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Asuntoyhtididen uudistava korjaustoiminta ja lisdrakentaminen

Urban infill and residential redevelopment. Veijo Nykanen, Pekka Lahti, Antti Knuuti,
Eija Hasu, Aija Staffans, Antti Kurvinen, Olli Niemi & Jari Virta.
Espoo 2013. VTT Technology 97. 162 s. + liitt. 3 s.

Tiivistelma

Asunto-osakeyhtididen uudistava korjaustoiminta ja lisarakentaminen (ApRemodel) -projektin
tutkimusalueena on asunto-osakeyhtididen korjaustoiminnan uudistaminen ja asuinalueiden
taydennysrakentaminen taloyhtididen nakdkulmasta. Hankkeen aikana projektin johtoryhméa
painotti asunto-osakeyhtididen lisarakentamisen tutkimista ja kehittamistd, josta muodostui paa-
asiallinen kehittamiskohde. Projektin keskeisimpia tutkimusteemoja ovat olleet asukasnakokulma
uudistavassa korjaustoiminnassa ja taydennysrakentamisessa, vanhojen asuinalueiden yhteis-
kehittdmismallit, lisdrakentamisen hytdyt ja kannattavuus asunto-osakeyhtididen kannalta, talo-
yhtididen kiinteistéjen ominaisuuksien ja energiatehokkuuden parantaminen seka lisdrakenta-
miseen ja korjaustoimintaan liittyvien lainséadanndllisten esteiden osoittaminen. Projektissa on
tutkittu myds korjaustoiminaan liittyvid innovaatioita ja lean-periaatteiden soveltamista asuinra-
kennusten korjaustoimintaan.

Taydennysrakentaminen on kirjattu valtakunnalliseksi alueiden ja maankayton kehittdmista-
voitteeksi. Erityisesti kasvukeskuksien kaupungit ovat siséllyttdneet taméan tavoitteen kehitta-
misstrategioihinsa. Vanhojen asuinalueiden asukkaat suhtautuvat taydennysrakentamiseen ja
taloyhtiénsa korjaustoimintaankin lahtékohtana oma asunto ja koti. Muutokset tutussa asuinym-
paristdssa koetaan joskus uhkina ja niitéa ryhdytédan herkésti vastustamaan. Taydennysrakenta-
misella ja siihen liittyvilla ymparistén parannustoimilla voidaan kuitenkin lisatéa alueen, sen kiin-
teistdjen ja asuntojen arvoa, milla voi olla suuri merkitys tdydennyshankkeiden motivaattoreina.
Tarve mahdollisuuksien arviointiin, tiedon lisdykseen ja vuorovaikutukseen on huomattavasti uu-
disrakennusalueita polttavampi.

Lisdrakennushankkeet voivat tarjota monille asunto-osakeyhtidille keinon rahoittaa osan suu-
rista korjaushankkeista. Myymalla osan tontista tai toteuttamalla suunnatun osakeannin voi
asunto-osakeyhtio saada ylimaaraista tuloa. Tama mahdollistuu kaavoittamalla lisda rakennus-
oikeutta taloyhtion tontille. Samalla on ratkaistava, mihin autopaikat sijoitetaan. Jos entiset ja
uudet autopaikat on rakennettava hallipaikoiksi, ei nettotuottoa lisdrakennushankkeesta synny
eikd hanketta kannata kaynnistdd. Pysakdinnin ratkaisemiseen taydennysrakentamisen yhtey-
dessé tarvitaan kunnan suunnittelutukea ja joskus myos keskitettyja pysékointilaitoksia.

Lisdrakennushankkeita voi kéynnistya, jos ne ovat taloudellisesti kannattavia taloyhtidille ja
rakennusliikkeille. Kannattavien hankkeiden syntymistéd voidaan tukea maankayttomaksujen
alennuksilla. Lisarakennusoikeuden maaran kasvattaminen parantaa useimmiten kannattavuutta.
Osa pienehkoista huonokuntoisista asuinkiinteistdista voi olla kannattavaa purkaa korjaamisen
sijasta, jos tontin rakennusoikeutta voidaan lisata 2—3-kertaiseksi aikaisemmasta.

Kunnan perusrakenteisiin ja palveluihin liittyvien investointien kannalta tadydennysrakentami-
nen on hyvinkin edullista, koska aikaisemmille investoinneille saadaan lisda kayttajia ja lisain-
vestointitarpeet ovat huomattavasti uudisalueita pienemmaét. Taydennysrakentaminen on kui-
tenkin haastavinta olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisaan. Tontit ovat yksityisessa omis-
tuksessa ja vuokratonteillakin vuokra-aikaa voi olla runsaasti jéljella. Ei voida ennakoida sita,
missa jarjestyksessa ja aikataulussa tdydennysrakentamishankkeita kaynnistyy. Koko aluetta
kattavan kaavan sijasta voidaan laatia alueen kehittdmisen yleissuunnitelma tai kaavarunko,
jonka avulla ohjataan pienia hanke- tai korttelikaavoja.

Asunto-osakeyhtididen perustaminen ja toiminta ovat monin tavoin saadeltyd. Osa saadok-
sisté on jopa este lisdrakentamiselle ja korjaustoiminnan kehittdmiselle. Asunto-osakeyhtio voi



joutua maksamaan yhteiséveroa tontin myyntitulosta lisarakentamiseen, jos poistoja ja vahen-
nyksid ei saada riittavasti tilinpaatdkseen. Taloyhtion etukateissddstamiselle korjaushankkeisiin
on tarpeettoman lyhyt viiden vuoden aika, jonka jalkeen s&&sttt voidaan tulkita veronalaiseksi
tuloksi verottajan toimesta.

Tulevaisuudessa kasvava maéara asunto-osakeyhtididen kiinteist6ja tulee saavuttamaan ta-
loudellisen elinkaarensa paan. Osakkeenomistajat joutuvat silloin valitsemaan korjaamisen ja
uudelleenrakentamisen vaélilla. Uudelleenrakentamisvaihtoehto voi tarvita toimintamalleja ja
saadodsesteiden madaltamista tai purkamista.

TaloyhtiGiden nykyiselléa korjaustoiminnalla ei asuinrakennuskannan energiataloutta saada
parannettua riittavalla vauhdilla. Pddosa energiakorjauksista parantaa my6s asumismukavuutta
ja rakennuksen ominaisuuksia. Korjaukset vaikuttavat ainakin osittain myyntitilanteessa asun-
non hintaan ja vaikuttaisivat enemman, jos niista viestittaisiin enemman. Energiakorjauksiin
littyvassa tiedottamisessa pitéisi tuoda esille myds laatuun ja arvoon liittyvat vaikutukset, jotka
lisdavat korjausten kannattavuutta.

Asiasanat  urban infill, urban redevelopment, neighbourhood development, housing areas,
retrofit, refurbishment, urban economics, real estate values, home owner preferences



Urban infill and residential redevelopment

Asuntoyhtitiden uudistava korjaustoiminta ja lisérakentaminen. Veijo Nykanen, Pekka Lahti,
Antti Knuuti, Eija Hasu, Aija Staffans, Antti Kurvinen, Olli Niemi & Jari Virta.
Espoo 2013. VTT Technology 97. 162 p. + app. 3 p.

Abstract

The subject of the study is urban infill and redevelopment of residential areas. The study is fo-
cused on apartment buildings owned by the housing companies where apartments are owned
by dwellers and other individual shareholders. Urban infill can include construction of new build-
ings, new wings or new storeys of the existing buildings. The infill project and redevelopment
concepts can also include a variety of retrofit actions of old buildings. The key research themes
of the project have been the occupant (owner and dweller) view in infill projects, joint develop-
ment models for old residential areas, the benefits and profitability of infill projects from the per-
spective of housing companies, improvement of the quality and energy efficiency of properties,
as well as determining the existing regulative hindrances to infill and redevelopment. The project
also studied innovation related to retrofitting and application of lean principles to remodelling of
housing projects.

Infill construction is one of Finnish national goals in regional and land-use development. Es-
pecially growth centres have incorporated this goal in their development strategies. People liv-
ing in old residential areas view infill development, and even the refurbishment of their building,
from the viewpoint of their own dwelling and home. Changes in the familiar living environment
are perceived sometimes as threats and easily provoke resistance. Yet, infill construction and
related environmental improvements can increase the value of a neighbourhood, its properties
and dwellings, which can be strong motivators for implementing infill projects. The need to eval-
uate potentials, increase knowledge, and interact with the inhabitants is considerably more criti-
cal in infill development than in new extension areas.

Infill projects offer many housing companies a way of partially financing large renovation pro-
jects. By selling a part of their plot, or by constructing additional new dwellings, they can earn
extra income. That is made possible by utilizing the existing but unused building right or adjust-
ing the plan (in cooperation with the municipal authorities) to grant additional building rights for
the plot. That, again, normally requires determining where to put the parking places. If car parks
must be built to replace old parking places and provide additional ones, the infill project might
not be profitable and is not worth launching. Parking arrangements in connection with infill build-
ing need to be planned with municipal authorities and may sometimes require centralised car
parks.

Infill projects need to be economically viable for housing companies and construction firms to
be launched. Projects can be made viable by lowering municipal land-use fees. Additional build-
ing rights increase viability in most instances. It may be worthwhile demolishing some small
dilapidated residential buildings instead of repairing them if that allows a 2- to 3-fold increase in
building rights for the plot.

Infill development related to municipal infrastructure and service facilities is quite profitable as
it expands the user base of earlier investments and the additional investments needed are con-
siderably smaller than those required by Greenfield construction. Infill development is most chal-
lenging within densely built urban structure. There plots are privately owned and remaining
terms of lease on rented plots may also be quite long. There is no way of predicting the order in
which infill projects are launched or their timetables. Instead of a new official town plan covering
an entire area, an outline plan may be drawn up to prepare small project or block plans.

The establishment and operation of a housing company are subject to many regulations.
Some of the regulations even hinder infill development and renovation. A housing company may



have to pay a corporation tax on the proceeds from selling a plot unless it has enough deprecia-
tion and other deductions. The five-year advance saving period for renovations allowed for a
housing company before the savings can be considered taxable income by tax authorities is
unduly short.

In future, an increasing number of properties owned by housing companies will reach the end
of their economic life. Then, the shareholders will have to choose between refurbishment and
demolition followed by new construction. The latter option may require new operational models
and lowering or dismantling of regulatory hurdles.

The current pace of refurbishment by housing companies will not increase the energy effi-
ciency of the residential building stock rapidly enough. Most energy renovations also improve
living comfort and building properties. Renovations also affect the market price of a dwelling to
some extent and its impact could be bigger if it was known more widely. Generally available
information about energy renovations should also highlight their impacts on quality and value
which increase the profitability of renovations.

Keywords urban infill, urban redevelopment, neighbourhood development, housing areas,
retrofit, refurbishment, urban economics, real estate values, home owner preferences
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Kasitteet

Alueen taydennys-
rakentamisen
yleissuunnitelma

Alueen taydennysrakentamisen yleissuunnitelmaan kootaan taydennys-
rakentamisen potentiaaliset paikat, suuntaviivat hanke- ja korttelikaavo-
jen laatimiselle seka tarpeen mukaan periaatteet rakennusten suunnitte-
lulle ja alueen muulle kehittamiselle, kuten liikenteelle, palveluille ja
viheralueille.

Eheyttava
rakentaminen
(yhdyskuntarakenteen
eheyttdminen)

Rakentaminen, jolla kohennetaan rakennetun ympariston epéyhtenaisek-
si, rumaksi tai vajaaksi koettua laatua. Eheyttdmista voidaan toteuttaa
huonokuntoisten rakennusten tai rakenteiden purkamisella ja korjaami-
sella seka lisad- ja muulla tdydennysrakentamisella, julkisivujen paran-
nuksilla, palveluiden toteuttamisella, puistojen, kdvely- ja pyotrateiden
rakentamisella jne.

Kaavarunko Ennen asemakaavoituksen kaynnistamista tehty suunnitelma maankay-
tosta, jolla ohjataan kaavoituksen toteutusta.
Hoikka (lean)- Tehokas ja sujuva ("hoikka”) korjausprosessi, jossa on vahén arvoa

korjausprosessi

tuottamattomia osia tai vaiheita. Lean-termille ei ole syntynyt vakiintu-
nutta suomenkielistd termid. Siksi kaytetdan yleisesti englannin kielen
sanaa.

Lisarakentaminen

Lisdrakentamisella tarkoitetaan uuden rakennuksen rakentamista jo
rakennetuille alueille, joko nykyisen, jo rakennetun kiinteiston osaksi tai
nykyisesta rakennetusta kiinteistésté erotetulle tontille

Maankayttdsopimus

Maankayttdsopimus (Maankaytt6- ja rakennuslaki 1999, 91 b 8) on
kunnan ja maanomistajan valinen vapaaehtoinen sopimus, jolla voidaan
sopia monipuolisesti maankaytosta ja kunnalle perittdvistd maksuista,
joiden tarkoitus on kattaa alueen infraan liittyvia investointeja. Maankayt-
tésopimus voidaan osapuolia sitovasti tehda vasta sen jalkeen, kun
kaavaluonnos on ollut julkisesti nahtavilla. Joissakin kaupungeissa
maankayttdsopimus tehdaan, kun kaavaehdotus on ollut nahtavilla.
Maankayttdésopimus on ehdollinen kaavan voimaantulolle.

Peruskorjaus

Kiinteistbn ominaisuudet ja varusteet korjataan tai uusitaan alkuperéiseen
laatutasoon.

Perusparannus

Kiinteiston ominaisuudet ja varusteet korjataan, uusitaan tai tdydennetaan
tamanhetkiselle laatu- ja vaatimustasolle tai ylemmas.
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Skenaario

Skenaario on tiettyihin oletuksiin perustuva tulevaisuuden kehityskuva
tai ennuste. Oletuksia muuttamalla saadaan vaihtoehtoisia skenaarioita.

Tiivistava rakentaminen
(yhdyskuntarakenteen
tiivistdminen)

Rakentamista, joka lisdd rakennetun alueen aluetehokkuutta (kerrosne-
liditdé/maa-ala). Taydennysrakentaminen, joka tuo alueelle enemman
uutta kerrosalaa kuin purkaa, on tiivistavaa. Lisarakentaminen, joka ei
edellytd purkamista, on tiivistavaa.

Taydennys-
rakentaminen

Taydennysrakentamisella tarkoitetaan rakentamista nykyisen yhdyskun-
tarakenteen sisaan tai valittdmille reuna-alueille. Taydennyksessa ote-
taan kaytt6on nykyisten kaavojen (kayttaméattdmid) rakentamismahdolli-
suuksia tai lisatéén niitd. Taydennysrakentaminen voi olla samalla tiivis-
tédvaa ja eheyttavaa.

Uudistava korjaaminen

Kiinteiston toimivuutta ja muita ominaisuuksia parannetaan korjaamalla,
uusimalla tai lisadmalla rakenteita, jarjestelmia ja varusteita joko nykyi-
selle tai sitd korkeammalle vaatimus- ja laatutasolle.

Visio (asuinalue)

Asuinalueen visio on hahmotelma tai kuva tulevaisuudesta pitkalla aika-
janteella. Esimerkiksi kuva asuinalueen tavoiteltavasta tilasta tulevai-
suudessa.
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1. Johdanto

Tama julkaisu on yhteenveto projektin "Uudistava korjausrakentaminen asunto-osakeyhtitissé
ja vuokrataloyhtidissa (ApRemodel)” projektin tuloksista. Projekti toteutettiin vuosina 2010-2013
ja sen kokonaiskesto oli noin 2,5 vuotta. Aalto-yliopistolla, Tampereen teknillisella yliopistolla ja
VTT:lla oli ApRemodel-hankkeessa rinnakkaiset projektit Tekesin rahoituksen osalta. Rinnak-
kaiset projektit toteutettin yhteisen tutkimussuunnitelman puitteissa. VTT:n projektin kautta
hankkeeseen osallistui myés Salfordin yliopisto (UK) ja Suomen Kiinteistoliitto ry.

Julkaisussa esitetddn Tampereen teknillisen yliopiston, Aalto-yliopiston, VTT:n ja Suomen
Kiinteistoliiton suorittamista tutkimustehtévien tulokset. Salfordin yliopiston tuloksista on julkaistu
erilliset raportit VTT Technology -sarjassa: Towards a lean model for production management of
refurbishment projects ja Non-Technical Retrofit Innovations in UK Housing.

ApRemodel-projektissa pilottialueena olivat Tampereelta Tammela, Espoosta Karakallio ja
Vantaalta Myyrméaen kaupunginosa. Padosa projektin tapaustutkimuksesta on tehty Tammelan
kaupunginosassa. Espoon Karakallion osalta tdydennysrakentamiseen ja ryhmakorjaukseen
littyvia keskusteluja kaytiin muutamia kertoja.

ApRemodel projektin suunnitelmaan kirjatut lahtdkohdat ovat edelleenkin ajankohtaisia:

¢ Vanhan asuntokannan energiankulutusta on pystyttava oleellisesti pienentamaan. Vuosit-
tainen uudisrakentaminen on noin 2 % asuntokannasta ja kun poistuma on paljon uudis-
rakentamista pienempi, on kannan energiankulutuksen aleneminen hidas prosessi ilman
vanhan kannan energiataloudellista uudistamista.

¢ Asuinkerrostalojen ja rivitalojen korjaustoiminta on painottunut padosin teknisten vikojen,
vaurioiden ja ikdantymisesta johtuvien korjausten tekoon, joita on tehtava tarpeen mukaan.
Vanhoissa rakennuksissa on runsaasti toimivuuteen liittyvia puutteita heikon kunnon ja
korkean energiankulutuksen liséksi.

¢ Asuinkerrostalojen ja rivitalojen korjaamista on tarve kehittdd enemman uudistavan kor-
jaamisen suuntaan.

¢ Kun halutaan parantaa oleellisesti asuinkiinteistén ominaisuuksia, on asukkaille pystyttava
perustelemaan, etta korjaustoimien hyddyt ovat riittavat kustannuksiin verrattuna.

¢ Monissa tapauksissa olisi mahdollista rakentaa tonteille lisda uusia asuntoja ja rahoittaa
silla perusparannuksia, elinkaariasumista tukevia ominaisuuksia, mm. esteettdmyytta hissien
avulla.

¢ Kunnilla on mahdollisuus aktivoida vanhojen asuinalueiden kehittamista. Tarvitaan alueiden
yleissuunnitelmien uusintaa, lisa- ja tdydennysrakentamista mahdollistavia asemakaavoja
ja muutakin tukea uudistaville korjaushankkeille. Lisdrakentaminen tehostaa jo rakenne-
tun infran hyddyntamista ja se kiinnostaa myo6s yrityksia osallistumaan asuntoalueiden
kehittamiseen.

¢ Vanhan asunnon markkina-arvoon vaikuttavaa merkittdvasti asuinalueen arvostus, joka
sisaltdd muun muassa lahistolla kaytettavissa olevat julkiset ja kaupalliset palvelut. Asun-
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1. Johdanto

toalueiden palveluiden kehittdminen liittyy kaavojen uudistamiseen ja palveluiden kehit-
tdmisessa voidaan toimia yhteistydssa yritysten kanssa.

e Asukkaiden saaminen mukaan asuinrakennusten ja alueiden uudistamiseen on valttdma-
tonta. Vanhoilla alueilla asukkaat ovat l&asnd valmiiksi. Jos vuorovaikutus hoidetaan hei-
kosti, on seurauksena riitoja ja valituskierre. Kun asukkaat pdésevat vaikuttamaan asuin-
alueensa kehittamiseen, ristiriitoja syntyy vAhemman, eivatkd hankkeet viivasty.

Projektin paéatavoitteena oli kehittda toimintamalleja ja menettelyitd, joilla voidaan edistaa asuin-
kerrostalo- ja rivitaloyhtididen uudistavaa korjausrakentamista seka vahentéa korjaushankkeiden
paatdksentekoon liittyvaa epavarmuutta taloyhtidissa.

Osatavoitteita hankkeessa olivat:

e Vanhojen alueiden yhteiskehittdmisen toimintamallit/liketoimintamallit kuntien, asukkaiden
ja yritysten yhteistydhon.

o Korjauspalveluiden ja -prosessien kehittdminen lean- ja re-engineering-toimintatavoilla.
Uusien palvelutarjoomien kehittdminen taloyhtidille ja asukkaille.

¢ Uudistavien korjaushankintojen rahoitus- ja sopimusmenettelyt taloyhtidille.

¢ Uudistavat korjauskonseptit ja niiden edullisuus- ja hyoétytarkastelut taloyhtidille ja osak-
keenomistajille.

Hankkeen tavoitteista muodostettiin tehtévat (kuva 1).

2b Yhteiskehittimisen toimintamallim

Kaupunki/| (- fedtinetuee :
aluetaso tokiloidon 2a Laa'\(dn:‘pkarwomt:- 2¢ Vision
vaikutus elt; o laadinta vanhalle
asukkaiden oo oS RN asuinalueelle
paatéksentekoon piloteissa (Tammela) y
I

Taloyhtiot/ . 3. Korjausprosessien
Korjaus- 5 Peruskorjausten e

ja taydennysrakentamisen « lean metodit
palvelu- Syt i 4. Korjaus-

sitolkest hyodyt ja kustannukset T - asuinrakennusten
ymy hank_ et' s korjausinnovaatiot
ankinta- ja Englannissa
rahoitustavat

Kuva 1. ApRemodel-projektin osatehtavat (Apremodel projektisuunnitelma 2010).

Projektiin osallistuneiden kaupunkien kiinnostus suuntautui asuinalueiden kehittamiseen ja tay-
dennysrakentamiseen, mika korostui my®s projektin johtoryhman keskusteluissa. Taydennysra-
kentamisesta olemassa olevan yhdyskuntarakenteen sisélla ja taloyhtididen lisarakennushank-
keista kehittyi siten projektin keskeisin tutkimuskysymys.

Projektin aikana yhtena osatehtavana tutkittiin myos taloyhtididen lisdrakentamiseen ja korjaus-
toimintaan liittyvia saadoksellisia esteita. Asunto-osakeyhtidlaki uudistettiin vuonna 2010. Asunto-
osakeyhtion toimintaa sdadelldan korjaustoimintaan ja lisarakennushankkeisiin liittyen monilla
muillakin s&adoksilld, joita ovat mm. osakeyhtididen verotussdadokset ja kirjanpitokaytannot,
asuntokauppalaki, maakaari seka maankaytto- ja rakennuslaki.

Kestavan kehityksen tavoitteet ovat viime vuosina osaltaan lisdnneet kiinnostusta rakennettu-
jen alueiden taydentamiseen ja tiivistamiseen. Eheytyva yhdyskuntarakenne ja elinympéariston
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1. Johdanto

laatu on yksi valtakunnallisten alueidenkayttttavoitteiden kokonaisuus. Kyse ei ole kuitenkaan
uudesta asiasta, vaan jo 1980-luvulta alkaen on todettu usealta taholta, etta tiivis kaupunkira-
kenne on ekologisen kehityksen mukaista (mm. Lahti 1984; CEC 1990; OECD 1991; Hgyer
1990; Neess 1990, Lahti & Rauhala 1994). My6s kokonaisen l&hes uuden kaupunginosan ra-
kentamista entisen teollisuusalueen paikalle on perusteltu kunnan taloudelliselta nakdkannalta
(esim. Helsingin Arabianrannan analyysi, Koski & Lahti 2002). Yleinen vallitseva kasitys puoltaa
kohtuullisen tiiviin rakenteen ekologisuutta, ja tdydennysrakentamisella pyritd&n juuri tiivista-
maéan kaupunkirakennetta.

Kaupunkien ja niitd ympéardivien alueiden liséksi monissa lahidissé on paljon hyddyntaméatonta
perusrakenteen kapasiteettia. Taydennysrakentaminen tarjoaa keinon téllaisen vajaakayttdisen
kapasiteetin kayttoon ottamiseksi, ja samalla voidaan luontevasti taydentaéd asuinymparistén
puutteita ja kehittdd kokonaisuutta toimivammaksi. Oikein toteutettuna asuinalueiden taydennys-
rakentaminen mahdollistaa riittavan tiiviin yhdyskuntarakenteen toteuttamisen, miké kustannus-
saastojen liséksi parantaa alueiden ekotehokkuutta, toimivuutta ja viihtyisyytta.

Vanhat kerrostalovaltaiset asuinalueet muuttuvat, vaikka sinne ei rakennettaisi mitdan. Lap-
sien ja nuorien osuus alenee ja seniorien maara kasvaa asukkaiden ikdjakautumassa. Saman-
aikaisesti koko alueen asukasmaara laskee ja asuntokuntien koko pienenee. Tama demografinen
muutos johtaa lahipalveluiden karsiutumiseen ja muuttaa niiden tarvetta.

Asunto-osakeyhtididen kannalta tontin hyddyntadminen lisarakentamiseen on keino, jolla osa
taloyhtidista voi rahoittaa suuria peruskorjaus- ja perusparannushankkeitaan. Kaikilla taloyhtiilla
ei ole kuitenkaan mahdollisuutta tai halua kaynnistaa lisdrakennushanketta tai myyda osaa tontista.
Tama on peruste kunnille kehittdd my6s vanhojen asuinalueiden palveluita ja viihtyisyytta ja
toimivuutta parantavia ominaisuuksia. Kaikkien tulisi hydtya konkreettisesti lisdrakentamisesta ja
kaikilla tulisi olla mahdollisuus osallistua asuinalueensa kehittdmiseen.
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2. Asukasnakokulma uudistavaan korjaus- ja
taydennysrakentamiseen

Asukkaat arvioivat ja arvostavat asumisen laatua ensisijaisesti oman asumisensa nékodkulmasta.
Tarkeimpia laatutekijoitd asukkaalle on oman kodin muodostama kokonaisuus, eli asunto, siité
avautuvat nakymat sekd piha ja kortteli. Asuinalueen laadun kehitysmahdollisuudet jaavéat
asukkaan nakokulmasta etdisemmaksi. Uudistavan korjaus- ja tdydennysrakentamisen edut
tulisi siksi kyeta johtamaan asukkaan kodin ominaisuuksia parantaviksi tekijoiksi.

Asukkaan kokemassa asumisen laadussa tarkeimpé&na nayttaytyvat oman asumisen keskeisin
tekija, eli koti. Koti kasitteend sisdltaa seka toiminnallisia ettd symbolisia merkityksia, ja siihen
suhtaudutaan moniulotteisesti. Asukkaiden arvioinnissa on mukana seka laskelmallisuutta ja
rationaalisuutta, mutta my6s tunnetta ja intuitiota. Paatoksentekotarkastelussa asukkaat nayt-
taytyvat riskia kaihtavina. Toisaalta taloyhtion hallituksessa edellytetdan paatdksentekoa ratio-
naalisiin argumentteihin perustuen. Moni asukas jattaakin taloyhtion hallitukselle paatdéksenteon
vaihtoehtojen ja perusteluiden muotoilun, jolloin omalla mydhemmalla kayttaytymisella sopeudu-
taan tilanteeseen: joko (a) paatdsta kannatetaan, (b) paatdés hyvaksytaan alistuen, jolloin omaa
kayttaytymistd muutetaan (esimerkiksi vetaydytddn naapurikontakteista ja/tai lisatdan vapaa-
ajan asunnon kayttda) tai (c) paatetddn muuttaa asunnosta, ja ehka asuinalueelta, pois.

Jos uudistava korjaus- ja tdydennysrakentaminen halutaan esittda asukasta houkuttelevana
vaihtoehtona, on eri vaihtoehdot konkretisoitava asumisen kokemukselliselle tasolle. Nykyisten
asukkaiden tarpeet tulisi tunnistaa ja vastat kysymyksiin, milla tavoin korjaustoimenpiteet paran-
tavat nykyasumista? Korjausinvestointien hyodyt ja kannattavuus tulee perustella asukkaille.
My®ds hyvinvointi voidaan arvottaa: sisdilman laadun paraneminen, mahdollisten kosteusongel-
mien poistuminen, esteettdmyys asunnossa ja ulkotiloissa jne. Lisdksi asukkaat kaipaavat tietoa
arvioidusta hintakehityksesta alueella yleensé ja asukkaan asunnossa erityisesti.

Uudistava korjaus- ja tadydennysrakentaminen nayttaytyy asukkaalle vaikeasti hallittavana ko-
konaisuutena. Jos asukkailta odotetaan kannan muodostamista tilanteessa, jossa ei ole esittda
tarkkoja vaikutusarvioita eika laskelmia, nojautuu paatoksenteko (tédssa: kannanmuodostus)
kokemuksiin, kasityksiin, asenteisiin ja tuntemuksiin. Uudistavan korjaus- ja taydennysrakenta-
misen osatekijat onkin pilkottava ymmarrettaviksi kokonaisuuksiksi, ja kohdennettava kukin
kokonaisuus oikeaan paatoksentekotasoon (asukas, taloyhtid, taloyhtion hallitus, taloyhtididen
hallitusten yhteistydelin).

Taydennysrakentaminen on kytkettava kunnalliseen kehityskuvaan, tulevaisuuden tavoitetilan il-
maisuun, josta johdetaan paikallinen tasapuolisuus ja oikeudenmukaisuus. Tavoitteista ja toi-
menpiteistd on viestittdva oikea-aikaisesti, jokaisella tasolla lapindkyvasti, yhdenmukaisesti ja eri
toimijaryhmille ymmarrettavasti. Vuorovaikutteisuus, tiedon saanti ja osallistuminen on mahdol-
listettava, yllapidettava ja kehitettava.

Vancouverin malli on viitoittanut edelldkavijana tieté sitoutumisen, yhteistyon, asiantuntijuuden
jakamisen ja viestinnan merkityksesta. Asukastasolla yksilon hyoty nayttaytyy kollektiivista hyotya
voimakkaampana. Jos kollektiiviset tavoitteet, kuten hiilijalanjaljen pienentaminen kuntatasolla,
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2. Asukasnékokulma uudistavaan korjaus- ja tdydennysrakentamiseen

kyetdén perustelemaan ymmarrettavasti asukastasolle, voidaan asukkaat saada mukaan tavoit-
telemaan yhteistd hyvaa. Tassa tavoittelussa keskeiseksi nousee koettu oikeudenmukaisuus ja
tasapuolisuus, eri mittakaavoissa.

Mittakaavatarkastelu (kunta/kaupunki/kaupunginosa/kortteli/taloyhtité/asukas) korostaa tavoit-
teiden, toimenpiteiden ja viestinn&dn mielekdstd kohdentamista, myds ajallisesti. Vancouverin
mallin oppien mukaan keskeisessa asemassa on yhteisesti sisdistetty visio kunnan/kaupungin
tulevaisuuskuvasta. Kasvutavoitteet ja valitut periaatetavoitteet kohdennetaan perustellusti ja
lapinakyvasti. Nain tuetaan yhteista tahtotilaa, mika edesauttaa paikallisten hankkeiden |&pi-
vientia. Keskeisessa asemassa ovat visioon perustuva kuntaorganisaation sisdinen ja ulkoinen
viestinta, sek& paikallisesti yhteistydssa maaritellyt tavoitteet ja niille asetetut mittarit.

Kaupunginosakohtaisissa hankkeissa keskeisessé asemassa ovat mielekk&at pilottiprojektit,
jotka toimivat osana oppivaa kaupunkisuunnittelua, ja edelleen, osana oppivaa kuntaorganisaa-
tiota. Pilottiprojektit ovat yhteistyoprojekteja, jotka opettavat ja jakavat tietoa: hyvét esimerkit
kannustavat osallistumaan. Hankkeissa tavoitteet, suunnittelu, toteutus, arviointi sek& mahdolliset
korjaustoimet raportoidaan ja viestitaan, niin sisaisesti kuin ulkoisesti. Toisin sanoen, tayden-
nysrakentamisessa on seuranta ja vuorovaikutteisuus avainasemassa, mika edellyttaa riittavia
ja jatkuvia resursseja.

Lahtokohtana on paikallisten vetovoimatekijéiden tunnistaminen ja vaaliminen. Asukkaille jat-
kuvuus, ennakoitavuus ja ymmarrettavyys ovat tarked osa asuinalueen koettua laatua. Siksi
suunnittelun ja toimenpiteiden on aina perustuttava riittdviin ennakkoselvityksiin, esim. kaupun-
ginosakohtaisista inventoinneista ja saannollisesti toistettaviin asukaskyselyihin, joiden tulokset
ja niiden analysoinnin tuottamat toimenpiteet tuodaan esiin viestinnallisin keinoin. Asetettuja
tavoitteita seurataan ja raportoidaan, korjaus- ja muutostoimet esitetddn suhteessa saatuun
palautteeseen ja kokonaisvisioon.

2.1 Asukas toimijana ja paatoksentekijana

2.1.1 Tutkimusasetelma ja -tavoitteet

Tutkimusosion tavoitteena on ollut laatia arviointikehys asuinalueen laadunarviointia varten.
Tavoitteen taustalla on vaikuttanut tiedonintressi siitd, miten asukkaat kokevat asuinalueella
tapahtuvat muutokset. Onko muutosten kautta mahdollista synnyttéa kiinteistéjen ja asuntojen
seka asuinalueen koettua arvonnousua, jota kaytetdan uudistavan korjaus- ja tdydennysraken-
tamisen perusteluna.

Asuinalueiden kehittémisessé on keskeista vahvistaa asumisen koettua laatua rakentavia te-
kijoita. Vaikka asunnon sijainti, ja tésta johdettuna asuinalue, on todettu keskeiseksi asumisen
paatoksentekoa ohjaavaksi kriteeriksi, emme ole tienneet asuinalueiden laatutekijdista riittavasti,
jotta asuinalueilla tapahtuvien muutosten vaikutukset kyettdisiin ennakoimaan asukaskokemusten
tasolla.

Tutkimuskysymykset

Asuinaluetason nakodkulmasta on oleellista tunnistaa asumisen paatdksenteossa kaytettavat
valintatekijat ja kriteerit. Kun on kyseessa on uudistava korjausrakentaminen ja taydennys-
rakentaminen, alueen asukkaat ovat keskeinen vaikuttajaryhma. Talléin asumisen valintoja ei
voida tarkastella niin sanotusti uuden asunnon valinnan ja siind kaytettavien kriteerien kautta,
vaan keskeiseen asemaan nousee nykyasumisen koettu laatu ja siihen vaikuttaminen. Tasta
tarkastelunakokulmasta tutkimuskysymykset maéariteltiin seuraaviksi:
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2. Asukasnékokulma uudistavaan korjaus- ja tdydennysrakentamiseen

Mitk& ovat asuinalueiden tyypillisia yleisia laatutekij6ita? Kysymykselld etsittiin vastauksia
paikan vetovoimatekijoiden tunnistamiseksi, mutta myds eri ominaisuuksien painoarvojen
tunnistamiseksi.

Mitk& ovat tyypillisia paikallisia laatutekijoitd? Talla kysymyksella pureuduttiin paikallisiin laa-
tutekijoihin ja siihen, milla keinoin nAma& paikalliset laatutekijat ovat tunnistettavissa. Keskei-
seksi nahtiin vastausten 16ytdminen seuraaviin kysymyksiin:

miten asukkaat arvioivat oman asumisensa keskeisimmat laatutekijat
pysyvatko laatutekijat samoina (asunnon hankinta / asuminen/ asunnon myynti)

mitd omassa asuinymparistossa voi tapahtua sellaista, joka vaikuttaa omaan asumisen
laatuun parantavasti/heikentavasti?

Tutkimuksen edetessa keskeiseksi nousivat kysymykset: Miten asukkaat tulkitsevat asumisen
muutokset? Milla tavoin muutoksiin suhtaudutaan? Millaisia seurauksia suhtautumistavoilla on?

Taustamateriaalit

Tutkimusasetelmaa taustoittamassa ja keratyn haastatteluaineiston tulkinta-apuna kaytettiin erilaisia
asuinalueiden ja asumisen laatua suoraan kasittelevia tai aihetta sivuavia tutkimusaineistoja:
Laadullinen tutkimusaineisto:

Suomen Paras Asuinalue -kilpailun asukaspalauteaineisto
Espoon Nupuriin suunniteltavan asuinalueen Signals-asukasmielipideaineisto

Ymparistéministerion rahoittama “Asumispreferenssit, kestava yhdyskuntarakenne ja
asumisen arki” -tutkimuksen aineistoa (lahes 50 kotitalouden laadulliset haastattelut; ai-
neisto keratty vuosina 2007-2008)

Tekes-hanke MODEL2020 osatutkimuksen "Sarwvik-Sundsberg: sosiaalisesti kestava
asuinalue” haastatteluaineisto (39 kotitalouden haastattelut; 2011).

Tutkimus- ja aineistoraportit

Asukasbarometri 2010, 2004 (Strandell 2011, 2005)

Urbaani Onni -hanke (Urbaani onni)

Peltosaari-hankkeen loppuraportti (Vaattovaara ym. 2009)

VOCUP-raportti (Arvola ym. 2010)

Kuluttajatutkimuskeskuksen asumisen tutkimusraportit (Tuorila 2009; Valiniemi ym. 2009)

Artikkelit: asumistyytyvaisyys (Dekker ym. 2011; Permentier ym. 2011); Kweon ym. 2010;
Misun Hur ym. 2010); koettu asumisen laatu ja hyvinvointi (Wells & Harris 2007; Regoeczi
2003; Sirgy& Cornwell 2002; Evans ym. 2007; Kweon ym. 2010); paikkaan kiinnittyminen
(Hidalgo & Hernaéndez 2001; Lewicka 2010; Bonaiuto & Bonnes 2003; Mohan & Twigg
2007); sosiaalinen kestavyys ja asumisen laatu (Bramley & Power 2009; Dempsey 2009;
teoriat ja metodit asumisen laadun arvioinnissa (Amerigo & Aragones 1997; Lawrence
1995; Maliene & Malys 2009; Kain & Quigley 1970; Dekker ym. 2011, Kyttd ym. 2011);
taydennysrakentamisen kokeminen (Vallance ym. 2005; Lewis 2010; Kytta ym. 2011).

Asukaslahtdisen tutkimusosion ensimmainen vaihe kasitti tausta-aineistoanalyysin liséksi kirjal-
lisuuskatsauksen asumisen laadun arvioinnista. Tama katsaus osoitti osaltaan, etta erilaisia
laatuarviointimenetelmia on kehitetty asukkaiden laatukokemuksen arviointiin, kuten "Analytical
hierarchy process (AHP)” (mm. Saaty 1990, Bender ym. 1997) sekd askellusmenetelma
eli "laddering” (Lundgren 2010; Coolen & Hoekstra 2001). Naiden menetelmien jalkauttaminen
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laajempaan kéytannoén hyoddyntédmiseen ei ole toteutunut. T&han on yhtena selityksend mm.
aineiston keruun ja analyysin haasteellisuus: askellusmenetelmé koetaan raskaana seka haas-
tattelijan ettd vastaajan ndkokulmasta asumisen viitekehyksessd, jossa muuttujien maara on
suuri. Toisaalta menetelmdat perustuvat oletukseen, etta tutkija kykenee etuk&teen arvioimaan
tarkeimmat laatutekijat ja valikoimaan ndin kaytettdvat muuttujat. Askellus-menetelma lienee
parhaimmillaan, jos silla halutaan selvittéda tiettyja, rajattuja laatutekijoitéa syvéllisemmin. AHP
menetelma taasen palvelee esimerkiksi seurantatutkimusta joko asuntojen tai asuinymparistén
tiettyjen laatuominaisuuksien osalta. PehmoGIS on sen sijaan esimerkki menetelméstd, joka on
osoittautunut monistettavaksi (esimerkiksi Kyttd & Kahila 2006); menetelma sopii jo rakennettu-
jen alueiden arviointiin. Koska menetelméassa tarkastellaan asuntoa ja korttelirakennetta laajem-
paa mittakaavaa, puuttuu menetelméstd asukasta 1&hinn& oleva ns. “ydinlaatu”,
johon tassa julkaisussa palataan edempana. Ydinlaadulla tarkoitetaan tekij6ita, joihin kohdistu-
va muutos uhkaa perusteellisimmin asukkaan asukaskokemusta. Naita tekijoita avataan asuk-
kaiden kokeman laadun arviointikehikon avulla, luvuissa 2.2 ja 2.3.1.

2.1.2 Tammelan pilottialue ja tutkimusaineisto

ApRemodel-hankkeeseen valikoitui pilottialueeksi Tammelan alue Tampereen kaupungista. Alue
sijaitsee Tampereen keskustan itdpuolella, ja sen kehittdmismahdollisuuksia kuvataan seuraavasti:

Tammela on mielenkiintoinen ja perinteikas yli satavuotias kaupunginosa ydinkeskustan
kyljessa ja rautatieaseman tuntumassa. Alueen koossa pitdva voima on ruutukaavaan pe-
rustuva asemakaava ja perinteinen Tammelantori puistoineen. Alunperin tiiviisti rakenne-
tun puukaupunginosan on korvannut |&hidtyyppinen rakenne avoimine, laajoine pysakaoin-
tialueineen. Taydennysrakentamisessa keskitytddn urbaanin tilan palauttamiseen kau-
punkirakennustaiteellisen kokonaisuuden aikaansaamiseksi ja kaupunginosan liittAmi-
seksi luontevaksi osaksi keskustaa. Suunnittelun tavoitteeksi onkin asetettu perinteisen
ruutukaavaan perustuva kaupunkikuvaa eheyttava tdydentdminen ja kevyen liikenteen
mahdollisuuksien edistéaminen.

Tiivistamisella haetaan myo6s vastauksia energiatehokkuuteen ja kaupunkiasumisen uu-
siin, sosiaalisesti kestéviin haasteisiin sek&d mahdollisuuksia vanhenevan rakennuskan-
nan peruskorjauksiin. Tammelasta 16ytyy rakenteen sisaltd nykyisestd lahes neljisosa
enemman taydennysrakentamiseen soveltuvia paikkoja, joilla kaupunkirakenteen viihtyi-
syytté voidaan parantaa ja taydentaa tuhoamatta alueen kaupunkirakenteellisia arvoja.
Kaytossa olevia tori- ja viheralueita ei ole osoitettu tdydentavalle rakentamiselle. Tamme-
lan tdydennysrakentaminen mahdollistaa uudet yhteistyd- ja toimintamallit osallistoimin-
taan, alueratkaisuun ja kumppanuuskaavoitukseen. Tavoitteena on asukasrakenteen ja
asuntotuotannon monipuolistaminen seka asuntotyyppien kehittdminen asuntoarkkiteh-
tuurin tason kohottamiseksi. My6s kustannustason pitdminen maltillisena on tarkeaa, jotta
mahdollisimman monilla olisi resursseja asuntojen hankintaan laheltd palveluja ja ty6-
paikkoja.(Tampere-info)

Tammelan kehittdmisprojektin asukasnakyvyys lanseerattiin Tampereen kaupungin Tammela-
seminaarissa 18.4.2011. Tata ennen aluetta oli tutkittu jo kattavasti, muun muassa taydennys-
rakentamispotentiaalin osalta. Asukasnakdkulmasta aloitusseminaari 18.4. ei kuitenkaan nayt-
taytynyt lahtélaukauksena, vaan jo olemassa olevien suunnitelmien esittelyna. Tata vaikutelmaa
korosti seminaarin loppuosuus, jossa esitettin Tammelan alueelta yksi asemakaavamuutos,
jonka muistutusmahdollisuus oli umpeutunut juuri ennen seminaaria.
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Eldytymiskertomukset

Tammelan aloitusseminaarissa jaettiin niin sanotut eldytymiskertomukset, joiden tavoitteena oli
toisaalta selvittdd asukkaiden halukkuutta osallistua tutkimushaastatteluihin, mutta myds hah-
mottaa asukkaiden tulkinta uudistavasta korjausrakentamisesta ja sen suhteesta tdydennysra-
kentamisen mahdollisuuksiin (menetelmasta mm. Tuorila & Koistinen 2010).

Vaihtoehtoiset skenaariokuvaukset sisaltaneita elaytymiskertomuksia jaettiin 40, joista palau-
tui 14 kappaletta. Kertomusten anti kuvaillaan liitteend, kappaleessa (4). Kertomukset paljastivat
selvasti sen, ettd uudistavaa korjausrakentamista ei koettu kaupunginosan kehittamisen lahto-
kohdaksi, vaan Tammela-hankkeen painopiste miellettiin tdydennysrakentamiseen.

Haastattelut

Haastatellut kotitaloudet tavoitettiin eri kanavia kayttden. Seminaarissa yhteydenottoja tehtiin
kaksi, jotka johtivat kolmeen haastatteluun. Kolme haastateltavaa valikoitui Tammela-projektista
vastanneen arkkitehti Tiina Leppasen kautta, yksi haastateltava otti yhteyttd Tammelan kau-
punginosasivuston kautta (www.tammelaan.info). Loput seitseman haastattelua perustuivat
elaytymiskertomusten kautta tapahtuneisiin yhteydenottoihin.

Haastatellut kotitaloudet edustivat eri elaméntilanteita

e opiskeleva (alle 30 v.): 1 haastateltu

o tydikaiset, kotona asuvia lapsia (30-45 v.): 1 haastateltu

o tydikaiset, ei kotona asuvia lapsia (30-45 v.): 1 haastateltu
o tydikaiset, (4565 v.): 3 haastateltua (2 kotitaloutta)

o elakkeella olevat (65 v.—): 12 haastateltua (9 kotitaloutta).

Tammelan asukkaista on yli neljannes (28 %) 65 vuotta tayttaneita. Lapsia ja nuoria (0-15 v.)
on vain 5 % asukkaista. Valtaosa asukkaista asui omistusasunnossa. Haastatelluista oli 7 asu-
kasta myos taloyhtionsa hallitusjasen. Kukaan haastatelluista ei suunnitellut poismuuttoa alueelta
— osa kuitenkin ilmoitti nain tekevansa, jos tdydennysrakentaminen muuttaisi merkittavasti tar-
keimmiksi kokemiaan laatutekijoita.

Haastattelut tallennettiin, litteroitiin ja analysoitiin, apuna kaytettiin Atlas.ti-ohjelmaa. Analyy-
sia ohjasi tausta-aineistosta tunnistetut ympariston laatutekijat, joiden teemoittelu ja vertailu
johdatti kohti asumisen koetun laadun arviointikehikkoa.

2.2 Asumisen koetun laadun arviointi — kehikosta paatéksentekoon

Tasséa tutkimuksessa on asumisen laatukokemus hahmotettu aineistolahtoisesti. Kaytettavissa
olevasta aineistosta on tunnistettu asukkaiden esittdmia laatutekijoitd. Naista tekijoista johdettu-
ja ryhmittelyja on peilattu asumisen laatua kasittelevaan kirjallisuuteen ja tutkimuksiin.

Tutkimuksissa yleisiksi laatutekijoiksi on tunnistettu mm. asunto ja sen terveellisyys, turvalli-
suus seka esteettisyys; naapurusto ja sen sosiaalinen ulottuvuus, koettu turvallisuus ja yhden-
mukaisuus; paikkaan kiinnittyminen; luonnonympaéristo ja elvyttéavyys; palvelut ja niiden saata-
vuus seka saavutettavuus; liikkkuminen, kuten liikkumisen vélineet ja reitit; muuttohalukkuus, jota
kaytetaan tyytyvaisyyden/tyytymattémyyden indikaattorina jne. Seuraavaksi kuvataan taman
hankkeen taustamateriaaleista seka empiirisesta aineistosta tunnistettuja asumisen laatutekijoita.
Nama tekijat on edelleen ryhmitelty sen mukaan, millaisina merkityksind ne avautuvat asukkaille
— rakennettuna, fyysisena ymparistong; toimintamahdollisuuksina; sosiaalisena tasona vai paikan
identiteettiin littyvand, ennemmin koettuna kuin maariteltyna ulottuvuutena.
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2.2.1 Asuinalueen laatutekijat

Tassa tarkastelussa on paadytty asuinympariston laatutekijoiden nelijakoon, joka perustuu

asukkaiden eri tapoihin hahmottaa ymparistdaan. Asuinalueen laadun arvioinnissa voidaan

tunnistaa nelja eri laatutekijad: rakennettu ymparistd, toiminnallinen ymparistd, sosiaalinen ym-
paristo ja paikan identiteetti. Laatutekijat avataan yksityiskohtaisemmin luvussa 3.4.

Rakennetun ymparistdn laatutekijoiden tarkastelussa

Rakennettu ympdristo ympdristoa kasitelladn rakennetun ja luonnonelementeista

syntyvan ja niistd rakentuvan ymparistén kokonaisuutena.

o rakennukset . . . .

- e Kokonaisvaltainen tarkastelu korostaa eri elementtien vuo-
o liikkenneymparisto . . : . o
e katutila rovaikutteisuutta. Lopultakaan ei ole oleellista, mika on
e avoin tila rakennetun ja viherymparistoksi luokitellun maankayton
e viherympéristd suhde, vaan se, miten nama eri maankayttéluokat limittyvét

toisiinsa ja ovat asukkaiden koettavissa. Siksi rakennettu
ympaéristo sisaltdéd myds kaupunkiviherymparistot.
Rakennetussa ymparistossd asukkaita viehattda historiallinen kerrostuneisuus, joka tulee
esiin etenkin eri vuosikymmenié ja eri kayttétarkoituksia edustavissa rakennuksissa. Myos kas-
villisuuden kerrostuneisuudella on arvonsa. Katupuut ja yleensa tayskasvuinen puusto, nouse-
vat asukkaiden laatuarvioinneissa karkisijoille. Luonnon viherelementit on tunnistettu tutkimuk-
sissa my0s elamanlaatua parantavina tekijoina. Tasta huolimatta niiden arvo esitetdan ensisijai-
sesti esteettisiin arvoihin liittyvind, vaikka viherymparisto ja asunnoista avautuvat nakymat niihin
ovat tunnistettu kiinteistéjen arvoon vaikuttaviksi tekijoiksi (mm. Tyrvainen 1999).
Toiminnallinen ymparisté on kokonaisuus, joka kasittaa

Toiminnallinen ympéristo niin palvelut, liikkumis- ja harrastemahdollisuudet kuin muut

e palvelut toiminnallisuutta korostavat ja sitd mahdollistavat ymparistét.

° Eulkuyhteydet Toiminnallinen ympériston tekijat ovat usein objektiivisesti

e reitit ja kohtaamispaikat madriteltavissé ja mitattavissa, kuten ovat rakennetun ympéa-

° Virkistys riston tekijatkin.

o kulttuuri Etenkin reitistft ovat merkittdvassa asemassa asuinalueen
\ j laadun kokemisessa. Liikkumisen tarkastelussa korostuu

toistuvasti henkildautoliikenteen ja pysékoinnin ylivertaisuus
suunnittelua ohjaavana tekijana. Jalankulku ja& muille muodoille alisteiseksi, vaikka miellyttavat
jalankulkualueet ja reitistdt ovat keskeinen tekija asuinalueen ja asumisen laatutekijana. Jalkai-
sin liikkuminen mahdollistaa asukkaiden kohtaamisia ja nain ulkotilan elavoitymista. Myods pyo-
raily kasitelladn parhaimmillaan omana liikkumismuotonaan. Kevytta liikennetté suosiva liikku-
misymparistd luo oman miljoénsa ns. kivijalkakaupoille seka palveluille, jotka osaltaan luovat
ainutlaatuista, laadukkaaksi koettua kaupunkiymparistéa.

Kulttuurinen ulottuvuus koetaan yleensa ensisijaisesti palvelutarjontaan lukeutuvaksi, mutta
kulttuuri voidaan nahda myds kaupunkikulttuurina, joka syntyy ja kietoutuu osaksi kaupun-
kiasumista ja — elamaéa. Toiminnallisen ymparistdn tarkastelussa voidaankin kiinnittdd huomiota
siihen, millaisia toimintamahdollisuuksia ymparisto itsessdan synnyttéa, ilman ulkopuolista pal-
veluntuottajaa. Eli miten asukkaille mahdollistetaan tilaa olla ja toimia, yhdessa ja erikseen?
Sosiaalinen ymparisté kuvaa asuinalueiden kayttdjien

f . L \ valisia suhteita, joista osa on objektiivisia mutta osa subjek-
Sosiaalinen ymparisto tiivisia, eivatkd suoraan mitattavissa olevia. Sosiaalinen
nhaapurusto ymparisto liittyy ensisijaisesti naapurustosuhteisiin, mutta
koettu tasapaino laajemmin myds asuinalueen sosiaaliseen kestavyyteen.
oikeudenmukaisuus ja Asukkaiden mahdollisuus osallistua asuinyhteisén toimin-
tasapuolisuus taan asuintalon, korttelin ja koko asuinalueen tasolla muok-

\. koettu turvallisuus kaavat voimakkaasti tata laatutekijaa.

Sosiaalisiin suhteisiin vaikuttaa asukkaiden yksityisyyden
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ja yhteisdllisyyden vélinen tasapaino, jossa jokaisella on tunnistettavissa oma, henkildkohtainen
taso. Asuntojen aaneneristys, kulkuvaylat, parveke- ja pihatilat sekd puistojen suojaa tarjoavat
paikat ovat esimerkkeja tekijoista, jotka muokkaavat asukkaan ja ympériston valistéa suhdetta, ja
joihin suunnittelussa eri mittakaavoissa on kiinnitettdva huomiota.
\ Paikan identiteettiin lukeutuu paljon ei-diskursiivista laa-
tua, eli tekijoitd ja ominaisuuksia, jotka koetaan osaksi
omaa asumisen laatua ja kotialueeksi miellettyd asuinym-
paikalliset ominaispiirteet | paristoa, mutta joita on vaikea yksildida sanallisen ilmaisun
paikan henki ja tunnelma kautta. Paikan ominaispiirteita voidaan selvittdd ns. negaa-
malsemel_rakenne tion kautta, pyytamalla asukasta pohtimaan, milloin ja miksi
hlstorlallln(_an alue ei enda olisi oma, tunnistettava alueensa
kerrostuneisuus . . . : o
e ei-diskursiivinen laatu Tu_nmstet'@va !dentltegtt| nouslgfz asukasaineistossa yh-
\ j deksi keskeiseksi asumisen hyvaa laatukokemusta perus-
televaksi tekijaksi. Identiteetti rakentuu edelld tunnistetuista
laatuteemoista, mutta se on myds tunnistettavissa itsendiseksi kokonaisuudeksi, johon kiteytyy
asuinalueen historiallinen, sosiaalinen, visuaalinen ja toiminnallinen ainutlaatuisuus.

Paikan identiteetti on harvoin taysin auki avattavissa; siihen siséltyy aistittavia ja tunnelmaan
littyvia ulottuvuuksia, joiden erillisia tekijoitd on vaikea — etenkaan asukkaan — yksildida. Tama
edellyttad esimerkiksi suunnittelijoilta perehtymistéa paikkaan, seka asettumista paikan asukkaiden
“saappaisiin”. Identiteetti on yksilén subjektiivinen kokemus, mutta subjektiivisissa kokemuksissa
on tunnistettavissa yhteisia kokemuksia. Naita voidaan kutsua paikan ainutlaatuisiksi vetovoi-
matekijoiksi, tai sellaisiksi kehitettaviksi.

Paikan identiteetti

Laatutekijéiden subjektiivisuus

Yksikdan ymparistdulottuvuus, eli rakennettu, toiminnallinen tai sosiaalinen ymparistd taikka
paikan identiteetti, ei ole hahmotettavissa itseisarvona, vaan nama laatutekijat linkittyvat toisiinsa.
Laatutekijoiden tarkastelussa tulee huomata, etta tarkastelun objektiivisuus vaihtelee. Esimer-
kiksi rakennettua ja toiminnallista ympéristda voidaan arvioida monen osatekijan osalta objektii-
visesti, ilman asukaskokemusta. Mutta jokaiseen teemaan liittyy my6s subjektiivisia, asukasko-
kemuksiin nivoutuvia laatuarvioita, joita ulkopuolinen toimija kuten suunnittelija tai rakennuttaja
ei pysty ilman asukastietoa maarittelemaan.

Ulkopuolisten toimijoiden maarittaméat identiteettikuvaukset ovat aina subjektiivisia tulkintoja,
joiden painotukset saattavat erota merkittavastikin asukkaiden tekemista tulkinnoista ja paino-
tuksista. Tama asettaa esimerkiksi alueelliset visiolaadinnat haasteelliseen asemaan, silla mo-
nesti asukkaat jatetdaén kustannus- ja aikataulusyisista visiotyon ulkopuolelle. Uusille, tavoitel-
luille asukkaille saatetaan alueesta rakentaa imagoa, joka ei valttaméatta ole yhdenmukainen
paikalliskasityksen kanssa.

Vain nykyisilla asukkailla on todellinen asumiskokemus ja késitys paikan vetovoimatekijoista,
seka paikan identiteetista. Jos tavoitteena olevilla muutoksilla, kuten tdydennysrakentamisella,
pyritddn vaikuttamaan nykyisten asukkaiden kokemaan laatuun, on asuinalueella selvitettava
asukkailta kysellen alueelliset laatutekijat, joiden tarkeys saattaa vaihdella eri asukasryhmissa.
Tama edellyttda erilaisia kyselymenetelmia ja haastatteluja, silla eri asukkailla on erilaiset val-
miudet kayttaa eri kanavia (verkkokyselyt, osallistumistilaisuudet jne.).

Asumisen koettu laatu voidaan esittéda viitekehikossa (kuva 2), joka ottaa huomioon edella
kuvatun kokemuksellisuuden. Laatukehikossa keskeistéa on se, ettd asumisen koettuun laatuun
ei voida vaikuttaa suoraan asuinympariston tekijoihin vaikuttamalla, vaan laatu rakentuu ensisi-
jaisesti kunkin asukkaan oman asumiskokemuksen kautta. Asunto ja sen muokkautuminen
kodiksi, seka kodin lahiympéristd, muodostavat asumisen koetun laadun ytimen. Tulkinta saa
perusteluja muun muassa paikkauskollisuuden tutkimuksesta, jossa on havaittu korrelaatio kodin
ja paikan valilla (Brown ym. 2003).
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ASUMISPOLKU: asumisen kokemukset, odotukset ja asuntoportfolio

Kuva 2. Asumisen laatukehikko. Kehikko kuvaa asumisen koetun laadun suhteessa tunnistettuihin asuin-
alueen laatutekijoihin. Asuinalueeseen liittyvat tekijat (rakennettu ympéristd jne.) ovat perinteisesti niita
tekijoitd, joihin vaikuttamalla on uskottu vaikutettavan myos koettuun asumisen laatuun. Todellisuudessa
asumisen laatua arvioidaan asunnon ja kodin, seka ns. laajennetun kodin (piha, kortteli jne.) kautta — eten-
kin, jos asukas kokee taydennysrakentamisen epavarmuustekijand. Tassa yhtéldssa toimijoiden ensisijai-
nen vaikutuskanava on tiedon jakaminen ja vuorovaikutteisuuden aikaansaaminen. Taydennysra-
kentamisen ja uudistavan korjausrakentamisen kohdalla on myds tunnistettava asukkaan ja toisaalta talo-
yhtién erilaiset tiedonsaanti- ja vaikuttamistarpeet.

2.2.2 Asunto maarittdad asumisen laadun

Edella kuvattu kehikko tuo havainnollisesti esiin asunnon ja kodin merkityksen suhteessa asuk-
kaan kokemaan asumisen laatuun uudistavan korjaus- ja tdydennysrakentamisen viitekehyk-
sessd. Asuinympariston laadusta puhuttaessa keskitytdan usein ulkoisiin tekijéihin, kuten ra-
kennetun ymparistdn tiiveyteen tai toimintaymparistéon. Mutta kun tarkastellaan uudistavan
korjausrakentamisen ja tdydennysrakentamisen kaltaisia, asumisen kokonaisvaltaisen laatutason
muutokseen téhtaavia toimenpiteitd, on tarkasteluun kytkettadva mukaan asunnot ja asuminen.

Asunnosta kodiksi

Asuinrakennuskanta muodostaa valtaosan kansallisvarallisuuttamme. Asunto voidaan nahda
investointinyddykkeend, johon kohdentuu erilaisia tuotto-odotuksia. Mutta asunto on enemman,
se on monelle myds koti. Kasitteena koti symboloi asunnon niitd ominaisuuksia, joihin ei ole
liitettdvissa suoraan taloudellisesti mitattavia ominaisuuksia tai suoria tuotto-odotuksia.

Asunnon perimmaisin merkitys on perusturvan tuottaminen, suojan antaminen ja peruselin-
toimintojen mahdollistaminen. Mutta asunto on paljon mutakin. Asunnon ja kodin merkityksia on
tutkittu kattavasti (mm. Cooper Marcus 1995, Clapham 2002 ja 2005, Dupuis & Thorns 1998,
Tognoli 1987, Dovey 1985). Asunto muokkautuu kodiksi prosessina (Dovey 1985). Koti on
asukkaansa persoonan ilmentéamiskeino, minuuden jatke (Cooper Marcus 1995). Koti ilmentaa
perhesuhteita (Somerville 1997, Tognoli 1987), mutta myods yksinelavéalle koti on keskeinen;
etenkin yhden hengen kotitaloudelle kodinomaisia tiloja voidaan ajatella |16ytyvan myos varsinai-
sen asunnon ulkopuolelta, erilaisista yhteistiloista (Tervo 2013). Asunto onkin monitasoinen
kulutus- ja investointihyddyke, jolla on seka toiminnallisia ettd symbolisia ominaisuuksia ja mer-
kityksia (Sirgy ym. 2005).
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2. Asukasnékokulma uudistavaan korjaus- ja tdydennysrakentamiseen

"Koti on siella missé laheiseni ovat” kuvaa ajatusta kodin sosiaalisuudesta, mutta mydés kasit-
teen liikkuvuudesta. limaisutapa johtaa monesti tulkitsemaan kodin mielentilaksi, asukkaan it-
senséa rakentamaksi todellisuudeksi, johon ulkopuolisilla toimijoilla ei ole vaikuttamisen mahdol-
lisuutta, niin positiivisessa kuin negatiivisessa mielessd. Tama on kuitenkin osin virheellinen
tulkinta. Vaikka asukas muokkaa asunnosta kodin, ympdristd ja sen toimijat luovat mahdolli-
suuksia ja rajoitteita kodin muokkaamisen ja muokkautumisen mahdollisuuksille.

Kodin ominaisuuksia ja niihin vaikuttamisen mahdollisuuksista kuvataan taulukossa 1. Kooste
listaa kodin eri ominaisuuksia seké niihin vaikuttamisen mahdollisuuksia sek& asukkaan etta
muiden toimijoiden kannalta. Taulukko tuo esiin sen, ettd monet kodin ominaisuuksista ja niiden
kehittamisen mahdollisuuksista maarittyvat asukkaan kannalta asunnon hankintahetkelld. My6-
hemmassa vaiheessa moniin kodin ominaisuuksiin vaikutetaan ensisijaisesti ulkopuolisen toimijan
taholta. Naihin muutoksiin asukas pystyy vastaamaan lahinn& omaa tasapainotilaa saatelemalla:
asukas saattaa vetaytya tai omaksua aiempaa aktiivisemman, joskus my6s aggressiivisen
asenteen (Regoeczi 2003). Asenteille yhteisté on asukkaan tavoite yllapitda omaa kotisuhdettaan.
Kotisuhteella ymmarretaan tassa sita, millaisena asukas kotinsa ja sen lahiympariston kokee.

Kuva 3. Asuntoyhtididen pihat ovat osalle asukkaista merkittédva osa kotia. Pihalla oleillaan, puuhastel-
laan ja tavataan naapureita. Pihojen viihtyisyys, kaytettévyys ja valoisuus nousevatkin asukkaiden huo-
lenaiheeksi tdydennysrakentamisen keskusteluissa. Kuva: Eija Hasu.
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Taulukko 1. Kodin eri ominaisuudet seka esimerkkeja vaikuttamisen mahdollisuuksista.

Kodin koettu ominaisuus

Kodin ominaisuuteen vaikuttaminen

Ominaisuudet, joihin asukas vaikuttaa

Ominaisuudet, joihin jokin muu taho
vaikuttaa ensisijaisesti

hallinta ja itseméaéaraamis-

oikeus

« asukkaan kokemus siita, etta
hallitsee omaa kotia ja siina
likkumista

« mabhdollisuus liikkua kotipii-
rissa (asuinalueella/pihalla)

« omistusmuodon valintakayttédytyminen
(naapurikontakteihin vaikuttaminen,
osallistuminen taloyhtidn toimintaan tai
siita vetaytyminen jne.)

¢ asunnon varustelu ja kalustus

« asuntoon kohdistuvat muutospaineet,
kuten esim. putkiremontti.

 asuinalueeseen/kortteliin kohdentuvat
muutospaineet.

« asuinymparistdn esteettomyys
(taloyhtio, kaupunki, ml. hoito)

turvasatama, rauhoittuminen

« Kkotiintulo ei lisaa stressia,
vaan vahentaa sita

¢ tunne kodin hallinnasta

« asunnon valinta

« asunnon muokkaaminen
mieltymysten mukaiseksi

¢ asunnon aaneneristys
(esim. ikkunaremontti parantaa)

 asuinalueeseen/kortteliin kohdentuvat
muutospaineet

« liikennejarjestelyjen muutokset/ liikken-
teen lisdys/vahentyminen

« tydmaat asunnon lahistolla

yksityisyys

¢ kotona on mahdollisuus olla
omassa rauhassa, muilta
suojassa

< asunnon valinta (tilat, huonejarjestys,
nakymat)

« ikkunaverhot nakoesteeksi

« oma kayttaytyminen (vetaydytaan
naapurikontakteista)

« taydennysrakentaminen muuttaa usein
nakymia ja valoisuutta asunnoissa.
Suunnitelmavaihtoehtojen ja vaikutus-
ten arviointi (As. Oy:n hallitus ja yhtio-
kokous)

yhteisollisyys

« perheenjasenten yhdesséaolo

* naapuruston yhteisét

« tiedonkulku

« aktiivinen yhdessa
tekeminen

« asunnon valinta

« yhteistilojen kaytto

* naapurustosuhteet

« asumisen kesto (pitk&aikaiset asukkaat
luovat jatkuvuutta naapurisuhteisiin)

« asukastoiminnalla voidaan parantaa
asuinymparistda

« yhteistilojen tarjonta
(kaupunki, rakennuttajat)

« kohtaamispaikkojen kehittdminen
(taloyhtio, kaupunki, jarjestot,
asukasyhteisot jne.)

muokattavuus, personointi
« mindkuvan jatke
« minuuden kehittyminen

« asunnon valinta
« remontointi ja sisustaminen

« taloyhtié mahdollistaa asukkaille
ulko- ja yhteistilojen kehittamisen

« vuokranantaja tms. voi mahdollistaa
vuokralaisille mielekkaat vaikutus-
mahdollisuudet

turvallisuus

¢ asunnon sijainti (alueella,
suhteessa kulkuvayliin)

¢ asuinkustannusten
hallitavuus/ennakoitavuus

« asunnon valinta

« asuinalueen ja kiinteiston tuntemus
(vaikuttaa valintaan)

« luottamus taloyhtion hallitukseen ja
isénndintiin

« taloyhtion hallituksen tietamyksen
lisddminen (tietopaketit, yhteistoimin-
tamallit jne.)

¢ isannditsijan toiminta

 rakennusliikkeiden toiminta

« taydennysrakentamisen vaikutusten
arviointi ja tiedon jakaminen

jatkuvuus

e asunnon asuttavuus ja
kunnossapito

« vuodenajat ja asuminen

¢ asunnon valinta (hallintamuoto, mak-
sukyky; ndkymat asunnosta)

« osallistuminen asunnon ja taloyhtién
kunnossapitoon (oma maksukyky /
kohtuullisuus?)

« varautuminen asumiskustannusten
muutokseen (ennakointi ja séaasto-
suunnitelmat)

« vaikuttaminen asumisen ymparistoon
(piha, kortteli, asuinalue)

« taloyhtion hallituksen asiantuntemuk-
sen lisédminen (kunnan tms. tietopake-
tit, yhteistoimintamallit)

¢ isannditsijan ja kiinteistonhoidon
toiminta

« asuinympariston kehittdmisen kanavat
ts. asukasvuorovaikutus
(asukas — kunta/kaupunki;
taloyhti6 — kunta/kaupunki)

paikkaan kiinnittyminen

 halu ottaa vastuuta asuin-
paikasta ja naapurustosta

« ylpeys omasta asuinpaikasta

¢ asunnon ja alueen kokeminen omaksi
kodiksi, omien suunnitelmien ankku-
rointi paikkaan

« tietoinen osallistuminen ja vaikuttami-
nen tai

« tietoinen vetaytyminen, oman kotipiirin
rajaaminen

« asuinympariston kehittdmisen kanavat
ts. asukasvuorovaikutus
(asukas — kunta/kaupunki;
taloyhti6 — kunta/kaupunki)
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kentamisen erilaiset aikaperspektiivit. Asukkaille asunto ja koti ovat tdssa ja nyt. Kodissa asu-
taan ja siihen saavutaan péivittéin. Jos kotipiiriin kohdistuu muutossuunnitelmia, vaikuttavat ne
asukkaan kotisuhteeseen valittémasti, riippumatta suunnitelman aikaperspektiivistd. Asukkaille
asunto on investointinyddyke, mutta koti on oma turvasatama. Jos tamé suhde koetaan uhatuksi,
nayttaytyy se itsemaardamisoikeiden, suvereniteetin, loukkauksena. Muutossuunnitelmat tun-
keutuvat seka asukkaiden toimeentuloon (mm. asunnon tulkittu jalleenmyyntiarvo ja houkuttele-
vuus asuntomarkkinoilla) etta fyysiseen koskemattomuuteen. Voimakkaimmillaan omaan kotiin
kohdentuvat muutospaineet heijastuvat asukkaan hyvinvointiin:

Se on aiheuttanut semmosen jatkuvan huolen ja masennuksen, etté kuin tdssa meitin nyt
sitten kay, ettd tuleeko téstd semmonen vuosien tappelu, vai antaako periksi.

Mahdolliset suunnitelmat johdattavat asukkaat pohtimaan asunnon pikaista myyntia — tama ei
taasen tue ajatusta asuinalueen laadun parantamisesta, jos tahan ajatellaan lukeutuvan mm.
sosiaalisen kestavyyden, eli myds nykyisten asukkaiden alueella pysymisen mahdollisuuden ja
halun:

M: Kylla se semmonen pieni painajainen oli, ettd miten tasta selvidis, etta olisko niin
harski, ettd myis kdamppansa pois eika puhuis (tdydennysrakentamisesta) mitdan, vai onko
se paljastettava sitten siina vaiheessa.

H: Kun mitdan suunnitelmiahan ei ole olemassa, virallisia niin sanotusti?
M: Niin ne vaittaa, ma en usko ollenkaan.

Asukkaat kokevat odotettavissa olevat remontit ensisijaisesti asuntoon kohdentuvia kuluering, ei
investointeina. Vasta korjaushankkeen jalkeen koetaan, ettd omaan asumiseen ja asumismuka-
vuuteen on tehty investointi, jonka odotetaan nakyvan myos jalleenmyyntiarvossa.

