bel-
gian Flanderin alue ja Irlanti. Kunkin maan osalta on ké&sitelty missa tilanteissa (uudiskoh-
de, olemassa oleva kohde, peruskorjaus-tilanne, myynti, vuokraus) kussakin maassa taytyy
olla energiatodistus, milla tiedoilla (mitattu kulutus, laskennallinen kulutus, perustuu os-
toenergiaan, perustuu primadrienergiaan) energiatodistus on laadittu ja miten (yhteinen
jarjestelmad, tiedot tallennettu tietokantaan) energiatodistuksia hallinnoidaan. (Vesanen
2011)
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Taulukko 7 Energiatodistukset muutamissa muissa EU-maissa (Vesanen 2011)

Uudiskohde X X X X X X
Olemassaoleva
kohde
Peruskorjaus X X X
Myynti
Vuokraus X X
Mitattu kulutus X X
Laskennallinen padsaantoi-
kulutus sesti
Perustuu
ostoenergiaan
Perustuu
primadrienergiaan

>
>
>
>

X X

Yhteinen jarjestelma X X X X

Tiedot tallennetaan
tietokantaan

Ruotsissa energiatodistuksen tiedot perustuvat aina mitattuihin tietoihin. Todistus vaadi-
taan aina uudiskohteilta kahden vuoden sisélla valmistumisesta, seka peruskorjauskohteilta
ja myynti- sekd@ vuokraustilanteissa. Varsinaisen energiatodistuksen tekevét asiantuntijat
Boverketin jarjestelmélld. Tiedot myods tallennetaan yhteiseen tietokantaan. (\Vesanen
2011.)

Tanskassa on kokemusta energiatodistusten tekemisestd jo vuodesta 1997. Vuosittain teh-
daan noin 50000 todistusta. Energiatodistus vaaditaan kaikilta uudiskohteilta, perusparan-
netuilta kohteilta seka aina myynti- ja vuokraustilanteissa. Energiatodistus on suurimmilta
osin laskennallinen ja perustuu ostoenergiaan. Rakennusluvan saadakseen on energiatodis-
tuksen luokan oltava padsaantoisesti B, joillain alueilla jopa A. (Vesanen 2011.)

Saksassa energiatodistus on pakollinen kaikille uudisrakennuksille, peruskorjattaville ra-
kennuksille, sekd aina myynti- ja ostotilanteissa. Energiatodistuksen laskentaluokka perus-
tuu primé&érienergiaan, jota kuvataan tarkemmin kuvassa 4. Todistuksen laatijalle on asetet-
tu patevyysvaatimukset. Todistuksia ei tallenneta keskitetysti mihinkaan rekisteriin, eivét-
k& laskentaohjelmat ole yhtenevié. Todistus voi olla joko laskennallinen, tai mitattuun ku-
lutukseen perustuva. (Vesanen 2011.)
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Primaarienergia Sekundaarienergia
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Kuva 4 Primaari ja sekundaérienergia (dvergaard 2008)

Primadrienergia on sellaisista l&hteista saatua energiaa, jotka ovat joko luonnostaan tai
viimeistddn puhdistamisen ja lajittelun jalkeen siina tilassa, ettd niiden energiasisaltd on
kaupattavissa, kdytettdvissa tai muunnettavissa toiseen muotoon. Téllaisia lahteitd ovat
esimerkiksi raakadljy, hiili, maakaasu, ydinvoima, jate, biomassa, tuuli, vesi ja vuorovesi.
Néistd saadaan jalostuksen jélkeen sekundadrienergiaa kuten maadljytuotteita, valmistettu-
ja kiinteitd polttoaineita ja kaasuja, sahkoa, lampo6éa ja biopolttoaineita, joita voidaan edel-
leen kéyttdd kulutukseen. (Dvergaard 2008, s.5ja 7.)

Deutsche Energie-AgenturGmbH (dena) pyrkii saamaan parempaa jarjestysté aikaiseksi ja
tarjoaakin vapaaehtoisen tietokannan energiatodistusten tallentamista varten. Lisaksi dena-
tarjoaa tietyt vaatimukset tayttaville energiatodistusten laatijoille sertifikaattia, seka sovel-
luksen energiatodistusten tulostamiseen. (Vesanen 2011.)

Portugalissa energiatodistuksia tehddén sek& uudisrakennuksille ettd jo olemassa oleville
rakennuksille. Uudisrakennusten todistukset tarkennetaan rakennuksen valmistuttua. Ener-
gialuokkaa laskettaessa kaytetdaan laskennallista kulutusta. Energialuokka perustuu os-
toenergiaan. (Vesanen 2011.) Ostoenergialla tarkoitetaan kohteeseen ostettua sekundaa-
rienergiaa, joka hankitaan sinne sahko- tai kaukoldmpdverkosta, polttoaineena tai bioener-
giana (Kurnitski 2010). Energiatodistuksen laskemista varten on tarjolla kansallinen oh-
jelma, mutta asuinrakennusten energiatodistukset voi laskea myds kasin. Todistuksia hal-
linnoidaan yhdell& ohjelmalla ja tallennetaan yhteiseen tietokantaan. (Vesanen 2011.)

Belgiassa Flanderin alueella uudisrakennuksilta vaaditaan energiatodistus jo lupaprosessin
aikana. Varsinainen energiaselvitys tehddén rakennuksen valmistuttua. Tietoja yll&pidetaéan
keskitetysti, jolloin energiatodistukset saadaan jarjestelmastd automaattisesti. Energiatodis-
tus on pakollinen osto- ja myyntitilanteessa kaikilla asuinkohteilla. Asuinrakennusten
energiatodistus perustuu laskennalliseen tietoon. Kyseistd energiatodistusta tehtdessa on
pakollista kéyttaa jarjestelméan laskentatyokalua. Varsinainen energiatehokkuusluku ilmais-
taan primadarienergiana. (Vesanen 2011.)
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Irlannissa jokaisella energiatodistusten laatijalla on oma profiili Sustainable Energy Irelan-
din yllapitamassa jarjestelméssd, jonka kautta todistuksia hallinnoidaan. Energiatodistus
tulee olla kaikilla uudiskohteilla, myytavilld, vuokrattavilla ja julkisilla rakennuksilla.
Asuinrakennusten energiatodistukset ovat laskennallisia. Energiatehokkuusluku ilmaistaan
perustuen priméarienergiaan. (Vesanen 2011.)

Suomessa puolestaan vaaditaan energiatodistus seka uudiskohteilta, ettd vanhoilta kohteilta
myynti- ja vuokraustilanteissa. Energiatodistuksen laatimisesta on vapautettu tietyt erityis-
kohteet ja osalle kohteista on mydnnetty mahdollisuus kayttaa kevennettyd energiantodis-
tusta (ks. luku 2.2). Energiatodistus laaditaan kayttden laskennallista ostoenergiaa, joka
painotetaan primaarienergiamuodon mukaisesti. Myods mitattukulutus tulee kertoa energia-
todistuksessa. Valmiit energiatodistukset tulee toimittaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus ARA:an (Vuolle ja Airaksinen 2013).

ARA:lla on kéynnissa energiatodistustietojarjestelmén pilotointivaihe, joka on alkanut
11.8.2014. Kaikkien halukkaiden energiatodistusten laatijoiden on mahdollista osallistua
pilotointiin. Siihen osallistuvan energiatodistuksen laatijan ei tarvitse lahettaé energiatodis-
tusta erikseen ARA:lle, eikd pilotoinnin kautta tallennetuista energiatodistuksista perita
mydskaan rekisterdintimaksua. (ARA 2014.)

2.8 Energiatodistuksen vaikutus asuntojen myyntihintoihin

Italiassa Torinon alueella on tutkittu energiatodistuksen vaikutusta myyntiin asetettavien
asuntojen hintoihin. Tutkimus on tehty kaymalla lapi myynti-ilmoituksia internetissa ja
poimimalla tiedot sieltd. Tiedot on haettu 577 kohteesta vuonna 2012. Muista hintaan vai-
kuttavista tekijoistd huomioitiin energiatodistuksen vaikutusta arvioitaessa myds kohteen
sijainti, rakennuksen kunto ja asunnon kunto. Lopputuloksena saatiin, ettd energiatodistuk-
sen luokituksella ja asunnon myyntihinnalla on yhteys ainoastaan energialuokka F:n koh-
dalla. Muiden energialuokkien kohdalla hinnan ja energialuokan yhteys on ainoastaan
heikko. Néiden tulosten varjossa energiatehokkuusluokka ei ole maarittava tekija asunnon
myyntihinnassa. (Fregonara ym. 2014.)

Saksassa on tutkittu asunnonomistajien luottamusta energiatodistuksesta saataviin tietoihin,
sekd mitkd ovat merkittdvimmat asiat, joihin energiatodistus asunnonomistajien parissa
vaikuttaa. Lopputuloksena on péaadytty tilanteeseen, ettd energiatodistuksen vaikutus asun-
tojen hintoihin on rajallista. Paasyyksi tahén arvioidaan olevan, ettd energiatodistuksesta ei
ole helppo ymmartéé energiatehokkuuden taloudellista vaikutusta. Toiseksi syyksi maini-
taan, ettd energiatodistuksia ei ole naytilla suurimmassa osassa rakennuksista. Kolmannek-
si energiatodistuksella on vain minimaalinen vaikutus tehtdessa ostopaatosta. Energiatodis-
tuksella uskotaan kuitenkin olevan huomattavaa potentiaalia nousta merkittdvammaksi
kriteeriksi tulevaisuudessa ostopaattksia tehtédessd. Vuoden 2013 Energiatodistuslain muu-
tos pakottaa energiatodistuksen hankkimiseen yha useammassa tilanteessa, jolloin niiden
saatavuus paranee ja tiedonmaaré kokonaisuudessaan kasvaa. (Amecke 2012.)

Hollannissa energiatodistus otettiin k&yttdon asuinrakennuksissa tammikuussa 2008, vuosi
ennen EU:n vaatimusta. Vuonna 2009 hollantilainen kotitalous maksoi keskimaarin 152 €
kuukaudessa kéyttdmastaan energiasta vaihteluvalin ollessa 105-231 €, jolloin se edusti
osassa tapauksista noin puolta asumiskustannuksista. Energiatodistus ei ole taysin pakolli-
nen Hollannissa. T&st4 ovat vapautettuja asunnot, jotka on rakennettu vuoden 1999 jélkeen
tai joilla on monumentaalinen arvo, sekéd kaupat joiden yhteydessa ostaja allekirjoittaa so-
pimuksen, jolla myyja vapautetaan energiatodistuksen esittamisvelvollisuudesta. Vuoden
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2008 ensimmaisen neljanneksen aikana yli 25 %:lla asuntokauppojen kohteista oli energia-
todistus. Taman jalkeen energiatodistusten hankkiminen ldhti laskuun, syyskuussa 2009
enda 7 %:lla asuntokauppojen kohteista oli energiatodistus. Energiatodistusten olemassa
olo vaihtelee alueittain ja asuntotyypeittdin. Lisdksi vihreiden kannattajat hankkivat sen
useammin asunnolleen kuin muut. Tutkimuksessa keratyistd noin 194000 transaktion ai-
neistosta kdy ilmi, ettd vuosien 1970-1990 vélisena aikana rakennetuissa yhden perheen
asunnoissa on mitd suurimmalla todenndkdisyydelld energiatodistus. Asunnoista, joiden
energiatodistus osoittaa niiden olevan energiatehokkaita, ollaan valmiita maksamaan
enemman. Taman maksettavan summan suuruus vaihtelee energiatodistuksen hyvyyden
mukaisesti. (Brounen ja Kok 2010.)

Ruotsissa on tutkittu rakennuksen energiatehokkuuden vaikutusta yhdenperheen asuntojen
myyntihintoihin. Aineisto koostuu vuonna 2009 Tukholmassa tehdyista yhdenperheen
asuntojen kaupoista. Varsinaisessa analyysissa oli mukana 1073 kauppaa. Kyseisten koh-
teiden energiankulutus vaihteli 13-600 kWh/m2/vuosi valilla keskiarvon ollessa 130,8
kwh/m?/vuosi. Tulokseksi saatiin, ettd 1 %:n lasku energiankulutuksessa nostaa kohteen
hintaa keksiméaéarin 0,04 %. Mikéli kohteessa on kéayttdmatonta potentiaalia energiatehok-
kuuden parantamiseksi, koetaan tdma vahintddn 5 % hintaa alentavana tekijana parannus-
toimien vaatiman remontin aiheuttaman héirion takia. Asunnonostajat nayttaisivat vaativan
2,4 %:n alennusta myyntihintaan, mikali energiatodistus sisaltdd suosituksia tallaisista re-
monteista. Energiatodistuksen antamalla informaatiolla vaikuttaisi olevan merkitysta asun-
tojen myyntihintoihin. (Hogberg 2013.)

Suomessa on tutkittu energiatodistuksen vaikutusta asuntojen myyntihintoihin toteutunei-
den kauppahintojen perusteella. Aineisto on keratty asuntojen.hintatiedot.fi-palvelusta,
jolloin tutkimukseen on saatu mukaan vain rajallinen maaré muuttujia, joiden vaikutusta
tarkastella. Kyseisen tutkimuksen lopputuloksena saatiin, ettd energialuokat A, B ja C vai-
kuttavat asuntojen myyntihintaan nostavasti verrattuna alimpaan energialuokkaan G. Ener-
gialuokka A vaikuttaa +541,4 euroa, energialuokka B vaikuttaa +703,4 euroa ja energia-
luokka C vaikuttaa +229,8 euroa. Muilla energialuokilla ei havaittu vaikutusta. Tuloksessa
on tietty epasuhta energialuokan B vaikutuksen ollessa suurempi kuin energialuokan A.
Suunta tosin on todennékdisesti oikea. Vaikka aineisto késitti 646 havaintoa, ei energiate-
hokkuusluokka A:n kohteita aineistossa ole kuin kahdeksan kappaletta samoin kuin ener-
giatehokkuusluokka B:n kohteita. Energiatehokkuusluokka C:n kohteita aineistossa on 41
kappaletta. Varsinaisessa hintamallissa huomioidaan kohteen ikd, pinta-ala, onko kyseessé
yksi0, onko kyseessa kaksio, kohteen kunto, onko kohteessa sauna, onko kohteessa hissi,
kaupunginosa seké energialuokka, mikéli se on valilla A-C. (Laitala 2014.)

