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PAAKIRJOITUS

HANNU ROSSILAHTI, ylijohtaja, ARA

Kallis asuminen

ykyisid asuntomarkkinoita

katsoessa voi todeta, etti tus-

kin koskaan vuokra-asunto-

jen omistaminen ja tarjonta

on jakautunut yhtd laajal-
le omistajapiirille. Tuskin koskaan asunto-
markkinoilla on ollut niin vilkasta pohindd
kuin nyt, vapaarahoitteisia vuokra-asunto-
jarakennetaan enndtysmaéérd. Ja tuskin kos-
kaan asumisen tukeminen on tullut yhteis-
kunnalle yhta kalliiksi kuin nyt. Tavallisen
kohtuuhintaisen sosiaalisen vuokra-asunto-
tuotannon korkotukeen kuluu valtion varoja
vuosittain noin 5 miljoonaa euroa, samalla
menee kotitalouksille maksettaviin asumi-
sen kysyntédtukiin noin 2 500 miljoonaa eu-
roa vuosittain.

Nykyvauhdilla seuraavan 20 vuoden aika-
na kuluu tuotantotukeen (ARAn myodntdma
korkotuki) noin 100 miljoonaa eli 0,1 mrd,
mutta kysyntdtukeen (asumistuki) 50 000
miljoonaa eli 50 miljardia euroa. Summa on
valtava: se vastaa ldhes yhden talousarvio-
vuoden koko loppusummaa ja ldhes puolet
koko valtion velan méarasta.

Edellisen kaupungistumisaallon aikaan
suuri osa suomalaisista sai asunnon koh-
tuuhintaisen tuotannon kautta. Kohtuuhin-
taisena asuntotuotantona toteutettiin sekd
omistus- ettd vuokra-asuntotuotantona. To-
teuttajina olivat suuret maanlaajuiset raken-
nuttajayhteisot, kuten Sato Rakennuttajat,
Salpa Rakennuttajat, Vatro Oy ja koko maan
kattava kuntien omistama YH-Rakennutta-
jayhtioiden verkosto. Helsingissd ATT oli ja
on edelleen merkittdvéd rakennuttaja. Tuo-
tannon perustana oli toimiva valtion tuke-
ma rahoitusjérjestelma ja kohtuuhintainen
toteutus. Kohtuuhintaisia omistusasunto-
ja tuotettiin ndissd puitteissa noin 450 000
asunnon verran.

Sittemmin rahoitusolojen muututtua
edullista rahoitusta alkoi saada pankeista.
Valtion roolia haluttiin vihentd4 ja unohdet-
tiin kohtuuhintaisuuden teema omistusasu-
misen tuotannossa. Uskottiin, ettd markkinat
hoitavat asuntotuotannon. Valtion kohtuu-
hintaisuutta painottanut rahoitusjdrjestelma
ajettiin alas ja kohtuuhintaista asuntotuotan-
toa tuottaneet osaavien rakennuttajaorgani-

saatioiden toiminta hiipui. Kohtuuhintainen
omistusasuntotuotanto kaupallistettiin pe-
rinpohjaisesti. Asuminen ja asuntotuotanto
on markkinaehtoistunut. Seuraukset alkavat
nékya.

Kaupungistuminen jatkuu voimakkaana
myos tulevaisuudessa eikd ole nékdpiirissd,
ettd asumisen kustannukset kdédntyisivét las-
kuun. Kallis asuminen vdhentéda kuluttajien
ostovoimaa ja nostaa kustannuksia. Kallis
asuminen vaikeuttaa suurten kaupunkiseu-
tujen mahdollisuuksia kehittyd ja heikentda
kansantalouden kilpailukykyd globaalissa
kilpailussa. Se aiheuttaa myos julkiselle talo-
udelle suuret kustannukset ja tdtd kautta hei-
kentédd sen mahdollisuuksia rahoittaa muita
hyvinvointipalveluja. Kallis asuminen nikyy
myds asuinoloissa ahtauden ja segregaation
lisddntymisend. Asumisen kalleus aiheuttaa
haittoja ja teemana sen pitdisi olla tarked yh-
teiskunnallisia ratkaisuja vaativa kysymys.
On tarpeen miettid myd6s uusia ratkaisuja,
jotka eivit tule yhteiskunnan kannalta niin
kalliiksi kuin nykyjérjestelmé.
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Pohjoisjulkisivun jalusta 'wék‘y_mé saunan terassilta. ‘ s
on muurattu mustasta , g
pitkasta tiilesta. -

VUODEN 2018 PARHAAT ARA-NELIOT -LAATUPALKINTO: ESPOON ASUNNOT OY / MAGNEETTIKATU 14

Poikkeuksellisen

nayttavaa arkkitehtuuria,

Espoon Asunnot Oy ja sen kohde Magneettikatu 14 on palkittu

Parhaat ARA-neliot 2018 -palkinnolla. Tunnustuksen keskeisena
myontamisperusteena on hankkeessa osoitettu esimerkillinen
kehittamisote, jossa tavoitellaan vahimmaistasoa korkeampaa laatua

ja samalla elinkaarikustannuksiltaan kohtuuhintaista asumista. Kiinteisto
on hieno esimerkki siita, etta ARA-kohteen voi toteuttaa laadukkaasti.

TEKSTI: HELENA BERG, ARA  KUVAT: MIKAEL LINDEN
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RA kiittdd Espoon Asunnot
Oy:td esimerkin néyttdmises-
td rakennuttamisessa ja suun-
nitteluohjauksessa: raken-
tamisen laatutasoa on voitu
nostaa, mutta samalla on kuitenkin otettu
huomioon kohtuuhintaisuuden tavoite.
Espoon Saunalahdessa sijaitseva Magneet-
tikatu 14 on 115 vuokra-asunnon kiinteisto ja
hieno esimerkki siitd, miten rakennuksen voi
suunnitella ja toteuttaa laadukkaasti myos
ARA-kohteena.