Asunnon ostovaiheessa harva ostaja on valmis maksamaan merkittdvaa "lisdhintaa” tehdyis-
td remonteista. Aina ei osata edes kiinnittdd huomiota tuleviin korjaustarpeisiin eik& vastikkeen
nousupaineisiin. Maksuhalukkuus ankkuroituu korostetusti nykyhetkeen. Asukkaiden maksuha-
lukkuuteen saatetaan voida vaikuttaa, jos tulevaisuuden tarpeet kyetdan viestimaan riittdvan
ymmarrettavasti. Ikdantyvien kohdalla tdma voi merkité turvallisuuden painottamista: uudistava
korjausrakentaminen ja taydennysrakentaminen voi mahdollistaa ikdantyvien arkea tukevia
innovaatioita, kuten esimerkiksi liikeanturit seka nostettavat ja laskettavat keittio- ja kylpyhuone-
tasot (erityisryhmien asumistarpeet innovaatioina, esim. Jacobson & Pirinen 2010). Taméa kui-
tenkin edellyttda selke&da tavoiteasetantaa eri asukasryhmien kohdentumisesta eri kaupungin-
osa-alueille ja kortteleihin.

Taydennysrakentamisen osalta on otettava kantaa, kenelle uudistuotanto suunnataan: on
maariteltava tavoitteet asukaskohderyhmittéin, ja keinot tavoitteiden saavuttamiseksi. Myos
uudistavan korjausrakentamisessa on maariteltéva, kenelle asuntoja uudistetaan ja millaisin
tavoittein.

Piha rakentaa sosiaalista kestavyytta

Kaupunkimaisessa, kerrostalovaltaisessa asumisessa korttelipihat ovat mahdollisuus korttelita-
son yhteisdllisyyden rakentamisessa. Erityisesti Tammelan Kaltaisilla kerrostaloalueilla pihat
ovat asukkaiden arjen keitaita, tapaamispaikkoja joissa rakennetaan yhteista arkea mutta jae-
taan my®s asumiseen ja asuntoyhtididen paatdksentekoon liittyvaa tietoa.

Asukkaiden kannalta laadukas piha on aurinkoinen, mutta kasvillisuuden ansiosta myds suo-
jaa tarjoava. Pihan kalusteryhmaét ja keinut kutsuvat kaiken ikaisia oleskelemaan. Mahdollisuus
kukkaistutuksiin tuo luonnon lahelle niitékin, joiden likkuminen on rajoittunutta. Monet asukkaat
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kokevat pihat osaksi kotiaan, ja haluavat jattaa katensa jaljen myo6s ulkotiloihin. Hoidetut pihat
rakentavat korttelin, ja edelleen koko asuinalueen identiteettid. Pihat kokoontumis- ja tapaamis-
paikkoina myds edesauttavat sosiaalisten suhteiden syntymista ja yllapitoa.

Korjaus- ja tdydennysrakentaminen koetaan uhkana pihojen kaytettavyydelle ja viihtyisyydelle.
Kunnan ja rakennuttajien taholta on varmistettava riittava tiedotus ja vastuunkanto. Asukkaille
on tuotava esiin rakentamisen aikainen vaikutus, sen ennakointi ja haittojen minimointi; tay-
dennysrakentamisen varjostavan vaikutuksen totuudenmukainen esittdminen jne.

Korttelitasolla on merkitysta

Asumisen laatutarkastelussa puutteeksi koetaan yhteistilojen puute. Asukkailla olisi halua laa-
jentaa asumistaan kodin l&histélle: erityisesti yhteisid, niin sanottuja korttelimonitoimitiloja pe-
raankuulutetaan. Toiminnallisen tason lisaksi korttelilla on visuaalinen merkitys. Oman pihan
puuttuessa naapurin piha voi toimia oman hyvinvoinnin lahteend (Grahn & Stigsdotter 2003).
Voidaankin puhua fyysisen saavutettavuuden liséksi visuaalisesta saavutettavuudesta. Tiivisty-
vassa kaupunkiymparistdssa asuinympériston positiiviset laatutekijat tulisi saada mahdollisim-
man monen kaupunkiasukkaan ulottuville. Ikédantyville oma ikkunandkyma laheiseen puistoon
tai korttelipihaan on keskeisella sijalla hyvinvoinnin ja koetun asumisen laadun rakentamisessa.

Milla tavoin korjaus- ja tdydennysrakentaminen voi edistaa korttelitason kehittamista? Voi-
daanko vaatia taloyhtididen yhteisten tilojen kehittdmisté ja laatia uudenlaisia hallintamuoto-
ja yhteistilojen edistémiseksi? Nama ovat kysymyksid, joita kunnan ja rakennuttajien on
tyOstettéva. Liséksi voidaan tarkastella alueellisten yhtididen ja osuuskuntien mahdollisuutta.

2.2.3 Asukkaan paatoksenteko ja asumisen odotukset

Erityisesti tdydennysrakentamisessa ja uudistavassa korjausrakentamisessa vedotaan rationaa-
liseen ajatteluun. Ei ole mielekasta paastaa kiinteistdja niin huonoon kuntoon, ettd korjaustoi-
menpiteet muuttuvat kohtuuttoman kalliiksi. Edullisempaa olisi oikea-aikainen ja suunnitelmalli-
nen kiinteistéjen kunnossapito seka korjaaminen.

On kuitenkin huomattava, ettd asumisen valinnat ja paatoksenteko ovat tilannesidonnaiset.
Talla tarkoitetaan sitd, ettd uuden asunnon valinnassa painotetaan eri tekijoita kuin tilanteessa,
jossa valinnat ja paatokset koskevat nykyista asuntoa ja asumista (taulukko 1, kuva 3). Tayden-
nysrakentamisella ja uudistavalla korjausrakentamisella voidaankin tunnistaa eri kohderyhmat
kohderyhméaa:

e asukkaat, joiden nykyasuntoa korjataan

¢ asukkaat, joiden asuinymparistoa tdydennysrakennetaan

¢ asukkaat, joiden ajatellaan kiinnostuvan peruskorjatuista asunnosta

¢ asukkaat, joiden ajatellaan kiinnostuvan uudistuotannosta olemassa olevalla asuinalueella.

Tasséa julkaisussa keskitytdan alueella jo asuviin asukkaisiin, seké heidan suhtautumiseensa
uudistavaan korjausrakentamiseen ja tdydennysrakentamiseen. Tastd nakokulmasta paatok-
sentekoa ja valmiutta muutoksiin leimaa asukkaiden alkuperaiset syyt hakeutua alueelle ja ny-
kyiseen asuntoon, sekéd asumisessa koetut positiiviset ja negatiiviset laatutekijat.
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Paatoksenteko ja asukkaiden taipumukset

Uudistava korjausrakentaminen vetoaa nykyisiin asukkaisiin, kun sen tuomat hyddyt ndhdaan
riskeja suurempina, ja mahdollisuutena yllapitdd omaa nykyasumisen tasoa, ehka jopa parantaa
sitd. Haasteena on, milla tavoin korjauskustannukset katetaan. Monet toimijat tarjoavat vastaukseksi
taydennysrakentamista, joka kuitenkin nayttaytyy ongelmallisena asukkaiden paatoksenteossa.

Kahneman & Tversky (1979) (kuva 4) ovat tunnistaneet taipumuksen painottaa tappion mah-
dollisuutta suhteessa voittoon. Kun asukkailta perdénkuulutetaan pohdintoja, milla tavoin korjaus-
ja taydennysrakentaminen oman asunnon ja asuinalueen arvoon vaikuttaa, asukkaat puntaroi-
vat sekd mahdollisuuksia ja uhkia. Kahneman & Tverskyn ajatuksia mukaillen mahdolliset uhat
nayttaytyvat hyoty/tappiolaskelmissa painokkaampina. Kun taydennys- ja korjausrakentaminen
linkitetadn samaksi paatokseksi, on asukkaalle luontevampaa lykata paatdksentekoa tai vastustaa
muutoksia.

Ihmisille on luontaista taipumus suosia niin sanottua "status quo’-tilaa (vrt. esimerkiksi Kah-
neman ym. 1991). Asumisessa oma vakiintunut tila syntyy asunnon, asuinympariston, toimintojen,
sosiaalisen ymparistdn ja naihin liittyvien tekijéiden kautta. Jos nykyasumisessa ei koeta merkit-
tavia puutteita, ei muutoksiakaan toivota.

arvo

tappio / menetys voitto / hyétyminen

Kahneman & Tversky 1979

Kuva 4. Tappion tai menetyksenmahdollisuus koetaan voimakkaammin kuin voiton mahdollisuus. Valtaosa
ihmisista on todettu ennemmin riskin karttajiksi kuin voittoa tavoitteleviksi (Kahneman & Tversky 1979).

Asuminen opettaa ja johdattaa paatoksentekoa

Asumiseen liittyvat muutokset ja muutostarpeet on suhteutettava asukkaiden kokemuksellisuu-
teen: miksi ja miten tiettyyn asumiseen on paadytty. Tassa tarkastelussa keskeista on tunnistaa
asukkaan valintaprosessi ja mythempi laadun arviointi. Asumisen eri vaiheita (nykyinen asukas
ja asuntoa etsiva "uusi asukas) kokevat ja arvioivat asumisen laatua erilaisista nakdkulmista.
Naita arviointien eroavaisuuksia tarkastellaan kuvassa 5.

Koska asunto on hyodykkeena yksildllinen, joutuu asukas/kotitalous tekemaén eri ominai-
suuksien kesken kompromisseja — kun yksi ominaisuus saadaan ehka parempana kuin enna-
koitu, saatetaan toisesta ominaisuudesta joutua luopumaan. Asuntoa etsiva asettaa lahtdkoh-
taisesti niin sanottuja minimikriteereita, eli asunnossa on oltava tiettyjd ominaisuuksia (esim.
parveke), mutta nditd ominaisuuksia ei aina madaritella tarkemmin (kuten parvekkeen kaytetta-
vyys ja sen sijainti suhteessa ymparistoon). Asukkaiden asumiskokemus maarittdd osaltaan
sen, mihin kiinnitetddn huomiota ja miten N&in on havaittu tapahtuvan erityisesti asumisuran
alussa sekd asumismuotoa vaihdettaessa (Hasu 2010). Sirgy ym. (2005) ovat todenneet, etta
asumisuransa alkuvaiheessa olevat ovat tyytyvaisempia asumisvalintoihinsa, jos ovat painotta-
neet asunnon symbolisia ominaisuuksia. Kokemuksen kasvaessa toiminnalliset ominaisuudet
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saavat suuremman painoarvon asunnon valinnassa. Kaytanndssad tama merkitsee sita, etta
asukkaat oppivat asumisessaan eri ominaisuuksien merkityksesta ja siita, mika itselle on tarkeaa.
Toiminnallisten ominaisuuksien painoarvon lisdantyminen ei kuitenkaan poista symbolisten
arvojen merkitysta.

UUSI ASUKAS NYKYINEN ASUKAS

Alue ja kortteli valitaan sen Sijainti Taydennysrakentaminen muuttaa aluetta
nykyominaisuuksien mukaan. suhteessa omiin laatukriteereihin.

Arvioidaan hankintahetkeen, Hinta ja Muuttuvia asumiskustannuksia ei ole
sen hetkisen maksukyvyn asumiskulut budjetoitu asukkaan omaan talouden-
mukaan. (kk) pitoon - onko muutettava pois?

Arvioidaan huoneiden kaytto- Asunnon pohja ja Huoneiden lukuméaraa tarkeampaa on
ts]rbﬁ;taunlfsen ja lukuméaran huoneiden Ikm niiden kéytettavyys ja muunneltavuus
omiin muuttuviin tarpeisiin.
Ominaisuuden olemassaolo
térkedmpad kuin kaytettdvyys. Piha Térkeintd on pihan kaytettavyys,
valoisuus ja viihtyisyys.
Pysakointipaikka saatavilla
riittavan laheltd suhteessa omiin

akoint Pysakointi sielld, mika osoittautunut
tarpeisiin. Pysakointi A%

arjessa toimivaksi.
Palveluiden tarjonta omia
odotuksia vastaava. Palvelut Peruspalvelut ja niiden saatavuus, seké

liikenteen maltillisuus.

Virkistysalueiden ja puistojen
sijainti. Virkistys Virkistysalueiden ja puistojen melut-
tomuus, kdytettavyys ja esteettisyys.

Jos nakymat eivat miellytd, ei
asuntoa hankita, jos tarjolla on Skymi
muita vaihtoehtoja Nékymat

Mité pidempéén asunnossa asutaan, sita
luonnollisemmaksi osaksi kotia nakymat
muodostuvat.

jne.

Kuva 5. Asukkaan ensisijainen vaikutuskeino on asunnon valinnassa tehdyt paatokset. Tama yksinkertais-
tettu vertailu kuvaa eri asumisvaiheissa tunnistettuja suhtautumiseroja erilaisiin asuntoon liittyviin valinta-
ja laadunarviointikriteereihin (vrt. taulukko 1).

Asukkaat pyrkivat tasapainoon

Taydennys- ja korjausrakentamisen osalta asukkaiden asunto pysyy lahtokohtaisesti samana.
Hyvaksi koetut ominaisuudet (asumisen edullisuus, rauhallisuus, ndkymat) ovat ehka saaneet
aiempaa suuremman painoarvon, odotuksia vastaamattomat tekijat (esim. palveluiden saavutet-
tavuus) on ehka pudotettu omasta laatulistasta pois. Toisin sanoen, asukkaat sopeuttavat omat
laatuvaatimuksensa asumisensa todellisuuteen, joka on subjektiivinen.

Asumisen tasapainohakuisuutta on kuvattu eri teorioiden kautta, joista esimerkkina voidaan
mainita yksityisyyden tasapaino (Altman 1975) tai ihminen-ymparisté-sopivuussuhde (Person-
Environment Compatibility; mm. Kaplan 1983). Regoeczi (2003) on tunnistanut asumisessa
koetun ahtauden (ndkymien menetys tdydennysrakentamisen vuoksi luo vaikutelman asumisen
valjyyden menetyksestd) vaikuttavan asukkaiden kayttaytymiseen vetaytymisena tai aggressii-
visena kayttaytymisena. Vastaavat kayttaytymistavat on tunnistettavissa Altmanin yksityisyyden
tasapainotilan tavoittelussa; jos yksilo kokee, ettei hanella ole riittavasti yksityisyyttd omassa
asumisessaan, saattaa han vetaytya naapurikontakteista tai han ottaa oman tilansa esimerkiksi
aggressiivisen kayttaytymisen kautta.

Taloustieteissa (kuluttajakayttaytyminen) on tunnistettu yhteensopivuus ja jatkuvuus (Sirgy
ym. 2005) jotka ovat rinnastettavissa ihminen-ymparistd-suhteen tarkasteluun (Kaplan 1983).
Tasséa yhteensopivuustarkastelussa on todettu, etté yksilon hyvinvointia edistaa yhteensopivuus
oman asuinympariston kanssa. Tarkastelun haasteena on ollut vaikeus tunnistaa yksilén mah-
dollisuudet muokata asuinympéristdaan; jos asuinymparistd ei vastaa omaa tasapainotavoitetta,
nahdaan muuttaminen luontevaksi ja hyvaksytyksi ratkaisuksi. Kun asuinympéristétarkasteluun
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lisdtdan koti/asunto, muuttuu tarkastelunakdkulma: yksi kodin keskeisiksi tunnistetuista ominai-
suuksista on mahdollisuus muokata kotia omaksi jatkeeksi, mindkuvaksi. Kodin muokattavuus
kuvaa samalla mahdollisuutta vaikuttaa yksilon ja ympariston tasapainosuhteeseen.

Asukkaan ei kuitenkaan aina kannata muuttaa kotiaan tasapainotilaan pyrkiesséan. Muutok-
set saattavat vaatia kohtuuttomia taloudellisia panostuksia tai ne saattavat muuttaa kodin kes-
keisid laatuominaisuuksia. Joskus tasapainotilan 16ytda helpommalla, tai halvemmalla, esimer-
kiksi muuttamalla pois. Liséksi on otettava huomioon koko kotitalous — eri yksil6illa voi olla eri-
lainen tasapainotila. Asukkaat ovatkin merkittdvan haasteen edessa, kun heidéan on arvioitava
oman asumisensa kustannustason ja kodin muuttumista tilanteessa, jossa kotia kohtaa uudista-
van korjausrakentamisen ja taydennysrakentamisen toimenpiteet. Tétd haastetta tarkastellaan
seuraavaksi asukkaiden valintojen ja paatoksenteon todellisuudessa.

Kodin laatutekijat

Asukkaiden paatdksentekoa kuvataan usein irrationaalisena, ei-faktoihin perustuvana, tunnepe-
rusteisena suhtautumisena. Rationaalinen paattksenteko nahdaan perustuvan laskennallisiin
esimerkkeihin, joissa tavoitteena on osoittaa korjaustoimenpiteiden ja toisaalta tdydennysraken-
tamisen mahdollistavat taloudelliset edut.

Asukasnakokulma korostaa kodin merkitystd asumisen muutoksiin suhtautumisessa. Asunto,
josta vuosien saatossa muokkautuu koti, on asukkaan turvasatama, paikka, joka on muokattu
omien mieltymysten mukaan, jopa "oman minuuden jatkeeksi”. Toisin sanoen, asuntoon liittyy
paljon tunneperusteisia, ei madariteltavissa olevia ominaisuuksia.

Asunnon valinnassa seka symboliset etta funktionaaliset ominaisuudet ovat merkittavia (Sirgy
ym. 2005). Asumisen aikana, kodin muokkautumisen prosessissa, nama tekijat saavat uusia
painoarvoja. Osa tekijoistd menettdd merkitystdéan, osan huomataan toteutuvan vastoin odotuk-
sia, osa laatutekijoista tunnistetaan vasta asumisen aikana. Erityisesti sosiaalinen ymparisto
(mm. naapurit) sek& asunnon muokattavuus ovat tekijéita, jotka paljastuvat vasta asumiskoke-
muksessa. Varastotilat, asunnon kaytettdvyys sekd asunnosta avautuvat nakyméat ovat valinta-
hetkella niin sanotusti minimikriteereitda, mutta kaytén myota ne saavat laadullista sisaltéa, eli
siirrytddn minimisté laatuun (Hasu 2010).

Minimikriteerit suhteessa laatutekijéihin paljastavat alueella jo asuvien ja sinne vasta muutta-
vien asukkaiden eron. Erot nakyvat paitsi asuntojen toimivuuden arvioinnissa, my6s asuntojen
ulkopuolisen tilan arvioinnissa. Asuinalueiden muutos ei ole uhkakuva suunnittelijoille, rakentajille
eikd uudisasukkaille, jotka ottavat alueen annettuna. Uhkakuvat konkretisoituvat ensisijaisesti
nykyasukkaille.

Asumisen valinnat — elaméantilanne

Taydennysrakentamisen ja uudistavan korjausrakentamisen tavoitteissa keskeistd on hahmottaa
asumisen elamankaaren vaihe. Asuntoalueiden ja asuntojen houkuttelevuutta tulkitaan monesti
uutta asuntoa etsivan nakokulmasta. Kuitenkin asumisen aikainen laadunarviointi eroaa asunnon
valintahetken laatukriteereista. Siksi asumiseen liittyvd argumentointi ei puhuttele samalla tavalla
alueella asuvia kuin alueelle muuttavia.

Keskeisté olisi tunnistaa eri asunto- ja asuinaluesuunnittelun kannalta keskeiset asukasryhmét
tarvepainotuksineen, ja pyrkia takaamaan tarkeiksi koettujen ominaisuuksien tarjonta, niin asunto-
kuin asuinaluetasolla. Karrikoituja esimerkkeja:

o opiskelija, ensimmaiseen asuntoon muuttava: arvostaa asumisen edullisuutta (saavutet-
tavuus) ja sijaintia (likkumismahdollisuudet). Lisédhy6tya asukkaat saavat asunnon muo-
kattavuudesta (personointi).

¢ yksin asuva (30—45 v.): arvostaa asunnon keskeista sijaintia suhteessa palveluihin, samalla
asumisen rauhallisuutta (&aneneristys) ja esteettisyytta (esim. arkkitehtuuri, korttelipiha).
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e nuori lapsiperhe: asunnon toimiva pohja, muuntelu arjessa, kohtuuhintaisuus; asuntoyhtién
samanhenkisyys/suvaitsevaisuus; keskeisten palveluiden saavutettavuus (leikkipaikka,
puisto, paivakoti tms., lahikauppa)

e asumisurallaan edennyt lapsiperhe: asunnon aaneneristys, huoneiden valjyys, yhdessa-
olo ja yksityisyys; asuinalueella liikkumismahdollisuudet (aikuiset/nuoret/lapset) ja téta
kautta esim. harrasteiden saavutettavuus; koulujen sijainti, myds maine.

e kolmannen ian aktiiviset asukkaat (55+ v.): asumisessa arvostetaan valjyyttd, niin yksin-
kuin kaksin asuttaessa; jos véljyytta ei ole mahdollista saada omassa asunnossa, hae-
taan sita ikkunanakymistd, jolloin keskeiseksi nousee alueen rakennetun ja rakentamat-
toman suhde. Asuinalueella arvostetaan kohtuullisia palveluita (kauppa, ruokapaikka,
posti, apteekki, terveyspalvelut, kirjasto), erikoiskauppoihin ollaan valmiit matkustamaan.
Asuinalueella arvostetaan rauhallisuutta. Oma parveke tai terassi liséd asumismukavuutta,
edellyttden ettd ulkotila ei ole meluinen.

¢ vanhenevat asukkaat (75+ v. tai sairastavat): asumisessa arvostetaan asuntoa, joka aut-
taa jaksamaan arjessa. Laskettavat/nostettavat ty6tasot ja liikuntarajoitteisille suunnitellut
kylpyhuonekalusteet ovat esimerkkeja ikaantyvien kotona selviytymistd edesauttavista
ominaisuuksista. Tarkeaksi koetaan vehreét ikkunanakymat, jotka koetaan arkea rikastut-
taviksi ja luontokontaktin sailyttaviksi. Kesalla kukkaistutusten hoitaminen parvekkeella
ja/tai pihalla yllapitaa jaksamista. Alueen hyvé hoitotaso talvella luo turvallisuutta ja elaman-
laatua.

Yhteista valtaosalle asukkaiden arvostuksista on mm. asunnon (joka muokkautuu kodiksi) sopivuus
omiin sen hetkisiin tarpeisiin — tulevaisuuden tarpeita harvemmin arvioidaan, paitsi esimerkiksi
sairauden etenemisen ennakoinnissa. Asuminen on kallista, eik& tulevaisuuden odotuksiin ole
usein varaa sijoittaa. Asunnossa tarkeaksi koetaan sen valoisuus ja pohjan toimivuus — tilavat
makuuhuoneet, kaytannéllinen keittio sekd oman asunnon véljat ja/tai hyvin suunnitellut pesuti-
lat saavat kerrostaloasumisessa kiitosta. lkaantyville ja liikuntarajoitteisille, sek& pienten lasten
perheille alueellinen esteettdmyys on tarkeé asia.

Monet yhteisollisyytta edistavét toiminnot voidaan etsid omaa tonttia etddmmalta — oleskelu-
ja leikkipaikat voivat sijaita korttelissa tai l1ahialueella. Nain jyvitetddn hoitokustannuksia, ja saadaan
monipuolisempaa tarjontaa eri kayttgjaryhmille ja kayttétarpeisiin. Yhteistilojen suunnittelussa
kohderyhmien tunnistaminen on tarke&dd, mutta myds muutosten ennakointi: tilojen muuntojous-
tavuus onkin toivottava.

Suhtautuminen korjausrakentamiseen

Nykyisen asunto-osakeyhtiélain mukaan taloyhtion yhtitkokouksessa (tilinpaatods) on esitettava
vuosittain hallituksen laatima/laadituttama kirjallinen kunnossapitotarveselvitys korjaustarpeista
seuraavan viiden vuoden aikana, jotka vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen,
yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytdsta aiheutuviin kustannuksiin..

Asukkaiden asumisuran vaihe vaikuttaa tapaan, jolla suhtaudutaan korjausrakentamiseen tai
siihen varautumiseen. Jos kotitalous arvioi vaihtavansa kotiaan muutaman vuoden siséén, ei
esimerkiksi korjausrahastoon haluta jattaa rahaa sisaan. Myos asukkaiden idkkyys on haaste:
moni kokee mielekkdammaksi asua nykytilanteessa ja jattda mahdolliset korjaukset asunnon
seuraavalle omistajalle.

"Etta (téssa yhtitssa putket) on tehty kunnon tavarasta, mutta nddhan on semmosia asioita,
ettéd ne tulee sitten kuin salama kirkkaalta taivaalta, ettd vahan aikaa jossain vuotaa, mutta
makin oon sitd tosiaan ajatellu, etta se ei oo ehk&d meidan paansarky.”

Suhtautuminen korjausrakentamiseen on nain ollen suhteessa oman asumisuran vaiheeseen.
Tassa asumisuralla tarkoitetaan asumisen lineaarista elamantilannetta, kasitysta siitd pysytaanko
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nykyisessa asunnossa, kuinka pitkd&n ja mihin suuntaan seuraava asuminen asukastaan vie.
Vaikka kiinteiston kunnossapidon merkitys ymmaérretdan, nousee oma asumismukavuus ja
asumiskustannusten hallinta lyhyelld tahtaimella ensisijalle. Toisin sanoen, remontit nahd&an
ennemmin kustannuser&né kuin investointina, joka lisdisi asunnon jalleenmyyntiarvoa.

Taydennysrakentamisen mahdollisuuksien tuottamia kayttaytymismalleja

Ymparistéon suunnitellut muutokset, kuten tdydennysrakentaminen, koetaan asukasnakokul-
masta monesti uhkana — muuttaisihan se totuttua tasapainotilaa. Asukkaille uhkakuvat ovat
todellisia, ja suunnittelijoiden tutkielmat taydennysrakentamisen mahdollisuuksista tulkitaan
kirjaimellisesti. Vaikutuskanava |0ytyy tiedon saannin mahdollisuuksista ja vaikuttamiskanavista.
Naihin toimijat pystyvat vaikuttamaan monin eri tavoin.

Tiedotustarpeiden avaaminen edellyttdd asukasnakdkulman ymmarrysta. Silla vaikka uudis-
tava korjausrakentaminen ja/tai tdydennysrakentaminen pitkéalla aikatahtaimella lisaisivat alueen
haluttavuutta ja asunnon arvoa, erityisesti omistusasunnoissa asuvat asukkaat kokevat lyhyen
tahtaimen vaikutukset asunnon arvoon negatiivisesti vaikuttaviksi. Esimerkiksi:

e Suunnitelmia on, toteutuksesta ei tietoa: "ostajien pelote”. Kotitalouksien varallisuu-
desta suurin osa on sidottu asuntoon. Se, millaisena oman asunnon jalleenmyyntiarvo
koetaan, vaikuttaa jopa asumistyytyvaisyyteen. Jos omaan asuntoon /asuinkortteliin tai sen
valittomaan laheisyyteen tiedetaan kohdistuvan suunnitelmia, vaikuttaa tdméa asukkaisiin
monellakin tavalla. Vahvimpana nousee esiin epavarmuus tulevasta — jos elamassa kaykin
jotain, mik& vaatii asunnon myymistd, miten ostajat suhtautuvat epavarmoihin suunnitel-
miin? Tutkimushavainnoinnin perusteella epavarmuustekijat vahentavat ostohalukkuutta
(ostajaehdokkaiden maaraa), mika taas luo otollisen tilanteen pyyntihinnasta tinkimiseen.
Toisin sanoen, muutossuunnitelmat laskevat asunnon jalleenmyyntihintaa.

o Korjaus-/taydennysrakentamisen aikainen toiminta: "asumisen epamukavuus”.
Monella asukkaalla on joko omakohtaisia tai lahipiiristd kuultuja kokemuksia remonttien
haasteista. Lahtdkohtaisesti asenne on siis epdileva, ja kokemukset negatiivisvoittoisia.
Suunnitelmien mukaankin eteneva korjausrakentaminen vaikuttaa asukkaiden arkea vai-
keuttavasti. Erityisesti lapsiperheet seka ikdantyneet asukkaat voivat kokea putkiremontin
tai vastaavan niin haasteellisena, ettd mieluummin lykk&avat siihen ryhtymisté tai muuttavat
kokonaan toiseen kohteeseen.

o Paitdksenteon haasteet: "eripuraa taloyhtioon”. Asukkaan arjessa kaikki julkisuuteen
nousseet tai huhuina liilkkuvat suunnitelmat nayttaytyvat jokseenkin tasavertaisina. Riip-
pumatta suunnitelmien "lopullisuudesta” asukkaat ottavat asioihin kantaa, tietoisesti tai
tahtomattaankin. Asunto-osakeyhtiémuotoisessa asumisessa asukkaita pohdituttaa eri-
tyisesti tdydennysrakentamisen vaikutusten kohdentumisen epéatasapaino. Koetaan, etta
ne, joille vélitdnta haittaa ei aiheudu, eivat valita. Vastuu vaikuttamisesta jaakin harvoille.
Koska paatdksenteossa enemmistdn kanta ratkaisee, saattavat haittaa kokevat jaada
vaille ymmarrysta jopa omassa yhtiéssaan.

e Yhtidmuodossa korostuu myds asukkaiden eri persoonallisuudet. Uhkien vallitessa
piirteet karjistyvat, ja luovat osaltaan liséd epavarmuutta muutoinkin vaikeaan paatdksen-
tekoon:

"No sehan (tdydennysrakentaminen) on ollu tassa nyt tapetilla niin, etta taalla (taloyhtiossa)
ei kohta tervehdité toisia. Kevaasta saakka taalla on ollu semmonen kauhee junttaporukka
tatd kaavaa vastaan, ja myds koko Tammelan tiivistdmista vastaan, jonka ma osittain
ymmarran, mutta en sité raivoa, milla sita ajettiin 1&pi. Kun taalla kerattiin nimia, niin taalla
on pari vanhempaa ihmist4, niin ne sanoivat, etté he pelkas sitd nimien keragjaa, etta se oli
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niin raivopainen kun se tuli, ettd sun on pakko allekirjoittaa téaa, ettd me emme hyvaksy, ja
sehén sai sitten ihmisia puolellensa.”

Asukaskertomuksissa tulee selvasti lapi se, mita epétietous luo yhdistettyna pelkoon. Pelko
littyy omaan kotiin ja kotipiiriin koettuun uhkaan, ja oman itsemaarddmisoikeuden menettami-
seen. Epétietous syntyy, kun aiemmat kokemukset yhdistyvét kuvitelmiin ja kasityksiin toiminta-
tavoista. Kaikki taméa kulminoituu taloyhtididen osakkaiden valisissa kohtaamisissa — silti taloyh-
tididen hallituksilta ja asukkaiden muodostamilta yhtibkokouksilta odotetaan rationaalista, ei-
tunneperaista paatdksentekokykya.

Tutkimusten mukaan rationaalisuutta ei edes synny ilman tunnetta (Klein 2010). Toisaalta
paatdksenteon tutkimuksessa on havaittu, kuten aiemmin jo todettiin, ettéd ihmiset "taistelevat”
menetyksen mahdollisuutta vastaan ponnekkaammin, kuin mita heille tarjotaan mahdollisuuk-
sia "voittoon” (mm. Kahneman & Tversky 1979). Taydennysrakentamisen kohdalla tAma merkit-
see sit, ettd asukkaat eivat ole niink&an kiinnostuneita tonttimaan myynnin tuomasta voitosta
kuin mita pelkdavat muutosten tuomia negatiivisia vaikutuksia, tai jopa hetkellistékin negatiivista
vaikutusta asunnon jalleenmyyntiarvoon.

Asukkaille asuinympériston viihtyisyytté perustelevat suunnitelmat, kuten pysakointipaikkojen
vieminen maan alle, nayttaytyvat niin ikdan uhkakuvana. Tappio tai menetys ei asumisen yhtey-
dessa ole vain rahalliseen riskiin liittyvaa, vaan voi ilmentya asumisen sujuvuudessa. Mihin on
totuttu, siitd on vaikea luopua, jos muutos vaikeuttaisi arjen sujumista:

"Ma kuljen kylla bussilla tonne kaupunkiin, muahan ei sinne omalla autolla sais, ei siinad
00 mitaan jarkea lahtea. Ja mokille en bussilla mene, koska aina on jumalaton maara ta-
varaa, ettéd se on sitten taksi ainoa. Vaikka bussi kulkee kylla ihan lahelle, no tasta on kylla
matkaa tonne ltsenaisyydenkadulle, mutta ei tulis mieleenkaén lahted bussilla mihinkaan
mokille.”

Taloyhtiot ja muutospaineet: hallitus ja yhtibkokous avainasemassa

Kaupunkimaisessa asumisessa hallintamuodot painottuvat taloyhtidihin. Tall6in asukkaat ovat
korjaus- ja taydennysrakentamisen kysymyksissa paattksentekijoina osa suurempaa yhteisoa,
kuten asunto-osakeyhtiota.

"Juu, meilld on ollu tdhan asti erinomainen yhteishenki. Meilla oli yks ihminen tassa talos-
sa, joka alunperin on ollu semmonen kokoova voima. Pitéis olla aina joku, joka talossa,
joka osaa kerata ihmiset yhteen, ja pitda pikkusen sitten huolta siité, ettd mitdan isompia
kommervenkkeja. No meilla ei oo kylla ollu, erimielisyyksia kylla, mutta ei mitdan isompaa
ennen tatd. Nyt en sitten tieda, kuinka jatkuu.”

Omistusmuodolla on keskeinen rooli — tutkimusten ja havaintojen mukaan vuokra-asukkaat
eivat sitoudu asuinalueeseen ja esimerkiksi kortteliin samalla intensiteetilla kuin omistusasukkaat
(mm. Brown ym. 2003). My6s suhtautuminen korjaustarpeisiin on kytkdksisséa omistusmuotoon
seka odotuksiin alueen pysyvyydesta tai kehittymisesta.

Taloyhtididen paatoksentekoelimet ovat taloyhtion hallitus ja yhtitkokous. Taloyhtién hallitus
on valmisteleva elin, joka kokoaa tiedon ja tekee yhteistyota isannditsijan kanssa. Yhtiokokous
tekee paatokset hallituksen esittelyjen perusteella. Asukasndkokulmasta kriittisend pisteena
voidaan néhda taloyhtién hallinnoinnin ja isénndinnin. Jos hallituksen puheenjohtaja, ja hallitus
yleensd, on avoin ja osakkaita aidosti kuunteleva, ja yhteistyd iséannditsijan kanssa toimivaa,
vuorovaikutus on luontevaa ja yhtibkokouksessa vallitsee todennakdisemmin luottamuksen
ilmapiiri. Haasteen luovat yhtiot, joissa vallitsee epaluottamus hallituksen ja asukkaiden kesken.
Tutkimushavainnoinnin perusteella avoimet hallitukset ovat avoimia yhteistydlle muiden taloyh-
tididen kanssa, painvastoin kuin epaluottamuksessa toimivat hallitukset. Jalkimmaiset taloyhtitt
vaikuttavat toteuttavan korjaustoimia takapainotteisesti; asukaskertomusten mukaan naissa
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yhtiissa yhtiévastikkeet ovat korkeammat ja asukkaiden vaikutusmahdollisuudet vahaisemmat.
Jatkossa taloyhtiodynamiikka vaatiikin oman analyysinsa.

2.2.4 Uudistava korjaus- ja taydennysrakentaminen, yhdessa vai erikseen?

Asukkaille uudistavan korjausrakentamisen ja tdydennysrakentamisen yhteen kiedottua suhdetta
perustellaan tdydennysrakentamisen tuottamalla tulolla, jota voidaan kayttda kattamaan korjaus-
rakentamisen kustannuksia. Liséetuna taydennysrakentaminen liséisi asuinalueen houkuttelevuutta.

Asukkaiden kannalta vaihtoehdot nayttaytyvat kuitenkin paalle liimattuina — todellisuudessa
uudistava korjausrakentaminen ja tdydennysrakentaminen erottautuvat asukasnakokulmassa
erillisind toimenpiteind. Taloyhtidssa asukkaat suosivat korjaustoimenpiteiden vaiheittaista to-
teuttamista, mika mahdollistaa useassa tapauksessa asunnossa asumisen myoés korjausraken-
tamisen aikana (mm. julkisivu- ja hissiremontit). Vaiheittainen toteuttaminen ilman kytkentoja
muuhun paatdksentekoon tekee tavoitteista myds hallittavammat ja ymmarrettavammat.

Katse kaantyykin keinoihin hallita korjausrakentamisen kustannuksia muilla tavoin kuin epa-
varmana nayttaytyvalla tdydennysrakentamisella. Taloyhtididen yhteistoiminta nayttaytyy téssa
tavoitteessa keskeisena keinona hallita korjausrakentamista ja saavuttaa volyymin kautta kus-
tannusetuja. Taydennysrakentamisen kasittely hy6tyy niin ikdan taloyhtididen yhteistydsta, silla
taydennysrakentamisen vaikutukset ulottuvat aina tonttirajoja laajemmalle, niin positiivisessa
kuin negatiivisessa vaikutuksessa. Naita kasitellaan julkaisun luvussa 3.
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Kuva 6. Asumispolut taustoittavat asukkaan suhtautumista asunnon, taloyhtion ja asuinalueen muutoksiin.

Asukkaiden suhtautumista tdydennysrakentamiseen ja korjaustoiminnan muutoksiin on tarkas-
teltu kuvassa 6. Kuvio havainnollistaa asukkaan kokemusmaailman: asumisen mahdollisuuksi-
en kokemiseen vaikuttaa seka asukkaan asumisen kokemukset ettd nykyinen elamantilanne,
myds kasitykset tulevaisuuden mahdollisuuksista.
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Omaan asuntoon kohdentuvat muutokset koetaan joko enemman positiivisina tai negatiivisina
— valimuotoa ei lopulta ole. Suhtautumista ohjaa niin rationaaliset kuin tuntemuksiin perustuvat
tekijat. Taloyhtittasolla asukkailta odotetaan selkeda kannan muodostusta, ennemmin tai myo-
hemmin. Talla tasolla argumentointi keskittyy rationaalisesti ilmaistaviin tekijoihin. Paatoksia
ohjaa toisin sanoen enemmaé&n esimerkiksi odotus arvonnoususta kuin asumisen laadun para-
nemisesta — silti kyseinen odotus liittyy osakkaan kotiin, omaan asuntoon. Kolmas vaikutustaso
on useiden taloyhti6iden muodostama kortteli. Nykykaytdnnéssdmme Korttelitasolle ei 16ydy
intressivastuullista, vaikka Kkortteli saattaa visuaalisesti muodostaa eheén kokonaisuuden, sosi-
aalisesti yhteison ja taloudellisesti kustannussdéstéja yhteisten korjausrakentamishankkeiden
muodossa. Asuinaluetaso etaantyy asukkaasta ja taloyhtiosta, siihen on vaikea vaikuttaa, mutta
esimerkiksi toistuvat pettymykset asukasaktiivisuudessa saattavat ajaa ihmiset nykyalueeltaan
pois, tai vahintdankin vetaytymaan aiemmin mielekkaaksi kokemasta elaméantavasta.

2.3 Vancouverin mallin mahdollisuudet — " Living first”

Taydennys- ja aluekehitystavoitteissa on mahdollista I6ytdd maailmalta hyvia esimerkkeja. Yksi
naista esimerkeista on niin kutsuttu Vancouverin malli. "The Livable Region Strategic Plan” on
Suur-Vancouverin alueellinen kasvustrategia, joka liitettiin osaksi metropolialueen toimintapoli-
tiikkaa 1996. Tamé strategiasuunnitelma on kaytdssa kaikilla hallinnon tasoilla, mutta myods
esimerkiksi yksityisell& sektorilla. Suunnitelmasta hyotyvat kaikki toimijat julkisista yksittaisiin
asukkaisiin seka yhteisoihin, silla se perustelee ja kiteyttdd Vancouverin metropolialueen vision,
sisaltden muun muassa maankayton ja liikenneratkaisuiden periaatteet.

Vancouverin metropolialueen strategisen suunnittelun kulmakivet nojaavat neljdan periaat-
teeseen:

1. Vihervyohykkeiden suojelu. Metropolialueen luontotyypit on luokiteltu neljaan luokkaan,
kuten téarkeisiin vedenjakaja- ja tulva-alueisiin seka ulkoilun ja virkistaytymisen kannalta
tarkeisiin maisema- ja puistoalueisiin. Naiden sailyminen turvataan suunnittelulla.

2. Valmiiden yhteistjen rakentaminen. Vancouverin seutu kasittda ydinkeskustan (downtown)
liséksi 8 seudullista ja 13 kunnallista keskustaa. Rakentaminen ja palvelut keskittyvat en-
sisijaisesti ndihin keskustoihin, mutta tarvittaessa kunnat voivat tdydentaa verkostoa muilla
keskuksilla. Kaiken kehittdmisen tavoitteena on vastata entistd paremmin asukkaiden arjen
tarpeisiin, ei vain asumisen, vaan elamisen kokonaisuudessa.

3. Tiiviin metropoliseudun aikaansaaminen. Strategiset suunnitelmat maarittavat ne alueet,
joille seudun kasvu keskitetdan. Maarittelylla vahennetéan vihervyohykkeille kohdistuvia
paineita, vahvistetaan nykyista kaupunkiymparistén palvelutasoa seké vahennetaan hiili-
paastoja.

4. Liikennejarjestelman valinnaisuuden lisdaminen. Seudun siséisia liikenneyhteyksia
vahvistetaan ja asumisen arjen sujuvuutta edesautetaan parantamalla kavelyn, pyorailyn
jajulkisen liikenteen kayttdmahdollisuuksia seka lisaamalla valinnaisuutta eri kulkumuotojen
suhteen.

Vancouverissa seurataan systemaattisesti vuonna 1996 hyvaksytyn seutustrategian toteutumista:
vuotuista seurantaa varten on jokaista paakohtaa varten maaritelty 6-10 indikaattoria, jotka
toimivat samalla suunnittelua ohjaavina periaatteina. Vancouverin mallissa keskeistd on suun-
nittelun, ohjauksen ja toteutuksen kiinted suhde. Liséksi suunnitelmien toteutumista seurataan
systemaattisesti joka toteutustasolla. Seurantatulokset raportoidaan seka paattgjille etta asuk-
kaille, kullekin raataldidyssd muodossa. Asukkaiden nakokulmasta ymmarrettava viestinta luo
kiinnostusta ja halua osallistua alueiden asumisen aikaiseen kehittamiseen. (Livable Region
Strategic Plan; Staffans 2010a)
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Vancouverin malli ei luonnollisestikaan ole taydellinen, ja my6s siihen vaikuttaa poliittisten
toimijoiden ja ilmapiirin muutokset. Malli on kuitenkin esimerkillinen kokonaisvaltaisuudessaan ja
tavoiteasetannassaan.

2.3.1 Seututason tarkastelu luo ymmarrettavyyden kehyksen

Perinteisesti asukkaat nahdaan taydennysrakentamista vastustaviksi, NIMBY-toimijoiksi. Taman
yleistavan nakodkulman takaa avautuu kuitenkin monet eri suhtautumistavat ja -syyt.

Suomessa yleiskaava on kuntatasolla se ohjausinstrumentti, joka siséltaa tarkastelun kunnalli-
sista kehityspainotuksista ja vaestdennusteista (vrt. Vancouverin strategisen suunnittelun taso).
Yleiskaava on kuitenkin ensisijaisesti asiantuntijatahon tydkalu, eikd asukkaiden ymmarrysta
avaava suunnittelutaso.

2.3.2 Aluetason yhdenmukainen tarkastelu luo oikeudenmukaisuutta ja
jatkuvuutta

Asuinalue- ja kaupunginosatason tarkastelut ovat uudistavan korjaus- ja tdydentamisrakentami-
sen argumentoinnissa keskeisessa asemassa. Kasvutavoitteiden seudullinen painottaminen ja
painotusten perustelut tuovat luottamusta ja saattavat tavoitellut toimenpiteet asukkaiden kan-
nalta selkedmmin hahmotettaviksi.

Samalla on kuitenkin muistettava, etta kaupunginosakohtaiset vetovoimatekijat ovat tarkeita.
Vaalittavien arvojen tunnistaminen ohjaa parhaimmillaan suunnittelua suuntaan, joka takaa jo
olevien asukkaiden tyytyvaisyyden.

"No mé& nyt oon maalainen sielultani kuitenkin, niin kyllahdn méa vahan tammdésista laa-
jemmista ympyroista tykkaan ympérillani, ihan niin kuin tassakin, ettd ma en halua sem-
mosta kauheeta tiivistd kaupunkia ymparilleni. Musta se on kammottavaa. Jo ihan rakennus
vieri vieressd, Helsingisséa on koulua kayny, eli se keskusta on aivan kauhee, talo talon
vieressa. Eika toi Tampereen keskustakaan niin kovin kummoinen oo. Et kun tammaosta
suunnitellaan, etté on talo talon vieressa, katu, talo, ei mitaén vihreet&, ma tarviin vihreeta
ymparilleni... Ja moni muukin tarvii. Ja pikkusen tdammdsta valjyytta.”

Asuinalueiden muutosta ei suunnitella vain uusille asukkaille; myds olevassa olevat asukkaat on
otettava huomioon ja ymmarrettéava niitd laatutekijoita, joiden perusteella asukkaat aikoinaan
asuinalueelleen ovat paatyneet, ja jotka ovat heidat alueella pitdneet. Sosiaalisen kestavyyden
maaritelmaéan lukeutuvat oikeudenmukaisuus ja jatkuvuus (mm. Bramley & Power 2009, Dempsey
2009) ovat tekijoitd, joiden huomioon ottaminen suunnitteluperiaatteena edesauttaa asukkaiden
alueella pysyvyytta. Asukasmielipiteet painottavat kuitenkin vahvasti tulkintaa siita, etta uusien,
tavoiteltavien asukkaiden etu ajaa nykyisten asukkaiden edun ohi. Tahan uskomukseen on
tartuttava ja siihen vaikutettava, seka viestinnassa etté suunnittelussa, seurantaa unohtamatta.

2.3.3 Suunnitteluperiaatteet mahdollistavat laatukriteerien tayttymisen

Vancouverin mallissa suunnitteluperiaatteet ovat jalkautettavissa kaikkiin mittakaavoihin. Yksi
keskeinen laatutason varmistaja on asiantuntijapaneelien ja -raatien tydskentely; naita voidaan
verrata myds Englannin CABE-jarjestelmaan (mm. Krokfors 2009). Asiantuntijaraatien integrointi
osaksi suomalaista kaupunkisuunnittelua vaatisi kuitenkin merkittdvia muutoksia ja resursointeja,
eikd taman kaltainen tarkastelu olisi nykyisessé taloudellisessa tilanteessa realistista. Sen sijaan
suunnitteluperiaatteiden ja tavoitelaatutason tarkastelu ei vaadi merkittavia resursseja — kyse on
ensisijaisesti ajattelutavasta ja arvovalinnoista.

37



2. Asukasnakokulma uudistavaan korjaus- ja tdydennysrakentamiseen

Erityisesti Vancouverin keskusta-alue on saanut kansainvélista kiitosta alueen harmonisuu-
desta ja rakentamisen viimeistelystd. Merkittava ansio on tarkoin valituissa suunnitteluperiaat-
teissa, jotka ovat noudatettavissa niin tontti- kuin asuinaluetason suunnittelussa. Seuraavaksi
esitelladnkin nama suunnitteluperiaatteet ja tuodaan esimerkkeja periaatteiden toteuttamisesta
asunto-, kortteli- ja asuinaluetasolla (tummennetulla Vancouverin mallin paikallisen suunnittelun
periaatteet suomalaisin eli lokalisoiduin selityksin).

Yhteisollisyys (neighbourliness)

Kun suunnitteluperiaatteena on naapurustosuhteiden vaaliminen seka naiden suhteiden synty-
misen edistaminen, luodaan samalla perustaa laajemmalle alueelliselle yhtidllisyydelle. Asuk-
kailta ei odoteta vastuuta laajemmasta, koko asuinalueen kokonaisuudesta vaan ymmarretaan,
etta asukkaiden ensisijainen kiinnostus — ja vaikuttamishalu — kohdentuu ensisijaisesti omaan
asuinkortteliin (vrt. mm. Berke 2002). Asukkaan mittakaavassa koti ja kotikortteli ovat keskeiset, ja
naiden laatuominaisuuksiin vaikutetaan Vancouverin mallin mukaan mm.

e Luonnonvalo (solar path & shadow aspects). Asunto- ja asuinaluesuunnittelussa kiin-
nitetddn huomiota auringonvalon kulkuun ja varjostuksiin. Parvekkeet ja pihojen oleske-
lualueet ovat erityisen tarkeita arviointikohteita, myos tadydennysrakennuksen yhteydessa.
Luonnonvalon saatavuus asunnoissa on myos keskeinen asumisviihtyvyytta lisdava tekija.

o Yksityisyys (privacy). Yhteisollisyytta ei synny ilman mahdollisuutta yksityisyyteen (vrt.
Altman 1975, Newman 1973). Asunnon huoneista riittdvan monessa on kyettédva asumaan
yksityisesti, ilman pakottavaa tarvetta vetdd verhoja tai laskea salekaihtimia ikkunan
eteen, katkaisemaan luonnonvalon saatavuuden.

¢ Rajautuminen (edges). Tilahierarkia yksityisesta julkiseen seka toisaalta alueiden seka
kortteleiden selkea jakautuminen luovat tilallista, ns. territoriaalista hallittavuutta. Turvallisuu-
den ja yhteisollisyyden tunnetta edesauttaa ympariston selkeys, asukkaiden mahdollisuus.

Nakymien vaaliminen (view protection)

Asunto laajenee ulkotilaansa, ja ndkyméat muuttuvat osaksi omaa kotia. Siksi asunnoista avau-
tuvat ndkymaakselit ovat asukkaille tarkeitd, ja asunnon arvoon vaikuttavia tekijéita. Viherympa-
ristdihin avautuvat nakymat myods edistdvat hyvinvointia ja luovat terveysvaikutuksia (mm.
Grahn & Stigsdottir 2003). Nékyméaakselien tarkastelu seka lahi- ettd kaukomaisemaan on tar-
keda etenkin taydennysrakentamisen yhteydessa. Nakymaanalyysit mahdollistavat asukasko-
kemuksissa seka kaupunkikuvan kannalta tarkeiden nakymien vaalimisen:

e "L&himaisema”-analyysi (private view analysis) Omistusasumisessa asunnosta avau-
tuvat ndkymét ovat paitsi asumisen laatutekija, myds asunnon hinnanmuodostustekija.
Erityisesti oleskelutiloista avautuvat nakymat toivotaan avoimiksi.

¢ "Kaukomaisema”-analyysi (public view analysis) Pitkat nakymaakselit ovat monesti
paikan identiteettia rakentavia tekij6itd. Taydennysrakentamisessa tarkeda on tarkastella
uudisrakennusten vaikutusta myés niin sanotussa kaukomaisemassa. Sailyvatkd keskei-
set nadkymalinjaukset eri perspektiiveista tarkasteltuna? Miten uusi rakennus vaikuttaa
nakymiin?

Avoimen/vapaan tilan suhde (provision of open space)

Analyysit on toteutettava systemaattisesti myds avoimen, rakentamattoman tilan suhteen, niin
katutasossa kuin "ilmatilassa’. Rakennusmassan jakautuminen alueella on identiteettitekija,
jonka ilmaisu yksiselitteisesti on etenkin asukkaille vaikeaa. Rakentamaton tila jattda oman ti-
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lansa myo6s asukkaiden omaehtoiselle tekemiselle, kirpputoreille ja tempauksille, jotka luovat
omaa yhteenkuuluvuuden ja "hyvéan asumisen” ilmapiiria.

Taydennysrakentamissuunnitelmissa onkin tarkasteltava avoimen ja rakennetun tilan suhdetta,
seka korttelitasolla ettd asuinaluetasolla. Erilaiset suhdelukumé&aritelmét voivat osaltaan ohjata
tavoitetilaa.

Turvallisuus (safety and security)

Turvallisuudella voidaan ymmartaa seka asumisen ja asuinalueella elamisen turvallisuutta: mi-
hin vuorokauden aikaan uskalletaan ulkona liikkua ja missa asioida. Mutta turvallisuus liittyy
my6s sosiaaliseen asuinympéristton, kykyyn luottaa kanssa-asukkaisiin seka alueen toimijoihin,
kuten kunnalliseen paatdksentekoon — ts. asukkaille syntyy ideaalitilanteessa tunne asumisen
pysyvyydestd ja jatkuvuudesta. Tama turvallisuuden tunne on kuitenkin uhattuna erityisesti tay-
dennysrakentamissuunnitelmien noustessa esiin.

Rakennetun ympaériston turvallisuuteen vaikutetaan mm. rakennusten erkkerdinnilla ja par-
vekkeilla; viherrakentamisella ja sen hoitotasolla eli kaupunkivihredn lapaisevyys, esteettémyys,
viimeistely, mm. viistetyt katukivet tienylityskohdissa; liikennemuotojen yhteensovittamisella eli
tunnistetaan eri kulkemisen tyylit ja nopeudet, erotetaan pyorailylle omat vaylansa ja arvioidaan
teiden ylityskohdat kavelylahtdisesti; pysakoinnin periaatteilla, eli esimerkiksi kadunvarsi-
pysakdinti laskee ajonopeuksia.

Asukkaiden koettua turvallisuutta voidaan edistda asuntotasolla mm. ikaantyneiden kotona
asumista edistavin innovaatioin. Keskeista on tunnistaa alueen asukasrakenne, ja eri asukas-
ryhmien tarpeet — seka seurata, miten tarpeisiin pystytdan vastaamaan.

Elavyys (liveability)

Elava kaupunki tuo asumisen laatua. Asukkaista lahteva kaupunkikulttuuri ja sen mahdollisuuk-
sien tukeminen, kohtaamispaikat ja kutsuva ulkoymparisto ovat keskeisia tekijoita. Aanimaailma
ja paivanvalon saatavuus ovat keskeisessa asemassa, kuten on asukasryhmien ja naiden tar-
peiden tunnistaminen (erilaisia elavyyden tasoja ja tarpeita, eri asukasryhmittain).

Kadut osana julkista elamaa (streets as public realm)

Elava kaupunginosa nakyy elamana kaduilla ja puistoissa. Siksi likennesuunnittelu ja pysakéinnin
periaatteiden maarittely, tulee tapahtua ihmisten ehdoilla. Suunnittelussa otetaan huomioon myés
eri asukasryhmien tarpeet, mika edellyttdd myds eri asukasryhmien tunnistamista ja tarpeiden
sisdistamistd. Keskeisessd asemassa ovat nykyiset olosuhteet, tekniset vaatimukset mutta
myds innovaatioiden tuomat mahdollisuudet.

Yhteensopivuus (compatibility and fit)

Kortteleiden yhteensopivuus ja asuinalueen erityispiirteet ovat johdonmukaisesti tavoiteltavia.
Tassa tavoitteessa rakennusten kayttotarkoitusta ja vaikutuksia ymparistéon arvioidaan huolella.
Massoittelu ja muodonanto seka rakennuksen mielekkyys arvioidaan asiantuntijapaneelin toimesta.

Historiallinen kerroksellisuus, riittavat suojavydhykkeet uuden ja vanhan vélilla sekéa ympéris-
ton viimeistely ovat keskeisia keinoja yhteensopivan ilmeen saavuttamiseksi. Yhteensopivuus ei
kuitenkaan ole yhdenmukaisuutta.

Kulttuurihistoria (heritage conservation)
Mahdollisen kulttuurihistorian sailyminen alueella edellyttdd inventointia ja arviointia, mika on

rakennuskannan potentiaali paikallisidentiteetin vahvistajana. Millaisin kehittdmishankkein edetaan,
millaista arkkitehtonista muotokielta tavoitellaan uuden ja vanhan kohtaamisessa? Yhteisty®
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Museoviraston kanssa on tarke&d, mutta yhtalailla on otettava asukkaiden ja kayttdjien tarpeet
huomioon.

Viherrakentaminen (tree retention/replacement & site landscape)

Tutkimukset ovat laajalti osoittaneet viherymparistdn positiivisia vaikutuksia, seka hyvinvointiin
ettd asuinalueiden arvostukseen. Viherympéristd vaikuttaa paikan identiteettiin, seka esimerkiksi
likkumisen motivointiin. Kaupunkivihred vaatii laadullista panostusta, seka rakentamis- etta
kayttévaiheessa.

Tassé tavoitteessa hoitosuunnitelmat ja niista viestintd on keskeisessa asemassa siten, etta
tavoitteet jalkautuvat myo6s taloudelliseen paatdksentekoon. Kaupunkivihredn osalta voidaan
erottaa katupuut, julkiset viheralueet seka puoliyksityiset ja yksityiset viheralueet. Alueet voivat
olla laajoja puistoja tai pienia piha-alueita. Myds sokkeleita kiertavilla viherkaistaleilla on suuri
merkitys koettuun viihtyisyyteen ja vehreyteen.

Paasy luontoon (waterfront access)

Asuinalueilla arvostetaan vehreytta. Urbaanikin alue voi olla omalla tavallaan luonnonléheinen.
Tahan vaikuttaa viherkaytavat (ml. kaupunkipuut), levahdyspaikat ja niiden sijoittuminen kau-
punkirakenteeseen ja reiteille sekd levahdyspaikoista avautuvat nakymaakselit. Meluttomuus,
turvallisuus, esteettémyys sekd kohtaamispaikat ovat oleellinen osa mielekéasta liikkumista.
Parhaimmillaan kaupungista paasee luontoon ilman omaa autoa tai vastaavaa kulkuvalinetta.
Heille, joille liikkkuminen on jo vaikeaa, on erittéin tarkeda luontoalueiden visuaalinen saavutetta-
vuus, nakyma korttelipihalle tai 1aheiseen puistikkoon.

Jos asuinalueella tai sen laheisyydessa on vesist6ja, on niiden aarelle padsy varmistettava
muillekin kuin rannan lahistolla asuville. Kaytannodssa tama asettaa kevyen liikenteen linjaukset
ja tonttjaon avainasemaan. Ranta-alueiden saavutettavuus on suotavaa maksimoida. Myds
visuaalinen saavutettavuus on myos otettava suunnittelutavoitteissa huomioon (ndkymaakselit,
asuntojen oleskelutilojen avautumisen suunnat).

2.4 Laatukehikko suunnitteluperiaatteina

Edellisessé luvussa luotiin katsaus Vancouverin mallin esittdmiin suunnitteluperiaatteisiin. Nai-
hin ja ApRemodel-hankkeessa perehdyttyyn tutkimusaineistoon nojautuen laadittu koetun laa-
dun kehikko on mahdollista avata teemoittain, yksityiskohtaisemmaksi suunnittelu- ja tarkastus-
listaksi. Tallaisen listauksen periaatteet tulee johtaa paikalliselle tasolle. Tama muistuttaa myoés
siitd, ettei yksikaan listaus sellaisenaan ole kattava.

Paikallisuus ja lokalisointi korostavat asuinalueiden erilaisuutta. Naennaisesti sama rakennetun
ympariston rakenne tai asukasryhmat eivét vield takaa sitd, etté asukkaiden odotukset, kasitykset
ja arvostukset ovat yhteismitallisia. Silti juuri ndiden kasitysten kautta asuinalueita tutkitaan ja
vertaillaan keskenaén. Entistd suurempi painoarvo tulisi antaa alueelliselle ainutlaatuisuudelle.
Asuinalueiden valisessa vertailussa tulisi tunnistaa, missad seikoissa asukaskasitykset ja
-odotukset ovat yhtenevid, missa eridvia eri alueiden ja esimerkiksi niiden muutospotentiaalin
suhteen.

Koti ja kortteli: Asunnoista kodeiksi

Nykyisten asukkaiden asuntoon liittyvat tarpeet, nyt ja tulevaisuudessa: Ketka ovat nykyisia
asukkaita? Asuntotyypit ja muutostarpeiden tunnistaminen suhteessa asukasryhmiin. Asuntoja-
kaumat, asuntojen toiminnallisuus, luonnonvalon méaara, suhde ulkotilaan (visuaalinen ja fyysi-
nen yhteys) ml. esteettémyys. Asuntojen saavutettavuus ja asumiskustannusten kohtuullisuus
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suhteessa eri asukasryhmien maksukykyyn. Asukkaiden suvereniteetti. Kompensaation muodot,
jos kodin tunnistetut ominaisuudet heikkenevét toimenpiteiden vaikutuksesta. Tavoitteet ja mittarit.

Asunto-osakeyhtididen toiminta: Eri asunto-osakeyhtididen asenneilmastot, toimintatavat
ja yhteistydhalukkuus muiden yhtididen kanssa. Tiedottaminen, opastus ja koulutus. Tavoitteet
ja mittarit.

Korttelit — paatoksenteko: Korttelikokonaisuuksien tunnistaminen, yhteistyémahdollisuuksien
kartoittaminen. Tavoitteet ja mittarit.

Korttelit — sosiaalisuus ja toiminnallisuus: Korttelipuistojen perustaminen ja kehittdaminen.
Tapaamispaikkojen tarpeen tunnistaminen. Yhteistilat sisélla ja ulkona, tilojen tyypit, tunnistaminen
ja kehittdminen. Tavoitteet ja mittarit.

2.4.1 Rakennettu ymparisto
Rakennukset

Rakennusmassat ja niiden korkeus: Millaista typologiaa on tunnistettavissa alueella? Missa
voidaan painottaa korkeaa, missd matalaa rakentamista? Korttelikohtaiset ohjeistukset, myos
kaavamaaraykset. Tavoitteet ja mittarit.

Rakennusten ilme ja tyyli, rakennusten liittyminen katutilaan: Millainen rakentaminen on
alueelle ominaista? Mita tulee korostaa? Mita kehittdd? limansuunnat ja varjostusvaikutukset
(esim. katuterassien sijainti)? Tavoitteet ja mittarit.

Rakennushistoria ja korttelirakenne: Rakennuskannan inventointi vaadittava. Kuinka laa-
jat "suojavydhykkeet” tarvitaan arvokkaille rakennuksille tai muodostuville kokonaisuuksille?
Mitka ovat arvokkaita / alueelle tyypillisia korttelirakenteita? Mita tulee vaalia / korostaa? Mita
taydentaa tai muuttaa? Tavoitteet ja mittarit.

Lahi- ja kaukonakymat: Keskeisten nakymaakselien tunnistaminen. Korttelien siséiset ja va-
liset ndkyméat. Nakymaét viheralueille ja -elementteihin. Mitd on vaalittava? Mitd korostetaan,
kehystetddn? Miten asunnoista avautuva néakyma vaikuttaa asunnon jalleenmyyntiin? Milla tavoin
kompensoidaan mahdollinen ndkymamenetysten aiheuttama haitta? Tavoitteet ja mittarit.

Terveellisyys: Sailyyké ympériston elvyttavyys (vihernakymat ja kokemukset)? Voidaanko
esimerkiksi viherkatoin tai -seinin lisata hyvinvoinnin elementteja? Rakentamisessa periaatteet
(esimerkiksi rakentamisen aikainen kosteudelta suojaaminen)? Rakennusten terveellisyyden
mittaristo? Tavoitteet ja mittaristo.

Ekologisuus, eko- ja energiatehokkuus: Rakentamisen ymparistovaikutukset? Rakennusten
tunnusluvut ja tavoitteet? (Asuinrakennukset, julkiset rakennukset) Tavoitteet ja mittarit.

Avoin vs. rakennettu tila

Tiiviys: Tiiviyden hierarkia? Tiivistamisen periaatteet — onko kyse tdydennysrakentamisesta,
uuden sovittamisesta vanhan keskelle, jo olevan jatkamista? Tiivistdmisen suhde tunnistettuihin
nakymaakseleihin ja avoimen tilan verkostoon. Tavoitteet ja mittarit.

Kaupunkiymparistd

Hulevesien kasittely: Lapaisevan pinta-alan maaralliset vaatimukset? Hulevesien ekologisen
kasittelyn vaatimukset? Puistojen ja puistikoiden rooli? Varautuminen virtaamahuippuihin (mm.
rankkasateet)? Merkitys kaupunkiestetiikalle? Tavoitteet ja mittarit..

Topografia: Kohdealueen sijainti suurmaisemassa? Vaikutus suunnitteluperiaatteisiin, mm.
korkea rakentaminen? Paikallisten, hienopiirteisen topografisen vaihtelun huomioon ottaminen
suunnittelussa? Esim. vallitsevien korkeuserojen ja luonnonkallioiden kunnioittaminen, suunnit-
telun sopeuttaminen maisemarakenteeseen eika painvastoin? Tavoitteet ja mittarit.
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Liikenneymparist6

Kadut ja vaylat: Toimivatko kaupunginosia yhdistavina vai erottavina (vaikutusten tunnistaminen)?
Tarkoituksenmukaisuus ja muutostarve (suhteessa eri kayttajaryhmiin)? Tavoitteet ja mittarit.

Jalankulku: Tavoitellaanko jalankulun lisdantymista? Kulkemisen houkuttelevuus — turvallisuus,
esteettisyys, esteettdmyys, meluttomuus ja saasteettomuus tavoitteeksi? Talvikunnossapito?
Tavoitteet ja mittarit.

Pyératuolit, rollaattorit, lastenvaunut yms. monipyoéraiset valineet: Kulku kadulta raken-
nuksiin — viimeistelyn esteettémyys ja luiskakaltevuudet? Talvikunnossapito? Ylityspaikkojen
reunakivien viisteet? Puutteista palautteen antaminen ja toimenpiteet? Liséksi erityistd huomiota
on kiinnitettédva rakennustyémaiden tilapaisjarjestelyihin, erityisesti liikuntaesteisten liikkumis-
mahdollisuuksien osalta — vastuutaho? Tavoitteet ja mittarit.

Pyéraily: suhde muihin liikkumismuotoihin, omat pyorékaistat? Opastaminen kulkuvaylan
muuttuessa? Pyorien pysakoéinnin tarve ja periaatteet? Mitd vaaditaan asuinrakennusten ulkoi-
luvalinevarastoilta, onko niiden oltava arkipyoréilya mahdollistavia (kaytettavyys, riittavyys)?
Tavoitteet ja mittarit.

Julkinen liikenne: Tavoitteellinen kayttémaara? TyoOpaikkaliikenne? Linja-autopysakkien si-
jainti suhteessa asuntoihin (parvekkeet; melu ja ilmansaasteet)? Tavoitteet ja mittarit.

Pysakdinti ja huoltoajo: Pyritddnkd ohjaamaan liikkkumisvalintoja esimerkiksi rajoittamalla
pysakdintimahdollisuuksia? Pysakdintijarjestelyjen kustannusten allokointi? Huoltoajoliikenndin-
nin periaatteet? Tavoitteet ja mittarit.

Aanimaailma: Katujen aanimaailma, liikenne ja likkuminen eri vuorokauden ja vuodenaikoina?
Hiljaiset paikat? Tavoitteet ja mittarit.

Valaistus: Nykytilanne ja tavoitetila. Erityisesti virkistysreitit. Nakorajoitteisten valaistustarve
ulkotiloissa. Tavoitteet ja mittarit.

Opasteet: Liikkumismahdollisuudet. Paikan historia. Teemareitit. Opasteiden tarpeen seuranta,
kunnossapito. Tavoitteet ja mittarit.

Avoin tila

Rakennetun ja rakentamattoman tilan suhde: Analyysi nykytilanteesta ja tavoitetilasta, avoimen
tilan "verkoston” hahmottaminen ja siind paikallisuuden tunnistaminen. (vrt. sosiaalinen ympéaristo).
Rakentamattoman pinta-alan suhde rakennettuun per alue / per kortteli. Tavoitteet ja mittarit.

Viherymparisto

Puistojen/katupuiden/jne. suhde asuntoihin: Analyysit nakymaalueista (esim. asuntokannan
luokittelu nakyméatyyppien mukaan), analyysit tavoitelluista/tulevista ikkunanéakymista. Kompen-
saatiotarpeiden tunnistaminen ja toimenpiteet (ndkymamuutosten vaikutus asuntojen jalleen-
myyntiin). Tavoitteet ja mittarit.

Viherpihojen maara: Analyysit ja tavoiteasetanta vihredn osuudesta asuinpihoilla. Pihavihrean
kaytettavyys, analyysit nykyinen ja tavoitetila. Tavoitteet ja mittarit.

Katupuut ja puukujanteet: Analyysit ja tavoiteasetanta. Hoitosuunnitelmat ja niista viestiminen
suurelle yleisélle ja kortteleittain. Tavoitteet ja mittarit.

Puistot ja puistikot: Analyysit ja tavoiteasetanta: saavutettavuus (mm. kulkureitit ja niiden
vaihtelevuus), eri kayttajaryhmien maarittely, kayttdtarpeet, tilahierarkia (julkinen, puolijulkinen,
puoliyksityinen — mm. miten kaytettaviksi eri alueet koetaan). Rooli hulevesien kasittelyssa.
Hoitosuunnitelmat ja niista viestiminen suurelle yleisélle ja kortteleittain.

Viherkatot osana kaupunkikuvaa, hulevesien késittelyd, paikan identiteettia — tavoiteasetanta,
keinot ja mittarit.
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2.4.2 Toiminnallinen ympaéristo

Palvelut

Palveluiden tarjonta: mita palveluita alueella tarvitaan (edellyttdd asukasryhmien maérittelya ja
tarpeiden tunnistamista), vastuutahojen tunnistaminen — kuka voi vaikuttaa tavoiteltujen palve-
luiden synnyttamiseen, kehittdmiseen ja yllapitamiseen? Tavoitteet ja mittarit. Uskottavuus ja
todenmukaisuus.

Palveluiden saatavuus: palveluiden mitoitus (edellyttdd asukasryhmien méaarittelya ja tar-
peiden tunnistamista). Tavoitteet ja mittarit.

Kuva 7. Tammelaa jalankulkijan ndkékulmasta. Kuva: Eija Hasu.

Kulkuyhteydet

Saavutettavuus: kuka kayttaa palveluita, ja miten niiden aarelle saavutaan? Erityisesti esteet-
tomyysvaatimukset — rakennusten liittyminen katutilaan eli kulku ovista, rampeista jne. Myo6s
esim. tietdiden ja vastaavien valiaikaismerkinnat. Rakentamisen vastuutaho, valvonnan vastuu-
taho. Tavoitteet ja mittarit.

Kulttuuri ja virkistys

Asukastoiminnan tukeminen: asukkaiden kayttssa olevat yhteistilat, julkisten tilojen hyédyn-
nettdvyys. Asukastarpeiden tunnistaminen ja tarpeiden muutosten seuraaminen. Yhteistilojen
toteuttamisen vaade rakennuslupiin?

Kaupunkitapahtuminen tukeminen: julkisten paikkojen ja tilojen kaytettavyys, omaehtoisen
toiminnan tukeminen, organisaatiokulttuuri, mm. lupakasittely ja tiedottaminen.

Liikkuminen ja virkistys: julkisten paikkojen ja tilojen kaytettavyys eri vuodenaikoina ja eri
asukasryhmille. Ranta-alueiden ja vastaavien eritysarvoja tarjoavien paikkojen saavutettavuus.
Tavoitteet ja mittarit.
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2.4.3 Sosiaalinen ymparisto
Naapurusto

Naapuruston samankaltaisuus / erilaisuus / samanhenkisyys: Tunnistetaan ja maaritellaan,
mitéd em. ulottuvuuksista millakin alueella tavoitellaan. Kokoontumisen ja tekemisen paikat: Tun-
nistetaan kaytdssa olevat ja potentiaaliset oleilun ja tekemisen paikat, seka naiden kayttajaryhmat.
Tunnistetaan kehitystarpeet ja mahdollisuudet. Tuetaan tarvittaessa yksityisyyden, puolijulkisen ja
julkisen tilahierarkiaa. Tavoitteet ja mittarit.

Saannot: Nojaudutaanko esimerkiksi yhtidjarjestyksiin vai luodaanko kortteli/aluekohtaisia
toimintatapoja (esim. piha-alueiden kasittely — tavoitellaanko yhtendista vai monimuotoista ilmetta?)
Tavoitteet ja mittarit.

