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PAAKIRJOITUS

HANNU ROSSILAHTI, ylijohtaja, ARA

Valtion tukema asuntotuotanto (as.kpl)
ja omistusasuntojen osuus tuotannosta (%)
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Asumisoikeus- ja osaomistus == Omistusasuntojen osuus

Eriarvoisuus voimistuu

uomalaisen hyvinvointiyhteiskun-

nan rakentamisessa mahdollisuuk-

sien tasa-arvo, yhdenvertaisuus ja

eriarvoisuuden lieventdminen ovat

olleet tirkeitd periaatteita. Asun-
topolitikassa ndmai olivat tirkeitd tavoitteita
1960- ja 1970-luvuilla, kun suuret ik&luokat
muuttivat kotoaan, ja kun maaltapako ja kau-
pungistuminen viimeksi jakoivat Suomen
asuntomarkkinat kahteen kastiin. Aravalainoi-
tus ja tukien allokointia toteuttaneet Asunto-
hallitus ja ARA sekd kuntien asuntotoimi olivat
tasa-arvoisuutta edistineen asuntopolitiikan
tyorukkasia.

Valtion tukijdrjestelmén kautta aloitettiin
kiireisimpind vuosina jopa 35.000 asunnon
tuotanto. Sittemmin 90-luvun lama sekd maa-
ilmalla omaksutut uudet markkinataloutta ko-
rostaneet talousopit uskottelivat, ettd asunto-
politiikka hoituu ldhes itsestdédn markkinoiden
toimesta. Eripuolilla Suomea toimineet yleis-
hyddylliset rakennuttajaorganisaatiot ajettiin
alas kun omistusARAVA-tuotanto hiljalleen lo-
petettiin. Samalla ldhes katosivat ammattitaitoi-
set yleishyodylliset rakennuttajaorganisaatiot,

jotka olivat tuottaneet suomalaisille yli 400.000

kohtuuhintaista aravaomistusasuntoa. Lopulta

jéljelle jdi vain vuokra- ja asumisoikeusasunto-
tuotantoa ja niidenkin tuotantomaarat kutistui-
vat. Kehitys kay ilmi oheisesta kaaviosta.

Koyhyyttd tutkinut professori Juho Saari jakaa
eriarvoistumiskehityksen viimeisten 50 vuoden
aikana neljdan jaksoon:

e 1960-luvun loppu - 1970-luvun puolivéli: Hy-
vinvointivaltion ja tulopolitiikan aikakausi,
erot pienenivét voimakkaasti.

¢ 1976-1990: Hitaampi erojen pienenemisen
kausi.

e 1991-2000: Lama ja laman jélkeinen aika.
Tété jaksoa luonnehtivat suunnanmuutos
kohti kilpailullisempaa yhteiskuntaa sekd yh-
teiskunnallisen hyvén ja toisaalta ongelmien
kasautuminen.

e 2000-luvun alusta alkanut kausi: Kasvaneet
erot vakiintuivat ja syntyi selked yldluokka.

Oheinen kuva osaltaan selittdd ja havainnol-
listaa yhteiskunnassa tapahtunutta muutosta.
Pieni- ja keskituloisten asema my®6s omistus-
asuntomarkkinoilla on vaikeutunut.

Juho Saaren mukaan eriarvoisuus on kasva-
nut Suomessa 1990-luvulta ldhtien. Vaikka suo-
malaisilla menee keskiméérin hyvin, on Suomi
kuitenkin eriarvoisempi yhteiskunta kuin en-
nen. Hyvin pitkddn Suomessa eriarvoisuus vi-
heni, mutta 1990-luvun puolivilistd 2000-luvun
ensimmdisen vuosikymmenen puoliviliin suh-
teellinen kdyhyys ja tuloerot Suomessa kasvoi-
vat OECD-maista nopeimmin. Viime vuosina
tuloerot ovat pysyneet suhteellisen tasaisina,
mutta varallisuuserot ovat olleet kasvussa. Yk-
sityisen vuokra-asuntosektorin kasvu osaltaan
selittdd nditd eroja.

Asuntopolitiikan yhtend keskeisend tavoit-
teena voisi perustellusti katsoa olevan eriar-
voisuuden vdhentdminen ja mahdollisuuksien
tasa-arvon lisidminen asumisessa. Asuntopo-
litiikkaa tulisi kisitelld ensisijaisesti yhteiskun-
tapoliittisena kysymyksend ja asumista perus-
oikeutena, joka tulee turvata kaikille. Laatu ja
kohtuulliset asumiskustannukset ovat osa pe-
rusoikeuksia. Tilanne asettaa suuria toiveita ja
odotuksia parhaillaan ty6taan tekevélle asunto-
poliittiselle tyéryhmiéille, joka laatii ehdotuksia
pitkdjanteiselle asuntopolitiikalle.
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Vihihiilisyys

VOi jopa sdastaa
rakentamisen
kustannuksissa

Rakennusten elinkaaripaastéjen saantely on pian
taalla, ja se vaatii rakennusalan toimijoilta uutta
osaamista. Kalliimmat suunnittelukustannukset
voivat kuitenkin maksaa itsensa takaisin, ja uusille
innovaatioille on rutkasti kansainvalista kysyntaa.

TEKSTI: KAISA SAARIO KUVAT: ANNUKKA PAKARINEN

os Suomeen haluaa viiden vuoden

pédstd rakentaa, rakennuksen tiytyy olla

védhédhiilinen. Kdytdnnossa rakennusten

elinkaaren aikaiselle hiilijalanjéljelle laa-

ditaan velvoittava raja-arvo, jonka mu-
kaan rakennukset pitdd suunnitella.

Kuulostaa yksinkertaiselta, mutta piru on yk-
sityiskohdissa. Miten luodaan yhtenéinen arvi-
ointimenetelm4, joka ei tuota rakennuttajille ja
suunnittelijoille kohtuuttomasti vaivaa ja kus-
tannuksia? Mik& on sopiva raja-arvo?

Ympdristoministerion vdhihiilisen raken-
tamisen tiekartan mukaan hiilijalanjélked oh-
jaavan lainsddddnnodn on maara tulla voimaan
2020-luvun puoliviliin mennessd, mutta halli-
tusohjelman mukaan téti on tarkoitus nopeut-
taa. Oman haasteensa kuvioon toi koronavirus,
joka pisti valtion budjetin uusiksi ja aiheutti
epdvarmuutta myos rakennusalalle.
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Tiekartan taustalla olevat faktat eivdt kuiten-
kaan ole muuttuneet mihinkddn: Rakennettu
ympéristd tuottaa kolmanneksen Suomen kas-
vihuonekaasupddstoistd, ja rakennuksissa kéy-
tetddn ldhes 40 prosenttia kaikesta Suomessa
kulutettavasta energiasta. Maailmanlaajuisesti
luvut ovat samaa luokkaa, eli rakennetulla ym-
périst6lld on globaalisti merkittédva rooli ilmas-
tonmuutoksen hillitsemisessa.

Ympéristoministerion erityisasiantuntija
Matti Kuittinen muistuttaakin, ettd vihredn
rakentamisen markkinat ja investoinnit kasva-
vat kovaa vauhtia. Maailmanpankin yritysra-
hoitushaara IFC:n arvion mukaan kehittyvien
markkinoiden vihredn rakentamisen sijoituk-
set kasvavat ldhes 25 biljoonaan eli tuhanteen
miljardiin dollariin vuoteen 2030 mennessa.
Siind riittdisi suomalaisillekin yrityksille mark-
kinaa.




A-Kruunun toimitusjohtaja Jari Maki-
mattila ja VAV:n toimitusjohtaja Teija
Ojankoski pitavat haasteena hintaa

eli miten vahahiilisyys ja kustannus-
tehokkuus saadaan toimimaan yhteen.
"Meidan kuitenkin taytyy muistaa, etta
asuminen ei saisi maksaa liikaa".
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My®6s Granlundin hiilineutraaliuspalveluiden
johtaja, vdhahiilisen rakentamisen tiekarttaa
kirjoittamassa ollut Tytti Bruce-Hyrkis koros-
taa, ettd nopealla toiminnalla ja tehokkaalla va-
héhiilisyyden johtamisella suomalaiset toimijat
voivat edelleen péédstd kiinni vahahiilisen raken-
tamisen ratkaisujen vientipotentiaaliin. "Meilld
on vield mahdollisuus erottautua.”

TARKKA MUTTA

HELPPOKAYTTOINEN

Rakentamisen ympdéristdohjaus on Suomessa
tdhén asti keskittynyt rakennuskannan energia-
tehokkuuden parantamiseen ja kédyton aikais-
ten péddstdjen vahentdmiseen. Elinkaarilaskenta
on monelle rakennusalan toimijalle jo tuttua,
mutta muutos tulee silti olemaan iso.

Kuittinen korostaa, ettd vaikka koko elin-
kaaren tarkastelu tarkoittaa enemmin velvoit-
teita, se tuo viahihiilisiin ratkaisuihin enemmain
joustoa: esimerkiksi jossain kohteessa voi olla
mielekkddmpédd panostaa energiatehokkuu-
teen, toisessa taas vahihiilisiin materiaalei-
hin. "Jos hinnalla milld hyvdnsé tavoitellaan
ddarimmdistd energiatehokkuutta tai energia-
ylijddmad, saatetaan tahattomasti aiheuttaa ra-
kennuksen elinkaaren muissa vaiheissa merkit-
tavidkin padstoja.

Kaiken ytimessa on tietenkin hiilijalanjal-
jen laskentamenetelmd. Ymparistdministerion
arviointimenetelmén tuoreimmassa versiossa
elinkaareen siséltyvit rakennustuotteiden val-
mistus, kuljetukset ja tydmaatoiminnot, kéytto
ja korjaukset sekd purku ja kierrdtys. Menetel-
mén tuorein testikierros paéttyi kesin alussa, ja
palautetta kdyd&dén paraikaa ldpi.

YM:n menetelmé pohjautuu EN-standardei-
hin ja EU:n omaan, niin ikd&n kehitteilld ole-
vaan yhteiseurooppalaiseen Level(s)-menete-
maéén, jota Suomi oli etunendssi pilotoimassa
vuosina 2018-2019. Testaajat pitivat Level(s)-
kehikkoa tuolloin hy6dyllisend kéytdnnon tie-
donldhteend, mutta kestivyystavoitteiden aset-
taminen koettiin hankalaksi. Noottia tuli muun
muassa ohjeiden vaikeaselkoisuudesta.

Kuittisen mukaan "suurin ja mielenkiintoi-
sin” haaste onkin se, miten arviointimenetel-
mastd saa samaan aikaan mahdollisimman
tarkan ja mahdollisimman helppokayttoisen.
"Vdhdn sama kuin jos ostat auton: miten saat
mahdollisimman hyvén mutta samalla mahdol-
lisimman halvan.”

Kdytdnnossd YM:n katse kohdistuu eten-
kin tietomallintamiseen. Yksi vaihtoehto on,
ettd tietomallinnusta vaadittaisiin jo raken-
nuslupahakemuksessa. YM valmistelee myos
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tietokantaa rakennusmateriaalien keskim&a-
rdisistd padstdarvoista yhdessd rakennusteolli-
suuden kanssa.

"Jos joka tapauksessa haettaisiin lupaa tieto-
mallilla ja tietomallille olisi mé&dritelty tarkkuus-
taso, meilld olisi aika hyvé kattaus, misté sitten
hakea hiilitiedot’, Kuittinen sanoo.

PERUSTUKSISSA ISOJA EROJA

VAV:n toimitusjohtajan Teija Ojankosken mu-
kaan elinkaarilaskelma tuo hyvin esiin sen, mi-
ten suuri merkitys energiaratkaisulla yhd on
hiilijalanjéljessd. VAV:n Vantaan Kaskelantien
Joutsenmerkki-asuintalohanke oli yksi Level(s)-
pilotoinnissa mukana olleista ARA-kohteista.

A-Kruunun ARA-rahoitteinen puu-
kerrostalo Kuninkaantammessa oli
mukana Level(s)-pilotissa, jossa
vertailtiin samanlaisten puukerros-
talon ja betonikerrostalon hiili-
jalanjalkia.

Vantaalla on energiaratkaisujen osalta verrat-
tain hyvé tilanne, koska Vantaan Energia tuottaa
kaukoldmpd6d yhdyskuntajétteestd, Ojankoski
sanoo. "Sehdn on ihan toista kuin Helsingin ki-
vihiilet”

Kaskelantien hankkeen suunnittelussa pai-
notettiin energia- ja materiaalitehokkuutta:
talossa hyédynnettiin muun muassa aurin-
kopaneeleita, ja rakennustydmaan jattei-
den kierrétys- ja uudelleenkdyttdaste oli jopa
73 prosenttia. Rakennuttaja NCC:n teettimén
selvityksen mukaan talon elinkaaren aikainen
hiilijalanjélki oli lopulta 17 prosenttia pienempi
verrattuna kolmeen muuhun NCC:n kohtee-
seen.
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Ymparistoministerion erityisasiantuntija
Matti Kuittinenfékee paljon liiketoiminta-
mahdollisuuksia myos suomalaisille yri-
tyksille, silla vihredn rakentamisen markki-
nat ja investoinnit kasvavat kovaa vauhtia.
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"ARA-puolella olisi hienoa, etta koko elinkaaren kustannukset ja hiilijalanjalki otettaisiin huomioon myés rahoituskriteereissa”, sanoo Granlundin
hiilineutraaliuspalveluiden johtaja Tytti Bruce-Hyrkas.

Ojankosken mukaan Level(s)-pilotti nosti
esiin my6s yhden hiilijalanjilkilaskelman on-
gelman: perustukset. Perustusolosuhteita ei
voi aina itse valita, ja maaperédsta riippuen pe-
rustusten hiilijalanjélki voi olla hyvinkin mer-
kittdva. "Jos halutaan verrata kohteiden hiili-
jalanjdlked keskenddn, perustus pitdisi jattad
ulkopuolelle, jotta hankkeet ovat vertailukel-
poisempia.”’

YM:n suunnitelmissa on toistaiseksi ajateltu,
ettd perustuksen vaikutus lasketaan, mutta sitid
ei huomioida raja-arvossa. Bruce-Hyrkds antaisi
mieluummin perustuksen tyypin vaikuttaa raja-
arvon suuruuteen. Myos perustusten paastoja
voidaan vdhentdd merkittdvésti paremmalla
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suunnittelulla, eiké niitd sen takia kannattaisi
jattad ohjauksen ulkopuolelle, hdn sanoo. Tar-
ked vaikuttamisen paikka on myos kaavoitus.
"Toisaalta esimerkiksi se, ettd rakennamme 13-
helle kéyttdjid, vaikuttaa liikenteeseen ja muu-
hun, eli se on aina monen parametrin opti-

mointikysymys.’