ELINKAARELTAAN KESTAVAA
Rakennuttamisjohtaja Pirjo Rdihd kertoo, et-
td Espoon Asunnot Oy painottaa uudistuo-
tannossaan elinkaarikestavyyttd: "Rakennuk-
sen suunnittelussa ja materiaalivalinnoissa
elinkaariasiat ovat keskeiselld sijalla. Suosim-
me tuotteita, joilla on mahdollisimman pit-
k&, huoltovapaa elinkaari ja joiden korjaus
on helppoa sekd edullista.”
"Rakennuttajana arvostamme myds aja-
tonta arkkitehtuuria. Se sopii hyvin kestdvian
rakentamisen tavoitteeseemme ja on useim-
miten myos helposti ylldpidettavad.”
Magneettikatu 14 koostuu kolmesta kuu-
sikerroksisesta rakennuksesta.
Arkkitehtonisessa toteutuksessa on on-
nistuttu yksinkertaisin tehokeinoin luomaan
moderni, mutta samalla ajaton lopputulos.
Kahden pistetalon viliin jidvén kaarevan ta-
lon pyo6reélinjaisuus on hienostuneella ta-
valla otettu osaksi my0s sisdpihan puolen
julkisivuarkkitehtuuria, jossa rakennuksen
nurkkien pyoristetyt linjat yhdessd valkoisen

Nakyma Kauklahdenvaylalta.

Vuoden Parhaat ARA-neliot

-tunnustuspalkinto

VALTION tukema asuntotuotanto on
ollut jo vuosikymmenien ajan asumi-
sen ja asuntorakentamisen kehitta-
mistydn suunnannayttja. Tuettaessa
rakentamista yhteiskunnan taholta, on
asunnoille ja rakennuksille voitu myés
asettaa (esimerkiksi esteettémyyteen
ja turvallisuuteen liittyvid) vaatimuksia.
Samalla normit ja ohjeet ovat kehitty-
neet vastaamaan aikakautensa kasitys-
ta hyvaksyttavasta rakentamistavas-

ta ja vahimmaislaatutasosta. Yleisesti
tunnettu tosiasia kuitenkin on, etta nor-
mien edellyttdmasta minimitasosta on

tullut toteutuksessa myds maksimitaso:

"tavoiteltava, vahimmaistasoa korke-
amman laadun edistaminen jaa hank-
keeseen ryhtyvan ja suunnittelijan vas-
tuulle (RT, 2008)".

ARA-kohteiden halutaan myds tu-
levina vuosina ja vuosikymmenina toi-
mivan esimerkkeina suomalaiselle
asuntorakentamiselle. Asian merkityk-
sellisyytta kuvaa se, etta vuodelle 2017
ARAnN lainavaltuudet ovat 1,8 miljar-
dia euroa. Talld summalla rakennetaan
Jja perusparannetaan yhteensa 23 500
asuntoa. Lainavaltuuksien lisaksi ARA
mydntaa eri kohteille avustuksia kaik-

kiaan reilut 200 miljoonaa euroa. On
toivottavaa, ettd hankkeeseen ryhtyvat
ja heidan valitsemansa suunnittelijat ta-
voittelevat ARA-kohteissa vahimmais-
tasoa korkeampaa laatua.

Taman tavoitteen esilla pitamiseksi
Jja saavuttamiseksi ARA on perustanut
asuntorakentamisen laatupalkinnon, jo-
ka kantaa nimea "Vuoden parhaat ARA-
neliot™.

Palkinnon keskeisena mydntamispe-
rusteena on hankkeessa osoitettu esi-
merkillinen kehittamisote, jossa tavoi-
tellaan "vahimmaistasoa korkeampaa
laatua” ja samalla elinkaarikustannuk-
siltaan kohtuuhintaista asumista.

Palkinto myénnetaan yhdelle ARAn
rahoittamalle uudisrakentamis- tai pe-
rusparantamiskohteelle. Palkintona on
"Vuoden ARA-nelié” -palkittuun raken-
nukseen kiinnitettava laatta. Vuoden
2017 nelidn toteutti Samuli Alonen ja
vuoden 2018 Suvi Forssén. Ensimmai-
sen kerran palkinto mydnnettiin vuonna
2017 Sukupolvien korttelille Helsingin
Jatkasaaressa. Palkinnon kohteen valit-
see ARA.

VESA IJAS, ARA
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rappauksen kanssa henkivit funktionalistista
ajattomuutta.

Rakennuksen omaleimaista ilmettd lisda-
vat pitkistd, mustista tiilistd muurattu poh-
joisjulkisivun jalusta, seka véritehosteiden
kéytto niin julkisivuissa kuin porrashuoneis-
sakin. Pienend, laadusta kertovana yksityis-
kohtana on lasiseindiset hissit, joista avau-
tuvat ndkymat Saunalahteen. Kohteessa on
paljon erottuvia yksityiskohtia: esimerkik-
si vdrimaailma ja porraskaytdvien valon ja
valaistuksen osalta. "Magneettikatu 14:ssd
ulkoinen arkkitehtuuri on poikkeuksellisen
ndyttdvad”, Rdihd summaa.

KOHTUUHINNALLA LAADUKASTA
”Onnistuneesta urakkakilpailusta huolimat-
ta hinnan saaminen ARA-rajoihin oli haas-
tavaa’, Pirjo Rdihd kertoo. "Onnistumisen
edellytyksend ja takeena on ollut hyvé suun-
nittelu- ja toteutustiimi sekd niiden valilla
toimiva yhteisty6. Sen myotd syntyi hyvid
ideoita ja ratkaisuja”.

Kaava méadrédsi Magneettikadun kohtees-
sa tarkasti sekd julkisivun muodon, ettd ma-

teriaaleja. Hintahaastetta lisdsi pihakannen
alainen autohalli, josta aiheutui merkittévia
lisakustannuksia, silld autohallille ei ollut
vaihtoehtoa kaavassa.

Etenkin pienet vuokra-asunnot ovat kysyt-
tyjd, joten huoneistojakauma painottuu pie-
niin asuntoihin. Magneettikadun asukkaita
ovat ldhinnd pariskunnat ja pienet perheet.
Kaikissa Espoon Asuntojen kohteissa kiinni-
tetddn huomiota yhteistilojen suunnitteluun.
Magneettikadun kohteessa erityisesti sauna-
tilat ovat viihtyisat ja avarat.

Espoon Asunnot Oy:n asukkaat arvostavat
samoja asioita kuin asukkaat yleensékin, eli
muun muassa hyvid ja toimivia asuntopohjia
sekd viihtyisid yhteistiloja. ”Se, ettd talo on
vuokratalo ja rakennettu valtion korkotuel-
la, ei erotu ympéristostd kuin korkeintaan
paremmin toteutettuna. Tdmé& on varmasti
positiivinen asia myos asukkaille”, Pirjo Réi-
hé tuumaa.