Koettu turvallisuus

Tuttuuden tukemisen tavat: Milla tavoin sosiaalisia kohtaamisia tuetaan? Olemassa olevien
asukasryhmien kokoontumispaikkojen ja -tapojen tukeminen. Tavoitteet ja mittarit.
Tekninen toteutus: Liikkumisen ja valaistuksen kehittdminen. Tavoitteet ja mittarit.
Osallistumisen ja tiedon saannin tukeminen: Eri asukasryhmien osallistumisen tarpeiden
ja tapojen tunnistaminen. Erilaisten tapojen ja kanavien kehittdmien vaikuttamiselle ja osallistu-
miselle. Seuranta ja palaute. Tavoitteet ja mittarit.

2.4.4 Paikan identiteetti
Koettu laatu

Asukaskokemuksen ja asetettujen tavoitteiden ero? Laadun kokemus syntyy yksinkertaiste-
tusti ilmaistuna odotusten ja kokemusten erotuksena. N&ita voidaan mitata mm. saannollisesti
toistettavin kyselyin. Tavoitteet ja mittarit.

Paikallisesti tarkeiden tekijéiden tunnistaminen, vahvistaminen, kehittdminen. Tavoitteet
ja mittarit.

Maisemarakenne / maisemakuva

Tunnistettavuus: Onko paikan maisemarakenne tunnistettavissa? Missa sijaitsevat solmukohdat,
maamerkit, vaylat, rajaavat elementit, aluekokonaisuudet (vrt. Lynch 1960)?

Asukasryhmien suhde alueeseen: Mik&a on asukkaiden mielikuva alueesta? Miten mielikuvat
(tAssa: maisemakuvat) eroavat eri asukasryhmien kesken? Millaisena maisemakuva nayttaytyy
nykyisten ja tavoiteltavien asukkaiden kesken?

Miljo6 ja paikan henki

Identiteettitekijdiden tunnistaminen negaation kautta: Mik& olisi sellainen muutos, jonka
jalkeen tarkastelun kohteena oleva asuinalue lakkaisi olemasta tunnistettava? "Kolme asuinaluee-
seen littyvaa asiaa, joita asukas jaisi kaipaamaan muuttaessasi pois?”

2.5 Ei suunnittelua ilman seurantaa

Vancouverin mallin yksi keskeisimmistd muistutuksista on tavoiteasetanta seka tavoitteille laadi-
tut mittarit. Kuten suunnitteluperiaatteissa, myds tavoitteet ja niiden mittaristo on sopeutettava
kohdealueeseen. Tyd vaatii eri asiantuntija- ja toimialojen yhteisty6td, mika osaltaan korostaa
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yhteisen vision ja sitoutumisen merkitysta. Lopuksi esitetaankin esimerkinomaisesti tavoitteita ja
niille asetettavia mittareita. Tavoitteiden ja mittareiden laadinnassa keskeista on, ettd ne ovat
realistisia, vaikutettavissa olevia ja mielekk&alla tavalla mitattavia. Silti, kuten laatukehikon pai-
kan identiteetti muistuttaa, osa asuinympériston laadusta on ei-diskursiivista. Kaikki laatutekijat
eivat ole yksiselitteisesti iimaistavissa, edes asiantuntijoiden tulkitsemana, saati mitattavia. Siksi
mittariston kdyttssa on otettava huomioon myés ei-mitattavat ulottuvuudet.

2.5.1 Rakennettu ymparisto

Rakennetun ymparistdn toteutumista voidaan seurata esimerkiksi energiatehokkuuden osalta,
jolloin mittarina kaytetaan esimerkiksi asuin- ja julkisten rakennusten vuotuista kokonaisenergian
kaytta. Seuranta suhteutetaan asetettuihin tavoitteisiin.

Vedenkulutus ja harmaiden vesien hyddynnys voivat saada omat tavoitteensa ja tavoitelu-
kunsa, erityyppisten asuinrakennusten (vanha/peruskorjattu/uusi) mutta myos julkisten raken-
nusten osalta. Hulevesien osalta voidaan esimerkiksi maéaritelld prosenttiosuus, joka kaupun-
ginosassa on oltava lapaisevaa pintaa (ml. viherkatot). Tavoiteasetanta edellyttda kokonaisval-
taista hulevesien kasittelyn suunnitelmaa.

Myds jatteet ja kierratys vaativat kestédvyyden tavoitteissa omat tavoite- ja seurantatavoit-
teensa. Tavoiteasetanta edellyttad ndkemysta asumisen ja julkisen toimintojen suhteesta.

Kansainvalisesti nouseva ilmi6 on kaupunkiviljely, jolle voidaan asettaa omat pinta-
alatavoitteet (ml. kattopuutarhat ja parvekkeet), mutta viela mielekkdampi tapa tukea terveytta ja
l&hialueiden elinkeinoja on asettaa tavoitemaarat lahiruuan saatavuudelle (esimerkiksi markki-
naosuus tarjonnasta). Tavoite on esimerkki laajan yhteistyon vaatimuksesta, mutta myos kan-
nanotosta asumisen ja elamisen arkipaivan laatuun.

Viherymparistoon liittyen tavoitteet asetetaan paitsi perinteisten viheralueiden maaran suh-
teen per capita, myods alueiden kaytettdvyyden ja saavutettavuuden osalta. Naitd tunnuslukuja
ja niiden mittaristoa voidaan muokata toiminnallisten ja sosiaalisten tavoitteiden ohjaamana.

2.5.2 Toiminnallinen ymparisto

Liikkumisen osalta voidaan maarittda, kuinka suuri osuus alueen péaivittéisesta liikkumisesta
tapahtuu, ja tulisi tapahtua, ilman henkiléautoa. Tavoitteen maarittelyssa on edistettava tavoit-
teen saavuttamista, eli kantaa voidaan ottaa henkildautopysékéinnin rajoittamiseen, joukkolii-
kenteen kaytettavyyden kohentamiseen, auto-osuuskuntien ja vastaavien tukemiseen, pyoraily-
kaistojen ja vastaavien kaytantdjen edistamiseen. Suomalaisessa kontekstissa my6s vuodenai-
kojen vaihtelu tulee ottaa huomioon.

Toiminnallista ymparistéa luo alueellisen tydpaikkaomavaraisuuden aste. Tavoiteasetannassa
voidaan maadritelld, kuinka suuri prosenttiosuus tydvoimasta tulisi ty6llistya paikallisesti. Milla
tavoin tyOpaikkojen pysyvyytta ja syntyvyyttd tuetaan? Liikkumisjarjestelyt? Myds esimerkiksi
paivahoitopaikkojen tarjonnassa voidaan mitoituksia suhteuttaa tyopaikkatarjontaan.

Yhteison taloudellista kehittymista voidaan seurata esimerkiksi prosenttiosuuksin siité paikal-
lisesta kaupallisesta toiminnasta, joka on kehittynyt paikallisten ohjelmien tuloksena (yrittéjyys-
ohjelmat jne.)

2.5.3 Sosiaalinen ymparisto
Asumisen saatavuus on yksi keskeisimmistd sosiaalisen ympariston ulottuvuuksista. Kaupun-

ginosakohtaisissa tavoitteissa on mielekasta tunnistaa erilaiselle asumiselle parhaiten soveltu-
vat alueet (esimerkiksi suhteessa liikkumiseen ja palveluiden saatavuuteen — missé sijaitsevat
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koulut, missa ikaantyvien palvelut jne.), ja maaritelld naille tavoitteelliset suhdeluvut asukasja-
kauman seurantaan.

Koettu turvallisuus on yksi keskeinen sosiaalisen ympariston tekija, jota voidaan seurata mm.
ilmoitettujen rikosten ja likenneonnettomuuksien kautta.

Viheralueet ja muut avoimet paikat toimivat sosiaalisten kohtaamisten paikkoina. Kulttuurita-
pahtumien maarille voidaan asettaa tavoitteet, kuten viheralueiden kayttdjamaarille (kuntoiluva-
lineiden kayttd, latuverkostojen kayttd, koirapuistojen kaytto, vesiurheiluvélineiden saatavuus ja
kaytto jne.).

Sosiaalista kanssakdymistéd voidaan mitata sosiaaliseen toimintaan kaytettavissa olevan jul-
kisen tilan (avoin ja rakennettu) kayttdjamaarien kehittymisella. Myo6s erilaiseen yhteisolliseen
toimintaan osallistuvien maaraa (mm. kaupunkiviljely) voidaan seurata. Liséksi voidaan seurata
asukasaktiivisuutta urheiluseuroissa, yritysryhmittymissa, yhteisokeskuksissa, koulujen van-
hempainyhdistyksissa jne. Onko kunnalla/kaupungilla tai muulla toimijalla tarjota osaamista,
valineita tai kanavia eri asukasryhmien ja toiminnan aktivoimiseksi?

2.5.4 Paikan identiteetti

Seuranta, kuinka suuri prosenttiosuus asukkaista hyvaksyy ja kannattaa nykyisen asuinymparistén
luonnetta. Seuranta edellyttdd asiakirjoja alueen identiteettitekijoistd, kuten rakennetun/avoimen
tilan suhteesta, rakennuskannasta, julkista tiloista, viherrakenteesta jne. Seuranta mahdollistaa
muutosten vaikutusseurannan, sek asukkaiden kokeman laadun seurannan.

Viestintd on asuinalueiden muutoksessa avainasemassa. Tasta hyvana esimerkkina nayttay-
tyy myoOs Peltosaari-hanke (mm. Vékeva-Harjula 2013). Viestinta pitda sisalladn kuntaorgani-
saation sisaisen viestinnan — milla tavoin visio ja tavoitteet jalkautetaan paivittdiseen tydskente-
lyyn ja varmistetaan koko organisaation sitoutuminen tekemiseen — seké ulkoisen viestinnan —
milla tavoin asukas kohdataan, enté yhteistydkumppanit?

Asukkaille kohdentuvan viestinnan on oltava jatkuvaa, ei kaavavaiheisiin sidottua. Keskei-
sessa asemassa on kunnallisen kehityskuvan viestinta — millainen kunta/kaupunki X on vuonna
20307 Miten tdhan paastaan, ja mitka ovat lyhyen tahtaimen tavoitteita? Miten tavoitteen naky-
vat eri alueilla? Viestinta sisaltda suunnitteluperiaatteiden maarittelyn ja esillapidon. Kaikille on
oltava selvaa, mita tehdaan, miksi ja miten. Asukkaille ensimmainen ja uskottavin toimenpide on
jatkuvan vuorovaikutuksen mahdollisuus. Tama edellyttdd resursointia. llman jatkuvuutta ei
synny uskoa siihen, ettd asukasta kuultaisiin. Tama heikentdd mahdollisuutta vaikuttaa asumisen
koettuun laatuun.
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Uusien alueiden rakentamisen ja tadydennysrakentamisen vélilla on muutamia oleellisia proses-
seihin liittyvid eroja. Uusilla alueilla suunnittelu etenee paapiirteisesta osayleiskaavasta asema-
kaavoitukseen ja toteutukseen (Kuva 8). Yritykset tulevat aktiivisina toimijoina mukaan proses-
siin ennen asukkaita. Nk. kumppanuuskaavoitusmalleissa rakennusliikkeet, rakennuttajat ja
investoijat paasevat suunnittelemaan kohteitaan vuorovaikutuksessa alueen suunnittelun ja
asemakaavoituksen kanssa. Asukkaat tietavat uudelle alueelle muuttaessaan, ettad aluetta ra-
kennetaan vield monta vuotta ja kéasitysta lopullisesta tuloksesta ei viela ole. Asukkailla on kui-
tenkin tiedossa on suunnitelmat julkisien ja kaupallisten palvelujen rakentamisesta alueelle.
Alueen asukasmaaran kasvaessa on asukasvuorovaikutusta mahdollista laajentaa MRL:n osal-
listumisvaatimuksista.

Uudisrakentaminen Taydennysrakentaminen
- Kaupunki —=| Kaupunki
v ¥
Kaupunginosa > Kaupunginosa
Kortteli -| Kortteli
\ 4 ]
5| Yritykset
: (S0, Yritykset
¢ 1
AsQy
A
Asukkaat | Asukkaat

Kuva 8. Uuden asuinalueen suunnittelu ja rakentaminen on ensisijaisesti "top down”-prosessi, vaikka
osallisilla on tarjottava mahdollisuus ottaa kantaa suunnitelmiin. Taydennysrakentamisen suunnittelu ja
toteutus on vanhan yhdyskuntarakenteen sisalla enemman "bottom up”-prosessi.

Vanhoilla rakennetuilla asuinalueille tdydennysrakentamisen liikkeelle saaminen ja hyvéksynta
edellyttavat aktiivisuutta sek& kunnan ettd asukkaiden suunnasta. On asuinalueita, missa 20
viime vuoden aikana ei ole rakennettu juuri mitdan uutta tai tehty muutoksia. Laajamittaisen
taydennysrakentamisen hyotyja ei suoralta kadeltd nahda. Taloyhtididen paatdksenteossa lisé-
rakentaminen ei ole mydskaén tuttua. Tarve vuorovaikutukseen ja yhteiskehittdmiseen on alusta
alkaen huomattavasti suurempi kuin uusilla suunnittelualueilla.
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3.1 Asuntoalueiden uudistamiseen ja taydennysrakentamisen
sadadokset

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan (MRL 60 8) "kunnan tulee seurata asemakaavojen ajan-
mukaisuutta ja tarvittaessa ryhtya toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistami-
seksi.” Jos asemakaava todetaan arvioinnissa vanhentuneeksi (MRL 61 §), uutta rakennuslu-
paa ei voida myontdd ennen asemakaavan muuttamista. Velvoite asemakaavan ajanmukaisuu-
den arviointiin koskee erityisesti sellaisia asemakaavoja, jotka ovat olleet voimassa yli 13 vuotta
ja ovat edelleen merkittaviltd osin toteumatta. Myds voimassa olevalle asemakaava-alueelle
kohdistuvat poikkeamishakemukset saattavat synnyttda tarpeen tarkastella kaavan ajanmukai-
suutta (Ymparistoministerion tiedote kunnille 4/2012). Tavallisinta on, ettéd kaavan tarkistamis-
tarve perustuu kunnan omiin tavoitteisiin, kuten strategia- tai yleiskaavatyohon. Kysynté tonteis-
ta, kunnan elinkeinopolitikka ja pyrkimys parantaa alueiden ekotehokkuutta tuottavat tayden-
nysrakentamistarpeita. Tarve voi olla kehittaé alueiden palveluita ja parantaa viihtyisyytta.

Kuntien menoista keskim&érin n. 75 % on Suomessa sosiaali- ja terveystoimen ja opetus- ja
kulttuuritoimen osalla (Kuntien ja kuntayhtymien talous v. 2012). Julkisten palveluiden tarjonnan
kehittdminen on siten myos tekija tdydennysrakentamisen suunnittelussa. Palveluihin liittyvat
kehittdmis- ja rakentamistarpeet on tarve selvittda taydennysrakentamisen suunnittelun yhtey-
dessa. Lainsaadannolla ei palveluyksikdiden sijoittelua kuitenkaan tarkemmin ohjata, joten se
on kuntien paatettavissa tai jopa jaettavissa kuntien kesken.

Kun taydennysrakentaminen koskee sellaista asuntoaluetta, jonka kaavassa maaéritelty ra-
kennusoikeus on liki kokonaan hyddynnetty ja asuntoja seka muita tiloja halutaan merkittavasti
lisata alueelle, on asemakaavan uudistaminen valttamatonta nykyisen Maankaytto- ja rakennus-
lain mukaan.

Vuonna 2010 saadettiin laki kevennettyjen rakentamismaaraysten kokeilusta ja sen on voi-
massa vuosina 2011-2013. Lain tavoitteena on hankkia kokemuksia siitd, miten rakentamis- ja
kaavamaarayksia seka lupamenettelyja keventdmalla voidaan edistdd asuntorakentamista eri-
tyisesti kasvukeskuksissa ja lisatd asuntotuotannon kustannustehokkuutta. Kevennettyja raken-
tamismaarayksia voidaan kokeilla viidessa kaupungissa. Helsingissd, Espoossa, Turussa ja
Vantaalla voidaan myodntaa véhaista suurempi poikkeus asemakaavassa osoitetusta tontti- tai
rakennuspaikkakohtaisesta kokonaisrakennusoikeudesta tai vahdaistd suuremman rakennusoi-
keuden osoittaminen alueelle, jolle asemakaavassa ei ole osoitettu rakennusoikeutta. Muissa
kaupungeissa ja kunnissa poikkeamisvalta kaavoista on ELY-keskuksilla. Vantaalla Myyrmaes-
sé on jo toteumassa ensimmainen kevennettyjen rakentamismaaraysten kokeilulain mahdollis-
tama rakennuskohde (Rakennuslehti 17.8.2012).

3.2 Toimintatavat asuinalueiden uudistamisessa

3.2.1 Taydennysrakentamisen strateginen suunnittelu

Kaavoitettujen alueiden maankayton tehostamiseen liittyvaa strategisia suunnitelmia laaditaan
ja toteutetaan monissa suomalaisissa kaupungeissa. Helsingin kaupunki on rakentanut edelly-
tyksia taydennysrakentamiselle Esikaupunkien renessanssi ohjelmalla. Tavoitteena on “etsia
ratkaisuja kaupungin kasvun haasteisiin ja Helsingin esikaupunkialueen seudullisen roolin muut-
tumiseen. Taydennysrakentamisella ja kaupunkitilaa kehittdmalla parannetaan esikaupunkialueiden
asumistasoa ja viihtyisyyttd” (Helsingin kaupunginsuunnitteluvirasto 2012). Esikaupunkien renes-
sanssi-ohjelma siirtyi v. 2012 osaksi uuden yleiskaavan valmistelua.

Tampereella keskusta-aluetta kehitetdan Viiden tdhden keskusta -kehittdamisohjelmalla, jonka
taustalla on kaupunkistrategia. Viisi tahted ovat: keskusta on kaupunki, keskustaympéristd henkii

48



3. Vanhan asuinalueen yhteiskehittdmisen mallit

laatua, keskusta palvelee monipuolisesti, keskusta on veturi ja keskustalla on imago. Muidenkin
kaupunginosien kehittdmista ja tdydennysrakentamista on suunnitteilla.

Vantaan yleiskaavaan liittyvén selvityksen tavoitteena on ollut 16ytaa keinoja yhdyskuntara-
kenteen eheyttdmiseksi (Yhdyskuntarakenteen eheyttdminen Vantaalla 28.4.2006). Taydennys-
rakentamisen suunnittelua varten on laadittu tédydennysrakentamisen taloudellinen tarkastelu
usealta alueelta. Nakdkulmana on tdydennysrakentamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta,
jos maantasopyséakdintipaikkoja kaytetaan taydennysrakentamiseen (Taydennysrakentamisen
taloudellinen tarkastelu 2010).

Paljon julkisuudessa esilla olleessa Vancouverin kaupungin suunnittelumallissa oli vuonna
1992 tehty paatos koko kaupunkia koskevan visiotyon kaynnistdmisesta. City Planin tekemiseen
osallistui yli 20 000 henkea. Kaupunginlaajuinen visio vahvistettiin 2005. City Plan vietiin kau-
punginosatasolle Community Vision -ohjelmana. Kaupunginosavisiot on toteutettu 1-2 vuoden
jaksoina kahdessa kaupunginosaa kerrallaan siten, ettéd ne toteuttavat City Planin linjauksia.
Kaupungin poliittinen kehittdmisohjelma jakaantuu kuuteen osaan, jotka ovat: A maankaytto, B
rakentamistapa, C avoimet tilat, D liikenne ja liikkuminen, E ympérist6, ja F taloudellinen kehitys
ja yllapito. Sen jalkeen on laadittu virallinen kehittamissuunnitelma (Official Development Plan),
jonka puitteissa on laadittu ohjeet yksityiskohtaisemmalle maankaytdlle ja kaupunkisuunnittelul-
le. Suunnittelun kaynnistaminen yksittaisessa kaupunginosassa tarvitsee luvan kehittamislauta-
kunnalta (Development Permit Board) (Staffans 2010b). Alueiden yksityiskohtainen suunnittelu
tapahtuu yksityisten kehittdjien toimesta erikseen hyvaksyttavien kehittdmissuunnitelmien mu-
kaan. Vancouverin kaupungin kehittdmisohjelmasta on runsaasti tietoa kaupungin www-sivuilla
(http://www.cityofvancouver.us/default.asp). Vancouverin mallia on kuvattu myds julkaisussa
Oppiva kaupunkisuunnittelu (Staffans & Vayrynen 2009).

Kaupungeissa, ja erityisesti kasvukeskuksissa, asemakaavoitetuille alueille kohdistuu mark-
kinalahtoista kysyntaa, sitd enemman mita keskeisempi sijainti alueella on. Kaupunki joutuu
silloin reagoimaan tahan kysyntdan ja asettamaan tavoitteet tdydennysrakennushankkeiden
suunnittelulle ja toteutukselle. Jos kysymys on satunnaisista hankkeista, ratkaistaan niiden kaa-
voitus todennéakoisesti tapauskohtaisesti iiman kattavaa alueen kehittdamisohjelmaa.

Haastavinta taydennysrakentaminen on asuntoalueiden sisélla. Kaupungin tai kunnan omis-
tuksessa on vain pieni osa maasta. Jokaisella tontilla ja tadydennysrakennushankkeella on eri
omistaja. Asuntotonteista enemmistd on asunto-osakeyhtididen omistuksessa tai vuokraamina.
Vuokratontillakaan kaupunki ei voi pakottaa taloyhtiota kaynnistamaéan lisarakentamishanketta.
Taloyhtidille lisdrakennushankkeisiin ryhtyminen ei ole edelleenkdéan kovin tuttu asia, vaikka
ullakkorakentaminen on ollut esilla jo pitempaan.

Jotta tdydennysrakentamista voidaan ohjata suunnitelmallisesti ja aktivoida sitd, tarvitaan vi-
sioita ja strategista suunnittelua, jonka mittakaava on yksittdistd hankekaava-aluetta laajempi.
Maankayton suunnitteluun sisaltyy tonttien, korttelien ja katujen lisdksi kuntatekniikka, julkiset
palvelut, liikenne, pysékéinti, tilat ja toimijat kaupallisille palveluille jne. Yleisina alueiden suun-
nitteluteemoina ovat nykyisin mm. palveluiden taydentaminen, esteeton jalankulku- ja pyoraily-
reitit, viihtyisyys, ekotehokkuus, turvallisuus, liikenne ja pysakdinti jne. Taydennysrakentamisen
valmistelussa eri suunnittelunékdkulmat on tarve kdyda lapi ja arvioida niihin liittyvia kehittamis-
tarpeita. Selvitykset tuottavat tietoa taydennysrakentamisen madarallisten ja laadullisten tavoit-
teiden asettamiselle. Se mita selvityksia on ainakin tarve tehda, tulisi arvioida tdydennysraken-
tamisen suunnittelun alkuvaiheessa.

Taydennysrakentamisen asemakaavoitus ja toteutus eivat voi edetd samaan tapaan kuin ra-
kentamattomilla alueilla, missa olemassa oleva kiinteistbomistus ja tonttijako eivat rajoita juuri-
kaan suunnittelua. Vanhalla asemakaava-alueella kiinnostus lisdrakentamiseen on kiinteisto-
kohtaista ja hankkeiden ajoittumista seka etenemisjarjestysta on vaikea ennakoida. Jokainen
vanha asemakaava-alue on yksildllinen [ahtdkohdiltaan.

Rakennusoikeuden arvo vaihtelee merkittavasti erityisesti alueen sijainnin ja kiinteistokannan
mukaan. Taydennysrakentamisen taloudellinen ja maarallinen potentiaali riippuu siten suuresti
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alueesta, sen ominaisuuksista ja palveluista. Jos uusille asunnoille tai toimitiloille on heikko
kysyntd, on tdydennysrakentamista vaikea saada k&ynnistym&an markkinavetoisesti. Kysynnan
synnyttdminen tallaisella alueella voi edellyttdd koko alueen huomattavaa uudelleensuunnittelua
ja panostusta palveluiden seka viihtyisyyden kehittdmiseen.

Taydennysrakentamisen asemakaavoihin voidaan edeta yleissuunnitelman ja/tai kaavarun-
gon kautta. Niiden laht6kohdaksi kannattaa tehda alueen tulevaisuusvisio. Lahtékohtana visiolle
ovat koko kaupungin tai kunnan kehitysvisio ja strategiset suunnitelmat. Alueen kehittdmista
voidaan tarkastella vaihtoehtoisten kehitysskenaarioiden avulla. "Perusskenaariona” voi olla se,
miten alueen arvioidaan kehittyvédn omaehtoisesti ilman kunnan erityisid suunnittelupanoksia.
Parin erilaisen tdydennysrakentamisskenaarion avulla voidaan tutkia vaihtoehtoisia tulevaisuus-
kuvia. Milla edellytyksilla ja toimenpiteilld tdydennysrakentamisvaihtoehdot voisivat toteutua ja
millainen vaihtoehto toisi eniten lisdarvoa alueelle ja sen asukkaille.

Kestavan yhdyskunnan periaattet ja visiota tulisi kdyttaa asetettaessa tavoitteita ja ohjattaes-
sa suunnittelua ja kaavoitusta seka rakentamista (Katsauksia maankayttd- ja rakennuslain toi-
mivuuteen 2012: Staffans A.). Ne on rakennettava paikallisesta nakdkulmasta ja paikallisiin
arvoihin sopivaksi (kuva 9). Vision laadinnassa voidaan ja kannattaa hyddyntad asukastilai-
suuksia ideoiden ja kannanottojen hankkimiseksi kehittamistarpeista.

Kansalliset ja
kansainviliset
tavoitteet

Kestavan yhdyskunnan periaatteet

Paikallinen
nakokulma, arvot

KESTAVAN YHDYSKUNNAN VISIO

Paikallinen tulkinta, tavoitteet ja kriteerit

Suunnittelu Kaavoitus ja Seuranta
ja muu ohjaus Ja
rakentaminen Indikaattorit arviointi

A

Rakennettu ymparisto ja sen kaytto

Kuva 9. Kestava yhdyskunta visiosta toteutukseen (Katsauksia maankaytté- ja rakennuslain toimivuuteen
2012).

Pysakdinnin uudistaminen on tdydennysrakentamisessa yksi oleellisemmista asioista. Pysa-
kdintipaikkojen rakentaminen vanhan normin mukaisesti vie oleellisen osan taydennysrakenta-
misen potentiaalista. Lahidissa pysékointipaikat ovat padosin pihoilla. Kaupunkien keskusta-
alueilla tyypillistd on myo6s kellareissa tai ensimmaisesséa kerroksessa sijaitsevat autotallit. Py-
sakointipaikkojen méaaran selvittdminen on lahtékohta tdydennysrakentamisen kehittdmiseen.
Monilla vanhoilla asuntoalueilla asukaspysakdinnin todellinen tarve on oleellisesti pienempi kuin
vanhassa kaavassa merkitty pysakointipaikkojen maara. Kaikkia kaavaan merkittyja pysakainti-
paikkoja ei ole aina rakennettukaan. Mahdollisuuksia pysakdintipaikkojen maaran pienentami-
seen kerrosalan ja asuntojen maaraan suhteen on ldydettavissa.

Vanhoissa kaupunkikeskustoissa tilanne voi olla painvastainen. 1900-luvun alkupuolella ja
viela 1950 luvullakin autoja oli véahan nykyiseen verrattuna. Autoistumisen myota pysakaintipai-
koista on nyt pula. Asiassa tarvitaan kaupunkien suunnittelupanosta ja mahdollisesti lisda keski-
tettyja vuoroittaispyséakoinnin mahdollistavia pysékéintilaitoksia.
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Taydennysrakentamisen paatavoitteena on kaavoitetun yhdyskuntarakenteen kehittdminen ja
tdydentdminen uusilla rakennuksilla, toiminnoilla ja palveluilla. Tahén liittyen muita tavoitteita
ovat usein:

o Kaupunkikuvan, arkkitehtuurin ja viihtyvyyden parantaminen
o Julkisten ja yksityisten palveluiden kehittdminen

¢ Yleisten alueiden ja infran kehittaminen

o Pysakointiratkaisujen kehittdminen

¢ Kevyen liikenteen yhteyksien parantaminen

e Turvallisuuden ja esteettdmyyden parantaminen

e Hairitsevan melun vahentaminen.

Alueet ovat erilaisia ja niiden tdydennysrakentamisessa tarvitaan eri vaihtoehtoja tai niiden yh-
distelmié&:

o Taydennysrakentaminen yleiskaava-alueella, missé ei ole viela asemakaavaa

e Rakentaminen kaava-alueiden reunoille

¢ Rakentamattomien korttelien ja tonttien toteuttaminen

o Alueen kayttdtarkoituksen muutokset

¢ Osittainen katualueiden hyddyntaminen esim. kansiratkaisut

¢ Ullakkorakentaminen ja rakennusten korotukset

e Lisarakentaminen nykyisille tonteille ja uusien tonttien lohkominen tai yhdistdminen

¢ Pienehkdjen vanhojen rakennusten tilalle rakennetaan uusia suurempia asuin- tai palve-
lurakennuksia.

e Tonttien tai korttelien uudelleenrakentaminen, jossa niissa on pieni rakennusoikeus ja/tai
huonokuntoisia rakennuksia.

Taydennysrakentamisen aikataulun on tarve olla riittdvan pitkdjanteinen, koska hankkeiden
toteutumisaikataulu ja -jarjestys eivat ole yksin kunnan paatettavissa. Taydennysrakentamisen
kriteerit, ohjauskeinot ja kannusteet tulee rakentaa alussa.

Asemakaavarungon tai alueen yleissuunnitelman avulla kaavoitusta ohjataan pienehkoina
hanke- tai korttelikaavoina sitd mukaan kuin hanke-esityksia syntyy. Kunta voi lahteé liikkeelle
itse niista tonteista, joita se omistaa ja joissa ei ole pitkaaikaisia vuokrasopimuksia.

Asuinkortteleissa sijaitsee yleensa useita asunto- ja kiinteistoyhtitita. Kortteleiden téaydennys-
rakentamiseen voidaan edeté:

¢ Kaavoitusta kaynnistetaan sitd mukaan kuin ehdotuksia kaavoituksesta esitetaan

o Kun korttelista tulee ensimmainen kaavoituspyyntd, kaynnistetaan koko korttelin tayden-
nysrakentamisen kehittaminen. Korttelin uuden suunnitelmakonseptin valmistumisen jal-
keen kaavoitus kdynnistetaan lisdrakentamista esittévien kiinteistonomistajien kanssa

¢ Alueen taloyhtidille ja muille kiinteistdjen omistajille esitetdan kutsu osallistua korttelikehit-
tamiseen ja lisdrakentamishankkeiden valmisteluun (Tammela, Tampere).

Ensimmainen vaihtoehto voi tuoda kaavoituspyynnon sellaisilta tontin omistajilta, joiden tontilla
on paras mahdollisuus merkittavaan lisarakennusoikeuteen. Yksittdinen hankesuunnitelma ei
ota kantaa naapuriyhtididen lisarakentamismahdollisuuksiin. Kun tdydennysrakentamista ediste-
tddn myos kaupungin taholta, voidaan tehda suunnitelmia kortteleiden tdydennysrakentamis-
konsepteista, kiinteistdjen piha- ja pysakointijarjestelysté seka hoitaa kerralla tarvittavat osallis-
ten kuulemiset. Jalkimmaiset vaihtoehdot tuottavat todennakoisesti enemman ja nopeammin
kaynnistyvia rakennushankkeita.

51



3. Vanhan asuinalueen yhteiskehittdmisen mallit

3.3 Yhteistoiminta asukkaiden ja yritysten kanssa

3.3.1 Kaupunginosavision laadinta vanhalla asuinalueella

Kuntalaisille (osalliset) tulee turvata lain (MRL) mukaan mahdollisuus osallistua kaavan valmis-
teluun, arvioida kaavoituksen vaikutuksia ja lausua mielipiteensa asiasta. Vanhojen asemakaa-
vojen alueella tdydennysrakentamisesta kiinnostuneita on runsaasti. He arvioivat tdydennysra-
kentamisen kehityssuunnitelmia lahtékohtana oma asuminen ja koti (luku 2). Asunto-
osakeyhtididen asukkaat paattavéat omien taloyhtionséa mahdollisista lisdrakennushankkeista.

Koko kaupungin kehittamisvisio ja strategiset suunnitelmat ovat lahtékohta kaupunginosavi-
siolle (Kuva 10). Taustaksi tarvitaan lahtttietoja alueen rakennuskannasta, asukkaista, yrityksis-
ta, historiasta, kuvia ja karttoja alueesta, aikaisemmasta kehityksesta ja asemakaavasta. Paatos
alueellisesta kehittamishankkeesta tarvitsee jo valmistelua. Sité varten laaditaan suunnitelma ja
kehittdmisen suuntaviivat. Taydennysrakentamisen potentiaalia on myds hyddyllista tutkia alusta-
vasti ja sitd, millaista rakentamista alueelle tavoitellaan.

Aluevision kehittamisessa vuorovaikutuksesta on seuraavia hyotyja:

o Asukkailla ja muilla osapuolilla on aikaa ryhtya miettimaan alueensa kehittdmista
¢ Osallisilta saadaan monenlaista hyodyllista tietoa ja palautetta
¢ Kehittamishankkeesta voidaan jakaa tietoa aikaisessa vaiheessa

o Lisdrakentamisesta mahdollisesti kiinnostuneet kiinteistéjen omistajat aktivoituvat miettimaan
omia mahdollisuuksiaan.

Kaupungin tulevaisuusvisio
Strategiset suunnitelmat

v

Paatokset ja tavoitteet alueen
kehittamiselle

v

Asukas- ja osallistilaisuuksien = Internet kyselyt
suunnittelu " tai pehmoGis
WS 1 Y
WS 2
’ WS 3

Vision kokoaminen

v

Tuloksen kasittely
Hyvaksyminen

v

Vision kaytté alueen suunnittelussa

Kuva 10. Kaupunginosavision laadinnan periaatteellinen eteneminen.
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Miten pitkalle tdydennysrakentamisen suunnittelu kannattaisi vieda ennen asukasvuorovaikutuk-
sen kaynnistamista? Tahan ei I16ytyne yhta vastausta. Kun vuorovaikutus kdynnistetaan visiotyos-
kentelylla, tarvitaan siihen taustatietoa alueesta. Pitkalle vietyjen suunnitelmien esittdminen visio-
vaiheessa voi synnyttda kasityksen, ettéd suunnittelu on jo tehty, eika siihen voi vaikuttaa. Yksi-
tyiskohdiltaan karkeahkon virtuaalimallin kaytt6& visio- ja vuorovaikutustilaisuuksissa kokeiltiin
Tammelassa (Tampere). Menetelma tuntui toimivalta ja auttoi keskustelujen avaamisessa.
Asukastilaisuuksissa esitetddn runsaasti kysymyksia. Monia kiinnostaa se, miten aluetta aiotaan
kehittda ja millaisia suunnitelmia on jo olemassa. Lupauksia kehitettavista kohteista ei voida
antaa, jos resursointeja ja kehittamiskohteita ei ole viela paatetty. Paalinjat kehityksen suunta-
viivoista tulisi saada asukastilaisuuksiin, esimerkiksi mihin kehittdminen pyritddn kohdistamaan
asuinalueella tai millaisien asioiden kehittamisté tutkitaan. Jos kehittdmislinjauksista ei ole ole-
massa mitdan paatoksid, on vuorovaikutustilaisuuksissa vaikea vastata esitettyihin kysymyksiin.
Tehtyja kehittdmislinjauksia tulisi olla mahdollista jatkossa kehittéda ja parantaa asukkailta saatujen
kannanottojen perusteella. Téma on taydennysrakentamisen valmisteluun liittyva asia.

3.3.2 Asukastilaisuudet

Visiotyd ja asukastydpajat tarvitsevat omat suunnitelmansa. Montako kertaa on tarkoitus ko-
koontua, tilaisuuksien ohjelmat, vetgjat, alustukset ja ideointien jarjestamiset seka tulosten do-
kumentointi ja hyédyntaminen jatkossa. Vision pohjaksi voidaan tehd& alustava luonnos esim.
pienemmalla tyéryhmalla, johon keratédan ideoita asukkaiden tai muiden osallisten kanssa.
Vanhoissa kaupunginosissa hyvin harvat ovat miettineet alueidensa tulevaa kehitysté ja tarpeita
erityisesti, jos alueella ei ole tapahtunut muutoksia pitkdan aikaan. Jokainen eldd omaa ela-
maéansa. Tunnetaan paikat ja historiaa. Esille nousee monenlaisia kysymyksia. Mihin kaupunki
on pyrkimassa ja miksi tdydennysrakentamista nyt suunnitellaan? Mita hyotya tai haittaa siita
voi koitua?

Elédvi ja rosoinen kaupunkikulttuuri
“Tammelan monimuotoisuus ja

Kaupalliset palvelut
”Palveluja lisaa,
kivijalkakaupat”

Vihreat kulkureitit
“Viherkaytdvat Pyynikille,
Arboretumiin ja Kauppiin”

Hoidettavuus/ siisteys
”Siisteyttd lisaa”

”Monitoimitila, jossa saman

rosoisuus sdilytettdva” Viheralueet ja puistot

"Viheralueiden

Muut palvelut sdilyttdminen

katon alla tapahtumia,
iltakahvila.” Julkinen liikenne
”Joukkoliikennettd/raide

liikennettd Tammelaan”

Kauppahallille kysynt&3

”Kauppahallin voisi

vahintdan nykytasolla”

Liikennemaarat
”Miten autot padsevat pois,
jos 4000 uutta asukasta?
Paikoitus Liikennejarjestelyt”
” Mihin suunnitellaan
mahdollisesti
poistuvat parkkipaikat
ja milld hinnalla?”

Nidkymat huomioitava
”Ei pimennetd
nakymid”

Torin siistimi

"Pienet sivukadut tulee

Olemassa olevien tilojen
hyédyntdminen
” Kehityskohteena tilan oikea
kayttd erilaisten toimintojen
toteuttamiseen.”

Puistot
”Lisdd vihreyttd >
ei aukioita vaan
puistoja”

Minne tdydennetddn

sailyttad eika tiivistaa
niiden avulla.”

rakentaa.” Kevyen liikenteen raitit ”Kylld Tammelantorin »paasikiventien Viheralueet (muut)  Viljyys séilytettéva
Saavutettavuus N ”Jatkuvia, turvallisia ulkonddssd on R rEmInens. “Tammelan viheralueet T?mnt\.(.e.la on .
”Suljetut kadut— ei padse Litkuntapalvelut kevyen liikenteen viylia” kehittamistikin” sdilytettivd vihintddn  nykyiselladn hyva:
Kadntymaan, el i nykyisell3an” viheralueet ja

vaikea kulkea kKaden ilmavuus sailytettava

| TOIMINNALLINEN YMPARISTO | RAKENNETTU YMPARISTO

e Arkkitehtuuri
vieraspaikkakuntalaisille  KaYttoon ,.Kl:rke';asz;:gn
arkkif Iri uusissa
”Ajatella mitd asukas = - kohteissa”
tanvitseodiieN Tl SOSIAALINEN YMPARISTO PAIKAN IDENTITEETTI
Ei slummia

Asukasmielipiteen
kunnioittaminen
”Asukkaiden (ei valttamatta
omistajien) mielipide
huomioiden”

“Slummikylda ei
Tampereelle haluta”

Hyvé sellaisenaan
“Tammela sellaisenaan hyva
—oman aikakautensa
arkkitehtuurin luomus”

Asumisviihtyvyys
”Asuntoja ei ole ostettu
rakennustyémaalta” sailytettavad ja
kunnioitettavaa
“Tammelantori on meidan
sydan, pallokenttd meiddn
keuhkot: ndma sdilytettava”

Paikan henki
"Tammelan rosoinen
henki oleellinen”

Turvallisuus

”Uhan tuntu” Muutosta tarvitaan

“Nykyinen Tammela kolkko
ja ruma, tarvitaan tasokasta
kaupunkirakentamista”

Suunnittelun avoimuus
“Taustat esille nyt ajoissa.
Kaikki mahdolliset hdmaykset
julki, jotta kansan jalkipuinti
pehmenisi.”

Térkedt paikat
”Peruspilarit sdilytettivi — tori
+ Kkello, Sorsu, pallokentta,
Osmonpuisto, Tammelan
koulu”

Identifioituminen
”Lapsiperheitten,
opiskelijoiden ja vanhusten
kaupunginosa”

Puistomaisuus tekee
Tammelan

”Lisdd puita kadun
varteen > puistomaisuus
Elévdinen tori on Tammelan sydidn tekee Tammelan.”
“Tori on Tammelan syddn — sisdtori

toiseen padhdn, toimisi hyvin

talvella”

Kuva 11.Yhteenveto Tampereen Tammelan asukastilaisuuksissa keratyista palautteista 2011-2012 (Eréaranta,
S. Aalto-yliopisto 2013).
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Tammelan kaupunginosan asukastilaisuuksien (2011-2012) yhteydessa huomattiin myds, etta
kunnan aluesuunnitteluun liittyvda paatoksentekoa tunnetaan heikosti. Osallistujille on hyddyllista
kertoa millaisesta prosessista on kysymys, missa prosessin vaiheessa nyt ollaan ja miten valmis-
telussa on tarkoitus edeta ja mita p&aatoksia tarvitaan. Kun vuorovaikutus kdynnistetaan aikaisessa
vaiheessa ja tilaisuuksia on useana perakkaisend vuonna, monet asukkaat odottavat jo hankkei-
den liikkeellel&htda ja tuloksia. Suunnitteluvaihneen monen vuoden pitkédé kestoa ei oikein ymmaér-
reta.

Asukastilaisuuksien alussa esitetaan:

e Suuntaviivat ja perustelut alueen kehittdmisesté ja tdydennysrakentamisesta

o Millaisia yleisia kehittdmiskohteita liittyy alueen kehittdmiseen

¢ Millaisia muutoksia on ennakoitavissa alueen ympéristossa

o Millaisessa aikataulussa edetaén ja missé vaiheessa nyt ollaan

o Mita hy6tya alueen kehittdminen ja tdydennysrakentaminen voi tarjota asukkaille
e Miten asukastilaisuuksien tuloksia hyddynnetdan jatkossa.

Asukastilaisuuksien ajankohta tulisi olla sellainen, ettd mahdollisimman monilla on mahdollisuus
osallistua. Vaikka tilaisuuksia jarjestetdan arkipaivisin normaalin ty6paivan jalkeen, on osallistu-
jien ikaprofiili painottunut senioreihin (Tammelan asukastilaisuudet 2011-2012). Nuoria ja tyos-
sakayvia osallistujia on ollut kovin vahan tydpajoissa. Internet-kyselyjen ja pehmoGIS-
menetelmien avulla voidaan taydentda asukastilaisuuksia. Ne eivét yksin riitd, koska kaikki asu-
kasryhmaét eivét ole Internetin kayttdjid. Tammelan kaupunginosan asukastilaisuuksien palautteet
on koottu kuvaan 11 jasennettyna luvussa 2 esitetyn asuintoalueen laatukehikon mukaisesti.

Taydennysrakentamista kannatetaan ja vastustetaan. Moni on epatietoinen hyddyista ja hai-
toista. Kaikilla taloyhtidilla ei ole mahdollisuutta tai halukkuutta lisdrakentamiseen. Merkittava
haaste on siina, ettd mahdolliset haitat tunnistetaan nopeammin kuin hyddyt. Hyddyt
syntyvat pitkalla aikajanteellda. Alueen kehittdmisen ja taydennysrakentamisen hyétyja on
tuotava esille pitkgjanteisesti. Haitat on tarpeellista tunnistaa mahdollisimman kattavasti ja
suunnitella toimia niiden minimoimiseksi.

3.3.3 Yritysten osallistuminen tdydennysrakentamisen suunnitteluun

Asuinalueilla toimii myds yrityksia, joilla on intresseja tdydennysrakentamista ja korjaushankkeita
kohtaan. Yrityksille voidaan jarjestda erikseen vuorovaikutustydpajoja. Yritykset ovat yleenséa
kiinnostuneet osallistumaan my®ds erilaisiin valmisteleviin tydryhmiin kuten esim. aluevision ideoin-
tiin. Taydennysrakentamisen ja lisdrakennushankkeiden toteutus kiinnostaa rakennusliikkeita,
rakennuttajia, suunnittelutoimistoja ja sijoittajia.

Missa vaiheessa ja kuinka yritysten resursseja ja osaamista voidaan hyddyntaa?:

e Jarjestamalla avoin idea- ja suunnittelukilpailut alueen kehittdmiseksi (esim. Riihiméaen
Peltosaari)

o Jarjestamalla rajattu kutsukilpailu alueen kehittamiseksi

o Pyytamalla yrityksiltd ehdotuksia aluekehittdmishankkeista (yrityksen riski) ja valitsemalla
parhaat ehdotukset ja ideat jatkokehittamiseen
o Jarjestamalla kunnan ja yritysten yhteisia kehittamistydpajoja.

Asuinalueen laajamittainen tdydennysrakentaminen edellyttaa kunnallistekniikan, viheralueiden,
katujen, liikenneyhteyksien, liikenteen ja palveluiden kehittamistarpeiden arviointia. Ty6hon
tarvitaan suunnittelijoita kunnan eri yksikoista. Kun kehittdmiskohteet on valittu, voidaan niihin
littyvat yksityiskohtaisemman selvitykset ja suunnitelmat teettaa ulkopuolisilla suunnittelijoilla tai
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omana ty6na. Taydennysrakentamisen potentiaalin ja alueen kehittdmistarpeiden selvitys voidaan
myos teettdd yksityisella suunnittelutoimistolla.

Taydennysrakentamisen kriteereja ja periaatteita tarvitaan, kun ohjataan monien kiinteistjen
omistajien hankkeiden valmistelua ennen kaavoituksen kaynnistamista ja kaavan valmistelun
aikana. Kaavoitusesityksia tekevét kiinteistdjen omistajat voivat olla rakennusliikkeitd, sijoittajia
ja asunto-osakeyhti6itd. Kunta voi myds kaavoittaa omistamiaan tontteja

Jotta lisdrakennushankkeen kaavoituksesta on tehtévissa esitys, on hankkeen laajuus, sisaltd
suunniteltava ja kannattavuus arvioitava. Asunto-osakeyhtio tai kiinteistoyhti¢ tarvitsee avuk-
seen suunnittelijan tai ryhtyy yhteistydhon rakennusliikkeen kanssa jo ennen kaavaehdotuksen
tekemista lisarakentamishankkeesta. Asunto-osakeyhtion ei ole helppo arvioida lisarakennus-
hankkeen kannattavuutta yksin ilman markkinoilla toimivien yritysten apua.

Rakennusliike tai sijoittaja ei yleensa osta osaa tontista tai merkitse suunnattua osakeantia
selvittaméatta ensin lisdrakennushankkeen potentiaalia ja kannattavuutta. Taloyhtion on saatava
myds varmuus siitd, ettd hanke on kannattava sen kannalta. Ennen kaavoituspyynnén esitta-
mista suoritetaan alustavaa hankesuunnittelua. Jos hanke osoittautuu kannattavaksi seka talo-
yhtion etté rakennusliikkeen kannalta, solmitaan esisopimus tonttikaupasta tai osakkeiden mer-
kitsemisestd, jonka jalkeen tehdaan pyyntd kaupungille kaavoituksen kaynnistamista.

Kun kaupunki on kaynnistéanyt asuntoaluetta koskevan kehittamis- ja taydennysrakentamis-
hankkeen ja tarkoituksena on tutkia lisdrakentamismahdollisuudet kortteleittain, taloyhtiét voivat
palkata omia suunnittelijoita tai valita rakennusliikkeen kumppanikseen. Korttelisuunnittelussa
voidaan edeta siten, ettd kaupungin palkkaama suunnittelija kehittda lisarakennuskonseptin
koko kortteliin. Kysymys on paépiirteisestd massoittelusta ja laatutavoitteiden maarittelysta jat-
kosuunnittelulle. My6s pysakaointi- ja piharatkaisut tutkitaan samalla.

3.3.4 Kannusteet lisarakentamiseen asuntoalueilla

Asunto-osakeyhtididen kaynnistamat lisdrakentamishankkeet ovat olleet hyvin harvinaisia. Paa-
osa lisdrakennushankkeista on ollut ullakoiden kayttéonottoa kaupunkien keskusta-alueilla.
Asunto-osakeyhtidlakikin on laadittu periaatteella, etta taloyhtid ei saa ottaa liiketoimintaan liittyvia
riskejd, vaan lahinna pitaa asuinkiinteistdaan kunnossa ja tehda siihen parannuksia.

Rakennusoikeuden myynnista saatava tulo on merkittdvin kannuste lisdrakentamishankkee-
seen ryhtymiselle. Taloyhtidlle tulee tietyssa elinkaaren vaiheissa suuria peruskorjaustarpeita,
erityisesti putkiremontti, joiden rahoittamiseen liséarakentamisesta saataville tuloille on kayttda.
Muitakin perusparannuksia lisdrakentamisen tuotoilla voidaan rahoittaa. Suomessa on edelleen
runsaasti hissittomia nelikerroksisia taloyhtidita.

Maankayttomaksujen oleellinen pienentdminen asunto-osakeyhtididen lisdrakennushankkeilta
parantaa lisarakentamisen kannattavuutta. Muita kannusteita lisdrakentamiseen ovat:

o Keskitetyt pysakaintilaitokset tarjoavat mahdollisuuden vahentaa pysakdintipaikkoja tonteilla
¢ Kaupungin tavoitteet kehittaé alueen kaupunkikuvaa ja viihtyisyytta

¢ Alueen kevyen ja muun liikenteen yhteyksien parantaminen

¢ Alueen palveluiden kehittaminen.

Kun asuntoalueita pyritdan kehittdmaan monipuolisesti, kasvattaa se pitemmalla janteella kiin-
teistdjen ja asuntojen arvoa alueella verrattuna alueisiin, missa kehittamista ei tehda. Alueiden
monipuolinen kehittaminen hyddyttdd myos sellaisia asukkaita, joiden taloyhtidilla ei ole mahdol-
lisuutta tai halua ryhtya lisdrakentamiseen. Nain pienennetaan taydennysrakentamisen vastus-
tusta ja kaavoista tehtavia valituksia.
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3.4 Taydennysrakentamishankkeiden kesto

Taydennysrakennushankkeiden asemakaavat etenevat paaosin saman prosessin mukaisesti
kuin uudisrakentamisalueillakin (Kuva 12). Oleellisia erojakin on:

¢ Kiinteistbnmuodostus on paaosin tehty aikaisemman kaavoituksen yhteydessa

o Liikkeelle lahdetaan aikaisemman asemakaavan pohjalta

¢ Reuna-alueet voivat olla vain yleiskaavan piirissa

¢ Maanomistajia ja kaavoituksen kaynnistamispyyntéja on runsaasti

¢ Maanomistajat myyvat tonttiensa osia tai kiinteistojaan

¢ Kunnallistekniikkaa tarvitse rakentaa vain osin uudelleen

e Taydennysrakentamisen kokonaismaaraa ei voida tarkasti ennustaa

e Taydennysrakentamisen etenemisjarjestysta on vaikea suunnitella etukateen

o Pysakadinnin ratkaisuja on kehitettdva kokonaisuutena ja hankekohtaisesti koko alueella.

Asemakaavoitus kaavan vireilletulosta hyvaksymiseen kestdd Suomen kasvuseuduilla tyypilli-
sesti hieman yli 10 kk (Rinkinen 2007). Vaihtelua eri kuntien vélilla on. Ennen asemakaavan
vireille panoa lisdrakennushanketta suunnitteleva tekee alustavaa hankesuunnitelmaa yritys-
kumppaniensa kanssa ehka 6-12 kk. Kaavan hyvaksymisen jalkeen kiinteistbkauppa ja uuden
kiinteistdn muodostus voi kestdd muutaman kuukauden. Hankkeen toteutussuunnitteluvaiheeseen
voidaan paasta alle kahden vuoden. Jos hyvaksytystd asemakaavasta valitetaan, voi kesto
pidentya jopa parilla vuodella.

| HANKESUUNNITTELU |

I {Maanhankinta) | Kunnallistekniikan suunnitely } Ly kunnallistekniikan
! | rakentaminen
| ASEMAKAAVOITUS
_! Kiinteis- | [Tonttien ||Tonttien
Kehittimis- |—————————— tBin- luovutus | |rakenta-
tavoitteet rdnug- minen
| Kaawoi- Hyvaksy- o5tus .
Ylsis- Knrttelh- tuksen Valmistelu | [ Ehdatus i . I | . . | | .
suunnitelma |[SUUNt- | k&ynnis-
tai telu tdimis- - _
kaavarunko sopimuk I Sopimus- || Maankdyttd- Kaavan toteutumisen
— 5oL neuvattelut soplmus | varmistarnine

Kuva 12. Tonttituotantoketju tdydennysrakentamisessa mukailtuna julkaisusta Rinkinen 2007.

Poikkeamislupamenettelyssa ilman valituksia rakennuslupa voidaan saada jopa kolmessa kuu-
kaudessa (Vantaa). Hankkeiden valmistelu, kiinteistén luovutukseen ja muodostamiseen liittyvat
menettelyt lisddvat kestoa. Taloyhtion paatoksenteko tuo oman lisénsa aikatauluihin. Yhtiokoko-
uksia tosin voidaan kutsua koolle paattamaan lisarakentamishankkeista joustavasti, jos paatdseh-
dotukset on valmisteltu.

Asemakaavoituksen keston merkittéavin ongelma taydennysrakentamisessa piilee siind, etta
lapimenoaikaa on vaikea ennustaa edes vuoden tarkkuudella. Jos kaavasta valitetaan, |&pi-
menoaika voi kaksinkertaistua. Asuntojen markkinoinnin kannalta suhdannetilanne voi ehtia
silloin muuttua huomattavasti. Taloyhtion paatdksenteossa epavarmuus lisarakennushankkeen
aikataulusta ja tuotosta on hankala mm. korjaushankkeiden suunnittelun kannalta. Liséraken-
nushankkeita nopeuttavat poikkeuslupamenettelyt olisivat hyddyllinen instrumentti.

Alueen taydennysrakentamisen kokonaiskesto on monien eri hankkeiden yhdistelma ja voi
olla yhta pitka kuin suurehkon uudisalueen toteutuminen. Kunta voi nopeuttaa kokonaisproses-
sia tekemalla useampia vaiheita rinnan ja lyhentamalla eri paatdésvaiheiden kestoa. Taydennys-
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rakentamisen suunnitteluun panostaminen ja tuki asunto- ja kiinteistbosakeyhtididen lisdraken-
nushankkeille nopeuttaa todennédkéisesti taydennysrakentamisen toteutumista ja kasvattaa
tadydentavan rakentamisen maaraa.

3.5 Yhteiskehittaminen korjaushankkeissa

3.5.1 Ryhmékorjaushankkeet

Isannditsijaliiton (Putkiremonttibarometri 2012) mukaan yhteistyd naapuriyhtididen kanssa oli
ollut hankkeesta paatettdessa esilla 11 %:ssa vastanneiden isannéitsijdiden hankkeissa. Kiin-
teistoliiton syksyn 2012 korjausrakentamisbarometrissa kysyttiin "Tulisiko pyrkia naapuriyhtioi-
den kanssa yhteistython korjaushankkeissa tai harjoittaa yhteishankintaa?” Noin 900 vastaajas-
ta yli 60 % kannatti yhteistyota. Kyselyyn vastaajista 80 % oli hallitusten jasenia ja loput taloyh-
tididen isannditsijoita. Kiinnostusta ryhmakorjaushankkeisiin 16ytyy siten taustalla. Missa maarin
hankkeita oli toteutettu "ryhmana”, ei ole olemassa tilastoitua tietoa. Yleiskéasitys on se, etta
ryhmakorjaushankkeita on toteutettu hyvin vahan.

Korjaukset vuonna 2012
Syksy 2012

Kylld-vastausten %-osuus kaikista vastauksista

Vesi- ja viemdrijirjestelma #
Vesikatto *
Piharakenteet, ml. salaojat *

Ikkunat ja ulko-ovet |

0 2 4 6 8 10 12 14
| |
\
\
[

Jual st |
IImanvaihtojirjestelma :
Limmitysjirjestelma —
Sadhké- ja tietojdrjestelma _h

Parvekkeet 7_|_
Yleiset tilat -&
Hissit _H

Perustukset ja runko | EEE—

Esteettomyyskorjaukset ]

Kuva 13. Asunto-osakeyhtion korjaushanketyypit syksylla 2012 (vastaukset yhtéa vuotta pitemmalté ajanjak-
solta eli korjaushanke voi olla hankesuunnittelu-, suunnittelu-, tarjouspyynto- tai rakentamisvaiheessa).

Asunto-osakeyhtitiden korjaushankkeet ovat lahes yksinomaan erilaisia osakorjauksia tai niiden
erilaisia yhdistelmia. Suomen Kkiinteistoliiton korjausrakentamisbarometrin mukaan erilaisia kor-
jauskohteita esiintyi vastauksissa seuraavasti kuva 13. Korjaushankkeista padosa on nykyisten
rakennusosien ja jarjestelmien korjaamista ja kunnossapitoa. LTO -laitteita vanhassa kerros- ja
rivitalokannassa on hyvin vahan ja niiden asennuksia toteutetaan viela vahan Kiinteistoliiton
korjausrakentamisbarometrin mukaan.

Tarvittavan suunnittelun maara erilaisissa korjaushankkeissa vaihtelee laajasti. Korjaushank-
keet voivat olla peruskorjausta tai perusparantamista. Ryhmakorjaushanke voi olla sisalléltaan
seka peruskorjaus- etté perusparannustyyppinen. Jotta ryhmakorjaustoiminnasta olisi saatavissa
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oleellista hydtya, tulisi eri taloyhtididen hankkeiden sisdltda padosin samoja asioita. Sisélloltdan
hyvin erilaisten korjaushankkeiden yhdistdminen samaan hankintakokonaisuuteen ei ole paras
l[&htokohta ryhmakorjaushankkeelle.

Potentiaalisin kohdealue ryhmakorjaushankkeille ovat asuntoalueet, misséd suuri osa raken-
nuksista on valmistunut samalla aikakaudella ja ovat suunnitteluratkaisuiltaan samankaltaisia tai
jopa tehty samoilla suunnitelmilla. Tallaisia 1960-, 1970- ja 1980-luvun rivi- ja kerrostaloalueita
Suomessa on eri puolilla kohtalaisen runsaasti. Talot ovat elementti- tai osaelementtirakenteisia
ja niiden talotekniset ratkaisut ovat samankaltaisia.

Taloyhtiot voivat teettdd ryhmahankintana myds vain osan hankevaiheista tai tehtavista esim.
kuntoarviot, kuntotutkimukset, haitta-ainekartoitukset, tarveselvitykset jne.

Ryhmékorjaustoiminnan esteet

Asunto-osakeyhtidilla ei ole sdadoksista johtuvia esteitd ryhtya hankkimaan yhdessa korjaus-
palveluita markkinoilta. Ryhmakorjausten esteiné voidaan ajatella olevan:

¢ Ryhmakorjaushankkeita ja niiden hyétyja ei tunneta taloyhtidissa

¢ Ryhmakorjaaminen tarvitsee rahoitusta tiedottamiseen, selvityksiin ja hankesuunnitteluun
¢ Eri taloyhtididen korjaustarpeet realisoituvat omissa aikatauluissaan

¢ Kaynnistysrahoituksen hankkimisen vaikeus ryhmakorjaushankkeille

e Tarvitaan useamman taloyhtion paatés ryhméakorjaushankkeen kaynnistamisesta

¢ Korjaushankkeiden ennakkosuunnittelu on lyhytjanteista ja vaihtelee eri taloyhtididen valilla
o Korjaushankkeiden siséalléssa on runsaasti vaihtelua

o Taloyhtitt toimivat itsendisesti ja eivéatka ole tottuneet tekemaan yhteistyota keskenaan.

Ryhmakorjaushankkeiden kaynnistamisté estéa tehokkaasti se, etta kiinteistdjen jarjestelmia ja
rakenteita korjataan tai uusitaan vasta aivan elinkaarensa lopussa eli kun niité ei voida enaa
lykata esim. vesivahinkojen, terveyshaittojen tai vakuutusten menettdmisen takia. Kyseista kun-
nossapitomallia on kutsuttu myds "ajopuumalliksi” (Virta & Ojajarvi 2009). Ryhméakorjaushank-
keiden kokoaminen on vaikeaa, jos taloyhtiét odottavat remonttiensa kanssa "viime hetkeen”.
Tarve olisi siirtyd systemaattiseen ja suunnitelmalliseen kunnossapitoon, jotta korjauspalveluiden
hankintaryhmia voitaisiin paremmin koota.

Ryhmakorjaustoiminnan hyoddyt

Asunto-osakeyhtididen korjausmarkkinat ovat hyvin hajanaiset. Korjaukset ovat erilaisia osakor-
jaushankkeita. Merkittavinta kehitysta tapahtuu materiaalia ja komponenttipuolella, koska samo-
ja tuotteita kaytetddn myds uudisrakentamisessa. Korjauspalveluiden hankinnassa suunnittelu
ja toteutus on pidetty paasaantdisesti erillaan toisistaan, mika estda myos korjauspalveluiden
kokonaiskonseptoinnin kehittamista. Useimmiten kokonaiskonseptointeja on kehitetty tuotelah-
toisesti kuten vesijohtojen asennus- ja liittdmistekniikat, putkistojen sisdpuoliset pinnoitukset tai
hissien rakentaminen.
Ryhmakorjaustoiminnan hyétyiné voidaan tavoitella:

¢ Kustannussaastot taloyhtidille ja toteuttajille

¢ Korjausmenetelmien ja -konseptien kehitysmahdollisuus hankemittakaavassa
¢ Korjaushankkeiden aikataulujen lyhentyminen

¢ Laadun parantuminen

¢ Vaistbasuntojen hankinta mm. putkiremonteissa

e Isannditsijoiden tydn helpottuminen.

Maunulan (RIL 260-2012) ryhmékorjaushankkeessa (putkiremontti), johon osallistui kuusi talo-
yhtiota, saavutetuiksi kustannussaéastoiksi oli arvioitu yhteensa noin 10 % hankkeen kokonais-
kustannuksista.
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Pitemmalla aikajénteella ryhmékorjaushankkeiden hyddyiksi voidaan arvioida myds:

o Hankekoko kasvaa oleellisesti

e Korjaustoimintaan suuntautuvien yritysten maaran kasvu

e Laatuun ja palvelukykyyn perustuvan kilpailun kasvu

e Tuottavuuden parantuminen korjaushankkeissa

e Korjaustoiminnan kehittdmiseen panostetaan enemman

o Teollisten ratkaisujen kayttd kasvaa

¢ Korjaustoiminnan kasvavaan tarpeeseen kyetaan tarjoamaan enemman kapasiteettia.

Ryhmakorjaustoiminnan yleistyminen kasvattaa hyvin todenndkdisesti taloyhtididen hyotyja
pitemmalla aikavalilla. Korjaushankkeiden koon kasvu ryhméakorjaustoiminnan myota tarjoaa
seka valmistajille ettd urakoitsijoille mahdollisuuden ja motivaation kehittdmiseen. Lisdarvo pro-
sessiin syntyy kehittdmisen kautta, josta asiakkaat saavat osan itselleen kilpailun avulla.

Eri ryhmakorjaushankkeet voivat olla sisélléltaan erityyppisid. Esimerkiksi putkiremontit, vesi-
kattojen uusimiset, julkisivu- ja parvekeremontit, hissien lisdrakentaminen, LTO-asennukset,
parvekelasitukset, ikkunoiden uusimiset, maalauskorjaukset sek& energiataloudelliset paran-
nukset voidaan toteuttaa ryhmahankintana. Talojen sijainti samalla alueella ja samantyyppiset
suunnitteluratkaisut parantavat hankkeiden lisdarvoa ja hallittavuutta.

Ryhmassa ostaminen voi olla myés kannattavaa vaikka talot olisivat eri kaupunginosissa, kun
hankinnan sisélté on samanlainen eri taloyhtidissa. Tydmaakustannusten osalta kaukana toisis-
taan olevat taloyhtiot eivat ole paras ratkaisu ja maantieteellisesti hajanaisen hankintaryhman
kokoaminen voi olla haaste.

3.5.2 Ryhmakorjaushankkeen kokoaminen

Vaikka ryhmakorjaushankkeiden hyo6typotentiaalit ovat varsin suuret, ovat ne olleet viela aika
harvinaisia. Kysymys on pitkélti hankkeen kokoajan léytamisestd. Ryhmakorjaushankkeen ko-
koaminen voi periaatteessa toteutua kysynté- tai tarjontaldhtdisesti. Mahdollisia hankkeiden
kokoajatahoja voivat olla:

e Taloyhtididen omistamat huoltoyhtiot

¢ Usea taloyhti6 muodostaa keskenaan hankintaryhman
o Alueelle perustetaan kehitysyhti®

¢ Rakennuttajatoimistot

¢ Ryhmakorjaushankkeisiin erikoistuneet konsultit

¢ Asunto-alueilla toimivat yhdistykset

o Korjauspalveluyritykset.

Ryhmakorjaustoiminta ei tuo viela jatkuvaa kassavirtaa kenellekdan. Parhaat lahtékohdat ryh-
makorjaushankkeiden kaynnistamiseen on yrityksilla, joilla on muuta korjausrakentamiseen
littyvaa jatkuvaa liiketoimintaa ja tietoa taloyhtiistd. Suunnittelutoimistot, rakennuttajakonsultit
ja taloyhtididen omistamat huoltoyhti6t voivat tdydentda palveluitaan ryhmakorjaustoiminnalla.
Alueellisen huoltoyhtion voi vetdd ryhmakorjaushankkeita yhdessa rakennuttajatoimiston ja
suunnittelukonsultin kanssa.

Ongelmana ryhmakorjaushankkeiden muodostamisessa on se, ettd markkinointiin ja valmis-
teluun tarvitaan aikaa ja jonkin verran rahaakin. Koska ryhmakorjausmalleja tunnetaan viela
kaytannossa vahan, on taloyhtiokentalla laajaa tiedotustarvetta, jota voivat hoitaa kanaviensa
kautta alalla toimivat liitot.

Ryhmakorjausten yleistymista tukee taloyhtididen kunnossapidon suunnitelmallisuuden kehit-
tyminen. Mitd paremmin tulevat korjaustarpeet on tiedostettu, sitd nopeammin idea ja yhteinen
"aikaikkuna” hankintayhteisty6hén voi l6ytya.
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Ryhmékorjaushankkeiden syntymisté voisi edistdad myo6s korjausavustusten muodossa. Nykyi-
sistd ARAnN kautta jaettavista korjausavustuksista suuri osa on prosenttiperusteisia. Nykyisell&an
avustukset eivat tue mitenkaan ryhmakorjaushankkeita. Jos avustuksiin tarjottaisiin prosenttipe-
rusteinen ryhmékorjausosuus, motivoisi se ryhmakorjaushankkeen kokoamista. Esim. ylimaa-
réinen tuki, jos hanke toteutetaan vahintaan neljan taloyhtién ryhmékorjaushankkeena. Koska
ryhmakorjaushankkeen todennékoinen kustannussaast6 voi olla 10-20 %:n luokkaa, ei tukira-
haa kaytannossa kuluisi yhtaan lisda. Hissien rakentamiseen hissittémiin taloihin saa valtion tukea
50 %. Liséksi joiltakin kunnilta saa 10-20 % lisédd. Osan tuesta voisi muuttaa ryhmakorjaustueksi.
Kaikki osapuolet hyotyisivat siita.

3.5.3 Ryhmakorjausten hankeprosessi

Ryhmakorjaushankkeen hankeprosessi on yhdistelma yksittaisten taloyhtididen hankeprosessista
ja ryhman hankeprosessista. Kaavaillun ryhméakorjaushankkeen siséllélla on myds merkitysta
hankeprosessin suunnittelun ja hankintamallin valinnan kannalta. Ryhmakorjaushanke voi olla
putkiremontti, hissiasennus hissittdmiin taloihin, ikkuna- ja julkisivuremontti tai jokin muu korjaus-
hanke. Tarvittavien selvitysten ja suunnittelun maéra vaihtelee erityyppisten remonttien valilla.

Tyypillisen laajan korjaushankkeen prosessi on esitetty kuvassa 14. Tarveselvitysvaiheessa
tehdaan kuntoarvio ja mahdollisesti kuntotutkimus. Niitd voidaan tédydentaa vielda hankesuunnit-
teluvaiheessa. Laajoissa korjaushankkeissa hankesuunnitteluvaiheessa voidaan ensin tehda
hankeselvitys (Nieminen, Saari ja Salmikivi 1994), jossa tutkitaan potentiaaliset korjausvaihto-
ehdot tarkempaa hankesuunnittelua varten. Hankesuunnittelua varten taloyhti6 tarvitsee hanke-
suunnittelukonsultin. Hankkeen laajuudesta ja sisallosta riippuu se, missa maarin tarvitaan
avuksi eri alojen suunnittelijoita. Hankesuunnittelija valmistelee my®s suunnittelupalvelujen han-
kinnat taloyhtion paatettavaksi. Hankesuunnittelussa tuotetaan ehdotus ja budijetti, jonka perus-
teella voidaan paattaa suunnittelun kaynnistamisesta.

Tarve- > Hanke- > Suunnitt. Suunnittelu \
selvitys suunnittelu valmistelu
\ Rakent. Tyémaavaihe Takuuaika
/valmistelu > > >

Kuva 14. Yksittaisen korjaushankkeen prosessi.

Ryhmakorjaushankkeen prosessissa ryhméan kokoaminen ja alkuvaiheen selvitykset ja tutki-
mukset ovat kriittisimpid hankkeen toteutumisen kannalta (kuva 15). Ryhmakorjaushankkee-
seen tarvitaan vahintaéan kaksi taloyhtiétd. Enemman hyotya saadaan, jos hankkeeseen saa-
daan mukaan suurempi maara yhtiditd. Myds asunto-osakeyhtididen koko vaikuttaa asiaan.
Suuremmassa hankeryhmassa hankkeen vetgja voi toimia jo paatoimisesti ja se mahdollistaa
tuotekonseptien ja prosessien kehittdmisen ja harjaantumisen hankkeen aikana. Suurempi han-
kekoko kiinnostaa myés yrityksia enemman.

Ryhmahankkeen kokoamisvaiheessa tarvitaan hankkeesta kiinnostuneiden taloyhtididen va-
linen sopimus ryhmakorjaushankkeen kaynnistamisesta. Sopimukseen paaseminen edellyttaa
osallistuvien taloyhtion yhtiokokousten paatoksia ja selvittelyja lahivuosien korjaustarpeista.
Taloyhtididen on muodostettava yhteinen kasitys korjaushankkeiden sisallésta eli jokaisella
osallistuvalla taloyhtidlla on tarve toteuttaa esim. putkiremontti l&hivuosina. Ryhmékorjaushank-
keen valmisteluprosessia on yksityiskohtaisemmin kuvattu RILin julkaisussa RIL 260-2012.
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Ryhman Ryhman suunnittelu ja johtaminen
kokoaminen
: E \Q
%G AY
Tarve- >Hanke- >Suunnitt >Suunn|tte|u \ 3 \
selvitys / suunnittelu valmistelu Rakent. Tyomaavalhe T
valmistelu

Kuva 15. Ryhmakorjaushankkeessa johdetaan usean taloyhtion korjausprosessia.

