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Kaikille hyvää 
asumista

Kuntien kokonaisvaltainen asumisen suunnittelu: 
asuntoalueen ja asuntokannan kehittäminen

22.5.2023

• Kunnan strateginen suunnittelu (+ KASSU-laskentamalli, 

kuntien asumisen strategisen suunnitteluun )

Alueellinen 
salkutus

Kunnan 
asuntostrategia

Kiinteistö 
salkutus

Vuokrataloyhtiön 
strategia

Asuntokannan 
kokonaisvaltainen 
kehittäminen:
mm. viihtyvyys, 
talous, 
energiatehokkuus ja 
päästöt   



Aluekohtainen salkutus toimenpiteiden 
suunnitteluun  

22.5.2023



ARAn aluesalkutuksen kriteerit

– Sijainti yhdyskunnassa Alueen vuokratalojen tila

– Palvelujen saatavuus Rakennuskannan kunto

– Liikenneyhteydet Vetovoimatekijät

– Asuntojen hinta ja Erityisryhmien asumisen 

vuokrataso laatu (esteettömyys)

22.5.2023
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Kaikille hyvää 
asumista

Alueiden salkuille suunniteltavat toimenpiteet

22.5.2023

• Alueiden salkut:

Kehittyvät 
alueet

Naapurilähiö

Taantuva Alikehittynyt



Mihin aluekohtaista salkutusta voi käyttää  -
päätöksenteon tueksi ja toimenpiteiden 
suunnitteluun
• kuntien ja kaupunkien alueiden ja kortteleiden 

kestävään kehittämiseen 

• - Kunnan tai kaupungin alueen veto-tai pitovoiman 
lisääminen suunnitteluun

• - Alueiden sopeuttamisen yleissuunnitteluun 
vähenevän väestön kunnissa ja kaupunkien lähiöissä 

• - eriytymisen tai segregaation vähentämisen tai 
poistamisen suunnitteluun

• - väestörakenteen muutos tilanteisiin  
>rakentaminen < sopeuttaminen 

•
22.5.2023



Alueiden salkutusta voidaan hyödyntää 
suunnittelussa ja päätöksenteossa 

• Esim. asukkaiden, päättäjien mielipiteiden, painopisteiden ja 
vaihtoehtoisten toimenpiteiden kartoitus suunnittelun tueksi

• 1. Asunto- ja kiinteistökannan kehittäminen ja yhdistäminen 
kokonaisvaltaiseen ja kestävään aluekehittämiseen 

• 2. Myös purkaminen ja uusrakentamisen korttelin tai alueen 
taustaselvitykseen ja kehittämisehdotuksien saamiseksi?

• 3. Myös kuntien kokonaisvaltaisen asumisen suunnittelun 
(Kassu) skenaariot (veto- ja pitovoima)?

• 4. Yleissuunnitelman ja edelleen maankäytön suunnitelman 
taustaselvitykseen?

• 7. Konkreettisten toimenpiteiden suunnitteluun ja 
päätöksenteon tueksi (asuntokannan vähentäminen)22.5.2023



Aluesalkuttamalla toimenpidesuunnitelmaan/ongelmat
esim. 

22.5.2023

Alue

salkutus
Alueen keskeiset ongelmat 1 Alueen keskeiset ongelmat 2 Alueen keskeiset ongelmat 3 Ehdotettavat toimenpiteet 1

Vuokra-asuntovaltaisuus-eriytymisen 
ongelmat Palvelujen ja vetovoiman vähentyminen

Asukkasluku vähenee ja  
liikenneyhteydet heikkenevät

Kaupungin asuntostrateginen suunnitelma -
yleissuunnitelma 

Alueen keskeiset ongelmat 1 Alueen keskeiset ongelmat 2 Alueen keskeiset ongelmat 3 Ehdotettavat toimenpiteet 1

Eriytymisen uhkaa on vähennetty
Liikenneyhteyksien (työssäkäynti) 
parantaminen

Harrastusmahdollisuuksien 
täydentäminen Tilojenkäytön suunnittelua 



Aluesalkuttamalla toimenpidesuunnitelmaan/ 
toimenpide-ehdotuksia esim.

22.5.2023

Ehdotettavat toimenpiteet 1 Ehdotettavat toimenpiteet 2 Ehdotettavat toimenpiteet 3
Muu alueen kehittäminen

Kaupungin asuntostrateginen suunnitelma -
yleissuunnitelma Asuntojen hallintomuotojajauman muuttaminen Harrastustilojen koordinointi Asukkaiden ja päättäjiennäkemysten

Purkaminen ja uusrakentaminen- sopeuttaminen koulun tilojen monipuolinen käyttö suunnitelma  kartoitus

uudistuotanto/ yleissuunnitelma ympäristön kunnostaminen

Ehdotettavat toimenpiteet 1 Ehdotettavat toimenpiteet 2 Ehdotettavat toimenpiteet 3
Muu alueen kehittäminen

Tilojenkäytön suunnittelua Erityisryhmien asumista Liikenneyhteyksien parantaminen Esim. sosiaali ja neuvolapalveluiden lisääminen



Kiinteistökohtaisen salkutuksen ja 
toimenpiteiden suunnittelu  

22.5.2023



Kaikille hyvää 
asumista

Toimenpideohjelmasta toimenpiteisiin

22.5.2023

• Kiinteistöstrategian suunnittelun työkalu mm. 
asuntokannan uudistamiseen ja sopeuttamiseen

• Suunnitelma: ja konkreettisten toimenpiteiden 
toteuttaminen ja toimenpiteet aikajanalle

• Selvittää, onko mahdollista toteuttaa?: rahoitus ja riskit, 
vuokrien nousu paine, toimenpiteiden ja investointien 
kannattavuuden laskentaa ja vertailua? 

• Kytkeminen kuntien kokonaisvaltaiseen 
asuntostrategiseen suunnitteluun ja skenaarioiden 
vaikutusten arviointiin (KASSU) 



Kaikille hyvää 
asumista

Kiinteistökohtaiset salkut ja suunniteltavat 
toimenpiteet

22.5.2023

• Salkutuksen tulokset > toimenpideojhelma

Kehitettävät Pidettävät

Realisoitavat Selvitettävät



Kaikille hyvää 
asumista

Kiinteistökohtaiset salkut ja suunniteltavat 
toimenpiteet

22.5.2023

• Salkutuksen tulokset ja esim. . 

Kehitettävät
- Peruskorjauksen 

suunnitelma 
(eur/m2)

- Kuntotutkimus
- Toimenpiteiden 

kannattavuus

Pidettävät
- Kaikki toimenpiteet, 

perus- ja 
vuosikorjaukset,

- Täydennys- ja 
lisärakentaminen

Realisoitavat
- Myyminen, 

purkaminen ja 
uusrakentaminen

- Purettavaksi 
myyminen (tontti) 

Selvitettävät
-myyntihinnan 
selvittäminen 
- Purkukulujen 
selvittäminen tai 
toimenpiteiden 
kannattavuus, kysyntä 



Kiinteistökohtaisen salkutuksen avulla  
toimenpiteiden suunnittelu esim. 

22.5.2023



www.ara.fi

Kiitos!

kehittämispäällikkö Marianne Jauhola (marianne.jauhola@ara.fi)
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