2.9 Concerted Action Energy Performance of Buildings Directive
-yhteisty6ryhma

Concerted Action Energy Performance of Buildings Directive (EPBD) on Euroopan Unio-
nin jasenvaltioiden sek& Norjan ja Euroopan komission yhteistydryhma, jonka tarkoitukse-
na on koordinoida rakennusten energiatehokkuusdirektiivin tdytdntéonpanoa jasenmaissa.
Tama pitéd sisallaan niin teknisten, hallinnollisten kuin oikeudellistenkin puitteiden luomi-
sen kuhunkin maahan. Yhteistydryhman pééatarkoitus on parantaa tiedonkulkua ja jakaa
kokemuksia kansallisentason toteutuksista kyseisen EU-lainsdddannon osalta. Toiminta
keskittyy saannollisesti jarjestettdvien tapaamisten ympadrille, joihin kokoontuu yli 120
edustajaa 29 jasenvaltiosta. (Concerted Action Energy Performance of Buildings Directive
2015.)
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EPBD:n jasenmaissa on vaihteleva kéytanto sen suhteen, tehdadénkd energiatodistus koko
asuinkiinteistolle vai yksittaisille huoneistoille. Padsdantoisesti tdma vaihtelee kohteen
omistusrakenteen mukaan: yksi omistaja, jolloin tehdaén yksi energiatodistus per Kiinteistd
vs. useita omistajia, jolloin tehd&an useita energiatodistuksia per kiinteistd. Kumpaankin
tapaan tehda energiatodistus liittyy seka hyvia ettd huonoja puolia. (Maldonado ym. 2013,
s. 20.)

Energiatodistusten laatijoiden jatkuvan kouluttautumisen vaatimukset vaihtelevat huomat-
tavasti EPBD-jasenmaissa. Vuoden 2011 lopussa ainoastaan neljassd EPBD:n jasenvaltios-
sa oli kaytdsséd pakollinen jatkuva kouluttautuminen energiatodistusten laatijoille. Esimer-
kiksi Irlannissa energiatodistusten tekijoiden tulee suorittaa internet-pohjainen testi joka
toinen vuosi. (Maldonado ym. 2013, s. 32.)

Energiatodistusten laatijoiden jatkuva kouluttautuminen vaikuttaa huomattavasti tehtavén
energiatodistuksen hintaan. Samoin kohteella tehtdvat tiedonkeruut nostavat todistuksen
hintaa. Suurin osa asiakkaista valitsee energiatodistuksen tekijan hinnan ja tekijan maineen
perusteella. (Maldonado ym. 2013, s. 32-34.)

2.10Energiatodistus 2013 vs. energiatodistus 2007

Vanha energiatodistuslaki tuli voimaan 2007. Tuolloin oli mahdollista valita, teettdako
energiatodistuksen isannoitsijalla vai erikseen energiatodistuspalveluita tuottavalla yrityk-
selld. Talloin energiatodistuksen laatijoiden patevyydet saattoivat erota huomattavasti toi-
sistaan. Isénnditsijalla teetetty energiatodistus oli niin sanotusti kevennetty todistus, joka
tuli osaksi isdnnoitsijantodistusta ja oli voimassa vuoden kerrallaan. Erikseen energiatodis-
tusten tekoon erikoistuneelta yritykselta tilattu energiatodistus oli erillinen todistus, jonka
tekoa varten saatettiin kiinteist0ssé suorittaa energiakatselmus. Tdméa ulkopuolisella teetet-
ty energiatodistus oli voimassa 10 vuotta. (Takala 2013.)

Uuden 1.6.2013 voimaan astuneen energiatodistuslain mukaan energiatodistuksen voi laa-
tia vain péatevoitynyt henkild. Energiatodistus laaditaan aina erillisend todistuksena. Isan-
nditsija ei voi enad laatia energiatodistusta automaattisesti, vaan hénen tulee patevoitya
kyseiseen toimeen, jonka jalkeen han voi toimia energiatodistuksenlaatijana. Energiatodis-
tusta ei ole pakko laatia, ellei olla tilanteessa, jossa kyseinen todistus on oltava olemassa.
Tilanteita, joissa energiatodistusta tarvitaan, ovat esimerkiksi huoneiston myyminen tai
vuokraaminen. Uusi energiatodistus on laadittava erikseen kaikille kiinteiston rakennuksil-
le. Uuden lain mukaisesti laadittu energiatodistus on voimassa 10 vuotta. (Takala 2013.)

Uudessa energiatodistuksessa energiatehokkuusluokka lasketaan perustuen rakennuksen
ominaisuuksiin. T&ll6in huomioidaan rakennuksen laskennallinen ostoenergiankulutus,
joka painotetaan energiamuotojen mukaisesti ja lasketaan yhteen. Nain saatu luku jaetaan
rakennuksen kokonaisneliomaaréllg, jonka seurauksena saadaan E-luku. Tdma E-luku maa-
réd, mihin energiatehokkuusluokkaan kyseinen rakennus kuuluu. Vanhan ja uuden lain
mukaisesti tehtyja energiatodistuksia ei voi verrata suoraan toisiinsa. Vanhan lain mukaan
tehty energiatodistus voi osoittaa rakennuksen kuuluvan luokkaan A, mutta uuden lain mu-
kaisesti laskettuna samainen rakennus samoilla l&htttiedoilla saattaakin sijoittua mihin
vain luokista A—C. Uuden lain mukainen luokittelu on siis huomattavasti tiukempaa. VVuo-
den 2012 madrdysten mukaisesti rakennettu uudisrakennus sijoittuu energiatehokkuus-
luokissa luokkaan C, mikali se on rakennettu vahimmaismaaraysten mukaisesti. (Skanska
2015.)

19



3 Asunnon hinnanmuodostuminen

Tassa luvussa kasitelldadn asunto-osakkeen hinnan muodostumista. Luvussa kayddan lapi
asunto-osakkeen hintaan vaikuttavia tekijoita seké asunto-osakkeen arviointia.

3.1 Asunto-osakkeen hintaan vaikuttavat tekijat

Asunto-osake on monen suomalaisen arvokkain omaisuus, johon sidotaan huomattava
maard varallisuutta. Taten asunnon halutaan vastaavan toiveita ja tarpeita. Merkittdvana
tekijdnd asunnon hinnanmuodostumisessa on siis se, mitd ostaja on valmis siitd maksa-
maan. Asunnonostajan varallisuus maarittaa pitkalti raamit, joiden sisalla ostajan on liikut-
tava asuntoa hankkiessa.

Asunto lasketaan kuuluvaksi reaalivarallisuuteen yhdesséd muiden kiinteistéjen ja kulkuvé-
lineiden kera. Muita varallisuuden osatekijoitd ovat rahoitusvarallisuus ja velat. Rahoitus-
varallisuus koostuu talletuksista, osakkeista, sijoitusrahasto-osuuksista, joukkovelkakirjois-
ta ja eldkevakuutussaastoista. (Suomen virallinen tilasto (SVT) 2009.)

Kysynnan ja tarjonnan laki patee kaikessa markkinataloudessa, niin myds asuntokaupassa.
Eli merkittava tekija asunnon hinnanmuodostuksessa on se, mita asunnonostaja on valmis
siitd maksamaan. Wallenius (2015) maéarittelee, ettd kysynta on hyddykkeen tai palvelun
ne maarat, jotka kuluttaja on valmis ostamaan tietyn ajanjakson aikana muiden muuttujien
pysyessd samoina. Kysyntakayra on laskeva. Kysyntda mééritelladn seuraavan yhtalén mu-
kaisesti:

D: Qx =f(px, Y, pr, pe, T, N),

jossa muuttujat ovat seuraavat: hinta (px), tulot (), muiden hyddykkeiden hinnat (pr),
odotukset (pe), maut ja tottumukset sek& kuluttajien méara. Tarjonta puolestaan on se, mil-
laisen méaran hyodykettd myyja on valmis myymaan eri hinnoilla tietyn ajanjakson aikana
muiden tekijoiden pysyessa samoina. Tarjontakdyrda on nouseva. Tarjonta maéaritelld&n
seuraavan yhtalon mukaisesti:

S: Qx = g(px, pF, T, pe, pr, F),

jossa muuttujat ovat seuraavat: hyddykkeen markkinahinta (px), tuotannontekijéhinnat
(pF), teknologia (T), odotukset (pe), muiden tuotteiden hinnat (pr), myyjien mééara (F) ja
muut ulkoiset tekijat. Kuvassa 5 havainnollistetaan, ettd kysynté (D) ja tarjonta (S) pyrki-
vat aina tasapainoon hinnan (P) ja maarén (Q) mukaan. N&ma edelld@ mainitut kysynta- ja
tarjontakayrat on havainnollistettu kuvassa 5.
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Kuva 5 Kysynnén ja tarjonnan tasapaino (Wallenius 2015)

Kuvan 5 mukaisesti asuntojen kysynté ja tarjonta pyrkivat [0ytdmaan tasapainon sen hin-
nan suhteen, jolloin ostaja on valmis tekeméén kaupat. Kohteesta kiinnostuneiden ostajien
maard vaikuttaa hintaan, jolla kaupat saattavat syntya taysin eri summalla riippuen ostaja-
kandidaattien maarastd. Asunnon hintaan merkittdvimmin vaikuttava tekija on sen sijainti.
Pienilla paikkakunnilla, joissa asuntojen hinnat yleisesti ovat alhaisemmat kuin suurissa
kasvukeskuksissa, on yleenséd vahemman kiinnostuneita ostajia ja painvastoin.

Mikali energialuokalla on vaikutusta asunto-osakkeen pyyntihintaan, vaikuttaa se energia-
luokan ollessa hyvé tarjontakéyrdadn siirtdmélla sitd vasemmalle ja vastaavasti kysynté-
kayraa oikealle. Mikéli energialuokka on huono ja silla on niin ikdan vaikutusta asunto-
osakkeen pyyntihintaan, siirtyy tarjontakayra oikealle ja kysyntékdyra vasemmalle.

Asunnon rakenteellisilla ja laadullisilla, seka sijaintiin ja asuinalueeseen liittyvilla ominai-
suuksilla katsotaan olevan merkitystd asumisen moniulotteisessa ominaisuuskorissa”.
Kotitaloudelle koko asumisen paketti koostuu useista eri tekijoistd, joita ovat esimerkiksi
asunnon koko ja laadulliset ominaisuudet, lahiympariston hyvét ja huonot piirteet seka
kaupungin keskustan saavutettavuus. Kotitalouksien arvostus asunnon eri ominaisuuksia
kohtaan voidaan péaatella epésuorasti ndiden ominaisuuksien vaikutuksesta asunnon hin-
taan. (Laakso ja Loikkanen 2004, s.257-258.) Taulukossa 8 on esitelty asunnon hintaan
vaikuttavia tekijoita.

Taulukko 8 Asunnon hintaan vaikuttavat tekijat Laakso ja Loikkanen (2004) mukaan

Hintaan vaikuttava

tekija Nostava vaikutus Laskeva vaikutus

pieni asunto, suurempi mz-

hinta, suuri asunto, suurempi
Asunnon koko kokonaishinta
Asunnon ika >60 vuotta, hinta nousee 50-60 ensimmaista vuotta

melu, iimansaasteet, hairioita ja

Asuinymparisto ja turvattomuutta lahiymparistoon
asuinalueen laatu merenrannan laheisyys aiheuttavat tekijat
Asuinalueen palvelutaso kaupalliset palvelut
Asuinalueen sosiaalinen
status koyhat ja tyottomat
Asunnon sijainti keskustan saavutettavuus
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Asunnon hinta kasvaa kasi kédessa sen koon kanssa. Kuitenkin pienisté asunnoista ollaan
valmiita maksamaan suurempia neliéhintoja kuin suuremmista asunnoista. (Laakso ja
Loikkanen 2004, s. 258.) Tama selittynee pitkélti sill&, ettd pienissé asunnoissa asunnon
kalleimpien elementtien (keittion ja kylpyhuoneen) rakentaminen maksavat suhteessa pal-
jon enemman kuin isommissa asunnoissa. Myos lisatilalla saavutettu rajahyoty pienenee
asunnon koon kasvaessa.

Asunnon ika vaikuttaa siihen hintaa alentavasti ensimmaiset 50-60 vuotta. Tén4 aikana
mit& vanhemmasta asunnosta on kyse, sitd vdhemman siita ollaan valmiita maksamaan.
50-60 vuoden rajapyykin jalkeen asunnon hinta lahtee puolestaan nousemaan, jolloin mité
vanhemmasta asunnosta on kyse, sitd enemman siité ollaan valmiita maksamaan. (Laakso
ja Loikkanen 2004, s. 258.)

Asuinymparistolla ja asuinalueen laadulla on vaikutusta hintaan. Epamiellyttaviksi koetut
melu, ilmansaasteet, seka hairidita ja turvattomuutta lahiympéristdon aiheuttavat tekijat
vaikuttavat asunnon hintaan laskevasti. Toisaalta taas meren l&heisyytta arvostetaan ja silla
on asunnon hintaa nostava vaikutus. (Laakso ja Loikkanen 2004, s. 258.)

Asuinalueen palvelutasolla on myds merkitystd. Asukkaat arvostavat l&hella sijaitsevia
palveluita. Naista varsinkin kaupallisilla palveluilla on merkitysta. Julkisten palveluiden
ldheisyyttd ei taas arvosteta yhtd suuresti. Hyvét ja laajat kaupalliset palvelut ovat mahdol-
lisia vain suurilla ja kaupunkimaisilla asuinalueilla. Tama onkin asumisen kannalta ehka
arvostetuin urbaanisuuden ulottuvuus. (Laakso ja Loikkanen 2004, s. 258-259.)

Asuinalueen sosiaalinen status on erittdin tarkeé sen asukkaille. Ndin on aina ollut. Tasta
johtuen myés silla on vaikutusta asuntojen hintoihin. Kdyhat ja tyéttomaét edustavat nega-
tilvista ulkoisvaikutusta, joka vaikuttaa alueen sosiaaliseen arvostukseen. (Laakso ja Loik-
kanen 2004, s. 259.)

Asunnon sijainti l1ahella Helsingin keskustaa vaikuttaa sen hintaan nostavasti. Helsingin
keskustalla on edelleen merkittdva asema tyopaikka- ja palvelukeskuksena. Hinnat laskevat
paakaupunkiseudulla jyrkasti siirryttdessa kauemmaksi Helsingin keskustasta. Toisaalta
aluekeskusten tarjoamat palvelut ovat kehittyneet jo niin hyviksi, ettd niiden saavutetta-
vuudella on asunnon hintaa nostava vaikutus. (Laakso ja Loikkanen 2004, s. 259.)

3.2 Asunto-osakkeen arviointi

Usein asunto-osakekaupassa kaytetddn apuna kiinteistonvalittdjad, joka myos arvioi koh-
teen. Kiinteistonvélityssopimukseen kirjataan valittajan nakemys kohteen kéyvésta arvosta.
Arvioinnin tarkoituksena on 16ytd4 kohteelle todenndkdinen hinta, jonka ostaja maksaa
kohteesta sen oltua markkinoilla kohtuullisen ajan. On myds mahdollista, ettd kohteelle
I0ytyy ostaja, jolle kohde tuottaa erityistd arvoa, jolloin hdn on valmis maksamaan siita
huomattavasti arvioitua arvoa enemman. Kiinteistonvélittdjan kanssa voidaan sopia myos,
ettd kohdetta lahdetdan markkinoimaan hieman todellista arvoa kalliimmalla, jolloin voi-
daan samalla tunnustella markkinatilannetta. Kuitenkin mahdollisimman oikea hinnoittelu
tuottaa yleensa parhaan lopputuloksen. (Kasso 2005, s. 689-690.)

