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1 JOHDANTO

Ulkomailla on julkaistu useita tutkimuksia, jotka osoittavat, ettd raken-
nettu piha nostaa kiinteistohintaa. Suomessa ei ole aiemmin julkaistu pi-
hojen vaikutusta kiinteistéhintoihin kasittelevaa tutkimustietoa. Tdhan
raporttiin on koottu aihetta kdsittelevan, Viheraluerakentajat ry:n kevaalla
2010 julkaiseman tutkimuksen keskeisimmat tulokset.

Tutkimuksessa selvitettiin, miten rakennettu piha vaikuttaa kiinteistonva-
littdjien arvioimaan pientalokiinteiston ja kerrostalohuoneiston hintaan.
Lisdksi tutkittiin, mitka pihan elementit nostavat ja laskevat hintoja te-
hokkaimmin. Tutkimus suoritettiin sdhkdisend kyselynd, johon vastasi 68
kiinteistonvalittdjada padkaupunkiseudulta sekda Oulun, Tampereen ja Tu-
run seuduilta.

Tutkimuksessa todetaan, ettda piharakentaminen lisaa merkittavasti kiin-
teiston arvoa ja lyhentdd kohteen myyntiaikaa. Arvonnousu voi olla suu-
rempi kuin rakentamiskustannukset, kun rakentaminen toteutetaan har-
kitusti ja kohdistetaan kiinteistonvadlittdjien nimedamiin pihan keskeisiin
painopistealueisiin.

Tutkimustulosten mukaan harkiten ja laadukkaasti suunniteltu ja raken-
nettu piha on investointi, joka tuottaa asunnon omistajalle voittoa asun-
non myyntivaiheessa. Siten piharakentamista ei pida tarkastella ainoas-
taan asumisviihtyvyytta ja elamanlaatua kohottavana toimenpiteend, vaan
taloudellisesti kannattavana sijoituksena.
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2 TUTKIMUSTULOKSET

2.1

Rakennettu piha nostaa kiinteistohintaa ja lyhentada myyntiaikaa

"Hyvin rakennettu ja hoidettu piha lyhentda myyntiaikaa"
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Kuva 1  Hyvin rakennetun ja hoidetun pihan vaikutus asunnon myynti-
aikaan.

Tutkimukseen osallistuneista kiinteistonvalittdjistd 96% oli samaa tai jok-
seenkin samaa mielta siitd, ettd hyvin rakennettu ja hoidettu piha lyhen-
tda kiinteiston myyntiaikaa (kuva 1). Tulos koskee sekd pientalo- etta
kerrostalokiinteist6ja.

Laadukkaasti rakennetun pihan vaikutus pientalokiinteiston hintaan on
esitetty kuvassa 2. Tulokset on saatu kiinteistonvalittdjien maarittelemista
kiinteistohinnoista kuvasarjassa 4 esitetyille tapauksille, joissa pihan
suunnittelu- ja rakentamisastetta nostetaan vahitellen. Kuvasarja on esi-
tetty sivulla 6.

Keskimadrdinen arvonnousu eri maakunnista saaduista tuloksista on
11,5%. Korkein arvonnousu 14,2% saavutettiin Pirkanmaalla, alhaisin
10,3% Varsinais—-Suomessa. Saadut tulokset ovat samansuuntaisia kuin
vastaavissa ulkomaisissa tutkimuksissa, joissa rakennetun pihan on to-
dettu nostavan kiinteiston arvoa 5-15%.



Piharakentamisen vaikutus kiinteistohintoihin

Viheraluerakentajat Ry, Inari Jansson

1 | | | | | | |
Pirkanmaa _ 14,20 %
Pohjois-Pohjanmaa | 12,40 %
Uusimaa | 10,70 %
Varsinais-Suomi | 10,30 %
Yhteensa | 11,50 %
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Kuva 2  Laadukkaasti rakennetun pihan tuottama prosentuaalinen ar-
vonnousu pientalokohteessa oli keskimdarin 11,5%.