HINTA HUOLETTAA

Toisessa Level(s)-pilotoidussa ARA-kohteessa,
A-Kruunun Kuninkaantammen hankkeessa,
vertailtiin samanlaisten puukerrostalon ja beto-
nikerrostalon hiilijalanjélkid. Tulosten mukaan
puupainotteisen kokonaisuuden hiilijalanjélki
oli betonia pienempi.

Materiaaleihin liittyvien elinkaaripédéstojen
ero oli kohteen rakentajan Arkta Reposen teet-
tdmaén selvityksen mukaan jopa 18 prosenttia.
Suurin osa rakennusten padstoistd syntyi kui-
tenkin energiasta, mika tasoitti kokonaishiilija-
lanjdlkien eron kuuteen prosenttiin. Level(s)-
mittareilla ero oli kahdeksan prosentin luokkaa.

A-Kruunun tavoitteena on paitsi lisdtd puu-
rakentamista myds saavuttaa hiilineutraalius
vuoteen 2030 mennessi. Toimitusjohtaja Jari
Miikimattila uskoo, ettd vdhahiilisyyden painot-
taminen johtaa puurakentamisen yleistymiseen.
"Mitd pienemmiksi kdyton aikainen energian-
kulutus tulee ja mitd ympdaristdystavillisem-
péaa kéytetty energia on, sitd merkittdvammaéksi



tietysti materiaalien osuus kasvaa.”

Sekd Mékimattilaa ettd Ojankoskea huolettaa
hinta eli etenkin se, miten vdhahiilisyys ja kus-
tannustehokkuus saadaan toimimaan yhteen.
VAV pohtii paraikaa ARAn kanssa mallia, jonka
avulla ndma voisi parhaiten yhdistdd. "Meidén
kuitenkin tdytyy muistaa, ettd asuminen ei saisi
maksaa liikaa’, hin sanoo.

Bruce-Hyrkds ymmartdd huolen. On sel-
véd, ettd alkuvaiheessa kustannukset nousevat
hieman, silld tilaajilta, suunnittelijoilta ja ra-
kennusliikkeiltd vaaditaan uutta osaamista, ja
etenkin suunnittelu todennékdisesti vie myos
enemmadn aikaa. Bruce-Hyrkds ja YM:n Kuitti-
nen nédkevit kumpikin, ettd ARA voi vauhdittaa
osaamisen kehitystd merkittavésti. "ARA-puo-
lellahan olisi hienoa, ettéd koko elinkaaren kus-
tannukset ja hiilijalanjélki otettaisiin huomi-
oon myos rahoituskriteereissd’, Bruce-Hyrkis
sanoo. Kalliimmat suunnittelukustannukset
voivat hdnen mukaansa my6s maksaa itsensd
takaisin madaltuneina elinkaarikustannuksina.
Esimerkiksi rakenteiden optimoiminen ja siten
vahempi materiaalien kdytté vihent&a hiilija-
lanjéljen liséksi suoraan myds kustannuksia.

"Voidaan hyvin péésté jopa parempaan kus-
tannustehokkuuteen.

POLIITTINEN PAATOS
Isossa roolissa on tietenkin myos se, mika véha-
hiilisyyden méérittdva raja-arvo tulee olemaan.

Kuittisen mukaan yksi tapa haarukoida lukua
olisi laskea 1dpi suuria tilastollisia otoksia erilai-
sista uudisrakennuksista sitten, kun arviointi-
menetelmd ja pddstotietokanta ovat valmiit.
Ndin saataisiin kisitys siitd, miké on vaikkapa
tyypillisen asuinkerrostalon hiilijalanjélki. "Kun
meilld olisi tyyppiarvo olemassa, voisimme
miettid, mitd maksaisi tai mité vaikutuksia silld
olisi, jos arvoa kiristettdisiin X prosenttia.”

Loppujen lopuksi valinta on poliittinen paa-
ts. Kuten myos se, madritellddnko rakennetulle
ympdéristdlle oma kansallinen pééstotavoite.
"Tétd pohditaan nyt ankarasti Suomessakin’)
Kuittinen sanoo.

Raja-arvosta riippumatta on tidrkedd, ettd
rakennusten suunnittelu ldhtee aina kéyttdjan
tarpeesta, terveellisyydestd ja turvallisuudesta,
Bruce-Hyrkds muistuttaa. "Huonoin rakennus
on se, jolla ei ole 20 vuoden padstd kayttod.” B

-

KALLIIMMAT SUUNNITTELU-
KUSTANNUKSET VOIVAT
HANEN MUKAANSA MYOS
MAKSAA ITSENSA TAKAISIN
MADALTUNEINA ELINKAARI-
KUSTANNUKSINA.
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Toimistotalo taipui hyvalla
suunnittelulla moderneiksi
opiskelija-asunnoiksi

Pari vuotta tyhjillaan ollut Avaran entinen toimitalo Helsingin Rastilassa
sai uuden elaman, kun se remontoitiin nykyaikaisiksi opiskelija-asunnoiksi.
Rakennukseen valmistui myos Hoasin 10 000. opiskelijakoti.

TEKSTI: SUSAN MYKRA KUVAT: HOAS

yseessd on Helsingin seudun

opiskelija-asuntosditio Hoasin

hanke Helsingin merellisen Ras-

tilan paraatipaikalla osoitteessa

Retkeilijankatu 11. Hyvélla sijain-
nilla aivan metroaseman vieressi ja palvelujen
ddrelld seisoi jo pari vuotta tyhjilld4n ollut hy-
viakuntoinen ja moderni Avaratalon toimisto-
rakennus.

Hoas néki rakennuksen potentiaalin ja paétti
antaa sille uuden eldmén opiskelijoiden ko-
teina. Hankkeesta tulikin malliesimerkki hy-
viastd yhteistyostd, kestdvasta kehityksestd ja
jarkevéstd tilojen uusiokdytostd.

"Hoasille tdm& on ensimmainen konversio-
eli rakennuksen kayttétarkoituksen muutos-
kohde ja olemme todella innoissamme hank-
keesta’; kertoo Hoasin toimitusjohtaja Matti
Tarhio.

”Olisi ollut jdrjetontd purkaa ndin uusi ja hy-
vakuntoinen rakennus jo pelkdstddn kestdvian
kehityksen ja ympériston nédkokulmista. Hyvalla
suunnittelulla rakennus taipui kiinnostavaksi ja
moderniksi opiskelija-asuntojen kokonaisuu-
deksi’, jatkaa Tarhio.

Hoasille uudet opiskelijoiden kodit ovat
my0s uudenlainen lisad asuntovalikoimaan. En-
tiseen toimistorakennukseen tehtiin sata asun-
toa, joista 80 on vdhén alle 20 nelion kokoisia
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Z-SUKUPOLVEA EDUSTAVAT
NUORET VAATIVAT
ASUMISELTA HYVAA SIJAINTIA
JATOIMIVIA PUITTEITA.

miniyksiditd. Pienestd koostaan huolimatta
asunnot ovat varsin toimivia koteja.
"Asuntojen 3,2 metrin huonekorkeus mah-
dollisti tilavien parvien rakentamisen jokaiseen
asuntoon. Parvi kiinteine siilytystiloineen tuo
asukkaalle lisd4 tilaa ja sinne voi sisustaa vaik-
kapa mukavan makuusopen’, sanoo Hoasin
kiinteist6johtaja Kim Lindholm.

YHTEISOLLISTA ASUMISTA
YKSIN, MUTTA YHDESSA
Vaikka asunnoista tuli tdysvarusteltuja keittioi-
neen ja kylpyhuoneineen, panostettiin myos
rakennuksen monipuolisiin yhteiskayttotiloi-
hin. Yhteiset keittiot, ryhmaétydtilat, kuntosali,
saunat ja pesutuvat ovat kaikkien asukkaiden
kéytossd helpottamassa arkea, mutta myds luo-
massa yhteisollisyytta.

"Hoas-kodissa viihtyvit niin intro- kuin ekstro-

vertit, silld sielld on mahdollista seka viettda ai-
kaa muiden asukkaiden kanssa, ettd vetdytyd
oman asunnon rauhaan. Yhteiset tilat ja yh-
teis6llisyys ovat nuorille tarkeitd asioita téssd
ajassa, jossa yksindisyys vaivaa monia’, pohtii
Tarhio.

My®os arjen helppoutta ja askareiden sujuvaa
hoitamista on Hoasilla mietitty paljon.

"Olemme esimerkiksi sijoittaneet pesutuvan
perinteisen kellarin sijaan yhteisiin tiloihin kun-
tosalin kanssa, ja lisdnneet sinne muun muassa
sohvaryhmién viihtyisyyttd parantamaan. Pyyk-
kien peseytyessé voi siis tehdd koulutehtévig,
kuntoilla tai vaikkapa vain seurustella naapu-
reiden kanssa’; sanoo Lindholm ja lisdd: "N&din
my0s luontaiset kohtaamiset asukkaiden kes-
ken lisdéntyvdt, ja yhteisollisyys rakentuu myds
tétd kautta’

Z-SUKUPOLVI VAATII LAATUA,
MUTTA TINKII NELIOISTA
Opiskelijoiden asumisen laatutaso on nous-
sut viime vuosina samalla, kun opiskelijoiden
odotukset asumiseen ovat muuttuneet. Nuoret
ovat tottuneet kotien digitalisaatioon ja dlyk-
kyyteen, mitd osataan odottaa myds opiskelija-
asunnolta.

"Huomioimme opiskelija-asuntojen raken-
tamisessa sekd asukkaiden ettd yhteiskunnan



HOAS-KODISSA VIIHTYVAT
NIIN INTRO- KUIN
EKSTROVERTIT, SILLA SIELLA
ON MAHDOLLISTA SEKA
VIETTAA AIKAA MUIDEN
ASUKKAIDEN KANSSA, ETTA
VETAYTYA OMAN ASUNNON 1

RAUHAAN.

vaatimukset. Kiertotalous, yhteistalous, digitali-

saatio ja energiatehokkuus ovat asioita, joita ke- ) '
Ruhtinaallinen huonekorkeus mahdollisti parven rakentamisen, jonne voi sisustaa vaikkapa

makuusopen. Parvi tuo mukavasti lisétilaa yksioon.
ﬂ e

SN
tivat asumiselta hyvdd sijaintia ja toimivia | | _ =

hitimme myos yhteistyossd asukkaiden kanssa’,
kertoo Lindholm.
My0s asuntojen sijainti on muuttunut vuo-

sien varrella. Jos aiemmin opiskelijoiden kodit
rakennettiin taajamien laitamille, ovat ne nyt hy-
villd paikoilla kitevien kulkuyhteyksien varrella.

”Sijainnin merkitys on yhé tédrkedmpi - opis-
kelijat toivovat asumiselta hyvid liikenneyhteyk-
sid kampusten ja harrastusten saavuttamiseksi
sekd keskustaan padsemiseksi’; sanoo Tarhio.

"Nédiden uusien Hoas-kotien sijainti onkin
mahtava, aivan Rastilan metroaseman vieressa.
Esimerkiksi Myllypuron suurkampukselle p&da-
see kdtevisti ja myos matka keskustan suuntaan
on nopea), iloitsee Tarhio.

Vaikka Z-sukupolvea edustavat nuoret vaa-

puitteita, ovat he valmiita tinkim4ddn asunnon | g \ 3
koosta. Turhista nelidistd ei haluta maksaa, vaan { \

edullinen vuokra houkuttaa. . i : _,I

"Hoas-kodin pienet asumiskulut mahdollis- = ' )
tavat kokopdivaisen opiskelun ja sddstévdt nuo- ~ {

ret opintolainalta. Monelle nuorelle se on arvo- Valkoiset modernit kaakelit antavat kylpyhuoneille raikkaan tunnelman.

kas ja arkea parantava asia’, toteaa Tarhio.

RASTILAN KOHDE VALITTIIN
cerrostaconsomsenonuemaan  1€LSINGIN seudun opiskelija-
Hoasin konversiokohde on mukana Helsingin a S u nt O S a ati O H O a S

kaupungin Kehittyva kerrostalo -ohjelmassa,

jonka tavoitteena on lisdtd kerrostaloasumisen Hoas on yleishyddyllinen saatio, joka opiskelijoille. Asuntoja Hoasilla on

vuokraa, rakennuttaa ja yllapitaa asun-  talla hetkella 10 000 ja asukkaita noin
toja paakaupunkiseudulla peruskoulun 19 000. ®

jalkeisissa oppilaitoksissa opiskeleville,

tutkintoaan paatoimisesti suorittaville www.hoas fi

laatua, houkuttelevuutta ja uusia yksil6llisid rat-
kaisuja. Kohteen yhteisolliset tilat ja uudet inno-
vaatiot kiinnostavat my6s Helsingin kaupunkia,
silld 86 prosenttia helsinkildisistd asunnoista si-
jaitsee kerrostaloissa. B

araviesti



asuntomarkkinoiden
valiinputoajille

Suomessa on vireilla kymmenia asunto-osuuskuntahankkeita eri
puolilla maata. Perinteisen omistusasumisen ja vuokra-asumisen
valiin sijoittuvat mallit voisivat toimia vaylana kohtuuhintaiseen
asumiseen kasvukeskuksissa, arvioi Pellervon taloustutkimus PTT:n
raportti. Asunto-osuuskuntien yleistyminen vaatisi kuitenkin lain-
saadannon muutoksia, rahoituksen helpottamista ja asuntomarkKki-
noiden toimijoiden yhteistyota.

TEKSTI: PELLERVON TALOUSTUTKIMUS PTT

sunto-osuuskunnat ovat yksi

mahdollisuus tarjota kuluttajien

tarpeista ldhtevdd, kohtuuhin-

taista asuntotuotantoa Suomeen.

Asunto-osuuskunta on omistus-

asumisen ja vuokra-asumisen rinnalla oleva

voittoa tavoittelematon asumisen malli. Se pe-

rustuu asukkaiden yhteiseen omistukseen, hal-

lintaan, vastuuseen ja yhteisolliseen asumiseen.

Asunto-osuuskuntia on nykyddn arviolta

noin 50. Niiden "uusi aalto” alkoi 2010-luvulla,

ja pilottihankkeita on kiynnistynyt parisenkym-
menti eri puolille Suomea.
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"Loysimme kuusi erilaista asunto-osuus-
kunnan toimintamallia. Ne kattavat asunto-
osakeyhti6td muistuttavan hallintaoikeusmal-
lin, vuokraoikeusmallin seké nédiden déripédiden
véliin sijoittuvat mallit’ kiteyttdd hankkeen pro-
jektipddllikko, tutkija Raija Heimonen.