Asuntokauppa on aina monen tekijan summa. Markkinoilla on harvoin tarjolla kahta taysin
identtistd kohdetta, vaan asunnon ominaisuudet eroavat aina toisistaan. Naitd ominaisuuk-
sia ovat esimerkiksi ympéristd, asunnon varustelu ja sijainti. Talléin ostajan on tehtéva
paatos, vastaako kohde hanen toivettaan riittavalla tarkkuudella ja tarjottava hanen mieles-
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tdén sopivaa hintaa. Kaupansyntyminen edellyttda aina ostajan ja myyjan riittdvan yhtene-
vad ndkemysta hinnasta. (Kasso 2005, s. 691.)

3.2.1 Lakisaateinen ja vapaaehtoinen arviointi

Arviointia voidaan suorittaa joko lakisadteisend arviointina tai vapaaehtoisena arviointina.
Lakisdateinen arviointi perustuu suoraan lain saannoksiin. Tallaisia sdé&nnoksid on laissa
kiintean omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (358/1962), kiinteistonmuodos-
tamislaissa (554/1995), laissa yksityisista teistd (358/1962) sek& maankaytto- ja rakennus-
laissa (132/1999). Lakisadteisen arvioinnin suorittaa lain maarddmat henkilot. Tallaisia
henkiloitd ovat tavallisesti Maanmittauslaitoksen toimitusmiehet. (Kasso 2005, s. 692.)
Tamankaltaiset arvioinnit kohdistuvat ldhes yksinomaan Kiinteistoihin, eivatka yksittaisiin
asunto-osakkeisiin. Asunto-osake saattaa toki olla osana lakisaateisté arviointia kuulumalla
osaksi arvioinnin alla olevaa kiinteistoa.

Vapaaehtoiseen kauppaan perustuvissa myyntitilanteissa asunnon arvioinnin voi suorittaa
kuka tahansa. Tallgin arvioinnin suorittaminen ei myosk&an vaadi mitaan patevyyksia, eika
sen suorittamistapaa ole saannelty laissa. Arviointisopimuksen sisallostd, sen tekijan pate-
vyysvaatimuksista, tai arvioitsijan vastuusta ei ole sdannelty laissa mitadén, vaan sééntely
perustuu pitkalti alan omaan vapaaehtoiseen saantelyyn. Kuitenkin asunnonvalitystoimin-
taa koskee laki Kiinteistonvalitysliikkeistd ja vuokrahuoneiston vélitysliikkeista
(1075/2000) seka laki kiinteistdjen ja vuokrahuoneistojen valityksestd (1074/2000). Liséksi
arvioijan toimintaan voidaan soveltaa vahingonkorvausvastuuta, sopimusvastuuta ja rikos-
oikeudellisia perusteita. Talloin keskeinen kysymys on aina korvausperuste ja liittyyko se
arvionlaatimisprosessiin vai itse arvioon ja mikd on toiminnan ja aiheutuneen vahingon
valinen yhteys. Arvio on kuitenkin aina vain arvio, joka perustuu laatijan ammattitaitoon.
Arvioinnissa johdettu arvo on parhaimmillaankin vain mielipide. Korvausvastuun synty-
minen vaatii, ettd arvioitsija on toiminut sopimuksen vastaisesti, huolimattomasti tai jatta-
nyt ottamasta huomioon olennaisia tietoja arviota tehdessa. Pelkkien ndkemyserojen poh-
jalta ei arvioija voi joutua korvausvastuuseen. (Kasso 2005, s. 569, 692 ja 701-702.)

3.2.2 Kiinteistbnarviointiin vaikuttavat lait ja sdannokset

Vaikka varsinaisia arviointia koskevia lakeja ei Suomessa olekaan, sivutaan arviointitoi-
mintaa kuitenkin muutamissa laeissa. Lakeja, joita tulee huomioida ainakin osittain arvioita
tehdessd, ovat osakeyhtidlain (624/2006) osakeyhtion perustamisen yhteydessa apportti- ja
jalkiapporttiomaisuuden arvostamiseen liittyvat saannokset sek& Kiinteistdrahastolain
(1173/1997) sé&&nnokset omaisuuden arviointi- sek& arvostamismenetelmistd ja arvioitsijan
kelpoisuudesta ja riippumattomuudesta. (Kasso 2005, s. 693.)

Kiinteistdarviointia koskevissa teoksissa seka sita sivuavissa sdédnnoksissa ja ohjeissa ko-
rostetaan hyvaa kiinteistonarviointitapaa. Hyvassa kiinteistonarviointitavassa on kyse alan
jarjestdjen madritteleméasta normistosta, jota olisi hyva noudattaa. Noudattamisen rikkomi-
sen seurauksena saattaa olla erottaminen yhteisosta. Hyvaan kiinteistéarviointitapaan kuu-
luu, ettd arvioitsija tekee vain sellaisia toimeksiantoja, joihin hdnen ammatilliset taitonsa
riittavat. Liséksi arvioitsija toimii aina itsendisesti ja riippumattomasti. Arvioinnista ar-
vioitsijan tulee aina laatia kirjallinen lopputuotos, joka vastaa vallinnutta tilannetta. (Kasso
2005, s. 693-694.)
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3.2.3 Kansainvaliset arviointistandardit

Kiinteistonarvioijien avuksi on olemassa Kansainvaliset arviointistandardit (IVS), jotka
ovat Kansainvalisen arviointineuvoston (IVSC) standardilautakunnan antamat. 1VSC on
riippumaton yksityissektorin voittoa tuottamaton organisaatio, jonka tehtavéana on palvella
yleistd etua. Néiden standardien avulla pyritadn ohjaamaan arvioijia kayttdméaan yleisesti
hyvaksyttyja kasitteitd ja periaatteita oikein arvioitaan laadittaessa, seké& soveltamaan ky-
seisia kasitteitd ja periaatteita johdonmukaisesti. Kiinteistojen arviointeja kaytetadn laajasti
mm. rahoitusmarkkinoilla. (IVS 2013, s. 1.)

Arviointistandardien tavoitteena on l&pindkyvyyttd ja johdonmukaisuutta luomalla lisatéa
arviointipalveluiden kayttajien luottamusta kyseisiin palveluihin. Arviointistandardit sisal-
tavat sekd vaatimuksia, joita tulee seurata standardien mukaista arviointia suoritettaessa,
etta informaatiota ja ohjeistuksia, jotka eivat velvoita, mutta joiden tarkoitus on auttaa pa-
rempien ja yhtendisempien arviointikdytantojen kehittdmisessa. (IVS 2013, s. 2.)

IVS:n viitekehys sisaltaa yleisesti hyvaksytyt arviointiké&sitteet, periaatteet ja méaritelmat,
jotka tulee huomioida yksittaisia standardeja ja arviointimenettelyitd noudatettaessa. Stan-
dardien periaatteita sovellettaessa tulee kdyttad harkintaa. Arvioijan tulee aina laatia arvi-
onsa objektiivisuutta noudattaen. Toiminnan on oltava puolueetonta ja noudattaa IVSC:n
Eettisten periaatteiden sd&nnosté ammattilaisille arvioijille-ohjeen periaatteita. (IVS 2013,
s.12))

3.2.4 Arvioijien auktorisointijarjestelma

Kiinteistonarviointilautakunta on yksi Kauppakamarin lautakunnista. Sen tarkoituksena on
huolehtia auktorisoitujen kiinteistdarvioijien (AKA) auktorisoinnista ja ndiden toiminnan
valvomisesta. Lautakunta jarjestdd myos kiinteistonarvioitsijakokeita ja huolehtii Keskus-
kauppakamarin hyvéksymien kiinteistonarvioitsijoiden (KHK) toiminnan valvonnasta,
sekd Kiinteistonarvioinnin yleisesta ohjauksesta, kehittdmisesta ja valvonnasta. (Kauppa-
kamari 2015a.) Varsinaisista kiinteistdarvioinnin auktorisointikokeiden (AKA-koe) ja kiin-
teistonarvioitsijakokeiden (KHK-koe) jarjestdmisestd, kokeeseen hyvaksymisesta ja kokei-
den arvostelemisesta vastaa Kiinteistfarviointilautakunnan Auktorisointijaosto. (Kauppa-
kamari 2015b.) Auktorisoitujen kiinteistdarvioijien (AKA) toimintaa seka Keskuskauppa-
kamarin hyvéksymien kiinteistonarvioitsijoiden (KHK) toimintaa valvoo puolestaan Kiin-
teistdarviointilautakunnan Valvontajaosto. Se késittelee my6s auktorisoituja Kiinteistoar-
vioijia koskevat valitukset sekd AKA-auktorisoinnin voimassaoloon liittyvat asiat. (Kaup-
pakamari 2015c.)

AKA:lla on tehtdvadan soveltuva koulutus ja vahintddn kolmesta viiteen vuotta tydkoke-
musta arviointialalta. Patevyys osoitetaan suorittamalla AKA-koe hyvaksytysti. AKAt ovat
sitoutuneet noudattamaan kiinteistonarviointilautakunnan sééanttjé, ohjeita ja maarayksia,
hyvaa kiinteistoarviointitapaa sekd kansainvélista arviointistandardia. Auktorisoinnin tar-
koitus on taata arvioitsijan ammattitaito sek& annetun arviolausunnon laatu. (Kauppakama-
ri 2015d.)

Auktorisoitujen kiinteistoarvioijien tehtdavané on arvioida kiinteiston arvo puolueettomasti.
Palveluja kdytetddn usein erityista puolueettomuutta vaativissa tilanteissa kuten riitatilan-
teissa sekd vaativimpien kiinteistokauppojen yhteydessa, vakuusarvioinneissa, tilinpaatok-
sissa seka ositus- ja perinndnjakotilanteissa. (Kauppakamari 2015d.)
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KHK on arvioija, jonka toiminta perustuu lakiin. Kiinteistérahastolaissa, arvopaperimark-
kinalaissa (746/2012), sijoitusrahastolaissa (48/1999) ja kiinnitysluottopankkitoiminnasta
annetussa laissa (688/2010) on mainittu koska KHK-arvioitsijaa on kaytettavé tai perustel-
tava muunlainen menettely. (Kauppakamari 2015d.) KHK-arvioijaksi patevoitymisen vaa-
timukset ovat samat kuin AKA-yleisarvioijalla (Kauppakamari 2015e).

Kiinteistdarvioinnin Auktorisointiyhdistys KA ry (2000) laatimat hyvaa kiinteistoarviointi-
tapaa koskevat madraykset muodostavat eettisen perustan, jonka mukaan jokaisen kiinteis-
téarvioijan oletetaan menettelevan arviointeja suorittaessaan. Liséksi kiinteistdarvioijan on
noudatettava hyvaa kiinteistonarvioimistapaa ja toimittava rehellisesti. Hanen on myds
huolehdittava siitd, ettd kaikki hanta avustavat henkilot toimivat samoin.

Kiinteistdarvioijan tulee aina suorittaa arviointi itsenaisesti ja riippumattomasti. Han ei saa
ottaa vastaan toimeksiantoja, joihin liittyy eturistiriitatilanteita. Mikali arvioija suorittaa
arvioinnin tyénantajalleen tai lahisukulaiselleen, tulee tdman ilmeta arviokirjasta. Samasta
kohteesta ei voida antaa arviota kahdelle taholle ilman ensimmaéisen toimeksiantajan lupaa.
Tasta voidaan poiketa, mikéli arvioiden vélilld on kulunut riittdvasti aikaa tai olosuhteet
ovat muuttuneet niin paljon, ettei ensimmainen arvio ole enaé ajantasainen. Mikali arvioi-
jan esteellisyys tulee ilmi toimeksiannon vastaanottamisen jalkeen, tulee hdnen joko luo-
pua toimeksiannosta, tai informoida siita tilaajaa, jotta asia voidaan sopia erikseen. Arvioi-
ja saa toimeksiantoaikana toimia toimeksiantajan asiamiehend. Tdman aseman on kuiten-
kin kaytavéa ilmi annetusta lausunnosta. (KA 2000.)

Arvioijan on huolehdittava siita, ettd hanella on riittdvd ammattitaito vastaanottaa hénelle
tarjottu arviointitehtdva. Hanen tulee suorittaa arvio riittavélla laajuudella kéyttéen alalla
yleisesti hyvaksyttya terminologiaa. Toimeksiantajan kanssa tulee mahdollisuuksien mu-
kaan sopia kirjallisesti tehtdvéan suorittamisen kannalta tarpeelliset asiat kuten mité arvioi-
daan, mitd ajankohtaa arvioidaan, mistd arvosta on kyse, arviolausunnon tarkoitus, lasku-
tusperusteet ja toimitusaika. Arvioijan on suoritettava arvio sovitusti ja aktiivisesti toimien
hyvaa palveluhenkisyyttd osoittaen. Arvioijan ei ole pakko vastaanottaa hanelle tarjottua
tehtévaa, jolloin kieltaytymisestd on ilmoitettava viipymatta tehtavéntarjoajalle. Arvioijan
tulee luopua tehtavasta, mikéali toimeksiantaja haluaa hédnen toimivan vastoin lakia tai hy-
vaa arviointitapaa, eikd huomautuksesta huolimatta luovu vaatimuksestaan, tai mikali toi-
meksiantaja antaa arvioijan tietojen mukaan virheellista tietoa arviointikohteesta, eiké ole
valmis oikaisemaan sitd. Arvioijan on talléin ilmoitettava syy tehtdvasta luopumiselle ja
tehtdva se pyydettdessa kirjallisesti. (KA 2000.)

Arviolausunto tulee mahdollisuuksien mukaan laatia yhdeksi kokonaisuudeksi niin, ettei
siitd voida kayttad vain tiettyja osia niin ettd lopputulos véaristyy. Arviolausunnosta tulee
kéayda ilmi tynantaja, mitd tarkoitusta varten lausunto on tehty, kohteen méérittely, arvi-
oinnin perusteet ja l&hdeaineisto sekd mistd ne on saatu, arviointimenetelmat, mistd arvosta
on kyse ja arvo, arvion ajankohta, onko kohteella suoritettu katselmus sekéd kuka arvion on
laatinut ja koska se on tehty. (KA 2000.)

Arvioijan tulee huolehtia salassapitovelvollisuuden tayttymisestd sekd omalta osaltaan etta
kéayttamiensd avustajien osalta myds toimeksiannon paatyttya. Arviokirjaa ei saa luovuttaa
muille kuin toimeksiantajalle, ellei toisin ole sovittu. Salassapitovelvollisuus ei pade, mika-
li arvioija joutuu puolustautumaan hantd vastaan kaytavassa virallisessa prosessissa tuo-
mioistuimessa tai muussa valituksia kasittelevassa yhteisossa. (KA 2000.)
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Arviopalkkiota ei saa sitoa arvioitavan kohteen arvoon ja sen on oltava kohtuullinen. Ar-
vioija ei saa luvata osaa palkkiostaan tai muuta hyvitystad kenellek&&n ulkopuoliselle toi-
meksiannon saamisesta. Arvioijan tulee séilyttaa asialliset valit kollegoihinsa. Alan arvos-
tuksen kannalta on térkeaa, ettei han esitd kritiikkia kollegoistaan tutustumatta asiaan tai
antamatta kollegoilleen mahdollisuutta vastata esitettyihin vaitteisiin. Arvioijan tulee ylla-
pitad ja kehittdd ammattitaitoaan. Mainonnassa hanen tulee noudattaa hyvéa liiketapaa ja
antaa oikea kuva toimintansa laadusta ja laajuudesta. (KA 2000.)