Magneettikatu 14 on palkittu jo aikaisem-
min Kestdvi kivitalo -palkinnolla 2017, joka
myonnetdin yrityksille ja yhteisoille, jotka
ovat osallistuneet laadukkaasti tiilestd ja be-

tonista paikalla rakennettujen rakennusten
toteutukseen. ®

ESPOON ASUNNOT OY
MAGNEETTIKATU 14

Rakennuttaja: Espoon Asunnot Oy
Arkkitehtisuunnittelu: Arkkitehdit
Hannunkari & Makipaja Oy
Rakennesuunnittelu: Insindéri-
toimisto Jonecon Oy
Paaurakoitsija: Lujatalo Oy
Julkisivut: paikallamuuratut ja
paaosin rapatut

Valipohjat: paikallavaletut
Kantavat seinat: betonielementteja
Kokonaiskerrosala: 9 480 k-m?
Asuntoala: 5 754 asm?, 115 asuntoa
Yhteistiloja, ldamminta tilaa

1800 m?

Autohalli: 2 230 m?

Kestava Kivitalo -palkinto 2017
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Asumisoikeusasuminen

yleistyy

Asumisoikeusasuminen (ASO) on Suomessa nuotri,
mutta vakiintunut asumismuoto, jolla on seka
omistus- etta vuokra-asumisen piirteita.

nsimmadiset asumisoikeusasun-

not valmistuivat 1990-luvun

alussa ja vuonna 2017 niiden

madrd ylitti 45 000. Asumisoi-

keusasunnoissa asui vuoden

2016 lopulla 87 000 henkil6d, miké on 26,7 %

enemmaén kuin vuonna 2006. Samassa ajas-

sa vuokralaisten lukumaéara on lisdédntynyt

7,3 % ja omistusasunnoissa asuvien 2,8 %.

Nopeasta kasvusta huolimatta ASO-asuk-

kaiden osuus on vain 1,6 % Suomen asun-
tovdestosta.

ASO-asunnoissa asuvan ruokakunnan kes-

kikoko oli 2,05 henkil6d vuonna 2016. M4dara

pienenee nopeasti, silli kymmenen vuotta

aikaisemmin lukema oli 2,24 (Tilastokeskus).
ASO-asunnot ovat keskikooltaan pienempia
kuin omistusasunnot, mutta selvasti suu-
rempia kuin vuokra-asunnot:
¢ ASO-asuntojen keskikoko on 67,6 m?,
e ARA-vuokra-asuntojen 57,3 m?
¢ markkinaehtoisten vuokra-asuntojen
49,8 m? (Lahde ARA, Kela 2017).
ASO-asunnot sijaitsevat suurissa kaupun-
geissa ja niiden kehyskunnissa. Pddkaupun-
kiseudulla on 44 % Suomen ASO-asunnoista
ja Helsingin seudulla yhteensa 54 %. Tampe-
reen seudulla on 12 %, Turun seudulla 9 %,
Jyvéskyldssd 6 % ja Oulussa 4 % Suomen
ASO-asunnoista. Valtakunnallisesti toimivat

KAYTTOVASTIKKEET JA VUOKRAT SUURISSA KAUPUNGEISSA VUONNA 2017

20 €/m?

ASO-yritykset omistavat ASO-asunnoista kol-
me neljdsosaa. Kuntien omistamilla yhtioilla
on yksi neljdsosa ja vajaa prosentti asumisoi-
keusyhdistyksilla.

ASUMISOIKEUSASUNTOJEN
MARKKINATILANNE VUONNA 2017
Keskeinen asuntomarkkinatilannetta selitté-
va tekija Suomessa on vaestonmuutos. Ruo-
kakuntien pieneneminen ja vdeston ikdan-
tyminen ovat jatkuneet jo pitkdan. Viime
vuosina ilmioksi on noussut kaupungistu-
minen ja vuokra-asumisen lisddntyminen
kasvukeskuksissa. Suurimpien kaupunkien
kasvuvauhti on kiihtynyt ja kehyskuntien ta-

B Aso-kaytté-vastike®
[ ARA-vuokra™

Vapaarah. Vuokra™
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5
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saantunut. Kasvukeskusten ulkopuolella yli
200 kuntaa menettdd asukkaitaan joka vuosi,
miké ndkyy asuntomarkkinoille tyhjind asun-
toina ja hintojen laskuna.

Miten asumisoikeusasunnot ovat selvin-
neet vdeston- ja asuntomarkkinoiden muu-
toksista?

"Vaihtelevasti”, ARAn asuntomarkkina-
asiantuntija Hannu Ahola sanoo. "ARAn
asuntomarkkinaselvityksen perusteella yli-
tarjontaa tai merkittdvaa ylitarjontaa esiin-
tyy 22 kunnassa. Mitd kalliimmat asuntojen
hinnat ja vuokrat, sitd suositumpia asumis-
oikeusasunnot ovat.”

”"ARAn asuntomarkkinakatsauksen pe-
rusteella ASO-asunnoille on eniten kysyntda
péaakaupunkiseudulla ja erityisesti Helsingis-
sd. Suurista kaupungeista Tampereen, Turun,
Jyviaskyldan, Kuopion ja Lahden ASO-asunto-
jen kysyntd on vakaata. Jonkin asteista ylitar-
jontaa esiintyy vdest6ddn menettdvien kun-
tien lisdksi monessa kasvavassa kunnassa.
Tyypillisesti kysyntdongelmia on enemmaéin
1990-luvulla rakennetussa asuntokannassa,
jonka sijainti, kunto tai huoneluku eivét vas-

MITA KALLIIMMAT
ASUNTOJEN HINNAT
JA VUOKRAT, SITA
SUOSITUMPIA ASUMIS-
OIKEUSASUNNOT OVAT.

taa tdimén pdivan kysyntdd. Ndin on kdynyt
muun muassa Oulussa, jonka ASO-asunnois-
ta ldhes joka neljds on vuokrattuna. Oulun
markkinatilanne on kuitenkin hieman pa-
rantunut viime vuosina, mutta toisella "No-
kia-paikkakunta”, Salolla tilanne on pysynyt
heikkona jo pitkdan. Asumisoikeusasuntojen
markkinatilanne on erityisen heikko myos
Haminassa, Kempeleelld ja Kouvolassa.”
Kuinka kallista asumisoikeusasuminen on
suhteessa muihin asumismuotoihin?
Aholan mukaan vertailu eri asumismuo-
tojen vililld on haasteellista, koska asunnot
eroavat toisistaan sijainnin, keskikoon ja ra-
kennusvuoden suhteen. Lisdksi ASO-yhtei-
sot voivat tasata kohteidensa kustannuksia.
Heikompia kohteita ja markkina-alueita on
mahdollista kompensoida pienemmillé kdyt-
tovastikkeilla, samoin kuin kalliit remontti-
kustannukset voidaan jakaa useamman koh-
teen kesken. Vertailtavuutta vaikeuttaa myos
15 % suuruinen asumisoikeusmaksu, josta
aiheutuu ASO-asukkaille paddomakuluja.
ARAn asuntomarkkinakatsauksen mukaan
ASO-kayttovastikkeet ovat keskimadrin yli
15 % markkinavuokria alempia padkaupun-
kiseudulla ja Tampereella. Muissa yli 100 000
asukkaan kaupungeissa kayttovastikkeet ovat
6,3 %-13,5 % edullisemmat. Padkaupunki-
seudun kehyskunnissa ero markkinavuok-
riin on keskimaérin 10 %. Keskikayttovastik-
keet olivat my6s ARA-vuokria edullisempia
kaikissa suurissa kaupungeissa Kuopiota lu-
kuun ottamatta.
"Tdmé&n vuoden asuntomarkkinaselvityk-
sessd julkaisimme ensimmaistd kertaa myos