Tutkimuksen aineisto on koottu 15:4 eri vai-
heessa olevasta asunto-osuuskuntahankkeesta
eri puolilta Suomea sekd asunto-osuuskuntien
analyysistd Itdvallassa, Kanadassa, Norjassa
ja Ruotsissa. Tutkimukseen haastateltiin noin
50 asunto-osuuskuntien asiantuntijaa, jotka
edustavat niin rahoituksen, lainsddddnnon,

osuuskuntien kuin rakentamisen ja asumisen-
kin toimijoita. Tutkimus sisdltdd sddntdjen mal-
likirjan kaikkia asunto-osuuskuntia varten.

UUSI MAHDOLLISUUS
KOHTUUHINTAISEEN ASUMISEEN
Asunto-osuuskunnat soveltuvat esimerkiksi yh-
teisollisyyttd toivoville kotitalouksille, joilla on
osaamista ja kiinnostusta kiinteiston hoitoon.
Ne voivat olla hyvi vaihtoehto my®s niille, joilla
ei ole mahdollisuutta tai halua asunto-osakkeen
hankintaan tai joiden tilanne ei oikeuta valtion
tukemiin vuokra-asuntoihin. Tutkimuksen



Silkki-talo sijaitsee Harjutielld, josta voi nahda Tuusulanjarvelle saakka.

TEKSTI: NINA SILVONEN KUVAT: JARVENPAAN MESTARIASUNNOT OY

Jarvenpaan Silkki on hyvassa vauhdissa

Jarvenpaan Mestariasuntojen asunto-
osuuskunta Silkki polkaistiin kunnolla Liik-
keelle Jarvenpaassa joulukuussa 2019 pi-
detyssa kick off-tilaisuudessa. Elokuussa
2020 Silkissa on jasenia 29, joista 27 on
solminut vuokrasopimuksen.

Asukkaaksi paasee maksamalla tuhan-
nen euron osuusmaksun, 3500 euron huo-
neisto-osuusmaksun seka vakuusmaksua
1500 euroa. Vuokra valmistumisen het-
kella, arviolta helmikuussa 2022, on arvi-
olta 14 €/m?2. Hakijoita ovat kiinnostaneet
ensisijaisesti kaksiot ja kolmiot, yksididen
kiinnostavuus on vahaisempaa.

Silkki-talo rakentuu korkean maen
paalle, joka mahdollistaa asunnoista hy-
van ja avaran nakyman Tuusulanjarvelle
ja kaupungin ylle. Talosta tulee energia-
tehokas, jossa on maalammon lisaksi au-
rinkopaneelivaraukset.

Rakentamiseen on haettu ja saatu
ARAnN takauslaina. Lisaksi ARAsta hae-
taan Silkille yleishyddyllisen yhteisén
statusta, joka parantaa ja laajentaa

rahoitusneuvottelujen
mahdollisuuksia.

Ensimmainen osuus-
kunnan kokous pidet-
tiin alkuvuodesta 2020,
ja tuolloin Silkille valittiin
hallitus. Lisaksi valittiin
kolmihenkinen rakennus-
toimikunta, joka paasee
lausumaan jasenistéon
mielipiteen hankkeesta
ja esittamaan muutok-
sia toteuttamiseen. Muun
muassa huoneistokohtai-
sia saunoja suunniteltiin
vain niihin asuntoihin, joi-
hin niita toivottiin.

Talon yhteistiloihin ra-
kennetaan yhteinen olohuone maantaso-
kerrokseen ja siita avautuu iso aurinkote-
rassi, jota asukkaat voivat hyédyntaa seka
laatikkoviljelyyn etta rentoon oleskeluun.
Yhteistiloihin rakentuu myés pieni mo-
derni pesulatila kuivaushuoneineen. Talon

Asunto-osuuskunta Silkin 69,5 nelion kolmio.

saunaosasto sijaitsee yhteisen olohuo-
neen vieressa, joka mahdollistaa aurin-
koterassin kayton vaikkapa vilvoitteluun.
Nykyaikainen sahkdinen varausjarjestelma
mahdollistaa yhteistilojen varaukset ai-
kaan ja paikkaan katsomatta. m
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mukaan etenkin eldkeikdd lahestyvit ovat kiin-
nostuneet uusista asunto-osuuskunnista.

"Asunto-osuuskunnat ovat mahdollinen
tapa lisdtd kohtuuhintaista asumista Suomessa.
Pieni- ja keskituloiset uhkaavat tilld hetkelld
jddda kasvukeskuksissa asuntomarkkinoiden
valiinputoajiksi. Asuntopula ja asumisen kal-
leus voivat olla este ty6voiman liikkuvuudelle’)
sanoo Heimonen.

Kohtuuhintaisuuden tekij6itd eri malleissa
ovat muun muassa omakustannusperusteinen
vuokra, asukkaiden ryhmérakennuttamistaidot,
asukkaiden omatoimisuus ja vastuullisuus kiin-
teiston ylldpidossa, korkea kéyttdaste ja neuvo-
tellut rahoitus- ja takausehdot.

Uusista asunto-osuushankkeista ei kuiten-
kaan ole vield saatavilla riittdvésti toteutuneita
kuluja, jotta voitaisiin varmuudella sanoa niiden
toimivuudesta kohtuuhintaisen asumisen rat-
kaisuna. Pddosa asunto-osuuskunnan piloteista
on vield suunnittelu- ja konseptointivaiheessa.

TARVITAAN SELKEAMPIA

RAAMEJA JA TOIMINTATAPOJA
Suurimmat esteet asunto-osuuskuntien yleis-
tymiselle ovat houkuttelevan ja kohtuuhintai-

sen tontin saanti, kaavoitusvaatimukset, projek-
tien hidas eteneminen, rahoituksen ja takuiden
saatavuus sekd asukasldht6isen rakennuspro-
jektin ammattilaisten puute. Uusille asunto-
osuuskunnille suunnattu neuvontapalvelu on
niukkaa.

"Asunto-osuuskuntia tukevan lainsdddén-
nén puuttuminen ei tuo asukkaille ja muille
toimijoille vélttdmé&ttd samanlaista turvaa
kuin mihin asunto-osakeyhtidissé on totuttu.
Lainsddddnnon puute hidastaa ja hankaloit-
taa mallien konseptointia ja etenemistd, kun
asiat on aina sovittava erillisilld sopimuksilla ja
sdanndoilld. Tehottomuus siirtyy viime kddessa
asukkaiden maksamiin hintoihin’, sanoo Raija
Heimonen.

Tilanne vaikeuttaa lisdksi rahoituksen saan-
tia. Asunto-osuuskuntien lainoituksessa ei
esimerkiksi riskianalyyseissa voida noudat-
taa pankkien tavanomaisia kédytantojd, kuten
asunto-osakeyhtiéiden kohdalla. Tama lisda
kuluja ja rahoituksen hintaa.

Ei my6skddn ole olemassa lainsdddantod,
johon ARA voisi tukeutua tehdessdédn rahoi-
tuspddtéstd asunto-osuuskuntahankkeesta.
ARAn myontémista tuista takauslaina soveltuu

asunto-osuuskuntiin, mutta vain vuokraoikeus-
malleihin. Takauslainalla tarkoitetaan téssd yh-
teydessi erityislainsdddédntéon perustuvaa lai-
najirjestelyd, jossa valtio takaa vuokratalon
uudisrakentamista varten otetun lainan. Ta-
kauslainan maksimiaika on 30 vuotta, jolloin
asuntojen on oltava vuokrakéytdssd vahintddn-
kin 20 vuotta.

Myds suurelle osalle kuluttajista asunto-
osuuskunnat ovat tuntemattomia. Sééntelyn
puutteen seurauksena niiden markkinointima-
teriaaleista ja sdéntodjen kdsitteistostd puuttuu
yhtendisyys. Siksi erilaisten osuuskuntien ver-
taaminen toisiinsa ja muihin asumismuotoihin
on vaikeaa ja aikaa vievad. B

Asunto-osuuskuntien toimintamallit: kohtuu-
hintaista ja yhteisollistd asumista kaupungis-
tuvaan Suomeen. PTT raportteja 264.Helsinki
2020.

Raportti on saatavilla kokonaisuudessaan
PTT:n verkkosivuilla www.ptt.fi

Tutkimuksen ovat rahoittaneet ARA, Helsingin
kaupunki, Jdrvenpddn Mestariasunnot, OP-
ryhmd, RAKLI, Osuuskunta Suomen Asuntomes-
sut, Tampereen kaupunki, Tradeka ja Y-scicitio.

pPrr

Asunto-osuuskuntien
toimintamallien nelikentta

V)
HYODYNTAJAVETOINEN
(hallintacikeusmalli)

(v
YHTEISOVETOINEN
(hallintaoikeusmalli)

Hallintaoikeus
Vuokraoikeusmalleissa:
Osuuskunta- -
sialls in ™ = Asukasjisenelle ei kerry osuuspiadomaa:
TUQTTAJAVETOINEN TEISOVETOINEN asunto-osuuskunnan tarkoitus on pysyi
okraoikeudesta (Wokraoikeudesta vuokraosuuskuntana
Vuokraoikeus halbggesolkypcsen) halligtaoikeuteen)
1 = Jdsenen osuuspddoma karttuu:
MAHDOLLIST. (1ny ; : 5
s et AR, valtion takal.fsiaman péittyessd (20 vuoden o
(vuokeaoikeusmalli) (vuokraoikeusmalli) kuluttua) voidaan muuttaa asunto-osakeyhtioksi
Objekti Subjekti
Asukasjisenen rooli
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Kolmesta paritalosta muodostuva asunto-
osuukunta Hiidenkoti rakentuu Lohjalle
vuoden 2021 asuntomessualueelle.

TEKSTI: RIIKKA JUVA KUVA: ASUNTOMESSUT

Hiidenkoti tuo osuuskunta-asumisen Lohjalle

Osuuskunta Suomen Asuntomessut tutkii
asumisen yhteiskunnallisia trendeja ja on
eturivissa edistamassa myds osuuskunta-
muotoista asumista. Merkittava pilotti on
yhdessa Lohjan kaupungin kanssa toteu-
tettava asunto-osuukunta Hiidenkoti, joka
rakentuu vuoden 2021 asuntomessualu-
eelle Lohjan Hiidensalmeen.

UUTTA KOHTI YHTEISTYOSSA
Hiidenkoti muodostuu kolmesta laaduk-
kaasta paritalosta. Asunnot ovat 75 m? ko-
koisia kolmioita.

"Hiidenkotia suunniteltiin vahvassa vuo-
rovaikutuksessa osuuskunnassa asumi-
sesta kiinnostuneiden perheiden kanssa.
Suunnitelmia hiottiin heidan toiveidensa
pohjalta, ja lopputuloksena on kuusi pa-
ritalokotia upeilla jarvinakymilld", kertoo
Mirka Harkénen, Asuntomessut Lohjalla
2021 projektipaallikko.

Uutta luodessa tie ei ole valmis tai
helppo, mutta eri asiantuntijoiden yhteis-

tyolla on syntynyt toimivia ratkaisuja.

"Osuuskunta-asumista koskevan lain-
saadannon puuttuminen lisasi vaikeus-
kerrointa. Asunto-osuuskunnan perusta-
misasiakirjat luotiin tiiviissa yhteistydssa
lakiasiantoimiston kanssa", kertoo Osuus-
kunta Suomen Asuntomessujen operatiivi-
nen johtaja Heikki Vuorenpaa.

Rahoituslaitokset ovat olleet hieman
ymmallaan uuden edessa. Hiidenkodin ra-
hoituksessa paadyttiin malliin, jossa 95 %
lainoitetaan ja 5 % rahoittaa perustajaja-
sen Suomen Asuntomessut. Osuuskunta
antaa rahoituslaitokselle 100 % kiinteist6-
vakuuden, ja ARA myoéntaa kilpailutetulle
lainalle 95 % taytetakauksen. Rakentamis-
aikaisesta rahoituksesta huolehtii Suomen
Asuntomessut lainalla, joka maksetaan
pois asunto-osuuskunnan hankkimalla
pankkilainalla.

Osuuskuntaan paasee mukaan tuhan-
nen euron osuusmaksulla seka 6 000 eu-
ron liittymismaksulla, joka palautetaan

osuuskunnasta erottaessa. Jasen maksaa
osuuskunnalle kuukausittaista vuokraa,
Jjolla katetaan osuuskunnan lainan lyhen-
nykset seka kiinteistéjen hoito.

ASUNTOMESSUJEN JALKEEN
UUTEEN KOTIIN

Hiidenkodin huolellisesta suunnittelusta on
nyt edetty rakentamisvaiheeseen. Pohjatyot
Jja perustukset on tehty, ja rakennukset val-
mistuvat toukokuussa 2021. Talot rakentaa
lahtelainen Unique-Rakennus Oy. Osuus-
kunnan asunnoista nelja on jo varattu, ja
kahteen viimeiseenkin on valintaprosessi
kaynnissa. Kaksi asunnoista toimii naytte-
lykohteina kesan 2021 Asuntomessuilla, ja
uusiin koteihinsa asukkaat paasevat muut-
tamaan messuporttien sulkeuduttua.

"Olen ylpea siita, etta voimme tarjota
koteja, joissa asumisen laatu, paatodsvalta
Jja pysyvyys ovat saavutettavissa kohtuulli-
sin kustannuksin, ilman suurta henkilékoh-
taista asuntolainaa’, iloitsee Harkénen. ®

araviesti
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Ikaihmisten
asumiseen

Ikaihmisten asumiseen on kehitetty uusia ideoita
Jja innovoitu elamaa helpottavia apuvalineita. ARA
kannustaa toimijoita kehittamiseen. Toivottavasti
uuden kehittaminen jatkuukin lahivuosina, silla
Ikaantyneiden maara lisaantyy vauhdilla.

TEKSTI: SONJA MANSSILA, ARA KUVA ISTOCKPHOTO

aitoshoitoa on ansioituneesti pu-

rettu ja ikddntyneiden asuntotuo-

tanto on viime vuosina kehittynyt

merkittdvdsti. ARAn suunnitteluoh-

jauksen keskeinen periaate on pyr-
kimys tavallisen kodin piirteet tayttédvadn toteu-
tukseen.