3.2.5 Asunto-osakkeen arvoon vaikuttavat markkina- ja arvotekijat

Asuntojen hintaan vaikuttaa merkittavasti niiden saatavuus, sekd rahoitusmarkkinoiden
tilanne ettd yleinen taloudellinen tilanne. Asuntojen saatavuuden osalta merkittava tekija
on niiden tuotantotahti. Sen tulee vastata kysyntad, jotta asuntojen hintojen nostoon ei koh-
distu turhia paineita. Asuntojen hintoihin jatkuvasti kohdistuvien kasvupaineiden hillitse-
miseksi tulee asuntotuotannon vastata alueella lisdéntyvéaa kysyntaa. Tama puolestaan edel-
Iyttd4 kunnilta toimivaa kaavoitusta, jotta suunnitelmallinen rakentaminen on mahdollista.
(Laakso 2011 s. 76-87.) Asuntojen suunnittelu ja rakentamisaika on yleensa lyhimmillaan-
kin kaksi vuotta. Uudistuotanto on vuosittain yleensd vain 1-3 %:n luokkaa. (Laakso ja
Loikkanen 2004, s. 252.)

Liséksi rahoitusmarkkinoiden vakaa toiminta on edellytys sille, ettd kotitaloudet saavat
asuntolainaa jarkevilla ehdoilla, mik& usein on edellytys asunnon ostamiselle. Jotta tyonpe-
rassd muuttaminen on mahdollista, tulee alueelta olla saatavissa tyontekijan tarpeita vas-
taava asunto sellaisella hinnalla, joka h&nen on siitd mahdollista maksaa ty6stdan saamal-
laan palkalla. Mikéli asuntotuotanto jaa jalkeen alueen asuntotarpeenkasvusta, toimii se
esteend muuttovoiton saavuttamiselle. Taman seurauksena yritykset eivat saa tarvitse-
maansa tyévoimaa, joka puolestaan johtaa pahimmillaan koko alueen talouskasvun pysah-
tymiseen. (Laakso 2011 s. 76-91.) Seuraavassa kuvassa 6 on havainnollistettu arvioitavaan
kohteeseen vaikuttavat markkina- ja arvotekijat.

Myytava asunto-osake

Ostaja

Markkinatekijat: Arvotekijat:
1. Yleiset tekijat 1 yleiset
> Alueelliset tekijat arvotekijat,
2. sijaintitekijat
3. kohdekohtaiset
arvotekijat.

Myyja

Kuva 6 Myytavan asunto-osakkeen arvioon vaikuttavat tekijat
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Arvioitavan kohteen markkina-arvoon vaikuttaa aina vallitseva markkinatilanne. Arvioijan
nakemys markkinatilanteen kehittymisesta on hyva siséllyttdd myos aina arvioon. Markki-
natekijat jakautuvat yleisiin markkinatekijoihin ja alueellisiin tekijéihin Yleisia tekijoita
ovat esimerkiksi yleinen taloudellinen tilanne ja mahdolliset muutokset lainsaddannossa.
Alueellisia tekijoitd ovat puolestaan paikalliset tekijat kuten alueen elinkeinorakenne, tyol-
lisyystilanne ja koulutustaso. (Kasso 2005, s. 699.)

Asuntojen arvotekijat voidaan jakaa kolmeen eriluokkaan: yleiset arvotekijat, sijaintitekijat
ja kohdekohtaiset arvotekijat. Yleisia arvotekijoitd ovat markkinatilanteeseen, yhteiskun-
nalliseen ja yleiseen taloudelliseen tilanteeseen liittyvét tekijat. Naitd tekijoita ovat esimer-
kiksi tyollisyys, korkotaso, kehitysnakymat seké lainsaadannon sisélto ja sitd mahdollisesti
koskevat muutokset. (Kasso 2005, s. 700.)

Suomen kiinteistoarviointiyhdistyksen (SKAY 1991) mukaan sijaintitekijat kertovat yh-
dyskunnan suuruudesta ja etdisyydesta liikekeskuksista. Nédiden vaikutus on sita suurempi
mit4 suuremmasta yhdyskunnasta on kyse ja mitd l&hempéna keskustaa sijaitsevasta koh-
teesta on kyse. Fyysisia ymparistdtekijoitd ovat mm. rakentamistiheys, rakennuskannan
ikd, 1lman puhtaus, meluisuus, puistojen runsaus ja meren l&heisyys. Naista tekijoista sel-
vin vaikutus asunnon hintaan on vesiston laheisyydelld. Viimeisena sijaintitekijand mainit-
takoon alueen sosiaalinen arvostus, joka nostaa arvostetuiksi koettujen alueiden hintatasoa
entisestaan. (SKAY 1991, s. 340-341.)

Kohdekohtaiset arvotekijét jaetaan rakennusta koskeviin arvotekijoihin, sekd asuntoa kos-
keviin arvotekijoihin. Asunto-osakeyhtidssd yksittdisen asunnon arvoon vaikuttaa koko
asunto-osakeyhtion tila ja sen hallinnoimien rakennusten kunto. Téllaisia valillisesti asun-
non arvoon vaikuttavia tekijoitd ovat esimerkiksi maapohjan omistussuhde, rakennuksen
ikd, korjausvelan méaard sekd yleiset viihtyvyystekijat kuten pihan kunto ja kellaritilojen
monipuolisuus. Lisaksi asunto-osakeyhtion taloudellisella tilanteella on merkitysta asun-
non arvon madarittymiseen. Tietoa asunto-osakeyhtion taloudellisesta tilanteesta saa tilin-
paatoksesta ja isannoitsijantodistuksesta. Asuntokohtaisista ominaisuuksista arvoon vaikut-
taa erityisesti asunnon sijainti rakennuksessa sekd mihin ilmansuuntiin ja millaiset ndkymaét
asunnosta aukeaa. Liséksi asunnon arvoon vaikuttaa sen koko, huoneiden lukuméara, poh-
jan toimivuus, asunnon kunto ja varustetaso. (Kasso 2005, s. 700-701.) Asunnon hallinta-
muodolla sen kauppahetkelld on myds vaikutusta hintaan. Mikali kohde on vuokrattu, saa-
daan siitd yleensa 5-15 % pienempi hinta kuin vapaasta asunnosta. Tama johtuu siitd, etta
vuokralaisella on lakiin perustuva pitkd irtisanomissuoja ja vuokratuotto saattaa olla talta
ajalta kuitenkin heikko. (SKAY 1991, s. 343.)
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4 Aineisto ja tutkimusmenetelmat

Tassa luvussa kasitellaan tutkimusaineistoa seké tutkimusmenetelmid. Lisaksi kdydaan lapi
kuinka tutkimusaineistoa on muokattu tulosten aikaansaamiseksi.

4.1 Tutkimuksen eteneminen

Tutkimus eteni aineiston keruusta sen késittelyyn ja analysointiin. Kasittelyvaiheessa luo-
tiin tarvittavat uudet muuttujat ja lopullinen analyysi suoritettiin regressioanalyysina.

4.1.1 Aineiston esittely

Aineisto on keratty kokonaisuudessaan Oikotie.fi-palvelunmyytévéat asunnot myynti-
ilmoituksista. Hakukriteereind kéytettiin postinumeroa ja valintaa: ei uudiskohteita. N&in
kaytiin 1api ilmoituksia postinumeroalue kerrallaan ja poimittiin halutut tiedot Excel-
taulukkoon. Nain kerdtyn materiaalin perusteella kdytdssa on asuntojen senhetkiset pyynti-
hinnat. Varsinaisia toteutuneita myyntihintoja ei ole mahdollista saada kayttoon riittdvéan
monen muuttujan tiedoilla varustettuna. Toteutuneita myyntihintoja saa viimeisen 12 kuu-
kauden ajalta asuntojen.hintatiedot.fi-palvelusta, jonne tietoja toimittavat Kiinteistonvali-
tysalan Keskusliiton (KVKL) yhteistydsopimuksen perusteella: Kiinteistémaailma Oy, OP-
Kiinteistokeskus, Huoneistokeskus Oy, SKV Kiinteistonvélitys Oy ja Aktia Kiinteistonvéa-
litys Oy (Asuntojen.hintatiedot.fi 2015).

Kéytetty aineisto on keratty 18.11.2014-27.1.2015 vélisena aikana. Jokaisesta myynti-
ilmoituksesta keréttiin seuraavat tiedot:

- osoite

- kohteen numero

- energialuokka

- lammitysmuoto

- onko kohde myynnissa valittajalla vai yksityisella taholla
- postinumero

- pinta-ala

- huoneiden lukumaara

- velatonmyyntihinta

- rakennusvuosi

- asunnon sijaintikerros

- onko kyseessa ylin kerros

- onko huoneistossa sauna

- onko huoneistossa parveke, jos on niin onko parveke lasitettu
- huoneiston kunto

- onko tontti omistuksessa vai vuokralla

- loytyyko rakennuksesta hissi

- hoitovastikkeen suuruus

- mahdollisen rahoitusvastikkeen suuruus

- mahdollisen tonttivastikkeen suuruus

- viimeisin tai tiedossa oleva seuraava putkiremontin suoritusvuosi.
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Aineistosta karsittiin pois uudiskohteet seké kohteet, joista oli myynnissa useita peruskor-
jattuja huoneistoja, joita myytiin ensimmadista kertaa remontin jalkeen. Myos kohteet, jois-
sa koko kiinteiston osakekanta oli myynnissa yksittaisind huoneistoina, jatettiin pois.

Aineistossa on yhdistetty vanhojen ja uusien energiatodistusten energiatehokkuusluokat
energiatodistuksen antaman energiatehokkuusluokan kirjaimen mukaisesti. Tamé yhdista-
minen antaa jokseenkin ristiriitaista tietoa energialuokkien reunaehtojen muututtua ener-
giatodistuksen uudistamisen yhteydessa. Tahan toimintoon p&adyttiin kuitenkin sen takia,
ettd saatavilla olevasta tiedosta ei varmuudella voinut péatelld, onko kyseessa uuden vai
vanhan energiatodistuslain mukaisesti laadittu energiatodistus.

Asuntojen myynti-ilmoitukset sindlldan antavat virheellisen kuvan todellisista toteutuneista
myyntihinnoista, mutta ovat tassa tapauksessa paras saatavilla oleva tiedonlahde riittavén
monine muuttujineen. Asuntojen myyntihinnat nousevat Kiinteistomaailman tilastojen mu-
kaan tarjouskaupassa keskimaarin 7,7 % ja laskevat normaalikaupassa keskimaarin 5,33 %
(Nupponen 2010).

4.1.2 Tutkimuksen kohteena olevat kaupunginosat

Tutkimuksessa keskitytadn Suomen paakaupungin Helsingin ennalta valittuihin maatieteel-
lisiin alueisiin. Aluejako perustuu Suomen Postin kdyttdmiin viisinumeroisiin postinume-
roihin. Taman tutkimuksen aineisto koostuu postinumeroalueilla 00100-00400 ja 00420
myynnissé olleista vanhoista kerrostaloasunto-osakkeista. Kyseiset postinumeroalueet ka-
sittavat taulukossa 9 mainitut kaupunginosat.
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Taulukko 9 Postinumeroalueet ja niita vastaavat kaupunginosat

00100 Kamppi, Leppadsuo

00120 Punavuori

00130 Kaartinkaupunki

00140 Ullanlinna, Kaivopuisto
00150 Eira

00160 Katajanokka

00170 Kruununhaka

00180 Ruoholahti, Jatkasaari

00200 Lauttasaari

00210 Lauttasaari, Vattuniemi
00240 Lansi-Pasila

00250 Laakso, Meilahti, Taka-To6l6
00260 Taka-Toolo

00270 Laakso, Meilahti

00280 Ruskeasuo

00290 T6616, Meilahti

00300 Pikku Huopalahti, Ruskeasuo
00310 Kivihaka

00320 Etela-Haaga

00330 Munkkiniemi

00340 Lehtisaari, Kaskisaari, Kuusisaari
00350 Munkkivuori

00360 Pajamaki

00370 Pitdjanmaki

00380 Pitdjanmaki

00390 Konala

00400 Pohjois-Haaga

00420 Kannelmaki

Taulukossa 9 mainitut postinumeroalueet ké&sittavat seuraavat Helsingin kaupunginosat:
Kamppi, Leppésuo, Punavuori, Kaartinkaupunki, Ullanlinna, Kaivopuisto, Eira, Kataja-
nokka, Kruununhaka, Ruoholahti, Lauttasaari, Vattuniemi, Jatk&saari, Lansi-Pasila, Laak-
so, Meilahti, Taka-T6616, Ruskeasuo, T6616, Meilahti, Pikku Huopalahti, Kivihaka, Etela-
Haaga, Munkkiniemi, Lehtisaari, Kaskisaari, Kuusisaari, Munkkivuori, Pajamaki, Pitajan-
maki, Konala, Pohjois-Haaga ja Kannelmaki. Helsingin kaikki postinumeroalueet nékyvat
kuvassa 7. Alueet on nimetty kuvassa niin, ettd kunkin postinumeron kaksi ensimmaisté
numeroa sek& viimeinen numero on jatetty pois, jotta kartta séilyisi helpommin luettavana.
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© Kaupurkimitausosasto, Helsinki083/2011
Kuva 7 Postinumeroalueiden sijainti kartalla (Helsingin kaupunki Rakennusvirasto 2015)

Helsinki jakautuu postinumeroalueisiin 00100-00990. Helsingille tunnusomaista on posti-
numeron alkaminen 00. Karkeasti luokiteltuna mitd pienempi postinumero, niin sité 1&-
hempana keskustaa kyseinen alue sijaitsee ja mita suurempi postinumero, niin sitd idempa-
na kyseinen alue sijaitsee. (Posti 2015.)

Kuvassa 8 ndkyy ainoastaan ne postinumeroalueet, jotka on huomioitu tatd tutkimusta teh-
tdessd. Nailta alueilta on aineistoa kerattdessa huomioitu oikotie.fi-palvelussa myynnissa
olleet vanhat kerrostaloasunto-osakkeet.