Taloyhtiokohtaisten hankeprosessien tahdistus

Hankeprosessin tarveselvitysvaihe ja hankesuunnittelu on tarve tehda alussa riittavalla tarkkuu-
della yhtend kokonaisuutena. My6s suunnittelua on tarve tehda siind maarin, ettd urakkatar-
jouspyyntdasiakirjat voidaan laatia ja urakoisijat voidaan valita.

Suuressa ryhmakorjaushankkeessa tyémaavaiheita on mahdollisuus tahdistaa kesken&an eri
tavoin. Esim. kuuden taloyhtion hankkeessa hankkeita voi kaynnistyd hanke kerrallaan siten,
etta eri tydbmaavaiheita on samanaikaisesti kdynnissa vain yksi. Mahdollinen on myés kaynnis-
tad kaksi hanketta samanaikaisesti eli edetéa kolmena aaltona. Vaihesiirron hydty saavutetaan
oppimisen kautta. Jos kaikki hankkeet kdynnistetddn samanaikaisesti, tarvitaan samanaikaisesti
joka hankkeessa samat resurssit ja oppiminen hankkeen aikana jaa saavuttamatta. Myos pro-
sessien kehitysmahdollisuuksia menetetaan.

Jos ryhman kokonaisaikataulu venyy useiden vuosien mittaiseksi, siséltyy urakkatarjouksiin
panoshintojen nousuriskeja. Hankkeiden tahdistus ja aikataulutus riippuu myds ryhmakorjaus-
hankkeen siséallosta. Esim. ulkomaalaustitéd voidaan tehda vain kesdaikaan. Eri taloyhtididen
keskindisten hankeprosessien tahdistus on ryhmakorjaushankkeen erityinen suunnittelu- ja
neuvottelukysymys, jolla on oleellinen vaikutus myds urakkatarjousten suuruuteen ja hankkeiden
toteutusjarjestys kiinnostaa myds taloyhtiota.

3.5.4 Ryhmakorjaushankkeen urakkamuodot

Hankintamallista riippuu se, missa vaiheessa hanketta valitaan paaurakoitsija. Kokonaishintai-
sissa padurakkamalleissa (kuva 16), kokonaisurakka ja paaurakka alistetuin sivu-urakoin, paa-
urakoitsija valitaan suunnitteluvaiheen loppuosalla. Suunnittelu-rakentaminen-urakassa ja pro-
jektinjohtourakassa (kuva 17) paaurakoitsija voidaan valita hankesuunnitteluvaiheen paatyttya.
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Kokonaisurakka Paaurakka + alistetut sivu-urakat
[W | Tilaaja
Suunnittelija — Suunnittelija j |
' Suunnittelija —l

Suunnittelija Paa-

Paa- - _+-7| urakoitsija |
Sopimussuhde urakoitsija Sivu-urak. i d ‘ I
‘ [ Erik. urak.

Sivu-urak. «

Erik. urak.
" Erik. urak. | ¢ Alistus tydbmaajohdon osalta
- Erik. urak. Sopimussuhde

Kuva 16. Kokonaisurakassa tilaaja vastaa suunnittelusta ja paaurakoisija rakentamisesta. Pdaurakassa
(alistetut sivu-urakat) tilaaja vastaa suunnittelusta ja osasta erikoisurakoiden hankintaa. Tydmaan yleisjoh-
taminen on alistettu paaurakoisijalle my6s sivu-urakoiden osalta.

Suunnittelu — toteutus Projektinjohtourakka
| Tilaaja Tiagia
| Suunnittelija k
‘ Suunnittelija &%
| Suunnittelija T ST-yritys \:.‘i So
| Suunnittelija ! ek urak. | | Sopimussunde ' urakoitsija
‘ : . — Erik. urak.

: Suunnitteluun
1 osallistuminen

! Sopimussuhde ‘ Erik. urak. —— Erik. urak.

‘ Erik. urak. \—{ Erik. urak.

Kuva 17. Suunnittelu- toteutusurakassa (Suunnittelu — Rakenna) paaurakoisija vastaa my6s suunnittelusta
rakentamisen liséksi. Tilaaja vastaa tavoitteiden asettamisesta hankkeelle. Projektinjohtourakassa tilaaja
vastaa suunnittelusta. Projektinjohtourakoitsija voi osallistua myds suunnitteluvaiheeseen, jos on valittu
aikaisin. Projektinjohtourakoitsija tekee aliurakka- ja hankintasopimukset yhteistydssa tilaajan kanssa.

Suunnittelu-rakentaminen -urakkamuodossa suunnittelu ja rakentaminen sisaltyvat samaan
sopimukseen. Sopimukseen voidaan edetd myds kaksivaiheisesti: KVR-esisopimus ja KVR-
sopimus. Suunnittelu-toteutusurakkamuodosta on olemassa my6s valimuoto kokonaisurakan
kanssa eli nk. teknisten ratkaisujen urakka. Siina tilaaja teettdd ensin paasuunnitelmat hank-
keesta. Urakoitsijat tekevat suunnitelmat yksityiskohtaisista ratkaisuista. Tilaajan suunnitelma
voi toimia myos viitesuunnitelmana. Suunnitelmaa kehitetdédn toteutussuunnittelun yhteydessa ja
tarvittaessa viela tydmaavaiheessa.

Urakoiden maksuperustevaihtoehtoja ovat kokonaishinta, tavoitehinta + kustannukset ja
palkkio seka yksikkohinta. Kokonaishinta soveltuu hyvin hankkeisiin, joissa epavarmuus maarien
osalta on vahainen eli riskeja ei suunnitelmamuutoksiin tai yllatyksiin juurikaan ole. Jos méaarien
osalta on merkittdvia epavarmuuksia, voivat kustannukset + palkkio + tavoitehinta olla kaytto-
kelpoisempi maksuperuste (kuva 18). Mahdollista on my6s kayttdd kahden maksuperusteen
yhdistelmaa.

Hinnoitteluriskeja voidaan pienentda myos rakennuttajan maaraluettelon avulla, joka on urak-
kakilpailun lahtokohta. Mybhemmassa vaiheessa, kun maarat varmistuvat, korjataan urak-
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kasummaa muuttuvin osin. Rakennuttajan maaralaskenta voi kattaa vain rakennusosien maaréat
ja materiaalien menekit, ei tyo- ja kalustom&aria. Rakennuttajan méarélaskentaa kuitenkin harvoin
kaytetdan talonrakentamisessa.

Taloyhtiiden kannalta kiinnostava kysymys on se, hyddyttddké ryhmé&hanke osallistuvia talo-
yhtidita yhtélaisesti. Taloyhtiot voivat olla erikokoisia ja esim. putkiremonteissa korjausten sisaltd
voi jossain méarin vaihdella eri taloyhtiéiden valilla. Tarjoajat laskevat valmiiksi koko ryhmakor-
jaushankkeen urakkasumman vertailua varten. Ryhmékorjaushankkeen tarjousvaiheessa jokai-
nen taloyhtid saa myos erillisen tarjouksen. Valittu rakennustoimikunta arvioi eri tarjoukset ja
tekee ehdotuksen valinnasta.

Eri urakkamuotoja on mahdollista kayttda korjaushankkeissa. Jos kysymys on korjauksista,
joissa epavarmuus méaéarien osalta on pieni, voi kokonaishintainen urakka olla sopivin. Silloin,
kun maarien osalta on suurta epavarmuutta ja ne voivat myéhemmin suuresti muuttua, laskutyd,
tavoitehinta tai yksikkdhinta on kayttokelpoisempia vaihtoehtoja.

Tilaajan
maksuvelvollisuus
A B
Kattohinta
4
Tavoitehinta / //,/ v Tavoitehinnan ylitys
Tavoitehinnan 7
alitus
Tavoitepalkkio
Yleiskulut
/’///
,// ’
7
//
/// g . .
45,0° K—— Valittdmat kustannukset
- ¥
.
////
& R 4 Toteutuskustannukset
N

Seppalad (1990) tavoitehintaurakan maksut

Kuva 18. Tavoitehintaurakan maksuperusteet (Kankainen & Junnonen 2001). Tavoitteen alittavat sdastot
jaetaan tilaajan ja urakoitsijan valilla sovitussa suhteessa. Tavoitehinnan liséksi sopimukseen voi siséltya
myds kattohinta, jota enempéaé tilaaja ei maksa tyosta.

Tarjouspyynndsta riippuu se, ovatko tarjoukset eri taloyhtidille sisélléllisesti erilaisia. Yhtiét voi-
vat olla erikokoisia ja rakennukset erilaisia ja asuntojen koko vaikuttaa my6s hintaan. Jos toi-
sessa talossa on paljon pienia asuntoja, nousee sen putkiremontin hinta/huoneistonelid muita
suuremmaksi. Putkiremonteissa voi olla eri materiaaleja ja asennustekniikoita. Jos toteutus
venyy usealle vuodelle, materiaalikustannukset ja tuntihinnat voivat muuttua yldspain.

Tavoitehintaperusteisessa urakassa syntyneet saasttt jaetaan urakoitsijan ja tilaajan kesken
ennalta sovitulla suhteella. Siina urakoitsija saa ennalta sovitun palkkion tydstaén ja tilaaja mak-
saa korvauksen hankinnoista ja tydmaakustannuksista.

Yhta parasta urakkamuotoa ei erilaisiin hankkeisiin ole. Kaytanndssa tilaaja valitsee hankin-
tamallin. Mitd useamman sopimuksen tilaaja tekee hankekokonaisuudessa, sitd enemman ko-
konais- ja yhteensovitusvastuuta tilaajalle jaa itselleen. Vaativissa korjaushankkeissa kuten
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esim. putkiremontit, suunnitelmat eivat useinkaan ole taysin valmiita urakoitsijan valintavaiheessa.
Korjaushankkeiden luonne viittaa yhteistoimintaan perustuvien hankintamallien suuntaan.

Urakoitsijoiden osallistumisesta suunnitteluun on hyétyd, korjausratkaisuja ja prosesseja voi-
daan kehittaé hankkeen aikana, kun kysymyksessa on useamman taloyhtién yhteishanke. Kay-
tettdvien hankintamallien tulisi tukea sitd, ettd sek& korjauskonseptien kehittdmiseen ja hank-
keiden toteutukseen voidaan panostaa palvelutarjoajien puolella. Toteuttajia valitessa my6s
osaamisreferensseilla tulisi olla huomattavaa merkitystd. Pelkistetty hintakilpailu toteuttajien
valinnassa on laaturiski.

3.5.5 Ryhmakorjaushankkeen ja lisdrakennushankkeen yhdistaminen

Jos useampi taloyhtid lahtee toteuttamaan lisédrakennushanketta samalla asuinalueella, ei ole
mitdan esteita niiden yhteiselle ryhmakorjaushankkeelle, kunhan korjaushanke on samansisal-
tdinen. Ryhmakorjaushankkeessa voi olla mukana myoés yhtiéita ilman lisarakennushanketta.
Tarvitaan vain yhteista tahtoa, samanaikainen korjaustarve ja sopiva hankkeen kokoaja. Par-
haimmassa tapauksessa sama urakoitsija toteuttaa korjaushankeen ja lisdrakentamisen.

Todennakdisempi vaihtoehto on se, ettd sama urakoitsija toteuttaa taloyhtién korjaushankkeen
ja lisarakentamishankkeen. Taloyhtio tarvitsee tietoa korjaushankkeensa budjetointia varten,
paljonko lisarakentamishankkeesta voisi saada rahoitusta. Rakennusliike voi lisdrakentamisen
hankeselvityksen perusteella alustavasti esittad, mita tontin ja rakennusoikeuden myynnista tai
vaihtoehtoisesti suunnatusta osakeannista on valmis maksamaan. Taloyhtid voi pyytaa tarjouksia
myds useammalta yhtiéltd samanaikaisesti.

Jos samassa korttelissa tai vierekkaisissa kortteleissa on useampi lisdrakennushanketta
kaynnistava taloyhtio, voi sama urakoitsija valikoitua useamman lisdrakennushankkeen toteutta-
jaksi. Asia edistaa se, jos taloyhtiot [oytavat toisensa ja paattavat toimia yhdessa.

3.5.6 Yhteenveto

Ryhmakorjaushankkeet voivat siséaltdd monenlaisia korjaus- ja perusparannustéitd. Paaideana
on yhdistaa eri taloyhtididen samanaikaiset ja samanlaiset korjaustarpeet yhteen ryhmakorjaus-
hankkeessa.

Ryhmakorjaushankkeet eivét tuo jatkuvaa kassavirtaa viela yrityksille. Ryhmakorjaustoimin-
nan kaynnistyksessa tarvitaan alussa yrityksid, joilla on muutakin korjaustoimintaan liittyvaa
liketoimintaa ja jotka valmiiksi perilla taloyhtididen toiminnasta.

Ryhmakorjaustoiminnan tulee mahdollistaa kehittdmismahdollisuus yrityksille. Yritysten valin-
nan ainoa kriteeri ei voi silloin olla hinta. Korjauskonsepteja kehittdmalla voidaan alentaa tehok-
kaimmin kustannuksia.

Ryhmakorjaushankkeen kustannushyéty taloyhtidlle on todennékoéisesti huomattavasti suu-
rempi kuin se, etta kiinteiston jokaisen osan kayttéikda hyddynnetédén aivan loppuun saakka ja
taloyhtitt korjaavat kiinteistdjaan erikseen.

Korjaustarpeiden ennakointi ja suunnittelu taloyhtidissa lisda ryhméakorjaushankkeiden mah-
dollisuuksia.

Julkisia energia- ja muista korjausavustuksista kannattaisi tdydentdd prosenttiperusteisilla
ryhmakorjausavustuksilla. Ryhmakorjaushankkeen kustannussaastét ovat todennékoisesti niin
suuret pitemmalla aikajanteelld, etté korjausavustusten kokonaismaara ei lisédantyisi juurikaan.

Ryhmakorjaushankkeita korjauspalveluiden hankintamallina ei tunneta. Asia tarvitsee laajaa
tiedotusta.
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sdadoskysymyksia

4.1 Asunto-osakeyhtion lisarakentamisvaihtoehdot ja prosessi

Puitteet  asunto-osakeyhtitiden lisarakennushankkeiden valmistelulle 16ytyvat asunto-
osakeyhtidlaista ja muista taloyhtién toimintaa saatelevistd sdadoksista kuten kirjanpitolaki,
asuntokauppalaki ja yritysverotuksen sdadokset. Lisdrakentamiseen liittyvia saadoksia on myos
maakaaressa, maanvuokralaissa ja kiinteistonmuodostuslaissa. Maankaytto- ja rakennuslaki on
puite kaavoitukselle ja maankayttdsopimuksille. Mahdollisuus rakentaa lisaéd asuntoja tai muita
tiloja vanhan asunto-osakeyhtitn tontille on kiinni erityisesti seuraavista tekijoista:

e Tontilla on tilaa lisdrakennukselle, useammasta tontin osasta voidaan muodostaa uusi
tontti tai rakennusta on teknisesti mahdollista korottaa yhdell& tai useammalla kerroksella

e Lisarakentaminen sopii kaupungin tai kunnan kehittamisstrategiaan kyseisella alueella
e Kaavoitus, kaupunkikuvalliset tai muut tekijat eivat ole lisdrakentamisen esteena

o Markkinoilla on kysyntéa uusista asunnoista tai toimitiloista kyseisella alueella

¢ Lisarakentamishankkeiden kaupallinen kannattavuus.

Asunto-osakeyhtitn lisdrakentamisen padvaihtoehdot ovat myyda tai vuokrata osa tontista tai
toteuttaa suunnattu osakeanti, jolloin uudet asunnot rakennetaan vanhaan yhtiéon (taulukko 2)

Taulukko 2. Asunto-osakeyhtion lisarakentamisvaihtoehdot omalla ja vuokratontilla.

Vaihtoehdot Oma tontti | As.oy vuokratontilla

Tontin osan myynti X

Tontin osan vuokraus X

Vuokratontin osan luovutus takaisin kunnalle X sopimus tontin osan takaisinluovutuksesta, vuokrasopi-

(tai yksityiselle) muksen uusinta

Suunnattu osakeanti ulkopuoliselle X X sopimus tontin omistajan kanssa ja vuokrasopimuksen
uusinta

Osakkeiden myynti, talon purku ja uusi X X sopimus tontin omistajan kanssa ja vuokrasopimuksen

asuinrakennushanke uusinta

Asunto-osakeyhtid rakennuttaa itse lisaa X X sopimus tontin omistajan kanssa ja vuokrasopimuksen

asuntoja tontilleen uusinta

Kaavoitetulla alueella rakennusoikeuden suuruus maaritetdan asemakaavalla, jonka maarayk-
silla ohjataan myds pyséakointipaikkojen rakentamista. Maanpaadllisia pysakdintipaikkoja on
yleenséa tarve muuttaa rakennetuiksi pysékointipaikoiksi, jotta lisdrakentamiselle saadaan tilaa.
Pysakaintipaikkojen maaran saataminen tarpeen mukaiseksi ja vuoroittaispysakdaintiin siirtyminen
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parantavat lisdrakentamisen kannattavuutta. Pysakéintiratkaisujen kehittdmiseen saadaan
enemman vaihtoehtoja, jos tutkitaan koko aluetta ja kortteleita.

Asunto-osakeyhtitt saattavat ryhtya lisérakentamishankkeisiin, jos niisté on riittavaa hyotya.
Asunto-osakeyhtion tontin arvo markkinoilla riippuu ensisijaisesti kayttdamattdmasta rakennusoi-
keudesta ja sijainnista. Kaavoitettujen alueiden rakennettujen tonttien rakennusoikeus on paa-
saantoisesti jo kaytetty tai kayttdmatonta rakennusoikeutta on vahan jaljella. Riittavan raken-
nusoikeuden hankkiminen asunto-osakeyhtion tontille lisarakentamista varten edellyttaa siten
yleensa tontin uudelleen kaavoitusta.

Jos asunto-osakeyhtitlla olisi vanhastaan runsaasti kayttaméatonta rakennusoikeutta ja tontilla
olisi tilaa liséarakentamiselle, voitaisiin ryhtyd uuden hankkeen suunnitteluun ilman uuden ase-
makaavan vireillepanoa. Naissdkin tapauksissa hankkeen kaynnistdminen edellyttdd neuvotte-
luja kunnan kanssa. Alueella voi olla jo meneillddn asemakaavan uusiminen ja alue voi olla
toimenpidekiellossa.

Jos taloyhtid on vuokratontilla, edellyttaa lisérakentaminen lupaa tontin omistajalta, jolloin
tehdaan yleensa uusi vuokrasopimus. Vuokratontin omistaja on useimmiten kunta, mutta voi
olla my6s yksityinen taho. Toisena vaihtoehtona on vuokratontin osan luovutus takaisin sen
omistajalle, joka hakee luovutetulle alueelle rakennuttajan. Edellytyksena on tietysti kunnan tai
yksityisen tontin omistajan halukkuus ottaa vastaan tontin osia ja tehd& uusia vuokrasopimuksia.
Luovutettavien tontin osien on sovelluttava taydennysrakentamiseen.

Erdissa tapauksissa lisdrakentaminen voi toteutua myds siten, ettd sijoittaja ostaa kaikki
asunto-osakeyhtion osakkeet, purkaa vanhan kiinteistén ja rakentaa tilalle uuden, yleensa suu-
remman kiinteiston. Vaihtoehto on potentiaalinen, jos vanhassa kiinteistéssa on runsaasti korjaus-
tarvetta ja tontille on mahdollista toteuttaa merkittavasti suurempi uusi asuinrakennus. Koska
asuntojen hallintaan oikeuttavia osakkeita ei voida ostaa kerralla, voi kaikkien osakkeiden han-
kinta kestéa hyvinkin kauan.

Asunto-osakeyhtitn ryhtymistd asuntorakennuttajaksi ei ole suoraan kielletty nykyisen asun-
to-osakeyhtidlain perusteella. Kaytdnndssa asuntorakennuttaminen on asunto-osakeyhtiolle
tehty vaikeaksi, koska paatdksentekoon tarvitaan kaikkien osakkeenomistajien suostumus.
Asunto-osakeyhtitlain perusteluiden mukaan asunto-osakeyhti6 ei saa ilman kaikkien osakkai-
den suostumusta harjoittaa toimintaa, johon liittyy elinkeinoriski (Asunto-osakeyhtiélainsaadanto
ja sen perustelut 1 luku 5 8). Asunto-osakeyhtidilla ei ole my®dskaan resursseja ja osaamista
toimimisesta asuntorakennuttajana.

Kuvassa 19 on esitetty taloyhtién lisdrakentamisen hanke- ja suunnitteluprosessi paapiirteis-
saan. Asunto-osakeyhtion tulisi selvittdd aluksi mahdollisuudet lisarakentamiseen tontillaan
seka tutustua eri lisdrakentamisvaihtoehtoihin. Koska uudet asunnot myydaan alueen asunto-
markkinoilla, on taloyhtion itse vaikea saada vastausta lisarakentamishankkeen kannattavuu-
teen. Taloyhti® tarvitsee avukseen suunnittelukonsultin, rakennusliikkeen tai rakennuttajan.
Asunto-osakeyhtié voi palkata suunnittelukonsultin tekemaan ensimmaisia vaihtoehtoja tontin
kaytosta lisarakentamiseen. Samalla kannattaa tutkia alustavasti pysakdintipaikkojen tarvetta ja
ratkaisuvaihtoehtoja.

Jos alustava selvitys lisdrakentamishankkeesta nayttda kannattavalta taloyhtion kannalta ja
asukkaat ovat sitd valmiita riittdvan yksimielisesti tukemaan, voidaan pyytaa tarjouksia raken-
nusliikkeiltd, rakennuttajilta ja sijoittajilta. Liséksi asunto-osakeyhtion on hyodyllisté aikaisessa
vaiheessa ryhtya suunnittelemaan sitd, miten lisarakentamisesta saatavat tulot hyodynnetaan.

Taloyhtio valitsee tarjouksista kannaltaan parhaan ja hankkeen esisuunnittelusta tehdaan so-
pimus, jolla voidaan sopia siita, ettd rakennusliike suunnittelijoineen neuvottelee kunnan kanssa
hankkeen kehittamisesta tarkemmin. Taloyhti6lla voi silti olla oma hankesuunnittelija osallistu-
massa hankkeen kehittdmiseen.
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Lisarakennushankkeen prosessi ennen rakentamista: AsOy, kunta, rakennusliike

Rakennuttaja, rakennusliike tai

Kunt Asunt i i
A sunto Oy suunnittelukonsultti

Selvitys lisdrakentamis-
Kunnan kanta ja ohjeet mahdollisuuksista,
lisdrakentamiselle vaihtoehdoista ja hybdyista
Lisdrakennusoikeuden maara?
|

ankesuunnittelo
paatds

Lisdrakentamisen
potentiaali- ja
vaihtoehtoselvitys

Tavoitteita ja vaatimuksia l Kumppanin valinta Alustavat
lisdrakennushankkeelle A Sopimus hankkeen hankesuunnitelmat
Maankayttdmaksu 1 kehittimisesti Kannattavuus

Meuvottelut kaavan vireillepanosta
ja maankayttosopimuksesta

] 1 1

Esisopimus hankkeesta
Asemakaava vireille 3 - tontin myynti, vuokraus
OAS nahtivilla tai suunnattu osakeanti

Kaavaluonnos . . . HEEE s
nihtavills Neuvotteluja suunnitelmista ankesuunnittelua

Luonnoksia rakennuksesta

Pysdkoinnin vaihtoehdot

Kaavaehdotus diaankavits
30 vrk nahtavilla Sl
sopimus

Neuvotteluja rakennusoikeuden
maarastd ja ratkaisuista

! e "7 Slltnva maankayttd-
b i sopimus ehtona kaavan

¢ tukset : —

—_—————— voimaan tulo

- maankayttomaksu

]

Tonttikauppa,

Maankaytto- 4 : H i
4 tontin vuokrasopimus tai

iifiteistokauppa tat

maksu osakeanti i
=4 suunnattu osakeanti
Suunnattu osakeanti Lisdrakentamisen toteutus
- yhtidjdrjestyksen muutos Rakennussuunnitelmat
- osakepddoman lisiys Rakentaminen
Rakennusvalvonta Tontin myynti/vuokraus Asuntojen myynti
- myyntitulo/vuokratulo

Kuva 19. Taloyhtion lisdrakennushankkeen prosessi.

Hankkeen mahdollisuudet ja kannattavuus on selvitettdva ennen pyyntéa uuden kaavan vireil-
lepanosta. Kunta voi kdynnistdd uuden kaavan laadinnan, jos taloyhtion ja sen rakentajakump-
panin esittdm& hanke soveltuu kyseisen alueen kehittdémissuunnitelmiin tai nykyiseen asema-
kaavaan. Kaavoittamisesta tehdédédn sopimus maanomistajan (asunto-osakeyhtid) ja kunnan
kesken. Samassa yhteydessa asunto-osakeyhtio ja rakennusliike (tai rakennuttaja) tekevat esi-
sopimuksen hankkeen kehittdmisestd ja kiinteistokaupasta tai vaihtoehtoisesti suunnatusta
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osakeannista. Esisopimuksella sovitaan osapuolien vastuut ja velvoitteet, kauppahinta tontista
tai osakkeista ja ehdot lopullisen kauppasopimuksen teolle. Maankaytt6sopimus voidaan tehda,
kun uusi kaavaluonnos on ollut julkisesti n&htavilla (MRL 1999 91 b §).

Lisdrakentaminen voi toteutua vain, jos siitd saadaan hankkeena kannattava seka taloyhtitn
ettd hankkeen toteuttajan kannalta. Hankkeen kaynnistymiseen ja kannattavuuteen vaikuttavia
tekijoita ovat ainakin:

e tontin koko ja lisdrakennusoikeuden maara

¢ rakentamispaikan sijainti

e asuntojen kysynté ja hintataso kyseisella alueella

o rakennusoikeuden arvo markkinoilla

o rakennusoikeudesta pyydettava hinta

¢ maankayttbmaksun suuruus

e alueen ja sen ympariston kehittymisnakymét

e asunto-osakeyhtitn tarve hyddyntaa lisatuloja esim. peruskorjaushankkeissaan

¢ autopaikkojen osalta on l6ydettavissa taloudellisesti ja toiminnallisesti tyydyttava ratkaisu

¢ mahdollisuus véahentaa riittavasti peruskorjausmenoja ja poistoja tilinpaatoksessa tontin
myyntitulon vastapainoksi yhteiséverojen minimoimiseksi.

Kaupungin- tai kunnanvaltuuston hyvéksymisen jalkeen joudutaan odottamaan 30 vrk:n valitus-
aika. Jos valituksia ei tehdd, kaava tulee lainvoimaiseksi. Jos kaavasta tehdaan valituksia, voi
niiden ratkaiseminen kestaa 1-2 vuotta. Valitusten tultua hylatyksi kaava saa lainvoiman. Jos
hallinto-oikeus edellyttdd muutoksia kaavan sisaltéon, kaavan valmistelu menee uusiksi.

Tonttikauppa tai suunnattu osakeanti realisoituu yleensa vasta kaavan saatua lainvoiman.
Estetta kaupan teolle ei ole aikaisemminkaan, mutta kaavoituksen etenemisen ja markkinariskien
takia solmitaan useimmiten aluksi esisopimus ja vasta rakennusoikeuden varmistuttua lopullinen
kauppasopimus.

Kun uusi asemakaava on tullut lainvoimaiseksi, saa asunto-osakeyhtié kunnalta maankaytto-
sopimuksessa sovitun laskun. Tonttikaupan tai tontin vuokrasopimuksen jalkeen pyydetdan
kunnalta tai Maanmittauslaitokselta lohkomistoimitusta, jolla myyty tontin osa erotetaan alkupe-
raisestd tontista omaksi kiinteistokseen.

Lisadrakentamishankkeen valmistelun aikana tarvitaan taloyhtioén paatotksia useissa vaiheissa.
Taloyhtion selvitys lisdrakentamisen mahdollisuudesta ja kannattavuudesta on saattanut edellyt-
taa jo yhtibkokouksen paattsta. Hankkeen kehittdamisesta on tarpeellinen tehdéa sopimus raken-
nusliikkeen tai rakennuttajan kanssa. Viimeistaan lisarakentamishankkeen hankesuunnittelu ja
hakemus tontin uudelleen kaavoittamisesta edellyttédd yhtiokokouksen paatoksia. Samalla paa-
tetaan siitd, mita lisdrakentamisvaihtoehtoa taloyhtio kayttaa: rakennetaan uusia asuntoja osaksi
entista yhtiota tai myydaan osa tontista lisdrakentamiseen. Asemakaavan saatua lainvoiman,
tarvitaan yhtiokokouksen paatds tontin myynnista tai suunnatusta osakeannista, josta on tehty
aikaisemmin esisopimus.

Kun sopimus tontin osan myynnista rakennusoikeuksineen on allekirjoitettu tai rakennusliike
on ostanut taloyhti6ltd osakkeet ja niihin sidotun uudessa asemakaavassa méaaritellyn rakennus-
oikeuden, voi rakennusliike tai rakennuttaja kaynnistaa uuden rakennushankkeen toteutuksen.

Asunto-osakeyhtién hankeprosessin eteneminen eri lisdrakentamisvaihtoehdoissa on koottu
taulukkoon 3. Kyseisia paatdsperusteita on tarve noudattaa jo esisopimuksia tehtdessa. Kai-
kessa paatbksenteossa on huomattava, etta yhtidjarjestys saattaa sisaltaa tiukentavia maarayk-
sia paatoksentekoenemmistdsta ja -menettelysta. Jos suunnattuun osakeantiin tai tontin myyn-
tiin littyy osakashallinnassa olevia tiloja, on niista sovittava ennen kaupan tekoa.
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Lisdrakentamishankkeen toteutus on taloyhtion kannalta haasteellista kaikissa vaihtoehdoissa.
Kun hankkeet edellyttdvat uuden asemakaavan laatimista, saadaan sitova sopimus tontin tai
osakkeiden myynnistd yleensé vasta asemamakaavan tultua lainvoimaiseksi. Tontin ja osakkei-
den arvo riippuu oleellisesti lopullisesta rakennusoikeudesta. Voi olla vaikea tarkasti ennustaa sita,
mille tilikaudelle tulo tontin myynnistd saadaan toteutumaan, jotta sill& voitaisiin rahoittaa esim.
valttdmatonta suurta peruskorjaushanketta. Peruskorjaushankkeen kustannukset tulisi saada

taloyhtion kirjanpitoon viimeistaéan sille tilikaudelle, jolloin sopimus tontin myynnista realisoituu.

Taulukko 3. Paatoksenteko asunto-osakeyhtidissa eri lisdrakentamisvaihtoehdoissa.

Lisarakentamisvaihtoehto

Paatoksenteko asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa

Tontin osan myynti, kun luovutetaan alue, jolla
ei osakashallinnassa olevia tiloja eiké luovutus
vaikuta olennaisesti huoneistojen kayttamiseen.

Enemmistopééatos ja yhdenvertaisuuden huomiointi

Tontin osan vuokraus, kun luovutetaan alue, jolla
ei osakashallinnassa olevia tiloja eiké luovutus
vaikuta olennaisesti huoneistojen kayttamiseen.

Enemmistopééatos ja yhdenvertaisuuden huomiointi

Tontin osan myynti, kun luovutettavalla alueella
osakashallinnassa olevia tiloja ja/tai luovutus
vaikuttaa olennaisesti huoneistojen kayttamiseen.

Yhtidkokouksen yksimielinen paatos ja kaikkien osakkeiden
suostumus; huom. mahdollisesti tarve yhtidjarjestyksen muut-
tamiseen

Tontin osan vuokraus, kun luovutettavalla alueella
osakashallinnassa olevia tiloja ja/tai luovutus
vaikuttaa olennaisesti huoneistojen kayttamiseen.

Yhtidkokouksen yksimielinen paatos ja kaikkien osakkaiden
suostumus; huom. mahdollisesti tarve yhtidjarjestyksen
muuttamiseen

Vuokratontin osan luovutus takaisin maanomistajalle,
kun luovutettavalla alueella ei osakashallinnassa
olevia tiloja eika luovutus vaikuta olennaisesti
huoneistojen kayttamiseen.

Enemmistopéatods yhtibkokouksessa ja yhdenvertaisuuden
huomiointi

Suunnattu osakeanti: rakennusoikeuden myynti
ja yhtigjarjestyksen muutos

2/3 maaraenemmistdpaatos ja yhdenvertaisuuden huomiointi

Vuokratontti ja suunnattu osakeanti

2/3 maaraenemmistdpaatds ja yhdenvertaisuuden huomiointi

Asunto-osakeyhtion osakkeiden myynti
sijoittajalle

Jokainen osakkeenomistaja paattaa itse osakekaupastaan.
Osakkeiden ostajan paatdsvallassa on hallinnassaan olevan
asunto-osakeyhtion jatkosta.

Asunto-osayhti6 toimii asuntorakennuttajana

Kaikkien osakkaiden suostumus. On oikeudellisesti tulkinnan-

varaista — voidaanko paatos tehda edes kaikkien suostumuk-
sella, kun rakennustoiminta myyntié varten ei kuulu asunto-
osakeyhtion toimialaan ja tarkoitukseen.

Lisdrakentamisen nopeuttamista ja edistamistd on ollut mahdollista kokeilla maérdaikaisen la-
kiin perustuen Helsingissé, Espoossa, Vantaalla ja Turussa (1.1.2011-1.1.2014) (Laki keven-
nettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilusta). Lain perusteella kunta voi myontéaé luvan
uudisrakentamiseen poikkeusluvalla tarvitsematta laatia uutta asemakaavaa. Helsingin, Turun
ja Vantaan asemakaava-alueilla rakennuslupa voidaan myontéda ennen tonttijaon laatimista ja
tontin lohkomista.

Poikkeusluvan laadintaan ja hyvaksymiseen tarvitaan vahemméan aikaa asemakaavan |&pi-
menoon verrattuna. Poikkeusluvan valitusajat ja niiden kasittelyajat ovat myos lyhemmat kuin
asemakaavoissa. Taloyhtididen lisdrakennushankkeiden valmistelun kannalta rakennusluvan
saannin nopeutuminen ja hankeaikataulun parempi ennustettavuus on selva hyoéty.

4.2 Lisarakentaminen vanhaan asunto-osakeyhtioon

Asunto-osakeyhtié voi hankkia lisda asuntoja nykyiseen yhtioén myymalla rakennusoikeus
suunnatulla osakeannilla rakennusliikkeelle tai muulle rakennuttajalle. Asunto-osakeyhtién yh-
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tigjarjestysta muutetaan lisdamalla osakkeiden mé&araé ja sitomalla lisdrakennusoikeus naihin
osakkeisiin. Yhtitjarjestyksen muutos edellyttda kahden kolmasosan enemmistopéétdsta yhtioko-
kouksessa. Yksittdisen asunto-osakeyhtion yhtiGjarjestyksessa voi olla méarayksia, joissa on
paatoksentekomenettelyd tiukennettu esim. kolmen neljasosan mé&ardenemmistd. P&atos-
enemmiston liséksi tarvitaan myds suostumus niiltd, joiden osakashallinnassa oleviin tiloihin
lisdrakentaminen voi vaikuttaa. Yhtiojarjestyksen muutoksesta voidaan tehdd p&atés samassa
yhteydessé, kun vireilla ollut asemakaava on saanut lainvoiman ja osakkeille on varmistunut
ostaja.

Kun taloyhti6 valitsee lisérakentamisen toteutustapaa, ei asuntojen maaraa ja kokovalikoima
ole vield tiedossa. Ensiksi on selvitettava kuinka paljon lisdrakennusoikeutta uusi hanke voisi
uudessa kaavassa saada. Taloyhti6 tekee esisopimuksen osakkeiden merkitsemisestd raken-
nusliikkeen tai rakennuttajan kanssa. Hanketta koskevista vaatimuksista keskustellaan kunnan
edustajien kanssa. Rakennusoikeuden arvo on neuvottelukysymys ostajachdokkaan ja taloyhtion
kesken. Maankayttomaksu perustuu myés rakennusoikeuden arvoon markkinoilla. Taloyhtion ja
rakennusliikkeen tai rakennuttajan esisopimuksessa tulisi sopia siitd, miten jaetaan suunnittelu-
ja valmistelukulut, jos hanke toteutuu tai vaihtoehtoisesti keskeytyy.

Suunnattu osakeanti on mahdollinen omalla tontilla olevassa asuntoyhtidissd, mutta myds
vuokratontilla olevassa asunto-osakeyhtiossa, jos lisdrakentamiseen saadaan lupa tontin omis-
tajalta. Vuokratontilla lisarakentaminen merkitsee tontin vuokrasopimuksen uusimista.

Vanhoilla vuokratonteille olevien yhtididen maanvuokrat voivat olla merkittavasti uusien yhtioi-
den maanvuokratasoa alempana johtuen maanvuorien korotuksessa kaytetyistéd indekseista.
Jos vuokrasopimus uusitaan lisdrakentamisen tai tontin luovutuksen yhteydessé, taloyhtiolle on
merkitysta silla, milla vuokratasolla sopimusta jatketaan ja mikd on uuden sopimuksen pituus.
Paasaantdna on ollut se, ettd vuokrasopimusten umpeutuessa kunnat tarkistavat maavuokria
ylospain nykyiselle markkinatasolle ja lisdrakentamisen osalta vuokrasopimus perustuu alueen
markkinatasoon. Esim. Helsingissa taloyhtié saa kaksi laskua tontin vuokrasta. Vanhan osan
lasku on sopimuskauden loppuun asti entisen vuokratason mukainen. Uuden osan vuokra on
heti samalla tasolla, kuin vastaavien uusien yhtididen maanvuokra lahialueella. Vanhan vuokra-
sopimuksen paattyessa vuokraa tarkistetaan yléspain markkinatasolle (Patrikainen 2012).

Taulukoon 4 on koottu suunnatun osakeannin eri vahvuudet ja heikkoudet/kysymykset talo-
yhtién kannalta.

Taulukko 4. Suunnattu osakeanti asunto-osakeyhtion lisdrakentamisessa.

Suunnattu osakeanti

Vahvuudet Heikkoudet/kysymykset

e Tulo suunnatusta osakeannista kirjataan kirjanpi- o Edellyttaa yhtiojarjestyksen muutosta
dossa yhtiobn omaan padomaan, joka ei ole ve-

: e Maankayttésopimus tehdéén kunnan ja asunto-
ronalaista tuloa

osakeyhtion valille

¢ Omaan paaomaan kirjattua osakkeiden myyntituloa
on mahdollisuus kayttéaa tarpeen mukaan peruskor-
jaus- ja perusparannushankkeiden rahoittamiseen

e Asunto-osakeyhtion uuden ja vanhan osan vastikkei-
den suuruus on ratkaistava

4.3 Tontin osan myynti tai vuokraus ulkopuoliselle

Asunto-osakeyhti6 voi hankkia tuloja esim. peruskorjaushankkeidensa rahoittamiseen myymalla
osa tontistaan ja sen rakennusoikeus rakennusliikkeelle tai rakennuttajalle. Vaihtoehtoisesti
asunto-osakeyhtio voi myds vuokrata osan tontistaan lisdrakentamiseen ja myyda samalla lisa-
rakennusoikeus. Taulukoon 5 on koottu tontin myyntiin liittyvat keskeiset tekijat.

Paatos tontin myymisesta taloyhtion yhtibkokouksessa voidaan tehdda enemmistdpaatoksella,
kunhan osakkaiden yhdenvertaisuus huomioidaan ja mikali luovutetaan alue, jolla ei ole osa-
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kashallinnassa olevia tiloja, eikd luovutus vaikuta olennaisesti huoneistojen kayttdmiseen. Vas-
taavasti voidaan tehda paétds tontin osan vuokraamisesta ulkopuoliselle, mikali sopimuksella
luovutetaan alue, jolla ei osakashallinnassa olevia tiloja, eika luovutus vaikuta olennaisesti huo-
neistojen kayttamiseen.

Koska vanhoissa asunto-osakeyhtitissa ei kayttaméatonta rakennusoikeutta ole tai sitd on
vain vahan jaljella, on lisarakennusoikeutta hankittava kaavoittamalla nykyinen tontti uudelleen.
Varmuus kaavan siséllostd saadaan vasta, kun sen on tullut lainvoimaiseksi eli kaavasta ei ole
valitettu valtuuston hyvéksymispaatoksen jalkeen tai tehdyt valitukset on hylatty hallinto-
oikeuksissa.

Asunto-osakeyhtio yhteistydssd kumppaniensa kanssa esittavat kunnalle pyynnén kaavan
laadintaan ryhtymisestd. Tontin lisarakentamiskelpoisuuden tutkiminen ja alustava suunnitelma
uusista asunnoista pysakdintiratkaisuineen on tarve tehdé jo ennen kaavoituspyynnén esitta-
mista. Kunnalta varmistetaan, etta lisdrakentaminen on mahdollista ja puitteet, joissa rakennus-
hanketta kannattaa suunnitella. Koska tontti on taloyhtion omistuksessa, tehdddn maankaytto-
sopimus kunnan ja taloyhtion kesken, kun kaavaluonnos tai ehdotus on ollut julkisesti nahtavilla.

Kaavan valmistelun aikana taloyhti6 ja sen yrityskumppani tekevét luonnoksia ja ehdotuksia
uudisrakennuksen mm. suuruudesta, sijainnista tontilla, pysékointiratkaisuista, arkkitehtuurista,
asuntojen maarasta. Kaavoittaja ottaa kantaa ehdotuksiin ja esittda vaatimuksia suunnitelman
kehittéamiseksi. Samalla edetdan kaavan valmistelussa.

Kun kaava on tullut hyvaksyttya kunnan tai kaupungin valtuustossa ja, jos avoimia valituksia
ei ole hallinto-oikeuksissa, tonttikauppa tai tontin vuokrasopimus voidaan allekirjoittaa. Tontti-
kauppa on kiinteistokauppa ja siind tarvitaan virallista kaupanvahvistajaa. Tontista esitetdan
lohkomispyyntd ja erilleen lohkottu tontti merkitdan kiinteistorekisteriin. Samalla muuttuneet
vanhan tontin tiedot paivitetaan kiinteistorekisteriin. Jos taloyhtié vuokraa tontin, vuokratontti
voidaan lohkoa erilleen. Vaihtoehtoisesti tontista tehdaén vain hallinnanjakosopimus, jolla sovitaan
tontin kayttoéon liittyvisté velvoitteista ja oikeuksista (Maanmittauslaitos 2011). Kunta lahettéda
maankayttdsopimuksen mukaisen laskun taloyhtidille ja rakennusliike kaynnistda& uudisraken-
nuksen toteutuksen.

Taulukko 5. Tontin osan myynti tai vuokraus.

Tontin osan myynti ulkopuoliselle

Vahvuudet Heikkoudet/kysymykset

o Myyntitulo kaytettavissa peruskorjaus- ja | e Tonttikauppa tai tontin vuokraus toteutuu yleensa vasta, kun vireil-
perusparannushankkeiden rahoitukseen 1& ollut asemakaava on tullut lainvoimaiseksi.

o Maankayttdsopimus tehdaan kunnan ja asunto-osakeyhtion valilla

¢ Asunto-osakeyhtio saattaa joutua maksamaan tuloveroa, ellei
poistoja ja vahennyksia kerry riittavasti tilikaudelle. Tuloksen jar-
jestelykeinoja ovat asuintalovaraus, poistot ja vuosikulut.

o Peruskorjaushankkeen kulut tulisi saada kirjanpitoon viimeistaan
sille tilikaudelle, jolle tontin myyntitulot kohdistuu (sitova kauppa)

Tontin osan vuokraus ulkopuolelle

Vahvuudet Heikkoudet/kysymykset
e Vuokratulo kaytettavissa korjaushank- ¢ Vuokratulo on veronalaista tuloa

keiden rahoittamiseen e Tontin osan vuokraus toteutuu vasta, kun vireilla ollut asemakaava
e Normaalit tuloksentasauskeinot m. on tullut lainvoimaiseksi

poistot, vuosittaiset peruskorjauskulut,

vastikkeiden saately seka asuintalo- . - . . .
varaus riittanevat siihen, etta yhteiso- ¢ Asunto-osakeyhtio ei ole tyypillinen tontin vuokraaja markkinoilla

veroja ei tarvitse maksaa

¢ Maankayttésopimus tehdaan kunnan ja asunto-osakeyhtion valilla
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4.4 Vuokratontin osan luovutus takaisin kunnalle

Eraét kunnat (esim. Helsinki) saattavat my6s lunastaa vuokratontin osan takaisin taloyhtiolta ja
vuokrasopimus uusitaan jaljella olevasta osasta samassa yhteydessa. Asunto-osakeyhtidlle
maksetaan korvaus tontin osan luovuttamisesta lisarakentamiseen ja mahdollisesti lisakorvaus,
jos autopaikkoja on tarve rakentaa kalliisti uudelleen. Taman jalkeen kunta etsii rakennuttajan
hyddyntdmaan takaisin lunastettua tontin osaa. Taulukossa 6 on yhteenveto keskeisistéa vuokra-
tontin luovutukseen liittyvista tekijoista.

Taulukko 6. Vuokratontin osan luovutus takaisin kunnalle (tai yksityiselle maanomistajalle).

Vuokratontin osan luovutus kunnalle (yksityiselle) tdydennysrakentamiseen

Vahvuudet Heikkoudet/kysymykset

e Tuloa voidaan kayttaa korjaushankkeiden o Edellyttd& kunnan periaatepaatosta

rahoittamiseen o Pysakdintipaikkojen ja piha-alueen uudelleenjarjestely

* Vahan riskeja taloyhtion kannalta o Tontin luovutuksesta saatu korvaus on veronalaista

e Vanhan osan vuokrasopimus jatkuu entisella tuloa, jonka vastapainoksi l6ydettava riittavat poistot
vuokratasolla ja véahennykset

4.5 Vanhan asunto-osakeyhtion kaikkien osakkeiden myynti ja
uudisrakentaminen

Taydennysrakentaminen voi toteutua myos siten, ettd ulkopuolinen sijoittaja hankkii omistuk-
seensa kaikki asunto-osakeyhtion osakkeet. Tavoitteena on silloin yleenséd vanhan huonossa
kunnossa olevan pienehkon asuinkiinteiston purkaminen ja uuden suuremman kiinteiston toteu-
tus. Asunto-osakeyhtién osakkeiden hankinta vahitellen voi vieda runsaasti aikaa, joten kovin
yleisia téllaiset lisdrakentamishankkeet eivat ole olleet. Joissakin tapauksissa esteena voivat
olla my6s rakennussuojelua koskevat vaatimukset. Malli on potentiaalinen alueilla, missa ton-
teista on kasvava kysynta.

Jos asuinkiinteistossa on poikkeuksellisen suuria korjaustarpeita, on osakkeiden myynti kiin-
teistokehittajalle ja uudisrakentaminen keino ratkaista taloyhtion peruskorjausongelma, mika
edellyttdd neuvotteluja kunnan kanssa uudisrakennushankkeen laajuudesta ja vaatimuksista.
Uudisrakennushankkeen suuruus ja suunnitteluratkaisut vaikuttavat nykyisen osakeyhtion ja
tontin arvoon. Kun tontti on taloyhtién hallinnassa, myds maankayttdsopimus tehdéan kunnan ja
asunto-osakeyhtion valilla. Vanhan asunto-osakeyhtién osakkeenomistajat voivat silloin hyotya
kohtuullisesti uuden asemakaavan suuremmasta rakennusoikeudesta verrattuna siihen, etta
osakkeet myytaisiin ennen asemakaavan vireillepanoa. Taulukossa 7 on esitetty asunto-
osakeyhtion osakkeiden myyntiin liittyvia nakokohtia.

Taulukko 7. Kaikkien asunto-osakeyhtion osakkeiden myynti.

Kaikkien osakkeiden hankkiminen asunto-osakeyhtidsta yhdelle taholle

Vahvuudet Heikkoudet/kysymykset
o Paatoksenteko helppoa kiinteiston kehittdmisessa, e Epavarmuus siitd, missa aikataulussa kaikki
kun osakkeiden hankinta on saatu paatdkseen osakehuoneistot saadaan ostettua
e Sijoittaja voi nopeuttaa prosessia tarjoamalla jaljella e Epavarmuus tulevan kaavoituksen ehdoista
oleville asukkaille asuntoa uudesta asuinkiinteistosta uudisrakennushankkeille
e On potentiaalinen alueilla, missé kysynta tonteista
on hyva.
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4.6 Asunto-osakeyhtit rakennuttaa uusia asuntoja

Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 28:n mukaan asunto-osakeyhtitiden toimenkuvaan kuuluu "yhti6-
jarjestyksessa maaréatty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdan yhtd sellaista rakennusta tai
sen o0saa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet
on yhtigjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.”
Yhtion toiminnasta lain 1 luvun 5 § saadetdan, etta "Kiinteistdn ja rakennusten rakentamisesta
yhti6 huolehtii siten kuin perustamissopimuksessa tai yhtidjarjestyksessd maarataéan tai muuten
sovitaan.”

Asunto-osakeyhtion toimenkuvaan kuuluu kiinteiston kunnossapito, peruskorjaukset ja pe-
rusparannukset. Myos esim. pienehkdjen varastojen, autotallien tai vastaavien rakennuttaminen
ei ole ongelma. Asunto-osakeyhtitlain perusteluissa esitetdan, ettd uusien asuntojen rakenta-
minen ei kuulu asunto-osakeyhtion toimenkuvaan. Asunto-osakeyhtid joutuu kantamaan silloin
markkinariskeja. Uusien asuntojen rakennuttaminen vastikerahoituksella edellyttda lain mukaan
kaikkien osakkaiden suostumuksen — télta osin on lakia tulkittu myos siten, ettei rakennuttami-
nen myyntia varten ole mahdollista edes kaikkien osakkaiden suostumuksella, koska rakenta-
mistoiminta ei kuulu asunto-osakeyhtion toimialaan ja tarkoitukseen.

Rakennushankkeen toteuttamiseen tarvitaan rakennusaikaista rahoitusta. Kun valmistuneet
osakkeet on saatu myytya, voidaan laina maksaa pois. Pankki haluaa lainalleen vakuudet. Jos
osakkeiden myynti kestaisi esim. markkinatilanteen heikentymisen takia ennakoitua kauemmin,
olisi laina-aikoja ja ehtoja neuvoteltava uudelleen. Pahimmassa tapauksessa vanhat osakkeen-
omistajat osallistuisivat lainan takaisinmaksuun, jos asuntoja ei saada myytyad suunnitellussa
aikataulussa ja hinnalla.

Asuntorakennuttajaksi ryhtyvalla asunto-osakeyhtiolla ei ole sellaista osaamista ja riskinkan-
tokykyd, jota asuntorakennuttaja tarvitsee. Uudessa perustettavassa asunto-osakeyhtidssa
riskinkantokyky ja osaaminen ovat rakennusliikkeella tai rakennuttajalla, jolla on yhtién perus-
tamisen jalkeen kaikki osakkeet hallussaan.

Ryhmarakennuttamista on ryhdytty kehittdmaan mm. Helsingissd uudiskohteissa. Vaikka
asunto-osakeyhtion osakkeenomistajilla ei ole osaamista rakennuttamisesta, 10ytyy yrityksia,
jotka tarjoavat rakennuttamispalveluita. Kokonaan asunto-osakeyhtion lisarakennuttamista ei
siten tarvitsisi sulkea pois.

Nykyistd asunto-osakeyhtidlakia laadittaessa ei ole mydskaan tarkasteltu erityisemmin sita,
etta tulevaisuudessa kasvava maara asunto-osakeyhtididen kiinteistdja saavuttaa taloudellisen
elinkaarensa paan. Vaikka rakennuksia voidaan teknisesti korjata hyvinkin kauan, ei se ole ta-
loudellisesti kannattavaa. Rakennuksen purkaminen ja uudelleen rakentaminen on silloin edulli-
sempi vaihtoehto. Seuraavassa taulukossa 8 on yhteenveto taloyhtion toimimisesta asuntora-
kennuttajana.

Taulukko 8. Asunto-osakeyhtid rakennuttajana.

Asunto-osakeyhti6 rakennuttaa asuntoja tontilleen

Vahvuudet Heikkoudet/kysymykset

e Tulojen maksimointimahdollisuus e Suurimmat tappioriskit, jos markkinatilanne heikkenee

e Mahdollisuus sellaisille pienille asunto-osakeyhtidille, o Edellyttda kaikkien osakkaiden suostumuksen
joissa osakkeenomistajina on rakennuttamisen

Dot ¢ Ei ole asunto-osakeyhtion toimialaan ja tarkoitukseen
ammattilaisia

kuuluvaa
e Asunto-osakeyhtio voi ostaa rakennuttamispalveluita

e Asunto-osakeyhtidlla ei ole resursseja ja osaamista
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4.7 Kirjanpito- ja verotuskysymykset taloyhtion
lisarakentamishankkeissa

Tontin myynti

Tontin myynnissé tulot realisoituvat sille tilikaudelle, jolla kauppasopimus allekirjoitetaan. Koska
kyseisen tilikauden tulot voivat olla normaalia huomattavasti suuremmat, tarvintaan vastaava
maara poistoja ja véahennyksia tuloksen tasapainottamiseksi. Muussa tapauksessa taloyhti®
maksaa positiivisesta tuloksesta yhteiséveroa kyseisen vuoden verokannan mukaisesti.

Merkittavia vahennyksia taloyhtio voi saada suurista peruskorjaushankkeistaan. Peruskorjaukset
on tarve ajoittaa siten, etta kulut ovat kirjanpidossa viimeistaan samalla tilikaudella, jolle myyntitu-
lokin kohdentuu. Muita merkittdvia vahennyksia ovat myés kaupungin perimé maankayttdmaksu.

Kaikkia peruskorjaushankkeen kuluja ei voida valttamatta vahentéaa kerralla. Jos peruskorjauk-
sen yhteydessé osa korjauksesta on aikaisemman laatutason nostoa tai uusia hankintoja, kuten
parkkihallit, hissit jne., joudutaan tdma perusparannusmenoksi katsottava osa aktivoimaan ta-
seeseen ja poistamaan sieltd vahitellen enimmaispoistosaantéjen mukaan. Mika on peruskorja-
usta ja mika perusparannusta on tulkinnallinen asia, josta voi olla tarve hakea verohallinnon tai
keskusverolautakunnan ennakkopaatosta.

Lisarakentamishankkeiden yhteydessa autopaikkojen uudelleenjarjestely on usein tarpeellista.
Véahennysten kannalta uusien autohallien rakentaminen on perusparantamista, joiden kustannuk-
set on aktivoitava taseeseen. Naita kustannuksia voidaan vahentaa poistoina enintédan 7 % /vuosi
kulloinkin vahentaméttd olevasta hankintamenon osasta. Jos autopaikat hankitaan lahiston
pysakdintilaitoksesta osakkeina, ei niitd voi vahentaa tai poistaa lainkaan, koska osakkeet ovat
kirjanpidollisesti ja verotuksellisesti kulumatonta omaisuutta.

Tontin tai muun omaisuuden myyntituloa ei voida rahastoida. Kirjanpitolautakunnan yleisohjeen
mukaan vain osakkailta kerattyja vastikkeita voidaan rahastoida. Rahastoinnilla tarkoitetaan
aina varojen kerdamista osakkailta (= padomasijoituksia), ei ulkopuolisilta tahoilta.

Tontin osan vuokraus ulkopuoliselle

Tontin vuokraus tuottaa tasaista tuloa vuosittain. Siihen taloyhtion normaalit vuosikulut ja tulok-
sensaatelykeinot, kuten asuintalovaraus, poistot ja vastikkeiden saately, riittdnevat. Riskia mer-
kittavista yhteistveroista ei ole.

Suunnattu osakeanti

Suunnatulla osakeannilla taloyhtidlle hankitaan uutta omaa padomaa, joka ei ole veronalaista
tuloa taloyhtidlle. Osakkeiden myynnista saatu tulo kirjataan yhtion sidottuun tai vapaaseen
omaan paaomaan tai rakennusrahastoon (Asunto-osakeyhtidlaki 13:6 8). Yhti®é voi kayttaa
mydhemmin nain saatua padomaa esimerkiksi peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden ra-
hoittamiseen.

Korvaus tontin osan luovutuksesta kaupungille

Kaupungin maksama korvaus tontin osan luovuttamisesta tdydennysrakentamiseen on ve-
ronalaista tuloa. Tuloksen saatelemiseksi tilinpaatoksessa tarvitaan vahennyksia ja poistoja
samalla tavoin kuin tontin osan myynnissakin, kun halutaan valttya yhteisdverotukselta. Merkitta-
via vahennyksia voidaan saada peruskorjaushankkeista, kunhan niiden kulut saadaan viimeistaan
sille tilikaudelle, jolle kohdistuvat tontin luovutuksesta maksettu korvaus.
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4.8 Asunto-osakeyhtitiden lisarakentamisen hyodyt ja esteet

Taydennysrakentaminen on osa valtakunnallisia alueiden kaytén ja kehittdmisen tavoitteita.
Taman tavoitteen saavuttamista eivat nykyiset asunto-osakeyhtididen toimintaan liittyvét saa-
dokset ja kaytannot aina tue, ja tietyiltd osin ne ovat jopa esteena taloyhtididen lisérakennus-
hankkeille. Asunto-osakeyhtion osakkeenomistajien kannalta motiivi lisdrakentamishankkeisiin
on ensisijaisesti siing, etta taloyhtid voi saada merkittavia tuloja tulossa olevien peruskorjaus- ja
perusparannus rahoittamiseen.

Kasvava maara asunto-osakeyhtiditd tulee tulevaisuudessa myo6s paatoksentekotilantee-
seen, jossa vanhan kiinteiston korjaamisen sijasta uuden rakentaminen onkin kannattavampi
vaihtoehto. Taman vaihtoehdon kiinnostavuutta lisda se, jos tontille voidaan kaavoittaa aikai-
sempaa suurempi rakennusoikeus.

Myymalla osan tontistaan ulkopuoliselle tai rakentamalla lisdd asuntoja nykyiseen yhtiton,
asunto-osakeyhtio voi rahoittaa merkittdvan osan jonkun suuren peruskorjauksen tai peruspa-
rannuksen toteutuksesta. Lisdrakentamisen hyotyja asunto-osakeyhtidille ovat:

Tuloja peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden rahoittamiseksi

Taloyhtion osakkeiden arvon nousu tai sdilyttaminen

Kiinteiston ominaisuuksia voidaan parantaa lisarahoituksella esim. energiatehokkuutta,
esteettdmyytta, taloteknisia jarjestelmia jne.

Alueen rakennuskannan uusiutuminen ja palvelujen kehittyminen nostavat todennakoi-
sesti asuntojen arvoa ja alueen houkuttelevuutta, mika edellyttda merkittavaa liséraken-
tamista ja muuta kehitysta alueella. Kaupunki/kunta toteuttaa alueelle parannustoimen-
piteitd mm. viheralueille, jalankulku- ja pyorailyreiteille, kaduille ja yleisille alueille.

Asunto-osakeyhtitiden lisarakennushankkeiden lainsdéadannolliset esteet:

e Taloyhtid voi joutua maksamaan tontin myynnistd saaduista tuloista yhteisoveroa, jos
poistoja ja vahennyksia ei saada riittavasti tasapainottamaan tulosta. Peruskorjaus-
hankkeen poistot ja vdhennykset tulisi saada sille tilikaudelle, jolle kohdistuvat tontin
myyntitulot.

Tontin osan myynnista saatuja tuloja ei ole nyt mahdollisuutta rahastoida. Asunto-
osakeyhtion voi olla vaikea |6ytaa riittdvasti vahennyksia sille tilikaudelle, jolle myyntitulo
kohdentuu. Positiivisesta tuloksesta maksetaan silloin yhteiséveroa. Jos myyntitulon ra-
hastointi olisi mahdollista rajatun ajan esim. kuusi vuotta, olisi taloyhti6lla aikaa suunni-
tella ja toteuttaa valttamaton peruskorjaus- tai perusparannushanke kiinteistésséan ja
tasapainottaa tilinpaatoksensa.

Lisdrakentamisen yhteydessa tontin tai suunnatun osakeannin arvo markkinoilla on
kiinni lisérakennusoikeuden maarasta ja sisallosta. Kaavoituksen lapimenoaika ja toteu-
tuminen ovat nykyisellaén vaikeasti ennustettavissa. Tama vaikeuttaa taloyhtion korjaus-
hankkeiden suunnittelua ja lisarakentamishankkeisiin ryhtymista.

Entisen runsaan pysakointinormin sailyttdminen lisdrakentamisen yhteydessa merkitsee
taloyhtididen saamien myyntitulojen kulumisen pysakdintitilojen rakentamiseen. Pysa-
kdinnin uudelleen jarjestely ja pysakdintipaikkojen maaran sdataminen tasolle, jolla ta-
loyhtigille ja& tuloja myds korjaushankkeidensa rahoittamiseen on valttamatonta.

Maankayttdmaksun alentaminen kannustaa lisarakentamiseen. Muutamat kaupungit
mm. Helsinki ja Tampere tarjoavat kannusteita lisarakentamiselle alentamalla normaa-
listi rakennusoikeuden lisdarvosta perittavad maankayttomaksua, joka on 1/3 tai
enemman rakennusoikeuden arvosta.
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Asunto-osakeyhtion ryhtymiselle asuntorakennuttajaksi on asunto-osakeyhtidlaissa kor-
kea kynnys. Kuitenkin ryhméarakennuttamista on ryhdytty kokeilemaan mm. Helsingissa
uusissa kohteissa omakotitaloista kerrostaloihin saakka.

Tontin osa myytaessa ja tai suunnatussa osakeannissakin joudutaan kantamaan osit-
tain jo elinkeinotoiminnan riskejd, koska lopulliseen kauppasopimukseen edetéan
yleensa esisopimuksen kautta ja maankayttdsopimus solmitaan kunnan ja taloyhtion
valilla. Esisopimuksen siséllosta riippuu se, millaiset riskit taloyhtidilla on, jos sen sopi-
muskumppani paattaakin vetaytya hankkeesta prosessin myohaisesséa vaiheessa.

Asunto-osakeyhtidille lisdrakentamishankkeiden toteutus ei ole tuttua. Tarvitaan oppaita,
pitk&aikaista tiedottamista ja koulutusta.

Muita esteita taloyhtididen lisdrakentamiselle voivat olla:

Myytavaa lisarakennusoikeutta saadaan vain asemakaavan uusimisen avulla ja prosessi
voi kestdd 1-3 vuotta. Tontin myynti tai vuokraus ulkopuoliselle realisoituu paasaantoi-
sesti vasta kaavan saatua lainvoiman.

Pysakadinnin uusiminen maksaa liikaa tai siihen ei 16ydy tyydyttavaa ratkaisua
Lisarakentamisesta ei synny riittavaa yksimielisyytta taloyhtiéssa
Kaikki tontit eivat sovellu lisdrakentamiseen

Taloyhtio ei I6yda luotettavaa kumppania tai tyydyttavaa tarjousta lisarakentamishank-
keeseensa

Lahiympariston asukkaat vastustavat lisdrakentamista

Kiinteisto sijaitsee alueella, missa rakennusoikeuden arvo on alhainen
Lisarakennushankkeen koko on liian pieni kannattavaksi hankkeeksi
Suhdannetilanne ei ole asuntojen myynnin kannalta otollinen

Uusien asuntojen kysynta on heikko paikkakunnalla.
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Laajamittaisen tdydennysrakentamisen aikaansaamiseksi siihen liittyvé taloudellinen dynamiikka
on tunnettava hyvin niin yhdyskuntatalouden, taloyhti6iden, asuntojen omistajien kuin muidenkin
toimijoiden nakdkulmasta. Laadullisen tuotoksen on oltava kaikkien osapuolien kannalta riitt&-
van kannattava, jotta tdydennysrakentaminen nayttaytyisi houkuttelevana. Vanhan alueen kehit-
tamiseen liittyy oleellisena osana my6s vanhojen rakennusten kunnostaminen, jota voidaan
osaltaan rahoittaa lisarakentamisesta saatavilla tuotoilla. Julkaisun tédssd osiossa keskitytaan
erityisesti lisé- ja tdydennysrakentamisen taloudellisiin vaikutuksiin ja pohditaan sita, mink&laisia
taloudellisia edellytyksid hankkeiden kaynnistamiseen liittyy. Samalla kasitelladn myds vanhojen
rakennusten energiatalouden parantamista aluekehittdmisen yhteydessa. Osiossa esitetddn
myds ehdotuksia tdydennysrakentamisen taloudellisten esteiden poistamiseksi.

5.1 Tavoitteet ja toteutus

Tavoitteena oli tutkia lisarakentamiseen ja korjaustoimien toteuttamiseen liittyvia taloudellisia
tekijoita ja realiteetteja. Tutkimuksen kohteena oli myo¢s, millaista taloudellista hydtya naiden
kahden rakentamisen eri muodon yhdistdminen voisi tuoda. Pyrkimyksena oli 16ytaa eri osapuo-
lien (kaupungit, asunto-osakeyhtiot, asukkaat, naapurit, palveluntarjoajat) kannalta oleellisimmat
kysymykset ja tarkastella, milla edellytyksin hankkeita voidaan saada liikkeelle. Tavoitteena oli
huomioida tarkasteluissa taloudellisen nakdkulman lisdksi my6s ei-rahassa mitattavia tekijoita.

Tutkimuksen aikana kuntatalouden nakdkulma korostui. Lisa- ja taydennysrakentamisen ta-
loudessa kaupungin rooli on erittain merkittava ja kuntatalouden ndkokulman esiin tuominen
osoittautui valttamattomaksi, jotta voidaan osoittaa perusteet kaikkien osapuolien kannalta hou-
kuttelevalle tdydennysrakentamiselle ja sen mahdollistamiseksi tarvittaville linjauksille ja tukitoimille.

Toteutuksessa hyddynnettiin aiempia tutkimuksia ja kirjallisuutta, mutta mittavin tyd tehtiin
Tampereen Tammelan tapaustutkimuksen kautta. Tammelasta kerétyn aineiston ja sen ana-
lysoinnin perusteella tehtiin havaintoja siitd, mita lisdrakentamisen kannattavuus edellyttaa ja
minkalaisia toimenpiteita tarvitaan mahdollisten taloudellisten esteiden poistamiseksi. Koska eri
paatoksentekotilanteet ovat erilaisia, tarve paatdksenteossa hyddynnettaville tydkaluille on il-
meinen. Hankkeen yhteydessa kehitettiin paatdksenteon avuksi laskentamalleja, joita voidaan
soveltaa laajalti.

5.2 Asuinkiinteiston arvoon vaikuttavat tekijat

Lisa- ja taydennysrakentamisen vaikutuksella asuntojen arvonkehitykseen on oleellinen merki-
tys. Mikali voidaan osoittaa, etta taydennysrakentaminen lisdd asuntojen arvoa, lisdd se hank-
keiden kannattavuutta ja tekee taydennysrakentamisesta asuntoyhtididen ja asukkaiden nako-
kulmasta houkuttelevampaa. Vanhojen rakennusten korjausten kannalta on oleellista myds,
miten vanhojen rakennusten kunto ja toteutetut parannukset heijastuvat asuntojen markkinahin-
toihin. Mikali korjaus- ja tdaydennysrakentamishankkeiden seurauksena koko asuinalueen laatu
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ja viihtyisyys paranevat, se on my6s kunnan kannalta merkittévéa positiivinen viesti seka nykyisille
asukkaille etté kuntaan muuttamista harkitseville.

5.2.1 Asuntojen hintoihin vaikuttavia tekij6ita

Asuinkiinteistéilla ja asunnoilla on muihin sijoituksiin nahden erikoispiirteita (esimerkiksi paik-
kaan liittyvat historialliset ja muut tunnesidokset), joita ei aina voi mitata rahassa. Asunnot ovat
useimmille valttamattomyyshyddykkeitd, joten niilla on aina tietynlainen kysynta. Moniin muihin
markkinoilla tarjottaviin tuotteisiin verrattuna asunnot ovat heterogeenisia, eli poikkeavat toisis-
taan aina seka sijainnin ettd muiden ominaisuuksien osalta. Kerrostalon paéllekkaiset asunnot
voivat olla identtisida asuntopohjiltaan, mutta erilaisia kunnoltaan, ikkunanakymiltdan ja meluhai-
toiltaan (seka talon ulkopuolisen ettéd naapurimelun suhteen). Samoin kaksi identtisté kerrostaloa
voivat poiketa tosistaan seka kunnon etta l&ahiymparistén osalta.

Asuntojen hintoihin vaikuttaa kunnon ja sijainnin lisdksi kaupantekohetki. Hinta riippuu ostoti-
lanteessa vallitsevista markkinoista (kysynnan ja tarjonnan maaristd), ostajan ja myyjan kaupan-
teon kiireesta ja ostajan henkilokohtaisista tarpeista ja mieltymyksista suhteessa seka itse asun-
toon ettd sen l&hiymparistddn (palvelut, likenneyhteydet, viheralueet, melu ympéristd yms.).
Kansantalouden yleinen tilanne (laman aiheuttamat epdvarmuudet tms.) ja sen kehitys nakyvat
asuntomarkkinoilla, kuten myds muutokset lainojen saatavuudessa, hinnassa ja maksuehdoissa.

Vaikuttavia tekijoitd ovat myds asuntomarkkina-alueen ostovoima (asukasluku, tulotaso ja
tyollisyystilanne), keskuksen koko ja luonne (vaestdmaard, ikarakenne ja véaestokehityksen
suunta), kaupunginosan seudullinen sijainti ja likenneyhteydet, ympériston laatu, palvelujen
taso, rakennuskanta (talotyyppi, ikd, maara, laatu), asukaspohja (omistus/vuokra-asunnot, hinta-
ja vuokrataso), imago, voimassa ja vireilla olevat kaavoitussuunnitelmat, kysynnan rakenne ja
maara suhteessa tarjontaan (vapaana olevat tai vapautuvat asunnot, talo- ja asuntotyyppija-
kauma). Asuntokohtaisiin hintatekijoihin kuuluvat sijaintikerros, hissi, ilmansuunta, pinta-ala,
huoneiden lukumaara, tilankayttd, kunto, varuste- ja laatutaso, hallinta (vuokrattu/omassa kay-
tossa), valoisuus, parveke, sauna jne.

Asuntokuntien pienentyminen johtaa yleensa asumisvaljyyden kasvuun. Tama on seurausta
yleisista yhteiskunnallisista ja demografisista muutostekijoistd (perheen perustamisista, lasten
lukumaarastd, avio- ja avoliittojen maaristd, vastaavista erojen maarista, vaeston ikdantymisesta,
nuorten kotoa muuttamisesta jne.). Myds elintapojen tai elamantyylien muuttuminen ja tulotason
nousu kanavoituvat osittain asumisvaljyyteen. Toisaalta taas asumiskustannusten nousu hidas-
taa véljyyden kasvua, kuten myds ansiotason nousun hitaus verrattuna asuntojen hintoihin.
Asumisen kustannukset ovat sidoksissa asuntojen hintoihin, lainojen korkoihin, vastikemaksuihin
ja vuokriin,

Taloudellisessa taantumassa tai lamassa asuntojen ja kiintedn omaisuuden arvot voivat las-
kea jyrkastikin, kuten 1990-luvulla tapahtui. Sosiaalisen asuntotuotannon ja vuokra-asuntojen
osuuden merkittava kasvu saattaa olla osatekijana kasvun hidastumisessa joillakin asuinalueilla.
Edella mainitut seikat voivat joko lisata tai vahentaa toistensa vaikutuksia. Suhdanteiden vaiku-
tukset asumisvéljyyden yleiseen kasvuun ovat vahaiset, koska seka asukkaiden kokonaismaara
ettd asuntokannan pinta-alan kokonaismaara muuttuvat hyvin hitaasti. Alueiden véliset erot
voivat korostua jyrkissa suhdannevaiheissa, jos tai kun (harjoitetusta asuntopolitiikasta riippuen)
sosiaalisesti heikentyneessa asemassa olevat kasautuvat tietyille alueille.