SIJAINNILLA ON MERKITYSTA

Ikddntyneiden asuinympdristdssa olisi oltava
riittdvasti helposti saavutettavissa olevia palve-
luita. Tdm& mahdollistaa ikddntyvdn itsendisen
toiminnan mahdollisimman kauan. Palveluista
merkittdvimmat ovat kauppa, apteekki sekd
terveyskeskus. Kevyenliikenteen véyldt lisdévét

16 araviest

ikddntyneen turvallista liikuntaa. My0s julki-
sen liikenteen pysékit tulisi sijaita lyhyen mat-
kan pédssa.

Kuntien kaavoituksessa tulisi kiinnittdd huo-
miota ikddntyneiden sekd muiden erityisryh-
mien asuntojen sijoittamiseen. Ikddntyneiden
kotona asumista voidaan tukea asuinalueita
koskevilla ratkaisuilla, kuten yhdyskuntasuun-
nittelulla. Kuntien strategiat ja keinot yhdyskun-
tarakenteen ja asuinalueiden kehittdmisessd
vaihtelevat suuresti. Kuntayhtymien, maakun-
tien ja kuntien vélinen yhteistyé on myos erittdin
tirkedd ikddntyneiden ja erityisryhmiin kuulu-
vien ihmisten asumisen kysymyksissd. Keskeistd
on kunnan eri hallintokuntien tiivis yhteisty6.

KEHO RAPISTUU,
MIELI SAILYY VIRKEANA

Tavoitteena on asumisen mahdollistaminen

omassa kodissa apuvilineiden sekd kotihoidon
tuella mahdollisesti eldméan loppuun saakka. Jos
kotihoito ei riité tai ei vastaa tarvetta, on etsit-
tévd uusia ratkaisuja palveluasumisen tai tehos-
tetun palveluasumisen kohteista. Uuden asun-
non etsimiseen ei aina tarvita hoidollista syyta.
Halu olla samaikdisten ja henkisten kanssa on
usein syy hakeutua senioritaloon. Yhteenkuu-
luvuuden tunne ja tieto mahdollisesti jatkossa
saatavista palveluista ja asunnon esteettdmyys
ovat tekijoitd, joita asumiselta ja asuinympdéris-
toltd haetaan.



Ikdantyneiden vilimuotoinen asuminen

tdyttdd asunnon tavalliset tunnusmerkit ja se
tarkoittaa kohteita, joissa asumiseen yhdis-
tyy ikdihmisten tarpeisiin vastaavia ratkaisuja.
Asuminen erotetaan selkeésti palveluista. ARA
tukee ikddntyneiden vélimuotoisen asumisen
kohteita erityisryhmien investointiavustuksella
ja korkotuella, mutta kohteet voivat olla my6s
vapaarahoitteisia vuokra- tai omistusasuntoja.

ESTEETTOMYYS ASUMISEN
KULMAKIVI

Asuntoja voidaan korjata paremmin ikdan-
tyneille sopivaksi. Saneeraus voidaan tehdi
omakotitaloihin, rivitaloihin ja kerrostaloihin.

Apuvalineet auttavat arjessa

lkdantyneiden asumista tukevilla apuvalineillda mahdollistetaan iakkaiden
osallistuminen heille tarkeisiin toimintoihin. Poikkeusolosuhteissa (esim.
korona-virus) tama korostuu.

lkdantyneen asumista tukevat esimerkiksi:

ateria-automaatti

robottipdlynimuri

elektroninen suurennuslaite

suurennuslasit ja -valaisimet

kommunikaattori eli kuunteluvahvistin

l&dkeannosteluun hélyttava dosetti seka koneellinen ladkeannostelija
vuorokausikalenteri ja kalenterikello

erilaiset muistuttimet

tabletit ja tietokoneet

kuvapuhelimet

hoiva- ja humanoidirobotit

palvelu-TV, etadhoitopalvelujen esittelypiste ja Virtu-palvelupiste
sovelluksia, joilla sdadetaan kiinteistdn valaistusta, lammitysta ja
ilmanvaihtoa seka tarkkaillaan kulutusta.

araviest]
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Esteettomyyskorjauksissa poistetaan kynnyksid,
lisdtddn tukikaiteita, poistetaan amme, korjataan
hissi tai jdlkiasennetaan uusi, lisdtddn kaiteita
kulkuvéylien varrelle ja tehostetaan valaistusta.
Ulkona maaston tasaisuuteen ja talvella liukkau-
den poistoon kiinnitetdén erityistd huomiota.
Ikddntyneen asunnon ei tarvitse olla lai-
tosmainen, vaikka palvelut tuotetaan osin lai-
tosmaisesti. Lapinjdrvitalossa yhdistettiin
omakotitalo, mummonmdokki ja ikdihmisten
hoiva-asuminen. Innovatiivisen talosta tekee
sen muunneltavuus ja mahdollisuus toimia
elamén loppuvaiheen tehostetun palveluasu-
misen asuntona jopa muistisairaille.
Innovatiivisia asuntoja on toteutettu myos se-
nioritaloihin, palveluasumisen kohteisiin sekéd
tehostetun palveluasumisen kohteisiin. Talo-
tekniikka mahdollistaa turva, digi ja hoitoa tu-
kevien laitteiden kéytt66noton. Asuntotuotan-
nossa suositaan monimuotoista rakentamista.
Esimerkiksi tehostettuun palveluasumiseen

tarkoitetut asunnot rakennetaan palveluasu-
misen médrityksilld, kokonsa, varusteratkai-
suidensa ja toiminnallisuuden osalta, vaikka
asuntoja kéytetddn ensin tehostetuun palve-
luasumiseen. Monimuotoisuus mahdollistaa
asuntojen pitkdaikaisen kdyton. Asunnot suun-
nitellaan my®6s niin, ettd ne sulautuvat normaa-
liin asuntokantaan. Vuoden 2020 ikdéntyneiden
erityisryhmédhankkeista ldhes poikkeuksetta
kaikki rakentuvat oheisella monimuotoisuus-
periaatteella. Myds yhteisollisyysndkokulma
on mukana ldhes kaikissa ldhitulevaisuudessa
valmistuvissa ARA-erityisryhmékohteissa.

Meneilldédn olevissa ARA-hankkeissa koros-
tuvat myos suunnitteluratkaisut, jotka mahdol-
listavat teknisten sovellutusten hyddyntdmisen
nyt ja tulevaisuudessa.

KOTI ON TUNNETILA,
TURVALLISUUS JA ASUKKAAN AANI

Asuntojen ja rakennuksen sisétilojen suunnit-

telu ja toteutus on oleellinen osa kohteen koko-
naissuunnittelua. Uusi asunto, outo ympéristo
tai uudet naapurit voivat himment&d, ahdistaa
ja tehdé levottomaksi. Tutut kalusteet ja esineet
laheisten ihmisten ja eldmédnrytmin sdilymisen
ohella lievittdvdt muutoksen rasitusta.

ARA kiinnittdd ohjauksessa huomiota asuk-
kaiden mahdollisuuteen ulkoilla ja suosittelee
erityisryhmékohteisiin rakennettavaksi asunto-
kohtaiset parvekkeet tai yksitasokohteissa asun-
tokohtaisten terassin rakentamista. Kohdetta
suunniteltaessa on hyvé keskustella kaavoituk-
sen kanssa, jotta kaava mahdollistaa parvekkei-
den rakentamisen kohteeseen.

Vaateita ikddntyneiden asuntotuotannolle on
paljon, kuitenkin hyvélld suunnittelulla, inno-
vatiivisilla ideoilla, asukasryhmé&a kuulemalla
ja yhteistyolld saadaan hyvid asuntoja ikdihmi-
sille. ARA kannustaa toimijoita innovatiivisten
ratkaisujen toteuttamiseen! Jatkossa siis meille
kaikille. B

Senloriasumisen uutta alkaa kehittamassa

Hameenlinnassa sijaitseva Puistonmaen palvelutalo on viidenkymmenen

palveluasunnon ja niiden yhteistilojen muodostama kokonaisuus. Suunnit-
telun lahtokohtana oli kehittamamme Senioriasumisen uusi aika -konsepti,
tavoitteena tehda asukkaiden elamasta viihtyisampaa, yhteisollisempaa ja

merkityksellisempaa.

TEKSTI: SAMPSA PALVA, STUDIO PUISTO ARKKITEHDIT OY KUVAT: RIIKKA KANTINKOSKI

usi asumiskonsepti kehi-

tettiin kéyttdjakeskeisesti ja

pyrimme muodostamaan

vahvan késityksen siitd, mil-

laisille kéyttdjaryhmille kon-
septi on tarkoitettu ja mihin tarpeisiin sen
tulisi vastata. Madrittelimme kéyttdjatutki-
musten ja tydpajojen pohjalta erilaisia asu-
kasprofiileja, jotka auttoivat meitd puoles-
taan ymmartdmé&in, miten erilaiset asukkaat
ja heidédn tarpeensa tulisi huomioida hank-
keen eri vaiheissa.
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Kayttdjakokemus rakennettiin neljén kes-
keisen teeman ympdrille: yhdessd asuminen,
yhdessé oppiminen, yhdessa tydskentely ja yh-
dessd tunteminen. Tarkednd ldhtokohtana oli
yhteisollisyyden tukeminen ja siihen rohkaise-
minen seké tarpeellisuuden ja merkitykselli-
syyden tunteiden tuominen osaksi asukkaiden
arkea. Jokapdivédistd asumiskokemusta tutkit-
tiin arkipolun kautta tunnistaaksemme tilat ja
tilanteet, joissa arkkitehtuuri voisi parhaiten
tukea valittuja teemoja ja parantaa asukkaiden
yleistd eldménlaatua.

YHTEISTILAT ROHKAISEVAT
AKTIIVISUUTEEN JA
SOSIAALISUUTEEN

Yhteistilojen suunnittelussa otettiin huomioon
niiden kéytt6 vuorokauden eri aikoina ja kartoi-
tettiin asukkaiden tarpeet yhteistilojen kéyton
suhteen. Esimerkiksi ensimmaiisen kerroksen
ravintolan kéytt6d tarkasteltiin tunti tunnilta,
jotta pystyimme suunnittelemaan tilan kéyt-
totarkoituksiinsa mahdollisimman mukautu-
vaksi, toiminnallisuudesta aina materiaaliva-
lintoihin saakka. Seurauksena on moniaistinen



Puistonmaen palvelutalo
kuvattuna helmikuussa
2020 ennen asukkaiden
sisddnmuuttoa.

Kuva: Timo Rantala
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ARAlta tukea konseptin kehittamiseen
Ja rakentamiseen

Tehostetun palveluasumisen rakentami-

sen tarve on tyydytetty ja on huomattu,
etta tehostettu palveluasuminen on
liian yksipuolinen ja raskas asumisen ja
palveluiden tuottamisen malli ikaanty-
neille. Ikdantyneet tarvitsevat myds ta-
vallisen asumisen kaltaisia esteettomia
ratkaisuja, joissa erilaiset palvelut ovat

helposti saavutettavissa. Senioriasumi-
sen uusi aika -kehittamishankkeessa
etsittiin naita ratkaisuja ennakkoluulot-
tomasti. Lopputuotoksena on konsepti,
Jjoka tukee ikaantyneiden laadukasta,
sosiaalisesti ja toiminnallisesti rikasta
seka omatoimista arkea. Puistonmaen
palvelutalo toimi kehittamisen alustana

ja mallihankkeena. ARA tuki konseptin
kehittamista kehittamisrahalla 19 000
eurolla.

Kohde on saanut ARAn erityisryh-
mien investointiavustusta noin 2,6 mil-
joonaa ja korkotukilaina noin 6 miljoo-
naa euroa. Kohteen hankinta-arvo oli
noin 8,6 miljoonaa. M

araviesti
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ravintolatila, joka mukautuu erilaisiin tarpeisiin
ja hetkiin péivin aikana.

Ravintolan lisdksi pohjakerroksessa on takka-
huone, sauna ja kylpyosasto, pyykkihuone sekd
hoitohuone. Takkahuoneeseen luotiin viihtyisa
ja kodikas tunnelma, joka houkuttelee asukkaita
lukemaan, pelaamaan lautapelejé ja katsomaan
tv:td yhdessd. Saunassa ja kylpyosastossa pyrit-
tiin rauhoittavaan ja rentouttavaan tunnelmaan,
joka tuo ripauksen luksusta asukkaiden arkeen.

Asunnot sijaitsevat pddosin ylemmissé ker-
roksissa, joissa on niiden liséksi kerroskohtai-
nen yhteistila, jota voidaan kayttdd esimerkiksi
aamuisin kahvihuoneena. Yhteistila tuo pohja-

kerroksen palveluita myds asuinkerroksiin sekd

luo mahdollisuuden vuorovaikutukseen ja yh- Alkovi erottaa makuutilan ja arjen toiminnot toisistaan. Jokaista asuntoa
teisty6hon turvallisesti oman asuinkerroksen jatkaa tilava lasitettu parveke.

asukkaiden vélilld. Yhteistilat rohkaisevat kaik-
kia astumaan ulos asunnoistaan ja olemaan si-
ten aktiivisempia ja sosiaalisempia. Lisdksi ne
toimivat my0s puoliyksityisind tiloina asuntojen
ja pohjakerroksen julkisten ja puolijulkisten ti-
lojen vililla.

Asunnot ovat suunniteltu siten, ettd ne ja-
kautuvat pienempiin tiloihin, joista jokaisella
on oma tarkoituksensa ja toimintonsa. Taima
saa asunnon tuntumaan suuremmalta ja mah-
dollistaa jopa lyhyet kévelylenkit asunnon si-
sélld. Jokaisessa asunnossa on myds oma suuri
terassi, joka tuo luonnon ja kasvillisuuden jo-
kaisen ulottuville, erityisesti myds niille, joiden
toimintakyky on jo heikentynyt.

Rakennuksen piha-alueet soveltuvat erilai-
siin aktiviteetteihin, kuten pienviljelyyn, iltapai-
vakavelyihin sekd tietysti saunomiseen pihalla
sijaitsevassa puusaunassa. Rakennus on ldhi-
alueen maamerkki ja erottuu ymparistostaan
korkeutensa vuoksi. Pienempi, inhimillinen
mittakaava on kuitenkin ldsné rakennuksen ja-

lustanomaisessa pohjakerroksessa, jonka julki-

set toiminnot korostuvat suurten ikkunoiden ja
erilaisten julkisivumateriaalien ansiosta.
Riippumatta siitd kuinka ja misséd asukkaat

viettdvat aikaansa, tavoitteenamme oli luoda
mukava, mukautuva ja turvallinen ympa-
ristd - ja, miké tirkeintd, saada se tuntumaan Jokaisesta kerroksesta Loytyy viihtyisa yhteistila, joka luo mahdollisuuden vuorovaikutukseen
kodilta. ® Jjayhteistyohén turvallisesti oman asuinkerroksen asukkaiden kesken.
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Ruokailutila jatkuu valoisana umpiterassina, jonka
kautta voi helposti liittya pihapiirin aktiviteetteihin.

il F
=t

Yhteisella aterialla nahdaan naapureita ja vaihdetaan kuulumiset.
Valoisa ravintola on avoin myés muille kuin talon asukkaille.