31



© Kaupurkimittausosasto, Helsinki089,/2011

Kuva 8 Tutkimuksen kasittdmat postinumeroalueet (Helsingin kaupunki Rakennusvirasto 2015)
Postinumeroalueet voidaan karkeasti ryhmitelld isompiin kokonaisuuksiin:

1. Etela-Helsinki, johon kuuluvat seuraavat kaupunginosat:
Kamppi, Leppésuo, Punavuori, Kaartinkaupunki, Ullanlinna, Kaivopuisto, Eira,
Katajanokka, Kruununhaka, Ruoholahti ja Jatk&saari

2. Lansi-Helsinki, johon kuuluvat seuraavat kaupunginosat:
Lauttasaari, Vattuniemi, Lansi-Pasila, Laakso, Meilahti, Taka-T6616, Laakso, Rus-
keasuo, T6016, Pikku Huopalahti, Munkkiniemi, Lehtisaari, Kaskisaari, Kuusisaari
ja Munkkivuori

3. Pohjois-Helsinki, johon kuuluvat seuraavat kaupunginosat:
Kivihaka, Eteld-Haaga, Pajamaki, Pitajanmaki, Konala, Pohjois-Haaga ja Kannel-
maKki

Tama jako on tutkijan itsensa méaarittdmaé ja sitd on kaytetty tutkimuksen aineiston ana-
lysoinnissa. Jako perustuu ainoastaan tutkijan omaan ndkemykseen tata tutkimusta palve-
levasta aluejaosta.

4.1.3 Aineiston kasittely

Tutkimukseen on valittu tietyt postinumeroalueet Helsingissa. Tutkimuksen aineisto kattaa
luvussa 4.1.2 esitetyt tutkimuskohteena olevat postinumerot ja kyseisella alueella myynnis-
sé olleiden asunto-osakkeiden tiedot. Ulkopuolelle jatetdan kaikki muut kaupungit, jolloin
voidaan keskittyd pelkéstdan energiatenokkuusluokan vaikutukseen, eik& isoihin maantie-
teellisiin eroihin ja mahdollisesti niiden mukanaan tuomiin muihin hintaan vaikuttaviin
tekijoihin.
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Tutkimus on myds rajattu kasittdmaan tietty aineistonkerd@misajanjakso. Tarkasteluvéli on
suppea ja rajattu, jotta voidaan minimoida ajantuoma myyntipaine tai yhteiskunnalliset
taloudelliset tekijéat.

Aineisto analysoitiin kayttdmélla SPSS-ohjelmaa. Aineistossa oli vain muutamia kohteita,
joiden lammitysmuoto oli muu kuin kaukoldmpd, joten lammitysmuodon merkittavyytta
lopputulokseen ei pystytty tdmén aineiston perusteella tutkimaan. Aineistosta karsittiin
pois my0Os ne kohteet, joiden energialuokka oli jotain muuta kuin varsinaisessa energiato-
distuksessa méaritellyt luokat A-G. Naitd madritettyjen energialuokkien ulkopuolisia
luokkia omaavia kohteita oli ainoastaan yksi kappale. Lisdksi aineistosta jatettiin pois ne
kohteet, joille ei ollut maaritelty energialuokkaa, ne kohteet joista ei ollut tietoa onko ener-
giatodistus laadittu vai ei, sek& ne kohteet, joista ilmoitettiin, ettd energiatodistus 10ytyy,
mutta sen luokitusta ei ollut kerrottu. Tallaisia kohteita oli aineistossa mukana yhteensa
215 kappaletta. Liséksi aineistosta poistettiin postinumeroalueen 00290 kohde, koska ky-
seiseltd alueelta ei ollut myynnissé kuin yksi huoneisto. Naiden Kkarsintojen jalkeen ana-
lysoitavaan aineistoon jai jéljelle 802 kohdetta, joiden muodostaman materiaalin pohjalta
varsinainen analyysi suoritettiin.

Jotta aineistoa voitiin analysoida SPSS-ohjelmalla, tuli se ensin saattaa muotoon, jota oh-
jelma ymmartdd. Tama tarkoittaa siis kerdttyjen tietojen muokkaamista numeraaliseen
muotoon, seka luokittelevien tietojen saattamista tiedoiksi, joita voidaan hyddyntéa ana-
lyysia tehtéessa.

4.1.4 Uusien muuttujien lisdaminen

Aineistoa kasiteltdessa paadyttiin muodostamaan uusia muuttujia yhdistimaan energialuo-
kat A-C, D-E ja F-G. Tama tehtiin sen takia, ettd energialuokkien ollessa yksittéisina jdi
merkittavyystaso niin alhaiseksi, ettei silld ollut merkitystd. Yhdistamalla energialuokat
yllamainitun kaltaisesti saatiin merkitsevyystaso kohtalaisen hyvéksi ja néin ollen energia-
luokka muuttujana voitiin huomioida sen merkittavyyttd mitattaessa.

Muina uusina muuttujina lisattiin kokonaishoitovastike, johon yhdistettiin hoitovastike ja
tonttivastike yhdeksi muuttujaksi. T&mé tehtiin siksi, ettd tonttivastike lankeaa maksetta-
vaksi hoitovastikkeen yhteydessd, mikéli asunto-osakkeen omistaja ei lunasta erikseen
mainittavaa tonttiosuutta. Naissd tapauksissa, joissa asunto-osakkeen omistaja ei ole ollut
halukas lunastamaan asunto-osakkeelleen kohdistuvaa tonttiosuutta, kayttaytyy kohde kuin
se olisi vuokratontilla, jolloin tontista maksetaan erikseen vuokraa. Perinteisilla vuokraton-
teilla olevien kohteiden tonttivuokra siséltyy automaattisesti hoitovastikkeeseen, joten néin
saatiin tilanne yhdenmukaistettua kyseisten kohteiden osalta.

Neliohinnasta ja myynnissé olevan huoneiston pinta-alasta otettiin luonnolliset logaritmit
In_ala ja In_neliohinta. Tama tehtiin sen takia, ett4 ndin saatu tieto selittdd paremmin ne-
lihinnan muodostumista varsinaisessa analyysissa.

4.1.5 Vertailukohteet ja ominaisuuksien poiskarsinta

Aineistoa analysoitaessa valittiin seuraavat muuttujien arvot vertailukohteiksi: rakennus-
vuosi 1990 tai uudempi, postinumeroalue 00100 ja energialuokka D—E.

Moni asunnon ominaisuus, joilla ennalta arvioitiin olevan merkitystd asunto-osakkeen
myyntihintaan, osoittautui merkitykseltddn huomattavan pieneksi ja karsiutui pois varsinai-
sesta analyysista. Tallaisia ovat esimerkiksi vélittdjan kayttdminen myynnissd, onko raken-
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nuksessa hissi, hoitovastikkeen suuruus ja viimeisin tiedossa oleva putkiremontin suoritus-
vuosi. Myoskaan rahoitusvastikkeen merkitystd ei lopulta lahdetty analysoimaan, koska
kyseisen summan merkitys haviaa velattomia myyntihintoja kaytettaessa.

4.1.6 Regressioanalyysi tilastollisen aineiston analysoinnissa

Regressioanalyysi on erdés tilastotieteen menetelméd, jonka avulla tutkitaan yhden tai use-
amman muuttujan vaikutusta selitettdvddn muuttujaan. Regressioanalyysissa testataan jo-
kaisen muuttujan merkitsevyystaso suhteessa selitettdvdan muuttujaan. Mikali merkitse-
vyystaso on riittdva, pidetddn kyseinen tekija mukana mallissa. Tutkittaessa useamman
muuttujan vaikutusta selitettavaan tekijaan saadaan lopputuloksena selville, miké on yksit-
téisen selittavan tekijan vaikutus tédhén asiaan. (Yhteiskuntatieteellinen tietoarkisto 2008.)

Regressioanalyysin avulla pyritddn mallintamaan matemaattisesti muuttujien vélilla vallit-
seva yhteys. Yksinkertaisimmillaan regressioanalyysilla selitetdan kahden muuttujan valis-
ta yhteyttd. Talloin selitettdva muuttuja merkitdan y:11a ja selittdva muuttuja merkitén x:l1a.
(Nummenmaa ym. 2014, s. 236-237.)

Usean selittavan tekijan muodostama lineaarinen regressiomalli on muodoltaan seuraava:
y = b+ DXy + boXo + ...+ beX,

jossa

y = Y-muuttujan ennustettu arvo

bo = regressiosuoran vakiotermi

b; = regressiokerroin

Xj = X-muuttujan arvo

(Nummenmaa ym. 2014, s.237).

Talloin jokaiselle selittajalle lasketaan oma regressiokerroin, joilla kuvataan selitettdvaa
kohdetta. Mallia rakennettaessa pyritdaan valttdmaan sellaisten selittdjien valintaa, jotka
korreloivat vahvasti keskendan. Mikéli selittdjat korreloivat kesken&éan, syntyy multikol-
lineaarisuutta. Talldin on vaikea havainnoida yksittdisen muuttujan vaikutusta lopputulok-
seen, eivatka muuttujat tuo juuri lisdinformaatiota tilanteeseen. (Nummenmaa ym. 2014, s.
249.)

Tassa tyossd aineiston analysoinnissa on kaytetty hyvaksi logaritmistamallia regressio-
analyysista. Tallgin selittdva malli on muodoltaan seuraava:

log (Y) = log(A) + x log (B)

Koska tutkimuksen tavoitteena on selvittdd ainoastaan energiatehokkuusluokan vaikutusta
asunto-osakkeen myyntihintaan, on analyysia tehtéessé kaytetty standardoimattomia reg-
ressiokertoimia.

4.1.7 Muuttujien valinta ja hintamallin muodostaminen

Tutkimuksessa kerétty aineisto ké&sitti kohtuullisen suuren maarén eri muuttujia. Hintamal-
lia rakennettaessa taytyi paattad, mitka tekijat otetaan mukaan sen muodostamiseen. Muut-
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tujat muokattiin tarkoitusta palvelevaan muotoon, jotta niitd voitaisiin kasitelld SPSS-
ohjelmistolla. Varsinaista hintamallia ryhdyttiin muodostamaan testaamalla eri muuttujien
vaikutusta mallin selitysasteeseen.

Selitysaste eli selityskerroin kuvaa mallin kykyéa selittdd selitettdvédn muuttujan vaihtelua.
Selitysaste kertoo, kuinka monta prosenttia selitettdvan muuttujan y arvojen vaihtelusta
voidaan kuvata kaikkien selittavien tekijoiden x; avulla yhdessa. Selitysaste lasketaan yh-
teiskorrelaatiokertoimesta kaavalla R? * 100 %, jossa R? on yhteiskorrelaatiokerroin. Suh-
teutettu selityskerroin Rz2 huomioi liséksi selittdvien muuttujien lukumaarén. Tavallinen
selityskerroin kasvaa selittdvien muuttujien lukumé&éran lisddntyessd. Suhteutettu selitys-
kerroin puolestaan kasvaa ainoastaan, mikéli uusi selittdva muuttuja parantaa mallia. N&in
voidaan todeta, ettd mitd suurempi suhteutettu selityskerroin mallilla on, sitd paremmin se
kuvaa selitettdvaa tapahtumaa. Suhteutettua selityskerrointa voidaan siis kayttda yhtena
kriteerind mallin selittdjia valittaessa. (Nummenmaa ym. 2014, s. 251-252.)

Selitettavéksi muuttujaksi kokeiltiin ensin suoria nelidhintoja, mutta mallin jaatya seli-
tysasteelta alhaiseksi paadyttiin valitsemaan selitettavaksi tekijaksi nelihintojen luonnol-
linen logaritmi (In_neliohinta). Tavoitteena oli luoda malli, jossa on mukana ainoastaan ne
selittjjat, joilla on todenndkoisesti tilastollista merkitystd hinnanmuodostuksen suhteen
valitulla luottamustasolla.
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5 Tulokset ja niiden analysointi

Tassa luvussa esitellddn tutkimuksessa saadut tulokset ja analysoidaan ne. Tutkimusaineis-
ton analysointi perustuu kvantitatiiviseen analyysiin. Naiden tulosten pohjalta muodoste-
taan vastaukset luvussa 1.2 esitettyihin tutkimuskysymyksiin.

5.1 Aineiston tulokset

Aineisto koostuu yhteensa 1019 kappaleesta asuntoilmoituksia oikotie.fi palvelusta. Ai-
neiston tarkoituksenmukaisen muokkauksen jélkeen varsinainen analyysi suoritettiin 802
tapauksen pohjalta. Analyysi suoritettiin SPSS-ohjelmalla. Tulokset on kayty lapi néin
saatujen tietojen perusteella.

5.1.1 Aineiston maantieteellinen jakautuminen

Aineisto on kerétty Helsingista luvussa 4.1.2 tarkemmin méaritellyilta postinumeroalueilta.
Seuraavassa kuvassa 9 on esitetty tapausten jakautuminen postinumeroalueittain.

Postinumeroalueittainen jakauma
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Kuva 9 Postinumeroalueittainen jakauma

Kuvassa 9 kay ilmi aineiston jakautuminen postinumeroalueittain. Myynti-ilmoituksia oli
kéytettavissa aineistoa keréattéessa alla olevan taulukon 10 mukaisesti.
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Taulukko 10 Myynti-ilmoitusten lukuméara postinumeroalugittain

00100 105
00120 43
00130 17
00140 69
00150 66
00160 40
00170 55
00180 46
00200 57
00210 68
00240 12
00250 67
00260 30
00270 45
00280 16
00290 1
00300 11
00310 6
00320 45
00330 42
00340 13
00350 42
00360 9
00370 20
00380 15
00390 19
00400 25
00420 35

Taulukosta 10 ja kuvasta 9 kdy ilmi kéytettavissé olleiden myynti-ilmoitusten jakautumi-
nen postinumeroalueittain. Eniten ilmoituksia 105 kappaletta, eli 10,3 % koko aineistosta
oli postinumeroalueelta 00100, joka vastaa aluetta Helsinki Kamppi ja Leppésuo. Vahiten
ilmoituksia 1 kappale, eli 0,1 % koko aineistosta oli puolestaan postinumeroalueelta 00290,
joka vastaa aluetta T66l6, Meilahti ja siella tarkemmin painottuen Meilahden sairaala-
alueelle. Keskiarvon avulla mééritettynd ilmoituksia oli 36,4 kappaletta kullakin valitulla
postinumeroalueella. T&ssa vaiheessa aineistosta rajattiin pois postinumeroalue 00290,
koska kyseiseltd alueelta ei ollut kéytettavissa riittavad maaraa tapauksia. Tutkijan aineis-
tolle luvussa 4.1.2 méarittdmé maantieteellinen jakauma k&y puolestaan ilmi kuvasta 10.
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Aineiston maantieteellinen jakauma
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Kuva 10 Aineiston maantieteellinen jakauma

Myynti-ilmoituksia oli aineistoa kerattaessa kaytettavissa tutkijan oman luvussa 4.1.2 esi-
tetyn maantieteellisen luokituksen mukaisesti jaetuilla alueilla seuraavasti: Etel&-
Helsingistd 441 kappaletta, Lansi-Helsingista 404 kappaletta ja Pohjois-Helsingista 174
kappaletta. Vastaavat luvut prosentteina ovat Etela-Helsinki 43,3 %, Léansi-Helsinki 39,6 %
ja Pohjois-Helsinki 17,1 %. Taméan kaltainen kohteiden kappaleméardinen jakautuminen
johtuu varmasti pitkalti siitd, ettd kaupunkirakenne on sité tiiviimpi mitd Idhempéana Hel-
singin keskustaa ollaan maantieteellisesti. Tastd johtuen Eteld-Helsingissa ja Lé&nsi-
Helsingissa on myo6s potentiaalisesti enemméan asuntoja myyntiin asetettavaksi. Lis&ksi
valitut postinumeroalueet eivat kata koko kaupunkia ja sitd kautta tdhén tutkimukseen vali-
koituneet maantieteelliset alueet eivét ole kokonaisuudessaan huomioituna tutkimusta teh-
tdessd. Postinumeroalueet on kuitenkin luokiteltu maantieteellisesti, jotta olisi helpompi
ymmartad, missé péin kaupunkia kyseiset alueet sijaitsevat ja mik& on niiden sijainnin suh-
de toisiinsa.