ASO-KAYTTOVASTIKKEET
OVAT KESKIMAARIN
YLI 25 % MARKKINA-

VUOKRIA ALEMPIA

PAAKAUPUNKISEUDULLA

JA TAMPEREELLA.

Kysyntaongelmia on 1990-luvulla
rakennetussa asuntokannassa, jonka
sijainti, kunto tai huoneluku eivat vastaa ta-
man paivan kysyntaa", Hannu Ahola kertoo.

yhteisokohtaisia kayttovastiketietoja”, Han-
nu Ahola kertoo. Vaikka vertailu ei olekaan
tdysin tasapuolista, avaa se mielenkiintoi-
sen ndkokulman ASO-asuntojen markkina-
ja kilpailutilanteeseen niin kunnissa kuin
ASO-yhteisoissa.

Lue koko selvitys ARAn verkkosivulta:
ara.filtietopankki/tilastot ja selvitykset/
asuntomarkkinat. ®

ASO-ASUNTOJA
RAKENNETAAN
SUURIMPIIN
KAUPUNKEIHIN

ARA myéntaa korkotukilainoitusta
valtion tukemaan asuntotuotantoon.
Vuonna 2016 ARA mydnsi korkotuki-
lainoja asumisoikeusasuntojen (ASO)
rakentamiseen 330 miljoonaa euroa,
jolla aloitettiin 1 850 ASO-asunnon
rakentaminen ja 465 peruskorjaami-
nen. Vuoden 2017 korkotukivaltuus
mahdollistaa noin 2 200 ASO-asun-
non rakentamisen ja 1 200 peruspa-
rantamisen. Asumisoikeusasuntoja
rakennetaan padosin Helsingin seu-
dulle seka kasvukeskusten suurim-
piin tai kasvaviin kuntiin. Asumisoike-
usasuntojen osuus ARA-tuotannosta
on ollut noin 2000-luvulla noin 18 %.
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PUHEENVUORO

LAURI LEHTORUUSU, asiamies, Suomen opiskelija-asunnot, SOA ry

Opiskelija-asuminen
voi olla tulevaisuuden

Opiskelija-asuntojen tarkoitus on tarjota opiskelijoiden toiveita ja tarpeita
vastaavaa asumista kohtuulliseen hintaan, mutta opiskelija-asuminen

vOoi myos nayttaa suuntaa sille, mita tulevaisuuden asuminen on.

piskelijat eivdt ole yhtendinen

ryhmad. Eldmaéntilanteet, tyo-

suhteet ja parisuhteet vaih-

televat paitsi opiskelijoiden

vdlilld, my6s yksittdisen opis-
kelijan opintopolun varrella.

MONIPUOLISIA RATKAISUJA
ERILAISIIN TARPEISIIN
Tdma4 heijastuu myo6s asuntokysyntdin. Osa
on pesidnrakentajia, jotka haluavat perso-
noida enimmadistd omaa kotiaan. Toiset etsi-
viat mahdollisimman vaivatonta ja edullista
kdmppéad. Yhdistdvéana tekijand on kuitenkin
opiskelu ja useimmilla erittdin pienet tulot.
Standardiratkaisujen sijaan opiskelija-asu-
misen pitdd vastata monipuolisiin tarpeisiin.
Jyvéskyldn yliopiston ylioppilaskunnan sel-
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vitys tunnisti opiskelijoiden joukosta nelja
erilaista preferenssiprofiilia: kotiasujat, Ja-
mie Oliver -asujat, nukkumapaikka-asujat ja
piipahtajat. Asunto on sijainnin, asumiskus-
tannusten sekd asunnon ja kohteen ominai-
suuksien yhdistelmd, ja ndiden pitdd koko-
naisuutena vastata asukasprofiilin toiveita ja
tarpeita. Ndiden ohella asumisen oheispal-
velut ovat jatkossa entistdkin tarkeimmaéssa
roolissa. Tulevaisuuden opiskelija-asumisen
suunnittelun avain onkin erilaisten prefe-
renssiprofiilien tunnistamisessa ja niiden
toiveisiin vastaamisessa.

Yksi yhdistéva tekijd suomalaisessa opis-
kelija-asuntotarjonnassa on, ettd yksioitd on
liian vdhén suhteessa niiden kysyntédén. Vield
julkaisemattomassa Pohjoismaisen opiske-
lija-asuntojarjestd NSBO:n selvityksessd kdy

ilmi, ettd suomalaisten opiskelija-asukkaiden
parissa toivotuin asuntotyyppi on edullinen
20 nelidmetrin yksio. Vuoden 2018 alus-
ta voimaantullut esteettomyysasetus sallii
valtaosalle opiskelija- ja nuorisoasunnoista
poikkeuksen kylpyhuoneiden pydrdhdys-
ympyrastd. Tamd voi mahdollistaa uuden-
laiset kompaktit asuntokonseptit ilman, ettd
asuttavuus kérsii. Olisiko jatkossa kenties ky-
syntdd esimerkiksi 15 nelidmetrin pienasun-
noille? Sellaista vaihtoehtoa kun ei NSBO:n
kyselyssé ollut tarjolla.

Uusien opiskelija-asuntojen suunnittelus-
sa tulee huomioida paitsi asukkaiden toiveet,
myos olemassa oleva opiskelija-asuntokan-
ta: uusilla kohteilla korjataan asuntokantaa
vastaamaan paremmin opiskelijoiden muut-
tuneita toiveita ja tarpeita. Siksi opiskelija-



asuntojen rakennuttajat tarvitsevat vapautta
toteuttaa kohteita, jotka vastaavat juuri pai-
kallisiin kehittdmistarpeisiin.