Piha-alueet soveltuvat erilaisiin aktiviteetteihin, kuten pienviljelyyn, iltapaiva-
kavelyihin seka tietysti saunomiseen pihalla sijaitsevassa puusaunassa, jonka
lammittdmiseen asukkaat voivat osallistua.

araviesti
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Asokotien lcymmenen
vuoden korjausurakka

Viihtyvyysremonttien
myota Asokotien asun-
not uudistetaan lahes
taysin. Urakka tarkoittaa
noin 50 kohteen remon-
toimista vuosittain.

TEKSTI: PAIVI KARVINEN

KUVAT: MIKKO KAKELA

suntosddtio-konserniin kuulu-
valla Asokodeilla on yli 16 500
asumisoikeusasuntoa, joista
suurin osa on rakennutettu
90-luvulla. Asunnot ovat isojen
remonttien tarpeessa vaikka varsinaista perus-
korjaustarvetta ei vield olekaan.

- Asukkaat ovat toivoneet asuntojen sisa-
puolisia remontteja jo pitkddn. Sdilyttddk-
semme kilpailukykymme, meiddn téytyy
vastata asukkaiden toiveisiin, toteaa Asunto-
sdation rakennuttamisjohtaja Turkka Kera-
vuori.

Viihtyvyysremontit parantavat asumisen
viihtyisyyttd ja laatua. Remontissa uusitaan
asunnon siséltd ldhes kaikki eli keittiot, méarka-
tilat ja kiintokalusteet seki laitetaan lattioihin
laminaatit ja vaihdetaan viliovet. Tarvittaessa
korjataan my®os talon yhteistiloja, piha-alueita
ja esimerkiksi ikkunat, vesikatot ja salaojitus.

TAHTIAIKATAULU MINIMOI
REMONTIN KESTON

Kaytt6on otetussa tahtiaikataulutuksessa re-
montin eri vaiheet on tarkasti mééritelty ja ai-
kataulutettu. Remontti etenee kuin juna.

- Tahtiaikataulutuksen my6td remontin 13-
pimenoaikaa on saatu puolitettu noin 2-3 viik-
koon. Remontit tehdddn yhdesséd kohteessa
vaiheittain, joten my6s mahdolliset ongelma-
kohdat havaitaan ajoissa ja pystytdén ottamaan
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Asuntosaation rakennuttamisjohtaja Turkka Keravuoren mukaan asukkaat ovat toivoneet Asokodeilta

nimenomaan asuntojen remontoimista.

ARA keskeisessa roolissa korjaus-
rakentamisen edistamisessa

Asuntosaatio toivoo ARA-jarjestel-
man kehittamista korjausrakentamisen
osalta muun muassa hintakilpailutuk-
seen liittyvissa asioissa.

- Nyt jokainen hanke kilpailutetaan
hintapaatosta varten erikseen. Jos
voisimme kilpailuttaa hankkeet 5-10
urakan kokonaisuuksina, saisimme
urakoitsijoilta edullisempia hintoja ja
sitoutettua heidat paremmin toimin-
taan, toteaa Asuntosaation rakennut-
tamisjohtaja Turkka Keravuori.

Samalla urakoitsijat pystyisivat va-
hentamaan aliurakoitsijoiden maaraa

Jja palkkaamaan erikoistyontekijoita
omaan yritykseen. Toiminta tehos-
tuisi ja laatu parantuisi sitakin kautta,
ettd sama porukka tekee pitkaan tyéta
yhdessa.

- Kun urakoitsija pystyisi toteut-
tamaan useampia kohteita, myés
prosessi kehittyisi ja remontin Lapi-
menoaika lyhentyisi. Se olisi myds
asukkaiden edun mukaista. Lisaksi
ARAnN tyépanos vahenisi, kun hank-
keita kasiteltaisiin suurempina koko-
naisuuksina. Talla tavalla kaikki osa-
puolet voittaisivat. B



huomioon seuraavien asuntojen kohdalla,
kertoo Keravuori.

Materiaalien hankinta ja hinnoittelu on myos
konseptoitu, jotta saavutetaan kustannusteho-
kas toimintatapa. Remonteissa on huomioitu
my0s energiatehokkuutta ja kestévaa kehitystd
edistdvit sekd ilmastonmuutosta hillitsevat
tekijédt.

Myés kiertotalouden mahdollisuudet on
otettu kéyttoon. Padkaupunkiseudulla Kierrd-
tyskeskus kdy noutamassa remontin purkuvai-
heessa vanhat kodinkoneet pois ja hyodyntda
niitd omien toimintamalliensa mukaan. Maa-
kunnissa on etsitty vastaavanlaisia yhteistyo-
tahoja.

ASOASUNNOT POIKKEUKSELLISIA
REMONTOITAVIA

Asoasukkaita ei voi velvoittaa muuttamaan pois
remontin ajaksi, eikd omistajalla ole velvoitetta
hankkia véistdasuntoa. Asumishaittojen mini-
moiminen ja viestintdtarve korostuvat remon-
teissa.

- Viihtyvyysremontit ovat teknisesti suhteel-
lisen yksinkertaisia, joten tahtiaikataulutus on-
nistuu hyvin. Aikataulun kannalta suurempi
merkitys on silld, kuinka urakoitsija osaa hoitaa
asukkaiden kanssa eteen tulevat asiat eli myos
urakoitsijalta vaaditaan asiakaspalveluhenki-
syyttd, toteaa Keravuori.

Viestinnén tehostamiseen Asokodeissa on
palkattu henkil6 koordinoimaan ja yhtendista-
médn viestintada.

- Pilottihankkeissa nousi selkedsti esiin asu-
kasviestinndn merkitys. Asukkaiden tédytyy tie-
tdd ennakoiden hyvissd ajoin, mitd remonteissa
tapahtuu, toteaa Keravuori.

Asukkailla on kdytdssd remontin aikana my6s
keskustelufoorumi, jossa tiedotetaan tydmaan
tilanteesta. Kaikki remontin osapuolet pystyvét
lukemaan ja vastaamaan foorumin kysymyksiin
reaaliajassa.

- Tyon laadun varmistamiseksi tydmaaval-
voja raportoi viikoittain hankeryhmélle. Valvo-
jan tekemilld huolellisilla tarkastuksilla saadaan
minimoitua remontin jélkeisid reklamaatioita,
toteaa Keravuori.

ASUKKAAT VAIKUTTAVAT
REMONTTEIHIN

- Otamme asukkaiden ajatuksia vastaan jo en-
simmadisessd tiedotustilaisuudessa noin puoli
vuotta ennen remontin alkua. Asukkaat p&a-
sevit vaikuttamaan myos asuntokatselmusten

Tilkankadulla asuvalla Carita Jalastolla on 25 vuoden kokemus asumisoikeusasumisesta.
Han pitaa tarkeana, etta asumisoikeusasunnot pidetaan kilpailukykyisessa kunnossa.

Asukas arvostaa ajanmukaisia

materiaaleja

Helsinkilaisessa Tilkankatu 33:ssa asu-
van Carita Jalaston asuntoon valmistui
viihtyvyysremontti viime vuonna. Eri-
tyisen iloinen Jalasto on uudistuneesta
kylpyhuoneesta ja keittiosta.

- Koko asunto on raikas ja puhdas.
Kaytetyt materiaalit ovat kauniita ja
ajanmukaisia. Pidan hyvana asiana
myds sita, ettad taloa remontoidaan laa-
jemminkin. Meidan talossa uusitaan
myds yhteisia tiloja ja kunnostetaan
muun muassa piha ja pestaan julkisivu.

Jalasto haluaa kuitenkin korostaa,
etta remontti ei ole asukkaille pelkas-
taan iloinen kokemus.

- Asuminen remontin keskella ei

yhteydessa. Lisdksi 3-4 viikon vilein pidet-
tdviin tydmaakokouksiin kutsutaan mukaan
my0s asukastoimikunnan puheenjohtaja, ker-
too Keravuori.

Viihtyvyysremontit maksavat noin 1 000 eu-
roa neliolti. Korjaustoimet rahoitetaan valtion

ole helppoa vaan rankkaa, melkein
ylivoimaista. Olisi hyva, jos Asokodit
pystyisi tarvittaessa tarjoamaan vais-
téasuntoja. Mutta vaivan kestaa loppu-
tuloksen takia.

Kiitosta Jalasto haluaa antaa erin-
omaisille Tilkankadulla tyéskennelleille
rakennusmiehille, tydnjohdolle ja Aso-
kotien henkilostélle.

- Kaikki ovat ystavallisia ja avuliaita.
Viestinta on myos ylittanyt odotuk-
seni. Kysymyksiin saa vastauksen heti.
Myés keskustelufoorumi on erinomai-
nen sahkdinen alusta, jonka avulla saa
vastauksia ja tietaa reaaliaikaisesti mita
tapahtuu, kehuu Jalasto. ®

korkotukilainoituksella.

- Asokodeilla on kiytdssd vastikkeiden ta-
sausjdrjestelmd, jonka my6td remonttien kus-
tannukset tasataan kaikkein asuntojen kesken ja
jokainen talo tulee vuorollaan saamaan hy6dyn,
kertoo Keravuori. B

araviesti



myos ARA-tuotantoon

Allianssimalli sopii haastaviin hankkeisiin, joissa suunnitelmat tarkentuvat
hankkeen edetessa. Riskien ja hyotyjen jakaminen kannustaa niiden parem-
paan hallintaan ja luottamuksen rakentamiseen osapuolten kesken. Mallia
sovelletaan jo useampaan ARA-kohteeseen.

TEKSTI: JANI SAARINEN, MANAGING PARTNER, VISON OY KUVAT: VISON OY

akentaminen perustuu pddosin

kiintedsiséltoisiin tai -hintaisiin

urakkamuotoihin. Malli toimii

hyvin, jos suunnittelun tai raken-

tamisen sisaltd ei muutu. Jousta-
mattomat, kiintedt sopimukset johtavat kuiten-
kin helposti kalliisiin lisd- ja muutostdihin sekd
sopimusriitoihin.

KOMPLEKSISTEN KOHTEIDEN MALLI
Allianssimalli sopii haastavampiin riskeja ja
mahdollisuuksia sisdltdviin kohteisiin, jotka to-
dennékdisesti eldvdt niiden suunnittelun ede-
tessd. Téllaisia ovat mm. vaativat peruskorjauk-
set tai muutoin teknisesti, taloudellisesti tai
hallinnollisesti vaativat kohteet.

Allianssin ideana on muutosten hallintaa tu-
keva sopimusmalli, eri osapuolten osaamisen ja
resurssien parempi hyddyntdminen sekd riskien
ja hyttyjen jakaminen. Malli perustuu relatio-
naaliseen ja avoimeen sopimiseen, jossa sovi-
taan osapuolten vélisistd suhteista ja toiminta-
tavoista ja jossa suunnitelmat tarkentuvat vasta
hankkeen edetessd.

SUURISTA INFRAHANKKEISTA
ASUNTORAKENTAMISEEN

Allianssi on levinnyt suurista infrahankkeista
talonrakentamiseen, korjausrakentamiseen ja
nyttemmin useita eri kiinteistoja siséltéviin han-
keohjelmiin. T&lld mallilla ovat toistaiseksi to-
teuttaneet tai kdynnistdneet asuinrakennuskoh-
teita Helsingin yliopisto, Koy Jyrkkdldnpolku,
Merimieseldkekassa, HOAS, TOAS ja Fira Oy.
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Naiissd hankkeissa on suunniteltu toteutetta-
vaksi tai peruskorjattavaksi noin 45 eri kiinteis-
t64d, joissa on yhteensd 1800-2000 asuntoa.

Merimieseldkekassa toteuttaa Turussa alli-
anssilla samaan kortteliin 10-12 eri kohdetta,
ja HOAS toteuttaa allianssilla perdkkdin viiden
eri kohteen linjasaneerauksen. Tdllainen oh-
jelma-allianssi mahdollistaa useamman koh-
teen toteuttamisen yhdelld tarjouskilpailulla ja
sopimuksella. Samalla se tiivistdd tekemistd ja
parantaa tuottavuutta, kun suunnittelu ja raken-
taminen voidaan virtauttaa kohteesta toiseen. Ja
silti malli mahdollistaa sopimuksen purkami-
sen, jos homma ei toimi.

ALLIANSSIMALLIIN LITTYY
KANNUSTINJARJESTELMA,
JONKA MUKAAN OSAPUOLILLE
VOIDAAN MAKSAA BONUSTA
HANKKEEN TAVOITTEIDEN
YLITTAMISESTA JA
TAVOITEKUSTANNUKSEN
ALITTAMISESTA. TAI
VASTAAVASTI MAARATA
SANKTIOTA.

Rakennustieto on julkaissut Allianssimal-
lista huhtikuussa 2020 uudet sopimusasiakir-
jat, joissa on vahvistettu mm. allianssien yleiset
sopimusehdot.

MITEN ALLIANSSI TOIMII?
Allianssin toimintaperiaatteita ovat osapuolten
aikainen valinta, yhteiset tavoitteet, organisaa-
tio ja padtoksenteko, yhteinen ansaintalogiikka
seka riskien ja hydtyjen jakaminen. Liséksi al-
lianssiin kuuluu yhteinen kehitysvaihe, jossa
osapuolet suunnittelevat yhdessd hankkeen si-
sdllon ja laajuuden, laatutason, toteutustavan
ja aikataulun sekd madrittévét sen tavoitekus-
tannuksen riskivarauksineen. Tavoitekustannus
asetetaan tavoitteeksi, jonka mahdollinen ali-
tus tai ylitys jaetaan kaikkien kesken etukdteen
madrdtyin prosenttisosuuksin.
Allianssisopimuksessa sovitaan osapuolten
vilisestd paatoksenteosta, aineistojen kayttdoi-
keuksista, vakuuttamisesta, irtisanomisehdoista
ja riildanratkaisusta, mutta ei ndiden tehtévista
eikd vastuista. Tilaajalla on sopimuksen mukaan
laaja oikeus keskeyttdd hanke tai irtisanoa so-
pimusosapuoli tai osapuolet, mikili asiat eivit
suju. Vastaavasti myos palveluntuottajilla on oi-
keus jattdytyd hankkeesta sen kehitysvaiheessa,
mikéli suunnitelmista ja tavoitekustannuksesta
ei padstd sopimukseen.