Postinumeroalueet eivat myodsk&én vastaa toisiaan pinta-alaltaan tai asukastiheydeltaan.
Talloin eri postinumeroalueiden alueilla sijaitsevien asuntojen mééara ei myoskaan ole suo-
raan verrattavissa toisiinsa. N&in ollen vaikka Eteld-Helsinki ja Pohjois-Helsinki kattavat
molemmat kahdeksan postinumeroaluetta tutkimuksessa mukana olleista 28 alueesta, eroaa
kyseisilla alueilla myynnissé olevien kohteiden lukuméérét toisistaan huomattavasti Etela-
Helsingin hyvéksi. L&nsi-Helsingin alue koostuu puolestaan 12 eri postinumeroalueesta,
jolloin siell& myynnissa olevien kohteiden mééra ylt&a lahes Etela-Helsingin tasolle.

5.1.2 Energialuokkien jakautuminen

Koko aineistoa tarkasteltaessa energialuokkia oli mukana enemman, kuin niita todellisuu-
dessa on energiatodistuksessa edes méaéritelty. Asuntojen myynti-ilmoitusten energianluo-
kat jakaantuivat kuvan 11 esittamélla tavalla.
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Kuva 11 Energialuokkien jakauma aineistossa

Kuvasta 11 kay ilmi koko aineistoa koskeva energialuokkien jakauma kappaleittain. Koo-
tussa aineistossa energialuokkaan A kuuluvia kohteita on 16 kappaletta, energialuokkaan B
kuuluvia kohteita on 31 kappaletta, energialuokkaan C kuuluvia kohteita on 46 kappaletta,
energialuokkaan D kuuluvia kohteita on 289 kappaletta, energialuokkaan E kuuluvia koh-
teita on 269 kappaletta, energialuokkaan F kuuluvia kohteita on 97 kappaletta, energia-
luokkaan G kuuluvia kohteita on 55 kappaletta ja energialuokkaan H kuuluvia kohteita on
yksi kappale.

Energiatodistusta ei asunnon myynti-ilmoituksen laatijan mukaan ole laadittu 71 kohteessa.
118 kohteesta ei ole tietoa onko niissa energiatodistusta ja 26 kohteessa myynti-
ilmoituksessa ilmoitettiin ainoastaan, ettd energiatodistus on, mutta sen antamaa energia-
luokkaa ei kerrottu. Varsinaista analyysia tehtdessa karsittiin aineistosta pois kohteet, joista
ei ollut tarkkaa tietoa niiden energialuokitusarvosta seka energialuokan H saanut kohde.
Néin jaljelle jaivat siis kohteet, joissa energialuokka sai energiatodistuksessa ylipdansa
maadritellyn arvon A-G (ks. luku 2.5). Nain aineistolle tehtyjen loppujen karsimisten poh-
jalta jai analyysissa kéytettavaksi yhteensa 802 kohdetta. Ndiden jéljelle jaaneiden kohtei-
den energialuokkien jakauma aineistossa kay ilmi kuvasta 12.
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Kuva 12 Energialuokat analysoitavassa materiaalissa

Kuvasta 12 nahdaan, ettd energialuokat D ja E ovat aineistossa vallitsevat. Luokkaan A
kuuluvia kohteita on 16 kappaletta, luokkaan B kuuluvia kohteita on 31 kappaletta, luok-
kaan C kuuluvia kohteita on 46 kappaletta, luokkaan D kuuluvia kohteita on 289 kappalet-
ta, luokkaan E kuuluvia kohteita on 268 kappaletta, luokkaan F kuuluvia kohteita on 97
kappaletta ja luokkaan G kuuluvia kohteita on 55 kappaletta. Luvussa 4.1.3 esitetyn yhdis-
tettyjen energialuokkien mukaiset maarat ja prosentuaaliset osuudet ovat seuraavat: ener-
gialuokka A—C 93 kpl ja 11,60 %, energialuokka D—E 557 kpl ja 69,45 % ja energialuokka
F-G 152 kpl ja 18,95 %.

Tama energialuokkien jakauma vaikuttaa hyvin vastaavalta, kuin millainen kuva energia-
tehokkuudesta kiinteistdissa on tutkijalle vuosien mittaan kertynyt. Rakennusmaéraykset
eivat ole aiemmin vaatineet yhtd tiukkaa suhtautumista energia-asioihin, joten sita ei
my0dskadn ole rakennettaessa huomioitu, jolloin vanhempien rakennusten energiatehok-
kuusluokat jaavéat luonnollisesti alhaisemmalle tasolle kuin uusien kohteiden, joissa jo ra-
kennusluvan saaminen edellyttaa energiatehokkaampaa rakennustapaa.

Myos saatavilla olevien rakennusmateriaalien energiatehokkuudet ovat parantuneet huo-
mattavasti 1800-luvun lopulta tdhén pdivaan siirryttdessad. Taman ansiosta energiakulutuk-
sen kannalta tehokkaampi rakentaminen on tullut mahdolliseksi ja taloudellisesti kannatta-
vaksi. Toki korjausrakentamisen yhteydessa huomioidaan energia-asiat yhtend tekijana,
jolloin vanhojenkin rakennusten energiatehokkuus paranee véhitellen, mik&li niistd vain
pidet&an huolta.

5.1.3 Rakennusten ika

Aineistossa mukana olleista kohteista varsinaisessa analyysissa voitiin kayttaa 802 kohdet-
ta, jotka on rakennettu vuosina 1883-2014. Naiden rakennusten rakennusvuosien jakautu-
minen eri ajanjaksoille k&y ilmi kuvasta 13.
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Kuva 13 Analyysissa mukana olevien kohteiden rakennusvuodet

Varsinaisessa analyysissa kaytettavista kohteista 266 sijaintikiinteiston rakennusvuosi on
ennen vuotta 1930. Vuosina 1930-1949 on rakennettu 127 kohteen sijaintikiinteistot, vuo-
sina 1950-1969 on rakennettu 203 kohteen sijaintikiinteistot, vuosina 1970-1989 on ra-
kennettu 110 kohteen sijaintikiinteistdt ja vuonna 1990 tai sen jalkeen on rakennettu 96
kohteen sijaintikiinteistot.

Aineistossa on mukana paljon alueita, jotka on rakennettu ennen vuotta 1930, mika nakyy
my0s myynnissé olevien asunto-osakkeiden mé&&rassa. Sotavuosina on rakennettu ylipaan-
s& vahemman mitdén, mika puolestaan nékyy selkedsti myds maarassa, joka kyseisend
ajankohtana rakennettuja asuntoja on myynnissa. Muuten aineistossa mukana olevista alu-
eista tilveimmin rakennetut on rakennettu 1960-lukuun mennessé jo lahes valmiiksi, jonka
jalkeen alueilla on harjoitettu korkeintaan taydennysrakentamista, joka tamékin nakyy sel-
kedsti myyntimadratilastossa.

Aineistossa mukana olevista kohteista 98,25 % lammitetdadn kayttden kaukoldampo6d, 0,62
% lammitetdén kayttden kevytta polttodljya, 0,37 % on séhkdlammitteisid ja 0,75 % lam-
mitysmuodosta ei ole tietoa. Tastd johtuen l&ammitysmuotoa ei voida ndhdé yhtena pyynti-
hintaan vaikuttavana tekijana tassé tutkimuksessa.

5.1.4 Energiatehokkuusluokanvaikutusmalli

Analyysia tehtdessa valikoitui varsinaisen mallin rakentamiseen mukaan 802 kohdetta,
joilla oli riittdvd maarad muuttujia tiedossa. Taman aineiston perusteella rakennettiin ener-
giatehokkuusluokanvaikutusmalli. Alla olevassa taulukossa 11 kay ilmi lopulliseen malliin
vaikuttaneet selittdvat tekijat, kaytettyjen lyhenteiden selitykset sekd montako kappaletta
kyseisid havaintoja on aineistossa.
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Taulukko 11 Energiatehokkuusluokanvaikutusmallin muuttujien selitteet ja esiintymisméaarét aineistossa

Lyhenne Selite \
1910 Rakennettu ennen vuotta 1930 266
1930 Rakennettu 1930-1949 127
1950 Rakennettu 1950-1969 203
1970 Rakennettu 1970-1989 110
140 Postinumeroalueella 00140 sijaitseva kohde 59
180 Postinumeroalueella 00180 sijaitseva kohde 39
200 Postinumeroalueella 00200 sijaitseva kohde 47
210 Postinumeroalueella 00210 sijaitseva kohde 59
240 Postinumeroalueella 00240 sijaitseva kohde 10
250 Postinumeroalueella 00250 sijaitseva kohde 39
260 Postinumeroalueella 00260 sijaitseva kohde 18
270 Postinumeroalueella 00270 sijaitseva kohde 32
280 Postinumeroalueella 00280 sijaitseva kohde 8
300 Postinumeroalueella 00300 sijaitseva kohde 7
310 Postinumeroalueella 00310 sijaitseva kohde 2
320 Postinumeroalueella 00320 sijaitseva kohde 28
330 Postinumeroalueella 00330 sijaitseva kohde 30
340 Postinumeroalueella 00340 sijaitseva kohde 8
350 Postinumeroalueella 00350 sijaitseva kohde 28
360 Postinumeroalueella 00360 sijaitseva kohde 7
370 Postinumeroalueella 00370 sijaitseva kohde 18
380 Postinumeroalueella 00380 sijaitseva kohde 12
390 Postinumeroalueella 00390 sijaitseva kohde 17
400 Postinumeroalueella 00400 sijaitseva kohde 19
420 Postinumeroalueella 00420 sijaitseva kohde 33
H Ikm Huoneiden lukumaara
Sauna Kohteessa on sauna 191
1 Kohteessa on lasittamaton parveke 219
2 Kohteessa on lasitettu parveke 232
AC Energialuokka A-C 93
F G Energialuokka F-G 152
hyva Asunnon kunto hyva 500
erinomainen [Asunnon kunto erinomainen 45
Y.kerros Asunto sijaitsee ylimméssa kerroksessa 170
Tontti AsOy omistaa tontin, jolla rakennus sijaitsee 688
In_ala Luonnollinen logaritmi asunnon pinta-alasta

Taulukossa 11 on selitetty tdssé mallissa kaytetyt muuttujat, joilla on ollut merkitysté var-
sinaisen mallin selittdjind. Lisdksi samaisesta taulukosta 11 kay ilmi havaintojen lukuméa-
ra aineistossa. Tastd huomamme, ettd melko suuri maaré aineistonkeruun yhteydessé kera-
tyistd muuttujista (ks. luku 4.1.1) osoittautui merkityksettomiksi arvioitaessa varsinaista
energiatehokkuusluokan vaikutusta myyntihintaan. Taulukosta 12 ilmenee energiatehok-
kuusluokanvaikutusmallin selittdvien tekijéiden muuttujien standardoimattomat regres-
siokertoimet (B), keskipoikkeamat, seka p-arvot.
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Taulukko 12 Energiatehokkuusluokanvaikutusmallin kertoimet

Lyhenne Regressiokerroin (B) Keskipoikkeama p-arvo
1910 -,159 ,031 ,000
1930 -221 ,033 ,000
1950 -,252 ,029 ,000
1970 -,255 ,028 ,000
140 ,123 ,022 ,000
180 -,083 ,026 ,002
200 -,279 ,028 ,000
210 -,288 ,027 ,000
240 -,558 ,054 ,000
250 -,169 ,027 ,000
260 -,150 ,037 ,000
270 -176 ,032 ,000
280 -,246 ,057 ,000
300 -,684 ,062 ,000
310 -,415 ,110 ,000
320 -416 035 ,000
330 -,188 ,032 ,000
340 -414 ,062 ,000
350 -,432 ,037 ,000
360 -,466 ,064 ,000
370 -,740 ,040 ,000
380 -,693 ,051 ,000
390 -,788 ,042 ,000
400 -,553 ,039 ,000
420 -,691 ,033 ,000
H [km ,034 ,010 ,001
Sauna ,026 ,016 ,101
1 ,064 ,017 ,000
2 ,043 ,021 ,039
AC ,040 ,021 ,055
F G ,023 ,014 ,116
hyva ,108 012 ,000
erinomainen 267 ,026 ,000
Y.kerros ,088 ,014 ,000
Tontti ,118 ,021 ,000
In_ala -,185 ,027 ,000

Tamén tyon kannalta on merkittavintd tarkastella energialuokkien A-C ja F-G tuloksia.
Taulukosta 12 voimme havainnoida, ettd energialuokkien A-C standardoimaton regres-
siokerroin on 0,040, josta saamme, ettd asunto-osakkeiden hinta on energialuokassa A-C
4,1 % korkeampi kuin energialuokassa D-E. Standardoimattoman regressiokertoimen
merkitsevyystasoa kuvaava p-arvo on 0,055. Tamén perusteella voimme todeta sen tilastol-
lisen merkittdvyyden olevan melko hyva. Regressiokertoimen ollessa positiivinen tarkoit-
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taa se, ettd energialuokan ollessa vélilla A-C, on silld asunto-osakkeen arvoa nostava vai-
kutus suhteessa energialuokkiin D-E.

Energialuokkien F-G standardoimaton regressiokerroin on puolestaan 0,023, josta saam-
me, ettd energialuokassa F-G asunto-osakkeiden hinta on 2,3 % suurempi kuin energialuo-
kassa D—E. Standardoimattoman regressiokertoimen merkitsevyystasoa kuvaava p-arvo on
0,116. P-arvo saa kohtuullisen suuren arvon, jolloin sen tilastollinen merkitsevyys ei ole
yhtd hyvéa luokkaa, kuin mikali se alittaisi tilastollisesti merkittdvana pidettdvan rajan
0,050. Muuttujan F-G merkitsevyys voidaan siis kyseenalaistaa talla perusteella. Energia-
luokka F-G saa my0s positiivisen kertoimen, joten my0ds sen vaikutus asunto-osakkeen
arvoon suhteessa energialuokka D—E on positiivinen.

Energialuokan F-G muuttuja voi myos olla niin sanottu proxy-muuttuja selittden jotain
muuta kuin haluttua asiaa. Energialuokkaan F—-G kuuluvista asunnoista 62,50 % sijaitsee
tutkimuksessa kaytetyn Etela-Helsingin tai Lauttasaaren alueella ja 36,84 % on rakennettu
ennen vuotta 1930, 12,50 % ennen vuotta 1950 ja 35,53 % ennen vuotta 1970. Nain ollen
tdma muuttuja saattaakin selittdd asuinalueen arvostusta eika varsinaisia rakennukseen
kohdistuvia ominaisuuksia, eli tassa tapauksessa energiatehokkuutta.