SEINISTA SISALTOIHIN

Vaikka nuorten asumistoiveissa ja -valin-
noissa korostuvat yksityisyys ja yksiot, ei
myo0skddn yhteisollisyyden merkitystd so-
vi unohtaa. Asumisen toiveissa heijastuvat
omat aiemmat asumiskokemukset ja asumi-
sen diskurssi. Vanhempien helmoista pois-
muuttoa haaveilevilla itsendisyyden ja yksi-
tyisyyden kaipuu on luontevaa, mutta entd
jos yksion yksindisyys yllattd4? Yhteisollisen
asumisen suosioon on syytd panostaa paitsi
opiskelijan, my0s opiskelija-asuntojen tarjo-
ajien ndkokulmasta: yhteisollinen asumisen
suosio voi lievittdd sekd asukkaan yksindi-
syyttd ettd opiskelijasolujen vajaakayttoris-
kid.

Jotta yhteisollisen asumisen suosio saa-
daan nousuun, pitdd kdantda katse seinistd
sisdltoihin ja yhteistilojen nelidistéd yhteis6-
jen luomiseen. Opiskelijan kaupunki -sel-
vityksen mukaan mahdollisuus valita oma
kdmppis on tarkeimpid yhteisasumisen suo-
sioon vaikuttavia tekijoitd. Opiskelija-asun-
toyhteisot ovatkin tarttuneet tdhdn hana-
kasti ja etsineet keinoja helpottaa mieleisen

»
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kdamppiksen l6ytymistd. Helsingin seudun
opiskelija-asuntosdition lanseeraama Hoas
Matchie -nettipalvelu on tédstd hyva esimerk-
ki. Kdmppiksen valinnan vaikutus yhteisolli-
sen asumisen suosioon haastaa myds ARA:n
asukasvalintaperiaatteita: pelkdn sosiaalisen
ja taloudellisen tarveharkinnan ohella on
mietittavd, miten asukasvalinnalla voidaan
tukea yhteisollisyyttd ja asumisviihtyvyytta.

ASUMISEN
OHEISPALVELUT OVAT
JATKOSSA ENTISTAKIN

TARKEAMMASSA
ROOLISSA.

Yhteisollinen asuminen ei ole vain yhteisen
asunnon jakamista, vaan voi my®os tarkoit-
taa laajemman asuinyhteison yhteisollisyyt-
td. Perinteiset asukasdemokratian ja yhteis-
hallinnon kdytdnnot eivat valttdmattd vastaa
digiajan nuorison odotuksia ja arkea. Aktii-
viset asukkaiden Facebook-ryhmait ja ma-
talan kynnyksen mahdollisuudet toteuttaa
asukasyhteison yhteisid projekteja ovat uu-

den yhteisollisyyden avaimia. Tdma4 voi edel-
lyttdd uudenlaista ajattelua ja tehtdvdankuvia
myds vuokranantajayhteisoiltd. Tulevaisuu-
dessa yhteisomanageri voi olla aivan yhtd it-
sestddn selvd osa ARA-asuntoja kuin asukkai-
den yhteistilat.

OPISKELIJA-ASUMINEN
TULEVAISUUDEN ASUMISEN
SUUNNANNAYTTAJANA
Opiskelija-asunto on monelle itsendisen asu-
mispolun ensiaskel. Siksi opiskelija-asun-
noissa saadut asumiskokemukset ja opi-
tut asumistottumukset voivat kantaa kauas
opiskeluaikaa pidemmalle. Positiiviset ko-
kemukset yhteisollisestd asumisesta voivat
kannustaa valitsemaan yhteiséllisen asu-
mismuodon myds valmistumisen jilkeen. Jos
opiskelija-asunnoissa oppii kierrdttdmaéain,
valitsee kestédvit lilkkkumisen tavat ja tottuu
asumisen oheispalveluihin, néistd voi tul-
la itsestdédn selvid oletuksia myds myohem-
péddn asumiskulttuuriin. Siksi opiskelija-asu-
misen vaikutus ei rajoitu opiskelunaikaiseen
asumiseen; opiskelija-asuminen voi olla tu-
levaisuuden asumisen suunnannéyttdji, joka
kehittdd suomalaista asumiskulttuuria kesté-
vampdidn, ennakkoluulottomampaan ja yh-
teisollisempéddn suuntaan. B
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Asuntokohtaiset terassit avautuvat
yhteiselle, vehreille pihakujalle.

Puukortteli —

Puukorttelin tarkoituksena on tarjota pienimittakaavaisen
kaupunkiymparistén edut ja viihtyisyys mahdollisimman
monenlaisille asukkaille.

TEKSTI: JUTTA PALOMAKI, MILA TOLPPANEN JA LOTTA SKOGSTROM
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alto-yliopiston Habitat Com-

ponents — Townhouse -tutki-

mus kdynnistyi vuonna 2013

yleisestd kiinnostuksesta

Suomeen rantautunutta pie-
nimittakaavaista, tiivistd ja urbaania town-
house-talotyyppid kohtaan. Tavoitteena oli
pientalokaupungin uudistaminen ja suo-
malaisen talotypologian rikastuttaminen. Jo
tutkimuksen alkuvaiheessa tutkimusryhmés-
sd nousi esiin ajatus pilottikohteen rakenta-
mishankkeesta tutkimusprosessin huipen-
tumana.

Kun hankkeelle 16ytyi toteuttaja ja yh-
teistypkumppanit olivat hankkeelle my6-
tamielisid, saatiin pilottikortteli liikkeelle.
Townhouse-suunnittelukurssin jarjestami-
nen Aalto-yliopistossa oli looginen jatke tut-
kimukselle ja ainutlaatuinen mahdollisuus
opiskelijoille pdéstd kehittelemddn suoma-
laisen kaupunkipientalon mallia.

ELINKAARITEHOKASTA,
PIENIMITTAKAAVAISTA
KAUPUNKIRAKENNETTA
Asuntosuunnittelun ja puuarkkitehtuurin
professuurit jarjestivit syksylla 2016 yhtei-
sen maisterivaiheen studiokurssin, jonka
padamédadrani oli tutkia vaihtoehtoisia ratkai-
sumalleja kaupunkipientalokorttelille Var-

Keskimmaisen talorivin townhouse-
asuntojen sisaankayntien yhteydessa on
pieni etupiha seka puolildammin kuisti.

tiokylddn, Itd-Helsinkiin. Esikaupunkikort-
teli 2020 -kurssin tavoitteena oli lisdksi avata
ennakkoluulottomasti ja monipuolisesti ta-
lotyypin ja tiiviin pienimittakaavaisen kau-
punkirakenteen malleja, jotka ovat elinkaa-
ritehokkaita ja kestavia.