OPEN BOOK RAKENTAA
LUOTTAMUSTA

Allianssin ytimen muodostavat sen avoimiin
kirjoihin (open book) perustuvat kaupalliset



Yhteinen kehitysvaihe johtaa parempaan suunnitteluun, pitdvampaan budjetointiin, nopeampaan rakentamiseen ja virheiden ja hukan vahenemiseen.
Kuva big roomista HOAS-hankkeessa.

ehdot. Allianssihanke suunnitellaan ja sen tyot
laskutetaan ja maksetaan perustuen osapuolten
todellisiin kustannuksiin ja kunkin osapuolen
tarjouskilpailussa tarjoamaan allianssipalkki-
oon. Jokaiselle osapuolelle maksetaan samoin
perustein korvattavat kustannukset ja ndiden
péaélle toimialalle ja yritykselle tyypillinen palk-
kioprosentti.

Kaupalliseen malliin liittyy myos kannustin-
jarjestelmd, jonka mukaan osapuolille voidaan
maksaa bonusta hankkeen tavoitteiden ylitta-
misestd ja tavoitekustannuksen alittamisesta.
Tai vastaavasti madrdtd sanktiota. Ndin myos
suunnittelijoilla on vastuu rakentamisesta ja
rakentajilla intressi ohjata suunnittelua.

KILPAILUTTAMISESSA

KYSYTAAN KYVYKKYYTTA

Allianssin muodostavat yleensé sen tilaaja yh-
dessd eri suunnittelulajeista (ARK, RAK, LVISA)
ja rakentamisesta vastaavien yritysten kanssa.
Palveluntuottajat kilpailutetaan joko yhtend
tai kahtena ryhmittyména valitsemalla kaikki

osapuolet kerralla tai suunnittelijat ja raken-
tajat erikseen. Tarvittavat erikoissuunnittelijat
tms. valitaan yleensd vasta my6hemmin, yhtei-
sin pd&toksin, mutta jonkun palvelutuottajaosa-
puolen alihankintoina.

Palveluntuottajien valinnassa kaytetdén han-
kintalain mukaista neuvottelumenettelyd, jossa
tilaaja valitsee osallistumisilmoitukset jatta-
neistd ryhmittymistd 3-4 parasta tarjouskilpai-
luun. Tarjouskilpailu toteutetaan neuvotteluin
ja kehitystyopajoin, joissa arvioidaan my®os tar-
joajien kykyd suunnitella ja toteuttaa hanke yh-
dessé tilaajan kanssa. Neuvottelujen jilkeen
pyydettdvien tarjousten vertailuperusteina
kéytetdédn tarjoajien projektinjohto- ja yhteis-
toimintakyky4, kirjallisia projektisuunnitelmia
tms. sekd tarjottavia palkkioprosentteja. Tarjo-
uksissa ei siis kysytd hintaa.

ALLIANSSIT MUUTTAVAT

ALAN TOIMINTAKULTTUURIA
Kokemukset alliansseista osoittavat, ettd yhtei-
nen kehitysvaihe johtaa parempaan suunnit-

teluun, pitdvdmpé&dan budjetointiin, nopeam-
paan rakentamiseen ja virheiden ja hukan
vihenemiseen. Riskien ja hy6tyjen jakami-
nen kannustaa niiden parempaan hallintaan
ja luottamuksen rakentamiseen osapuolten
kesken. Toisaalta malli vaatii seké tilaajilta
ettd palveluntuottajilta kokonaan uudenlaista
ajattelua ja vanhasta pois oppimista. Tétd tu-
kee my®6s allianssimalliin sisdltyvéd 5 vuoden
jalkivastuu.

Kompleksisia projekteja ei kannata kilpai-
luttaa valmiilla suunnitelmilla tai halvimmilla
hinnoilla, vaan niiden suunnitteluun ja toteut-
tamiseen kannattaa hyédyntéé eri osapuolten
osaarnista ja resursseja.

Paras esimerkki integrointiaatteen levidmi-
sestd on allianssin periaatteiden soveltaminen
my0s perinteisiin kiintedsisdltoisiin tai -hintai-
siin urakkamalleihin. Projektien yhteinen big
room ja kehitysvaiheen hy6dyntdminen istuvat
erinomaisesti myds ARA-tuotantoon, jossa olisi
nyt tilaa uusille avauksille ja lean-rakentamisen
periaatteille. B
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Korkeat puukerrostalot ovat
koerakentamishankkeita

Yli 8-kerroksiset puukerrostalot ovat olleet koerakentamishankkeita, joihin
liittyy tavanomaisesta poikkeavia erityispiirteita. Hankkeet on rahoittanut
ARA, ja niiden kehitystyo jatkuu, silla puurakentamisessa on paljon poten-
tiaalia. Lassi Tulonen kartoitti diplomityossaan hankkeita toteuttaneiden
asiantuntijoiden nakemyksia.

TEKSTI: LASSI TULONEN KUVA: HOAS

uomen noin 3000 valmistuneesta
puukerrostalosta useimmat ovat
enintddn 4-kerroksisia. Talld hetkelld
on valmistunut tai rakenteilla kaikki-
aan kuusi vdhintddn 8-kerroksista
puukerrostaloa: 14-kerroksinen Lighthouse Jo-
ensuussa ja rakenteilla Espoossa 13-kerroksinen
Tuuliniitty. Ndiden lisdksi on muutamia 8-ker-
roksisia puukerrostaloja: Jatkdsaaren Wood
Cityn asuinkerrostalot, Rovaniemelld Domus
Arctica-sddtion Kelo-opiskelijakerrostalo sekd
Jyvéskyldan Puukuokka, joka oli valmistuessaan
vuonna 2015 Suomen ensimmdinen 8-kerrok-
sinen puukerrostalo. Pddosa puukerrostaloista
on ARA-tuettua asuntotuotantoa, mutta viime
vuosina myds vapaarahoitteisen puukerrostalo-
rakentamisen méaard on ollut nousussa.

TOTEUTUS ONNISTUU ERILAISILLA
RAKENNEJARJESTELMILLA JA
RAKENTAMISTAVOILLA

Korkeimmat kohteet on toteutettu massiivipui-
silla CLT- ja LVL-rakenteilla ja niissd on kdy-
tetty sekd suur- ettd tilaelementtijarjestelmia.
Enintddn 8-kerroksisia kohteita on toteutettu
myds erilaisilla rankarakenteilla. Esimerkiksi
Joensuun Lighthousessa kéytettiin suurele-
menttitekniikkaa, jossa valmiiksi tydstetyt mas-
siivipuulevyt varusteltiin seindelementeiksi
tyomaalla sijaitsevassa suojateltassa ennen
elementtien nostoa ja asennusta. Tuuliniityssa
ja useissa matalammissa puukerrostaloissa on
kéytetty tilaelementtitekniikkaa, jossa elementit
on koottu tdysin valmiiksi jo tehdasolosuhteissa.
Reposen PuuMera-kohteissa on puolestaan
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Tuuliniitty on Helsingin opiskelija-asuntosaatié Hoasin Espoossa rakenteilla oleva 13-kerroksinen

puukerrostalo.

kéytetty rankarakenteisia suurelementtejd ja
nousevaa siadsuojatelttaa, jolloin rakennus on
suojassa koko tydmaan ajan.

Varsinkin matalampien, enintddn 8-ker-
roksisten, puukerrostalojen toteutukseen al-
kaa muodostua vakiintuneita toimintamalleja

sekd toimijoita, joilla on kokemusta useiden
kohteiden toteuttamisesta. 8-kerroksisissa
puukerrostaloissa pystytddn myos kayttdmadn
pédosin samankaltaisia rakenneratkaisuja kuin
matalammissa kohteissa eivdtkd useimmat
tutkimuksessa haastatellut puurakentamisen



PUURAKENTAMINEN
MAHDOLLISTAA ESIMERKIKSI
BETONIRAKENTAMISESTA
POIKKEAVIA
ASUNTOTYPOLOGIOITA.

asiantuntijat pitdneet 8-kerroksisia puukerros-
taloja endi erityisen korkeana rakentamisena.
Sen sijaan korkeammat puukerrostalokohteet
ovat edelleen selvisti koerakentamishankkeita,
joihin liittyy tavanomaisemmasta puukerrosta-
lorakentamisesta poikkeavia haasteita ja erityis-
piirteita.

ERITYISPIIRTEITA
RAKENNETEKNISISSA
RATKAISUISSA, MAARAYKSISSA

JA PROSESSEISSA

Korkean rakentamisen erityispiirteet liittyvat
sekd rakenneteknisiin ratkaisuihin, rakenta-
mismadrdyksiin ettd hankkeiden toteutuspro-
sessiin. Yli 8-kerroksisten puukerrostalojen
toteutus edellyttdd toiminnallista palomitoi-
tusta ja erityismenettelyd. Tama tarkoittaa esi-
merkiksi suunnitelmien kolmannen osapuolen
tarkistusta, miké tekee varsinkin rakennuslu-
paprosessista varsin ty6lddn tavanomaiseen
asuntorakentamiseen verrattuna. My6s suun-
nittelutydn méard on korkeassa puukerros-
talohankkeessa tavanomaista rakentamista
suurempi ja suunnittelu painottuu erityisesti
hankkeiden alkuvaiheeseen, miki edellyttda
kaikilta hankkeen osapuolilta avointa tiedon-
kulkua ja kykyi tehda ratkaisuja projektin ai-
kaisessa vaiheessa. Korkeat puukerrostalot on
kéytannossd suunniteltava valmiiksi ennen ty6-
maan ja elementtivalmistuksen aloittamista.
Oleellista on, ett4 kaikki hankkeen suunnitteli-
jat ja muut osapuolet tuntevat valitun rakenne-
jarjestelmédn ja sen asettamat reunaehdot pro-
jektin alusta asti.

Myds puukerrostalohankkeen tavoittei-
den asettelu ja osapuolten yhteinen nédkemys
puurakentamisen tavoitteista on keskeistd
hankkeiden sujuvalle toteutumiselle. Enin-
tddn 8-kerroksisen puukerrostalorakentami-
sen tulevaisuutta pidettiin haastatteluissa va-
loisana ja sen uskottiin yleistyvén jatkossakin.

Korkeampia rakennuksia pidettiin sen sijaan
yksittdiskohteina, joiden toteuttamisen keskei-
nen haaste on saada osaamista ja ratkaisuja siir-
rettyd vahdisten hankkeiden vililla. Eréds haasta-
teltava kuvaili korkeita puukerrostalohankkeita
selviytymistarinoiksi, joissa uudet toimijat rat-
kovat samoja ongelmia yhéd uudestaan.

HINTA LASKEE KUN
TOTEUTUSPROSESSIT KEHITTYVAT
KOKEMUSTEN MYOTA

Jo toteutuneiden kohteiden perusteella kor-
kea puukerrostalorakentaminen on vield huo-
mattavasti 8-kerroksista rakentamista kalliim-
paa, mikd johtuu erityisesti paloméaardysten
edellyttdmistd rakenne- ja poistumistieratkai-
suista sekd suunnittelutyén madrastd. Korkean
rakentamisen kalliimpi hinta pétee kuitenkin
puurakentamisen ohella yhtd lailla muuhun
asuntorakentamiseen. Haastateltujen mukaan
puurakentamisen hinta laskee, jos toteutuspro-
sessit kehittyvit uusien kohteiden myota. Kor-
keaan puurakentamiseen liittyvét haasteet ovat
kuitenkin samankaltaisia kuin korkeassa beto-
nirakentamisessa. Toisaalta 16-kerroksinen be-
tonikerrostalo on vield varsin tavanomainen
rakennushanke, kun taas puurakentamisessa
korkean rakentamisen erityispiirteet ilmenevit
jo yli 8-kerroksisissa kerrostaloissa.

Suomen kohteet on toteutettu useilla erilai-
silla hankinta- ja toteutustavoilla, eikd korkeaan
puukerrostalorakentamiseen ole yhtd selkedsti
vakiintunutta toimintamallia. Hankesuunnit-
telu- ja hankintaprosessi on toteutusmuodosta
riippumatta tavanomaista kerrostalohanketta
tyoladmpi ja erilaiset rakennejérjestelmat te-
kevit puukerrostalourakan kilpailuttamisesta
haastavaa.

Useissa korkeissa puukerrostalohankkeissa
rakennejirjestelmén valinta on tehty jo han-
kesuunnitteluvaiheessa ja urakkatarjoukset on
pyydetty ainoastaan tietylle jarjestelmalle laa-
dituilla suunnitelmilla. Joensuun Lighthouse-
hankkeessa hyodynnettiin onnistuneesti kil-
pailullista neuvottelumenettelyd ja erilaisille
runkovaihtoehdoille laadittiin erilliset suunni-
telmat, jolloin eri rakennejirjestelmien kustan-
nuksia pystyttiin vertaamaan tarjouskilpailussa.
Kaikissa toteutusmuodoissa on joka tapauk-
sessa oleellista, ettd puuosatoimittaja pystytdan
ottamaan mukaan hankkeen suunnitteluun
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, jolloin
ratkaisut voidaan suunnitella valitulle rakenne-
jarjestelmaille sopiviksi.

Kehitystyon tuloksena korkeiden puukerros-

KORPUT,
Korkeiden
puukerros-
talojen
tutkimus

e Tavoitteina on selvittaa, millainen
on suomalaisten korkeiden puu-
kerrostalojen toteutusprosessi,
millaisia erityispiirteita niiden
suunnitteluun liittyy ja millaiseen
tarpeeseen korkea puukerros-
talorakentaminen vastaa.

e Tutkimuksessa analysoidaan
viittd suomalaista esimerkki-
kohdetta, jotka edustavat moni-
puolisesti erilaisia puurakenne-
jarjestelmia seka rakentamis- ja
toteutustapoja.

e Tutkimuksessa on haastateltu
yhteensa 21:ta korkeiden puu-
kerrostalohankkeiden toteutuk-
seen osallistunutta henkiléa.

e Tutkimuksen toteutusaika:
tammikuu 2020 - syyskuu 2020

e Tydn ohjaajat: associate profes-
sor Markku Karjalainen (Tam-
pereen yliopisto) ja yliarkkitehti
Vesa ljas (ARA)

talojen kustannustaso on saatu varsin ldhelle
korkeaa betonirakentamista. Puurakentamiseen
liittyy my6s muita kilpailukykytekijoitd. Puura-
kentaminen mahdollistaa betonirakentamisesta
poikkeavia asuntotypologioita ja puuarkkiteh-
tuuriin suhtaudutaan myonteisesti. Puuraken-
tamisella olisi mahdollista erottua positiivisesti
betonirakentamisesta ja tarjota tavanomaisesta
poikkeavia asumisratkaisuja. Toivottavasti jat-
kossa puukerrostalorakentamisessa keskitytdan
yhd enemmén puuarkkitehtuurin mahdolli-
suuksien hyddyntdmiseen. B

Lassi Tulonen tekee diplomityétd Tampereen yli-

opiston arkkitehtuurin yksikdssé korkeasta puu-
rakentamisesta ARAn T&K-rahoituksella.
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PUHEENVUORO

ELINA SUTELA, JARKKO RASINKANGAS JA JUTTA JUVENIUS

Milloin asuminen on kohtuuhintaista?
Maarittelyn sekavuudesta kohti kokonaisuuden hallintaa.