Standardoimaton regressiokerroin ilmaisee muutoksen selitettdvassa muuttujassa ainoas-
taan kyseisen selittdjan osalta. Tama johtuu siitd, ettd muuttujia mitataan eri asteikoilla.
Mikali halutaan tutkia selittdvien muuttujien vaikutusta selitettdvaan muuttujaan suhteessa
toisiinsa, tulee kayttaa standardoitua regressiokerrointa. Standardoitujen regressiokertoimi-
en muodostamisen yhteydessé saatetaan muuttujat samalle asteikolle, jolloin niiden vaiku-
tusta selitettdvadn muuttujaan voidaan verrata toisiinsa. (Nevanlinna 2002.) Tamén tutki-
muksen kannalta ei ole merkitsevaa tietaa selittavien tekijoiden vaikutusta selitettdvaan
tekijadn suhteessa toisiinsa, joten analyysi on suoritettu kayttamalla standardoimattomia
regressiokertoimia.

Tassa tutkimuksessa saadut tulokset eivat mielesténi ole sellaisenaan suoraan kaytettavissa
tutkimusalueen ulkopuolella. Valitulla tutkimusalueella sijaitsee Helsingin ja koko maan
kalleimmat asunnot. Aineiston nelidhinta on siis korkeampi, kuin varmasti missaan muual-
la Suomessa. Energiatehokkuusratkaisuilla aikaansaatu vaikutus on aina tietyn euroméaaréan
suuruinen, jolloin sen prosentuaalinen vaikutus neliéhintaan riippuu siis vahvasti neliéhin-
nan l&htotasosta (ks. luku 2.6.3). Tutkimuksessa saatu naytto siitd, ettd energiatodistuksella
on ainakin jonkinasteista merkitystd, puhuu puolestaan sen puolesta, ettd tutkimuksessa
saatuja tuloksia voi soveltaen hyodyntdd myos tutkimusalueen ulkopuolella.

5.2 SWOT-analyysi

Energiatodistus perustuu lakiin ja on melko uusi véline energiank&yton seurannassa ja
energiatehokkuuden tarkastelussa kiinteistéjen osalta. Energiatodistukseen liittyy kasite
energialuokka, joka on asunto-osakkeen ostajalle energiatodistuksen nakyvin tekija. Asun-
tojen myynti-ilmoituksia tutkimalla voidaan huomata hyvin pienia yhtenevaisyyksid myyn-
tihinnan ja energialuokan valilla. Niiden véliselld kytkokselld on tiettyd asiaan liittyvaa
epavarmuutta, uhkia ja positiivisia mahdollisuuksia.

SWOT-analyysin avulla esitetddn kirja-analyysin ja regressioanalyysin jadlkeen muodostu-
nut ndkemys energiatodistuksen asunto-osakkeen hintaan vaikuttavista keskeisisté tekijois-
td. Nékemys esitetddn SWOT-analyysin muodossa, koska se mahdollistaa monipuolisen
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kuvan muodostamisen aiheesta. Listaan on poimittu niitd ominaisuuksia, joita havaittiin
tutkimuksessa. Taulukossa 13 on esitelty SWOT-analyysin tuloksia.

Taulukko 13 SWOT-analyysi

Vahvuudet Heikkoudet

- Energiatodistus perustuu lakiin - Energiatodistuksen ymmartdminen

- Energiatodistuksen laatijoille on patevyys- -  Energiatehokkuus ei ole kohdistunut asun-
vaatimukset tojen myyntihintoihin odotettavalla tavalla

- Energialuokka tulee julkaista myynti-
ilmoituksessa

Mahdollisuudet Uhat

- Kehitetddn parempaan muotoon - Jatetddn nykyiseen malliin, eiké kehitetd

- Otetaan enemméan ymparistotekijoitd huo- -  Tietoisuutta ei lisatd asunnonostajille
mioon energianléhteen valinnassa - Laatijan patevyyden pitka voimassaoloaika

- Avoimen tietokannan luonti

5.2.1 Vahvuudet

SWOT-analyysissa vahvuuksiksi valikoitui energiatodistuksen perustuminen Euroopan
Unionin tasolta séadettyyn direktiiviin (ks. luku 2.1), mika antaa sille vahvan pohjan pysy-
vana tekijand. Kotimainen lainsaddanto on siis laadittu kyseisessa direktiivissd madriteltyi-
hin reunaehtoihin perustuen. Tamé puolestaan tekee rakennuksen energiatodistuksesta laa-
ditusta laista vahvan tekijan. Tasta johtuen on tarkeda hyddyntéa energiatodistukselle sen
aseman turvin muodostunut vahvuus.

Toiseksi vahvuudeksi koettiin, ettd energiatodistuksen laatijoilta vaaditaan tiettya péatevyyt-
td (ks. luku 2.4). Tama takaa sen, ettd energiatodistuksen laatijoina toimivat ainoastaan
alansa asiantuntijat, jolloin tydnjalki on luotettavaa. Energiatodistuksenlaatijoille asetetut
patevyysvaatimukset edellyttavat jatkuvaa ammattitaidon yll&pitamisté ja kouluttautumista.
Heiddn on myds osoitettava patevyytensé sdannallisin véliajoin.

Kolmanneksi vahvuudeksi valittiin se, ettd rakennukselle annettu energialuokka tulee il-
maista aina myyntitilanteessa (ks. luku 2.2). Tdm4 tarjoaa potentiaaliselle ostajalle tietoa
kyseisen rakennuksen energiaominaisuuksista. Kyseistd tietoa voi hyodyntdd verratessa
potentiaalisia ostokohteita toisiinsa. Energialuokan liséksi energiatodistuksesta kdy ilmi
rakennuksen todellinen energiankaytto, jolloin on mahdollista miettid mahdollisia tarvitta-
via toimenpiteité energialuokan parantamiseksi ja sitd kautta energiankulutuksen hillitse-
miseksi.

5.2.2 Heikkoudet

Heikkouksina nahtiin puolestaan se, ettd energiatodistuksen ymmartdmiseksi tulee olla
riittavéasti tietoa. Energiatodistus itsessaan tarjoaa paljon tietoa, mutta sen kayttajan tarvit-
see olla riittdvan perehtynyt asiaan saadakseen siita kayttokelpoista informaatiota.

Liséksi heikkoutena nahtiin, ettd energiatehokkuudesta tiedottaminen ei ole kohdistunut
asuntojen myyntihintoihin ennalta odotetulla tavalla. Tdméan suuntaisia arvioita tilanteesta
on ollut jo ennestaan ja joita tdma tutkimus kokonaisuudessaan tukee. Tilanteen sdilyessa
tallaisena ei energiatodistuksen antamalla tiedolla saada valttamaétta kannustettua rakennus-
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ten omistajia toimimaan energiatehokkuutta parantavasti. Ei vélttdmatta nédhda, etta raken-
nukseen kohdistetut energiatehokkuutta parantavat investoinnit toisivat mukanaan tavoitel-
tua séastoa energiankulutuksen pienenemisend. Energiankéayttdon olisi kuitenkin Kiinnitet-
tava koko ajan enemman ja enemman huomiota, jotta ympéristod ei kuormitettaisi kohtuut-
tomasti.

5.2.3 Mahdollisuudet

Mahdollisuuksina SWOT-analyysissa nousi esiin, ettd energiatodistusta on mahdollista
kehitt44 jatkossa yhd parempaan muotoon. T&ll6in on mahdollista saada siit4 entista infor-
matiivisempi. Yhtend mahdollisuutena ndhdéan energiatodistuksen kehittdminen entista
enemman eri energialdhteet huomioon ottavaksi, jolloin tietyn ennalta valitun primaa-
rienergian omaavien kohteiden vertaaminen sujuisi entistd helpommin.

Toisena mahdollisuutena ndhdéan, ettd energiatodistusta laadittaessa huomioitaisiin entista
suuremmin valitun energialdhteen ympéristovaikutukset. Talloin energiatodistuksen laa-
dinnassa voitaisiin huomioida entistd paremmin eri ymparistotekijat ja saataisiin sitd kautta
lisattya kayttajien tietoisuutta heidan valinnoistaan johtuvista seurauksista.

Mahdollisuutena nahtiin myds avoimen tietokannan luonti. Nyt kdynnissa olevaa ARA:n
pilotointia voisi jalostaa pidemmalle (ks. luku 2.7). Talloin kaikki energiatodistuksia varten
kerétyt tiedot olisi saatavissa koostetusti yhdesta paikasta ja néita tietoja paasisi tarkaste-
lemaan kuka tahansa. T&ta kautta olisi mahdollista lisat4 ihmisten tietoisuutta rakennusten
energiankulutuksesta ja sitd kautta paastd arvioimaan myos, mita vaikutuksia mahdollisesti
tehdyilla toimenpiteilld saattaa olla kyseisen rakennuksen energiatehokkuuteen. Né&in saa-
tua tietoa voitaisiin hyddyntaa esimerkiksi suunniteltaessa omiin kiinteistoihin kohdistuvia
remontteja ja arvioitaessa niiden ymparistdvaikutuksia ja taloudellisia vaikutuksia.

5.2.4 Uhat

Uhaksi tunnistettiin ensinnékin se, ettd jatetd&n energiatodistus nykyiseen malliin, eika
jatketa sen kehittamista. Talldin energiatodistus palvelisi jonkin aikaa kayttajiaan, mutta
jaisi auttamatta vuosien saatossa jalkeen kehityksesta. Tall6in on vaarana, ettd kiinnostus
koko todistusta kohtaan katoaa kokonaan ja sitd pidetddn vain valttdmattémana pahana,
joka on hankittava. Energiatodistuksesta saatava informaatio on nyt jo kattavaa, mutta sita
tulee yllapitad ja paivittaa jatkuvasti, kuten mitd tahansa jarjestelmaa.

Toisena uhkana havaittiin, etta tietoisuutta ei lisdtd asunnonostajien parissa. On havaittu,
ettd ihmiset eivat ymmarré energiatodistuksen sisaltod ja sen kertomaa informaatiota niin
hyvin, kuin olisi suotavaa (ks. luku 2.8). Mikali tilanne jatetddn téllaiseksi, ei energiatodis-
tusta opita arvostamaan misséén vaiheessa, jolloin siihen panostettu energia valuu huk-
kaan. Talloin menetetddn energiatodistuksen mukanaan tuoma laaja potentiaali lisata ih-
misten energiatietoisuutta ja mahdollisuus sitd kautta vaikuttaa ihmisten energiankayttotot-
tumuksiin.

Uhkana nahtiin myos se, ettd energiatodistuksenlaatijan patevyys on voimassa kerrallaan
seitsemén vuotta (ks. luku 2.4). Téna aikana energiatodistuksenlaatijan tulee yllapitaa taito-
tasonsa laatimalla energiatodistuksia ja kouluttautumalla saannollisesti. Mutta mita tapah-
tuu, jos patevyyden saanut laatija ei nédin toimikaan? Energiatodistuksenlaatijalta edellyte-
taén, ettd han laatii energiatodistuksia vain sellaisiin kohteisiin, joihin hanen tietotaito-
tasonsa on riittdva. Valvonta perustuu patevyyden saamisen jalkeen pitkalti henkil6kohtai-
seen arvioon omista taidoista. Seitsemén vuotta on kohtuullisen pitka aika. Talléin ehtii
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tapahtua paljon ja mikali energiatodistuksenlaatija ei pid4 huolta omasta ajantasaisuudes-
taan, saattaa seurauksena olla hyvinkin poikkeavalla tavalla laadittuja energiatodistuksia.
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6 Paatelmat

Tassa luvussa esitetddn tyon paatelmat. Tutkimuksen tulokset késitelladn vastaamalla joh-
dannossa (ks. 1.2) esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Tdméan jalkeen kasitellaan tyon arvi-
ointi ja jatkokehitysehdotukset.

6.1 Energiatodistus ja energialuokka

Ensimmaisend tutkimuskysymyksené tarkastellaan, mité tarkoittaa energiatodistus ja ener-
gialuokka. Taman tutkimuskysymyksen tarkoituksena on lahestyd asunto-osakkeen hin-
nanmuodostusta myyntitilanteessa vaadittavan suhteellisen uuden tekijan kautta. On tarke-
aa ymmartad, mitka kaikki tekijat liittyvat energiatodistukseen ja miten energialuokka
maaraytyy. Energialuokka toimii tavallisille asunnonostajille nakyvana tekijana. Myos
rakennuksissa kaytetty esitysmalli energialuokasta on tuttu esimerkiksi kodinkonekaupoil-
ta.

Luvussa 3 on tarkasteltu termeja energiatodistus ja energialuokka eri ndkokulmista. Sen
perustella on nostettu esille kolme avaintekijaa:

1) Energiatodistus on lakiin perustuva
2) Energiatodistuksen laatijan tulee suorittaa koulutus
3) Energialuokka tulee ilmoittaa asuntojen myynti-ilmoituksissa

N&ma kolme tekijad muodostavat perusrungon. Ensimmaisend on mainittu rakennuksen
energiatodistuksen perustuminen lakiin, joka puolestaan perustuu EU-direktiiviin. Vaikka
energiatodistuksen laatiminen, sen siséltvaatimukset ja kayttotavat perustuvat EU:n lain-
s&adantoon, on maakohtaisia eroavaisuuksia energiatodistuksen kayton vaatimuksissa ha-
vaittavissa (ks. luku 2.7). Eroista merkittadvimpéana mainittakoon tilanteet, joissa energiato-
distus vaaditaan, jarjestelmét, joilla energiatodistuksia hallinnoidaan seka energialdhde,
johon energiatodistuksen antaman energialuokan laskenta perustuu.

Energiatodistus tehdaan aina koko rakennusta koskevaksi. Sen laatijalla tulee olla laatimis-
tehtdvan vaativuustason mukainen soveltuva tekniikanalan tutkinto, tai tdmén korvaava
tyokokemus ja hyvéksytysti suoritettu energiatodistuksen laatijakoe. Liséksi energiatodis-
tuksen laatijan tulee patevyytensa yllapitdmiseksi yllapitéa taitonsa laatimalla energiatodis-
tuksia ja kouluttautumalla séannollisesti. Patevyys on voimassa seitsemén vuotta kerral-
laan, joka voidaan n&dhd& yhtena uhkana laatijan patevyyden ajantasaisuuden séilymisen
suhteen (ks. luku 5.2.4).

Energiatodistuksen mukainen energialuokka tulee ilmoittaa asunnon myynti-ilmoituksessa.
Vaikka energiatodistus on ollut k&ytéssa jo joitain vuosia, niin myynti-ilmoitusten nako-
kulmasta katsottuna sitd voidaan pitdd melko uutena asiana. Tekijané energialuokka ei eh-
k& ole vield saavuttanut lain sille mukanaan tuomaa mandaattia, mutta energiauutisoinnin
myOta siihen on varmasti alettu kiinnittdmaan yleisesti enemmén huomiota. Myynti-
ilmoituksissa riittad, ettd energialuokka mainitaan. Sen tarkempaa lisaselitysté energialuo-
kan tarkoituksesta ei myynti-ilmoitukseen tarvitse siséllyttaa.