Kuvassa kolme on verrattu piharakentamisen tuottamaa euromaaradista
arvonnousua pihan rakentamiskustannuksiin kussakin maakunnassa. Ra-
kentamiskustannuksissa on otettu huomioon alueellinen hintataso. Ar-
vonnousu ylitti rakentamiskustannukset kaikissa maakunnissa. Ylitys oli
keskimaarin noin 5500 euroa.
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Kuva 3  Laadukkaasti rakennetun pihan tuottama euromaardinen arvon-
nousu ylitti pihan rakentamiskustannukset kaikissa maakunnis-
sa.
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Tapaus 2. Kevyesti rakennettu piha, jossa kiveys ja perusistutukset.

Tapaus 3. Laadukkaasti rakennettu, ammattilaisen suunnittelema piha,
jossa kiveyksia, istutusallas ja useita istutusalueita.

Kuva 4 Kuvasarja pihan suunnittelu- ja rakentamisasteen nostamises-
ta.
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2.2 Kiinteiston arvonnousua tuottavan piharakentamisen painopiste-
alueet

Tutkimuksessa ilmeni kiinteiston arvonnousun kannalta keskeisida paino-
pistealueita, joihin piharakentaminen kannattaa arvonnousua tavoitelta-
essa kohdistaa. Pientalopihan painopistealueet on esitetty taulukossa 1 ja
kerrostalopihan painopistealueet taulukossa 2.

Taulukko 1 Kiinteiston arvoon vaikuttavat pientalopihan painopistealu-

eet

] Oleskelupaikan terassi/patio, ndkosuoja ja istutuk-
set

2 Sisdadntulon kiveys ja istutukset

3 Kasvillisuus ja nurmialue

4 Grillipaikka tai kesakeittio

5 Leikkialue, pelailupaikka

Taulukko 2 Huoneiston arvoon vaikuttavat kerrostalopihan painopiste-

alueet
1 Sisddntulon ja kulkureittien pinnoitteet
2 Asukkaiden yhteinen oleskelualue
3 Leikkipaikka
4 Kasvillisuus ja nurmialue
5 Kuivaus- ja tomutuspaikka

2.2.1 Sisdantulopiha

Molemmissa asumismuodoissa keskeisimmat rakentamiskohteet ovat pi-
han sisdadntulo seka oleskelualue. Sisdantulon perusteella muodostuu en-
sivaikutelma kohteen arvosta ohikulkijoille ja vierailijoille. Molemmissa
asumismuodoissa tulisi panostaa sisddntulon siisteyteen, ehjiin pinnoit-
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teisiin ja istutusten kuntoon. Painuneet pinnoitteet aiheuttavat latakoity-
mistd, joka oli tutkimuksen mukaan merkittavimpia kiinteiston arvoa las-
kevia pihan ominaisuuksia (kts. luku 2.3). Rakenteiden ja istutusten hyva-
kuntoisuus on kiinteiston arvonnousun kannalta keskeisempaa kuin nii-
den maara.

2.2.2 Oleskelupaikka

2.2.3 Pihan

Pientalopihalla oleskelupaikalle toivotaan yleisimmin katsesuojaa, tilaa ja
istutusten tuomaa viihtyisyyttd. Myos erilaiset vesiaiheet ja puutarhan ko-
riste—elementit kannattaa sijoittaa oleskelupaikan valittémaan laheisyy-
teen.

Kerrostalopihoilla asukkaiden oleskelupaikka arvioitiin ldhes yhta tarke-
dksi painopistealueeksi kuin pientalopihoilla. Mahdollisuus oleskella ul-
kona oman asunnon valittomassa laheisyydessa on siis kerrostaloasuk-
kaallekin rahanarvoinen ominaisuus.

vihreys

Pihan vihreys nadkyy tutkimustuloksissa erityisesti viihtyisyyttd tuovana
elementtind ja se myds sisdltyy em. painopistealueisiin pihan sisddantulos-
sa ja oleskelupaikalla. Nurmikko ja istutukset nahtiin melko tasavahvoina
pihan vehreyttdjind. Istutuksiin liitettiin viihtyisyyden lisdaksi pihan naytta-
vyys ja niiden antama ndkésuoja. Nurmikkoon liitettiin vehredn vaikutel-
man lisdaksi mahdollisuus pihapeleihin ja lasten leikkiin. Pientalopihoilla
nurmikko nahtiin tarkedampanda ominaisuutena kuin kerrostalopihoilla,
missa istutusten merkitys oli jonkin verran nurmikkoa suurempi.