Valtion tukema asuntotuotanto on tarkea asuntopoliittinen tyokalu asumisen
kalleutta vastaan, mutta kehno maaritelma asumisen kohtuuhintaisuudelle.
Miten kohtuuhintaisuutta sitten kannattaisi maaritella ja mitata?

ELINA SUTELA

JARKKO RASINKANGAS

JUTTAJUVENIUS
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uomessa asumisen kohtuullinen

hinta on tédrked asuntopoliittinen ta-

voite. Asian térkeydestd huolimatta

kohtuuhintaisuuden maédrittely ja

mittaaminen jddvét usein epamaa-
rdisiksi. Lopputuloksena on sekava vyyhti erilai-
sia kdsityksid kohtuuhintaisuudesta. Yhdelle se
tarkoittaa sopivaa tulojen ja menojen suhdetta,
toiselle asuntomarkkinoiden kysynnén ja tar-
jonnan tasapainoa ja kolmannelle julkisesti tu-
ettua asuntotuotantoa. Kasitteitd selkeyttamalla
keskustelu asuntopolitiikan tavoitteista ja kei-
noista helpottuu.

MIKSI ASUNTOTUOTANTO EI
RIITA KOHTUUHINTAISUUDEN
MAARITELMAKSI?
Suomessa puhe asumisen kohtuuhintaisuu-
desta kdantyy toistuvasti keskusteluun erilai-
sista alle markkinahintaisen asuntokannan
muodoista. Tall6in kohtuuhintaisuus rinnastuu
asuntoihin, jotka on rakennettu julkisen sekto-
rin tuella ja kohdennetaan pieni- ja keskituloi-
sille. Esimerkkini tdstd ovat kaupunkien vuok-
rataloyhtiéiden vuokra-asunnot, joita saatetaan
nimittdd kohtuuhintaisiksi vuokra-asunnoiksi.

Tama rinnastus aiheuttaa turhaa sekavuutta,
silld siind sekoittuvat asuntopolitiikan tavoite -
asumismenojen sopiva taso suhteessa tuloihin
- ja keino pédstd tavoitteeseen. Kéytdnnossa
kohtuuhintaisuus tarkoittaa julkisessa asunto-
tuotannossa pyrkimystd alle markkinahintaan,
ja omakustannusperiaatteen noudattamista
asumismenojen muodostamisessa. Tdmé ei
selvennd, millainen asumismeno on suhteessa
asukkaan tulotasoon tai onko tdmé suhde koh-
tuullinen. Toisaalta rinnastus antaa ymmart&s,
ettd asuntokysymys koskisi vain niit, joille ky-
seinen asuntokanta on kohdennettu.

Lisédksi asuntokannan kutsuminen kohtuu-
hintaiseksi typistdd asuntotuotannon tukien
tavoitteet ja ominaisuudet asumisen hintaan.

Julkisella asuntotuotannolla on muitakin tar-
koituksia kuin kohtuullinen asumismeno. Tuilla
pyritddn muun muassa turvaamaan asumisen
pysyvyyttd, vahentdméadn asunnottomuutta ja
kehittdm&an asuinympdérist6jd. Toisaalta jul-
kinen asuntotuotanto nostetaan tutkimuskir-
jallisuudessa keskeisend keinona vdhentdi
asumisen markkinaehtoisuutta, ja asuntojen
kdyttdmistd voitontavoitteluun tai pddoman
kerryttdmiseen.

NORMATIIVINEN NAKOKULMA
KOHTUULLISIIN ASUMISMENOIHIN
Suomessa asuntopolitiikan tavoitteet ilmentd-
vét normatiivista ndkékulmaa asumiseen: pyrki-
myksend ovat asumismenojen ja tulojen sopiva
suhde. Tama ndkdkulma pitdd sisdlldan kotita-
louden ulkopuolisen tahon - asuntopolitiikassa
usein julkisen sektorin - tekeman normatiivi-
sen kannanoton, miti pidetddn "sopivana” tai
"riittdvand”

Ongelma on, ettd tavoitteen konkretisointi
uupuu. Tdma on kuitenkin keskeist§, jotta ta-
voitteella olisi asuntopolitiikassa selked paino-
arvo. Tutkimuskirjallisuutta tdimén ndkokulman
soveltamisesta ja mittaamisessa huomioitavista

ASUNTOPOLITIIKASSA
ASUMISTA ONKIN
MIELEKKAINTA KATSOA
KOKONAISUUTENA, JA
MAARITELLA SEN TAVOITTEET
ASUKKAIDEN NAKOKULMASTA
KASIN.




tekijoistd 16ytyy runsaasti.

Asumismenojen sopivaa suhdetta voidaan
mitata esimerkiksi meno-osuuksilla tai kiteen
jaavilla tuloilla. Meno-osuudet mittaavat asu-
mismenojen kohtuullisuutta tuloista prosentti-
osuutena. Osuus on helposti ymmaérrettéva mit-
tari, mutta tarkka raja-arvo on kuitenkin vaikea
perustella: onko sopiva raja esimerkiksi 25, 30
tai alle 40 prosenttia tuloista? Kédteen jd&vid tu-
loja mitattaessa tarkastellaan kotitalouden ab-
soluuttisesti kdytettdvissd olevia tuloja asumis-
menojen jilkeen. Perusperiaate on sama kuin
edelld; riittdvatko tulot kattamaan yhteiskunnal-
lisesti tyydyttavdksi katsotun elintason?

Teknisesti tdllaisen mittarin rakentami-
nen muistuttaa koyhyyttd tai minimikulu-
tusta kuvaavia mittareita - huomio kiinnittyy
vain selkeimmin asumismenoihin. Suomessa
lasketaan jo esimerkiksi kohtuullista minimiku-
lutusta kuvaavia viitebudjetteja tai arvioidaan
pienituloisuutta ja tuloeroja. Mittaamiseen
liittyvét poliittiset arvovalinnat ovat sen sijaan
hankalia: mitd pidetddn kohtuullisena asumis-
tasona, mihin vedetdédn sopivan asumismenon
raja ja mitd ylipaatdan pidetddn riittdvana elin-
tasona? Samankaltaisiin paatoksiin térmataan
esimerkiksi perusturvan tason maarittelyssa.

KATSE ASUNTOPOLITIIKAN
KOKONAISUUTEEN

Késitteiden selventdminen helpottaisi keskus-
telua asuntopolitiikan keinoista p&éstid koh-
tuuhintaisuuden tavoitteeseen. Tall4 hetkelld
kdydddn vilkasta keskustelua asuntotuotan-
non lisddmisestd, markkinoiden toiminnan

OLENNAISTA ON,
MAHDOLLISTAAKO TULOTASO
RIITTAVAN HYVAN ASUMISEN.

tukemisesta ja kysynté- ja tarjontatukien kes-
kindisestd tasapainosta. Epdselvéksi jad, mitkd
ovat tavoitteita ja mitkd keinoja padstd niihin.
Asuntomarkkinoiden tasapaino tai asuntojen
tuotantotavoitteet eivit selvenni, toteutuuko
tavoite asumismenojen kohtuullisuudesta eri
vdestoryhmissd. Timéd on ytimeltdédn poliitti-
nen kysymys, ei johdettavissa markkinoiden toi-
minnasta tai kuluttajien kayttaytymisestd mark-
kinoilla.

Keskeinen ongelma sekavuuden taustalla on
kokonaisvaltaisen poliittisen ohjauksen puute.
Asuntopolitiikan keinot vaikuttaa kohtuuhin-
taisuuteen jakautuvat eri ministeriéiden - kes-
keisimpind ympéristoministerio ja sosiaali- ja
terveysministerio - kesken. Tutkimuksemme
perusteella ministerididen yhteisty asuntopo-
litiikassa on puutteellista. Asumisen kohtuu-
hintaisuus vaatisi tulojen, menojen ja asuntojen
tarkastelua kokonaisuutena eli ministerididen
selkedd poikkihallinnollista yhteistydtd asumi-
seen liittyvissd kysymyksissa.

Kohtuulliset asumismenot ovat tirked osa
hyvdd asumista, mutta asuminen on muutakin
kuin asumismenoja. Esimerkiksi YK:n ihmis-
oikeuksien yleismaailmallisessa julistuksessa

kohtuulliset asumismenot ovat keskeinen osa-
tekija oikeudessa asuntoon, mutta liséksi se
tarkoittaa muun muassa asumisen pysyvyyttd,
asunnon sopivuutta, tarkoituksenmukaista
asuinympdérist6d ja tarvittavien palveluiden
saatavuutta.

Asuntopolitiikassa asumista on mielekkdinta
katsoa kokonaisuutena, ja mééritelld sen tavoit-
teet asukkaiden nidkokulmasta kisin. Keskeisid
arviointikriteerejd ovat, miten politiikkatoimet
vastaavat asukkaiden tarpeisiin ja millaista
asuinympdristdd toimien seurauksena syntyy.
Asumisen kohtuuhintaisuuden ndkékulmasta
olennaista on, mahdollistaako tulotaso riittd-
védn hyvédn asumisen. Tédssd padstddn alkuun, jos
asuntopolitiikassa otetaan kdytt66n normatiivi-
sen ndkdkulman mukaiset mittarit tavoitteiden
muotoilussa ja seurannassa. Oivallisen tilaisuu-
den tdhdn tarjoaa hallituksen valmisteilla oleva
asuntopoliittinen kehittdmisohjelma. B
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Miten toteutetaan kohtuuhintainen ja samalla laadukas asuintalo ARA-
tuotannossa. Tahan kysymykseen antaa vinkkeja ARAn uusi suunnitteluopas.

TEKSTI: SAMPO VALLIUS, ARA

RA julkaisee syksyn 2020 aikana
uuden ARA-kohteiden suunnit-
telua kisittelevdn oppaan, jonka
on tarkoitus olla johdanto koh-

tuuhintaisen suunnittelun

maailmaan. Oppaan siséltd painottuu normaa-
lien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen suunnit-
teluun, mutta osa sen sisdllostd on yleispatevad
ja soveltuu muihinkin hankemuotoihin. Opas
on suunnattu ensisijaisesti suunnittelijoille ja

rakennuttajille.

Nyt julkaistava opas korvaa aiemmat suun-
nitteluoppaat, mutta on luonteeltaan erilai-
nen. Opas ei pyri olemaan sddd6skokoelma,
josta 10ytyisivdt ARA-kohteen suunnitteluun
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tarvittavat neliot ja millimetrit. Sen tarkoitus
on sen sijaan herételld lukijaansa ajattelemaan
asuntosuunnittelua uudesta nikdvinkkelistd eli
ohjata puntaroimaan vaihtoehtoja sekd kustan-
nusten ettd laadun kokonaisuutena omilla pai-
notuksilla.

ARAlla ja sitd edeltdneilld virastoilla, aina
vuodesta 1949 alkaen, on ollut rakentamista
sdédnteleva rooli. Toisinaan rooli on ollut vah-
vempi ja toisinaan vdhdisempi. Sééntely on
kohdistunut sosiaalisen asuntotuotannon peli-
sdantoihin, kustannuksiin ja minimineliémaa-
riin sekd muihin teknisiin yksityiskohtiin. Mo-
net pitkddn rakennusalalla toimineet muistavat
vield hyvin Asuntohallituksen aikaiset suunnit-
teluohjeet, jotka muodostuivat aikanaan koko
alaa ohjaaviksi normeiksi hyvine mitoitusperi-
aatteineen. Vililld puolestaan on ollut kausia,
jolloin on haluttu antaa enemmin tilaa ARA-
toimijoille ja luotettu heidén omaan harkinta-
kykyynséd suunnitteluratkaisujen laatimisessa.

ARAn antama ohjaus perustuu aina lakiin ja
asetuksiin. Asuntohallituksen aikaan laki edel-
lytti ARAlta tarkempaa puuttumista rahoitet-
tavien asuntojen ominaisuuksiin, kun taas ny-
kyadn sdddostasolta tuleva ohjaus on selvisti
yleispiirteisempéaa.

Tarkeimmét linjaukset ovat seuraavat: korko-
tukilaki edellyttds, ettd "tuettavien asuntojen
on oltava asuttavuudeltaan tarkoituksen-
mukaisia ja asuinympdristéltddn toimivia”.
Samoin kustannuksista todetaan, ettd asuntojen
on oltava” uudisrakentamis-, hankinta- tai
perusparannuskustannuksiltaan ja yllépito-
ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisia”
Korkotukiasetus puolestaan linjaa, ettd ARAn
tulee hyviiksyd kohteen rakennussuunnitel-
mat ja -kustannukset, ennen kuin lainoitus
voidaan hyviksyd. Néiden lisdksi korkotukilai-
nojen mydntdmisen kiyttdsuunnitelmassa on
tdsmennyksid rahoitettavien hankkeiden omi-
naisuuksia. Nditd ovat mm. painotukset esteet-
tdmyyteen, energiatehokkuuteen ja tietyt alu-
eelliset rajaukset eri tukimuotojen kéytolle.

MIKSI KOHTUUHINTAISUUTTA

PITAA KOROSTAA?

ARA-kohteelta edellytetddn siis erityista sovel-
tuvuutta sosiaaliseen asuntotuotantoon laa-
dullisesti sekd kustannuksiltaan. Kokonaisuutta
hahmottaessa on ldhtékohtana hyvd muistaa,
ettd asukasvalinnassa painottuvat vdhévaraiset
ja pienituloiset ihmiset, jotka eivdt omilla tu-
loillaan kykene markkinaperustaisesti hankki-
maan tai vuokraamaan itselleen asuntoa. Toisin
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sanoen asuntojen tulisi olla markkinavuokria
edullisempia, mutta kyettdva turvaamaan hy-
vat asumisen laadulliset puitteet.