Kaikki edella luetellut asuntojen hintoihin vaikuttavat tekijat hankaloittavat asuntojen myynti-
hinnoissa tapahtuneiden muutosten tulkintaa. Mitk& erot hinnoissa johtuvat itse fyysisesséa ym-
paristdssa (asunnossa, rakennuksessa tai sen ymparistéssa) havaittavissa ja mita ajankohtaan
tai markkinoihin liittyvissa seikoissa olevista eroista? Ostajan ja myyjan henkilokohtaisista miel-
tymyksista tai vaikkapa kaupanteon kiireesta johtuvia, mutta silti yhta todellisia hintaeroja, ei
ulkopuolisen tutkijan ole tilastollisesti mahdollista selvittdd, vaan ne jaavat luokkaan "muut sa-
tunnaiset tekijat”. Niitd voidaan tutkia vain haastattelemalla kaupantekijoita.
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5.2.2 Taydennysrakentaminen voi nostaa asuntojen arvoa

Uudet asunnot ovat samalla alueella |&hes aina vanhoja kalliimpia. Uusien asuntojen osuus
koko asuntokannasta vaikuttaa pelkdn matematiikan kautta selvasti koko alueen keskimaaréai-
seen hintatasoon (kuvat 20 ja 21). Taydennysrakentaminen nostaa tastd syystad alueen arvoa
paitsi absoluuttisesti (uusien asuntojen kokonaisarvo miljoonina euroina) niin myds suhteellisesti
(€/asunto-m2). Asuntokaupassa alueittain laskettuja keskimaaraishintoja kaytetaan (seka myy-
jan ettd ostajan toimesta) yleisesti aluetta kuvaavina vertailuhintoina, jolloin uusien asuntojen
korkeampi hintataso sateilee myds vanhojen asuntojen hintatasoon ja keskiarvohinta nousee
my6s sen takia (eika vain keskiarvomatematiikan takia).

Mikali taydennysrakentamisen yhteydessa alueelle tulee lisda palveluja ja tydpaikkoja ja sa-
malla kohennetaan alueen ympaériston laatua, esim. puistoja, kévelyalueita jne., nousee arvo
entisestaén. Téallaisessa tilanteessa alueen arvonnousuun on mahdollista aikaansaada itsedan
ruokkiva positiivinen kierre (kuva 21). Juuri ndistad syista tdydennysrakentaminen nostaa vais-
tamattd alueen kokonaisarvoa ja asuntojen keskihintoja (kuva 22) — edellyttden tietysti, etta
lisdrakentamisella ei tuhota alueen aiempia arvoja ja pilata alueen mainetta muutenkaan.

Alueen vanha asuntokanta Alueelle rakennettavat uudet asunnot
maara = 100, hintataso = 100 maara = 20, hintataso = 130
_\\"‘—\_\
inatamaattingn Uusi asuntokanta
Shic Keskianio nouse maara = 120, keskihintataso = 105

ihir
keskiarvo tarttuu vanhalle alueelle /

Alueen vanha asuntokanta Alueelle rakennettavat uudet asunnot
maara = 100, uusi hintataso = 105 maara = 20, hintataso= 130

.

matemaattinen Uusi asuntokanta
nintapyynioinin  Keskianenousee | mAzes = 120, uusi keskihintataso = 109

monesta syystd johtuva arvonnousu
koskee koko vanhaa aluetta

Alueen asuntokannan arvo nousee Alueelle rakennetaan lisaa palvelujaja
maéadra = 120, uusi hintataso = 130 tyopaikkoja, ymparist6a kohennetaan

Kuva 20. Taydennysrakentamisen mahdollistama asuntojen arvonnousu (periaatteellinen tarkastelu).
Esimerkkilaskelmassa tdydennysrakentamisen maaraksi on oletettu 20 % asuntokannasta ja uudisraken-
tamisen hintatasoksi 30 % korkeampi taso kuin vanhoissa asunnoissa. Pelkkd matemaattinen hintavaikutus
alueen keskiarvoon on talléin noin +5...+9 %. Jos tdydennysrakentamisen maara olisi noin 50 % nykyisesta
kerrosalasta, matemaattinen hintavaikutus on jo +10...+17 %. Suurempi imagomuutos ja potentiaalinen hin-
tavaikutus kuin uusilla asuinrakennuksilla voi kuitenkin olla palvelutason, uusien tydpaikkojen ja muun ympa-
ristdn kohennuksella.

Arvonnousun suurin potentiaali sisdltyy huomattavaan ja nakyvaan muutokseen alueiden koko-
naisuudessa, mika kaytannossa edellyttdd parannuksia palvelutasossa ja ymparistdon laadussa
kaikilla tasoilla. Suuren mittakaavan edut jaavat tdydennysrakentamisessa saavuttamatta, jos
kyse on vain yksittéisesta tai muutamasta lisarakennushankkeesta. Asuntojen lisdrakentamisen
tuomaa matemaattista heijastusvaikutusta asuntojen hintoihin on verrattain helppo tarkastella
edelld esitetyn esimerkin (Kuva 20) tapaan, mutta muista syista johtuvan arvonnousun arviointi
edellyttaa tietoa parannustoimien laadusta seka laajempaa ja syvéllisempéaa analyysia.
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5.
Uutta
. toimintaa ja
2. Uusia luovuutta
asukkaita ja alueella
1. tyGpaikkoja
Taydennys-
rakentaminen

6.

4, . .
3 Uudistunut ja
Uudet talot Uudet palvelut,
nostavat tyopaikat ja arVOItaan

alueen

el ympariston noussut alue
kohennus

Kuva 21. Taydennysrakentamisen mahdollistama positiivinen kierre. Taydennysrakentaminen siséltaa
uusien rakennuksien liséksi alueen infraan ja palveluihin liittyvéat uudistukset.

taydennysrakentaminen vai ei? | (mandolisiavaiutusketuia)

kylla

ei

paljon uusia asuntoja ei uusia asuntoja
2
enemman tyopaikkoja ei uusia ty6paikkoja
\2 ¥
enemman palveluja ei uusia palveluja
N Vd
riittvasti pysakaintitilaa lian vahan pysakaintitilaa
) )
hoidetut puistot, turvalliset joutomaita, turvattomia
kavely- ja pyoratiet ei-kenenkaan maita

¥

¥
‘ nakymat/viihtyvyys paranevat

nakymat/viihtyvyys huononevat

*) "palvelut” siséltavat myds

teknisen perusrakenteen arvo nousee arvo I as kee

Kuva 22. Mahdollisia alueen arvonkehitysketjuja. Mikali tdydennysrakentamisella kyetdén sailyttamééan
alueen palvelut tai jopa lisddma&an niité, alueen arvo nousee (paksut vihreét nuolet). Péinvastaisessa ta-
pauksessa arvo laskee (paksut punaiset nuolet). Taydennysrakentaminen ei kuitenkaan johda automaatti-
sesti alueen arvon nousuun. Liioiteltu ja huonosti suunniteltu lisdrakentaminen voi alentaa alueen arvoa,
ainakin lisérakennuskohteiden [&hiymparistdssa (punaiset katkoviivat). Pidattaytyminen lisérakentamisesta
alueella, joka on hyvin suunniteltu ja jossa ei uusille rakennuksille ole sopivia paikkoja, saattaa sailyttaa
alueen arvon ja nostaa sen suhteellista arvoa nimenomaan sen ainutlaatuisten ymparistéarvojen sailymisen
takia (vihreét katkoviivat).

Taydennysrakentamisella voi olla seké alueen arvoa nostavia etté laskevia vaikutuksia (Kuva 22).
Toimenpiteilla ja niiden vaikutuksilla on monenlaisia syy-seuraussuhteita (vaikutusketjuja). Tay-
dennysrakentaminen nostaa asuntojen ja kiinteistdjen arvoa, jos alueen haluttavuus asuinpaik-
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kana nousee. Haluttavuus lisaéntyy silloin, kun alueen arvostus ja laatu asuinympéristénd nou-
see (ks. esim. Arvola ym. 2010). On todennékoéista, ettd hyvin suunnitellulla ja taitavasti toteute-
tulla tdydennysrakentamisella saadaan aikaan téllaista alueen arvoa nostavaa suotuisaa kehi-
tysta. Toisaalta, jos aluetta ei kehitetd, on arvokehitys todenndkoisesti laskeva. Taydennysra-
kentaminen on arvonnousundkdkulmasta kannattavinta alueilla, missd vanhojen kerrostalo-
asuntojen nelidhinnat ovat matalimmat, eli ydinkeskustan ulkopuolella. Keskustassa tai lahella
sitd hinnat ovat voineen nousta muista syista ja nousupotentiaali on osittain kaytetty. Tallaisessa
tilanteessa vain selvésti korkealaatuisella uustuotannolla voidaan paastd samansuuruiseen
hinnannousuun (€/asunto-m2 tai %) kuin esikaupunkialueilla.

Taydennysrakentaminen nostaa asuntojen ja kiinteistdjen arvoa, jos alueen
haluttavuus asuinpaikkana nousee. Haluttavuus lisdantyy silloin, kun alueen
arvostus ja laatu asuinymparisténa nousevat. Taydennysrakentaminen ei
kuitenkaan ole arvonnousuautomaatti, vaan edellyttda aina paikallisten
olosuhteiden huomioon ottamista.

5.2.3 Hintakehityksen arviointi kauppa-arvomenetelmalla

Taydennysrakentamisen vaikutuksia alueen arvoon voidaan arvioida kauppa-arvomenetelméan
avulla. Talléin arvio tehdaan toteutuneiden kauppahintojen tilastollisen analyysin perusteella.
Kauppa-arvomenetelmé pyrkii tulkitsemaan eli "selittdmaén” toteutuneen kaupan suhteellista
hintaa (€/asunto-m?) kaupan kohteena olevan asunnon ja kaupantekohetken ominaisuustiedoilla.
Ominaisuudet on asunnon ja asuinrakennuksen osalta tallennettu asunnonvalittdjan toimesta
VTT:n yllapitdméaan valtakunnallisen kauppahintojen tietokantaan. Sen liséksi sijainnin ja ympéa-
ristdtekijoiden osalta voidaan hyddyntda alueesta muissa tietokannoissa ja kartoissa olevia
ominaisuustietoja.

Taydennysrakentamisen hintavaikutuksen selvittamiseksi ihanteellinen vertailutilanne olisi,
jos loydettaisiin kaksi aluetta, jotka ovat muuten samanlaisia, mutta toisessa olisi harjoitettu
tadydennysrakentamista ja toisessa ei. Kaikki alueet ja asunnot ovat kuitenkin omalla tavallaan
yksildllisia ja vaihtelua on kaikkien (objektiivisestikin havainnoitavien) ominaisuuksien suhteen.
Lisdksi maksettuihin hintoihin vaikuttavat kaupantekijdiden ja kaupantekohetken subjektiiviset
seikat, joiden vaikutuksia arvoon on hankala ellei mahdoton arvioida. Arvioinnin vaikeutta lisda
viela se, jos markkinat ovat tarkastelualueilla ja tarkasteluaikavalilla ohuita. Silloin tietynlaisia
asuntoja on myyty vain vahan, mika lisda satunnaistekijdiden vaikutuksia. Taydennysrakentami-
sen hintavaikutusta on kuitenkin arvioitava sen tiedon varassa, mité asuntokaupoista on saata-
villa (kuvat 23-24).

81



5. Lisdrakentamisen ja perusparantamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta

Myyrmaéki-kaupunginosan kerrostaloasuntojen myyntihinnat
(€fasunto-m2) vuosina 2009-2011
[Hinnat ovat deflatcimattomla welattomla myymtihintols tot fta kaupodsta. Alnelsto: VITsm Bintakanta.]
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Kuva 23. Taydennysrakentamisajanjakso paatellaan tapauskohtaisesti rakennusajankohtien perusteella.
Esimerkiksi Vantaan Myyrméaessa erottuu kaksi tdydennysrakentamisjaksoa: vuodet 1988-1995 ja 2000—
2009. Asuntojen myyntihintatilastossa (VTT), joka koskee vuosina 2009-2011 tehtyja kauppoja, hintataso
on selvasti muuta asuntokantaa korkeampi molemmissa em. tdydennysrakentamisjoukossa. Uudet asun-
not ovat yleensakin keskimaarin kallimpia kuin vanhat, tosin hajonta on melko suurta varsinkin iakkaam-
missa kohteissa, joissa korjaus- ja kunnossapitotoimien maara ja laatu vaikuttavat paljon enemman kuin
rakennuksen ika. Esimerkkind asuntokauppa vuonna 1976 rakennetussa talossa, joka on neliGhinnaltaan
koko joukon kallein.

Alueiden keskimaaraiset hintatasot eivat valttamatta kehity samaan tahtiin. Hintatasoissa voi
tapahtua eriytymistd, mika viittaa siihen, etta kaikilla alueilla ei ole onnistuttu yhtéa hyvin alueen
vetovoiman sailyttdmisessa ja parantamisessa (vrt. kuvat 25-26, vrt. myos kuvat 23—-24). Kiin-
teistdmarkkinoiden hintojen ma&araytyminen on yleensakin luonteeltaan epélineaarista, milla
tarkoitetaan sitd, etta hintojen kehitys saattaa sisaltaa yllattaviakin aikaan ja tilanteeseen liittyvia
muutoksia, joita ei voi palauttaa yksinkertaisiin ja lineaarisiin muutostrendeihin tai tavanomaisiin
syy-seuraussuhteisiin.
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Myyrméki-kaupunginosan kerrostaloasuntojen myyntihinnat
(€/asunto-m2) vuosina 2009-2011

[Hinnat cwat deflatoimattomia velattomis myyntihintoja totewtune sts ksepolsta. Alneistoc VTTn asunichintakanta)
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Kuva 24. Taydennysrakennusalueen (Vantaan Myyrmaessa vuosina 2000-2009 rakennetut talot) asunto-
jen hintataso verrattuna muuhun saman alueen rakennuskantaan nékyy myds asuntokoon mukaisessa
hintavertailussa. Taydennysrakennuskohteissa hinnat ovat karkeasti 1 000 €/asunto-m? korkeampia kuin
muissa kohteissa. Hintaero on jonkin verran suurempi isoissa kuin pienissa asunnoissa. Asuntokauppa-
joukko on sama kuin kuvassa 23.

Kerrostaloasuntojen myyntihintojen (€/asunto-m2) kehitys vuosina 1980-2011
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Kuva 25. Yleiset taloudelliset suhdannemuutokset vaikuttavat melko nopeasti asuntomarkkinoihin. Suo-
messa 1990-luvun alussa toteutunut yleinen lamajakso nékyy asuntojen hintatason romahduksena, esi-
merkkialueena olevassa Vantaan Myyrmaessa noin 45 % arvonlaskuna kolmessa vuodessa (1989-1992).
Samaan aikaan rakennuskustannusindeksi kuitenkin pysyi lahes entisella tasollaan, mikéd merkitsee sita,
ettéd esimerkiksi silloisten téydennysrakentamisprojektien kustannukset olivat entiset, mutta tuloksena
syntyneiden asuntojen myyntihinnat selvasti alhaisemmat. Vastaavasti taloudellisesti suotuisana ajanjak-
sona 2001-2004 arvonnousu oli vakaata eli noin 35 % neljassa vuodessa. Kauppahintoja koskevassa
VTT:n tietokannassa on kuvan tarkastelujaksolla (1980-2011) noin 3 300 asuntokauppaa Myyrmaen alu-
eella.
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Kerrostaloasuntojen myyntihintojen (€/asunto-m2) kehitys vuosina
1980-2011 Tampere

[Hinnat ovat deflatolmattomla velattomla myyntikintofa toteutune|sta ksupolsta, Alneisto:VTT:n asuntohintakanta.]
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Kuva 26. Esimerkki hintatasojen eriytymisestd Tampereen erdilla asuntoalueilla VTT:n asuntohinta-
aineiston mukaan. Hintakehityksessa nakyvat selvasti 1990-luvun alun hintakupla (1.) ja sen jalkeinen
lama, jotka molemmat koskettivat suurin piirtein samalla voimalla kaikkia alueita. 2000-luvun puolella on
nahtavissa jo aluekohtaisia hintatasojen erkaantumisia, kuten Haiharan ja Lentdvanniemen valilla (2.) seka
jonkin verran myds Juhannuskylén ja Pohjois-Kyttalan alueilla (3.) suhteessa Tammelaan. Hinnat ovat
samassa ajassa eli 18 vuodessa nousseet 100-300 %, kun rakennuskustannukset "vain” 45 % (4.). Tay-
dennysrakentamisella voidaan selittdd vain osa muutoksista. Asuntokauppoja on tdssa aineistossa noin
6 000 kpl.

Rakennuksen ian vaikutusta asuntojen myyntihintaan voidaan tarkastella myds vertailemalla
kahta samantyyppista lahiota keskendan. Silloin my6és muita hintaeroja selittavia tekijoita on
otettava huomioon. Vantaan Myyrmaki ja Espoon Karakallio ovat kuitenkin molemmat melko
tyypillisia 1960-luvun lopun lahigita. Molempia on myds myéhemmin tdydennysrakennettu. Kun
vertaillaan molemmilla alueilla yhtena vuonna (2010) tehtyja asuntokauppoja, huomataan, etta
Myyrmaen kaikkien ao. vuotena myytyjen asuntojen (vanhojen ja uusien) keskimaarainen kaup-
pahinta on 2 238 €/asunto-m” (kuva 27) eli melko tarkkaan sama kuin Karakallion vanhojen
asuntojen keskimaarainen kauppahinta eli 2 244 €/asunto-m?® (kuva 28). Karakallion uusissa
asunnoissa keskihinta oli 3796 €/m? (kuva 29).
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Kuva 27. Vantaan Myyrmaen alueella vuonna 2010 tehtyjen kaikkien (vanhojen ja uusien) kerrostaloasun-
tojen kauppojen nelidhinnat asuntokoon funktiona VTT:n kauppahinta-aineistossa. Koko aineiston keskihin-
ta merkitty vihrealla ympyralla. Myytyjen asuntojen keski-ika on 29 vuotta.
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Kuva 28. Espoon Karakallion alueella vuonna 2010 tehtyjen vanhojen kerrostaloasuntojen kauppojen
nelidhinnat asuntokoon funktiona VTT:n kauppahintatilastossa. Koko aineiston keskihinta merkitty vihrealla
ympyralla. Tassa tarkastelussa eivat siis ole mukana tdydennysrakennuskohteet (rakennettu vuoden 1972
jalkeen), josta syystda myytyjen asuntojen keski-ikd on noin 41 v. Hintataso on silti yhta korkea kuin Myyr-
maen kaikissa kohteissa, joiden keski-ikd on 12 vuotta nuorempi (kuva 26). Hintaeroja selittavat tall6in
muut alueiden ominaisuudet kuten sijainti kaupunkirakenteessa, mahdollisesti rakennusten ja asuntojen
kunto, ymparistén laatu jne.
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Karakallion (02620) kerrostaloasuntokaupat v. 2010
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Kuva 29. Espoon Karakallion alueella vuonna 2010 tehtyjen uusien kerrostaloasuntojen kauppojen nelio-
hinnat asuntokoon funktiona VTT:n kauppahintatilastossa. Koko aineiston keskihinta merkitty vihrealla
ympyralla. Tassa tarkastelussa ovat siis mukana vain aivan uudet tdydennysrakennuskohteet (rakennettu
vuosina 2010-12 ja myyty ennen valmistumista). Hintataso on selvasti (noin 75 %) korkeampi kuin Myyr-
maen vanhoissa kohteissa (kuva 26). Hintaeroa selittda talléin juuri "uutuus”, joka tietysti ndkyy monessa
asunnon laatuun vaikuttavassa tekijassa (kayttamattdomyys, varustelutaso, arkkitehtuuri jne.). Uusien eli
taydennysrakennuskohteiden korkeampi hintataso heijastuu vaistamattéa (matemaattisesti) koko alueen kes-
kihintaan (ks. kuva 20).

Kiinteistomarkkinoiden hintojen maaraytyminen on useimmiten epalineaarista.
Hintojen kehityksen taustalla on yllattavia aikaan, paikkaan ja tilanteeseen
liittyvia seikkoja, joita ei voi palauttaa yksinkertaisiin syy-seuraussuhteisiin.

5.2.4 Remonttien vaikutus hintakehitykseen

Tuomi (2010) on tarkastellut asunnon toteutuvan kauppahinnan muodostumista kirjallisuuden
seka kahdessa vaiheessa kiinteistonvalittgjilta keratyn kyselyaineiston perusteella. Tarkeimmiksi
asunnon hinnan muodostumiseen vaikuttaviksi tekijoiksi selvityksessa osoittautuivat asunnon
sijainti, asunnon kunto ja taloyhtion kunto. MODEL2020-tutkimuksessa asiaa on tarkasteltu
asukasnakotkulmasta ja havaittu, ettd asukkaiden arvioissa toistuu nadkemys siitd, ettd tehdyt
remontit lisddvat asunnon jalleenmyyntiarvoa (Hasu & Staffans 2012, julkaisematon). Tarkem-
min asukasnakdkulmaa on tarkasteltu julkaisun luvussa 2. Asuntomarkkinat nayttéisivat kuiten-
kin toimivan siten, etteivat piilossa olevat korjaustarpeet ja korjausvelka vaikuta taysimaaraisesti
asuntojen hintoihin. Tama heikenta& peruskorjausten kannattavuutta.

Asunnon kauppahinta maaraytyy hyvin pitkélle sijainnin ja markkinatilanteen perusteella.
Seuraavaksi suurin tekija on itse asunnon kunto (pinnat), joka saa toisinaan jopa ylikorostuneen
aseman. Mytds Tampereen Tammelan asuntojen tilastollisessa kauppahinta-analyysissa havait-
tiin myyntihinnan olevan tilastollisesti riippuvainen asunnon kunnosta. Asuntomarkkinoilla on
monenlaisia ostajia, ja toiset etsivat asuntoja nimenomaan remontoitavaksi omien tarpeidensa
mukaisesti, jolloin valmiiksi pintaremontoidut asunnot eivat ole ensisijaisia vaihtoehtoja. Osto-
vaiheessa osataan jossain maarin kiinnittdd huomiota taloyhtiétasolla tehtyihin korjauksiin, mutta
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niiden toteuttaminen ei vaikuttaisi silti siirtyvan taysimaaraisena hintoihin. Tamén julkaisun asia-
kasnakodkulmaa kasittelevassa luvussa 2 on mm. todettu, ettd ostovaiheessa ollaan harvoin
valmiita maksamaan merkittavaa liséahintaa tehdyista korjauksista.

Remonttihintojen siirtyminen asuntojen myyntihintoihin on yksi korjausten taloudelliseen kan-
nattavuuteen liittyvista tekijoista. Osa korjauksista toteutetaan pakon edessd, koska muuten
asunnot muuttuisivat kayttokelvottomiksi ja arvo vaistamattd romahtaisi. Toisin sanoen ne teh-
daan, koska vaihtoehtoa ei ole. Merkittavda arvonnousua tallaisilla pakollisilla korjauksilla ei
kuitenkaan saavuteta, silla niilla vain varmistetaan, etta talo tayttaa sille itsestdan selvyytena
asetetut vaateet. Esimerkiksi Nikolan (2011) pro gradu -tutkielman tulokset viittaavat siihen, etta
asunnoista maksetaan lilkkaa ennen putkiremonttia ja sen aikana. Tarkastelut nayttivat, etta
asuntojen hinnat alkoivat laskea noin kuusi vuotta ennen remonttia, mutta tasté huolimatta hin-
nan alenema ei ole missaan vaiheessa riittdvan suuri kattamaan putkistosaneerauksen kustan-
nusten diskontattua arvoa. Halvemmissa asunnoissa ylihinnoittelu ennen remonttia on Nikolan
(2011) mukaan suhteellisesti suurempaa kuin kallimmissa asunnoissa. Tulosten valossa putki-
remonttien vaikutus nayttéisi siis jossain maarin heijastuvan myds myyntihintoihin, muttei kui-
tenkaan taysimaaraisesti.

Putkiremonttien kohdalla ongelmana on, ettéd putkiston toimivuus on sellainen ominaisuus, jota
pidetdan lahes itsestdan selvyytend ja jota osataan arvostaa vasta sitten, kun vesivahinkoja
ilmenee. Piilossa olevien putkien kuntoa on mahdotonta arvioida ostohetkella ja néin ollen asun-
toa ostettaessa sijainti ja visuaalisesti havainnoitavissa olevat tekijat saavat suuremman paino-
arvon. Muutaman vuoden paassa oleva putkiremontti saattaa viela tuntua kaukaiselta, jolloin
tulossa oleva investointitarve saattaa jadda ilman riittdvaa huomiota ostovaiheessa. Luvussa 2
onkin todettu maksuhalukkuuden ankkuroituvan korostetun voimakkaasti nykyhetkeen. Jos
kiinteistonvélittaja viela vahattelee putkiston korjaustarvetta, jad sen merkitys helposti taka-
alalle. Ainakin edella mainitut tekijat vaikuttavat siihen, ettei putkiremontin tarpeesta johtuva
arvonalennus siirry riittdvasti asuntojen hintoihin ja toisaalta putkiremontoidusta asunnosta ei
olla valmiita maksamaan merkittavaa lisahintaa, silla siind on "vain toimivat putket”, kuten talossa
kuuluu olla.

Myds energiatehokkuutta parantavien korjausten arvovaikutusten arviointi on haasteellista.
Kiinnostus energiatehokkuuteen on liséantynyt viime vuosina. Energiatehokkuuden ja sisdilmas-
ton laadun vélinen yhteys on alettu ymmartaa hieman paremmin. Energiatehokkuudessa ei siis
ole ainoastaan kyse pienemmasta energiankulutuksesta, vaan myds terveellisemmasta ja pa-
remmasta sisdilmastosta, mika pitaisi nahda asumisen laatua parantavana ja arvokehityksen
kannalta myonteisena asiana.

TNS Gallup (2010) selvitti Asunnon osto- ja myyntiprosessitutkimuksessa energiatehokkuu-
den vaikutusta ostettujen vanhojen asuntojen valintaan (Kuva 30). Kyselyn mukaan 46 % osta-
jista kiinnittda vahintaan jonkin verran huomiota energiatehokkuuteen asuntoa valitessaan. Toi-
saalta energiatehokkuus kiinnosti 50 % vastaajista vain vahan tai ei ollenkaan.
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®2010
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Kuva 30. Energiatehokkuuden vaikutus ostetun vanhan asunnon valintaan (TNS Gallup 2010, s.10).

Vaikka energiatehokkuuteen kiinnitettaisiin ostopaétosta tehtdessé huomiota, ei se kuitenkaan
automaattisesti tarkoita, ettd energiatehokkuudesta oltaisiin valmiita maksamaan enemman.
Usein energiataloudellisten parannusten hyédyn ajatellaan tulevan ainoastaan pienenevista
energiakustannuksista, jolloin laatutasoa nostavat muutokset jatetdan huomiotta. Esimerkiksi
vuokratalopuolelta on havaintoja siité, ettei energiatehokkuuden parantamisella voida perustella
vuokratason nostamista, vaikka asuntojen sisdilmasto paranisi samalla, koska vuokranantajan
energiakustannukset laskevat. Sen sijaan visuaalisesti havaittavien korjausten tekeminen, kuten
julkisivun pinnoitus- ja paikkauskorjauksella saavutettava edustavampi julkisivu, voi olla nosto-
peruste myo6s vuokratasoon (Kurvinen ym. 2012).

Omistusasunnoissa hoitovastikkeesta voidaan erottaa energian ja veden osuus. Kun energia-
tehokkaiden rakennusten maara kasvaa ja energian hinta kohoaa, voidaan ennakoida energia-
kulutuksen vaikuttavan tulevaisuudessa aikaisempaa enemman asuntojen arvoon. Vahan ener-
giaa kuluttavan asuinrakennuksen terminen viihtyvyys on myds parempi. limanvaihtojarjestelma
nykyaikaistamalla varmistetaan ilmanvaihdon riittdva maara, ja sisdilman laatu paranee, kun
tuloilmasta poistetaan suodatuksella haitalliset hiukkaset.

Paatoksenteossa on hyva katsoa tulevaisuuteen ja remontteja suunniteltaessa on tarkeaa
muistaa, ettd energiatehokkuuden parantaminen on edullisinta muista syista tehtavien remonttien
yhteydesséa. Korjaustarpeiden ja niistd aiheutuvien kustannusten lapinékyvyytta ja toisaalta ener-
giansaastétoimenpiteiden tuomien suotuisten lisdvaikutusten markkinointia lisadamalla voitaisiin
mahdollisesti parantaa asuntomarkkinoiden toimintaa. Historiatiedon perusteella korjausvelka
nayttaisi heijastuvan asuntojen hintoihin vain osittain, mika vahentéa korjausten kannattavuutta.
Rakennuksen yllapito ja korjaukset ovat kuitenkin valttdmattomia, jotta rakennus olisi terveellinen
ja kayttokelpoinen myos tulevaisuudessa. Nain ollen asunto-osakeyhtididen korjaamista voidaan
pitda poikkeustapauksia lukuun ottamatta kannattavana. Poikkeustapauksia ovat vanhan kiinteiston
huono kunto ja mahdollisuus kaavoittaa tontille runsaasti lisdé rakennusoikeutta.

Historiatiedon perusteella korjausvelka nayttéisi heijastuvan asuntojen hintoihin
vain osittain, mik& vahentda korjausten houkuttelevuutta. Rakennuksen yllapito
ja korjaukset ovat valttamattomia, jotta rakennus pystyisi vastaamaan kaytto-
tarkoitukseensa myos tulevaisuudessa. N&in ollen korjaamista voidaan
pitad poikkeustapauksia lukuun ottamatta kannattavana.
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5.3 Taydennysrakentamisen taloudelliset vaikutukset
yhdyskuntatalouden ndkdékulmasta

Taydennysrakentaminen on osa valtakunnallisia alueidenkayttotavoitteita. Eheyttdmalla yhdys-
kuntarakennetta tavoitteena on samanaikaisesti parantaa elinympéristdn laatua, aluerakenteen
toimivuutta, huolehtia kulttuuri- ja luonnonperinngstd, lisata virkistyskayttomahdollisuuksia seké
parantaa yhteysverkostoja ja energianhuoltoa (www.ymparistd.fi). Erityisesti kasvukeskuskau-
pungit ovat ryhtyneet viime vuosina edistamaan yhdyskuntarakenteensa eheyttamista valtakun-
nallisen tavoitteen mukaisesti.

Taydennysrakentamisen yhdyskuntataloudellisesti edullista, koska sen vaatimat investoinnit
yhdyskuntarakenteisiin ovat oleellisesti uudisrakentamisalueita pienempia. Taydennysrakenta-
misen potentiaali on tiedostettu monissa muuttovoittokaupungeissa. Tampereella tehtiin tdman
hankkeen liséselvityksenad taydennysrakentamisen edullisuustarkastelu Tammelan kaupungin-
osasta (Tammelan tadydennysrakentamisen edullisuus 2012). Tulos oli samansuuntainen aikai-
sempien selvitysten kanssa. Taydennysrakentamisessa voidaan paadosin hyddyntaa aikaisempia
yhdyskuntarakenteen investointeja.

Rakennetut liikenne-, energia- ja vesihuoltoverkostot ovat Suomessa yleensa niin valjiksi mi-
toitettuja, ettéd niiden kapasiteetti riittdd merkittavankin taydennysrakentamisen tarpeeseen.
Osaltaan tata edesauttaa uusien rakennusten parempi energiatehokkuus seka vanhojen raken-
nusten korjausten myotd paraneva energiatalous. Energiatehokkuutta lisdavat LTO-laitteet,
uudet automaatiojarjestelmat ja vaippojen lammoneristyksen parannukset, koska ne pienenta-
vat kulutusta ja leikkaavat huipputehontarvetta. Rakennettaessa uusia taloja tarvitaan uusia
kiinteistdliittymi&, mutta niihin liittyvat kustannukset katetaan liittymismaksuilla. Verkostokapasi-
teetin riittdvyys on kuitenkin aina tarkasteltava tapauskohtaisesti tilanteen varmistamiseksi. Kus-
tannuksia kaupungille saattaa aiheuttaa esimerkiksi olemassa olevien putkien siirtédminen tay-
dennysrakentamisen tielt.

Taydennysrakentaminen ei useinkaan aiheuta merkittavia valttamattémia muutostarpeita katu-
verkostolle. Joissain tapauksissa lisdrakennusten sijoittamisen kannalta saattaa kuitenkin olla
luontevaa tehdd muutoksia liikennejarjestelyihin. Toki suuremmatkaan muutokset eivét ole pois
suljettuja, mikali ympéaristoén kehittdminen toimivammaksi edellyttdd niitd. Myds esimerkiksi kau-
punginosien valisten yhteyksien parantamiseksi tehtévat investoinnit, kuten tunnelit, voivat tulla
kyseeseen. Asukkaiden keskuudessa taydennysrakentaminen nayttaisi aiheuttavan yleisesti huolta
viheralueiden haviamisesta. Nain ollen ymparistérakentamiseen liittyvéat investoinnit ovat tarkeita,
jotta laajamittainen tdydennysrakentaminen saisi hyvaksynnan alueen asukkaiden keskuudessa.

Pysakadinnin kehittdminen on tdydennysrakentamisessa avainkysymys. Jos alueen pysakoin-
tiratkaisuna on ollut padosin maantasopysakdinti, voidaan oleellinen osa parkkialueista kayttaa
taydennysrakentamiseen. Talldin sekd vanhojen ettd uusien rakennusten pysékointitarve on
pystyttava tayttamaan muilla pysékointiratkaisuilla, kuten keskitetyt pysékointitalot, -hallit, kiin-
teistokohtaiset rakennetut pysakdintitalot tai autokannet. Keskitetty pysakainti mahdollistaa vuo-
roittaispysakoinnin ja kustannussaastot. Autopaikkojen aiheuttamat kustannukset ovat usein
merkittavin lisarakentamisen taloudellista hydtya pienentéava kustannusera.

Taydennysrakentamisen suunnittelun yhteydessa tulisi tarkistaa alueelliset autopaikkavaati-
mukset. Hyvien julkisen liikenteen yhteyksien ja palvelujen laheisyydessa auton tarve vahenee.
Monilla alueilla vanhojen asemakaavojen autopaikkavaatimus on todellista tarvetta merkittéavasti
suurempi (Optiplan 2010). Autopaikkavaatimuksen tarkistaminen tarpeeseen perustuvaksi tay-
dennysrakentamisen yhteydessa parantaa lisérakennushankkeiden kannattavuutta.

Vanhan asuinalueen kehittamiseen ja tdydennysrakentamiseen kaytettavan julkisen inves-
toinnin suuruus on kaupungin paatantavallassa. Kaupungin strategiset suunnitelmissa ja kehi-
tyskuvissa asetetaan tavoitteet yhdyskuntarakenteen eheyttamiselle ja kehittamiselle. Jokaisen
asuinalueen tai kaupunginosan kehittamistarpeet on tutkittava ja tehtavat yksityiskohtaisemmat
paatokset kehittdmisen suuntaviivoista. Jos kehittdmisen kohteena on kaupungin keskusta-alue,
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saatetaan sen parantamiseen panostaa enemman kuin reunoilla sijaitseviin alueisiin, koska
keskustat palvelevat monipuolisesti koko seudun asukkaita ja yrityksia. Toisaalta reuna-alueilla
rakentamisen tehokkuus voi olla matalaa ja tdydennysrakentamisen maarédd on mahdollista
siksi lisata oleellisesti. Tamé& voi edellyttdd myds suurempia investointeja palveluihin ja alueen
toimivuuteen.

Maankayttdmaksujen perusteena yksityisiltd maanomistajilta ovat kaupungille infrarakentami-
sesta aiheutuvat kustannukset. Maankayttémaksu on kaupungeissa tyypillisesti kolmasosa ra-
kennusoikeuden arvosta, mutta voi olla suurempi tai pienempikin. Taydennysrakentamisen
edellyttdmat lisdinvestoinnit olemassa olevaan yhdyskuntainfraan ovat oleellisesti rakentamat-
tomia alueita pienemmat (mm. Lahti & Rauhala 1994, Nykanen ym. 2012). Perusteet maankayt-
témaksujen kohtuullistamiselle tai jopa poistamiselle ovat olemassa, koska taydennysrakenta-
minen mahdollistaa olemassa olevan infran kayton tehostamisen. Kaupunkikeskustojen kehit-
tamisen vauhdittamiseksi voi tulla kyseeseen jopa "maankayttbtuen” maksaminen. Merkittavissa
kaupunkikeskustojen kehittdmishankkeissa investointeja ja tuottoja on jaettu kaupungin ja yksi-
tyisten kehittdjien kesken. Maankayttomaksun alentamisella tai poistamisella voi olla ratkaiseva
vaikutus lisdrakentamisen houkuttelevuuden lisddmiseksi taloyhtididen nakdkulmasta.

Helsingin kaupunki on tehnyt paatdéksen maankayttémaksun alentamisesta, jos taloyhti6 ryh-
tyy lisdrakentamishankkeeseen tai myy osan tontistaan lisdrakentamiseen. Vuokratontilla ole-
valle taloyhtidille voidaan maksaa myos korvausta lisdrakentamisesta, jos pysakointipaikkoja tai
pihoja on tarve rakentaa uudelleen. Tampereen kaupunki on tehnyt maankayttokorvauksen
alentamispaatoksen, jos taloyhtio ryhtyy lisarakennushankkeeseen tai myy osan tontistaan lisé-
rakentamiseen. Talldin edellytetdaan pysékointipaikkojen uudelleenrakentamistarvetta ja energia-
tehokkuuden parantamista.

Taydennys- ja lisdrakentamiseen liittyva taloudellinen yhtald on taloyhtididen kannalta usein
huomattavasti hankalampi kuin kaupungin kannalta, joten taloyhtididen lisdrakentamisen tuke-
minen voi osoittautua houkuttelevuuden ja néin tiivimman kaupunkirakenteen aikaan saamisen
kannalta erittéin ratkaisevaksi. Tarkeimmat tukitoimet ovat maankayttékorvauksen poistaminen
ja autopaikkavaatimuksen kohtuullistaminen. Myds investoinnit esimerkiksi puistojen rakentami-
seen tai liikenneyhteyksien parantamiseen voivat olla valttamattémia laajamittaisen taydennys-
rakentamisen aikaan saattamiseksi.

Taydennysrakentaminen on kuntatalouden kannalta usein erittain
kannattavaa, koska olemassa olevassa infrassa on ylimaaraista kapasiteettia.
Taloyhtididen kannalta yhtéalé on huomattavasti hankalampi. Nain ollen
taydennysrakentamisen taloudellinen tukeminen on seka tarpeellista etta
perusteltua. Tarkeimmat tukitoimet ovat maankayttémaksun poistaminen,
ja autopaikkavaatimuksen kohtuullistaminen.

Case Tammela

Hankkeeseen liittyneessa lisaselvityksessa tarkasteltiin tdydennysrakentamisen edullisuutta
Tampereen Tammelan kaupunginosassa. Selvitys tehtiin kaupunkitalouden nékékulmasta ver-
taamalla Tammelan taydennysrakentamisen kaupungille aiheuttamia kustannuksia kahden
Tampereen uudisalueen aiheuttamiin kustannuksiin. Tammelan osalta tarkasteltiin sek& minimi-
ettd maksimi-investointiskenaariota. Eri alueiden kustannuksista tehtiin keskenaén vertailukel-
poisia laskemalla kustannukset asukasta kohden (per capita).

Selvitys osoitti, ettd Tammelan taydennysrakentamiseen tarvittavat lisdinvestoinnit ovat mer-
kittdvasti pienempia kuin mita edullisuusvertailussa mukana olleiden uudisalueiden rakentami-
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sesta aiheutuu. Tammelan maksimi-investointiskenaarion per capita -kustannukset olivat noin
41 % vertailukohteena olleen Vuoreksen kustannuksista. Minimi-investointiskenaarion per capita
-kustannukset olivat vain noin 9 % Vuoreksen kustannuksista. Tammelan taydennysrakentami-
sen maksimikustannusskenaario oli noin 54 % toisena vertailukohteena olleen Ranta-Tampellan
per capita kustannuksista. Minimiskenaario oli puolestaan noin 12 % Ranta-Tampellan per capita
kustannuksista. Selvityksen paéatulokset on esitetty kuvassa 31.

Kaupungin investoinnit Tammelassa, Ranta-
Tampellassa ja Vuoreksessa
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Kuva 31. Tammelan tdydennysrakentamisen edullisuus infrainvestointien osalta verrattuna uudisalueiden
rakentamiseen.

5.4 Lisarakentamisen vaikutus asuntoyhtididen talouteen

Taydennysrakentamisen edellytyksena on, ettd kokonaisuudesta saadaan kannattava myos
asunto-osakeyhtididen kannalta. Vaikka tdydennysrakentaminen nayttaytyy hyvinkin kannatta-
vana kaupungille, taloyhtididen nakdkulmasta yhtalé on usein haastavampi. Perusedellytyksena
lisarakentamisen houkuttelevuudelle on, etté lisdrakentamisen nettotuotto asunto-osakeyhtidille
saadaan riittdvan suureksi. Lisarakentamisen tuottoja voidaan hyddyntda suurien remonttien
rahoittamisessa ja nain pienentdd asumiskustannusten nousupaineita.

Suunnittelun kannalta on haastavaa saada eri osapuolien hyddyt ja haitat tasattua oikeu-
denmukaisesti. Koko alueen kehittdmisen kannalta ratkaisuja ei voida tehda ainoastaan yhden
asunto-osakeyhtion nakdkulmasta, vaan kehittdmisessa tulee olla mukana riittdva kokonaisna-
kemys, jossa huomioidaan myds muut osapuolet. Niitd ovat erityisesti muut korttelin taloyhtiot ja
kiinteistjen omistajat, mutta myds viereisten kortteleiden kiinteistot. llman kokonaisnakemystéa
ei paasta optimaalisiin kokonaisratkaisuihin ja pahimmassa tapauksessa tuhotaan viihtyisan ja
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toimivan alueen kehittdmisen edellytykset. Lis&rakentamisen kannattavuuteen asunto-
osakeyhtion nédkdkulmasta merkittavimmin vaikuttavat tekijat ovat:

o lisdrakennuspotentiaali ja rakennusoikeuden arvo (+)
e kaupungin periman maankaytdn sopimuskorvauksen suuruus (-)

e autopaikkavaatimus ja tdydennysrakentamisen tieltd vaistyvien autopaikkojen korvaami-
sesta aiheutuva kustannus (-)

o tilinpdatdssuunnittelu ja verotus (-).

Kaupunkien paatoksilla on suuri vaikutus edella mainittuihin tekijéihin tilinpaatds- ja verotus-
kysymyksia lukuun ottamatta. Lisdrakentamista voidaan edistdd alentamalla maankayttémaksu-
ja tai korjaamalla autopaikkavaatimukset paremmin nykypéivan tarpeita vastaaviksi. Nykyisen
vero- ja kirjanpitolainsdddannén mukaan lisdrakentaminen suunnattua osakeantia hyddyntaen
ei tuota veronalaisia tuloja taloyhtiille. Tontin myyntivaihtoehdossa tarvitaan sen sijaan taitavaa
tilinpaatdssuunnittelua. Vanhojen asunto-osakeyhtididen rakennusten korjausten rahoittamiseen
kaytettavaa tuloa ei pitaisi verottaa, vaan mahdollistaa lisdrakentamisesta saatavan tulon rahas-
toiminen peruskorjauksia varten.

5.4.1 Taloyhti6 omistaa tontin

Kun taloyhtié omistaa tontin, on kaytettavissa viisi eri lisdrakentamisvaihtoehtoa, joita on kasitelty
tarkemmin tdméan julkaisun luvussa 4. Kaytettavissa olevat vaihtoehdot ovat:

¢ tontin osan myynti ulkopuoliselle

¢ tontin osan vuokraus ulkopuoliselle

e suunnattu osakeanti ulkopuoliselle

e osakkeiden myynti, talon purku ja uusi asuinrakennushanke seka
e uusien asuntojen rakennuttaminen itse.

Kasitys lisdrakentamisen kannattavuuden edellytyksistd kussakin tapauksessa saadaan, kun
tehdaan taloudellinen nettohyotyanalyysi. Kéytannodssa tama tarkoittaa sité, etta lisdrakentami-
sesta saatavat tulot ja tuloja pienentavat menot vahennetaan toisistaan. Tuloihin vaikuttaa ensi-
sijaisesti alueellinen rakennusoikeuden arvo seka tontilla sijaitseva lisarakentamispotentiaali.
Jos rakennusoikeuden arvo on alueella esimerkiksi 450 €/kem? ja tontin lisarakentamispotenti-
aali 4 000 kem?, se tarkoittaa, ettd asunto-osakeyhtio voi saada lisarakentamisoikeuden myyn-
nistd 1,8 miljoonaa euroa. Nettohyttya kuitenkin pienentda kaupungin mahdollisesti perima
maankayton sopimuskorvaus seka lisédrakentamisen tieltd vaistyvien autopaikkojen uudelleen-
jarjestamisesta aiheutuva kustannus. Maankaytdn sopimuskorvaus on normaalitapauksessa
esim. 1/3 kaavoituksen tuomasta arvonnoususta. Téassa esimerkkitapauksessa se olisi siis
600 000 euroa. Taman jalkeen asunto-osakeyhtidlle jaa 1,2 miljoonaa euroa. Oletetaan, etta
ennen lisdrakentamista asunto-osakeyhtiélla on ollut 60 maantasoautopaikkaa, jotka kaikki vaisty-
vat uuden rakennuksen tieltd ja alueella voimassa oleva autopaikkavaatimus edellyttéd, ettd ne
kaikki korvataan uusilla. Autopaikat paatetaan sijoittaa uuden rakennuksen alle sijoitettavaan py-
sakaointihalliin, jolloin yhden autopaikan kustannus on 30 000 €. Tallin autopaikkojen korvaami-
sesta aiheutuva kustannus on 1,8 miljoonaa euroa. Tama tarkoittaisi, ettd asunto-osakeyhtit jaa
hankkeesta 600 000 euroa tappiolle ja lisdrakentaminen ei siis olisi sille kannattavaa.

Mikali kaupunki paattaisi luopua maankayttdmaksun perimisesta paastaisiin edella kuvatussa
esimerkissa tulokseen, jossa lisdrakentamisesta aiheutuvat tulot ja menot olisivat yhta suuret.
Talléinkin myyntitulon veroseuraamukset voisivat saada hankkeen kannattavuuden asunto-
osakeyhtion kannalta negatiiviseksi. Tassakaan tilanteessa lisdrakentaminen ei ole asunto-
osakeyhtion kannalta houkuttelevaa. Jos lisdrakentamisen nettotuotto on nolla, taloyhtién ainoa
siitd saama hydty on autopaikkojen korkeampi laatutaso.
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Lisdrakentamishankkeen kannattavuuden parantaminen edell& esitetyssa tapauksessa edel-
Iyttéa lisdksi muutoksia pysakaintijarjestelyihin. Oletetaan, ettd kaupunki alentaa pyséakdintivaa-
timusta tarvelahtoiselle tasolle, jolloin korvaavia parkkipaikkoja tarvittaisiin 50 kappaletta. Lis&ksi
tarjoutuu mahdollisuus sijoittaa autopaikat l&helle rakennettavaan suurempaan keskitettyyn
pysékointihalliin, jolloin yhden autopaikan kustannukseksi tulee 24 000 euroa. Téll6in korvaavis-
ta autopaikoista aiheutuva kustannus olisi 1,2 miljoonaa euroa. Kaupungin luovuttua maankayt-
témaksusta tama tarkoittaisi 600 000 euron tuloa asunto-osakeyhtidlle, jolla voitaisiin esimerkki-
tapauksessa rahoittaa noin 30 % tulevasta putkiremontista. Tosin erdaksi ongelmaksi jaa tulon
verokohtelu, jolloin pahimmassa tapauksessa asunto-osakeyhtid joutuisi maksamaan 1,8 mil-
joonan euron tulosta 24,5 % yhteistveron, mika tarkoittaisi 441 000 euroa, jolloin lisdrakentami-
sen nettotuotto kutistuisi 159 000 euroon. Tallgin rahoitusosuus tulevasta putkiremontista olisi
enaa 6 %:n luokkaa, jolloin lisérakentamista ei enédéa koettaisi houkuttelevana rahoitusvaihtoeh-
tona. Taitavalla tilinpaatéssuunnittelulla voi olla mahdollista vélttya yhteiséveroilta, jos tontin osa
rakennusoikeuksineen myydaan.

Jos lisdrakentamisen houkuttelevuuden ehtona pidetaan, etta siita saatavilla tuloilla voidaan
rahoittaa 50 % putkiremontin kustannuksista tai rahoittaa kokonaan ikkunoiden vaihto energia-
tehokkaampiin, pysékoéintivaatimuksen ja maankayttbmaksun laskeminen ovat valttamattomia
hyvillakin alueilla (rakennusoikeuden arvo luokkaa 500 €/kem?). Jos oletetaan, ettd vanhat au-
topaikat voidaan korvata yhteispaikoilla (oletettu kustannus 24 000 €/ap), autopaikkavaatimus
lasketaan tasolle 1 ap/115 kem? ja maankayton sopimuskorvaus poistetaan kokonaan, houkut-
televa yhtélé on mahdollinen. Talléin ehtona on, ettd rakennettava lisarakennus on vahintaan
yhta suuri kuin vanha rakennus. Rakennusoikeuden arvon ollessa 400 €/kem? lisarakennuksen
koon on oltava muuten vastaavassa tilanteessa 22 % suurempi kuin vanha rakennus. Raken-
nusoikeuden arvon ollessa puolestaan 300 €/kem? lisarakennuksen koon on oltava muuten
vastaavassa tilanteessa 63 % suurempi kuin vanha rakennus.

Edella esitetyt pohdinnat auttavat ymmartamaan, etta lisarakentamisen kannattavuus ei ole
asunto-osakeyhtion kannalta itsestdan selvaa. Samalla on kuitenkin tarkedd huomata, etta
aluksi hyvin kannattamattomaltakin vaikuttava tilanne on tietyin edellytyksin mahdollista saada
kaannettya taloudellisesti kannattavaksi. Kannattavuuden ja houkuttelevuuden mahdollistami-
seksi on tarkead, etté kaikki kaytettavissa olevat tukitoimenpiteet kaytetaan, ja ettd saannoksia
uudistetaan nykyiseen tilanteeseen soveltuviksi. Esimerkiksi Helsingin kaupunki on jo paattanyt,
ettd maksua peritddn vasta, kun kaavamuutoksesta saatava hyoty ylittdd 1 miljoonan euron
rajan. Myods Tampereella on paatetty tukea tdydennysrakentamista periméalla alennettua maan-
kayton sopimuskorvausta. Maankayttdmaksujen liséksi pysakointivaatimukset olisi tdrkea uudistaa
tarvelahtdisesti vastaamaan todellista tarvetta. Myos verotuskaytantdjen tarkistaminen on ai-
heellista, silla nykyinen verotuskohtelu saattaa kaataa muuten kannattaviksi saatuja hankkeita.

Case As Oy Esimerkkitaloyhtio: lisarakentaminen omalla tontilla

Tassa esimerkkitapauksessa tarkastellaan 1974 rakennettua asuinkerrostaloa, joka on raken-
nettu taloyhtion omalle tontille. Kiinteistossa on yhteensa 84 asuntoa ja 4594 htm?
(5 743 kem?). Alustavissa suunnitelmissa on todettu, ettd tontilla on tilaa noin 4 000 kem?n
suuruiselle kerrostalolle, jos olemassa olevat maantasopyséakointipaikat siirretddn muualle. Lah-
totilanteessa pyséakointipaikkoja on 69 kappaletta, jotka kaikki joutuvat vaistymaan uuden ra-
kennuksen tieltd. Alueelle ollaan rakentamassa keskitettyd pysakointiratkaisua, joka mahdollis-
taa tarvittavien autopaikkojen sijoittamisen tontin lahistélle maan alle omaa maanalaista pysa-
kdintihallia edullisemmin. Korvamerkitsemattdmien pysakdointipaikkojen kustannukseksi tulee
tassa tapauksessa 24 000 €/autopaikka.

Alueella voimassa oleva autopaikkavaatimus on ollut 1 ap/83 kem?. Alueella on kuitenkin ha-
vaittu olevan huomattava maara kayttamattomia autopaikkoja, minka vuoksi kaupunki harkitsee
pysakdintivaatimuksen korjaamista pienemmaksi.
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Koska kaupunki on todennut tdydennysrakentamisen uudisalueiden rakentamista edullisem-
maksi, myds maankayttdmaksun laskemisesta keskustellaan. Rakennusoikeuden arvo on alueella
500 €/kem®.

Kuvassa 32 on tarkasteltu lisdrakentamisen kannattavuutta edelld kuvatun taloyhtion kannal-
ta erilaisissa tapauksissa. Tarkastelu osoittaa, ettd kaupungin tekemilld ratkaisuilla on erittéin
suuri merkitys hankkeen houkuttelevuuden kannalta. Pahimmassa tapauksessa vanha taloyhtit
joutuisi jopa maksamaan hankkeesta ja parhaassa tapauksessa se voisi rahoittaa vanhan ra-
kennuksen korjaamista yli miljoonalla eurolla.

Rakennusoikeuden arvo

500 €/kem?
2,00 milj. €

Ei maankayttdmaksua Maankayttomaksu 1/9 Maankayttomaksu 1/6 Maankéayttdmaksu 1/3
—ijaa 500  €kem? —jaa 444 €kem’ —jaa 417 €kem® —jaa 333  €kem’
_, 200 mij.€ ~, 1,78 milj.€ ~, 167 milj.€ -, 1,33 milj.€
AP 1/150 kem? AP 1/150 kem? AP 1/150 kem? AP 1/150 kem?
— jaaju o) milj. € — jaa fof R milj. € — jaa [ s milj. € — jaa fof L milj. €
AP 1/115 kem? AP 1/115 kem? AP 1/115 kem? AP 1/115 kem?
— jaa ol ) milj. € — jaa joF s milj. € — jaa Uz milj. € — jaa o L milj. €
AP 1/83 kem? AP 1/83 kem? AP 1/83 kem? AP 1/83 kem?
— jaa (LR milj. € — jaa fof 2 milj. € — jaa [ milj. € — jaa [OREeE] milj. €

Kuva 32. Lisarakentamisen kannattavuus taloyhtion kannalta omalla tontilla.

Asunto-osakeyhtididen talouden ndkdkulmasta lisarakentamisen
houkuttelevuus ei ole aina itsestaan selvaa, ja kannattavuutta on
tarkasteltava tapauskohtaisesti. Tietyin edellytyksin taloudellisesta
yhtaldsta voidaan kuitenkin saada houkutteleva.

5.4.2 Taloyhtié kaupungin vuokratontilla ja lisdrakennusoikeus sdilyy taloyhtion
hallinnassa

Mikali asunto-osakeyhtio sijaitsee kaupungin vuokratontilla, lisarakentamisen taloudellinen tar-
kastelu muuttuu hieman. Helsingissé voimassa olevan kaytannén mukaan kaupungin tontilla
vuokralla olevalle asunto-osakeyhtidlle maksetaan ns. tdydennysrakentamiskorvausta. Mikali
lisarakennusoikeus sailyy asunto-osakeyhtion hallinnassa, téydennysrakentamiskorvauksen
suuruus on perustapauksessa 1/3 kaavamuutoksen tuomasta rakennusoikeuden nettoarvon-
noususta. Mikali tdydennysrakentaminen edellyttdd merkittavia korvausinvestointeja, kuten
maantasopysakoinnin siirtdmistd maan alle, tdydennysrakentamiskorvaus voi olla enimmilldan
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2/3 rakennusoikeuden arvonnoususta. (Helsingin kaupunki 2013) Mikali kaupungin vuokratontin
lisdrakennusoikeus siirtyy kaupungin hallintaan, kaytanténd on, ettéa tdydennysrakentamiskor-
vauksesta vahennetddn ennen maksamista pysakoinnista ja suunnittelusta aiheutuvat kustan-
nukset. (Lukkarinen ym. 2011. s. 31)

Myds Tampereen maapolitikan periaatteissa on todettu, ettd osa asemakaavan muutoksella
saatavasta tontin rakennusoikeuden kasvamisen hyoddystd voidaan osoittaa taloyhtidlle kau-
pungin vuokratontille lisdrakennettaessa. Varsinaisen taydennysrakentamiskorvauksen maksa-
misen sijaan Tampereella keinona on maanvuokran alentaminen enintdan 80 %:lla maaraaikai-
sesti enintdan kymmeneksi vuodeksi. Vuokraoikeuden haltija on liséksi oikeutettu myymaan
vuokraoikeuden uuden tontille kaavoitetun lisdrakennusoikeuden osalta. (Nurminen 2011.)

Vuokratontille lisérakennettaessa taloyhtion talouteen vaikuttaa merkittavasti myds tontin
vuokrataso. Maanvuokrien korotuksessa kaytetyista indekseista johtuen vanhoilla vuokratonteil-
la maanvuokrat ovat usein merkittévasti uusien tonttien maanvuokratasoa alempana. Lisaraken-
tamisen yhteydessa tontin vuokrasopimus on uusittava. Paasaanténa on ollut, ettd maanvuokrat
tarkistetaan nykyiselle markkinatasolle vuokrasopimusten umpeutuessa. Vuokratontille lisara-
kennettaessa menetelldan niin, ettd vanhan rakennukselle kohdistuvalta tontin osalta maan-
vuokra sailyy vanhan sopimuksen mukaisena sopimuskauden loppuun asti ja uudelle rakennuk-
selle kohdistuvalta tontin osalta maanvuokra tarkistetaan markkinatason mukaiseksi. Vanhan
rakennuksen osalta maanvuokran muutos ei siis vaikuta taydennysrakentamiskorvauksesta
saatavaan valittomaan hyotyyn, mutta tulevaisuudessa odotettavissa oleva vuokran korotus on
hyva tiedostaa jo hyvissa ajoin remonttien ajoitusta ja rahoitusta pohdittaessa. Vuokratasoasiaa
on kasitelty myos julkaisun luvussa 4, jossa on esitelty myds tarkemmin erilaisia kaytettavissa
olevia lisdrakentamisvaihtoehtoja.

Case As Oy Esimerkkitaloyhtio: lisarakentaminen kaupungin vuokratontilla

Tassa esimerkissa tarkastellaan vastaavaa 1974 rakennettua asuinkerrostaloa kuin edellises-
sakin esimerkissd, mutta talla kertaa rakennus ja lisdrakentamisoikeus sijaitsevat kaupungin
vuokratontilla Helsingissa. Kiinteistossa on yhteensa 84 asuntoa ja 4 594 htm? (5 743 kem?).
Alustavissa suunnitelmissa on todettu, etta tontilla on tilaa noin 4 000 kem?®:n suuruiselle kerros-
talolle, jos olemassa olevat maantasopysakdintipaikat siirretddan muualle. Lahtotilanteessa py-
sakointipaikkoja on 69 kappaletta, jotka kaikki joutuvat vaistymaan uuden rakennuksen tielta.
Alueelle ollaan rakentamassa keskitettyd pysakointiratkaisua, joka mahdollistaa tarvittavien
autopaikkojen sijoittamisen tontin lahistélle maan alle omaa maanalaista pysakdintihallia edulli-
semmin. Korvamerkitseméattomien pysakdintipaikkojen kustannukseksi tulee tassa tapauksessa
24 000 €/autopaikka.

Alueella voimassa oleva autopaikkavaatimus on ollut 1 ap/83 kem?. Alueella on kuitenkin ha-
vaittu olevan huomattava maara kayttamattomia autopaikkoja, minka vuoksi kaupunki harkitsee
pysakdintivaatimuksen korjaamista pienemmaksi.

Koska kaupunki on todennut taydennysrakentamisen uudisalueiden rakentamista edullisem-
maksi, se maksaa vuokraoikeuden haltijalle tontille kaavoitetun lisdrakennusoikeuden tuomasta
arvonnoususta ns. tdydennysrakentamiskorvausta 1/3-2/3. Rakennusoikeuden arvo on alueella
500 €/kem”.

Kuvassa 33 on tarkasteltu edella esitellyn tapauksen kannattavuutta vanhan talo-yhtién kan-
nalta. Tarkastelu osoittaa, etta kaupungin tekemilla ratkaisuilla on erittéin suuri merkitys hank-
keen houkuttelevuuden kannalta. Taydennysrakentamiskorvauksen on oltava téssa tapaukses-
sa vahintdan 2/3 arvonnoususta, jotta hankkeesta voidaan saada houkutteleva. Liséksi on tar-
kistettava alueellista pysékéintivaatimusta tasolle 1 ap/150 kem?®.
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Rakennusoikeuden arvo

500 €/kem?
2,00 milj. €

Taydennysrakentamiskorvaus 1/3 Taydennysrakentamiskorvaus 2/3
167 €/kem” 333 g/kem’

- 0,67 milj. € - 1,33 milj. €
AP-vaatimus 1/150 kem? AP-vaatimus 1/150 kem?
— jaa [OBRERE] milj. € — jaa job Oz milj. €
AP-vaatimus 1/115 kem? AP-vaatimus 1/115 kem?
— jaa JO IR milj. € — jaa Jop L mil. €
AP-vaatimus 1/83  kem? AP-vaatimus 1/83  kem?

—»jaa- -0,99 I3 —»jaaﬁm milj. €

Kuva 33. Lisarakentamisen kannattavuus taloyhtion kannalta vuokratontilla.

5.5 Lisarakentaminen osakkeenomistajan talouden nakdkulmasta

Samassa taloyhtiossa voi asua elakeldisia, opiskelijoita, hyvapalkkaisia johtajia, keskituloisia
lapsiperheitd, tyottémia ja kaikkea silta valilta. Erilaisissa elamantilanteissa olevilla voi olla hy-
vinkin toisistaan poikkeavat intressit ja preferenssit. Liséksi osakkeenomistajina voi olla myos
asuntosijoittajia, joille térkeinta on mahdollisimman hyvéa ja pysyva vuokratuotto, kun taas asuk-
kaat tekevat valintoja oman kotinsa nakdkulmasta. Lisdrakentamishankkeista on monia mielipi-
teitd ja yksimielisyyden saavuttaminen on vahintdan haasteellista. Paatdsten teko ja asioiden
eteenpain viemiseksi riittava konsensus on kuitenkin valttamaton.

Mikali taloyhtion on mahdollista saada lisarakentamishankkeesta merkittavaa taloudellista
hyotya, alkaa se kiinnostaa useimpia osakkeenomistajista. Lisdrakentamisen kannattavuudesta
on oltava varmuus, jotta siihen oltaisiin valmiita. Nakokulma on erittdin tarke& taydennysraken-
tamista suunniteltaessa. Alueen korjaus-, lisé- ja tdydennysrakentamiseen liittyvat hyddyt ja
haitat jakaantuvat epéatasaisesti ja eri osapuolet kokevat saavutettavat hyddyt erisuuruisina.
Taulukossa 9 on kuvattu joidenkin asuinalueen kehittdmiseen liittyvien hyotyjen ja haittojen
mahdollista vaikuttavuutta eri osapuoliin.
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Taulukko 9. Kiinteist6ja kehitettdessa ja tdydennysrakentamisessa hyodyt ja haitat jakaantuvat epatasai-
sesti. Kysymys on myds siitd, etta eri asioita arvostetaan eri tavoilla ja kattavaa taustatietoa hyddyista ja
haitoista ei ole tarjolla.

Asukas ja As Oy  Korttelinaa Asuin-  Kaupunki

asunto purit alue

Putkiremontti +++ +++

Julkisivuremontti +++ +++ + i +
Kattoremontti ++4+ +++ 1 I
Energiaremontti +++ TR +
Hissin asennus ++ ++ +
Lisdrakentaminen tontilla ++ ++ +/- + ++
Alueen kehittaminen ja ++/- ++/- ++/- ++ L

taydennysrakentaminen

Talokohtaisten remonttien vaikutus kohdistuu pa&osin asunto-osakeyhtiéon, omistajiin ja asuk-
kaisiin. Hissien rakentamisen ja putkiremontin vaikutuksia ei koeta kiinteiston ulkopuolella. His-
sien hyoty tosin koetaan eri tavoin eri kerroksissa. Rakennuksen ulkonakdon suotuisasti vaikut-
tavien toimenpiteiden vaikutus heijastuu myds taloyhtion ulkopuolelle. Energiaremontit hyddyt-
tavat taloyhtion lisdksi myds kaupunkia, kun energiankulutuksen ja paasttjen pienentamiselle
asetetaan tavoitteita. Lisa- ja tdydennysrakentamisen kannalta on oleellista, ettd koettuja haitto-
ja voidaan pienentdd mm. taitavalla ja osallistavalla suunnittelulla. Avainasemassa tassa on
myds lisédrakentamisen hyétyjen kasvattaminen mm. kaupungin taydennysrakentamista tukevi-
en linjausten avulla. Taloudellisen hyddyn merkitys korostuu, koska asumiskustannuksissa on
merkittdvia nousupaineita.

Kuvassa 34 on esitetty asuinkerrostalojen keskimaaraisten hoitokulujen jakauma vuosina
2009, 2010 ja 2011. Kaksi suurinta hoitokulujen aiheuttajaa ovat korjaukset ja lammitys, jotka
yhdessa ovat noin puolet hoitokuluista. (Tilastokeskus 2013.) Hoitokulujen suunta on ollut nou-
seva ja Isanndintiliiton tekeman kyselyn perusteella vuonna hoitovastikkeisiin 2013 on odotetta-
vissa 5-15 %:n nousu kaupungista riippuen. Hankkeen pilottialueista voimakkainta nousupaine
on Tampereella, jossa korotuspaineet ovat 10-15 %. Espoossa ja Vantaalla nousupaine on
luokkaa 5-10 % ja Helsingissé noin 5 %. Hoitokulujen nousun suurin syy oli Isdnnéintiliiton ky-
selyn mukaan kaukolammon hinnan nouseminen. (Kauppalehti 2013.)

Hoitokulujen lisdksi nousupaineita asumiskustannuksiin aiheuttavat suuret remontit, erityisesti
putkiremontit. Niitd rahoitetaan yleensa taloyhtién ottamalla lainalla, jota osakkeenomistajat
maksavat kuukausittaisella rahoitusvastikkeella. Taulukossa 10 on esitetty, mink& verran kus-
tannuksiltaan 450 €/htm? suuruisen putkiremontin toteuttaminen nostaa taloyhtién rahoitusvasti-
ketta eripituisilla annuiteettilainoilla, jos taloyhtion lainan koroksi marginaaleineen oletetaan 5 %.
Tavallisesti taloyhtididen remonttilainojen laina-aikojen pituus on valilla 5-10 vuotta. Taulukosta
10 nahdaan, ettd kymmenen vuoden laina-ajalla téllaisen kustannuksiltaan keskimaaraisen
putkiremontin toteuttaminen nostaa asumiskuluja merkittavasti ja laittanee monien osakkeen-
omistajien talouden koetukselle. Vesi- ja viemariputkistojen taloudellinen elinkaari on luokkaa
30-50 vuotta, joten laina-ajan kasvattaminen pidemmaksi on hyvin perusteltua. Tasta huolimatta
vaikutus asumiskustannuksiin on tuntuva. Monet osakkaat maksavat lainaosuutensa pois ja
ottavat henkilokohtaisen lainan, jolloin laina-aika voidaan saatda omalle maksukyvylle sopivaksi
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ja lainasta voidaan tehda korkovahennys verotuksesta, mik& ei ole mahdollista taloyhtion re-
monttilainan tapauksessa.

5,00
2 Yhteensa
Yhteensa
4.50 Yhteensa 4,25 £/m2/kk 4,28 €/m2/kk
4,04 €/m?/kk 0,06 - 0,07
4.00 0,07 Kiinteisto- ! Kunt|to-
Y Kiinteist6- 0,07 VETO b
v 5,9% Vesi ~ 58% Vesi
Vesi 7,8% 7.9%

52% ) )

3,50 — e

Muut Muut
Muut 12,0% 15,7%
4.9% M Vuokrat
Palveluja  Henkilostd
Palveluja huolto PIVEIUJa m Kiinteistovero
huolto 20,0% JTO mvesi
' 19,9%
1818 ! - = Muut
2,00 - m Palvelu ja huolto
150 Lammitys 23,8% Lammitys g Korjaukset
| 24’0 ) - 23‘8 %
1,00 -
0.50 Korjaukset Korjaukset Korjaukset
| 25’7 ) “ 23’4 )
0,00 -

w

o

o
|

Hoitokulut [€/m2/Kkk]
&
o

2009 2010 2011
Vuosi

Kuva 34. Asuinkerrostalon hoitokulujen muodostuminen (Tilastokeskus 2013).

Koska mittavien remonttien toteuttaminen tulee ennemmin tai myéhemmin valttamattdmaksi,
lisdrakentamista kannattaa tarkastella erd&na rahoitusvaihtoehtona téllaisille odotettavissa ole-
ville menoerille. Taulukossa 11 on esitetty rahoitusvastikkeen suuruus eripituisilla laina-ajoilla,
jos edellda mainitusta putkiremontista voidaan rahoittaa 40 % lisérakentamisen tuotolla ja loput
60 % eli 270 €/htm® rahoitettaisiin taloyhtion remonttilainalla. Mahdollisuus tallaiseen lisarahoi-
tukseen vahentaa asumiskustannusten noususta aiheutuvaa taloudellista painetta ja parantaa
remonttien toteutusedellytyksié.