2.3 Myyntihintaa laskevat ja myyntiaikaa pidentavat ongelmat

Kuvassa 5 on esitetty yleisimmat kiinteiston arvoa laskevat ja myyntiaikaa
pidentdavdt ongelmat. Pihojen huonokuntoisuus ja hoitamattomuus nah-
tiin yleisimpdnd ongelmana seka pientalo- etta kerrostalopihoilla. Lisaksi
arvonlaskua aiheuttavat huonokuntoiset tai vaatimattomat oleskelualueet
tai niiden puuttuminen. Kerrostalopihoilla yhta merkittavana ongelmana
nahtiin pinnoitteiden huonokuntoisuus, kuten asfaltin halkeilu ja kiveyk-
sien painuminen seka pihalla seisova vesi.



Piharakentamisen vaikutus kiinteistohintoihin

Viheraluerakentajat Ry, Inari Jansson

Huonokuntoiset rakenteet ja hoitamattomat istutusalueet ovat kiinteiston
arvon kannalta haitallisempia kuin rakenteiden ja istutusten vahyys. Ar-
vonnousun ndkodkulmasta tulisi siten panostaa rakentamisen laatuun ja
pihan yllapitoon sekd suosia helppohoitoisia ratkaisuja. Ammattimaisen
pihasuunnittelun avulla rajallinen pihabudjetti on mahdollista kayttda te-
hokkaasti pihan tarkeimpien alueiden kunnostamiseen sekd helppohoi-
toisten ratkaisujen toteuttamiseen.

Erityisesti kerrostalopihoilla tulisi suosia kulutusta kestdvid rakenteita ja
materiaaleja sekd panostaa rakenteiden huolelliseen perustamiseen.

yleinen epasiisteys

vaatimaton / puuttuva oleskelualue
huonokuntoinen, halkeillut asfaltti
latakoityminen (pihalla seisova vesi)
huonokuntoiset istutukset

leikkipaikan puuttuminen/huono kunto
huonokuntoinen nurmikko
huonokuntoinen kiveys

liilkaa puustoa

kuivaus-/tomutuspaikan puuttuminen/huono
kunto

kiveyksen puuttuminen

ientalojen pihat

lilan vahan puustoa 6% M Kerrostalopihat

. aps . %
lilan vahan istutuksia 12 9%

2%

piha ei vaikuta myyntihintaan/myyntiaikaan 2o

97 %
96 %

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Kuva 5 Yleisimmat myyntihintaa laskevat tai myyntiaikaa pidentavat
ongelmat pien- ja kerrostalopihoilla.

120 %
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3 JOHTOPAATOKSET

3.1

3.1.1

Harkitulla rakentamisella kustannukset ylittavaan arvonnousuun

Tutkimustulokset osoittavat, ettd laadukkaasti suunniteltu ja rakennettu
piha nostaa pientalokiinteiston ja kerrostalohuoneiston hintaa ja lyhentaa
myyntiaikaa. Tarkkaan harkitulla suunnittelulla ja rakentamisella seka pi-
han hoidosta huolehtimalla arvonnousu voi olla suurempi kuin pihan ra-
kentamiskustannukset. Taulukoissa 1 ja 2 esitettyjen pihan painopiste-
alueiden lisdaksi tutkimustuloksista voidaan johtaa alla esitettyja piha-
suunnittelun, piharakentamisen ja pihan hoidon periaatteita, jotka ovat
arvonnousun kannalta keskeisia.