On vaikeaa arvioida, miten hyvin késite energialuokka tunnetaan, ymmarretaén ja tulkitaan
nykypdivana kuluttajien keskuudessa. Néill& asioilla on varmasti suuri vaikutus sen suh-
teen, miten energialuokkaa voidaan hyodyntaa jatkossa eri asioiden myynnissa. Positiivi-
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sena asiana mainittakoon, etta esimerkiksi kodinkonelaitteiden myynnissa ja markkinoin-
tiesitteissa energialuokka on vahvasti mainostettu. T&ta kautta kasitteen voisi kuvitella ole-
van tavalliselle ihmiselle helpommin miellettdvissd oleva asia. Vastaava energiatehokkuu-
della markkinoimisen trendi ei ole viela saapunut asuntomarkkinoille.

6.2 Energialuokan vaikutus asunto-osakkeen myyntihintaan

Toisena tutkimuskysymyksend tarkastellaan, miten energialuokka vaikuttaa asunto-
osakkeen myyntihintaan ja mikali vaikuttaa, niin kuinka paljon. Térkeé ja kyseenalaistava
nakokulma energialuokan vaikutuksesta asunto-osakkeen myyntihintaan on edellytys mah-
dolliselle energiatodistuksen kehittdmissuunnalle ja asunto-osakkeiden mahdollisille
myyntiargumenteille.

Asunto-osakkeen myyntihintaa maériteltdessa tulee huomioida asunnon ominaisuudet ko-
konaisuudessaan. Talldin arvioidaan koko asunnon sijaintikiinteiston ominaisuudet ja sen
lisaksi varsinaisen arviointikohteena olevan asunnon ominaisuudet. Ndin saadun tiedon
perusteella voidaan laatia arvio kohteen arvosta ja méaritella pyyntihinta. Energiatodistus
laaditaan aina rakennuskohtaisesti ja on siis luokiteltavissa enemman asunnon sijaintikiin-
teistobn ominaisuudeksi, kuin varsinaisen tarkastelukohteena olevan asunnon ominaisuu-
deksi. Taten se vaikuttaa siis asunnon arvoon vélillisesti.

Asunto-osakkeen hintaan vaikuttavat luvussa 3.2.5 esitellyt markkina- ja arvotekijat. Ta-
man liséksi asunto-osakkeen arvoon vaikuttaa mahdollisesti energiatodistuksen tiedot ja
energialuokan mukanaan tarjoama informaatio. Naista tekijoista koostetun yhdistelman
rakennetta voidaan hahmotella kuvasta 14 ilmi kayvélla tavalla.

Myytava asunto-osake

Ostaja
Markkinatekijat: Arvotekijat:
1. Yleiset tekijat 1. Yleiset
Energiatodistus perustuu a rVOtekU at,

EU-direktiiviin

Energian hinnankehitys

2 Sijaintitekijit

3. Kohdekohtaiset
arvotekijat.

Energialuokka

2. Alueelliset tekijét

E
Y
E
R
G
|
A
T
(0]
D
|
S
T
u
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S
E
!

Myyja

mm. ekologisuus, energiatietous, energiaan liittyva

uutisointi

Kuva 14 Asunnon hintaan vaikuttavien tekijoiden seké energiatodistuksen ja -luokan keskindinen yhteys
tutkijan nakodkulmasta
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Myyjan oma energiatietoisuus, ehképa ekologisuus voidaan ndhdé yhtend, vaikkakin hyvin
pienend osatekijdna asunnon hinnanmuodostumiseen. Myyjélla on myos mahdollisuus vai-
kuttaa myynti-ilmoituksen sisaltoon ja tekstien painotuksiin. Han voi myods yhdessa valitta-
jan kanssa hyddyntaa ajankohtaista energiaan liittyvaa uutisointia markkinoidessa asunto-
osaketta.

Markkinatekijoita tarkastellessa voidaan energiatodistus ndhdé yleisena tekijana. Energia-
todistus perustuu EU-direktiiviin (ks. luku 2.1). T&llgin yleiset markkinoilla vaikuttavat
tekijat voivat muuttua riippuen direktiivin ja kansallisen lainsdddannon jatkokehityksesta.
Energiatodistuksen laatijan koulutus- ja osaamisvaatimukset korostavat energiatodistuksen
merkitysta (ks. luku 2.4).

Energian hinnankehitysta voidaan pitaa yleisend arvotekijana. Yksi merkittdva osa asunnon
yllapitokustannuksista tulee energiasta. Energianhinnalla kilpailevat energiayhtiot ja tietoa
tarjotaan paattajille niin Kirjeiden, laskureiden kuin puheluiden valityksella. Paattajia voi-
daan pitdd hintatietoisina. Tdssa tyodssa ei ole otettu kantaa energian hintaan, mutta sen
vaikutusta yleisiin arvotekijoihin ei voida tutkijan mielesta jattdd huomioimatta. Tamén
vuoksi kyseinen tekija on mainittu ylla esitetyssa kuvassa ja rinnastettu energialuokan yh-
teyteen yhtend asunnonhintaan vaikuttavana arvotekijana.

Energialuokka on kohdekohtainen arvotekija. Se on koko rakennusta koskeva ja tulee esit-
taa asunto-osakkeen myynti-ilmoituksessa. Tamén tutkimuksen perusteella havaittiin, etta
energialuokan vaikutus asunto-osakkeen myyntihintaan on epélooginen. Myyntihinnoissa
ei nédkynyt systemaattista vaihtelua energialuokkien mukaisesti. Energialuokkia oli ensin-
nakin yhdistettavé, jotta saatiin ulos milld&n tapaa tilastollisesti luotettavia tuloksia. Yhdis-
tettdvéksi valikoituivat luokat A-C, D-E ja F-G. Nain saaduilla kolmella luokalla saatiin
tilastollisesti kaypiéd tuloksia, joita analysoida. Sek& energialuokan huononeminen, ettd
energialuokan paraneminen suhteessa vertailutasoksi valittuun energialuokkaa D—E vaikut-
ti positiivisesti asunto-osakkeen hintaan. Tdma antaa mielestani viitteitd siihen suuntaan,
ettd asunto-osakkeen hinnanmuodostamisessa vaikuttaa edelleen energialuokkaa suurem-
min muut tekijat, vaikkakin energiatodistuksella ja -luokalla on n&htdvissa yhteys asunto-
osakkeen arvonmuodostuksen tekijoihin.

Koska tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd ainoastaan energialuokan vaikutusta asunto-
osakkeen myyntihintaan, ei muiden vaikuttavien tekijoiden suuruudelle annettu painoarvoa
tdman tutkimuksen johtop&éatoksia tehtdessa. Ndma muut muuttujat toki huomioitiin ja niita
kaytettiin hyvaksi energiatehokkuusluokkamallia laadittaessa, mutta niiden lahempi tarkas-
telu ja analysointi jatettiin sikseen.

Tamaén tutkimuksen perusteella voidaan n&hda, ettd asunto-osakkeiden hinta on energia-
luokassa A—C 4,1 % korkeampi kuin energialuokassa D—E. Samoin energialuokan F-G
asunto-osakkeiden hinta on 2,3 % suurempi kuin energialuokassa D—E. Siirryttiin valtaluo-
kasta D-E paremman tai huonomman energialuokan omaaviin kohteisiin, pysyy hinnan
muutos samansuuruisena. Kuten aiemmin luvussa 5.1.4 todettiin, saattaa luokka F-G kui-
tenkin olla niin sanottu proxy-muuttuja, jolloin se kuvaakin jotain muuta tekijaa, kuin
energiatehokkuutta. Mikali néin on, niin energialuokalla vaikuttaisi olevan merkitysta
asunto-osakkeen hintaa méaritettaessa.

Keratyn aineiston perusteella vaikuttaisi siltd, ettd tutkitulla alueella energialuokan vaiku-
tus asunto-osakkeen markkina-arvoon on suurempi, kuin mita todellisten kulutuslukemien
perusteella voitaisiin arvioida sen olevan. Kuten luvussa 2.6.3 esitetysta taulukosta 4 kay
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ilmi, ei eri energialuokkia vastaavien kulutusten valiset erot ole tdman hetkisilla energia-
hinnoilla laskettuina niin suuria, kuin mita kerdatyn aineiston perusteella energialuokilla
vaikuttaisi olevan vaikutusta asunto-osakkeiden pyyntihintoihin. Kun luokka F-G hylétéén
edell& esitetyn proxy-muuttuja luonteen mukaisesti, vaikuttaisi markkinat ylihinnoittelevan
energialuokkien vaikutuksen asuntojen arvoa arvioitaessa.

6.3 Tyon arviointi ja jatkokehitysehdotukset

Tutkimusongelmana oli ratkaista vaikuttaako energiatodistuksen antama energialuokka
asunto-osakkeiden myyntihintoihin vanhoissa kerrostaloissa ja mikéali vaikuttaa, niin kuin-
ka paljon ja mihin suuntaan. Lopputulos oli jokseenkin ristiriitainen sen osoittaessa, etta
energialuokalla olisi merkityst4, ja ettd sen vaikutus olisi positiivinen, siirryttiin vertailu-
kohtana olleesta energialuokasta D—E parempaan tai huonompaan suuntaan. Tdma tosin
saattaa olla selitettdvissa sillg, ettd energialuokka F-G on mit& suurimmalla todennékaoi-
syydelld ns. proxy-muuttuja, jolloin energialuokan merkitys kulkee linjassa energialuokas-
ta toiseen siirryttaessa.

Jatkotutkimustarpeina tutkija nékee, etta olisi paikallaan kasitella aihetta vielda suuremmalla
tarkkuudella. Nyt aineistoa arvioitiin yhtend kokonaisuutena ja kaytdssa oli asuntojen
myynti-ilmoitusten pyyntihinnat. Jotta péastaisiin tarkempiin tuloksiin, tulisi tutkimus suo-
rittaa keradmalld aineistoa toteutuneista kauppahinnoista riittdvan monesta kaupasta suppe-
ampia alueita erikseen késitellen. Tamé edellyttéisi riittdvan monella asunnon ominaisuus-
tekijalla varustettuun toteutuneiden kauppahintojen tilastoihin késiksi paésemista. Aineis-
toa tulisi myos kerété pidemmalta ajanjaksolta, jotta kauppoja saataisiin riittdva maaré ana-
lyysia varten. Talléin huomioitavaksi tulee luonnollisesti myds ajan vaikutus hinnan kehi-
tykseen.

Jatkokehitysajatukset suuntautuvat myos tutkimuksen laajentamiseen haastattelujen muo-
dossa. Haastattelun kohteina voisi olla aihealueelle tarke&t sidosryhmat kuten kiinteistové-
littdjat ja energiatodistuksen laatijat. Naihin haastatteluihin tulisi panostaa, jotta saadaan
lisatietoa itse todistuksen laatimisesta ja sen mahdollisista myyntiargumenteista seké lisé-
tietoa ostajarajapinnasta kiinteistovalittajien kautta. Nain suoritettavien haastatteluiden-
kautta voitaisiin todella n&hdd, onko energialuokalla niin suuri merkitys kuin mité tdman
tutkimuksen regressioanalyysin tulokset ovat esittaneet. Samalla voitaisiin tutkia, millaisia
vikoja ja heikkouksia I6ytyy nykyisesta laista ja toisaalta lainnoudattamisesta myynti-
ilmoitusten laatimisen osalta, ja voiko néitd yhdistéa jollakin tavalla.

6.4 Yhteenveto

Energiatodistus perustuu lakiin, joka puolestaan perustuu EU-direktiiviin. Nain ollen ky-
seiselld lailla on kohtuullisen vahva jalansija tulevaisuudessakin. Laki rakennuksen ener-
giatodistuksesta tulee varmasti kehittymé&an myos jatkossa. Se j&& nahtévaksi, koska seu-
raava suurempi vuoden 2013 lakiuudistukseen verrattavissa oleva uudistus toteutetaan.

Laki madrittaa hyvin tarkkaan, mité energiatodistuksessa tulee mainita. Lisaksi laki maarit-
t&4 tarkasti, kuka energiatodistuksen saa nykyéan laatia. Aiemmin olemassa ollut mahdolli-
suus teettdd energiatodistus isannditsijatodistuksen liitteeksi on poistunut, ja ndin ollen
isdnnoitsija ei voi kyseisté todistusta endé automaattisesti laatia.

Energiatodistus on pidettdva nakyvilla julkisissa rakennuksissa. Olisi mielenkiintoista tie-
ta&, kuinka moni ohikulkija oikeasti tahén todistukseen kiinnittdd huomiota. Ja toisaalta,
mika on sen suurelle yleis6lle antama lisdarvo. Tietenkin ndin saadaan viestitettyd, ettd
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asiat on hoidettu sadnndsten mukaisesti, mutta se ei kaiketi ole koko energiatodistuksen
olemassaolon syvin perusta.

Toivottavaa olisi, ettd energiatodistuksella olisi positiivisia vaikutuksia ihmisten energia-
kayttdytymiseen. EU-direktiivi on luotu osana sitd tavoitetta, ettd saataisiin vahennettya
koko EU-alueen paastoja. Kuten tiedetaan, rakennukset vastaavat 40 %:sta koko EU-
alueen paastoista ja mikali nain saadaan vahennettya niiden energian kokonaiskulutusta, on
laadittu direktiivi lunastanut paikkansa.

Tassa tutkimuksessa saadut tulokset puhuvat sen puolesta, ettd energiatodistuksella on
merkitys asunto-osakkeen pyyntihintaa méaritettdessa. Merkitys ei ole taysin ristiriidaton,
mutta se on linjassa lapi energialuokkien.

Itse huomaan kiinnittdvani entistd enemman huomiota rakennusten energialuokkiin suh-
teessa vastaaviin kohteisiin vastaavalla sijainnilla. En mieti asiaa niinkaén energiankulu-
tuksen itsensd, vaan energiankulutuksesta aiheutuvien kustannusten perusteella.

Onko todella tarpeen, ettd energiatodistuksen laatii kaikkiin rakennuksiin hyvin koulutettu
thminen? Suurin osa varsinkin pientaloista on hyvin yksinkertaisia muodoiltaan ja ominai-
suuksiltaan, jolloin voisi kuvitella, ettd energiatodistuksen laadinta ei valttamatta olisi edes
tarpeen. Tarvittavat tiedot k&yvat hyvin pitkélti ilmi kulutuslukemista. Toisaalta, kun ener-
giatodistuksen saa laatia ainoastaan patevoitynyt henkild, voidaan luottaa siihen, ettd sen
antamat tiedot ovat my0s paikkansapitavia. Talloin kaikilla on kéytettavissa yhtélaiset tie-
dot paatdksentekovaiheessa, eikd kohteen ominaisuuksiin tutustuvalta henkil6ltd vaadita
niin paljoa numerotiedon tulkitsemistaitoa.
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