Edellytykset hankekoolle, jotta lisdrakentamisella saadaan taloyhtion omalle tontille rakennet-
taessa rahoitettua noin 40 % edelld kuvatun hintaisesta putkiremontista, kun kaupunki ei peri
maankayttdmaksua ja autopaikkavaatimus on 1 ap/115 kem? (kaikki vanhat autopaikat véistyvét
lisdrakentamisen tieltd ja korvaavan autopaikan hinta 24 000 €/ap), ovat eri rakennusoikeuden
arvoilla seuraavat:

e Rakennusoikeuden arvo 500 €/kem?® — tarvittava lisarakennusoikeus 87 % vanhan
rakennuksen koosta.

e Rakennusoikeuden arvo 400 €/kem? — tarvittava lisarakennusoikeus 108 % vanhan
rakennuksen koosta.

e Rakennusoikeuden arvo 300 €/kem? — tarvittava lisarakennusoikeus 145 % vanhan
rakennuksen koosta.
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Taulukko 10. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun taloon tehdaén putkiremontti,
jonka kustannus on 450 €/htm? ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

Lainan maara 450 €/htm? Lainan maara 450 €/htm?
Laina-aika 10 vuotta Laina-aika 15 vuotta
Korko 5 % Korko 5 %
Korjausvastike 4,86 €/htm?/kk Korjausvastike 3,61 €/htm?/kk
Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa
Yksio (30 m2) 145,69 €/kk Yksi6 (30 m2) 108,39 €/kk
Kaksio (56 m2) 271,96 €/kk Kaksio (56 m2) 202,32 €/kk
Kolmio (75 m2) 364,23 €/kk Kolmio (75 m2) 270,96 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 398,23 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 296,25 €/kk
Lainan maara 450 €htm°  Lainan maara 450 €/htm”
Laina-aika 20 vuotta Laina-aika 25 vuotta
Korko 5% Korko 5%
Korjausvastike 3,01 €htm?kk Korjausvastike 2,66 €/htm?/kk
Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa
Yksio (30 m2) 90,27 €/kk Yksi6 (30 m2) 79,82 €/kk
Kaksio (56 m2) 168,51 €/kk Kaksio (56 m2) 149,00 €/kk
Kolmio (75 m2) 225,68 €/kk Kolmio (75 m2) 199,55 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 246,75 €/kk Nelja huonetta (82 m?2) 218,18 €/kk

Taulukko 11. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun kustannuksiltaan 450 €/htm? suu-
ruisesta putkiremontista voidaan rahoittaa 40 % lisérakentamalla ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

Lainan maara 270 €/htm’ Lainan maara 270 €/htm’
Laina-aika 10 vuotta Laina-aika 15 vuotta
Korko 5% Korko 5%
Korjausvastike 2,91€ €htm?kk |Korjausvastike 2,17 € €/htm?/kk
Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa
Yksio (30 m2) 87,42 €/kk Yksi6 (30 m2) 65,03 €/kk
Kaksio (56 m2) 163,18 €/kk Kaksio (56 m2) 121,39 €/kk
Kolmio (75 m2) 218,54 €/kk Kolmio (75 m2) 162,58 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 238,94 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 177,75 €/kk
Lainan maara 270 €/htm? Lainan maara 270 €/htm?
Laina-aika 20 vuotta Laina-aika 25 vuotta
Korko 5% Korko 5%
Korjausvastike 1,81 € €/htm?/kk Korjausvastike 1,60 € €/htm?/kk
Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa
Yksio (30 m2) 54,16 €/kk Yksi6 (30 m2) 47,89 €/kk
Kaksio (56 m2) 101,11 €/kk Kaksio (56 m2) 89,40 €/kk
Kolmio (75 m2) 135,41 €/kk Kolmio (75 m2) 119,73 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 148,05 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 130,91 €/kk

Mikali lisérakentamisen taloudellisia edellytyksia ei olla valmiita parantamaan riittéavasti, tarvitta-
vat hankekoot kasvavat helposti liian suuriksi. Maankayttdmaksun ollessa 1/3 ja autopaikkavaa-
timuksen ollessa 1 ap/83 kem? (kaikki vanhat autopaikat vaistyvat lisdrakentamisen tieltd ja
korvaavan autopaikan hinta 35 000 €/ap) edellytykset hankekoolle eri rakennusoikeuden arvoilla
ovat seuraavat:

99



5. Lisdrakentamisen ja perusparantamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta

e Rakennusoikeuden arvo 500 €/kem? — tarvittava lisarakennusoikeus 194 % vanhan
rakennuksen koosta.

e Rakennusoikeuden arvo 400 €/kem? — tarvittava lisarakennusoikeus 243 % vanhan
rakennuksen koosta.

e Rakennusoikeuden arvo 300 €/kem? — tarvittava lisarakennusoikeus 323 % vanhan
rakennuksen koosta.

Lisé- ja tdydennysrakentamisella voidaan saavuttaa taloudellisten etujen lisaksi my6ds muita
merkittavia etuja, kuten viihtyisampi asuinympéristt ja paremmat palvelut. Koska hyddyt ja hai-
tat jakaantuvat epatasaisesti, laajamittaisen tdydennysrakentamisen edellytyksené on, etta niita
tasataan esimerkiksi taloudellisin keinoin. Houkuttelevuutta lisdava tasauskeino voi olla esimer-
kiksi kaupungin luopuminen maankayttdmaksusta.

Case As Oy Esimerkkitaloyhti6: lisdrakentaminen osakkeenomistajan nakékulmasta

Jatketaan edellisiss& esimerkeissa olleen 1974 rakennetun asuinkerrostalon tarkastelua. Osak-
keenomistajien nakodkulmaa tarkasteltaessa on helpointa esittéda lisdrakentamisesta saatava tulo
huoneistoneliéta kohden, jolloin erikokoisia asuntoja omistavien on helpompi paastéa kiinni omis-
tamaansa asuntoa koskeviin osuuksiin ja toisaalta verrata naitd mahdollisten remonttien aiheut-
tamiin kustannuksiin.

Kuvassa 35 on tarkasteltu esimerkkitapauksen kannattavuutta vanhan taloyhtién osakkeen
omistajien kannalta, kun taloyhtié omistaa vuokratontin, ja kuvassa 36 on tarkasteltu, kuinka
suuri osuus putkiremontista, jonka hinta on 450 €/htm?, voidaan rahoittaa lisarakentamisoikeu-
den myymisella. Esimerkkitapauksessa noin 40 % rahoitusosuuden edellytyksend on, etta
maankayttdmaksua ei peritd ja autopaikkavaatimus lasketaan vahintaan tasolle 1 ap/115 kem?
tai maankayttdmaksua peritdan enintdan 1/9, jolloin autopaikkavaatimus on laskettava liséksi
tasolle 1 ap/150 kem?.

Rakennusoikeuden arvo

500 €/kem?®—
435 €/htm? yanha

Ei maankayttémaksua Maankayttémaksu 1/9 Maankayttémaksu 1/6 Maankayttémaksu 1/3
—jaa 500  €kem’ —jaa 444 €kem’ —jaa 47  €kem’ —jaa 333  €kem’
_, 435 ¢htm?, _, 387 &htm?, —, 363 ghtm?, 290 €htm?,
AP 1/150 kem? AP 1/150 kem? AP 1/150 kem? AP 1/150 kem?
—jaa o ehtm?,| [—jaa [OF i emm?, | |—jaa  [OFGE ehim?, | |—jaa  JOR el ehtm?
AP 1/115 kem? AP 1/115 kem? AP 1/115 kem? AP 1/115 kem?
— jaa N emtm? | |- jaa demtm? | |—jaa  JOREE ehtm? | [—jaa O 2l €/htm®
AP  1/83 kem? AP 1/83 kem? AP  1/83 kem? AP  1/83 kem?
M%tmz,v —jaa ol entm? | |—jaa  jJOF ehtm? | |- jaa €/htm2,\,

Kuva 35. Lisarakentamisen kannattavuus osakkeenomistajan kannalta.
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Rakennusoikeuden arvo

500 €/kem® —
& 97 % putkiremontista

Ei maankayttdmaksua Maankayttomaksu 1/9 Maankayttomaksu 1/6 Maankayttomaksu 1/3
500 €/kem’® — 444 glkem?® — 417 gkem? — 333 g/kem’® —
— () 97 % remont. — () 86 % remont. — () 81 % remont. — (1) 64 % remont.
AP 1/150 kem? AP 1/150 kem? AP 1/150 kem? AP 1/150 kem?
— jaa v ol remont. | |— jaa Dy remont. | |— jaa S remont. | [—jaa (D 20 % remont.
AP 1/115 kem? AP 1/115 kem? AP 1/115 kem? AP 1/115 kem?
—jaa |Gl remont. | |—jad @ 28 % remont. | |—jd& @ 23 % remont.| |—jaa A remont.
AP  1/83 kem? AP 1/83 kem? AP  1/83 kem? AP  1/83 kem?
—jaa O 16% remont.| |—jaa remont. — jaa remont. —jag  [OBGEZ) remont.

Kuva 36. Lisarakennusoikeuden myymisella rahoitettavissa oleva osuus putkiremontista, jonka kustannus
on 450 €/htm?.

Kuvassa 37 on esitetty vastaavan rakennuksen lisdrakentamisen kannattavuus osakkeenomis-
tajan kannalta Helsingissa voimassa olevien tédydennysrakentamiskorvauskaytantdéjen mukai-
sesti, kun rakennus ja lisédrakennusoikeus sijaitsevat kaupungin vuokratontilla. Kuvassa 38 on
liséksi esitetty, minkalaisiin putkiremontin rahoitusosuuksiin on mahdollista paasta eri tapauk-
sissa, kun putkiremontin hinnaksi on oletettu 450 €/htm? Tarkastelu osoittaa, etta vallitsevalla
kaytannolla voidaan paasta parhaimmillaan 20 % rahoitusosuuteen. Rahoitusosuutta voitaisiin
kasvattaa, jos esimerkiksi korvaava pysakdinti saataisiin jarjestetty edullisemmin.

Rakennusoikeuden arvo

500 €/kem?’ —
435 €/htm? vanna

Taydennysrakentamiskorvaus Taydennysrakentamiskorvaus
167 €kem? — 333 g/kem? —

— 145 €/htm2, vanha — 290 €/htm2, vanha
AP-vaatimus 1/150 kem? AP-vaatimus 1/150 kem?
— jaa €htm? vanha — jaa g <o) €/ntm? vanha
AP-vaatimus 1/115 kem? AP-vaatimus 1/115 kem?
— jaa 3 €/htm? yanha — jaa g 2] €/htm? vanna
AP-vaatimus 1/83 kem? AP-vaatimus 1/83 kem?
. jaa m €tm? vanna — jaa @m €htm’ vanha

Kuva 37. Lisarakentamisen kannattavuus vuokratontilla osakkeenomistajan kannalta.
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Rakennusoikeuden arvo

500 €/kem”—
=] 97 % putkiremontista

Taydennysrakentamiskorvaus Taydennysrakentamiskorvaus
167 €/kem?® — 333 g/kem? —
— () 32 % remontista — () 64 % remontista
AP-vaatimus 1/150 kem? AP-vaatimus 1/150 kem?
— jaa : ) remontista — jaa () 20 % remontista
AP-vaatimus 1/115 kem? AP-vaatimus 1/115 kem?
— jaé : S remontista — jaa : Y remontista
AP-vaatimus 1/83 kem? AP-vaatimus 1/83 kem?
— jaa - A remontista — jaa - gl remontista_ |

Kuva 38. Lisarakentamisella vuokratontilla rahoitettavissa oleva osuus putkiremontista, jonka kustannus
on 450 €/htm”.

Huolellisesti suunniteltuna lisdrakentaminen on oiva keino rahoittaa
korjausmenoja, ja nédin vahentaa asumismenojen kasvua.

5.6 Energiataloudellinen perusparantaminen lisdrakentamisen
yhteydessa

Euroopan unionin ilmasto- ja energiapoliittiset tavoitteet ovat kunnianhimoisia. Suomessa ra-
kennusten osuus kokonaisenergiankulutuksesta on noin 40 %, joten rakennuskannassa tehta-
villa toimenpiteilla on suuri vaikutus siihen, miten hyvin asetetut tavoitteet saavutetaan. Koska
rakennusten elinkaari on pitka, olemassa olevan rakennuskannan energiataloudellinen paran-
taminen on avainasemassa. Korjaamisen kannattavuus koetaan kuitenkin taloyhtidissa usein
vaikeana kysymyksena.

Remontit, jotka tuottavat nakyvia parannuksia, heijastuvat markkinahintoihin paremmin
kuin "nakymattomat” parannukset. Energiatehokkuutta ja sisdilmastoa parantavat muutokset
ovat olleet tallaisia heikommin ostajalle nakyvia. Koska energiatehokuutta ei ole pidetty merkit-
tavasti markkinahintaa nostavana tekijand, energiaremonttien kannattavuutta on punnittu lahin-
na toimenpiteiden tuomien energian kustannussaasttjen perusteella. Toisaalta markkinahinnoil-
taan korkeammilla alueilla ollaan valmiita panostamaan rakennusten kuntoon enemman, kun
vahemman arvostetuilla alueilla taas toteutetaan remontteja minimiperiaatteella sitd mukaan
kuin se on véalttamatonta. Eraand merkittdvana syyna tahan lienee, ettd arvostetuilla alueilla
suotuisa hintakehitys on varmempaa kuin vdhemman arvostetuilla alueilla. Energiansaastoin-
vestointeihin saattaa vaikuttaa myds korkeampi tulotaso ja varallisuus.

Korjauksia suunniteltaessa on muistettava, etta energiatehokkuuden parantaminen on talou-
dellisinta juuri muiden korjaustarpeiden yhteydessa (mm. Kurvinen ym. 2012). Talléin varsinai-
sesti energiatehokkuuden parantamiseen tarvittavien eurojen maara on oleellisesti pienempi,
koska samoihin rakennusosiin kohdistuva remontti joudutaan toteuttamaan joka tapauksessa.
Pelkastaan energiansaaston vuoksi ehjaa ja toimivaa rakennetta ei paasaantdisesti kannata
lahted muuttamaan. N&in ollen korjausvauhdilla on rakennuskannan energiatehokkuuden kehit-
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tymisen kannalta oleellinen merkitys, koska energiatehokkuuden paranemiseen voidaan vaikut-
taa lahinna ohjaamalla energiatehokkaampiin valintoihin korjausten yhteydessa. Olisikin oleellis-
ta, ettéd korjaustoiminnan yhteydessé parannettaisiin energiatehokkuutta aina, kun se on koh-
tuullisin kustannuksin mahdollista, silla jos tilaisuus energiansaastdtoimenpiteiden toteuttami-
seen jatetdan kayttamatta remonttien yhteydessa, suljetaan samalla tdma mahdollisuus pitkalle
tulevaisuuteen.

Heljo & Viholan (2012) mukaan keskimaardinen rakennusosien korjausvauhti on Suomessa
noin 2 % vuodessa. Talla korjausvauhdilla ja korjausten yhteydessé taloudellisesti perustellut
energiansaaston tehostamistoimet toteuttamalla voidaan paasta asuin- ja palvelurakennuskan-
tatasolla 0,2-0,7 %:n vuosittaiseen lisasdastoon. Toteutuessaan tdma tarkoittaisi vuoteen 2010
verrattuna 2—7 %:n sdastoa vuoteen 2020 mennessé ja 8-28 %:n sdastda vuoteen 2050 men-
nessa. Vuonna 2013 voimaan tulleilla korjausrakentamisen energiamaarayksilla tavoitellaan ole-
massa olevien rakennusten energiankulutuksen pienentéamisté noin 25 % vuoteen 2050 mennes-
sé (Kauppinen 2013).

Taloyhtididen resurssit jo pakollisten remonttien toteuttamiseen ovat hyvin rajalliset. Vaikka
energiatalouden parantamisen lisdkustannus korjausten yhteydesséa on verrattain pieni, nouse-
va investointikustannus on aina taloudellinen haaste. Lisdrakentaminen tarjoaa yhden mahdolli-
suuden energiatehokkaiden remonttien rahoittamiseen ja tallaisen rahoitusmahdollisuuden kayt-
tokelpoisuutta kannattaa tarkastella aina tapauskohtaisesti. On hyva my0s tiedostaa, etta koska
uusien energiatehokkaiden rakennusten osuus kasvaa koko ajan ja samalla rakennuskannan
energiatehokkuus paranee, voidaan olettaa, etta energiatehokkuus heijastuu tulevaisuudessa
kontrastin kasvaessa yha enemméan myds asuntojen markkinahintoihin.

5.6.1 Energiatehokkuusmaaraykset myés korjausrakentamiseen

Aiemmin Suomen rakentamismaarayksissa on saadetty l&ahinn& uudisrakentamisen energiate-
hokkuusvaatimuksista, mutta tilanne on muuttunut, kun korjausrakentamisen energiamaaraykset
astuvat voimaan vuoden 2013 aikana. Korjausrakentamisen energiatehokkuudesta sdadetaan
ympaéristoministerion asetuksessa rakennuksen energiatehokkuuden parantamisesta korjaus- ja
muutostdissa, joka annettiin 27.2.2013. Asetus tuli viranomaisten kaytdssa olevien rakennusten
osalta voimaan 1.6.2013 ja muiden rakennusten osalta voimaan 1.9.2013. Uudistus on osa
EU:n rakennusten energiatehokkuusdirektiivin toimeenpanoa. (Ymparistoministerié 2013)

Korjausrakentamisen energiamaaraykset koskevat luvanvaraista korjaustoimintaa ja maara-
ysten tarkoituksena ei ole pakottaa korjaamaan ehjaa ja toimivaa rakennusosaa tai jarjestelmaa,
vaan varmistaa, etta korjausten yhteydessa arvioidaan, mitk& ovat parhaat keinot rakennuksen
energiatehokkuuden parantamiseksi. Energiatehokkuutta parantavia toimenpiteita ei kuitenkaan
tarvitse toteuttaa, mikali ne eivat ole teknisesti, toiminnallisesti tai taloudellisesti mahdollisia.
Asetus ei anna yksiselitteisia ohjeita siihen, miten vaatimustenmukaisuus tulee kaikissa tapauksissa
osoittaa, mutta Ymparistoministerion sivuilta on ladattavissa asetuksen soveltamisen tueksi
selventava laskentaliite. (Ymparistoministerié 2013)

Annettu asetus antaa kolme vaihtoehtoista tapaa energiatehokkuuden parantamiseen:

1. Korjattavien tai uusittavien rakennusosien lammonpitavyyden (U-arvo) parantaminen vaa-
timusten mukaisiin arvoihin

2. Energiatehokkuuden parantaminen kyseiselle rakennustyypille méaéritellylle tasolle (koko
rakennuksen vuosittaisesta standardikaytosta syntyva laskennallinen energiankulutus
suhteessa rakennuksen pinta-alaan)

3. Rakentamisajankohdan tai viimeisimman kayttotarkoituksen muutoksen mukaisella ratkai-
sulla lasketun E-luvun pienentéaminen kyseiselle rakennustyypille asetetun tason mukaan.
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Mikali edella mainituista valitaan vaihtoehto 2 tai 3, rakennuksen energiatehokkuuden paranta-
misesta rakennuksen korjausten yhteisvaikutuksena on laadittava suunnitelma. Maaraykset
antavat mahdollisuuden siihen, ettd suunnitelman toimenpiteet voidaan toteuttaa vaiheittain
useana erillisena korjaushankkeena, jolloin taloudelliset edellytykset toimenpiteiden toteuttamiselle
ovat huomattavasti paremmat. Asetus mahdollistaa myds suunnitelman pdivittdmiseen kussakin
vaiheessa. Edella esiteltyjen mahdollisuuksien liséksi teknisten jarjestelmien peruskorjauksista,
uudistamisista ja uusimisista sdadetaan erikseen. Teknisten jarjestelmien osalta sdddetaan mm.
[ammon talteenoton vahimmaisvuosihybtysuhteesta ja eri jarjestelmien enimmaisominaissahko-
tehoista. My6s aiemmin toteutetut lupaa edellyttaméattomaét toimenpiteet voidaan lukea hyvaksi,
mikali luvan hakemisen yhteydessa toimitetaan naista rakennusvalvontaviranomaiselle tarvittavat
selvitykset. (Ymparistoministerid 2013; Ymparistoministerion asetus 4/13)

Kaytannossa rakennuksen omistaja paattaa siis jatkossakin rakennusten korjausten aikataulun
ja laajuuden. Korjausrakentamisen yhteydessa tehtdvan energiatehokkuuden parantamisesta
aiheutuvan lisékustannuksen arvioidaan olevan yleensa melko pieni (korjauksesta riippuen valilla
0-15 %). Joissain tapauksissa lisdkustannus voi kuitenkin nousta kohtuuttomaksi, mutta téllaisten
kustannustehottomien ratkaisujen tekemiseen maaraykset eivét pakota.

5.6.2 Mihin energia kuluu ja miten sitéa voidaan s&astaa?

Rakennuksen energiatehokkuuden parantamiseksi on tarkeaa tietad, mista lampo tulee ja mihin
se haviad. Kuvassa 39 on esitetty 1960-1980-lukujen asuinkerrostalojen lampdéenergiatase eli
miten tulevat [ampdéenergiat ja [Ampohaviét tyypillisesti jakaantuvat. Suurimmat lAmpohavididen
aiheuttajat ovat ilmanvaihto, lammin kayttovesi ja ikkunat. Asuinkerrostaloissa yla- ja alapohjan
kautta tapahtuvat lamp6haviot ovat verrattain pienia.

Jos oletetaan 1970-luvulla rakennetun kaukolammolla lammitettéavan asuinkerrostalon kulu-
tukseksi 235 kWh/htm?® ja kaukolammon kustannukseksi 0,06 €/kWh, lammitykseen kuluvan
hoitovastikkeen osuuden suuruus olisi n. 1,18 €/htm?/kk. Ajatellaan, ettd energiansaastétoimen-
piteiden avulla rakennuksessa voitaisiin saavuttaa 40 %:n sdastd ostoenergian kulutuksessa.
Tama tarkoittaisi vastikkeen laskemista 0,47 €/htm?kk. Vuoden 2011 keskimaaraisen 1970-
luvun asuinkerrostalojen hoitovastiketason perusteella tama tarkoittaisi keskiméaraisen kuukau-
sittaisen hoitovastikkeen laskemista tasolta 3,95 €/htm” tasolle 3,48 €/htm?, mika vastaa noin
12 %:n laskua. Tama tarkoittaisi erikokoisissa asunnoissa seuraavanlaisia vuosisaastoja:

e yksio (30 m? — noin 170 €/vuosi

e kaksio (56 m?) — noin 315 €/vuosi

e kolmio (75 m?) — noin 420 €/vuosi

e nelja huonetta (82 m? — noin 460 €/vuosi.

40 %:n saastoon paaseminen edellyttdd useamman energiansaastétoimenpiteen toteuttamista.
Toisaalta huomioitava on myos, ettd laatutason nosto usein nostaa myds sahkdnkulutusta (mm.
ilmanvaihtom&aran nousemisen kautta), jolloin kustannussaastét voivat jaada odotettua pie-
nemmiksi. Kaytanndssa korjaustoimenpiteita toteutetaan asunto-osakeyhtidissa useista kaytan-
non syista johtuen vahitellen, mink& vuoksi esimerkiksi 40 %:n energiansaastdon pitaa suhtau-
tua pidemman aikavalin tavoitteena.

104



5. Lisdrakentamisen ja perusparantamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta

llmanvaihto 36-37 %

Ylapohja 4-6 %

|

lkkunat Ulkoseindt
19-21 % 13-17 %

‘\.

Viemari
Lémmitys 66-72 % I ‘ 17-19 %
Sdhkolaitteet 15-16 % m
Aurinko ja ihmiset 15-16 % Alapohja 5-6 %

Kuva 39. Lamp6energiatase 1960—1980-lukujen asuinkerrostaloissa (Virta & Pylsy 2011).

5.6.3 Tyypillisten energiakorjaustoimenpiteiden vaikutuksia ja
rahoitusmahdollisuudet lisarakentamalla

Yleisesti ottaen voidaan todeta, ettd energiansaasttpotentiaali on suurin sellaisissa rakennuk-
sissa, joissa lahtotilanteen energiankulutus on suurin, energiakorjausten kannattavuutta on ar-
vioitava aina tapauskohtaisesti lahtotilanteen perusteella. Kaytettavissa on useita energiatehok-
kuuden parantamisvaihtoehtoja, joista seuraavassa on kasitelty lyhyesti muutamia yleisimpia
ratkaisuja

Julkisivut

Linne (2012) on selvittdnyt, minka verran julkisivujen lisalammaoneristaminen vaikuttaa todelli-
suudessa energiankulutukseen. Tutkimuksessa oli mukana 37 kiinteistda kasittden yhteensa 78
rakennusta. Kymmeneen tutkimuskohteeseen oli tehty julkisivujen peittdva korjaus ja lisélam-
moneristys, neljaan kohteeseen oli tehty peittavan korjauksen lisaksi myds ikkunatoimenpiteita.
Loppuihin 23 kohteeseen oli tehty edella mainittujen toimenpiteiden lisdksi myés ilmanvaihdon
jaltai lammitysjarjestelman saatétoimenpiteitd. Tutkimuskohteissa lammonkulutus oli pienenty-
nyt keskimaarin noin 14 %. Kohteissa, joihin oli tehty pelkka julkisivujen lisdlammadneristys, saa-
vutettu saasto oli keskimaarin 12 %. Kohteissa, joissa uusittiin lisaksi myoés ikkunat, saasto oli
keskimaarin 13 %. Kohteissa, joissa edella mainittujen lisaksi viela sdadettiin ilmanvaihto- ja/tai
[ammitysjarjestelmaa, paastiin keskimaarin 15 %:n kokonaissaastoon.

Taulukossa 12 on esitetty julkisivujen lisaeristamisen investointikustannuksia ja energian-
saastoja erilaisissa rakennuksissa. Ulkoseindrakenteen korjaamisen taustalla on paasaantoi-
sesti muut syyt kuin energiansaasto, joten liséeristamisen kannattavuutta tulisi arvioida siita
aiheutuvan lisédkustannuksen perusteella. Lisdlammoneristamisen kustannusosuus taulukon
kustannusarvioista on luokkaa 10-20 %. Liséarakentamisesta saatavilla tuloilla voidaan helposti
rahoittaa lisdlammdneristamisen aiheuttama lisdkustannus ja myds jopa koko julkisivukorjauk-
sen rahoittaminen on mahdollista.

105



5. Lisdrakentamisen ja perusparantamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta

Taulukko 12. Ulkoseinien lisdlammoneristamisen vaikutus kiinteiston energiankulutukseen (Virta & Pylsy
2011).

Vanha ulkoseind | Korjattu ulkoseind | Investointikustannus | Energiansdastd

U-arvo [W/m?K] U-arvo [W/m?K] [euroa/julkisivunelio] [prosenttia]
Rivitalo 1980 0,29 0,29 (+0 mm) 100-140 0
Rivitalo 1980 0,29 0,23 (+50 mm) 150-170 3
Rivitalo 1980 0,29 0,19 (+100 mm) 160-180 5
Rivitalo 1980 0,29 0,14 (+200 mm) 170-190 7
Asuinkerrostalo 1952 0.86 0,86 (+0 mm) 100-140 0
Asuinkerrostalo 1952 0,86 0,48 (+50 mm) 160-180 12
Asuinkerrostalo 1952 0,86 0,34 (+100 mm) 170-190 17
Asuinkerrostalo 1952 0,86 0,21 (+200 mm) 180-200 21
Asuinkerrostalo 1974 0.40 0,40 (+ 0 mm) 100-140 0
Asuinkerrostalo 1974 0,40 0,29 (450 mm) 160-180 5
Asuinkerrostalo 1974 0,40 0,23 (+100 mm) 170-190 8
Asuinkerrostalo 1974 0,40 0,16 (+200 mm) 180-200 11

Jos oletetaan 1970-luvun kaukolammadlla lammitettavan asuinkerrostalon energiankulutukseksi
235 €/htm? ja kaukolammon hinnaksi 6 snt/kWh, lammitykseen kuluvan hoitovastikkeen osuu-
den suuruus on n. 1,18 €/htm?/kk. T&lldin 11 %:n energiansaastd pienentaisi hoitovastiketta n.
0,13 €/htm?/kk. Erikokoisissa asunnoissa se tarkoittaisi alaspain pyoristettyna seuraavia vuo-
sisaastoja:

e yksi6 (30 m?) — noin 45 €/Vuosi

e kaksio (56 m®) — noin 85 €/vuosi

e kolmio (75 m?) — noin 115 €/Vuosi

e nelja huonetta (82 m? — noin 125 €/vuosi.

Jos taulukon investointikustannukset suhteutetaan asuinneliéihin, lisdlammaoneristyskorjaukset
maksaisivat 40 huoneiston asuinkerrostalossa 120-160 €/htm? (Virta & Pylsy 2011). Erikokoi-
sissa asunnoissa se tarkoittaisi seuraavia kokonaiskustannuksia (suluissa on esitetty lisaerista-
miselle kohdistettu 15 %;n kustannusosuus):

e yksio (30 m?) — noin 3 600—4 800 € (540—720 €)

e kaksio (56 m®) — noin 6 7208 960 € (1 0001 344 €)

e kolmio (75 m? — noin 9 000—12 000 € (13501 800 €)

e nelja huonetta (82 m?) — noin 9 840-13 120 € (1 476—1 968 €).

Suotuisissa tapauksissa lisarakentamisesta saatavilla tuloilla voitaisiin kattaa koko julkisivure-
montin osuus. Taulukoissa 13 ja 14 on esitetty julkisivun lisderistamisen vaikutus pddomavas-
tikkeeseen kustannushaarukan aaripaissa eri laina-ajoilla, mikali julkisivuremontti rahoitettaisiin
kokonaisuudessaan taloyhtion lainalla.
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Taulukko 13. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun julkisivuremontin kustannuk-
set ovat 120 €/htm? ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

Lainan maara 120 €/htm” Lainan maara 120 €/htm”
Laina-aika 10 vuotta Laina-aika 15 vuotta
Korko 5% Korko 5%
Korjausvastike 1,30 € €htm?kk Korjausvastike 0,96 € €/htm?/kk
Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa
Yksio (30 m2) 38,85 €/kk Yksio (30 m2) 28,90 €/kk
Kaksio (56 m2) 72,52 €/kk Kaksio (56 m2) 53,95 €/kk
Kolmio (75 m2) 97,13 €/kk Kolmio (75 m2) 72,26 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 106,19 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 79,00 €/kk
Lainan maara 120 €/htm” Lainan maara 120 €/htm”
Laina-aika 20 vuotta Laina-aika 25 vuotta
Korko 5% Korko 5%
Korjausvastike 0,80 € €/htm?/kk Korjausvastike 0,71 € €/htm?/kk
Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa
Yksio (30 m2) 24,07 €/kk Yksio (30 m2) 21,29 €/kk
Kaksio (56 m2) 44,94 €/kk Kaksio (56 m2) 39,73 €/kk
Kolmio (75 m2) 60,18 €/kk Kolmio (75 m2) 53,21 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 65,80 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 58,18 €/kk

Taulukko 14. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun julkisivuremontin kustannuk-
set ovat 160 €/htm? ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

Lainan maara 160 €htm®  Lainan maara 160 €/htm’
Laina-aika 10 vuotta Laina-aika 15 vuotta
Korko 5 % Korko 5%
Korjausvastike 1,73 €/htm?/Kkk Korjausvastike 1,28 €htm?/kk
Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa
Yksi6 (30 m2) 51,80 €/kk Yksio (30 m2) 38,54 €/kk
Kaksio (56 m2) 96,70 €/kk Kaksio (56 m2) 71,94 €/kk
Kolmio (75 m2) 129,50 €/kk Kolmio (75 m2) 96,34 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 141,59 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 105,33 €/kk
Lainan maara 160 €/htm”  Lainan maara 160 €/htm”
Laina-aika 20 vuotta Laina-aika 25 vuotta
Korko 5% Korko 5%
Korjausvastike 1,07 €/htm*/kk Korjausvastike 0,95 €/htm?/kk
Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa
Yksi6 (30 m2) 32,10 €/kk Yksio6 (30 m2) 28,38 €/kk
Kaksio (56 m2) 59,91 €/kk Kaksio (56 m2) 52,98 €/kk
Kolmio (75 m2) 80,24 €/kk Kolmio (75 m2) 70,95 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 87,73 €/kk Nelia huonetta (82 m2) 77,57 €/kk

Taulukossa 15 on puolestaan esitetty ainoastaan liséeristamiselle kohdistettavan kustannus-
osuuden (15 %) vaikutus korjausvastikkeeseen. Tallgin nahdaan, etté laina-ajan ylittdessa 15
vuotta lisdrakentamisen aiheuttama vastikkeen nousu ja energiansaastolla saavutettava hoito-
vastikkeen lasku ovat samalla tasolla.

107



5. Lisdrakentamisen ja perusparantamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta

Taulukko 15. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun tarkastellaan ainoastaan
julkisivuremontin lisderistamiselle kohdistettua kustannusosuutta ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

Laina-aika 10 vuotta Laina-aika 15 vuotta
Korjausvastike 0,19 €/htm2/kk |Korjausvastike 0,14 €/htm2/kk
Yksio (30 m2) 5,83 €/kk Yksio (30 m2) 434 €/kk
Kaksio (56 m2) 10,88 €/kk Kaksio (56 m2) 8,09 €/kk
Kolmio (75 m2) 14,57 €/kk Kolmio (75 m2) 10,84 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 15,93 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 11,85 €/kk
Laina-aika 20 vuotta Laina-aika 25 vuotta
Korjausvastike 0,12 €/htm2/kk |Korjausvastike 0,11 €/htm2/kk
Yksio (30 m2) 3,61 €/kk Yksio (30 m2) 3,19 €/kk
Kaksio (56 m2) 6,74 €/kk Kaksio (56 m2) 5,96 €/kk
Kolmio (75 m2) 9,03 €/kk Kolmio (75 m2) 7,98 €/kk
Nelja huonetta (82 m?2) 9,87 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 8,73 €/kk
Ylapohja

Kattotyyppi vaikuttaa merkittavasti ylapohjan lisdlammaoneristysmahdollisuuksiin. Jos tuuletustila
on riittdva, voidaan ylapohjan lammonerityksen paksuutta kasvattaa lisdamalla eristettéd vanhan
eristeen paalle. Mikali tuuletustila ei ole riittdva, voidaan ylapohjan liséeristamisen edellytyksena
pitda sitd, etta ylapohjaan liittyy merkittdvampi korjaustarve, jonka yhteydessé voidaan korottaa
tuuletustila riittdvan korkeaksi. Itse lisdlammoneristdminen on investoinniltaan verrattain edullista.
Toisaalta my0s saavutettavat saastot ovat maltillisia. Taulukossa 16 on esitetty suuntaa antavaa
tietoa ylapohjan lisdlammoneristamisen vaikutuksista, kun lammoneristavyyttd parannetaan li-
saamalla puhallusvillaa vanhan eristeen paalle. Tallaisen lisékustannuksen rahoittaminen lisa-
rakentamalla onnistuu helposti.

Taulukko 16. Ylapohjan lisderistdamisen vaikutus kiinteiston energiatalouteen (Virta & Pylsy 2011).

Vanha yldpohja Uusi ylapohja Investointikustannus | Energianséasto

U-arvo [W/m?K] U-arvo [W/m?K] [euroa/yldpohjanelid] [prosenttial
Rivitalo 1980 0,23 0,13 (+200 mm) 5-6 7
Rivitalo 1980 0,23 0,10 (+300 mm) 79 9
Asuinkerrostalo 1952 0,85 0,21 (+200 mm) 5-6 11
Asuinkerrostalo 1952 0,85 0,15 (+300 mm) 79 12
Asuinkerrostalo 1974 0,35 0,15 (+200 mm) 5-6 5
Asuinkerrostalo 1974 0,35 0,12 (+300 mm) 7-9 6

Jos oletetaan 1970-luvun kaukolammdlla lammitettdvan asuinkerrostalon energiankulutukseksi
235 €/htm? ja kaukolammaon hinnaksi 6 snt/kwWh, lammitykseen kuluvan hoitovastikkeen osuuden
suuruus on n. 1,18 €htm’kk. Talldin 6 %:n energiansaastd pienentdisi hoitovastiketta n.
0,07 €/htm?/kk. Erikokoisissa asunnoissa se tarkoittaisi alaspain pyoristettyna seuraavia vuo-
sisaastoja:
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e yksi6 (30 m?) — noin 25 €/Vuosi

e kaksio (56 m®) — noin 45 €/vuosi

e kolmio (75 m?) — noin 60 €/vuosi

e nelja huonetta (82 m? — noin 65 €/uosi.

Suhteutettuna 40 huoneiston asuinkerrostalon huoneistonelitihin taulukon 16 kustannukset ovat
luokkaa 1-2 €/htm? (Virta & Pylsy 2011). Erikokoisissa asunnoissa se tarkoittaisi seuraavia ko-
konaiskustannuksia:

e yksi6 (30 m? — noin 30-60 €

e kaksio (56 m?) — noin 56-112 €

e kolmio (75 m? — noin 75-150 €

e nelja huonetta (82 m? — noin 82-164 €.

Esimerkkitapauksessa aiheutuvat kulut ovat hyvin maltilliset ja lisdrakentamisesta saatavilla
tuloilla voitaisiin kattaa koko kustannus. Esimerkkitapauksen kustannus on niin pieni, ettei sitéa
varten kannata ottaa taloyhtitlainaa, joten toimenpiteen vaikutusta vastikkeeseen ei ole tarkas-
teltu tassa yhteydessa.

Ikkunat

Ikkunoiden vaihtaminen energiatehokkaampiin on kannattavaa, kun vanhat ikkunat ovat huono-
kuntoiset. Mikali rakennuksessa on viel& kaksilasiset ikkunat, niiden vaihtamisen aikaistaminen
voi olla elinkaaritaloudellisesti perusteltua. Ikkunoiden vaihdoilla on my6s seurantatutkimuksissa
todettu saavutettavan merkittéavia energiansaastdja (Heljo 2010). Taulukossa 17 on esitetty
suuntaa antavia tietoja ikkunoiden vaihdon kustannuksista ja silla saavutettavista energiansaas-
toista erilaisissa rakennuksissa. Ikkunoiden uusimisen rahoittaminen kokonaisuudessaan liséra-
kentamisesta saatavilla tuloilla on hyvin mahdollista.

Taulukko 17. Ikkunoiden uusimisen vaikutus kiinteiston energiankulutukseen (Virta & Pylsy 2011).

Vanha ikkuna Uusi ikkuna Investointikustannus | Energiansddstd
U-arvo [W/m?K] U-arvo [W/m?K] [euroa/ikkunanelia] [prosenttia]
Rivitalo 1980 2,10 1,00 350-450 8
Rivitalo 1980 2,10 0,70 450-550 10
Asuinkerrostalo 1952 2,90 1,00 350-450 15
Asuinkerrostalo 1952 2,90 0,70 450-550 17
Asuinkerrostalo 1974 2,10 1,00 350-450 11
Asuinkerrostalo 1974 2,10 0,70 450-550 14

Jos oletetaan 1970-luvun kaukoldammadlla lammitettavan asuinkerrostalon energiankulutukseksi
235 €/htm” ja kaukolammon hinnaksi 6 snt/kwWh, lammitykseen kuluvan hoitovastikkeen osuu-
den suuruus on n. 1,18 €/htm?/kk. T&lldin 14 %:n energiansaastd pienentaisi hoitovastiketta n.
0,16 €/htm?/kk. Erikokoisissa asunnoissa se tarkoittaisi alaspain pyoristettyna seuraavia vuo-
sisaastoja:

e yksi6 (30 m?) — noin 55 €/Vuosi

e kaksio (56 m?) — noin 105 €/vuosi

e kolmio (75 m?) — noin 140 €/vuosi

e nelja huonetta (82 m? — noin 155 €/vuosi.
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Jos taulukon investointikustannukset suhteutetaan huoneistonelitihin ikkunan hinnan ollessa
450 €fikk-m? ikkunakorjauksen investointikustannusarvio on luokkaa 60-90 €/htm? (Virta & Pylsy
2011). Erikokoisissa asunnoissa se tarkoittaisi seuraavia kokonaiskustannuksia:

yksi6 (30 m?) — noin 1 800—2 700 €,

kaksio (56 m?) — noin 3 360—5 040 €,

kolmio (75 m? — noin 4 500-6 750 € ja

nelja huonetta (82 m?) — noin 4 920—7 380 €.

Suotuisissa tapauksissa lisdrakentamisesta saatavilla tuloilla voitaisiin kattaa koko ikkunare-
montin osuus. Taulukoissa 18 ja 19 on esitetty ikkunoiden uusimisen vaikutus padomavastik-
keeseen kustannushaarukan &dripaissa eri laina-ajoilla, mikali ikkunaremontti rahoitettaisiin
kokonaisuudessaan taloyhtion lainalla.

Taulukko 18. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun julkisivuremontin kustannuk-
set ovat 60 €/htm? ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

60 €Mhtm?
15 vuotta

60 €/htm? Lainan maara

Laina-aika 10 vuotta Laina-aika

Lainan maara

Korko
Korjausvastike

Lainan maara

5%
0,65 € €/htm%kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

60 €/htm?

Korko
Korjausvastike

Lainan maara

Laina-aika 20 vuotta Laina-aika

Korko
Korjausvastike

5%
0,40 € €/htm%kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Korko
Korjausvastike

5 %
0,48 € €htm?/kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Yksio (30 m2) 19,43 €/kk Yksi6 (30 m2) 14,45 €/kk
Kaksio (56 m2) 36,26 €/kk Kaksio (56 m2) 26,98 €/kk
Kolmio (75 m2) 48,56 €/kk Kolmio (75 m2) 36,13 €/kk
Nelja huonetta (82 m2 53,10 €/kk Nelja huonetta (82 m2 39,50 €/kk

60 €/htm?
25 vuotta
5%
0,35 € €htm?/kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Yksio (30 m2) 12,04 €/kk Yksi6 (30 m2) 10,64 €/kk
Kaksio (56 m2) 22,47 €/kk Kaksio (56 m2) 19,87 €/kk
Kolmio (75 m2) 30,09 €/kk Kolmio (75 m2) 26,61 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 32,90 €/kk Nelj& huonetta (82 m2) 29,09 €/kk
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Taulukko 19. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun julkisivuremontin kustannuk-
set ovat 90 €/htm? ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

Laina-aika 10 vuotta Laina-aika 15 vuotta

Korjausvastike 0,97 €/htm?Kkk Korjausvastike 0,72 €/htm2/kk
Yksio (30 m2) 29,14 €/kk Yksio6 (30 m2) 21,68 €/kk
Kaksio (56 m2) 54,39 €/kk Kaksio (56 m2) 40,46 €/kk
Kolmio (75 m2) 72,85 €/kk Kolmio (75 m2) 54,19 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 79,65 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 59,25 €/kk

Laina-aika 20 vuotta Laina-aika 25 vuotta

Korjausvastike 0,60 €/htm?/kk Korjausvastike 0,53 €/htm?/kk
Yksio (30 m2) 18,05 €/kk Yksio (30 m2) 15,96 €/kk
Kaksio (56 m2) 33,70 €/kk Kaksio (56 m2) 29,80 €/kk
Kolmio (75 m2) 45,14 €/kk Kolmio (75 m2) 39,91 €/kk
Nelja huonetta (82 m?2) 49,35 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 43,64 €/kk

Parvekelasitus

Bostrom ym. (2012) mukaan parvekelasituksella saavutettiin keskim&arin noin 4 %:n lammi-
tysenergian saastd. Energiansaastomielessa parvekelasitus osoittautui kannattavimmaksi
asunnoissa, joissa energiankulutus oli suurinta. Jos oletetaan 1970-luvun kaukolammaolla lam-
mitettavan asuinkerrostalon energiankulutukseksi 235 €/htm?® ja kaukolammén —hinnaksi
6 snt/kWh, lammitykseen kuluvan hoitovastikkeen osuuden suuruus on n. 1,18 €/htm?/kk. Téal-
16in 4 %:n energiansaasto pienentéisi hoitovastiketta n. 0,05 €/htm?/kk. Erikokoisissa asunnois-
sa se tarkoittaisi alaspain pyoristettyna seuraavia vuosisaastoja:

e yksi6 (30 m? — noin 18 €/vuosi

e kaksio (56 m®) — noin 33 €/vuosi

e kolmio (75 m?) — noin 45 €/vuosi

e nelja huonetta (82 m? — noin 49 €/vuosi.

Jos parvekkeen kooksi oletetaan 3,5 m, Atop-tieto Oy:n Atoppts v. 3.4.4 -ohjelman hintatietojen
mukaan parvekelasituksen kustannukseksi tulee 1 162 €. Talléin huoneistonelititéa kohden las-
ketut kustannukset erikokoisissa asunnoissa ovat seuraavat:

e yksio (30 m? — noin 36 €/htm?

e kaksio (56 m?) — noin 21 €/htm?

e kolmio (75 m? — noin 16 €/htm?

e nelja huonetta (82 m?) — noin 14 €/htm?>.

Jos parvekkeet ovat samankokoisia, koko taloon tehtéava parvekelasitus olisi periaatteessa
energiataloudellisesti kannattavampaa isompien asuntojen omistajille. Koska kyse on kuitenkin
hyvin vahaisesta hyoddysta, ei tasaamiselle liene tarvetta. Parvekelasitukseen liittyy energian-
saaston liséksi myods useita muita myonteisia tekijéitd (mm. parvekkeiden parempi pitkaaikais-
kestavyys ja paremmat kayttémahdollisuudet), jotka puoltavat sen asentamista. Taulukossa 20
on vield esitetty parvekelasituksen vaikutus vastikkeeseen eripituisilla laina-ajoilla, kun kustan-
nukseksi oletetaan 21 €/htm?.

111



5. Lisdrakentamisen ja perusparantamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta

Taulukko 20. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun parvekelasituksen asentami-

sen kustannukset ovat 21 €/htm? ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.
J

Lainan maara

21 €/htm?

Lainan maara

Laina-aika 10 vuotta Laina-aika

Korko
Korjausvastike

Lainan maara

5%
0,23 € €/htm%kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

21 €/htm?

Korko
Korjausvastike

Lainan maara

Laina-aika 20 vuotta Laina-aika

Korko
Korjausvastike

5%
0,14 € €/htm?*kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Korko
Korjausvastike

21 €htm?
15 vuotta
5 %
0,17 € €/htm’kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Yksio (30 m2) 6,80 €/kk Yksi6 (30 m2) 5,06 €/kk
Kaksio (56 m2) 12,69 €/kk Kaksio (56 m2) 9,44 €/kk
Kolmio (75 m2) 17,00 €/kk Kolmio (75 m2) 12,64 €/kk
Nelja huonetta (82 m2 18,58 €/kk Nelja huonetta (82 m2 13,83 €/kk

21 €/htm?
25 vuotta
5%
0,12 € €htm?kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Yksio (30 m2) 421 €/kk Yksi6 (30 m2) 3,73 €/kk
Kaksio (56 m2) 7,86 €/kk Kaksio (56 m2) 6,95 €/kk
Kolmio (75 m2) 10,53 €/kk Kolmio (75 m2) 9,31 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 11,51 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 10,18 €/kk

IImanvaihto

lImanvaihdon kautta hukkaan menevan lamman talteenotossa on suuri energiansaastdpotentiaali,
jota on vield hyddynnetty varsin vahan. Vaatimus poistoilman [ammon talteenotosta tuli uudisra-
kentamisen energiam&arayksiin vuonna 2003 ja tatd ennen lammon talteenottoa ei ollut juuri
asennettu asuinkerrostaloihin. Vuonna 2003 voimaan tulleet maéaréaykset mahdollistivat lammon
talteenoton kompensoimisen myds muilla toimenpiteilld, mutta kaytanndssa kompensoiminen oli
sen verran hankalaa, ettd asuinkerrostaloissa siirryttiin lahes kokonaan kayttamé&aan lammon
talteenotolla varustettuja tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelmid. Ennen vuotta 2003 rakennettui-
hin asuinkerrostaloihin lammon talteenottojarjestelmid on suuresta saastdpotentiaalista huoli-
matta asennettu vield varsin vahan.

Rantama ym. (2011) mukaan hyvélla [ammon talteenotolla energiaa on mahdollista sdéastaa
jopa 25 % rakennuksen kokonaisenergiankulutuksesta. Jos ajatellaan, etta rakennuksen ener-
giankulutus on 235 €/htm? ja etta se lammitetaan kaukolammolla, jonka hinta on 6 snt/kwh,
lammitykseen kuluvan hoitovastikkeen osuuden suuruus on n. 1,18 €/htm?/kk. Talldin 25 %:n
energiansaastd pienentaisi hoitovastiketta n. 0,29 €/htm?/kk. Erikokoisissa asunnoissa se tar-
koittaisi alaspain pyoristettyné seuraavia vuosisaastoja:

yksi6 (30 m?) — noin 100 €/vuosi

kaksio (56 m?) — noin 195 €/vuosi

kolmio (75 m? — noin 260 €/vuosi

nelja huonetta (82 m?) — noin 285 €/vuosi.

Putkiremontin yhteydessa toteutettuna huoneistokohtaisen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelman
asentaminen on luokkaa 150-250 €/htm” (Rantama 2010, alv. korjattu nykyisen verokannan
24 %:n mukaiseksi). Erikokoisissa asunnoissa se tarkoittaisi yléspain pyoristettynd seuraavia
kokonaiskustannuksia:

e yksi6 (30 m? — noin 4 5006700 €
e kaksio (56 m®) — noin 8 400-12 500 €
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e kolmio (75 m?) — noin 11 250-16 725 €
e nelja huonetta (82 m?) — noin 12 300-18 290 €.

Suotuisissa tapauksissa lisdrakentamisesta saatavilla tuloilla voitaisiin kattaa koko ilmanvaihto-
remontin osuus. Toisaalta putkiremontin yhteydessa toteutettaessa maksettavaksi jaisi viela
huomattava kustannusera (Helsingin arvokkaita alueita lukuun ottamatta). Taulukoissa 21 ja 22 on
esitetty ilmanvaihtokorjauksen vaikutus padomavastikkeeseen kustannushaarukan aaripaissa eri
laina-ajoilla, mikali iimanvaihtoremontti rahoitettaisiin kokonaisuudessaan taloyhtion lainalla.

Taulukko 21. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun ilmanvaihtokorjauksen kustannuk-
set ovat 150 €/htm? ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

Lainan maara

150 €/htm?

Lainan maara

150 €/htm?

Laina-aika 10 vuotta Laina-aika 15 vuotta

Korko
Korjausvastike

Nelja huonetta (82 m2)
Lainan maaréa

5 %
1,62 € €htm?kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

132,74 €/kk
150 €/htm?

Korko
Korjausvastike

Nelja huonetta (82 m2)
Lainan maara

5 %
1,20 € €htm%kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Yksio (30 m2) 48,56 €/kk Yksio (30 m2) 36,13 €/kk
Kaksio (56 m2) 90,65 €/kk Kaksio (56 m2) 67,44 €/kk
Kolmio (75 m2) 121,41 €/kk Kolmio (75 m2) 90,32 €/kk

98,75 €/kk
150 €/htm?

Laina-aika 20 vuotta Laina-aika 25 vuotta

Korko 5%
Korjausvastike 0,89 € €/htm?kk

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Korko 5%
1,00 € €htm?kk

Korjausvastike

Korjausvastike erikokoisissa asunnoissa

Yksio (30 m2) 30,09 €/kk Yksi6 (30 m2) 26,61 €/kk
Kaksio (56 m2) 56,17 €/kk Kaksio (56 m2) 49,67 €/kk
Kolmio (75 m2) 75,23 €/kk Kolmio (75 m2) 66,52 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 82,25 €/kk Nelja huonetta (82 m2) 72,73 €/kk

P&aomavastikkeen nousu on selkeésti suurempi kuin energiansaaston laskeva vaikutus hoito-
vastikkeeseen. Energiansaaston liséksi tassa laajuudessa toteutetulla ilmanvaihtokorjauksella
on merkittava sisailmaston laatua nostava vaikutus, joten korjauspaattsta ei tule perustaa pel-
kastaén energiansaastolla saavutettaviin kustannussaastoihin. Jos edella tarkastellussa esi-
merkissa 1V-korjaus toteutettaisiin putkistoremontin yhteydessa ja erillisend hankintana toteute-
tussa ilmanvaihtokorjauksessa, kustannukset olisivat 20-40 % suuremmat (KIMULI 2010).
Myos keskitetyn tulo- ja poistoilmanvaihtoratkaisun valitseminen nostaisi kustannuksia edella
esitetyn esimerkin tasosta.
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Taulukko 22. Korjausvastikkeen suuruus eripituisilla annuiteettilainoilla, kun ilmanvaihtokorjauksen kustannuk-
set ovat 223 €/htm? ja lainan koroksi oletetaan viisi prosenttia.

Laina-aika 10 vuotta Laina-aika 15 vuotta

Korjausvastike 2,41 €/htm?/kk Korjausvastike 1,79 €/htm?kk

Yksio (30 m2) 72,20 €/kk Yksi6 (30 m2) 53,71 €/kk
Kaksio (56 m2) 134,77 €/kk Kaksio (56 m2) 100,26 €/kk
Kolmio (75 m2) 180,50 €/kk Kolmio (75 m2) 134,28 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 197,34 €/kk Nelja huonetta (82 m?2) 146,81 €/kk
Laina-aika 20 vuotta Laina-aika 25 vuotta

Korjausvastike

1,49 €/htm?/kk

Korjausvastike

1,32 €htm?/kk

Yksio (30 m2) 4474 €/kk Yksi6 (30 m2) 39,56 €/kk
Kaksio (56 m2) 83,51 €/kk Kaksio (56 m2) 73,84 €/kk
Kolmio (75 m2) 111,84 €/kk Kolmio (75 m2) 98,89 €/kk
Nelja huonetta (82 m2) 122,28 €/kk Nelja huonetta (82 m?2) 108,12 €/kk

Toimenpiteiden vertailu elinkaarikustannusten avulla

Edella esitetyissa esimerkeissa on tarkasteltu energiatalouden parantamistoimenpiteiden vaiku-
tuksia asumiskustannuksiin, jos korjaustoimenpiteet rahoitettaisiin taloyhtion annuiteettilainalla.
Tarkastelut ovat suuntaa antavia ja esimerkiksi energian kustannussaastéissa ei ole huomioitu
energian hinnan todennakdistd nousua. Tarkastelut auttavat kuitenkin hahmottamaan, nosta-
vatko korjausten toteuttaminen asumiskustannukset kestamattomalle tasolle vai pysyvatkéd kus-
tannukset siedettavind. Toisaalta on arvioitu sita, pystytaanko lisdrakentamisella rahoittamaan
korjaustoimenpiteita niin, ettei asumiskustannusten noususta aiheutuisi ongelmia. Toimenpiteiden
kannattavuutta harkittaessa tarvitaan lisaksi myods perusteellisempia elinkaarikustannustarkaste-
luja, joiden avulla voidaan luotettavasti vertailla eri toimenpiteita suhteessa toisiinsa.

Tehtaessa vertailuja elinkaarikustannusten perusteella on ensisijaisen tarkeaa, etté varmiste-
taan vertailtavien laskelmien vertailukelpoisuus. Elinkaarikustannusten laskentaan liittyy monen-
laisia valintoja ja erilaiset valinnat voivat saada saman asian nayttdmaan hyvinkin erilaiselta.
Laskentaan oleellisesti vaikuttavia tekijoita ovat ainakin:

¢ laskentamenetelmén valinta (esim. nykyarvomenetelma)
¢ laskentakorkokannan valinta (suuruus, reaaliset vai nimelliset korot)
e energian hinnan nousun huomioiminen (oletetaanko nousuksi esim. 1 %/a vai jopa 5 %/a)

e kustannusten siséllyttdminen (esim. onko kustannuksissa mukana arvonliséavero, onko
mukana kaikki hoito- ja uusimiskustannukset, siséllytetdanko yleiskustannukset, tarkastel-
laanko vain energiansaastttoimenpiteen kustannusosuutta vai kokonaiskustannuksia jne.)

o kaytettavan hintatason valinta
¢ elinkaaren pituuden valinta.

Jotta laskelmien tuloksia voitaisiin vertailla luotettavasti, taytyy varmistaa, etta ainakin edella
mainitut laskentaoletukset on valittu samalla tavalla. Mikéli laskelmien valinnat eroavat toisistaan,
niiden tulosten vertailu ei tarjoa relevanttia tietoa.
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Elinkaarikustannustarkastelujen muuttujien arvojen valintaan liittyy aina epavarmuutta, joten
herkkyystarkastelu on tarpeellista. On hyvin epatodennéakoistd, etta kaikki toteutuisi juuri yhden
valitun laskentaskenaarion mukaisesti, joten muuttujien arvojen vaikutusta lopputulokseen on
hyva testata. Omia tuotteitaan markkinoivat tahot esittdvat mielellddn sellaisia laskelmia, joissa
muuttujat on valittu myytavan tuotteen kannalta mahdollisimman suotuisiksi. Laskentaoletusten
muuttaminen voi saada tilanteen nayttdmaan toisenlaiselta. Témé&n vuoksi markkinoinnin apuva-
lineend kaytettavia investointilaskelmia ei kannata ottaa absoluuttisena totuutena, vaan ennen
paatoksen tekemistd olisi hyva yrittdd ymmartda laskelman taustoja hieman syvallisemmin.
Luonnollisestikaan ei voida olettaa, ettd maallikoiden pitéisi tuntea laskenta lapikotaisin, mutta
laskelman tuloksia tulkittaessa on mm. hyva miettid, ettd onko laskennassa kaytetty energian
hinnan nousu realistinen vai pyritdanko perusteettoman suurta arvoa kayttamalla saamaan tuo-
te kannattavamman nakdoiseksi. Hieman edempana on pyritty yksinkertaisen esimerkin avulla
havainnollistamaan laskentaoletusten vaikutusta lopputulokseen (ks. kuvat 40 ja 41). Elinkaari-
kustannustarkasteluiden yhteydessa pitda aina esittdd kuva todellisista kassavirroista. Tama on
tarkedd, jotta tiedostetaan tulevaisuuden investointitarpeet ja osataan varautua niihin. Esimer-
kiksi pelkastéaan laskentakorkokannalla diskontattujen kustannusten esittaminen voi hamartaa
kasityksen tulevasta, koska rahan aika-arvon vuoksi tulevat investointitarpeet nayttavat todellis-
ta pienemmilté. Investointipaatosta harkittaessa kuitenkin myods rahan aika-arvon huomioiminen
on muistettava.

On tarkedd muistaa, etta elinkaarikustannuslaskelmien tulokset eivéat ole yksiselitteisia to-
tuuksia, vaan tuloksiin liittyy aina merkittdvaa epavarmuutta. Riittdvan monipuoliset elinkaarikus-
tannustarkastelut antavat kuitenkin hyvan pohjan paatoksenteolle. Erityisen hyvin elinkaarikus-
tannuslaskenta soveltuu eri toimenpiteiden vertailuun. Talléin on kuitenkin muistettava varmistaa
laskelmien vertailukelpoisuus.

Elinkaarindkdkulma on jarkevéa tapa tarkastella energiataloudellisia
valintoja. Vertailussa on kuitenkin oltava tarkkana, silla eri oletuksilla
tehdyt laskelmat eivat ole keskenaén vertailukelpoisia.

Case As Oy Esimerkkitaloyhti6: Poistoilmalampdpumpun (PILP) asentaminen
kaukolampokerrostaloon

Seuraavassa on esitetty esimerkkitarkastelu poistoilmalampdpumpun (PILP) asentamisen elin-
kaarikustannusvaikutuksista kaukolammolla lammitettdvassa asuinkerrostalossa. Tasséa tarkoi-
tuksena ei ole niink&an ottaa kantaa PILP-investoinnin kannattavuuteen, vaan esittéda tarkaste-
lumalli ja havainnollistaa tehtéavien laskentaoletusten vaikutusta lopputulokseen.

Kuvissa 38 ja 39 on esitetty kaksi erilaista elinkaarikustannustarkastelua samasta poistoilma-
lamp&pumppuivestoinnista. Ainoa ero tarkasteluiden valilla on erilaiseksi arvioitu energian hin-
nan kehityskulku. Kuvan 38 tapauksessa energian hinnan on oletettu nousevan vuosittain 5 %
ja kuvan 39 tapauksessa energian hinnan on oletettu pysyvan vakiona koko tarkastelujakson
ajan. Kumpikaan esitetyista tarkasteluista tuskin taysin vastaa todellisuutta, mutta erilaisilla
oletuksilla tehtyjen laskelmien tarkastelu auttaa ymmartdmaan, miten investoinnin kannattavuus
muuttuu, jos esimerkiksi saavutettavat energiansaastot eivat olekaan oletetun suuruiset tai
energian hinta ei nousekkaan, kuten on odotettu.

Poistoilmalamppopumppu-jarjestelmaan liittyvan alkuinvestoinnin kaikkine asennustéineen ja
saatdineen oletetaan tassa olevan n. 240 000 euroa ja kymmenen vuoden vélein jarjestelman
oletetaan vaativan n. 79 000 euron suuruisen uusimisinvestoinnin. Esimerkkitarkastelusta néh-
daan, etta energian hinnan vuosittaisella 5 %:n nousulla investoinnilla saavutettavat vuosittaiset
energiansaastot nousevat 15 000 eurosta 65 000 euroon 30 vuoden tarkasteluajanjakson aikana.
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Toisessa tarkastelussa, jossa energian hinnan oletetaan pysyvan vakiona, myds vuosittainen
energian kustannussaasto pysyy luonnollisesti vakiona (15 000 €/a).

Usein investointipdatosten apuna kaytetdan takaisinmaksuaikaa, koska se on helposti ym-
marrettava mittari. Ensimmaisessa tarkastelussa (energian hinnan nousu 5 %/a) pumppuinves-
tointi maksaa itsensa kokonaan takaisin n. 14,5 vuodessa, kun jalkimmaisessa tarkastelussa
(energian hinta vakio) takaisinmaksuaika on n. 25,5 vuotta. Takaisinmaksuaikatarkastelun osalta
on hyva huomata, ettei se juuri kerro investoinnin kokonaistaloudellisuudesta, vaan siind huo-
mioidaan vain osa investoinnin elinkaaresta. Taman vuoksi paatosta tehtaessa on hyva tarkas-
tella my6ds muita investointikriteereja ja perehtya siihen, miten investointi vaikuttaa reaalisiin
kassavirtoihin koko elinkaarensa ajan.

Kayttokelpoisia investointikriteereja ovat esimerkiksi investoinnin siséinen korko ja nettonyky-
arvo. Niiden hyoddyntédminen vaati takaisinmaksuaikaa enemman ymmarrysta ja perehtymista,
mutta toisaalta ne myés kertovat investoinnin talousvaikutuksista monipuolisemmin. Ensimmai-
sen esimerkkitarkastelun sisainen korko 30 vuoden tarkastelujaksolla on n. 8 %, kun se jalkim-
maisessa tapauksessa jaa 1,6 %:iin. Ensimmaisessa tarkastelussa investoinnin nettonykyarvo
(NNA) 5 %:n laskentakorkokannalla on n. 121 000 €, kun se jalkimmaisessa tapauksessa jaa
vastaavalla laskentakorkokannalla selkeasti negatiiviseksi (n. -81 000 €). Nettonykyarvo tarkas-
teluun valittavalla laskentakorkokannalla kuvataan investoinnille asetettavaa tuottovaatimusta.
Nettonykyarvo laskelmien vertailun edellytyksena on, etta niissa on kaytetty samaa laskentakor-
kokantaa. Jos nettonykyarvolaskelman laskentakorkona kaytetédan investoinnin siséista korkoa,
laskelma tuottaa investoinnille nettonykyarvon nolla.

Kassavirta yhteensa
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Kuva 40. Esimerkinomainen elinkaarikustannustarkastelu PILP-investoinnin kannattavuudesta, kun ener-
gian hinnan odotetaan pysyvan vakiona koko tarkastelujakson ajan.

Vaikkei haluaisikaan perehtya laskentamenetelmiin syvallisemmin, on hyva tiedostaa, etta tar-
kasteluun valittavilla oletusarvoilla on hyvin suuri merkitys lopputuloksen kannalta. Tdman vuoksi
investointipaatdsta ei siis tulisi koskaan perustaa yksittdiseen laskelmaan, joka huomioi vain
yhden kehitysskenaarion.
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Kuva 41. Esimerkinomainen elinkaarikustannustarkastelu PILP-investoinnin kannattavuudesta, kun ener-
gian hinnan odotetaan pysyvan vakiona koko tarkastelujakson ajan.

5.6.4 Lammitysjarjestelman muutokset kaukolampoalueella

Valtaosa Suomen rakennuskannan asuinkerrostaloista kuuluu kaukolampdoverkkoon. Kauko-
[ammon hinnan nousu on kuitenkin saanut taloyhtiét miettimaan vaihtoehtoisia ratkaisuja. Paa-
saantoisesti mikali kaukolampé on alueella mahdollinen, sitd kannattaa my6s hyddyntaa. Tata
puoltaa mm. kaukoldmmon edullisuus, helppous sekéd ympéaristonakdkohdat, silla kaukolammaon
ja sahkon yhteistuotannon hyoétysuhde karsii, jos sdhkoa kayttavat lampopumppujarjestelmat
yleistyvat paalammitysjarjestelmind. Kaupunkialueilla lampokaivojen suuri maara voi aiheuttaa
ongelmia. Haja-asutusalueilla, joilla kaukolammoén hyddyntaminen ei ole mahdollista, lammitys-
jarjestelmén vaihtaminen esimerkiksi 6ljystd maalampdon voi sen sijaan olla hyvinkin perusteltua.

Kaukolammon rinnalle asennettavat poistoilmalampépumppuratkaisut voivat olla hyva keino
vahentaa ostettavan energian tarvetta, koska lampépumppujen hyotysuhteet ja teknologia kehit-
tyvat laajassa kansainvélisessa kilpailussa.

Lammitysjarjestelman vaihdon taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttaa jarjestelmien inves-
tointi-, yllapito- ja uusimiskustannukset seka toisaalta eri energianléhteiden vélinen hintakehitys.
Tilanne voi muuttua nopeastikin, koska kustannukset vaihtelevat merkittavasti tekniikan kehitty-
essa. Energian hinnan osalta oletuksena on sen nousu jatkossakin. Energian hintaan vaikuttaa
tarve vahentad oleellisesti kasvihuonekaasupaastdja. On kuitenkin huomattava, ettd lampo-
pumppujarjestelmat kayttavat sahkoa, joten sahkoén hinnan nousu heikentda myds niiden kan-
nattavuutta.

Taulukossa 23 on tarkasteltu lammitysjarjestelmien muutoksilla saavutettavia saastoja lammi-
tyskustannuksissa. Taulukko osoittaa, etta energian hintojen kehityksella on oleellinen vaikutus
energian kustannussaastoihin. Huomattava on myds, ettd lammitysjarjestelmén vaihtamiseen
littyy aina merkittévia investointikustannuksia ja esimerkiksi maalampojarjestelman uusimiskus-
tannukset ovat korkeammat kuin kaukolampgjarjestelman. Myods lammitysjarjestelmaé koskevien
toimenpiteiden vertailu kannattaa tehda elinkaarikustannustarkastelun avulla.
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Taulukko 23. Lammitysjarjestelman uudistamisella saavutettavat séaastot vuotuisissa lammityskustannuk-
sissa (Virta & Pylsy 2011).

Saavutettava Lammitysenergian hinta [dmmitysjarjestelman uudistamisen jdlkeen

vuotuinen sadstd €/MWh

ls?:gam l;?’ikﬂftaﬂn K lima-vesi-lampd-
* Kaukoldmpd Maaldmpd* Pelletti** pumppu®**

Lammitysenergian
hinta l&htétilanteessa,
€/MWh 55 75 95 100 | 130 160 40 50 60 | 100 | 130 160

Oljy*+=* 100 | 56% | 40% | 24% | 68% | 58% | 49% | 60% | 50% | 40% | 50% | 35% | 20%
120 | 63% | 50% | 37% | 73% | 65% | 57% | 67% | 589% | 50% | 58% [ 46% | 33%

150 | 71% | 60% | 49% | 79% | 72% | 66% | 73% | 67% | 60% | 67% | 57% | 47%

Kaukolampd [ 55 = - = 27% | 5% |[-16% | 9% |-14% |-36%| 9% |-18% | -45%
'”75 = S = 47% [ 31% | 15% | 33% | 17% | 0% | 33% | 13% | -7%
' 95 R 58% | 45% 33%”47% [ 34% 21%‘47% 32% | 16%
‘Varaavaséihké [ 100 45%” 25%- .5% 60 % 4 = [ 50 % [ 38%. 25 %_‘ 38% | L
1130 | 58% | 42% | 27% = 60 % = 62% | 52% 42%‘ = 38%
160 | 66% | 53% | 41% 3 o 60% | 69% | 61% | 53% = = 38%

"} maaldmpdpumppujériestelmén vuosildmpokerroin 2,5
) pellettilimmityksen hyotysuhde 80 %

“**} ilma-vesi-lampdpumpun vuosildmpdkerroin 1,6
) oliylammityksen hydtysuhde 80 %

5.6.5 Purkaminen vaihtoehtona

Aluekehittamisen yhteydessad myds vanhojen rakennusten korvaamista uusilla on syyta tarkas-
tella erdédnd mahdollisena vaihtoehtona. Purkamisen taloudellinen kannattavuus vaihtelee ta-
pauskohtaisesti, minka vuoksi yleispatevien yleistysten tekeminen on haasteellista. Purkamisen
kannattavuudelle voidaan kuitenkin |6ytaa tiettyja reunaehtoja, joiden on taytyttava, jotta purka-
minen olisi [ahtdkohtaisesti mahdollista.

Kuvassa 40 on esitetty eri vuosikymmenilla rakennettujen asuinkerrostalojen hoitovastikkei-
den keskim&arainen jakauma vuonna 2011. Eri vuosikymmenilla rakennettujen talojen vastik-
keissa on selkeitd eroja ja keskimaaraisissa lammityskuluissa nayttaisi olevan laskeva trendi
1970-luvulta alkaen. Oletetaan, ettd keskimaaraiset talot lammitetddn kaukolammolla ja etta
kaukoldammaon hinta on 0,06 €/kWh. Tall6in voidaan hoitovastikkeen perusteella maarittda suun-
taa antavasti eri vuosikymmenien rakennusten keskimaarainen lammitysenergian kulutus. Seu-
raavassa listauksessa on liséksi esitetty rakennusvuosikymmenittain jaoteltuna lammitykseen
keskiméarin kuluva rahamaara erikokoisissa asunnoissa:

1960-luku: 1,15 €/htm?%kk ~ lammitysenergian kulutus 230 kWh/htm?
e yksi6 (30 m?) — noin 35 €/kk — noin 414 €/vuosi,
e kaksio (56 m?) — noin 64 €/kk — noin 773 €/vuosi
e kolmio (75 m? — noin 86 €/kk — noin 1 035 €/vuosi ja
e nelja huonetta (82 m?) — noin 94 €/kk — noin 1 132 €/vuosi.

1970-luku: 1,06 €/htm?%kk ~ lammitysenergian kulutus 212 kWh/htm?
yksié (30 m?) — noin 32 €/kk — noin 382 €/vuosi,

kaksio (56 m?) — noin 59 €/kk — noin 712 €/vuosi

kolmio (75 m%) — noin 80 €/kk — noin 954 €/vuosi ja

nelja huonetta (82 m?) — noin 87 €/kk — noin 1 043 €/vuosi.

1980-luku: 0,93 €/htm?%/kk ~ lammitysenergian kulutus 186 kWh/htm?
yksié (30 m?) — noin 28 €/kk — noin 335 €/vuosi,

kaksio (56 m?) — noin 52 €/kk — noin 625 €/vuosi

kolmio (75 m%) — noin 70 €/kk — noin 837 €/vuosi ja

nelja huonetta (82 m?) — noin 76 €/kk — noin 915 €/vuosi.
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Kuva 42. Eri vuosikymmenilla rakennettujen asuinkerrostalojen keskimaaraiset hoitokulut vuonna 2011 (Ti-
lastokeskus 2013).

Edellisen suuntaa antavan hoitovastikepohjaisen tarkastelun perusteella 2000-luvulla rakennet-
tujen asuinkerrostalojen energiankulutus on 56 kWh/htm? eli 26 % pienempi kuin 1970-luvulla
rakennetuissa asuinkerrostaloissa keskimaarin. Euroissa tama tarkoittaa vuositasolla sité, etta
lammitykseen kuluvan hoitovastikkeen osuus on 3,36 €/htm? pienempi 2000-luvun kerrostaloissa.
56 nelidisessa kaksiossa tama tarkoittaisi vuositasolla n. 188 € pienempia lammityskuluja. Uusi-
en talojen lammittdmiseen nayttaisi siis myds taman tarkastelujen perusteella kuluvan selkeasti
vahemman energiaa. Nykyisten maaraysten mukaan rakennettujen asuinkerrostalojen lammi-
tysenergian kulutus on todennakdisesti 2000-luvun keskimaaraista kulutusta jonkin verran pie-
nempi, silla uudisrakentamisen energiamaarayksia on kiristetty useasti 2000-luvun aikana ja keski-
maarainen kulutustaso on nain ollen viimeisinta vaatimustasoa suurempi. Vanhojen rakennusten
korvaamista uusilla voidaan siis pitaa tehokkaana energiansaastétoimintana.