Ammattimainen pihasuunnittelu

Pihan suunnitteluvaihe on kiinteistén arvonnousun kannalta keskeisessa
asemassa. Pihasuunnitelmassa maadritelldan, mille alueille rakentamis-
budjetti kohdistetaan, kuinka kestdvia ja kustannustehokkaita ratkaisuja
suunnitellaan ja kuinka helppohoitoinen kokonaisuus voidaan saavuttaa.
Myds pihan rakentamiskustannukset madaritellaan suunnitteluvaiheessa.

Pihasuunnitelmassa erityishuomio tulisi kohdistaa sisddantuloon ja oleske-
lualueille. Pintavesien ohjaukseen tulisi kiinnittaa erityishuomiota, koska
molemmissa asumismuodoissa puutteellinen pintavesien ohjaus ja lata-
koéityminen ovat merkittdvida arvonlaskua aiheuttavia ongelmia.

Ammattilaisen laatima pihasuunnitelma mahdollistaa urakoitsijoiden kil-
pailuttamisen, ja saadut tarjoukset ovat keskenddn vertailukelpoisia. Li-
sdksi suunnitelmassa ja siihen liittyvissa asiakirjoissa on mahdollista
maadritelld se laatutaso, jota urakoitsijan halutaan noudattavan. Jos raken-
tamisen aikana kaytetddn vihertoiden valvojaa, toimii pihasuunnitelma
asiakirjoineen valvonnan lahtékohtana.

3.1.2 Laadukas rakentaminen

Aikaa ja kulutusta kestdvat rakenteet ja elinvoimaisena sailyva kasvilli-
suus edellyttavat ammattimaista viherrakentamista. Urakoitsijaa valittaes-
sa tulisi varmistua, ettad kyseessa on viherrakentamisen erityisosaaja.

Pinnoitteiden rikkoutumisen ja painumien vdlttamiseksi tulisi rakenteiden
perustamiseen kiinnittdaa erityistd huomiota. Samalla varmistetaan osal-
taan pintavesien tehokas poisjohtaminen rakenteista ja sidotuilta paallys-
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teiltd. Pihan pintojen muotoilussa tulisi huolehtia pintavesien ohjaamises-
ta niille tarkoitetuille alueille imeytykseen tai poisjohtamiseen.

Rakenteiden ja materiaalien kulutuskestavyyteen tulisi kiinnittdd huomio-
ta. Tdma on erityisesti kovaan kulutukseen joutuvilla yhtidpihoilla kriitti-
nen kiinteistén arvoon vaikuttava tekija.

Rakenteiden ohella on huolehdittava riittdvan syvista ja laadukkaista kas-
vualustoista sekd nurmi- ettd muilla viheralueilla. Huonokuntoiset istu-
tusalueet ja heikosti kasvava nurmikko kertovat usein puutteista juuri
kasvualustasyvyyksissda ja kasvualustojen laadussa. Ndama seikat ovat
usein seurausta siitd, ettei vihertdissa ole kaytetty viheralan ammattilais-
ta.

3.1.3 Asiantunteva hoito

Tutkimuksen mukaan pihan hoito on sekd pientalopihoilla ettd yhtidpi-
hoilla kiinteiston arvon kannalta erittdin keskeistd. Pientalopihalla pihan
hoidosta huolehtiminen on kriittisintd luonnollisesti myynnin aikana, yh-
tiopihoilla asukkaiden vaihtuvuus on tiheampaa ja siten jatkuva hoitota-
son sdilyminen on tarkeaa.

Laadukkaalla suunnittelulla ja rakentamisella voidaan pihan vaatiman
hoidon maadrdaa merkittavasti vahentdd. Niin ikdadn asiantunteva, saannol-
lisin vdlein tehty hoito vdhentdad hoitoon kdytettdvda kokonaisaikaa. Eri-
tyisesti yhtiopihoilla tulisi pihan kausikunnostukset antaa ammattilaisen
hoidettaviksi.
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