Esikaupunkikortteli 2020 -projekti toteut-
taa kdytdnnossd kerdttyd tutkimustietoa ja
tutkii saatuja tuloksia. Jatkossa korttelin
asukkailta kerdtddn empiiristd tietoa asumi-
sesta. Liséksi kohteen valmistuttua tulee alu-
eelta jaamadn yksi monikerroksinen asunto
Aalto-yliopiston tutkimuskayttoon.

Aalto-yliopiston yhteistybkumppanei-
na toimivat Helsingin kaupunki, ARA seki
asuinrakennuttajayhtioé Lakea Oy. Kurssille
osallistui yhteensd 18 opiskelijaa. Kurssin
paéatteeksi valittiin 3 opiskelijatyotd, joita
kehitettiin eteenpdin kommenttien perus-
teella. Tarkoituksena oli valita ndistd toistd

Aksonometriakuva
suunnittelualueelta.

yksi rakennettavaksi, mutta lopulta paadyt-
tiin valitsemaan kaikki suunnitelmat alueen
rikastamiseksi.

YKSITTAISET TONTIT SUUREMMIKSI
KOKONAISUUKSIKSI
Suunnittelualue sijaitsee Itd-Helsingiss4, 14-
helld Myllypuron metroasemaa ja palvelui-
ta. Alueella ennen sijainneet voimalaitoksen
rakennukset on purettu ja alue on kaavoitet-
tu asumista varten. Korttelialueella pddstdan
tutkimaan tiiviin alueen ulkotiloja - tiiviita
townhousekatuja ettd -pihoja.
Yhtiomuotoisella kaupunkipientalotuo-
tannolla on haasteensa, mutta myos kiis-
tattomia etuja. Townhouse-tutkimuksen
mukaan on yhtidmuodosta ja yhtendisesta
tontista osoitettavissa hyotyjé, joita omatont-
tisen korttelirakenteen on vaikea saavuttaa.
Suurimpia hy6tyjd ovat vaihtelevan asunto-
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jakauman mahdollistaminen seki erilaisten
toimintojen, kuten lammitysjarjestelmén,
yhdistdminen. Lisédksi yhtion kautta ohjau-
tuvaa piha-alueiden ylldpitoa voidaan pitaa
etuna alueen asukkaille.
Yhtiomuotoisuuden ja tonttien yhdista-
misen ansiosta kortteleihin oli mahdollis-
ta suunnitella 36 asuntoa 27 sijaan. Lisdksi
alueelle kaavaillut asunnot olisivat olleet 14-
hes samankokoisia noin 125 m?, mutta nyt
toteuttavat asunnot tarjoavat yksioitd, kak-
sioita ja suurempia asuntoja. Puukorttelin
tarkoituksena on tarjota pienimittakaavai-
sen kaupunkiympdriston edut ja viihtyisyys

TAVOITTEENA OLI
PIENTALOKAUPUNGIN
UUDISTAMINEN JA
SUOMALAISEN
TALOTYPOLOGIAN
RIKASTUTTAMINEN.
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mahdollisimman monenlaisille asukkaille.

Hanke kuuluu Lakean Omaksi-rahoitus-
malliin, jossa asut vuokralla ja maksat jokai-
sessa vuokrassa myos yhtiolainaa ja samalla
kotiasi omaksesi. Rahoitusmalli tukee asun-
tojen kohtuuhintaisuutta.

UUSIA ASUMISRATKAISUJA
KEHITTEILLE

Tavoitteena on tuotannollisten ja kustannus-
puitteiden rajoissa mahdollisimman korkea-
tasoinen, uusia asumisratkaisuja etsiva ja
kehittava arkkitehtuuri, teollisen puutalo-
tuotannon tutkiminen ja kehittdminen ja uu-
sien rakenteellisten ratkaisujen soveltuvuu-
den testaaminen arkkitehtonisesti vaativassa
kohteessa. Tarkoituksena on tutkia rungon
leveyden vaikutuksia asuintilojen jérjeste-
lyyn, kolmikerroksellisuutta sekd palomaa-
rdysten soveltamista uudenlaisessa tiiviissa
puukorttelissa.

Suunnittelemalla kerralla laajempaa ko-
konaisuutta voidaan taata tilojen toimivuus
sekd yhtiomuotoisena myos yhteisten valiti-
lojen huolto ja toimivuus. Massoittelussa ja
pihojen sijoittamisessa on huomioitu tarkas-

ti valo-olosuhteet. Korttelissa tarjotaan eri-
laisia asuntoja, ulkotiloja sekd pysdkoimis-
ratkaisuja. Yhtend keskeisend teemana on
yksityisten ja yhteisten piha- ja katutilojen
tutkiminen osana asumisen miljooté ja julki-
sen tilan ja asumisen vilisen rajapinnan ak-
tivoiminen - mm. pihakadut aktiivisena osa-
na lahiympéristoa. Projektissa on kiinnitetty
huomiota myos rakennusten kytkeytymiseen
katutiloihin ja késitelty pihakatua oleskeluti-
lana. Suunnittelussa on huomioitu erilaisten
vyohykkeiden merkitys yksityisen ja julkisen
tilan rajaamisessa.

Kirjoitamme projektistamme blogia, jossa
perehdytddn tarkemmin projektin taustaan,
kurssiin, kehitysvaiheeseen sekd meneilldidn
olevaan suunnitteluun. Seuraa meitd, mikdli
haluat tutustua tarkemmin aiheeseen ja seu-
rata projektin etenemistd talojen valmistumi-
seen saakka. Blogin l0ytdid osoitteesta: wwuw.
puukortteli.wordpress.com

Projektille on lisdiksi perustettu oma insta-
gram-tili: @kortteli_

Kirjoittajat opiskelevat Aalto-yliopistossa
arkkitehtuuria. Ko. projekti on heiddn diplo-
mityonsd.

Itaisimman talorivin asunnot on kytketty toisiinsa
toiseen kerrokseen avautuvin kattoterassein, joiden
alapuolella on asuntokohtaiset autopaikat.