Taulukossa on 24 on tarkasteltu neljalla eri alueella vanhojen asuinkerrostalojen korvaamista
uusilla. Kuinka suuri uuden rakennushankkeen tulisi olla, jotta vanhoista osakkeista voitaisiin
maksaa markkinatasoinen hinta ja saada uudet asunnot hinnaltaan kilpailukykyiseksi. Tarkaste-
lun perustella lahtétilanteesta riippuen uuden rakennusoikeuden maaran tulisi olla 2-3,5-
kertainen vanhaan kiinteistoon verrattuna. Perusehtona korvaavalle uudisrakennushankkeelle
on se, ettd asunnoille on riittavasti kysyntaa kohdealueella.

Purkamisen taloudellinen kannattavuus vaihtelee tapauskohtaisesti, minka
vuoksi yleistysten tekeminen on haasteellista. Purkamisen kannattavuudelle
voidaan kuitenkin |10ytaa tiettyja reunaehtoja, joiden on taytyttava, jotta
purkaminen olisi lahtokohtaisesti mahdollista. Perusehtoina korvaavalle
uudisrakennushankkeelle on, ettda asunnoille on riittavasti kysyntaa
kohdealueella ja ettd uuden rakennusoikeuden maara on riittava.

119




5. Lisdrakentamisen ja perusparantamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta

Taulukko 24. Vanhan rakennuksen korvaamisen taloudellisen kannattavuuden edellytyksia rakennusliikkeen
nakodkulmasta ( www.asuntojenhinnat.fi). (Tammela sijaitsee Tampereella, Myyrmaki Vantaalla, Karakallio Es-
poossa ja Lehtomaki Kouvolassa.

Tarkastelu 1: Keskiméaaraiset tilastohinnat Tammela Myyrmaki Karakallio Lehtomaki
Keskihintataso, 1970 [€/htm2] 2 750 2515 2320 970
Keskihintataso, uudet [€/htm2] 3480 3200 3760 2800
Uuden javanhan hintatasoero [€/htm2] 730 685 1440 1830
Purkukustannus [€/htm2] 100 100 100 100
Uudisrakentamisen kustannus [€/htm2] 2500 2500 2500 2500
Uuden rak.kustannus vanhaa rakennusta korvaavilta neliilta [€/htm2] 5350 5115 4920 3570
Tappio vanhaa rakennusta korvaavilta neligilta [€/htm2] -1 870 -1915 -1 160 -770
Kate vanhan rakennuksen koon ylittavilta neligiltéa [€/htm2] 980 700 1260 300
Korvaavan uuden minimikoko [kertaa vanhan koko] 2,91 3,74 1,92 3,57

Tarkastelu 2: Optimistinen arvio uuden rakennuksen markkinahinnoista Tammela Myyrmaki Karakallio Lehtomaki

Keskihintataso, 1970- [€/htm2] 2750 2515 2320 970
Keskihintataso, uudet [€/htm2] 3700 3700 3700 3000
Uuden javanhan hintatasoero [€/htm2] 950 1185 1380 2030
Purkukustannus [€/htm2] 100 100 100 100
Uudisrakentamisen kustannus [€/htm2] 2500 2500 2500 2500
Uuden rak.kustannus vanhaa rakennusta korvaavilta neligilta [€/htm2] 5350 5115 4920 3570
Tappio vanhaa rakennusta korvaavilta nelidilta [€/htm2] -1 650 -1415 -1220 -570
Kate vanhan rakennuksen koon ylittévilta neligilté [€/htm2] 1200 1200 1200 500
Korvaavan uuden minimikoko [kertaa vanhan koko] 2,38 2,18 2,02 2,14

Tarkastelu 3: Pessimistisempi arvio uuden rakennuksen markkinahinnoista Tammela Myyrmaki Karakallio Lehtomaki

Keskihintataso, 1970- [€/htm2] 2 750 2515 2320 970
Keskihintataso, uudet [€/htm2] 3200 3200 3200 2 600
Uuden javanhan hintatasoero [€/htm2] 450 685 880 1630
Purkukustannus [€/htm2] 100 100 100 100
Uudisrakentamisen kustannus [€/htm2] 2500 2500 2500 2500
Uuden rak.kustannus vanhaa rakennusta korvaavilta neligilta [€/htm2] 5350 5115 4920 3570
Tappio vanhaa rakennusta korvaavilta nelidilta [€/htm2] -2 150 -1915 -1720 -970
Kate vanhan rakennuksen koon ylittavilta neligilté [€/htm2] 700 700 700 100
Korvaavan uuden minimikoko [kertaa vanhan koko] 4,07 3,74 3,46 10,70

5.6.6 Taloyhtit tarvitsee strategian

Kiinteiston kunnossapitoon ja perusparantamiseen liittyvat valinnat eivat ole yksiselitteisia. Siksi
taloyhti6 tarvitsee strategian, johon pohjautuen paatdkset tehdaan. liman strategian madrittele-
mista paatoksia on vaikea tehdé, koska harvoin on yhta oikeaa ratkaisua. Optimaalinen ratkaisu
riippuu asetetuista tavoitteista. Taloyhtitn strategiana voi olla esimerkiksi:

¢ Rakennuksen laatutason nostaminen (perusparantaminen), jolloin kiinteistéa kehite-
tadan nykyaikaisemmaksi ja pyritdan nostamaan sen arvoa.

e Laatutason sdilyttdminen (peruskorjaaminen), jolloin kiinteistdon laatutaso pyritaan pita-
maan alkuperdisella tasollaan ja sailyttamaan arvo.

¢ Kiinteistdn pitdminen asumiskelpoisena (minikorjaaminen), jolloin remontteja toteute-
taan suunnitellusti, mutta minimiperiaatteella, niin etté laatutaso sailyy hyvaksyttavalla ta-
solla. Tallainen strategia voi olla toimiva esimerkiksi matalan markkinahinnan alueilla, joil-
la arvonnousu on epavarmaa ja suurempien korjausten rahoittaminen esimerkiksi liséra-
kentamisesta saatavilla tuloilla ei ole mahdollista.

¢ Kiinteiston alasajo (ei tehda mitaan), jolloin tdhdatéan siihen, etta kiinteistd poistetaan
kaytosta. Asunto-osakeyhtidissa téllaisen strategian valinta on usein taloudellisesti ky-
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seenalaista, mutta siihen voidaan ajautua joillakin muuttotappioalueilla. Mikali valttdmat-
tomia korjauksia ei tehd&, rakennus muuttuu jossain valissa kayttokelvottomaksi ja me-
nettdd arvonsa. Koska kukaan ei osta kayttokelvotonta asuntoa, osakkaat menettavat
kaytannodssa sijoituksensa.

e Kiinteistén purku ja uuden rakentaminen. Jos kiinteistdé on huonokuntoinen ja korjaus-
tarpeet ovat suuret, voi vanhan purku ja uuden rakentaminen olla korjaamista kannatta-
vampi vaihtoehto. Edellyttda sitd, ettéd tonteista on kysyntda ja asunnoista ollaan valmiita
maksamaan riittavan korkea hinta kyseisella alueella. Tallin esimerkiksi kiinteistokehitta-
ja voi olla halukas ostamaan koko taloyhtion osakkeet.

Kun strategiasta on paatetty, pdatosten tekeminen helpottuu, silla erilaisilla strategioilla toimen-
piteiden kannattavuus on erilainen. Kuvassa 43 on esitetty taloudellisen ja strategisen analyysin
integraatiomatriisi (Virtanen & Tuomaala 2011), jonka avulla voidaan yhdistda strategisen yh-
teensopivuuden analyysi taloudelliseen tarkasteluun. Esitetyn viitekehyksen mukaan toimittaes-
sa strategian mukaiset ja taloudellisesti kannattavat toimenpiteet hyvaksytaan ja strategiaa tu-
kemattomat ja samalla taloudellisesti kannattamattomat toimenpiteet hylatdan. Sen sijaan toi-
menpiteet, jotka eivét tue strategiaa, mutta ovat taloudellisesti kannattavia, hyvaksytaan siina
tapauksessa, ettei tarjolla ole kannattavia strategisia sijoitusvaihtoehtoja. Strategiaa tukevien
mutta taloudellisesti kannattamattomien toimenpiteiden tilanne arvioidaan tapauskohtaisesti
uudelleen. Integraatiomatriisi tarjoaa suuntaviivat paatdksenteolle.

Voimassa oleva asunto-osakeyhtidlaki edellyttdd asunto-osakeyhtididen hallituksilta kunnos-
sapitotarpeen selvittdmista ja sen esittamisté yhtitkokoukselle. Lain edellytykset tayttyvat, kun
annetaan lista seuraavan viiden vuoden kunnossapitotarpeista seka arvioidaan niiden toteutus-
aikataulu. Naiden lisaksi on listattava suoritetut korjaustoimenpiteet ja niiden toteutusajankoh-
dat. Taloudellisen kiinteistonpidon kannalta on kuitenkin oleellista, etta taloyhtididen kunnossa-
pitosuunnitelma perustuu esimerkiksi asiantuntijan tekemaan kuntoarvioon. Kunnossapitosuun-
nitelman aikajanteeksi olisi hyva ottaa kymmenen vuotta ja tdman liséksi tehda viela toinen
pidemman aikavalin arvio, jotta toteutettavista ratkaisuista tulisi mahdollisimman elinkaaritalou-
dellisia ja toisaalta my®s tulevat tarpeet osattaisiin huomioida jo hyvissa ajoin.

Rakennuksen korjaamisen rahoituksen mahdollistamiseksi yleista kaytantda olisi hyva uudistaa
niin, etta taloyhtiét velvoitettaisiin keradmaan tasaisesti varoja koko rakennuksen elinkaaren ajan
ja ndin varautumaan tuleviin korjaustarpeisiin. Tama vahentaisi yllattavien korjausten aiheuttamia
taloudellisia paineita.

Oletetaan rakennusosien uusintakustannusten arviointia varten, ettéd rakennuksen teknista-
loudellinen kayttdikd on keskimaarin 50 vuotta (Myyryldinen 2003), 30 % rakennuksesta on
kulumattomia osia (RIL 260-2012), kuten runko, ja ettd 23 % (pinnat ja kalusteet) on osakkeen-
omistajien omassa hallinnassa (Haahtela & Kiiras 2012). Talldin jaa 47 %:n osuus, jonka uusin-
takustannuksiin tulisi varautua taloyhtiétasolla etukateen. Rakennusosien uusimiseen kuluisi
vuosittain keskimaarin 0,94 % rakennuksen jalleenhankinta-arvosta. Oletetaan jalleenhankinta-
arvoksi 2 300 €/htm?, jolloin vuosittain pitaisi kerata tulevia korjauksia varten 22 €/htm?. Tama
tarkoittaisi 1,80 €/htm?/kk. Rakennuksen ns. yllapitava korjaaminen on valttamatonta, jotta tur-
vataan riittdva laatutaso ja saavutetaan rakennusosien elinkaaren pituus. Myyrylaisen (2003)
mukaan tyypillisen hyvin hoidetun asunto-osakeyhtion kunnossapitokustannukset ovat luokkaa
0,2 % jalleenhankinta-arvosta, jolloin yllapidosta aiheutuva kustannus edell& mainituilla oletuksilla
olisi 2,16 €/htm?%a eli 0,18 €/htm?/kk. Edellisilla oletuksilla tuleviin korjauksiin taysimaaraisesti etu-
kateen varautuminen aiheuttaisi seuraavanlaisia kustannuksia erikokoisissa asunnoissa:

e yksio (30 m?) — 54 €/kk + 5 €/kk = 59 €/kk — 708 €/uOSi

o kaksio (56 m®) — 101 €/kk + 10 €/kk = 111 €/kk — 1 332 €/vuosi

e kolmio (75 m?) — 135 €/kk + 14 €/kk = 149 €/kk — 1 788 €/vuosi

e nelja huonetta (82 m?) — 148 €/kk + 15 €/kk = 163 €/kk — 1 956 €/vuosi.
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Kuva 43. Taloudellisen ja strategisen analyysin integraatiomatriisi (Virtanen & Tuomaala 2011).

Edella mainittu yksinkertaistettu esimerkki osoittaa, ettd tasaisestikin kerattynd korjaamiseen
tarvittavat eurot muodostavat merkittdvdn menoeran. Varautuminen etukdteen mahdollistaa
asumismenojen tasaamisen. Koska korjaamisessa on kyse merkittavista kustannuksista, niiden
tuleminen eteen yllattden aiheuttaa vaistamatta taloudellista painetta. Yleiseen tietoisuuteen
pitdisikin saada, ettd myos taloyhtididen kunnosta pitdd huolehtia suunnitelmallisesti ja se ei
onnistu ilman, etta siihen sijoitetaan euroja.

Nykyisessé tilanteessa lisdrakentaminen voi tarjota osalle taloyhtidistd mahdollisuuden ra-
hoittaa suuria peruskorjauksia ja pitda vastikkeet kohtuullisina, vaikka korjaustarpeisiin ei ole
varauduttu etukateen. Kun nama potentiaaliset tilaisuudet on kaytetty, vastaavia rahoitusmah-
dollisuuksia ei enaa valttamatta tule tulevaisuudessa eteen.

5.7 Johtopaatdkset ja toimintasuositukset

Taydennys- ja korjausrakentamisen taloudelliset perusteet riippuvat siitd, kuinka paljon uutta
rakennetaan, puretaanko vanhaa vai ei, kuinka ammattitaitoisesti ja paikan olosuhteet huomioon
ottaen taydennysrakennushankkeet suunnitellaan seka siitéd toteutetaanko samalla muitakin
ympéristonparannustoimia ja lisdantyvatkd alueen palvelut. Lopputulokseen vaikuttavat seka
kustannukset etta ympariston laadun ja sita kautta asuntojen ja kiinteistéjen arvon muutokset.

Taydennys- ja lisdrakennushankkeen kustannukset kasvavat, jos esimerkiksi lisdasukkaiden
edellyttamat pysakaintijarjestelyt edellyttavat maanalaisia ratkaisuja. Kunnan talouden kannalta
taydennysrakentaminen on yleensad huomattavasti edullisempaa kuin uusien alueiden rakenta-
minen johtuen saastyneista perusrakenneinvestoinneista.

Nykyisten rakennusten korjauskustannuksiin vaikuttaa ensisijaisesti se, kuinka hyvassa kun-
nossa kiinteistéa on aiempina vuosina pidetty. Kalliit korjaustoimet ovat usein seurausta aiemmin
laiminlyddysta kunnossapidosta. My®s korjaustoimille asetettu tavoitetaso vaikuttaa kustannuksiin.
Huomattavasti normaalitasoa parempi laatutaso lisdd kustannuksia, mutta myds markkina-
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arvoa. Nettovaikutus on arvioitava aina tapauskohtaisesti. Korjauskustannusten kattaminen on
kuitenkin mahdollista tdydennysrakentamisen kautta, esimerkiksi rakennusoikeutta myymall&.

Kunta voi edistdd tdydennysrakennushankkeen toteutumista kaavoittamalla lisdrakennusoi-
keutta ja vahentamalla tai luopumalla maankayttémaksusta. Myos pysakaintijarjestelyssé voi-
daan luoda innovatiivisia ratkaisuja, jotka perustuvat autopaikkojen todelliseen tarpeeseen,
vuorokayttoon jne.

Korjaustarpeet ja toteutetut remontit eivat ndy kunnolla asuntojen markkinahinnoissa. Teknis-
taloudellinen kayttéika ei asiantuntemattomalle ndy ostotilanteessa juuri mitenkaan, joten naky-
vat seikat saavat suuremman painoarvon. Ryhmakorjausten avulla voidaan saada kustannus-
saastoja ja muita hy6tyja ja parantaa nain hankkeiden taloudellisia toteutusedellytyksia.

Taloyhtididen omistamien rakennusten purkamisen kannattavuuden edellytyksend on, etté
purettavan rakennus on riittdvan houkuttelevalla alueella, jotta se heréattédé kiinteistokehittajien
mielenkiinnon. Kiinteistokehittdjan kannalta oleellista on, ettd vanhan rakennuksen lunastami-
sesta ja purkamisesta seka uuden rakennuksen rakentamisesta aiheutuvat kustannukset pysty-
taan kattamaan uusien asuntojen myynnilla siten, etta asetettu katevaatimus saavutetaan. Tal-
I6in tarkedna edellytyksena on riittava rakennusoikeus (hankekoko).

Tuleviin korjauksiin voitaisiin varautua rakennuksen elinkaaren alusta asti esimerkiksi keradmalla
vuosittain n. 1 % rakennuksen jalleenhankintahinnasta (esim. rahastoimalla). Saannoksia ja
kaytantoja tulisi silloin kehittaa niin, etta tama olisi mahdollista ilman veroseuraamuksia.
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6. Peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden
rahoitus

6.1 Rahoitusvaihtoehdot

Taloyhtion suuri korjaushanke voidaan rahoittaa yhtién omilla varoilla, korjauslainalla ja eri ra-
hoitusvaihtoehtojen yhdistelmill&. Liséksi haettavissa on erilaisia julkisia korjausavustuksia joko
korko- tai rahoitustukina. Keinot, joita yksittaisesséa taloyhtiéssa korjaushankkeen rahoitukseen
kaytetaadn, riippuvat taloyhtion tilanteesta ja yhtiossé tehdyistéa valinnoista. Korjaushankkeiden
rahoitusmuotoja on tarkasteltu myos julkaisussa (Ronty & Paiho 2012).

Rahoituksen saatavuus ei ole paésaantdisesti korjaushankkeiden toteutuksen esteend nykyisin.
Osakkeenomistajien maksukyky sen sijaan voi hidastaa ja vaikuttaa korjausten toteutukseen.
Kiinteistoliiton korjausrakentamisbarometrin mukaan (syksy 2010) yli 60 % isannditsijoista ja
hallitusten jasenista oli em. mielté vastauksissaan.

Korjaushankkeiden rahoitusmuodot 2012
0,0% 100% 200% 300% 400% 500% 60,0%
Normaali rahoituslaitoslaina F

Valtion korkotukilaina .

Korjaus tai energia-avustus _
Ennakkorahastoinnin tai... r ; :
Osakassuoritukset _
Lis&- jatdydennysrakentaminen l : : | ‘
Jokin muu, mika 4- lEns‘isijainen

1 : ; W Toissijainen |
Eiole ME—— : :

Kuva 44. Rahoitusmuotojen kayttd korjaushankkeissa (Korjausrakentamisbarometri 2012 syksy).

Suomen Kiinteistoliiton korjausrakentamisbarometrin (kuva 44) mukaan (2012 syksy) yli 50 %
taloyhtididen korjaushankkeista rahoitettiin ensisijaisesti pankkilainalla ja liki 30 % osakassuori-
tuksina. Ennakkorahastointi ja asuintalovaraus olivat kolmanneksi suosituin ensisijainen rahoi-
tusmuoto. Toissijaisena rahoitusmuotona suosituin olivat osakassuoritukset, seuraavana pank-
kilaina ja kolmanneksi korjaus/energia-avustukset. Lisarakentamisella saatua toissijaista rahoi-
tusta oli vastauksissa hieman. Taulukossa 25 on yhteenveto eri rahoitusvaihtoehdoista suuriin
korjaushankkeisiin.
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6.1.1 Etukateissaastaminen

Taloyhtio voi varautua tulevan korjausurakan menoihin keradmalla osakkeenomistajiltaan varoja
etukateen ennen korjaushankkeen toteutusta. Kaytettavissa on kaksi vaihtoehtoista mallia: ra-
hastointimenettely (ennakkorahastointi) ja asuintalovaraus. Etukateissaastamisella korjaus-
hankkeen vaikutusta rahoitusvastikkeeseen voidaan jakaa pitemmalle ajalle, kun séaastaminen
aloitetaan riittdvan ajoissa.

Rahastointimenettely

Rahastointimenettelyssa yhtio perii osakkailtaan suorituksia, jotka eivat ole taloyhtidlle ve-
ronalaista vastiketuloa vaan saatua verovapaata padaomasijoitusta. Saastdvaiheessa osakkai-
den maksamat suoritukset kirjataan yhtion taseessa omaan pdaomaan yhtiokokouksen paatta-
malla tavalla, yleensa joko "Rakennusrahasto” tai "Perusparannusrahasto” taikka vuoden 2010
asunto-osakeyhtidlain mukaiseen "Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto” -tiliryhmiin. Kir-
janpitolautakunta (Tyo- ja elinkeinoministeri®, Kirjanpitolautakunta 2010) suosittelee, etta rahas-
toidut vastikkeet esitetédén tuloslaskelmassa bruttomaaraisina ja niiden rahastointi vastiketuotto-
ja oikaisevana omana rivinaén tuloslaskelmassa.

Taulukko 25. Taloyhtién suuren korjaushankkeen rahoitusvaihtoehtoja.

Korjaus- ja perus- Rahoituksen ominaisuuksia Riskit/heikkoudet/kysymykset
parannushankkeiden
rahoitusvaihtoehdot

Etukateissaastaminen As.oy:n paatds yhtibkokouksessa etuka- Korkotuotto saastbajalta? Vuokra-

+ rahastointi teen. Etukéateissaastdja voidaan kerata asunnon omistaja ei voi vahentaa
enintdan 5 v., jonka jalkeen ne voidaan korjauskuluja verotuksessaan. Kaytet-
tulkita veronalaisiksi tuloksi. tava 5 v. aikana, edellyttaa hyvaa

etukateissuunnittelua.

Etukéateissaastaminen As.oy:n yhtidkokous hyvéksyy tilinpaatok- Korkotuotto séastbajalta? Vuokra-

ja asuintalovaraus sen. 3 500 €-68 €/m’/v max. 10 v. ajan asunnon omistaja voi véhentaa mak-

samansa vastikkeen verotuksessaan.
Korjaushankkeiden ja tilinpaatosten
suunnittelun tarve.

Osakkaiden Osakkeenomistaja valitsee hanke- Tarvitaan myds pankkilainaa, jos osa

hankeosuussuoritukset osuussuorituksen tai rahoitusvastikkeen. osakkeenomistajista haluaa maksaa
Osakaskysely hankeosuus- rahoitusvastiketta hankeosuussuorituk-
suorituksista/rahoitusvastikkeista. sen sijaan.

Pankkilaina Hankesuunnitelman esittely pankille. Korkotaso vaihtelee. Muut lainanehdot?

Korjausavustukset Valtion budjettiin sidottuja. Avustuskohteet | Varmuus hakemuksen kasittelyn
ja-maaréat vaihtelevat. % -osuus korjaus- jalkeen. Kustannukset todennettava.
hankeen tai osatehtévan kokonaiskuluista.

Energiansaastopalvelut Korjauskuluja maksetaan energian- Suomessa puuttuu palvelutarjonta

(ESCO) saastailla. asuntosektorille

Yhtion omaisuuden myynti: Rahoitus varmistuu hankekehityksen Edellyttaa kiinteistokehitysta ja kaavoi-

tontti tai huoneistoja myota. Ei ole kaikille mahdollinen ja tusta. Markkinariskeja. Myyntitulon
suuri vaihtelu eri yhtididen valilla. veronalaisuus. Pyséakéintijarjestelyt.

Suunnattu osakeanti. Rahoitus varmistuu hankekehityksen Ei ole veronalaista tuloa. Edellyttaa

Uusia asuntoja rakennetaan | mydta. Ei ole kaikille mahdollinen ja kiinteistokehitysta ja kaavoitusta.

osaksi entista yhtiota suuri vaihtelu eri yhtididen valilla. Markkinariskeja. Pyséakointijarjestelyt.

Yhtidn tontin vuokraus Ei mahdollinen kaikille yhtigille. Edellyttaa kiinteistokehitysta ja

ulkopuoliseen lisarakenta- kaavoitusta. Markkinariskeja.

miseen

Vuokratontin osan luovutus Tarvitaan tontin omistajan paatos. Tontin Taloyhtion pysékoinnin ja pihan
takaisin tontin omistajalle. sovelluttava lisarakentamiseen. Riippuu uudelleenjérjestely?

kunnasta ja tontista. Neuvottelu tontin
omistajan kanssa.
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Etukateissaastamista voi tapahtua enintdéan viiden vuoden ajan. Jos saasttaika on tata pidempi,
voidaan verotuksessa poiketa kirjanpidossa tehdysta rahastoinnista siten, ettei rahastoituja
varoja pideté taloyhtidlle saatuna verovapaana pddomasijoituksena vaan veronalaisena tulona.
Tama todetaan aina jalkikateen, ja siten se voi johtaa verotettavan tulon syntymiseen taloyhtidlle
verotuksen oikaisuna verovelvollisen vahingoksi.

Yhtiokokouksen on paatettavé rahastoinnista jo tilikauden aikana etukateen. Rahastointipda-
tosta ei voi tehda jalkikateen tilikauden jo paatyttyd, esimerkiksi tilinpdatoksen vahvistavassa
varsinaisessa yhtitkokouksessa. Rahastoinnista voidaan paattda etukateen myds useamman
tulevan tilikauden osalta.

Rahastointimenettelyyn liittyy verotuksessa myds vaatimus menojen aktivoinnista kirjanpidossa.
Jos rahastoinnilla on keratty varoja etukéteen s&éstoon esimerkiksi julkisivuremonttia varten, on
kyseisen urakan menoista aktivoitava taseeseen (rakennuksen arvoon) vahintddn se maara,
joka vastaa hanketta varten rahastoituja (tai mydhemmin rahoitusvastikkeista/lainaosuussuorituksista
rahastoitavia) varoja. Rahastointimenettelya kaytettdessa ei korjausmenoja voida siten vahentaa
vuosikorjauskuluna rahastoitavaa maaraa vastaavalta osuudelta.

Asuintalovaraus

Asuintalovarauksesta séadetddn asuintalovarausta koskevassa laissa (846/1986). Varaus on
luonteeltaan kirjanpidossa tehtava ennenaikainen kulukirjaus eli tulevaa kulua vahennetaan jo
ennen menon tosiasiallista syntymistd. Asuintalovarauksen kayttdmisesta ei tarvitse paattaa
etukateen yhtiokokouksessa. Varaus on verotuksessa hyvaksyttavalla tavalla muodostettu, jos
se tehty kirjanpidossa ja yhtiokokous vahvistaa tilinpaatdksen, johon varaus siséltyy. Asuintalo-
varauksen kayttdaika on kymmenen vuotta ja kayttokohteet laajat. Varaus soveltuu niin taloyhtién
juoksevien hoitokulujen kuin perusparannus- ja korjausurakoidenkin menojen kattamiseen. Korjaus-
urakoiden menojen osalta rahastointimenettelyyn liittyvda menojen aktivointivelvoitetta ei ole.

Asuintalovarauksen vuotuinen minimimaara on nyt 3 500 euroa ja enimmaismaara on 68 € /
pinta-ala-m”. Koska varausta voidaan muodostaa kymmenen vuoden ajan, on sen kumulatiivi-
nen enimmaisméaara 680 €/ pinta-ala-m”. Jos taloyhtion tilikausi muodostuu asuintalovarauksen
takia tappiolliseksi, varauksesta syntynytta tappiota ei verotuksen tappiontasausjarjestelmassa
hyvaksyta. Asuintalovaraus ei kerrytd myodskaan korkotuottoa saastoille.

Vaihtoehdot osakkaan kannalta

Taloyhtion etukateissaastamiseen valitsema tuloksenjarjestelykeino vaikuttaa myds osakkaiden
verotukseen tilanteessa, jossa osakkaalla on oikeus vahentdd omassa verotuksessaan yhtiolle
maksamia suorituksia. Tama koskee vuokranantajaosakkaita ja niitd osakkaita, jotka kayttavat
huoneistoaan muussa tulonhankkimiskaytdssa esimerkiksi likehuoneistona omassa elinkeino-
toiminnassaan.

Rahastointimenettelyssd osakkaan maksama suoritus on paaomasijoitus taloyhtioon. Tallai-
nen suoritus on osakkaan verotuksessa osa huoneisto-osakkeen hankintamenoa, joten sita ei
voida vahentaa esimerkiksi huoneistosta saadusta vuokratulosta. Taloyhtion rahastoima suori-
tus vaikuttaa osakkaan verotuksessa vasta huoneiston myyntihetkelld huoneiston myynnista
syntyvan luovutusvoiton tai -tappion laskennassa. Taméa koskee myo6s osakkaan omassa kay-
tossa olevan huoneiston myyntitilannetta, jos asuntoa ei ole kaytetty omana vakituisena asun-
tona siten, etta se voitaisiin verovapaasti myyda.

Asuintalovarauksen avulla keratyt sdastét syntyvat taloyhtion tuloslaskelmassaan tulouttamis-
ta vastikkeista. Saastoa syntyy, koska vastiketuotot ovat yhtion kuluja suuremmat. Jotta yhtiolla
ei kuitenkaan menisi veroja, kirjanpidossa muodostetaan tilinpaatdsvaiheessa varaus (etuka-
teen tehtévéa kulukirjaus), jolloin kirjanpidollista voittoa tilikaudella ei synny. Keratyt vastikkeet
tuloutetaan taloyhtiossa, jolloin huoneiston ollessa tulonhankkimiskayt6ssa osakas voi vahentaa
ne esimerkiksi vuokra- tai liiketulostaan.
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Etukateissaastamisen kayttoon liittyy tulevien korjaustarpeiden selvittdminen ja ennakointi.
Osakkailta keratyt sdastot voivat muuttua yhtidille veronalaiseksi tuloksi, ellei niitd kayteta oike-
alla tavalla ennen mé&aréaajan paattymista. Asuintalovarauksen kymmenen vuotta on kuitenkin
sen verran pitkd aika, ettd korjaushankkeita yleensa ehditdan toteuttaa, vaikka niiden ajoituk-
sesta ei olisi tarkempaa suunnitelmaa alussa.

Osakkaiden hankeosuussuoritukset

Tavallisesti osakkaille tarjotaan mahdollisuus maksaa osuutensa hankkeen alkuvaiheessa yhte-
na tai useampana erana remontin edetessa. Nailla varoilla yhti¢ rahoittaa hanketta osuutensa
suorittaneiden osakkaiden osalta ja ottaa lainaa vain niiden osakkaiden osalta, jotka hanke-
osuuttaan eivat maksa etukateen.

Hankeosuussuorituksia vastaanotettaessa on varmistuttava siitd, ettd osakkaat rahoittavat
hankkeen yhdenvertaisesti oikean vastikeperusteen mukaan. Jos korjaushankkeen budijetti
muuttuu esimerkiksi ennakoimattomien lisétoiden takia, hankeosuutensa etukéteen suorittaneet
ovat velvollisia osallistumaan lisékustannusten rahoittamiseen esimerkiksi lishhankeosuussuori-
tuksella. Jos korjausurakan kustannukset taas alittavat hankeosuuksien perusteena olleet menot, on
osakkaiden ylisuuret hankeosuudet myos oikaistava.

Hankeosuussuoritus on vuokranantajaosakkaalle maksuvuoden vahennyskelpoista vastiketta, jos
taloyhti® ilmoittaa suoritukset tulonaan. Jos hankeosuussuoritukset yhtitkokouksen asianmukai-
sella paatdksellda rahastoidaan taloyhtidssd, osakkaan verotuksessa on télléin kyse huoneisto-
osakkeiden hankintamenoon luettavasta erasta.

Moni hankeosuuden maksavista osakkaista rahoittaa maksamansa suorituksen henkilokoh-
taisella pankkilainalla. Tallaisen lainan korot on katsottu henkildverotuksessa yleensa vahen-
nyskelpoiseksi, kun huoneistoa kaytetddn omana vakituisena asuntona (asuntovelka oman
asunnon peruskorjaukseen) tai huoneisto on tulonhankkimiskaytéssa (esim. vuokratuloihin koh-
distuva tulonhankkimisvelka).

6.1.2 Yhtiébn omaisuuden myynti

Suuria korjaushankkeita voidaan rahoittaa myds myymalla yhtion omaisuutta. Taloyhtion hallussa
olevien valmiiden huoneistojen "myynti” osakashallintaan, esimerkiksi talonmiehen asunto tai
yhtion hallussa olevat katutason liikehuoneistot, tarjoavat rahoitusmahdollisuuden. Muitakin
tiloja voidaan suuren korjaushankkeen yhteydessa mahdollisesti kehittda, esimerkiksi muutta-
malla yhtion hallinnassa olevia varastotiloja myytaviksi huoneistoiksi. Jos yhtiélla on kayttama-
tonta rakennusoikeutta, voidaan sitd myyda esimerkiksi ullakkorakentamiseen. Yhtion hallussa
olevan tilan myynti osakashallintaan tapahtuu suunnatulla osakeannilla. Taloyhtiéon tulee silloin
uusia osakashallinnassa olevia huoneistoja. Uusien osakkeiden merkintdhintana saadut varat
ovat yhtidlle verovapaata padomasijoitusta.

Jos taloyhtidlla on suuri tontti ja kayttamatonté rakennusoikeutta, voidaan tontti lohkoa kahteen
osaan ja myyda uusi tontti rakennusoikeuksineen esimerkiksi rakennusliikkeelle. Téllaisesta
omaisuuden myynnista saatu tulo on yhtidlle veronalaista tuloa. Omaisuudesta saadusta myyntihin-
nasta ei kuitenkaan veroteta erikseen, vaan myyntituotto on myyntitilikauden tuloa muiden tulojen
ohessa. Jotta yhteisbveroa ei tarvitse maksaa, on riittdva maara vahennyksia saatava kyseiselle
tilikaudelle esim. peruskorjaushankkeesta.

Hyvin harvoilla vanhoilla taloyhtiilla on paljon kayttamaténta rakennusoikeutta. Myytavan li-
sérakennusoikeuden hankkimiseksi tarvitaan tontin uudelleenkaavoitus. Kun vireilla ollut kaava
on tullut lainvoimaiseksi, voidaan kaavoituksella saatu lisdrakennusoikeus ja osa tontista myyda
ulkopuoliselle rakennusliikkeelle. Taloyhtion lisdrakentamisesta saama nettohyéty riippuu pysa-
kdinnin uudelleenjarjestelystd, kunnan maankayttémaksusta, tontin sijainnista ja asuntojen ky-
synnastéd markkinoilla. Merkittdvan lisdrahoituksen hankkiminen korjaushankkeiden rahoitukseen
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myymalla osa tontista rakennusoikeuden kanssa on yhtitkohtainen kysymys ja edellyttaa selvi-
tysta lisdrakentamisen mahdollisuudesta ja kannattavuudesta ennen lisdrakennushankkeeseen
ryhtymistd. Oleellisena asiana on myos varmistaa se, ettd veronalaisen myyntitulon vastapai-
noksi saadaan tilinpaatdkseen riittdvéan maara vahennyksia.

6.1.3 Korjaushankkeiden liséarahoitus

Lainamarkkinat ovat olleet viime vuosina suuressa muutoksessa kansainvélisen finanssikriisin
puhkeamisen jalkeen. Suomessa lainojen korot ovat kuitenkin pysyneet matalalla. Taloyhtididen
korjauslainoihin ei mydskaan liity merkittavia riskeja pankeille. Pankkien korkomarginaalit ovat
nousussa ja eri pankkien vdlilla lainaehdoissa voi olla eroja, esimerkiksi ylimaaraisten lainanly-
hennyssuoritusten joustavuuden tai lainanhoitoon liittyvien maksujen osalta. Lainaehtoihin voi
sisaltyd myos pankin yksipuolinen koron nostomahdollisuus. Lainatarjousten edullisuutta on
syyta arvioida kokonaisuutena, eik& valita lainaa vain koron perusteella.

Korjausurakan toteuttaminen ei saisi johtaa osakkaiden kannalta kohtuuttomaan vastikerasi-
tuksen nousuun. Tama ei kuitenkaan tarkoita sitd, ettd valttamattomat uudistukset jatettaisiin
tekemattd vaan esimerkiksi lainarahoitusta kaytettdessa sitd, etté laina-ajat neuvotellaan riittdvan
pitkiksi. Jos korjausvelkaa on kertynyt runsaasti ja korjaustoimia tehdéén remontin yhteydessa
paljon kerralla, voivat lainan takaisinmaksuajat pidentyd kohtuulliseen rahoitusvastikkeeseen
pyrittdessa useisiin kymmeniin vuosiin.

Korjauslainan laina-aika

% vastaajista

N < 5 vuotta

B 6-10 vuotta

® 11-15 vuotta
B 16-20 vuotta

|| ® = 20 vuotta

kevat 2009 syksy 2009 kevat 2010 syksy 2010 kevit 2011 syksy 2011 kevat 2012 syksy 2012
Kuva 45. Asunto-osakeyhtididen korjauslaitojen pituudet (Suomen Kiinteistoliitto2012).

Asunto-osakeyhti6illa on mahdollisuus saada perusparannuslainoihin valtion korkotukea. Korko-
tuen ehdoista ja maarista saa tarkempaa tietoa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAsta.

Korjaushankkeiden lainojen suuruudet ja laina-ajat riippuvat korjaushankkeiden koosta ja ra-
hoitusmarkkinoiden tilanteesta. Pisimmaét laina-ajat taloyhtididen korjaushankkeissa ovat yli 20
vuotta (kuva 45).
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6.1.4 Korjausavustukset

Korjaushankkeisiin on saatavissa julkista tukea korjaus- ja energia-avustuksina. Avustettavat
toimenpiteet ja avustusmaarat vaihtelevat eri vuosina. Ohjeet korjausavustusten hakemiseen,
myodntamiseen ja maksamiseen antaa kunnille Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA).
Avustusten mydntamisesta vastuullisena viranomaisena kunnan tulee huolehtia tiedottamisesta
niin, ettd korjaus-, energia ja terveyshaitta-avustuksiin mahdollisesti oikeutetut hakijat voivat
saada tietoonsa avustusten hakemista ja myodntamista koskevat seikat. Hakemukset jatetaan
kunnan viranomaiselle. Kunnat huolehtivat myds ARAn paatésvaltaan kuuluvien avustusten
haettavaksi julistamisesta.

Valtion ARAN kautta jaettavien avustuksien liséksi voi olla tdydentavia kuntien myodntamia
avustuksia.

6.1.5 Energiansaastopalvelut (ESCO)

Suomessa on jonkin verran toteutettu energiansaastokorjauksia siten, etta korjaukset ja ener-
giakustannukset maksetaan kokonaan tai osittain saavutettavilla saastoéilla (Motiva). Hankkeita
on toteutettu ensisijaisesti teollisuudessa ja kaupan seka jonkin verran kuntapuolen kiinteistdis-
sé ja energiantuotantolaitoksissa. ESCO-hankkeet ovat voineet saada myds investointitukia.
Tavanomaisen tekniikan tuki energiansaastthankkeisiin on enintadn 20 % energiatehokkuus-
sopimukseen liittyneille yrityksille ja yhteisoille. Mikéli energiatehokkuussopimukseen liittynyt
yritys tai yhteiso toteuttaa tavanomaisen tekniikan hankkeen ESCO-palvelulla, on tuki enintaan
25 % (2012) ( Motiva: http://www.motiva.fitoimialueet/energiakatselmustoiminta/esco-palvelu).

ESCO- tyyppinen energiakorjausten rahoitus ja toteutus on periaatteessa hyddynnettavissa
myds asunto-osakeyhtidissa. Energiataloudellisten korjaustoimien kannattavuus paranee paa-
saantoisesti, kun niita toteutetaan muiden valttamattémien korjaustoimien yhteydessa. ESCO-
hanke tulisi siksi kytke& osaksi taloyhtion laajempaa korjaushanketta. Jotta ESCO-toiminta voisi
yleistya taloyhtididen energiakorjauksissa, tulisi taloyhtion valita korjaushankkeensa toteuttajak-
si yrityksia, jotka ovat valmiita tarjoamaan energiakorjauksia ESCO-palveluna ja littdmaan ne
osaksi muita korjaustoimenpiteita.

Englannissa on kehitetty asuinrakennusten energiakorjausmarkkinoille Green Deal -palvelua,
joka periaatteeltaan ESCO-tyyppinen. Ajatuksena on se, etta rekisterdidyt Green Deal -yritykset
suunnittelevat ja toteuttavat energiansaastdtoimet asiakkaille. Asiakas maksaa korjausinves-
toinnin, rahoituskulut ja energiakulut energiatoimittajalle samalla laskulla. Laskua pienentaa
alentunut energiankulutus (Department of Energy and Climate Change. 2010).

6.1.6 Rahoituksen kehittamismahdollisuudet korjaushankkeissa

Taloyhtididen suurien peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden esteend on enda harvoin
rahoituksen riittamattdomyys. Taloyhtidilla on kaytettdvissddn mahdollisuus kerata rahoitusta
etukateen ja hakea lainaa pankista. Osalla taloyhtitistd on mahdollisuus myds realisoida ja
jalostaa omaisuuttaan. Ensisijaisesti kysymys on siitd, kuinka suuri rahoitusvastikkeesta tulee
osakkeenomistajien kannalta, ja kuinka pitk& on korjaushankkeen rahoitusvastikkeen maksuaika.
Etukateissadstamisessa asuintalovaraus on joustava ja sen kymmenen vuoden kayttdaika
lienee riittdva. Asuintalovaraus on edullinen myds vuokranantajaomistajille, joilla on mahdolli-
suus vahentda korjauskulut verotuksessaan. Laki asuintalovarauksesta on vuodelta 1986 ja
varauksen suuruus oli alussa vuoteen 1991 asti noin 17 € (100 mk/pinta-ala-m?), jonka jalkeen
se nousi nykyiseen 68 €/ pinta-ala — m? /v., ja on pysynyt samana jo parikymmenta vuotta.
Asuintalovarauksen tarkistamistarve ylospain alkaa olla ilmeinen, koska rakennuskustannukset
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ovat nousseet 20 vuoden aikana rakennuskustannusindeksin mukaan noin 1,5-kertaiseksi vuo-
teen 2012 mennessa (Tilastokeskus 2013).

Etukateissaastamisessa rahastoinnille verotuskdytannosséa vakiintunut enintdéan viiden vuoden
kayttdaika on lyhyehkd. Rahastoinnissa kysymys on myds siitd, saadaanko karttuville sdastdille
vahintdan kohtuullista korkoa. Tdma koskee myds asuintalovarauksen avulla kerattyja varoja.
Nykyinen vastikkeiden kerdys ja rahastointi viiden vuoden aikana edellyttéda taloyhtidilta hyvaa
korjaushankkeen ennakointia, jotta rahastopdattkset ja varojen kayttd saadaan tehtya oikea-
aikaisesti. Menettelyyn liittyy verotuksellinen epavarmuus tilanteessa, jossa korjaushankkeen
toteutuminen viiden vuoden kayttdajan puitteissa ei onnistuisikaan.

Taloyhtidilla on mahdollisuus rahastoida vain osakkeenomistajilta kerattyja vastikkeita nyky-
lainsdadannon perusteella. Tontin ja rakennusoikeuden myynnista saatua tuloa ei ole mahdollis-
ta rahastoida. Myyntitulon mé&érdaikainen rahastointimahdollisuus tarjoaisi ainakin osalle
taloyhtidistd mahdollisuuden suunnitella ja kdynnistdd merkittavia korjaushankkeita ja
rahoittaa niitd myyntituloilla. Rahastointimahdollisuus tukisi tdydennysrakentamista,
joka hyddyntaa merkittavalta osin olemassa olevaa infraa, ja jota pidetaan kestavan kehi-
tyksen mukaisena.

Jotta asunto-osakeyhtio voisi rahastoida omaisuuden myyntituloja, tulisi asiasta saataa lailla.
Asunto-osakeyhtié voi kuitenkin hyddyntdd suunnattua osakeantia, jonka avulla saatu raken-
nusoikeuden ja osakkeiden "myyntitulo” ei ole veronalaista tuloa. Uudet osakkeet tulevat silloin
vanhan yhtion osaksi.

Suomessa asunto-osakeyhtididen yhtidlainojen ja osakkeenomistajien henkilokohtaisten
asuntolainojen lyhennysajat ovat olleet kansainvélisessa vertailussa selvastikin lyhyehkoja: 15—
25 v. Pitempia asuntolainoja on markkinoilla ollut tarjolla viime aikoina. Lyhyehkd asuntolaina tai
taloyhtitlaina merkitsee sitd, etta lainan takaisinmaksun jalkeen asumiskulut kohtuullistuvat 15—
25 vuodeksi ennen suurien korjaushankkeiden tarvetta. Sind aikana korjausvelka kasvaa, mutta
sita ei tiedosteta. Rahaa jaa kaytettéavaksi muihin tarkoituksiin. Osa osakkeenomistajista ei osaa
varautua kustannuksiltaan suuriin remontteihin, kun niiden aika tulee taloyhtiossa. Taméa saattaa
painottaa kustannuksien minimointia laadun kustannuksella korjaushankkeiden paattksenteossa
seka korjaushankkeiden lykkaamista.

Taloyhtididen pakollinen etukateissaastaminen jakaa mielipiteitd. Menettelytapa edellyttéisi
ainakin sita, ettd saastot eivat voisi missaan tilanteessa purkautua taloyhtion veronalaiseksi
tuloksi. Nykyinen viiden vuoden rahastointiaika on lyhyehko pitkdjanteisen toiminnan kannalta.
Asuintalovarauksen kymmenen vuoden kayttdaika on soveltuvampi, mutta sekin suhteutettuna
lainarahalla rahoitettujen suurten korjaushankkeiden tavanomaiseen takaisinmaksuaikaan (15—
25 vuotta) on viime mainittua selvasti lyhyempi. Etukateissadstamisen avulla osakkaiden mak-
surasitusta voidaan kuitenkin jakaa entistd pidemmalle aikajaksolle yhdessa korjaushankkee-
seen liittyvan lainan kanssa.

Osakkaiden maksurasituksen tasaamisen nakokulmasta etukateissaastaminen korjaushank-
keisiin voitaisiin aloittaa esimerkiksi silloin, kun taloyhtion rakentamisaikainen laina on maksettu
pois, jos tata ajankohtaa aiemmin laajempaa peruskorjaustarvetta ei taloyhtiolla ole ollut. Korja-
ushankkeisiin kerattéava "saastovastike” voitaisiin talléin pyrkia mitoittamaan esimerkiksi raken-
nusaikaiseen lainaan liittyvaa rahoitusvastiketasoa noudatellen, jolloin osakkaiden maksurasitus
séilyisi ennallaan rakennusaikaisen lainan takaisinmaksun paattyessa ja siirryttdessa "saasto-
vastikkeen” kerdamiseen.

Myds saastdon kerattyjen varojen inflaatiolta suojaavan riittdvan tuoton varmistaminen on
keskeinen kysymys saastamisen jarkevyyden kannalta. Jos sdastdpadaoma hupenee varoille
saatavan tuoton ollessa inflaatiota tai rakennuskustannusten nousua alhaisempi, ei sédastaminen
luonnollisestikaan ole jarin houkutteleva vaihtoehto.

Taloyhtididen korjaustoiminnan markkinat ovat hyvin pirstaleiset. Kehitysta tapahtuu lahinna
laite- ja materiaalipuolella. Taloyhtitilla olisi mahdollisuus saada merkittavia kustannussaastoja
korjaushankkeisiinsa, jos ryhmékorjaustoiminta saataisiin liikkeelle ja yleistym&aan. Ongelmana
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on ryhmakorjaustoiminnan kokoaminen ja kaynnistaminen. Julkisista avustuksista olisi hyodyllis-
t& suunnata osa ryhmakorjausten tukemiseen esim. avustuksena aluetason hankesuunnitteluun
ja kuntotutkimuksiin. Ryhméakorjaushankkeet tukevat myds korjauskonseptien ja -menetelmien
kehittamista.

Jos ryhmékorjaushankkeet saisivat prosenttiperusteista lisdtukea, ei avustusten maaré eu-
roissa kasvaisi todennakdisesti juurikaan, koska ryhmakorjaushankkeen suurempi koko alentai-
si tarjoushintoja. Avustuskynnyksend voisi olla esim. vahintd&n kolmen tai viiden taloyhtion ryh-
makorjaushanke.
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7. ApRemodel-pilottialueet
7.1 Karakallio Espoo

7.1.1 Karakallion ominaispiirteet ja lahtotiedot
Karakallion rakentamisen historia

Karakallio on Espoon itdosassa sijaitseva l&hié (kuva 46), jonka ensimmainen vaihe on raken-
nettu paaosin 1960-70-luvuilla. Karakallio kuuluu Suur-Leppéavaaran suuralueeseen. Asunto-
kanta on p&aosin kerrostaloja ja rivitaloja. Karakallion eteldosassa on myds omakotitaloja, joi-
den rakentaminen alkoi myos jo 1960-luvulla.

Espoon maalaiskunta osti 102 hehtaarin suuruisen alueen vuonna 1956 asuntotuotantoa var-
ten. Vuonna 1961 valtuusto nimitti Karakalliotoimikunnan valmistelemaan alueen rakentamista
(Salmela 1988). Paatavoitteena oli kunnan oma sosiaalinen asuntotuotanto ja aravarakentami-
nen. Rakennuskunta Haka oli tarjoutunut ostamaan alueen. Karakalliotoimikunta esitti ja sai
aikaan sen, ettd maapohja jai siina vaiheessa kunnan omistukseen. Toimikunta ehdotti alueen
suunnittelijaksi arkkitehtitoimisto Irma ja Matti Aaltosta. Karakalliotoimikunta muutettiin Asunto-
tuotantotoimikunnaksi vahan myéhemmin tehtavanaéan sosiaalisen asuntotuotannon lisadminen
koko Espoon alueella.
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Vuonna 1963, kun Espoon maalaiskunnasta tuli kauppala, Asuntotuotantotoimikunta muultti
Karakallion suunnitelmaa ja paéatti, ettd alue myydaan jollekin yleishyddyllista asuntotuotantoa
harjoittavalle asuntorakentajalle tai -rakennuttajalle. Rakentajaksi valittin Rakennuskunta Haka,
jonka kanssa Espoo solmi historiansa ensimmaéisen aluerakentamissopimuksen, joka perustui
valtuuston hyvéksymén kaavan pohjalle (Salmela 1988). Sopimus Hakan kanssa koski sekéa
kerrostaloja ett& rivitaloja. Tavoitteena oli 6 000—7 000 asukkaan alue. Alueen asemakaavat vah-
vistettiin 1968-1969, jonka jalkeen on tehty pienempi& asemakaavamuutoksia.

Kuva 47. Karakallion vanhasta asuinkerrostalokannasta merkittdva osa on hissittdmia nelikerroksisia taloja,
joissa ensimmainen kerros on yhteisia tiloja.

Karakallion kerros- ja rivitalojen rakentaminen alkoi v. 1965. Rakentaminen eteni kortteli kerral-
laan siten, etta viimeiset talot valmistuivat v. 1972 vanhimmalla alueella (kuva 47). Ensimmaisen
1960- ja 70-luvuilla rakennetun alueen jalkeen Karakallio on taydentynyt Itdpuolelta Rastaspuis-
ton, Leppasillan ja Haukkakallion alueilla. Rastaspuisto on rakennettu vuosina 1993—-2006 ja
asukkaita siellda on 1 463. Leppasilta on 1980-luvun pientalovaltainen alue ja asukkaita on 825,
joista yli 60 % asuu Espoonkruunun vuokrataloissa. Haukkakallion pari- ja omakotitaloissa asuu
noin 150 henkeé&.

Asukasmaara on Karakalliossa kasvanut vuodesta 1975 alle 500 asukkaalla, vaikka lisé& on
kaavoitettu 100 000 k-m? (Marttinen 2012). Asuntokuntien koon pieneneminen vanhoissa asun-
noissa selittda taman ilmién. Jos asuntokuntien koko olisi pysynyt ennallaan, olisi asukasmaara
kasvanut noin 2 000 asukkaalla oletuksena asumisvaljyys 40 h-m*/asukas.

Karakallion tdydennysrakentaminen on jo vahitellen kaynnistynyt (kuva 48).

Karakallion ominaisluvut

Karakallion asemakaava on varsin valja ja rakennuksia ympardi puusto ja erilaiset istutukset.

Monet alueen rakennuksista on perustettu kalliolle, joka kumpuilevana nakyy alueella monissa

kohdin. Viheralueet ovat p&dosin luonnontilaista metsaé; rakennettuja puistoja on vahan.
Karakallion asuinrakennuskannan ja alueen tietoja:

e Asukasluku 5 450 vuonna 2011
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e Kaupunginosan kokonaispinta-ala on n. 309 ha

¢ Alueen asukasvéljyys on 17,6 asukasta/ha

e Karakallion ensimmaisen osan kerrostaloyhtididen asumisvaljyys on nyt 43 h-m?®/asukas
¢ Vanhojen kerrostalotonttien keskiméardinen maankayttn tehokkuus on 0,64 (17 kt-yhti6ita).

 Kerrostaloyhtidissa rakennettuja autopaikkoja on keskimaarin 1 ap/94 k-m? tai 0,86 ap/
asunto.

e Viheralueita Karakalliossa on 177 m? /asukas ja viheralueita on 46 % alueen pinta-alasta.

Autopaikkojen maara on kerrostaloyhtitissa riittdva (Marttinen 2012). Espoon liikennesuunnitte-
luyksikdn pysakointioppaan 2011 mukaan Karakalliossa tavoiteltava autopaikkanormi olisi
1ap/80 k-m? Karakallion nykyinen autopaikkamé&ara on siten hieman pienempi kuin nykyinen
suositus.

Kuva 48. Karakallion keskustaan valmistui Skanskan rakentama uusi kerrostaloyhtié vuonna 2011.

Karakallion palvelut

Karakallion keskustassa on v. 1967 valmistunut ostoskeskus ja seurakunnan kerhotiloja. Alueella
toimii kaksi koulua, joista vanhempi laajennettu on Rastaalassa. Karakallioon valmistui toinen
koulu vuonna 1969. Alueen lansipdéssa on vuonna 1987 valmistunut monitoimitalo.

Karakallion alueella ja ympéristossa toimii Fonecta-haun perusteella yli 200 erilaista yritysta
ja palvelua. Niistéd voidaan mainita mm. palvelutalo, Espoon englanninkielinen leikkikoulu, asu-
kaspuisto, kulttuurikeskus, paivakoteja, hammaslaakari, apteekki, neuvola, kaksi ruokakauppaa.
Terveyskeskus ja laajemmat kaupalliset palvelut |6ytyvat Leppavaarasta noin kolmen kilometrin
etaisyydeltd. Karakalliossa oli enimmilldéédn kolme péittaistavarakauppaa yhteispinta-alaltaan yli
2 200 m?. Nyt kauppoja on kaksi, yhteispinta-alaltaan alle 1 500 m2. Karakallion taloyhtigille tarjo-
aa isannginti- ja kiinteistopalveluita taloyhtididen omistama Karakallion huolto Oy.
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Karakallion asuntojen hintataso

Karakallion vanhojen kerrostaloasuntojen, jotka on rakennettu vuosina 1966-1972, keskihinta-
taso oli vuonna 2010 noin 2 240 €/hm? (kuva 49). Vuonna 2012 valmistuneen kerrostalokohteen
myyntihintojen keskiarvo oli noin 3 800 €/htm?®. Uudet huoneistot olivat liki 1 700 €/htm? kalliim-
pia vanhoihin kerrostalohuoneistoihin verrattuna.

Karakallion vanhojen asuntojen hinnat eivét oleellisesti eroa Viherlaakson hintatasosta. Ta-
piolaan verrattuna hintataso on keskimaarin noin 1 500-2 000 € alhaisempi.

Karakallion keskustaan 2012 valmistuneen Skanskan kerrostalokohteen asuntohinnat vaihte-
livat 3 780—4 385 euron valilla. Uuden kohteen asunnot olivat noin 2 000 €/htm?® korkeammat
vanhoihin kerrostaloasuntoihin verrattuna. Kuvassa 50 nékyy uudempien kerrostaloasuntojen
asuntokauppojen hintataso.

Karakallion (02620) kerrostaloasuntokaupat v. 2010
asuntokoon mukaan (31 kpl), vanhat
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Kuva 49. Karakallion vanhojen kerrostaloasuntojen kauppahinnat vuonna 2010. Myytyjen asuntojen keski-
koko oli 60,7 m?.
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Karakallion (02620) kerrostaloasuntokaupat v. 2010
asuntokoon mukaan (22 kpl), uudet
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Kuva 50. Karakallion uudempien kerrostaloasuntojen kauppahintojen taso 2010 asuntokoon mukaan.

7.1.2 Karakallion taydennysrakentaminen ja kehittdminen
Kaavoitus

Espoossa voimassa olevassa Uudenmaan maakuntakaavassa Karakallio on p&&osin taajama-
toimintojen aluetta. Karakallio kuuluu Espoon eteldosan yleiskaavaan, joka sai lainvoiman
vuonna 2010. Suurin osa Karakalliosta on yleiskaavassa merkitty nykyisellaan sailyvaksi asuin-
alueeksi. Karakallion koko pohjoisosa on merkitty virkistysalueeksi. Suunnitteilla oleva Keha Il
on merkitty kulkemaan tunnelissa lahes koko matkalta Karakallion pohjoispuolella.

Karakalliossa oli 1990-luvun puolivélissa taydennysrakentamishanke, joka kaatui asukkaiden
vastustukseen (Marttinen 2012). "Hankkeen kaatumiseen saattoi vaikutta heikko vuorovaikutta-
minen ja se, etta rakennuskanta oli nykyista lahes 20 vuotta nuorempaan.” (Maisala 2008). Kor-
jaushankkeiden rahoitustarpeita ei viela ollut laajasti nakopiirissa.

Voimassa olevan asemakaavan mukaiset rakennusoikeudet on padosin kaytetty. Taydennys-
rakentaminen Karakallioon edellyttda kaavoituksen kaynnistamista. Espoo on kaynnistéanyt Ka-
rakallion ja Viherlaakson kehittdmissuunnitelman, joiden yhteydessa selvitetddn 1960-luvulla
rakennettujen l&hididen palvelujen turvaamista ja ostoskeskusten kehittamista, alueen tayden-
nysrakentamisen mahdollisuuksia ja jalankulkuyhteyksien parantamista esteettémiksi. Karakal-
lion torin ja Haukkapuiston polun kunnostuksen yleissuunnitelma on valmistunut kesalla 2012.

Karakalliossa tutkitaan parhaillaan asuinkerrostalotontin laajentamista, asuinrakennuksen si-
joittamista toimisto-, ty®paikka- ja huoltorakennusten tontille, sekd asuntorakentamista pysa-
kointi- ja virkistysalueelle ja pysakdinnin uudelleenjarjestamista (Espoo asemakaavoituskohteet
Suur-Leppéavaara 2013).

Karakallion rakennuskannan ja alueen kehittamistarpeet ja -mahdollisuudet
Karakallion 1960-1970-lukujen taloyhtidilla on lahivuosina edessa suuria peruskorjaushankkei-

ta, kuten vesi- ja viemariputkistojen uusimiset. Samanaikaisesti kasvavaa korjaustarvetta on
rakennusten julkisivuissa. Vanhimmat kiinteistét ovat myds energiataloudellisten perusparan-
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nusten tarpeessa. Matalat kerrostalot ovat hissittomia, ja [ammon talteenotto puuttunee liki kai-
kista vanhoista rakennuksista. Osa kerrostaloista on hissillisia kuusikerroksia taloja.
Asuntokuntien koon ja asukasmaaran pienuuden takia alueen ostovoima ei kykene vetamaan
alueella nykyistd enempé&é kaupallisia palveluita. Kasvava Leppéavaara kauppakeskuksineen ja
rautatieyhteyksineen, Kauniainen seka muut ympéristén alueet kilpailevat tehokkaammin kau-
pallisien palveluiden sijainnista.

Karakallion matala maankayton tehokkuus mahdollistaisi huomattavankin taydennysrakentami-
sen alueelle (Marttinen 2012). Vanhimmalle alueelle voitaisiin kaavoittaa taloyhtitiden tonteille
lisaa n. 78 000 k-m?. Lisaksi kaupungin omistamalle maalle voitaisiin kaavoittaa 24 000 kem?
asuntoja. Alueella tulisi tallin laskennallisesti yhteensd 2 260 asukasta lisda, kun lasketaan
asukas/45 k-m>. Nykyisissa kerrostaloissa asuu vanhimmalla alueella noin 2700 henkeda. Kara-
kallion asukasluku on nyt vahan yli 5 400, ja ehdotetun tdydennysrakentamisen ansiosta maara
kasvaisi liki 7 700 asukkaaseen.

Taydennysrakentamisessa vaihtoehtoina olivat nykyisten rakennusten korotukset 1-2 kerrok-
sella ja lisarakennusten rakentaminen (Marttinen 2012). Rakennusten korottaminen ei veisi
entisid autopaikkoja. Korottaminen edellyttdd kuitenkin entisten rakennusten huolellista raken-
netutkimista. Vastikkeiden maaraytyminen uuden ja vanhan osan kesken on myds kysymys,
jolle rakennusliikkeet haluavat asettaa omia ehtojaan. Marttisen muutamalle rakennusliikkeelle
tekeman kyselyn perusteella rakennusten korotuksiin ei ollut suurta kiinnostusta, mutta liséra-
kennusten rakentamiseen enemman. Uusien rakennuksien rakentaminen on urakoitsijan kan-
nalta vAhemman riskialtis vaihtoehto.

Uusien rakennusten rakentaminen entisille tonteille edellyttaéd autopaikkojen ainakin osittaista
uudelleen rakentamista. Siihen voi kulua huomattava osa uudisrakennusoikeudesta saatavasta
myyntitulosta. Lisdrakennusratkaisuja kehitettdessa hankkeiden kannattavuus on taloyhtion
kannalta ratkaisevaa.

Asukkaan roolilla on merkitysta korjausrakentamisen kustannusten hahmottamisessa

Janne Marttisen opinnaytetydssa Karakalliosta on asukaskysely alueen taydennysrakentamisen
mahdollisuuksista. Seuraavassa luvussa kasitellaan 51 vastaajan avovastauksia, ja niiden tuo-
mia lisatulkintamahdollisuuksia Marttisen tekemaan analyysiin, ApRemodel-hankkeen nakokul-
masta.

Vastaajien kasitys lisdrakentamisen hyotdyisté ja seurauksista olivat vaihtelevat. Joukosta
erottuivat taloyhtion hallitustydskentelyssa mukana olevat: vain taloyhtion hallitukseen, tai sen
[&hipiiriin, kuuluvilla oli yhdenmukainen kasitys mahdollisen peruskorjauksen hinnasta. Muut
asukkaat eivat ole hyvin perilla tulevien peruskorjauskustannusten hinta-arvioista; arviot myos
vaihtelivat kymmenia prosentteja samassa taloyhtiossa. Isanndintiliiton julkistamassa (Isannéin-
nin asiakastyytyvaisyys 2012 —tutkimuksen) johtopaattksena todetaan, etté alle puolet asuk-
kaista on perilla taloyhtioén toiminnasta ja etta tiedotusta asukkaille on tarve oleellisesti lisaté.
Sinansa kustannustietoisuus ei kuitenkaan vaikuta maarittelevan asukkaan suhdetta taydennys-
rakentamiseen. Vaikka korjausrakentamisen kustannukset tiedetdan mittaviksi, ei tama valtta-
matta johda taydennysrakentamisen kannattamiseen, vaikka taydennysrakentamisella olisi mah-
dollista kattaa osa syntyvista kustannuksista.

Taydennysrakentamista, puolesta ja vastaan

Aineiston tilastollisessa esimerkkitarkastelussa kysymykseen K17 antaneista (voisiko remontteja
rahoittaa mahdollisella lisarakennusoikeudella) vastasi myontavasti 33 %, 46 % kieltavasti ja 21 %
ei osannut sanoa. Kysyttaessa vastaajan ndkemystd oman yhtion rakennusten korottamiseen
(K18), kannatti myodnteisesti tdydennysrakentamiseen suhtautuneista 38 % rakennusten korot-
tamista yhdella ja 44 % kahdella kerroksella. Taydennysrakentamiseen myonteisesti suhtautu-
vista 19 % ei kokenut korottamista mielekk&éné vaihtoehtona.
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Lisdrakentamista vastustavista yhden kerroksen hyvaksyisi 5 %, kaksi kerrosta 9 %. Loput,
86 % vastustaisi ymmarrettavasti korotusta — eivathén vastaajat I&htokohtaisesti hyvaksyneet
lisdrakentamista. Niistd, jotka eivat osanneet ottaa kielteista tai myodnteistd kantaa lisdrakenta-
miseen, ilmoitti silti yksi vastaaja kymmenesta hyvéksyvansa kahden kerroksen korotuksen.
Korottamista vastusti kahdeksan vastaajaa. Yhdella ei tdssa ryhméassa ollut kantaa korottamiseen.

Kyselyn avovastausten perusteella ne, jotka kannattavat tdydennysrakentamista, ovat huolis-
saan alueen rakennuskannasta. Rakennusten tekninen vanheneminen, korjausvelan kasvu seka
rakennuskannan uudistumattomuus kertovat siitd, ettd tdydennysrakentamiseen myonteisesti
suhtautuvat 16ytavét perustelut juuri naista tekijoista.

Sen sijaan palveluiden puute ja ostoskeskuksen rapistuminen esiintyivat sekd taydennysra-
kentamista kannattavien ettd vastustavien kommenteissa. Myds omaan rakennukseen liittyvat
epakohdat tunnistetaan, kuten erityisesti hissittomyys, mutta taméa epékohta ei ole vastaajalle
syy kannattaa taydennysrakentamista. Asukkaat muodostavat kantansa asumisen kokonaisuu-
dessa, ei valttamatta yksittdisten argumenttien kautta. Toisaalta esimerkiksi avoimet tai luon-
nonléheiset nakymat nousevat toistuvasti kérkeen erilaisissa asumisen tutkimuksissa. Nakyma
on pitkaaikainen ominaisuus, jota ei saada takaisin jos se kerran menetetaan.

Karakallion vahvuudet

Karakallio saa kiitosta luonnonlaheisyydesta, valjyydesta, rauhallisuudesta ja kylamaisyydesta,
joskin osa kokee ettéd kylamaisyys on katoamassa — tdma muistuttaa siitd, etta alueelle dskettain
muuttaneet kokevat sen eritavalla kuin alueella pitkdan asuvat. Kylamaisyys on kuitenkin viela
vallitseva, ja sen "voimaannuttamista” tarvitaan.

Aluetta pidetaan lapsiperheille sopivana, huoneet ovat ilmeisesti monessa yhtiossa tilavia ja
pihoilla on lapsilla tilaa leikkid. Se, etta alueella ei ole paljoa palveluita, pitda ulkopuolisen liiken-
teen vahaisena, mika luonee turvallisuutta liikkumiseen ja oleiluun.

Vaikuttaa silta, ettd Karakalliossa arvostetaan myds mielekdsta hinta-laatusuhdetta. Miten
kaikki edella mainitut laatutekijat saadaan yllapidettya tulevaisuudessa?

Karakallion heikkoudet

Palveluiden puute on ilmeinen haitta, mutta se hyvaksytaan alueen rauhallisuuden ansiosta.
Joukkoliikenneyhteydet kuitenkin koetaan yksipuolisiksi, esimerkiksi suora yhteys Tapiolaan
puuttuu; iltaisin ja viikonloppuisin tukeudutaan ennemmin omaan autoon. Silti paasaantoisesti
joukkoliikennepalveluita pidetaéan riittavand. Ne vastaajat, jotka pitavat alueen joukkoliikennetta
riittAmattdmand, ovat paaasiallisesti omalla autolla tyé/koulumatkansa kulkevia.

Riittm&ton valaistus saa avoimissa vastauksissa suhteellisen paljon mainintoja, joten jos asuk-
kaille halutaan tuottaa uskoa tulevaisuuden positiivisesta kehityksesta, tulisi valaistus suosittujen
ulkoilu- ja liikkumisreittien varrella uusia.

Vaikka moni vastustaa tdydennysrakentamista, rakennuskannan tuleva remontointitarve tun-
nistetaan.

Arvoasuntolehdessa 4/2011 julkaistussa paakaupunkiseudun asuntoalueiden barometrissa
(Larros&Paavilainen 2011) mukana oli my6s Karakallio "kehnoimmin kehittyvien kaupunginosi-
en joukossa”. Kiinteistovalittjien arviointi Karakalliosta oli "Vasyneen nakdista rakennuskantaa
ja vahaiset palvelut”. Kiinteistovalittgjat arvioivat kaupunginosia ulkoapain ja vertaavat niita kes-
kenaéan.

Kehitettavaa
Karakallio koetaan jokseenkin idyllisena asuinalueena, joka on sopivan syrjassa, silti 1ahella. Mo-

net asukkaat joutuvat kayttdmaan henkildautoa liikkumiseen: poikittainen joukkoliikenne on puut-
teellista ja sen vuoroissa on ilmeisen suuria vaihteluja eri viikon- ja vuorokaudenaikoina. Jos ta-
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voitteena on tukea jalan ja pyoralla liikkumista seké joukkoliikenteen kayttoa, tulisi ndihin panos-
taa. Kaikki eivat kay Helsingin keskustassa t6issa ja asioilla, silti valtaosa joukkoliikenteesta koh-
dentuu juuri kyseiseen osoitteeseen. Henkilbautoa tyématkoillaan kayttavat tottuvat kayttdmaan
autoaan muihinkin asiointimatkoihin, mik& myds yllapitaa pysakaintipaikkojen tarvetta.

Asukkaat kaipaavat kylamaisyytta lisdavia kokoontumis- ja yhteistiloja sekd ostoskeskuksen
alueen parannusta ja elavoittdémista. Kauppojakin toivotaan lisda, jo pelkastaan kilpailun vuoksi.
Pienten lasten ja ik&antyvan vaeston ulkoilumahdollisuudet edellyttavat esteettdmid, hyvin va-
laistuja ja kunnossapidettavia lahireitteja ja puistoja. Avovastausten valossa on alueen hoito-
tasoon ja suunnitteluun hyva kiinnittdd huomiota myds naistéd nakokulmista. Alueella vaikuttaa
talla hetkella olevan viheralueita, jotka eivéat ole kéytettavia. Naiden kehittdminen vaatii huomiota,
my6s vaikka ne eivat tulisi tdydennysrakentamisen kayttoéon.

Kyselyn arviointi

Kysely on erinomainen esimerkki siitda, miten suhteellisen pienella otoksella voidaan saada kasitys
asuinalueen vetovoimatekijoista sekd vahvuuksista ja heikkouksista, parannettavista seikoista ja
uhkatekijoista. Kysely siis osaltaan kannustaisi asuinaluekohtaisten seurantatutkimusten tekemi-
seen.

Osa asukkaista oli merkinnyt karttaan mahdolliset tdydennysrakentamisen paikat, vaikka he
olivat rastittaneet vastustavansa taydennysrakentamista (K.14 Karakallioon voisi rakentaa li-
saa... V: ei mitdan). Osa myds antoi ristiriitaisia tietoja K14 ja K17 vertailussa; vaikka alueelle ei
toivottu mitédan rakentamista (K14), saatettiin silti ilmoittaa, ettd remontteja voi rahoittaa kaava-
muutoksen kautta mahdollisesti saatavalla lisdrakennusoikeudella (K.17). Tama kertoo osaltaan
ns. Polyanna-efektista, vastaajan halusta miellyttda kysyjaa, mutta K.17 osalta myos ehka siita,
ettei kysymyksen asettelu ole taysin yksiselitteinen — puhutaanko remonttien rahoittamisesta
lisarakennusoikeudella vastaajan tontille Karakalliossa, Karakalliossa yleensa vai periaatteelli-
sella tasolla?