Uusi suunnitteluopas kédy ldpi suunnitte-
luprosessin kaikki vaiheet. Teemoja ovat mm.
suunnittelijoiden valinta, rakennuspaikan
ominaisuudet ja kaavaratkaisut. Alkuvaiheen
valintojen keskeisistd vaikutuksista edetddn
pienempiin detaljeihin, ja osoitetaan lukuisin
esimerkein vaihtoehtojen tarkastelun tédrkeys.
Oppaassa annetaan vinkkejd myos erilaisten
urakkamuotojen valintaan ja tarjotaan apua
hankkeiden aikataulutuksessa.

ARA-RAKENTAMISEN LAATU
ON KANSAINVALISESSA
VERTAILUSSA
POIKKEUKSELLISEN HYVA.

Kuten tunnettua, kohtuuhintaisen lopputu-
loksen saavuttamisessa kaikkein keskeisimpid
ovat hankkeen ensimetrit. Tontin valinta ja kaa-
varatkaisu sitovat kiytdnnossa jo hankkeen kus-
tannuksista valtaosan. Siksi tdhén vaiheeseen
tulisi kiinnittdd aivan erityistd huomiota. ARAn
uusi suunnitteluopas sisdltddkin kdytdnnon
vinkkeja tontin valintaan ja kaavaratkaisusta tu-
levien kiinteiden kustannusten arviointiin. Op-
paan keskeisid havaintoja tonttien ja kaavojen
ominaisuuksista toivoisi my6s kuntien kaavoit-
tajien pohtivan ARA-tontteja kaavoittaessaan.

Kaavan rajauksista riippuen, suunnittelijalle
jad kuitenkin vield kaytt66n lukuisia keinoja vai-
kuttaa hankkeen kustannuksiin. Opas késittelee
massoittelun, aukotuksen, parvekeratkaisujen
ja tontin toimintojen suunnittelua, kuten esim.
pysdkoinnin toteutusvaihtoehtoja.

LAATUA KUSTANNUSTEHOKKAASTI

Oppaan nédkékulmana on korostaa koko ajan
prosessin aikana tehtédvien p#itosten laatu-,
elinkaari- ja kustannusvaikutuksia. Liian usein
laatu ja kustannukset ndhd&ddn vain toistensa
vastakohtina. Kuten rajallisten resurssien maa-
ilmassa yleensd, my0s asuntorakentamisessa on
kysymys erilaisten kompromissien tekemisesté
ja siitd, ettd etsitddn kokonaisuutta parhaiten

palveleva painotus eri ominaisuuksien vélilla.
ARA-rakentamisen laatu on kansainvélisessd
vertailussa poikkeuksellisen hyvé. Samoin val-
taosa kokeellisista rakennushankkeista sekd uu-
sista innovaatioista koeponnistetaan juuri val-
tion rahoittamassa asuntotuotannossa. Ndin on
tarkoitus olla jatkossakin, joskin oppaan erddna
tarkoituksena on painottaa tarkoituksenmukai-
suutta ja keskittymistd olennaiseen, jotta ni-
menomaan jarkevd kokeilukulttuuri voisi jatkua,
eikd hankkeista muodostuisi omaan mahdotto-
muuteensa kaatuvia toiveiden tynnyreita.
Koska ARAa ohjaavissa maaréyksissakin ko-
rostetaan hankkeiden kokonaisedullisuutta,
tulee tarkastelun sisédltdd myos kédyton aikai-
set ylldpito-, lammitys- ja huoltokustannukset.
Ne muodostavat merkittdvin osan vuokrasta ja
madrittdvat kohteen kayttdd ja elinkaarta vuosi-
kymmenien ajan. Suunnitteluoppaan yksi kes-
keinen ndkdkulma onkin kannustaa tutkimaan
erilaisia vaihtoehtoja nimenomaan niiden elin-
kaaritehokkuuden kautta. Rakennuskustannuk-
sien ohella jopa tirkedmpé&4 on saavuttaa sdds-
tojd pitkdlld aikajénteelld sekd miettid myos
laatuasioita pidempéné jatkumona.

MIHIN UUTTA OPASTA TARVITAAN?
Suunnitteluopas on nihty tarpeelliseksi, koska
maailma on muuttunut sitten Asuntohallituk-
sen aikojen. Hyvin pitkdédn jatkunut asuntora-
kentamisen buumi on poikkeuksellisen huip-
pukauden ja vield poikkeuksellisemman kevédén
ja -kesdn jélkeen tasoittunut ja on muovautu-
massa uudelleen, mahdollisesti ARA-rakenta-
mista enemmain painottavaan suuntaan. Toi-
saalta kohtuuhintaisten asuinrakennusten
suunnittelun ja toteuttamisen maailmassa péa-
tevit osin erilaiset lainalaisuudet kuin vapaara-
hoitteisella puolella. Ennen kaikkea opas pyrkii
heréttelemé&én lukijoita ajattelemaan kohtuu-
hintaisuutta ldpileikkaavana ajatuksena.

Monille kauan alalla toimineille osa oppaan
tiedoista voi olla itsestddn selvyyksid, mutta
uskon, ettd heillekin lukeminen on paikallaan
muistin virkistimiseksi. Toisaalta kohtuuhin-
taisten kohteiden toteuttajien joukkoon on tul-
lut paljon uusia toimijoita, joille ARA-maailma
ei ole tuttu, ja onneksi alalle hakeutuu koko ajan
uusia voimia eldkdityvid osaajia korvaamaan.
Varsinkin heille opas tarjoaa varmasti paljon
uutta ajateltavaa.

Opas julkaistaan syksyn 2020 aikana verkko-
julkaisuna, jota on tarkoitus myds jatkossa pii-
vittdd ja tdydentdd saadun palautteen perus-
teella. Hyvid lukuhetkié kaikille! B



Vaestonsuojat rakennetaan
normaali- ja kriisikayttoon

Suomessa on runsaan 60 vuoden aikana rakennettu
toimiva vaestonsuojaverkosto, josta on haettu oppia myos ulkomailta.

TEKSTI: PEKKA RAJAJARVI

otavuosien kokemusten perusteella

vdestonsuojia pidetddn elintdrkeina.

Véestonsuojien rakentaminen liit-

tyy Suomen turvallisuuspolitiikkaan,

eikd kattavan vdestdnsuojaverkoston
ylldpitdmistd ja uusien vdestdnsuojien rakenta-
mista ole syytd tarkastella ainoastaan lisdkus-
tannuksena.

Viestdnsuojat ovat pitkékestoisia investoin-
teja kansalaisten turvallisuuteen. Kalliosuojien
kayttoikd on satoja vuosia ja terdsbetonisuo-
jien vdhintd&n 100 vuotta. Suomessa oli vuo-
den 2020 alussa noin 54 000 viestonsuojaa ja
ne tarjoavat suojan 4,4 miljoonalle ihmiselle.
Viestonsuojien rakentaminen ja teknologia on
mydos vientituote.

Asuinrakennuksissa ei ole rakennusoikeuden
kannalta merkitystd, sijoitetaanko véestonsuoja
maan alle tai péélle. Vdestonsuoja lasketaan
saadosten mukaan kerrosalaan, mutta sallitun
kerrosalan saa ylittdd viestonsuojan vaatiman
alan verran. Kaytdnnossa 5 000 nelién suurui-
sessa asuinrakennuksessa rakennusoikeutta on
lisdd 108 m® verran.

Télla hetkelld suunnitellaan Suomessa
poikkeuksellisen korkeita rakennuksia, jopa
200-metrisid pilvenpiirtdjid, jotka ovat haasteel-
lisia vdestdnsuojienkin ndkokulmasta.

VAESTONSUOJAT ARKIKAYTOSSA
Vuoden 2011 lainsddddnnossé vdestonsuojien
rakentamisen ajattelutapaa muokattiin niin,
ettd 1ahtokohdaksi nostettiin ensisijaisesti nor-
maaliolojen kdyton tarpeet, unohtamatta poik-
keustilanteen vaatimaa valmiutta.

Videstonsuojilla tulisi aina olla normaali-
oloissa kdyttotarkoitus. Asuinrakennusten vées-
toénsuojaan sopii asukkaiden varastokomeroja.
Mikaili méadrdysten kokoiseen viestdnsuojaan
ei mahdu kaikkia huoneistokomeroita, suuren-
netaan vdestdnsuojaa sen verran, ettd komerot
ovat samassa tilassa.

Lisdtilaa ei tarvitse varustaa vdestonsuo-
jan laitteilla ja varusteilla, mutta tirkeda olisi

huomioida ilmanvaihdon vaatimat ldpiviennit
mahdollisen laajennuksen varalle.

Mikili vdestdnsuoja on ldmpoeristettdva,
lampderistys sijoitetaan ympéarysrakenteiden
ulkopuolelle. Ymparysrakenteiden sisdpuolelle
saa sijoittaa ainoastaan akustiikkaan tai muu-
hun pintaverhoukseen tarkoitettuja rakenteita.

Ne tédytyy purkaa tarvittaessa 72 tunnin ai-
kana suojassa sdilytettavilld késityokaluilla, jos
védestdnsuojaa tarvitaan varsinaiseen kaytt6on.

Suojan seinissd, lattiassa ja katossa saa kayt-
tdd lujasti kiinnittyvid tasoitteita ja normimaa-
leja. Lattianpé&éllysteeksi sopii tavanomaisia
paallysteitd. Muurattujen rakenteiden kaytto
on kielletty.

Suojaoven ovilevyn ja lattian pinnan viliin
on jadtdva vihintddn 30 mm rako. Kynnysrat-
kaisuna suosittelen suojan sisdpuolella lattian
nostamista kynnyksen yldpinnan tasoon.

Normaalioloissa esteettdméén kulkuun ra-
kennetaan oven eteen luiska tai oven eteen be-
tonilaattaan tehddén syvennys, joka tdytetddn
samaan tasoon lattian kanssa. Syvennyksen
téytteiden tulee olla madrdaikaistarkastuksissa
helposti poistettavia.

TEKNISIIN MAARAYKSIIN
KEVENNYKSIA

Viestolle tarkoitettuja terdsbetonisia S1-luokan
suojat mitoitetaan 100 kN/m? painekuormalle.
Tdma vastaa noin 250 kilon pommin réjédhdysta
15 metrin péaéssé suojasta.

Pelastuslain 379/2011 muutoksen yhteydessd
kevennettiin viestonsuojien teknisid madrayk-
sid 10 %:1la.

1. S1- ja K1-luokkien tekniset vaatimukset

yhdistettiin.

2. S1-luokkaisen saa rakentaa 135 m*n

suuruiseksi.

3. Varsinaisen suoja-alan tulee olla

vihintiddn 20 m?.

4. Lisétilaa ei tarvitse endd rakentaa

kéymalad varten.

5. Seinissd ja katossa on oltava vahintdén

kohtuullisin kustannuksin

300 millimetrid paksua terdsbetonia.

6. Sidteilysuojavaatimus on poistunut,
oviaukkoja saa olla 4 % varsinaisesta
suoja-alasta.

7. Ympirysseinit mitoitetaan aina 100 kN/m?
paineaallosta aiheutuvalle kuormalle.

8. Betoniraudoituksen tulee tdyttdd
5 %:n kokonaisvenymévaatimus.

9. Vesipiste voi sijaita my0s suojan
ulkopuolella, silloin ei tarvita viemaria.

Tall4 hetkelld uusia vdestonsuojia rakennetaan
800 kappaletta vuodessa, miki aiheuttaa 50 mil-
joonan euron lisdkustannukset. Vdestonsuojan
lisdtilan kustannukset asuinrakennuksessa ovat
keskimédrin 1 000-1 200 euroa/m?.

NELIOHINTA VAIHTELEE

Viestonsuojan hintatutkimuksessa otin 1dht6-
kohdaksi asuinrakennukset, joiden osuus kai-
kista suojista on ldhes puolet. Tutkimukseni
mukaan paikalla tehdyn ja elementtisuojan
rakentamiskustannukset ovat ldhella toisiaan.
Kustannusvaihtelua voi syntyd eniten vaikeissa
olosuhteissa.

Viestonsuojalla ei ole yhtd ainoaa neli6hin-
taa. Pienen 20 m*n suojan nelihinta on kak-
sinkertainen verrattuna suurimpaan 135 m%n
suojaan keskikokoisen 66 m*n suojan hintaan
on 1946 euroa/m? alueella 2. Viestonsuojan
lisdkustannus asuinrakennuksessa on 20 euroa
/ k-m?ja 25 euroa/ as-m>.

Olen laatinut excel-pohjaisen laskentaohjel-
man, johon syé6tetddn joko rakennuksen ker-
rosala tai vdestonsuojan pinta-ala sekd paikka-
kuntakerroin (1-6). Ohjelma laskee sen jalkeen
védestdnsuojan hinnan, ilmoittaa voiko saada va-
pautuksen rakentamisvelvoitteesta seka yli 30
muuta tietoa vdestonsuojasta. B

Kirjoittaja on rakennusneuvos, joka on vastan-
nut vdestonsuojista sisiministerion toimistoinsi-

noorind 1977-2016.

Raportti luettavissa ara.fi/hankepankki
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SOCIAL
HOUSING

FESTIVAL
HELSINKIIN

ARA jarjestaa yhteistyossa Housing Europen ja
/\\\ Helsingin kaupungin kanssa sosiaalisen asumisen
kaupunkifestivaalin Helsingissa kesalla 2021.
WELCOME INTERNATIONAL
HOME III SOCIAL HOUSING FESTIVAL Festivaali kokoaa kansainvdlisesti yhteen sosiaalisen
15-18/6 2021, HELSINKI, FINLAND

asumisen asiantuntijoita, tyontekijoita, tutkijoita,
rakennuttajia ja suunnittelijoita. Kaupunkifestivaali
on avoin kaikille yleishyodyllisesta asumisesta
kiinnostuneille. Festivaali toivottaa osallistujat
tervetulleiksi otsikolla "Welcome Home". Sosiaalisen
asumisen festivaalitapahtuma on jarjestyksessaan
kolmas.

Festivaalissa on kolme keskeisesti sosiaaliseen ja
yleishyodylliseen asumiseen liittyvaa teemaa:

1. People first: quality of housing as
quality of living

2. Achieving affordability and
sustainability in housing

3. The right to housing: getting rid of
the excuses not to guarantee it

Lue lisad tapahtuman verkkosivuilta ja tilaa uutiskirje:
https://socialhousingfestival.eu/

Pandemian vuoksi tarkkailemme aktiivisesti tilan-

netta ja tiedotamme mahdollisista muutoksista.
Tavoitteena on jarjestaa aito ja iloinen festivaali
fyysisessa kaupunkiymparistossa.