Suomi ik

aantyy

vauhdilla — ARA tukee
asumista pitkdikdisyyden
yhteiskunnassa

lkdaantyneiden asumiseen on viime vuosina kiinnitetty huomiota
valtioneuvoston ikaantyneiden asumisen kehittamisohjelmalla (Ika-ASKE).
Ohjelma paattyi vuoden 2017 lopussa, mutta selvaa on, etta ohjelman
aikana saavutetut tulokset ja hyvat kaytannot on saatava jatkumaan,

silla vasta nyt olemme siirtymassa pitkaikaisyyden yhteiskuntaan.

uomessa viki on vanhenemassa
enndtysvauhtia, nopeimmin Eu-
roopassa. Tyoeldmén jdlkeisistd
eldménvaiheista voidaan puhua
kolmantena (65-74), neljantend
(75-84) ja jo viidentend ikdnd (85-). Erityi-
sesti yli 90-vuotiaiden méaré lisddntyy no-
peasti: nyt luku on noin 40 000, mutta vuon-
na 2040 heitd on ldhes nelinkertainen maara
eli 150 000. Kun laajat kansanjoukot yltavét
korkeaan ikd4dn, on se todistus suomalaisen
hyvinvointivaltion tasa-arvoa luovasta toi-

mintakyvysta.

TARVITAAN MILJOONA

ESTEETONTA ASUNTOA 2030
Ikd-ASKE nosti esille tédrkeitd asioita. Ensin-
nikin tarvitaan ennakointia ja varautumis-
ta. Itse kunkin on hyvd miettid, miten asu-
minen sujuu, kun ik&i karttuu. Toiseksi on
tehtédvi tyotd esteettomyyden parantamisek-
si ja asuntojen korjaamiseksi. Ikd-ASKE aset-
ti tavoitteeksi, ettd vuonna 2030 olisi miljoo-
na esteetdntd asuntoa. Kolmanneksi on tehty

TEKSTI: JARMO LINDEN, ARA KUVA: MARIA MIKLAS

tyotd asuntojen laadun ja asumisratkaisujen
monipuolisuuden eteen. Ja neljantena Ika-
ASKEssa oli asumisen, palvelujen ja elinym-
pariston kokonaisuus.

ARA on ollut mukana Ik4-ASKEn toimeen-
panossa monella tavalla. ARA on vastannut
"Hissi — Esteeton Suomi 2017” -hankkeesta,
jolla on edistetty jdlkiasennushissien raken-
tamista. Parin vuoden takaisen selvityksen
mukaan noin 100 000 yli 65-vuotiasta asuu
vahintddn kolmekerroksisessa hissittoémas-
sd kerrostalossa. Ohjelmavuosina 2013-2017
ARA on avustanut noin 1 000 jédlkiasennus-
hissid. Avustusvaltuudet ovat valitettavasti
vuosittain vaihdelleet, mikd on lisdnnyt vai-
keuskerrointa hankkeessa. Kaikkiaan jalki-
asennushissejd on 90-luvun alusta ARA-tu-
ella asennettu ldhes 4 000.

Hissityon tulevaisuuden kannalta avain-
asemassa ovat maakuntien keskuskaupun-
keihin perustetut 17 hissitydryhm&d. Ryh-
mait ovat luoneet omalle alueelleen hyvdn
yhteistyoverkoston, joka kantaa tulevaisuu-
teen. Ryhmien kautta vélittyy neuvonta talo-

ARA ON IKA-ASKE-
OHJELMAN VUOSINA
OPPINUT MONTA ASIAA:

Verkostoituminen tuo lisaarvoa.
Hissityéryhmat ja investointiavus-
tusten hanketilaisuudet ovat hyvia
esimerkkeja, samoin ARAnN kehitta-
misrahalla toteutettavien hankkei-
den yhteisoppiminen.
Esteettdmyys on hyddyksi kaikille.
Esim. hissihankkeen myéta tietoi-
suus esteettdmyydesta on selvasti
kasvanut.

Investointiavustuksissa siirryt-

ty maarasta laatuun. Laadukkaat
asunnot takaavat korkean kaytto-
asteen, monisukupolviset kohteet
luovat parempia asuinalueita il-
man segregaatiota.

araviest]
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JALKIASENNUSHISSEJA
ON ARA-TUELLA

ASENNETTU
LAHES 4000.

yhtidille niin hissien kuin esteettomyyskorja-
usten hyodyistd ja oikeista ratkaisuista.
ARAa tyollistavit entistd enemméan myos
vanhusten ja vammaisten korjausavustuk-
set, joiden myontdminen keskitettiin 2017
alusta ARAan. Hakemuksia on vuosittain
noin 4 000, ja niilld edistetdén tilojen korjaa-
mista esteettomiksi, jotta asuminen kotona
voi jatkua. ARA tarvitsee tdssd tydssd laajaa
yhteisty6td. Vanhustyon Keskusliiton korja-
usavustajat ovat valttdiméaton tuki, samoin
toivomme kuntien tukevan avustusasioissa

—_—
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Vaikka Iki-ASKE onkin tullut maaliin, tyd

ikddntyneitd kuntalaisiaan mahdollisimman
laajasti. Toisin kuin ennen, ARAn sdhkodinen
avustushaku on aina auki ilman hakuaikoja.

INVESTOINTIAVUSTUKSILLA

TUKEA UUDENLAISIIN
ASUMISRATKAISUIHIN

ARA sai vuonna 2005 kdytt6onsé erityisryh-
mien investointiavustukset. Niitd on vuosi-
na 2005-2017 jaettu jo 1,2 miljardia euroa
ja avustettu noin 43 000 asuntoa. Ikdanty-
neiden asuntoihin avustusta on myodnnetty
noin 650 M€ ja niilld on aikaansaatu ldhes
20 000 asuntoa.

Sekd ARAn tukemia ettd vapaarahoittei-
sia erityisryhmédasuntoja on rakennettu run-
saasti Ikd-ASKEn ohjelmavuosina. Vapaara-
hoitteisella puolella tarjontaa ovat lisinneet
mm. sote-kilpailun vapautuminen, palvelu-
seteleiden kéyttoonotto ja pddomasijoittaji-
en mukaantulo hoivamarkkinoille. Runsas
ikddntyneiden asuntotuotanto on edesaut-

ikaantyneiden asuinolojen parantamiseksi jatkuu,
Jarmo Lindén totesi hankkeen loppuseminaarissa.

tanut laitospaikkojen vihentamistavoitteita,
mutta samalla se on johtanut tehostetun pal-
veluasumisen ylitarjontaan useilla alueilla.
ARAn viime vuonna julkaiseman ensimmai-
sen erityisryhmien asuntomarkkinaselvityk-
sen perusteella tehostetun palveluasumisen
ylitarjonta lisddntyy ldhivuosina, erityisesti
markkinaehtoisesti tuotettujen palveluasun-
tojen osalta.