Kyselyn tuloksissa korostui asukkaiden tarve tulla kuulluksi. Useampaan kysymyspaperiin oli
kommentoitu kyselyiden tarkeytta, olivat ne sitten kaupunkisuunnittelun "virallisia” kyselyita tai
opinnaytetoita.

Lisarakentamisen kannattavuus taloyhtidéille

Karakalliossa kyseltiin taloyhtigiltéa tulevien remonttikustannuksien suuruusluokkia ja arvioitiin
lisarakennusoikeuden bruttoarvoksi 550 €/kem? Karakalliossa (Marttinen 2012). Tuloksena arvi-
osta oli se, etta bruttotuotolla keskiméaarin 800 000 € voisi rahoittaa 27 % ja taloyhtididen remont-
tikustannuksista.  Autopaikkojen  uudelleenrakentamiskustannukseksi  on  laskettu 15
000 €/autopaikka. Laskennallinen vaihtelu eri taloyhtididen vélilla on 10-52 %. Laskelmassa ei
ole mukana maankayttdmaksua, joka Espoossa on normaalisti 30 % rakennusoikeuden arvosta.

Lisdrakentamisen kannattavuustarkastelussa taloyhtididen kannalta oleellisia muuttujia ovat
lisarakennusoikeuden maara, uudelleen rakennettavien autopaikkojen kustannukset ja maan-
kayttdbmaksun suuruus. Kaupunki voi vaikuttaa naihin kaikkiin tekijoihin. Kaavoituksen alusta
alkaen lisarakennushankkeiden suunnitteluratkaisujen kannattavuus on varmistettava. Kannat-
tamattomiin hankkeisiin eivat taloyhti6t eivatka rakennusliikkeet ryhdy.

Lisdrakentamisen kannattavuutta voidaan parantaa hyvilla suunnitteluratkaisuilla. Osassa Ka-
rakallion taloista ei ole paatyikkunoita, joten kahden talon kulmaan voisi olla mahdollisuus
suunnitella uusi osa. Pyséakointipaikkojen kustannuksia voidaan myds pienentdd suunnittelun
keinoin. Ei nimetyt pysékointipaikat pienentavat pysakointipaikkojen tarvetta.
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Yhteenveto Karakallion kehittdmisen ja tdydennysrakentamisen mahdollisuuksista

Karakallion ensimmainen alue on yhden rakennusliikkeen tuotantoa. Samanlaisia taloja ja
suunnitteluratkaisuja on kaytetty useissa kerrostaloissa. Rakennuksien ikdhajonta ei ole suuri.
Alue on erittdin potentiaalinen korjausten toteuttamiseen ryhmakorjausten muodossa.

Alueen kiinteistéja isanndi ja hoitaa taloyhtididen omistama huoltoyhtid, jonka toimintaan
ryhmékorjausten organisointi sopisi. Alueellisen huoltoyhtion ylin paatdksenteko on osakasyhtifi-
den hallussa, joten paatés ryhmakorjausten kayttdon on tultava osakasyhtidilta. Yritysta ryhma-
korjausten suuntaan on jo ollut. Yksittéiset taloyhtiot voivat myos kaynnistaa keskinaisia ryhma-
korjaushankkeita. Nekin tarvitsevat rahoitusta hankkeidensa kokoamiseen ja suunnitteluun.

Karakallion huollon osakasyhtidille on myds vuonna 2012 tehty kysely kiinnostuksesta ryh-
makorjaushankkeisiin. Karakallion huolto Oy:lta tulleen tiedon mukaan ryhmakorjaushankkeiden
suunnittelun eteenpéinviemisesta suunnitellaan konsulttitoimiston avulla. Tarkoituksena olisi
tutkia aluksi kymmenien asuinrakennusten kunto ja mitoitukset. Kaupunki voisi laadituttaa jul-
kisivukorjausten korjaustapaohjeiston. Samassa yhteydessa olisi mahdollista toteuttaa myods
selvitys alueen taydennysrakentamisvaihtoehdoista.’

Karakallio on valjasti suunniteltu alue, jonka ymparilla on luonnontilaisia metsavyohykkeita.
Alueen taydennysrakentamispotentiaali on huomattava. Alueen pinta-alasta viheralueita on
[ahemmas puolet ja vanhimman alueen tonttitehokkuus on keskimaarin vain 0,64. Alueen kes-
kustaan on valmistunut uusi kerrostalokohde v. 2012 ja joitakin vuosia aikaisemmin palvelutalo.

Karakallion vanhimmalle alueelle taloyhtididen tonteille voisi rakentaa korottamalla ja lisaraken-
nuksilla 78 000 kem? lisaa ja kaupungin omistamalle maalle 24 000 kem? (Marttinen 2012). Yh-
teensd molemmat tdydennykset merkitsisivat 2 260 asukasta. Kun Karakallion asukasmaara on
nyt hieman yli 5 400, kasvaisi asukasmaara laskennallisesti lahes 7 700 asukkaaseen, jos esi-
tetty tdydennysrakentaminen toteutuisi.

Johtopéaatoksia ja ehdotuksia ovat (Marttinen 2012):

¢ Kaupungin kannalta tdydennysrakentaminen on monelta osin kannattavaa eika kielteisia
puolia juuri ole. Kunnallistekniikka on suurelta osin rakennettu ja palvelut ovat olemassa.

¢ Alueen asukkaiden kannalta tdydennysrakentamisessa on enemman epavarmuustekijoita.
Asunto-osakeyhtion tonteilla tapahtuvaan taydennysrakentamisen suurimpia haasteita
ovat paatoksenteko yhtidssa ja riskien hallinta. Enemmistd asukkaista vastusti tayden-
nysrakentamista alueella.

e Taloyhtitn tulot lisdrakentamisesta saattavat kulua suurelta osin pysékointipaikkojen uu-
delleenrakentamiseen alueella, missa rakennusoikeuden arvo ei ole erityisen suuri. Lisa-
rakennushankkeiden kannattavuus on avainkysymys taloyhtidille.

o Pysakointipaikkojen uudelleenjarjestely voi vieda merkittavan osan lisdrakennushankkeiden
tuotosta taloyhtidille.

e Kaupunki voisi tukea taloyhtididen lisarakentamishankkeita mm. poistamalla kaavoitus-
maksun, tarjoamalla suunnittelutukea hankkeiden kehittdmiseen kaavoitusvaiheessa, ve-
loittamalla maankayttésopimus joustavasti vasta, kun taloyhtiélla on ostaja lisarakennus-
oikeudelleen.

o Alueelle pitaisi laatia kokonaissuunnitelma, jonka avulla varmistutaan tdydennysrakenta-
misen kokonaisvaikutuksista. Alueen 3D-mallin avulla tdydennysrakentamisen vaikutuksia
on mahdollista konkretisoida,

! Kai Fogelhom, Espoo
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o Jokaiselle tdydennysrakentamisalueelle kannattaa tehdéa kaikille asukkaille suunnattu kysely
mielipiteiden kartoittamiseksi.

e Jos lisdrakentaminen kiinnostaa taloyhtiditd, pysakointiyhtididen rakentaminen alueella
tarjoaisi mahdollisuuden hy6dyntéd osa nykyisista pysakaointipaikoista.

Lisdrakentaminen ei ole asunto-osakeyhtidille tuttua ja siitd saatavan hyddyn suuruus ei ole
nopeasti arvioitavissa. Kun taydennysrakentamisesta tehddan varhaisia kyselyitd, on asukkai-
den vaikea arvottaa hyotyja ja haittoja keskendan. Haittoja tunnistetaan nopeasti, mutta hyoty-
jen arvostaminen edellyttaéd perehtymista tdydennysrakentamisen vaihtoehtoihin ja oman talo-
yhtién mahdollisuuksiin. Asukasvuorovaikutuksen ongelmana on alussa se, ettd kun visiota ja
vaihtoehtoja uudesta aluesuunnitelmasta ei ole, on helppo vastustaa sellaista, misté ei ole tietoa.
Vanhan alueen tulevaisuuden vaihtoehtoja on tarpeellista avata. Jos tdydennysrakentaminen on
keino tavoitteiden saavuttamiseksi, niin tavoitteet ja mahdollisuudet on avattava sitd ennen ja
keskusteltava niisté.

Karakallio on pienehké 1ahi¢, jota ympéardivat pohjoisessa Laaksolahti, itdpuolella Leppavaara
ja Lintuvaara ja etelassé Kilo, josta sen erottaa vanha Turuntie. Pieni asukasmaaréan lisdys ei
lisapalveluja alueelle oleellisesti veda. Karakallio voisi etelan suunnassa kasvaa Karamalmin ja
Kilon suuntaan. Keha Il:n suunnittelun yhteydessa kytkeytyminen taydennysrakentamisella Vi-
herlaakso—Laaksolahti suuntaan voisi olla mahdollinen.

7.2 Tammela Tampere

7.2.1 Tammelan ominaispiirteet ja l&htotiedot

Tammelan on Tampereen keskustan Itapuolella oleva n. 6 000 asukkaan kaupunginosa, jonka
on paaosin rakennettu uudelleen 1960-1980-lukujen aikana. Aikaisempi rakennuskanta muo-
dostui suurelta osin puutalokortteleista. Puutaloista on jaljella nyt alueen koillisosassa oleva
pienehko alue. Tammelassa on toiminut aikaisemmin useita kenkatehtaita. Nyt niista on jaljella
endd muunnetussa kaytdssa oleva rakennus. 25 viime vuoden aikana Tammelaan ei ole raken-
nettu juurikaan uusia asuin- tai muita rakennuksia.

Laajalti tunnettu paikka Tammelassa on tori, jossa kaupankaynti on vilkasta ympari vuoden ja
erityisesti kevaasta syksyyn.

Liikenteellisesti ratapiha on erottanut Tammelan kaupungin ydinkeskustasta. Askettsin val-
mistunut Rongankadun jalankulku- ja pyoréilytunneli ratapihan alitse avasi lisayhteyden keskus-
taan. Tunnelista voidaan nousta suoraan rautatieaseman laitureille. Tammelassa asutaan
(42 m%/asukas) hieman keskimaaraista valjemmin Tampereella (n. 38 h-m?/asukas). Tama joh-
tuu mm. asuntokuntien koon pienenemisestd, joka oli Tampereella vuonna 2011 n. 1,8 ja Tam-
melassa noin 1,3.
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Kuva 51. Tammela on noin 46 hehtaarin suuruinen kaupunginosa ydinkeskustan tuntumassa ja rautatie-
aseman vieressa (kerrostaloalue). (Tammelan yleissuunnitelma 2012)

Tammelan kaupunginosan tietoja:

Asukasluku oli 7 176 v. 2011 koko Tammela (Tilastokeskus)

Tarkastelualueella asukkaita on 6 537 ja asuntoja 4 780 kpl

Tammelan kerrostaloalueen pinta-ala on n. 46 ha

Tammelan rakennuskannan kerrosala 399 800 kem?kerrostaloalueella
Maankayton tehokkuus e = 0,87 kerrostaloalueella

Kortteleita on 43, tontteja 117 ja taloyhtiditéa 102

Asunnoista pddosa on 1960-1980-lukujen kerrostaloissa

Keskimaarainen asuntokunnan koko 1,3 (kerrostaloalue)

Asumisvaljyys Tammelassa 41,8 h-m?/asukas (kt — alue)

Asuinrakennusten kerrosala noin 55,5 kem?/asukas (kt — alue)

Puistoja ja viheralueita n. 4,7 m*/asukas

Autopaikkoja tarkastelualueella on 4 287, joista pihoissa 2 522 kpl
Autopaikkoja on yhteensa hieman yli 5 000 (kadunvarsipaikat mukaan luettuna)
Asukkailla on yhteensa lahes 2 500 autoa

Asuntokunnista autottomia on 58 % (2010)

Tammelassa toimii yli 200 erilaista yritysta tarjoten monenlaisia kaupallisia palveluita

Tampereen keskustan palvelut ovat lahella
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o Rautatieasemalle on matkaa 300-1 000 metria ja padosa Tampereen bussireiteista kul-
kee Tammelan vieresta

e Tammelassa on terveysasema, koulu, paivakoti ja hammaslaékariasema

e Tammelassa ei ole taloyhti6iden omistamaa huoltoyhti6ita. Alueella toimii useita isdnndit-
sijatoimistoja ja eri kiinteistopalveluyhtidita.
Tammelan vaestdssd on keskimaéraistda enemman senioreja (kuva 52). Lapsia ja lapsiperheita
asuu Tammelassa vdhemman koko Tampereen ik&profiiliin verrattuna. Opiskeluidssé olevien
nuoria aikuisia asuu Tammelassa enemman kuin Tampereella keskimaarin. Vaikuttavana teki-
jana lienevat Tampereen yliopiston l&heisyys ja hyvéat kulkuyhteydet muihinkin oppilaitoksiin.
Tammelassa on vahan vuokrataloja, mutta runsaasti yksityisten omistamia vuokrattuja asuntoja.

Tammelan ja Tampereen vaeston
ikdrakenne
30,0%
250%
20,0%
150%
10,0%
5,0%
0,0%
0-6-v. 7-15-v. 16-24-v. 25-39-v. 40-49-v. 50-64-v. 65-74-v. Yli74-v.
B Tampere MKeskinensuuralue MTammela

Kuva 52. Tammelan asukkaissa lapsiperheita on keskimaaraistd vahemman ja senioreja enemman verrat-
tuna koko Tampereen ja Keskisen suuralueen asukasrakenteeseen (Tilastokeskus 2013).

Tammelan kerrostaloalueen asuntokannasta (4 780 asuntoa) suurin osa on kaksioita, yksitita
tai kolmioita. Suurempia perheasuntoja alueella on vain noin 8 %.

7.2.2 Tammelan kaupunginosan taydennysrakentaminen ja kehittdminen

Tampereen kaupunginvaltuusto paatti vuoden 2010 talousarviossaan kaynnistdd keskustan
strategisen kehittamishankkeen vuoden 2011 alusta. Tammelan kaupunginosan téydennysra-
kentaminen ja kehittdminen on liitetty osaksi Tampereen kaupungin keskustan kehittdmisohjel-
maa 15.3.2010 (Kaupunkikehitysryhma 2011).

Tammelan kehittamista ja taydennysrakentamista on arkkitehti Tiina Leppésen toimesta tut-
kittu apurahoilla, ja tietojen keruuseen osallistui myds TTY:n arkkitehtiosaston opiskelijoita.
Taydennysrakentamisen mahdollisuuksien ja Tammelan alueen kehittdmiseen Tampere haki ja
sai myos Sitrasta rahoitusta kevaalla 2011. Paatavoitteena Sitran rahoittamassa hankkeessa on
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ollut muuttaa kaupunkisuunnitteluprosessin eri osapuolten osallistumisen toiminta ja ty6tapoja
(Leppénen & Nikkanen 2011).

Tammelan asuntojakauma 2010

450 %
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30,0 %
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Kuva 53. Tammelan asuntokannassa on vahan yli 3h + k asuntoja.

Tammelan asunnot ovat pienehkdja (kuva 53). Asuntojen keskihintataso asuntomarkkinoilla on
noin 2 700 €/ h-m? (kuva 52) noin sadan kaupan perusteella ja asuntojen keski-ika on noin 47
vuotta.

Tammelan asuntokaupat2012 €/m2

5000

4500 4 * £€/m2 |

4000 S — Expon. (€/m2) _

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

o 20 40 60 BO 100 120 140

Kuva 54. Tammelan asuntojen hintataso markkinoilla 2012—2013. (Asuntojen hintatiedot.fi)

Tammelan on ollut ApRemodel-projektin pilottialue syksysta 2010 alkaen. Paapaino Tammelan
kehittémisen tarkasteluissa on ollut ApRemodel-hankkeen kannalta:
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e Asukkaiden osallistuminen ja nakdkulma Tammelan asuinalueen kehittdmiseen ja lisara-
kentamiseen

o Taloyhtididen lisérakennushankkeiden kaynnistamiseen liittyvat tarkastelut
e Lisarakentamisen kannattavuus taloyhtididen kannalta
o Energiataloudellisten ja muiden korjaustoimien rahoitus taloyhtidissa.

Apremodel-projektin tutkijat ovat osallistuneet Tammelan kehittdmisen kokouksiin ja suunnitte-
luun vuosina 2010-2012. P&apaino alussa oli alueen vision méarittely seka tdydennysrakenta-
misen ettd muiden kehittdmisteemojen osalta. Kehittdmisvisiosta jarjestettiin tydpaja tammi-
kuussa 2012, johon osallistui kaupunkisuunnittelijoita, yritysten edustajia ja tutkijoita. Kehitté-
misvision siséltda kasiteltiin jatkossa myods asukastilaisuuksissa.

Kehittamiskokouksien aikana pohdittiin sitd, mink&lainen suunnitelma Tammelan asuinalueen
tdydennysrakentamisesta ja kehittamisesta voisi syntyd. Pitaisiko pyrkia yleiskaavaan, asema-
kaavaan vai suunnitelmaan, jonka avulla hanke- ja korttelikaavoja voidaan ohjata. Suunnitelma
nimettiin Tammelan yleissuunnitelmaksi. Se ei ole yksityiskohtainen sellaisenaan toteutettava
suunnitelma, vaan puite, johon kuuluu keskeisia suunnittelukohteita ja -periaatteita. Suunnitel-
massa myo6s osoitetaan erityiset jatkoselvityskohteet.

Ensimmaiset tdydennysrakentamismahdollisuuksien tarkastelut olivat esilla asukastilaisuuk-
sissa (kuva 53). Osa asukkaista tulkitsi laaditun tarkastelun pitkalle viedyksi suunnitelmaksi ja
se heratti runsaasti vastustavia kannanottoja. Tampere teetti arkkitehtitoimistolla (LSV Oy)
Tammelan alueesta karkeahkon virtuaalimallin, jonka avulla tdydennysrakentamispotentiaaleja
ja kehittdmiskohteita voitiin havainnollistaa asukastilaisuuksissa. Arkkitehtitoimisto laati myos
tyyppiehdotuksia asuinkorttelien tdydennysrakentamiseen. Eri kortteleilla on erilainen l[&htétilan-
ne, ja alueella tarvitaan useanlaisia korttelikohtaisia massoitteluvaihtoehtoja. Virtuaalimalli osoit-
tautui hyddylliseksi apuvalineeksi esitelld ja tutkia alueen kehittdémismahdollisuuksia. Asukasti-
laisuuksien ilmapiiri alkoi rauhoittua, kun samalla vakuutettiin sita, etta jokainen taloyhtio tekee
itse paatoksen mahdollisesta lisdrakentamishankkeestaan.

Taydennysrakentamisen edellyttdmien investointien arvioimiseksi Tampereen kaupunki tilasi
erillisen selvityksen VTT:It&, johon osallistui myos TTY. Tyon paatulos oli se, etta tdydennysraken-
tamisessa voidaan padosin hyddyntaa olemassa olevaa infraa, ja julkisten investointien tarve on
oleellisesti uudisalueita pienempi.
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TAMMELAN TAYDENNYSRAKENTAMISPOTENTIAALIA
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Kuva 55. Ensimmaéiset tarkastelut Tammelan tdydennysrakentamispotentiaalista (Kuva: Tiina Leppénen).

Tammelan kehittdmisen yleissuunnitelma hyvaksyttiin kaupunginhallituksen suunnittelujaostossa
18.6.2012. Yleissuunnitelmassa esitettiin Tammelan tdydennysrakentamisen potentiaaliksi uu-
disrakentamisen osalta noin 230 000 k-m? ja asuntoja noin 4 000 uudelle asukkaalle (kuva 54).
Kehittdmissuunnitelmaan sisaltyy jatkotutkimusta edellyttavia kohteita:

¢ viheralueiden parannuksia

¢ kevyen liikenteen yhteys ltsendisyydenkadun alitse

o Kkeskitetyt pyséakointilaitokset

e Tammelantorin kehittdminen ja mahdollinen kauppahalli torin yhteyteen
¢ mahdollinen kansiratkaisu Kaupin suuntaan

¢ Tammelan pallokentén kehittdminen.
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Kuva 56. Tammelan yleissuunnitelman taydennysrakentamispotentiaali 3D-mallina (Kuva: Tampereen
kaupunki,Tiina Leppanen). Valkoiset rakennusmassat ovat tarkastelu tdydennysrakentamismahdollisuuk-
sista.

Se kuinka suuri tdydennysrakentamispotentiaali voi kdytanndssa toteutua, ei ole tarkasti ennus-
tettavissa. Taydennysrakentamismahdollisuudet alueen sisélla ovat asunto- ja kiinteistbosakeyhtioi-
den tonteilla. Seuraavat ehdot on saatava toteutumaan tdydennysrakentamisen toteutumiseksi:

o Lisarakennushankkeiden on oltava taloyhtidille kannattavia.
o Lisarakennushankkeiden on oltava my6s urakoitsijoille ja sijoittajille kannattavia.

o Pysakdintiratkaisuja on kehitettava siten, etta pysakointipaikkojen uudelleenrakentaminen
ei syo valtaosaa lisékannushankkeiden tuotosta.

Kaikilla taloyhtitilla ei ole mahdollista osallistua lisdrakentamishankkeisiin. Niidenkin olisi hyo-
dyttéava tdydennysrakentamisesta jollakin tavalla. Aluetta on siten tarve kehittdé viheralueiden ja
kevyen liikenteen yhteyksien seké& palveluiden osalta.

7.2.3 Asukasvuorovaikutus

Vuorovaikutus Tammelan asukkaiden ja muiden osapuolien kanssa kaynnistyi 18.4.2011, jolloin
Tampereen kaupunki jarjesti ensimmaisen tiedotustilaisuuden kaupunginvaltuuston istuntosalis-
sa. Tilaisuudessa esiteltiin myds Tammelan karttapohjalla luonnos potentiaalisista tdydennysra-
kentamispaikoista. Osallistujia ensimmaisessa tilaisuudessa oli noin 180 henke&. Yhteistilaisuuden
jlkeen kaupunginosa jaettiin kuuteen osaaja ja jokaisen osan asukkaille pidettiin erilliset asuka-
sillat kevaéan 2011 aikana. Syksylla 2012 asukkaille jarjestettiin kolme samansisaltdista keskus-
telutilaisuutta Galleria Notbeckissa Finlaysonin kiinteistdssa.

Taydennysrakentamiseen ja alueen kehittdmiseen liittyva suunnittelu herattdd monenlaista
mielenkiintoa asukkaiden ja alueen yrittdjien piirissé. Kun alueella ei ole tapahtunut juurikaan

147



7. ApRemodel-pilottialueet

muutoksia 25 viime vuoden aikana, on asiaan ehditty tottua. Alussa kannanotot saattavat olla
varsin voimakkaita. Suunnitelmia ja tavoitteita epéaillaén. Aikataulultaan rajallisissa ensimmaisis-
sé keskustelutilaisuuksissa kaikki eivat mydskaan ehdi kertomaan omaa kantaansa.

Asukasilloissa jaettiin myos yksinkertaisia palautelomakkeita, joissa esitettiin kysymykset: mité
hyvaéa on Tammelassa ja mita haluaisitte eniten kehittdd. Lomakkeet kerdttiin ja palautteet do-
kumentaoitiin.

Asukasvuorovaikutuksen valmistelu ja toteutus edellyttdd suunnittelua ja resursseja. Saatujen
kokemusten perusteella asuinalueen visiotarkastelut ja kehittamistarpeiden pohtiminen sopii
hyvin alkuvaiheeseen. Myds monenlaisia taustaselvityksien tuottamia tietoja tarvitaan asukasti-
laisuuksissa. AsukastyGpajat tarvitsevat tydpapereita ja valineita seka riittavasti henkil6ita ke-
rédmaan ja jalostamaan palautteita.

Jo ensimmaisissa asukastilaisuuksissa ollaan kiinnostuneita tietdmaan siita, millaiseen loppu-
tulokseen pyritdan ja mité alueen asukkaat voisivat saada sekd mité riskeja tadydennysrakenta-
miseen liittyy. Olisi hyddyllistd, jos olisi olemassa jonkin karkeustason paatds panostuksista ja
aikataulusta alueelle, kun pyritédén tietyn suuruusluokan tdydennysrakentamiseen.

7.2.4 Tammelan kaupunginosan taydennysrakentamisen tilanne 2013 kevaalla

Tammelan taloyhtiét ovat saaneet kutsun ilmoittautua kiinnostuksestaan korttelikehittamiseen
alkuvuodesta. Korttelikehittdmiseen otetaan mukaan taloyhti6ité, joita lisdrakentamishanke kiin-
nostaa. Lisékannusteena taloyhtidille on EU-rahoitteisen Gugle-projektin rahoitustuki energiata-
loudellisille parannuksille. Energiataloudellisia parannuksia on EU-hankkeessa budjetoitu
1,5 mili. €, jota voidaan jakaa 30 000 k-m? verran enintaan 50 €/k-m? sellaisille taloyhtisille, jotka
ovat halukkaita ryhtymaan lisérakentamiseen ja parantamaan eniten energiatalouttaan. Muuten
lisarakentamiseen péaasee jokainen asunto-osakeyhtid, jonka lisdrakentamissuunnitelmasta
saadaan korttelikehittdamisen yhteydessé kannattava ja kaupunkikuvallisesti riittdvan hyva suun-
nitteluratkaisu.

lImoittautumisajan paattyessa 23.3.2013 oli 29 taloyhtiéta ilmoittautunut korttelikehittdmiseen.
On todennakdistd, ettéd osa ilmoittautuneista yhtidista tulee kdynnistamaan lisarakentamishank-
keensa joko rakentamalla lisdd vanhaan yhtiéonsa tai myymalla osan tontista lisdrakentamistar-
koitukseen. Samalla osa yhtidista tekee merkittdvia energiataloudellisia parannuksia ja rahoittaa
lisarakennushankkeen tuotolla muita korjaustarpeitaan.

Kun korttelikehittdmisty6 on saatu valmiiksi, voivat korttelissa sijaitsevat taloyhtitt esittaa lisa-
rakentamiskaavoituksen kaynnistamista.

7.3 Myyrmaéaki Vantaa

Myyrmaki oli yksi ApRemodel-hankkeen kolmesta pilottialueesta. Hankkeen johtoryhman kokouk-
sessa sovittiin kesalla 2011, ettd padosa projektin pilotoinnista toteutetaan Tampereen Tammelas-
sa. Myyrmakeen liittyen on pidetty muutama kokous Vantaan kaupungin kanssa. Seuraavassa
kerrotaan lyhyesti Myyrméaen tdydennysrakentamisen tilanteesta ja sen kehittamisesta.

7.3.1 Myyrmaen ominaispiirteet ja tilanne

Myyrmaki on kooltaan noin 15 000 asukkaan alue Vantaan kaupungin lounaisreunalla. Alueen
pinta-ala on 2,7 km®. Etelassa Myyrmé&en rajanaapurina on Helsingin Malminkartano. Vantaan
puolella l&hikaupunginosia ovat Martinlaakso, Kaivoksela ja Vapaala. Myyrmaen rakentamisen
suuri aalto oli 1960-1970-luvuilla. Myyrméaen suunnittelu ja rakentaminen perustui Martinlaak-
son rataan (http://www.vantaa.fi/fi/lkaavoitus_ja_maankaytto/myyrmaki). Suunnittelussa on nou-
datettu ruutumaista asemakaavaa. Keskustassa on paikoin korkeita tornitaloja, jotka muuttuvat
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alueen eteldosassa matalammiksi ja valjemmin rakennetuiksi kortteleiksi. Myyrmakeen on ra-
kennettu uusia asuntoja lisdd myods 1980—2000-luvuilla, ja alueen tdydennysrakentaminen jatkuu
edelleenkin. Myyrm&en asunnot ovat pdéosin kerrostaloissa.

Myyrmaki on L&nsi-Vantaan aluekeskus. Myyrmé&en palvelut ovat tyypillistd 1ahiota katta-
vammat. Vuonna 2006 valmistuneessa Yhdyskuntarakenteen eheyttdminen Vantaalla
-selvityksessa todetaan, ettd Myyrméakeen on sijoittunut runsaasti julkisia ja kaupallisia palvelui-
ta ja se on lantisen Vantaan joukkoliikenteen ja palveluiden keskus:

o kaksi rautatieasemaa (Myyrmaki ja Louhela)
e Peruskoulu ja lukio
e Metropolia Ammattikorkeakoulu

o Myyrmaen urheilupuisto, jonka alueella sijaitsee Myyrméakihalli, Energia-areena, jalkapallo-
stadion, Myyrmaen ja&hallit ja yleisurheilukentté seka kayttdon tarvittavat pysakaointialueet.

e Terveysasema

¢ Kirjasto

e Uimabhalli

e kolmen pankkiryhman konttorit

o Kauppakeskus Myyrmanni alueen keskella vuodesta 1994.

Vantaa yleiskaavaty6ta varten on laadittu vuonna 2006 selvitys Yhdyskuntarakenteen eheytta-
minen Vantaalla. Selvityksessa todetaan, ettd "Myyrmaki-Martinlaakson alueelle on asemakaa-
voitettu asumiselle rakennusoikeutta yhteensa 37 milj. k-m2. Tasta suurin osa eli noin 1,4 milj. k-
m2 on kaavoitettu kerrostalorakentamiseen ja loput 960 000 k-m2 pientalorakentamiseen. Myyr-
maen ja Martinlaakson alueella asuntorakentamisen asemakaavavarantoja on jaljella varsin
niukasti, vain 270 000 k-m?, josta kerrostalorakentamisen osuus on noin 55 000 k-mz2. Kerrosta-
lorakentamisen varannot on siis kaytetty lahes kokonaan. Tulevaisuudessa rakentamismahdolli-
suudet riippuvat paljon yleiskaavan uusista aluevarauksista ja muuhun Vantaaseen verrattuna
selkedmmin nykyista yhdyskuntarakennetta tdydentavistéd asemakaavamuutoksista.”

Myyrmaessa taydennysrakentamisen mahdollistavia asemakaavamuutoksia on valmistunut
viime vuosina tasaisesti. Merkittavin uusista taydennysrakentamiskohteista on Kilterinmaki ai-
van Helsingin rajan tuntumassa Rajatorpantien eteldpuolella, jonne on valmistumassa n. 600
uutta asuntoa. Louhelan aseman laheisyydessa ostoskeskuksen korttelissa olisi myés mahdol-
lista tehostaa maankéayttda ja rakentaa lisda asuntoja. Myyrmaen keskustatoimintojen alueella
on rakentamattomia tontteja, joista osa on nykyisin kauppakeskus Myyrmannin pysékointialuee-
na. Naiden ja muiden keskusta-alueen tuntumassa sijaitsevien laajojen pysakdintikenttien te-
hokkaampi maankaytt6 (paikoitus maan alle tai pysakaintilaitoksiin) mahdollistaisi merkittavasti
uutta asunto-, tydpaikka-, ja liiketilarakentamista.

Vantaa on teettényt tdydennysrakentamisen taloudellisen tarkastelun useilta asuinalueilta v.
2010 (Optiplan 2010). Myyrmé&esta tarkastelussa oli viisi eri korttelialuetta. Raportissa kuvataan
Myyrmaen kaupunginosan muutosta esimerkkinad vanhoista asuntoalueista. "Vuonna 1980 yh-
den henkilén asuntokuntien osuus kaikista asuntokunnista oli 24 %, kun vastaava luku vuonna
2009 oli 49 %. Vuonna 1980 alle 16-vuotiaiden osuus oli 27 % ja vuonna 2010 14 %. Yli 65-
vuotiaiden osuus vuonna 1980 oli 4 % ja vuonna 2009 19 %. Myyrméaessa keskimaarainen tulo-
taso oli vuonna 1980 13 % koko Vantaan tulotasoa suurempi. Vuonna 2003 Myyrmaessa kes-
kimaarainen tulotaso oli 2 % pienempi kaikkiin vantaalaisiin ndhden.”

Selvityksen kohteena oli tdydennysrakentamisen taloudellinen kannattavuus kiinteistdn omis-
tajan eli taloyhtion/osakkeen omistajan nakdkulmasta niissé tapauksissa, ettéd tdydennysraken-
taminen sijoittuu laajoille maanpaéllisille pyséakointialueille. Kahdessa kohteessa on tutkittu
mahdollisuutta rakentaa asuntoja lisékerroksina olemassa olevien rakennusten paalle.
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Raportin tiivistelméssa todetaan seuraavasti. "Taydennysrakentamisen taloudellisuuteen vai-
kuttaa oleellisesti vaadittu autopaikkamaara seka tdydennysrakentamisen sijoittuminen muualle
kuin nykyisille pysakdintialueille. Eli taloudellisinta on menettad nykyisia pysékointipaikkoja
mahdollisimman vahan. Teoreettisesti tarkasteltuna taloudellisinta tdydennysrakentaminen on
silloin, kun autopaikkojen maard, seka nykyisten ettd uusien, maaritetddn pienemmaksi, kuin
talla hetkelléa on.

7.3.2 Myyrmaen tdydennysrakentaminen ja kehittaminen

Myyrmaen keskustan kehittdmishankkeen my6téd keskusta-asumista pyritdén lisdamaan aivan
kaupallisten palvelujen ytimeen. Myyrmaessa laaditaan tdydennysrakentamiskaavoja muun
muassa Raappavuorentien varrelle kaupunginosan lansilaidalle sek& Louhelan keskustaan.
(http://www.vantaa.fi/ffilkaavoitus ja_maankaytto/myyrmaki.

Myyrmannin laajennus ja Prisma-tavaratalon rakentaminen ovat suunnitteilla (http://www.
vantaa.fiffilkaavoitus_ja_maankaytto/myyrmaki.) YIT on suunnittelemassa Myyrmaen liikunta-
puistoon uutta hotelli- ja hyvinvointikeskusta kokonaislaajuudeltaan noin 1 0000 m®. Hankkeen
valmistusaika on syksy 2014 (http://www.yit.filyit_fi/toimitilat/toimitilahaku/page/6/)

Myymaen liikenneyhteydet paranevat merkittéavasti, kun Keharadan valmistuminen tarjoaa
raideyhteydet lentoasemalle, Marja-Vantaalle ja Tikkurilaan.

Myyrmaessa on jarjestetty vuorovaikutustilaisuuksia asukkailla. Tavoitteena on ollut I6ytaa
asioita ja paikkoja, joissa asukkaat ovat tunnistaneet parannustarpeita. (Virkamaki 2012)

Taydennysrakentaminen poikkeusluvalla

Vantaan kaupunki kdynnisti ensimmaisena Suomessa vuonna 2010 sadadetyn kokeilulain sovel-
tamisen taydennysrakentamiseen (21.12.2010/1257). Laki on m&araaikainen ja voimassa vuo-
den 2014 tammikuuhun saakka. Laki mahdollistaa vahaistd suuremman rakennusoikeuden
myodntamisen asemakaavassa osoitetusta tontti- tai rakennuspaikkakohtaisesta kokonaisraken-
nusoikeudesta taydennysrakentamiseen Helsingissa, Espoossa, Turussa ja Vantaalla asema-
kaava-alueella. Laki mahdollistaa siis em. kunnille poikkeusluvan myéntadmisen asemakaava-
alueella uudisrakennuskohteille. Maankéyttd- ja rakennuslaki on mahdollistanut kunnille vain
vahaiset poikkeamat asemakaavalla osoitetusta rakennusoikeudesta.

Myyrmakeen valmistuu em. kokeilulakia soveltaen ensimmainen NCC:n asuinkerrostalo syk-
sylla 2013. Poikkeusluvalla toteutettavan hankkeen kulku on esitetty paapiirteisséan kuvassa 56.
Poikkeuslupa nopeuttaa rakennusoikeuden myoéntamista ja rakennuslupaa, koska valitukset
paatoksesta voidaan kasitella kunnassa. Normaalissa asemakaavaprosessissa valitukset kasi-
telladn hallinto-oikeudessa.
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Kuva 57. Myyrmékeen syksylla valmistuva NCC:n konseptiasuinkerrostalo Kaunis Bertta. Kiinteistén kaikki
autopaikat sijaitsevat alimmissa kerroksissa. Kuva
(http://www.ncc.fiffi/Asunnot/Asuntohaku/Paakaupunkiseutu/Vantaa/Kaunis-Bertta/)

Vantaan Myyrmakeen valmistuvan poikkeusluvalla (kuva 57) rakennettavan kerrostalokohteen
edellyttamééd asemakaavamuutosta on valmisteltu alussa normaalin kaavaprosessin mukaisesti
osallistumis- ja arviointisuunnitelmaan asti. Taméan jalkeen tehdaén poikkeamispéaatos (hankekaa-
va.) Poikkeamispaatoksen mukaiseen ratkaisuun on valitusoikeus vain naapuriyhtididen halli-
tuksilla. Naapuriyhtididen muistutukset ja valituksiin voidaan vastata kehittamalla hankesuunni-
telmaa ja tarjoamalla kompensaatioita. Jos suunnitelma olisi kohdannut suuria ristiriitoja, joihin
ei olisi l6ytynyt tyydyttéavaa ratkaisua, asemakaavan muutos olisi edennyt normaalin kaavaval-
mistelun mukaisesti. (Virkaméaki 2012).
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7. ApRemodel-pilottialueet
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Kuva 58. Asemakaavamuutoksen eteneminen poikkeuslupaprosessina Vantaalla (Virkamaki 2012).

Vantaalla vuonna 2011 tehdyllda paatokselld kaupunginsuunnittelulautakunta on delegoinut
aluearkkitehdeille ratkaisuvallan MRL:n 1718:ss& tarkoitetuista poikkeuksista ellei kysymys ole
hyvaksytysta yleiskaavasta, kaupunkisuunnittelulautakunnan tai kaupunginhallituksen hyvaksy-
masté kaavaehdotuksesta tai -luonnoksesta tai voimassa olevasta asemakaavasta oleellisesti
poikkeavasta rakentamisesta. (Vantaa 2011). Vantaan alueella on vanhoja rakennuskaava-
alueita (1.1.2000 alkaen asemakaavoja), jotka ovat rakennuskiellossa ja joilla lohkominen seka

rakentaminen edellyttavat erillista aluearkkitehdin poikkeamispaatdsta.
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8. Yhteenveto

Uudistavat korjaushankkeet ja tdydennysrakentaminen asukkaiden nékdkulmasta. Asuk-
kaiden asennoituminen taloyhtididen korjaustoimintaan ja taydennysrakentamiseen perustuu
ensisijaisesti kotiin ja asumiseen. Asuinalueen kehittamistoimien ja taloyhtion korjaustoimien
perustelut tulisi konkretisoida siten, ettd niiden vaikutukset on arvioitavissa kodin ja asumisen
kannalta. Asuntoon ja asumiseen liittyy runsaasti tunneperéisia, ei maariteltavissa olevia omi-
naisuuksia. Kotiin siséltyy seka toiminnallisia ettd symbolisia merkityksid. Alueen laatutekijat
ovat jaettavissa neljdan osa-alueeseen: rakennettu ymparistd, toiminnallinen ymparistd, sosiaa-
linen ympaéristo ja paikan identiteetti.

Taydennysrakentaminen on kytkettdva kunnalliseen kehityskuvaan, tulevaisuuden tavoitetilan
ilmaisuun, josta johdetaan paikallinen tasapuolisuus ja oikeudenmukaisuus. Taydennysraken-
taminen voi olla keino tavoitteiden saavuttamiseksi asuinalueella, mutta koetaan usein uhkana,
koska saavutettavat hyddyt ovat monen osatekijan tulos, ja ne toteutuvat kauempana tulevai-
suudessa. Taydennysrakentamisen uhkakuvia voidaan torjua laatimalla asuinalueiden ja kau-
punginosien tulevaisuusvisioita yhdessa asukkaiden kanssa, jarjestamalla riittavasti vuorovaiku-
tustilaisuuksia ja hyddyntamalla asukaspalautteita suunnittelussa.

Asuntoalueen yhteiskehittaminen. Maankayttd- ja rakennuslaki on minimivaatimus
alueiden suunnitteluun, kaavoitukseen ja ajantasalla pitdmiseen. Taydennysrakentamiseen ei
MRL:ssa oteta juurikaan kantaa, ja velvoite kaavojen ajantasaisuuden tarkistamiseen koskee
kaavoja, jotka ovat jadneet suurelta osin toteutumatta. Kaavoitusmenettelyt on rakennettu
kunnissa ensisijaisesti uudisalueiden suunnittelua varten, ja ne eivat sellaisenaan toimi hyvin
taydennysrakentamisessa. Kaavavalitusten pitkda kasittelyaikaa pidetdan yleisesti suurena
ongelmana, koska alueen kehittdminen voi pysahtya usealla vuodella. Kokeilussa oleva keven-
nettyjen rakennusmaaraysten kokeilulain perusteella tdydennysrakentamisen poikkeuslupa ja
rakennuslupa on mahdollista saada jopa kolmessa kuukaudessa hakemuksen jattdmisesta, jos
merkittavia ristiriitoja ei nouse esille.

Taydennysrakentaminen ja alueiden kehittdminen perustuvat padosin kuntien strategiseen
suunnitteluun ja kehityskuviin, joiden avulla ohjataan elinkeinotoiminnan edellytyksien, alueiden
kestavyyden, palveluiden ja yhdyskunnan viihtyisyyden kehittdamistd. Taydennysrakentaminen
edellyttdd paasaantdisesti asemakaavojen uusimista ja silla on aivan omat haasteensa, kun
menndan olemassa olevan kaupunkirakenteen sisdan asuntoalueilla. Kiinteistdjen omistus on
sielld hajaantunut ja vuokratonteillakin vuokra-aikaa voi olla runsaasti jaljella. Kun uudisalueella
maankayttd ja palvelut voidaan suunnitella lahes "kerralla valmiiksi”, ei vanhalla asunto- ja
tyopaikka-alueella ole ennustettavissa tdydennysrakentamisen etenemisjarjestystéa eika aina
edes karkeaa aikataulua. Uudisalueella ongelmana voi olla |6ytaa riittavasti osallisia
vuorovaikutukseen. Vanhalla alueella kysymys on siitd, miten voidaan tarjota mahdollisuus
riittdvadn vuorovaikutukseen kaikille halukkaille.

Merkittdva taydennysrakentaminen vanhan yhdyskuntarakenteen sisélle tarvitsee koko
aluetta kattavan suunnitelman. Siind otetaan kantaa myds palveluihin, liikenteeseen, viher-
alueihin ja muun infran kehittdmiseen. Rakennushankkeet toteutetaan pienilla hanke- tai
korttelikaavoilla siind  jarjestyksessd, kun halukkuutta lisdrakentamiseen ilmenee.
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8. Yhteenveto

Tulevaisuudessa tdydennysrakentamista voidaan ehk& toteuttaa kasvasti poikkeusluvilla.
Kevennettyjen rakentamismé&araysten kokeilulain piirissé olevien kaupunkien m&éaraa ollaan
kasvattamassa ja lain kokeiluaikaa jatkamassa.

Asuinkiinteistdjen tonttien hyoédyntdminen liséarakentamiseen on ollut viela harvinaista.
Lisdrakentaminen taloyhtion tontille on samalla tavalla osakkaille hy6tykysymys kuin
liikekiinteiston omistajallekin. Lisarakennushankkeen kannattavuuden lisdksi kysymys on
asumisen laatutekijoistd, riskinottohalukkuudesta ja monista ympériston laatuun liittyvista
arvostuksista. Lisdrakentaminen voi nostaa asuntoalueen arvoa oleellisesti, jos aluetta
kehitetd&dn monipuolisesti. Mitd enemman lisarakentamista on, sitd taitavampaa suunnittelua
tarvitaan.

Taydennysrakentamisen kannattavuus taloyhtididen ja asukkaiden kannalta on tapauskohtai-
nen kysymys. Lisdrakennushankkeiden kannattavuus riippuu ensisijaisesti rakennusoikeuden
arvosta, lisarakennushankkeiden suuruudesta, parkkipaikkojen uudelleenrakentamistarpeesta
ja kuntien perimistéd maankayttokorvauksista. Kun suurten korjausten edessa oleva taloyhti6 voi
rahoittaa merkittdvan osan korjaushankkeistaan lisdrakentamisen tuotolla, kasvaa kiinnostus
lisarakennushankkeisiin.

Taydennysrakentaminen on paasaantoisesti edullista kunnille, koska olemassa olevia inves-
tointeja infraan ja palveluihin voidaan kayttaa entistd tehokkaammin. Taydennysrakentaminen
olemassa oleville tonteille on myds kannattavinta alueilla, missa kysynta tonteista on suurinta.
Kuntien kannattaa siten tukea taloyhtididen lisdrakentamista ja pienien huonokuntoisten rakennus-
ten uusimista. Suunnittelutuki, maankayttdbmaksun alentaminen tai poisto ja maankaytoén tehok-
kuuden oleellinen kasvattaminen ovat kaikki kuntien paatettavissa. Alueiden palveluiden, viihtyi-
syyden, kevyen liikenteen yhteyksien ja kaupunkikuvan kehittdminen ovat keinoja, joilla kunnat
voivat tukea taydennysrakentamista vanhoilla asuinalueilla. Myds sellaisten asukkaiden tulisi
hy6tya tdydennysrakentamisesta, joiden tonteille ei lisdrakentaminen mahdollistu tai sité ei haluta.

Ryhmakorjaushankkeilla taloyhtiét voisivat saavuttaa oleellisia kustannussaastoja.
Ongelmana on ryhméakorjaushankkeiden kokoaminen ja rahoitus. Osa korjausavustuksista
kannattaisi suunnata ryhmakorjausten tukemiseen. Ryhmakorjaaminen mahdollistaisi merkittavan
menetelm&-  ja  prosessikehityksen. Esimerkiksi lean-periaatteiden  soveltaminen
korjaushankkeisiin mahdollistuisi.

Lean-menetelmia on kehitetty ja sovellettu 20 viime vuoden aikana laajasti monenlaisessa
teollisessa toiminnassa, my0s rakentamisessa. Korjausrakentamiseen soveltuvia lean-
periaatteita ovat mm. suunnitteluyhteisty®, tavoitesuunnittelu, tuotantojarjestelman suunnittelu,
Last Planner, aika-paikka-aikataulut, visuaalinen johtaminen, soluvalmistus, monitoimitiimit,
esivalmistus ja standardointi, massakustomointi ja benchmarking. Asunto-osakeyhtididen haja-
naisessa korjaustoiminnassa teollisten korjausmenetelmien ja tuotannon kehittdminen on ollut
hyvin satunnaista. Asuinrakennusten ryhmékorjaustoiminta lisdisi mahdollisuutta kehittaa te-
hokkaampia ja laadukkaampia korjauspalveluita.

Vanhojen taloyhtididen energiatalouden ja muiden ominaisuuksien parantaminen etenee hi-
taasti. Vanhassa kerros- ja rivitalokannassa on hyvin védhan asennettuja lammon talteenottolait-
teita. Jos korjaustoimenpiteiden kannattavuutta tarkastellaan vain saastéjen avulla, unohdetaan
kokonaan ominaisuuksien paraneminen. Padosa energiansaastétoimista parantaa myos kiinteis-
ton kayttbominaisuuksia ja laatutekijoitd, joita kannattavuustarkasteluissa tulisi myds korostaa.
Uusin tekniikka mahdollistaa jo kohtuuhintaiset lammdntalteenottolaitteistot. Lampdpumput ovat
myds kerros- ja rivitalojen hyddynnettévissa. Kaukolammon ja séahkon hintaan ennakoidaan
oleellisia kansainvélisesta paastokaupasta johtuvia korotuksia, mikéa parantaa korjausinvestoin-
tien kannattavuutta.

Tehokasta energiansaastétoimintaa on vanhojen rakennusten korvaaminen kasvavassa
maadrin uusilla vahan energiaa kuluttavilla rakennuksilla. Kasvukeskuksissa siihen on erityisesti
mahdollisuus. Matalan hintatason alueilla heikko tonttikysyntd voi estda purkamisen ja
uudisrakentamisen.
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8. Yhteenveto

Voimassa olevat sddddkset eivat kaikilta osin tue taloyhtididen lisarakentamista ja
voivat olla jopa este. Tontin myyntitulon maéardaikainen verovapaus tukisi merkittavasti
taloyhtididen kiinnostusta lisarakentamishankeisiin. Nykyisin myyntitulo on kaupantekovuoden
veronalaista tuloa. Taloyhtio tarvitsee ylimaaraisia vahennyksia kirjanpitoonsa, jotta merkittavaa
osaa tontin myyntitulosta ei menetetd yhteiséverona. Taloyhtié voi vahentdd omaan yhti6on
rakennettavien pysakointipaikkojen kustannuksia kirjanpidossaan enintdédn 7 % vuodessa. Jos
taloyhtio hankkii pysakointiosakkeita lahiston pyséakointilaitoksesta, ei niitd voi poistaa
kirjanpidossa lainkaan kulumattomana omaisuutena. Lisdrakentaminen edellyttdd usein
pysékoéinnin ainakin osittaista ratkaisemista uudelleen.

Taloyhtion etukateissdédstaminen on tehty hankalaksi lyhyen viiden vuoden maaréajan
puitteissa, minkd jalkeen saastdt on kaytettava tai ne muuttuvat veronalaisiksi. Toinen
vaihtoehto etukateissdéstamiseen on asuintalovarauksen kayttd kymmenen vuoden ajan, minka
jalkeen sitd on purettava. Asunto-osakeyhtidlaki estdd kaytdnndsséd taloyhtion oman
lisarakennuttamisen edellyttamalla kaikkien osakkeenomistajien suostumusta. Lakia on myds
tulkittu niin, etté lisdrakennuttamiseen liittyvien liiketoimintariskien ottaminen olisi taloyhtidilta
kokonaan kielletty.
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Liite A: Elaytymiskertomusten tiivistelma

Elaytymiskertomukset - Tammelan positiivinen ja negatiivinen kehityskulku

Tammelan aloitusseminaarissa 18.4.2011 virastotalon valtuustosalissa Aalto-yliopiston pro-
jektitutkija Eija Hasu esitteli Apartment house Remodelling -hankkeen (ApRemodel) Tammelan
pilottialueen asukasnakdkulmaa avaavan tutkimusosion tavoitteita ja toteutusta. Asukastutki-
muksen osiossa tavoitteeksi kuvattin Tammelan vetovoimatekijoiden selvittdmista sekéd asuk-
kaiden asumisen laatutekijdiden avaamista.

Seminaarin yhteydessa asukkaille jaettiin tutkimusta pohjustavaksi niin sanotut eldytymisker-
tomukset, joissa kuvailtin kaksi vaihtoehtoista, laajamittaisen uudistavan korjausrakentamisen
tilannetta. Asukkaita pyydettiin pohtimaan kuvailtua tilannetta ja kirjoittamaan, miten oma asu-
minen ja elaminen muuttuisivat tassa tilanteessa. Aikajanne ulotettiin lahitulevaisuuteen, vuo-
teen 2016, koska vastaajien keski-ian odotettiin olevan korkea eika pitkalle tulevaisuuteen ulot-
tuvan tarkastelun néhty nain ollen mielekkaaksi.

Vastauksia palautui yhteensa 14 kappaletta; kuoria kertomuksineen jaettiin 40. Osa vastauk-
sista keskittyi kuvailemaan nykyasumisen vahvuuksia — alueelle suunnitellut muutostoimet ku-
vautuivat uhkana. Yksi vastaaja kyseenalaisti osuvasti "mittavat korjausrakentamistarpeet”
-kasitteen, ja kysyi, mita talla lopulta tarkoitetaan. Huhtikuisen aloitusseminaarin siséltd keskittyi
valtaosin Tammelan taydennysrakentamisen tavoitteisiin, uudistavan korjausrakentamisen lah-
tokohta jai seminaarissa taustalle. Myds asukkaiden odotuksissa ja kasityksissa taydennysra-
kentaminen hallitsee |ahtbasetelmaa.

Elaytymiskertomuksissa painotettiin seuraavia teemoja: asunto, asuinrakennus ja kortteli, seka
asuinympariston toiminnallisuus (likkuminen, palvelut jne.) ja sosiaalisuus sekd alueen rakenne,
sisaltden luonnonymparistdn ja rakennetun ympariston.

Vastaajat toivat esiin myds asuntonsa alkuperéisia valintakriteereja, jotka koettiin yha rele-
vanteiksi — naiden tekijéiden muuttumista pelattiin.

Positiiviset kuvaukset

Kehyskertomus 1:

Asut yksin/puolisosi/perheesi kanssa Tampereen Tammelassa vuonna 2016. Mittavat korjaus-
rakentamistarpeet ovat toteutuneet taloyhtiéssasi ja asunnossasi, sekd Tammelassa laajem-
minkin. Miten korjausrakentaminen on vaikuttanut asumiseenne? Kuvaile kotiasi ja kotiympéris-
toasi tilanteessa, jossa korjaustarpeet ja -toimenpiteet ovat toteutuneet toiveittesi mukaan. Ku-
vaa, millaista kodissasi ja taloyhtitéssasi on asua, millaista elama Tammelassa on, sek& sinun
ettd laheistesi kannalta.

Parhaimmillaan uudistava korjausrakentaminen nayttaytyisi oman asumisen mahdollistajana:
ikdantyneille oman asunnon turvallisuus ja toimivuus on keskeinen tekija: esimerkiksi saunan
madalletut lauteet, liikkumisvaikeudet huomioon ottava kylpyhuoneen ja keittion suunnittelu ja
toteutus seka asuntoon asennettavat anturit mahdollistavat kotona asumisen, vaikka fyysinen
kunto heikkenisi.

Asuinrakennuksessa remontoinnin toteuttaminen vahitellen luo hallittavuuden tunnetta —
myds kustannusseuranta nayttaytyy mielekkdana. Esteettémyys ja naapurustokohtaamisien
mahdollisuudet (miellyttdvat porrashuoneet ajanviettopaikkoineen edesauttavat kohtaamisia)
koetaan keskeiseksi hyvassa asumisessa. Kun pysakdinti on lahella omaa taloa, on liikkuminen
ikdantyvallekin helpompaa — autoa kaytetaan etenkin moékkimatkoilla.

Korttelitasolla arvostetaan kotikadun rauhallisuutta ja paatdsvallan pysymista taloyhtiélla. Kun
enemmiston toiveet toteutuvat, koetaan asumisviihtyvyyden ja sosiaalisen yhteenkuuluvaisuuden
sailyminen todennakdisend. Omalle tontille ei lisdrakentamista toivota, jos se toisi rauhattomuutta
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ja lisdisi liikennetta. Parhaimmillaan lisdrakentamisen taas nahdaan tuovan lisda elamaa, lapsia
leikkim&én pihalle.

Toiminnallisella tasolla Tammela ndhdaan omia toiveita vastaavana, jo nyt. Kaikki tarkeimmat
palvelut ovat kdvelymatkan paassa ja keskustakin on helposti saavutettavissa. Liséa baareja ei
kaivata, ravintoloita hillitysti — keskeisena valittyy asukkaiden toive siita, ettd lisdrakentaminen ja
-palvelut eivat merkittdvasti muuttaisi alueella nyt koettua turvallisuutta. Uudet asukas- ja palve-
lukayttajaryhmat koetaan siis uhkana, turvattomuuden tuottajina. Palveluista pankkikonttori ja
posti ndhdaan tarpeellisina, kuten myds nyt tarjolla olevat terveyspalvelut.

Sosiaalisella tasolla nakemykset painottavat yhdenmukaisuutta ja samanhenkisyytta. Kun ar-
vot ja elamantyylit ovat yhtenevéat, joukkoon on vaivatonta sopeutua. Hyva henki naapurustossa
luo turvallisuuden tunnetta; myds asukkaiden vahainen vaihtuvuus edesauttavat jatkuvuuden ja
turvallisuuden kokemista.

Alueen rakenteellisissa muutoksissa uskotaan onnistuttavan, jos tdydennysrakentaminen pysyy
kohtuullisena: alueen valjyys seké vehreys ovat ominaisuuksia, joiden toivotaan sailyvan.

Elaytymiskertomukset avasivat myods syitd, miksi Tammelaan olin alun perin paadytty. Tammela
nayttaytyi vaihtoehtona omakotitaloasumiselle — jos varat eivat omakotitaloon riittdneet, Tamme-
lan valjyys, vehreys ja luonnonldheisyys mahdollistivat ominaisuuksia, jotka yleensa liitetdan pien-
taloasumiseen. Myds alueen asuntosuunnittelu mahdollisti omakotitalomaista asumista — asunto-
kohtaiset saunat seka tilavat pesuhuoneet koetaan téllaisina ominaisuuksina; my®s huonejarjestys
ja tilavat huonekoot ovat palvelleet asukkaita Iapi eri elaméntilanteiden — tyytyvaisyys nykytilan-
teeseen paistoi vastauksista lapi. Myos koettu valjyys ja etdisyys naapuritaloihin koetaan positiivi-
sena ja omaa hankintapaatosta aikoinaan tukeneena ominaisuutena. Luonnon léheisyys ja helppo
saavutettavuus (mm. Kaupin alue) ovat niin ikaan kuvailuissa keskiossa.

Negatiiviset kuvaukset

Kehyskertomus 2:

Asut yksin/puolisosi/perheesi kanssa Tampereen Tammelassa vuonna 2016. Mittavat korjaus-
rakentamistarpeet ovat toteutuneet taloyhtiéssasi ja asunnossasi, sekd Tammelassa laajem-
minkin. Miten korjausrakentaminen on vaikuttanut asumiseenne? Kuvaile kotiasi ja kotiympéris-
toasi tilanteessa, jossa korjaustarpeet ja -toimenpiteet ovat toteutuneet vastoin toiveitasi, paa-
saantdisesti huonompaan suuntaan. Kuvaa, millaista kodissasi ja taloyhtiéssasi on asua, ja
millaista elam& Tammelassa on, seké sinun etté laheistesi kannalta.

Jos uudistavan korjausrakentamisen toimenpiteet toteutetaan asukkaiden asumista heikentavasti,
merkitsee se vaikutuksia monella eri tasolla. Asunnossa koetaan heikennyksena nakymien me-
netys: nakyma on ainoastaan vastapaisen talon seindéan — tai ikkunaan, jolloin omat verhot on
pidettéava kiinni. Aurinko ei paase paistamaan alakerran asuntoihin, eika ikkunoista nde enaa
puustoa eika taivasta. Menetetdan toisin sanoen yhteys alueen kantavaan vetovoimatekijaan,
avoimeen tilaan ja luonnonlaheisyyteen. Talla olisi negatiivinen vaikutus asuntojen jalleenmyynti-
arvoon.

Asuinrakennuksen tasolla ongelmat koetaan etenkin sosiaalisella tasolla: lisdrakentaminen li-
sdisi asukkaiden, liikenndinnin seka hairididen maaraa — tasta syystd oma tontti koettaisiin tar-
peelliseksi aidata. Lisdrakentaminen myds muuttaisi korttelin tiiviysastetta — 16ytyisikd enaa
paikkaa ulkotiloissa oleskelulle?

Asukkaat pohtivat myoés lisdrakentamisen hallinnollisia seurauksia. Uhkana nahdaan, etta
yhden tontin tdydennysrakentamisen tuotot jyvittyisivat epatasaisesti. Ne, jotka haittaa kokisivat,
eivat valttamatta saisi lainkaan korvauksia. Kriittisimpana nahdaan tilanne, jossa samassa talo-
yhtidssa eri rappujen asukkaat kokisivat epatasa-arvoisuutta; haitat toisin sanoen kohdentuisivat
eri painotuksin eri asuntoihin, aiheuttaen riitaa ja eripuraa taloyhtiéssa. Uudistava korjausraken-
taminen on asukkaiden mielikuvissa linkitetty voimakkaasti tadydennysrakentamiseen. Asukkaat
kokevat toimenpiteiden yhteisvaikutukset ennemmin asuntojen hintoja laskevana kuin nostavana.
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Korjausrakentaminen nahdaan isannointikuluja nostavana, ja osakkeiden arvo nakymien mene-
tyksen vuoksi laskevana.

Taydennysrakentaminen koettiin eldytymiskertomuksissa kaupungin tavoitteeksi, ei asukkai-
den asemaa tai asumista parantavaksi. Vaikutusmahdollisuudet koettaisiin negatiivisessa loppu-
tulemassa vahaisiksi tai olemattomiksi. Jos tdydennysrakentaminen tapahtuu naapuritontilla, ei
viereisten tonttien asukkailla olisi mahdollisuutta vaikuttaa kaupungin intresseihin kuuluvassa
asiassa.

Myés taloyhtitiden vélinen yhteistoiminta osoittautuisi ongelmalliseksi — voimien yhdistamisen
sijaan syntyisi riitoja. Tutkijat tai kaupunki ei olisi kykeneva tarjoamaan yhteistoimintamalleja;
kaupunki siirtdisi vastuun ulkopuolisille, joiden sitoutuminen olisi vain projektikohtaista. Jatku-
vuutta ja vastuunkantoa ei syntyisi.

Palveluiden osalta alue ndivettyisi, tdydennysrakentamisesta huolimatta. Syy l6ytyisi keskus-
likkeiden kauppapaikkapolitikasta — kaupunkisuunnittelu ja poliitinen maankayttd eivat pysty
ohjaamaan palvelutarjontaa. Toisaalta koettaisiin, ettd asukasmaaran lisdantyminen muuttaisi
palveluiden saatavuutta. Kayttdjamaaran lisdantyminen aiheuttaisi vajetta, johon ei kyettaisi
vastaamaan.

Liikenteellisesti uudet asukkaat ja kayttdjaryhmat saattaisivat merkité liikenneruuhkia ja jalan-
kulun lisdantynytta turvattomuutta. Ylipdataan alueen luonteen muuttuminen koettaisiin turvat-
tomuutta aiheuttavaksi — enaa ei uskallettaisi likkua ulkona kuten ennen. Liikkuminen vahentyisi
erityisesti puistoissa ja puistikoissa, mika jattaisi alueet alttiiksi hairiokayttaytymiselle.

Kehityskulun nahtéisiin vaikuttavan siihen, ettd omistusasuminen vahentyisi alueella. Vuokra-
asuntojen maara lisaantyisi, mika nakyisi asumisajan patkiytymiseen — yha useammalle asuk-
kaalle Tammela olisi lapikulkualue, jolloin naapureihin ei tutustuta eika alueeseen kiinnityttaisi,
toisin sanoen siitd ei otettaisi vastuuta. Alue menettéisi vahitellen vetovoimaisuutensa, sosiaalista
tukea vaativien asukkaiden maara lisdantyisi ja lopulta alue "slummiutuisi”...
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on asunto-osakeyhtididen korjaustoiminnan uudistaminen ja asuinalueiden taydennysrakentaminen taloyhtidi-
den nékokulmasta. Hankkeen aikana projektin johtoryhméa painotti asunto-osakeyhtididen liséarakentamisen
tutkimista ja kehittamista, josta muodostui padasiallinen kehittdmiskohde. Projektin keskeisimpié tutkimustee-
moja ovat olleet asukasnakdkulma uudistavassa korjaustoiminnassa ja tadydennysrakentamisessa, vanhojen
asuinalueiden yhteiskehittamismallit, lisarakentamisen hyodyt ja kannattavuus asunto-osakeyhtididen kannalta,
taloyhtididen kiinteistdjen ominaisuuksien ja energiatehokkuuden parantaminen seka lisarakentamiseen ja
korjaustoimintaan liittyvien lainsaadanndallisten esteiden osoittaminen. Projektissa on tutkittu myds korjaustoiminaan
liittyvié innovaatiota ja lean periaatteiden soveltamista asuinrakennusten korjaustoimintaan.

Taydennysrakentaminen on kirjattu valtakunnalliseksi alueiden ja maankayton kehittdmistavoitteiksi. Erityi-
sesti kasvukeskuksien kaupungit ovat siséllyttaneet nama tavoitteet kehittdmisstrategioihinsa. Vanhojen asuin-
alueiden asukkaat suhtautuvat tdydennysrakentamiseen ja taloyhtionsa korjaustoimintaankin lahtokohtana oma
asunto ja koti. Muutokset tutussa asuinymparistéssé koetaan uhkina ja niit& ryhdytédén herkasti vastustamaan.
Taydennysrakentamisella ja siihen liittyvilla ympériston parannustoimilla voidaan kuitenkin liséta alueen, sen
kiinteistéjen ja asuntojen arvoa, milla voi olla suuri merkitys tdydennyshankkeiden motivaattoreina. Tarve
mahdollisuuksien arviointiin, tiedon lisaykseen ja vuorovaikutukseen on huomattavasti uudisrakennusalueita
polttavampi.

Lisarakennushankkeet voivat tarjota monille asunto-osakeyhtidille keinon rahoittaa osa suurista korjaus-
hankkeista. Myymalla osa tontista tai toteuttamalla suunnattu osakeanti, voi asunto-osakeyhtié saada ylimaa-
raista tuloa. Tamé mahdollistuu kaavoittamalla lisaa rakennusoikeutta taloyhtion tontille. Samalla on ratkaistava
mihin sijoitetaan autopaikat. Jos entiset ja uudet autopaikat on rakennettava hallipaikoiksi, ei nettotuottoa
lisarakennushankkeesta synny ja hanketta ei kannata kdynnistaa. Pysékdinnin ratkaisemiseen taydennysraken-
tamisen yhteydessa tarvitaan kunnan suunnittelutukea ja monessa tapauksessa keskitettyja pysakaintilaitoksia.
Lisarakennushankkeita voi kdynnistyd, jos ne ovat taloudellisesti kannattavia taloyhtidille ja rakennusliikkeille.
Kannattavien hankkeiden syntymisté voidaan tukea maankayttémaksujen alennuksilla. Lisarakennusoikeuden
méaaran kasvattaminen parantaa useimmiten kannattavuutta. Osa pienehkdista huonokuntoisista asuinkiinteis-
toistd voi olla kannattavaa purkaa korjaamisen sijasta, jos tontin rakennusoikeutta voidaan lisata 2-3-
kertaiseksi aikaisemmasta.

Kunnan infraan ja palveluiden liittyvien investointien kannalta taydennysrakentaminen on hyvinkin edullista,
koska aikaisemmille investoinneille saadaan lisda kayttajia ja lisainvestointitarpeet ovat huomattavasti uudis-
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aluetta kattavan kaavan sijasta voidaan laatia alueen kehittamisen yleissuunnitelma tai kaavarunko, jonka
avulla ohjataan pienia hanke- tai korttelikaavoja.
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lisarakentamiselle ja korjaustoiminnan kehittamiselle. Asunto-osakeyhtié voi joutua maksamaan yhteiséveroa
tontin myyntitulosta lisérakentamiseen, jos poistoja ja véhennyksia ei saada riittavasti tilinpaatokseen. Taloyhtion
etukéateissaastamiselle korjaushankkeisiin on tarpeettoman lyhyt 5 vuoden aika, jonka jélkeen saastét voidaan
tulkita veronalaiseksi tuloksi verottajan toimesta.

Tulevaisuudessa kasvava maéra asunto-osakeyhtididen kiinteistoja tulee saavuttamaan taloudellisen elin-
kaarensa paan. Osakkeenomistajat joutuvat silloin valitsemaan korjaamisen ja uudelleenrakentamisen valilla.
Uudelleenrakentamisvaihtoehto voi tarvita toimintamalleja ja sdaddsesteiden madaltamista tai purkamista.
Taloyhtididen nykyisellé korjaustoiminnalla ei asuinrakennuskannan energiataloutta saada parannettua riittavalla
vauhdilla. P&&osa energiakorjauksista parantaa myos asumismukavuutta ja rakennuksen ominaisuuksia.
Korjaukset vaikuttavat ainakin osittain myyntitilanteessa asunnon hintaan ja vaikuttaisivat enemman, jos niista
viestittaisiin enemman. Energiakorjauksiin liittyvassa tiedottamisessa pitaisi tuoda esille myos laatuun ja arvoon
liittyvat vaikutukset, jotka lisdavat korjausten kannattavuutta.
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Abstract

The research area of the apartment building remodelling and infill development (ApRemodel) project is the
renovation of apartment buildings and infill development of residential areas from the viewpoint of housing
companies (owners of apartment buildings). During the project, the project management team laid emphasis on
the research and development of infill construction by housing companies, which became the primary focus of
development. The key research themes of the project have been the occupant view in remodelling and infill
projects, joint development models for old residential areas, the benefits and profitability of infill from the per-
spective of housing companies, improvement of the properties and energy efficiency of real estate owned by
housing companies, as well as determining the existing legal hindrances to infill development and remodelling.
The project also studied innovation related to retrofitting and application of lean principles to remodelling of
housing.

Infill construction has been made a national goal of regional and land-use development. Es-pecially growth
centres have incorporated these goals in their development strategies. People living in old residential areas
view infill development, and even the refurbishment of their build-ing, from the viewpoint of their own dwelling
and home. Changes in the familiar living environ-ment are perceived sometimes as threats and easily provoke
resistance. Yet, infill construction and related environmental improvements can increase the value of a neigh-
bourhood, its properties and dwellings, which can be strong motivators for implementing infill projects. The need
to evaluate potentials, increase knowledge, and interact with the inhabitants is considerably more critical in infill
development than in new extension areas.

Infill projects offer many housing companies a way of partially financing large renovation projects. By selling
a part of their plot, or by constructing additional new dwellings, they can earn extra income. That is made
possible by altering the plan to grant additional building rights for the plot. That, again, requires determining
where to put the parking places. If car parks must be built to replace old parking places and provide additional
ones, the infill project will not be profitable and is not worth launching. Parking arrangements in connection with
infill building need to be planned with municipal authorities and sometimes centralised car parks.

Infill projects need to be economically viable for housing companies and construction firms to be launched.
Projects can be made viable by lowering land-use fees. Additional building rights increase viability in most
instances. It may be worthwhile demolishing some small dilapidated residential buildings instead of repairing
them if that allows a 2- to 3-fold increase in building rights for the plot.

Infill development related to municipal infrastructure and service facilities is quite profitable as it expands
the user base of earlier investments and the additional investments needed are considerably smaller than those
required by new construction. Infill development is most challenging within an existing urban structure. There
plots are privately owned and remaining terms of lease on rented plots may also be quite long. There is no way
of anticipating the order in which infill projects are launched or their timetables. Instead of a plan covering an
entire area, a general plan for development of an area or an outline plan may be drawn up to help prepare small
project or block plans.

The establishment and operation of a housing company are subject to many regulations. Some of the regu-
lations even hinder infill development and renovation. A housing company may have to pay a corporation tax on
the proceeds from selling a plot unless it has enough depreciation and other deductions. The five-year advance
saving period for renovations allowed for a housing company before the savings can be considered taxable
income by tax authorities is unduly short.

In future, an increasing number of properties owned by housing companies will reach the end of their eco-
nomic life. Then, the shareholders will have to choose between refurbishment and new construction. The latter
option may require new operational models and lowering or dismantling of regulatory hurdles.

The current pace of refurbishment by housing companies will not increase the energy effi-ciency of the resi-
dential building stock soon enough. Most energy renovations also improve living comfort and building proper-
ties. Renovations also affect the price of a dwelling offered for sale to some extent and their impact could be
bigger if they were known more widely. Dissemination of information about energy renovations should also
highlight their impacts on quality and value which increase the profitability of renovations.
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