Jatkossa investointiavustuksilla on entistd
enemmdén tuettava asumista ndkokulmana
pitkdikdisyyden yhteiskunta. Tarvitaan se-
nioriasumista tavallisissa kerrostaloissa, yh-
teisollisid asumismuotoja, palvelukortteleita,
joissa monenlaista asumista sekd kohtuulli-
sessa madrin yhteistiloja ja tukipisteitd. Mo-
nisukupolvikorttelit ja hybriditalot ennalta-
ehkéisevit segregaatiota. ARA haluaa tukea
uusia ja monipuolisia asumisratkaisuja —
ARAn tuotantotuki on hyvé keino vauhdittaa
muutosta pitkdikdisyyden yhteiskuntaan. ®




NAKOKULMA

TAINA RUHALA, Kiinteistd Oy Haapajarven Vuokratalot

Vaki vihenee —

Vaestoltaan vahenevissa kunnissa tulee tehda
asuntokantaan ja asunto-oloihin rohkeita

destoltddn vahenevissd kun-

nissa on viime vuodet elet-

ty melkoisessa turbulenssis-

sa. Vuokra-asuntojen kysyntd

on heikentynyt ja myos ARA-
vuokrataloyhtidissdkin asuntoja on jaanyt
tyhjiksi.

Paljon on my6s tapahtunut asioita, jotka
eivit ole yksittdisten kuntien eikd sen vuok-
rataloyhtion hallittavissa. Monissa kunnissa
oppilaitoksia on suljettu koulutuksen keskit-
tdmisen seurauksena ja aiemmin voimak-
kaasti tyollistdneissd yrityksissdkin henki-
16st6d on vdahennetty tai toiminta lopetettu.
Viden vihenemisen mekanismit ovat monen-
laisia ja ne koostuvat usein hyvin monisyisis-
td ketjuista.

Haasteet ARA-asuntokannan osalta lie-
nevat kaikille samat. Asiakastarpeita on mo-
nenlaisia ja 1960-1990 rakennettu asun-
tokanta ei aina niihin vastaa sijainniltaan,
kooltaan, laadultaan eiké esteettémyydel-
tddn. Asuntoa hakeneiden perheiden koko
on pitkddn ollut pienenevi ja pienasuntoja
on perinteisesti vahén. Lisdantyvd ikdihmis-

kehittamis- ja sopeuttamistoimia.

ten joukko tarvitsee taas esteetontd ja palve-
lujen ldheisyydessd olevia asuntoja.

Kayttoasteen lasku aiheuttaa vuokrata-
loyhtitissd merkittdvid tulonmenetyksid ja
tyhjien asuntojen kulut alkavat varsin pian
painaa taloutta. Supistuvilla alueilla oma-
kustannusperiaatteella toimivien yhtididen,
kuten muidenkin toimijoiden vuokratasot,
ovat ndilld alueilla varsin matalat. Korjaus-
velka kasvaa varojen puutteessa ja pahim-
millaan valttdméattomidkin korjauksia jd te-
kemattd. Asiassa on myos myonteinen puoli
eli rahattomuus on lisdnnyt toimijoissa inno-
vatiivisuutta ja erilaisia asuntokannan kehit-
tdmistoimia onkin vuokrataloyhtivissd tehty
vajaakdyton vihentdmiseksi hyvin monipuo-
lisin tavoin. Haastetta on kuitenkin lisdnnyt,
ettei tehtyjen toimien vaikutus ole aina kes-
tanyt kovassa poismuuttoliikkeessd kauan.

Kunnissa, joissa on paljon yrityksid, tilan-
ne on ihan viime aikoina muuttunut hiljal-
leen yleisen taloustilanteen parannuttua.
Markkinat ovat ldhteneet vetdméén, yrityk-
set jdlleen rekrytoivat — asunnoilla on jilleen
Kiyttoa.

MISTA OLISI OIKEASTI HYOTYA?
Mitdpéd tehda vuokrataloyhtitssd, kun asu-
misen kehittdmiselle tulee tarvetta, vaikkapa
kéyttoasteen laskiessa? Riittdvan ihmettelyn
jélkeen on ainakin asukkaiden ja yhtion omat
toiveet ja tarpeet tunnistettava. Omistajalla-
kin voi olla omia visioita seké lisdksi on hyva
16ytad ja kartoittaa erityisempien asiakasryh-
mien tarpeita.

Perusta toimenpiteille on tarvittavan ydin-
vuokra-asuntokannan maidrdn realistinen
selvitys. Kiinteistokannan salkuttamisella
valitaan sdilytettdva ja kehitettdva kiinteis-
tokanta, jolle on pidempiaikaisesti kysyntda
ja jota pidetddn suunnitelmallisesti hyvéssd
kunnossa. Sdilytettdavét kohteet ovat kysyn-
néltddn, kunnoltaan, laadultaan ja sijain-
niltaan hyvid tai joista peruskorjaamalla tai
kayttotarkoitusta muuttamalla taloudellisesti
kannattavalla tavalla saadaan sellaisia.

Loput kiinteistoistd ovat niit4, joista luo-
vutaan — periaatteella: mitd nopeammin, sen
parempi! — myymalld tai purkamalla. Ndissa
kohteissa on jo usein runsaasti vajaakdyttod,
vadrda asuntokokoa, tekninen kunto heikke-
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nemdssd eikd raskasta korjausta kannata teh-
dé ja sijaintikin voi olla vdara.

Asumisen keskiodon on nousemassa yksi-
16llisyys ja asumisratkaisujen monipuolisuus.
Muuntojoustavuuskin on eduksi. Asunto-
olojen kehittdmisessd taas on avainasemas-
sa kiinteistdjen teknisten ominaisuuksien
sallima monimuotoinen kayttd. Esteetto-
myysmuutokset hisseineen palvelevat kaik-
kia asukasryhmié. Soten hoivapalveluja ke-
hitettdessd avopalvelujen suuntaan avautuu
usein uusia asumisen tarpeita, joihin yhtiot
voivat vastata. Voi myos kdydéa toisinpdin
eli erityistd tukea tarvitsevien yksittdisten
asukkaiden ryhma tiiviilla alueella tunnis-
tetaan ja tarjotaankin tehostettua kotihoi-
toa heiddn tarpeisiin. Perhe- ja ryhmékotien
ja ikdihmisten perhehoidon tarpeisiin tiloja
voidaan myos kohtuullisin muutoskuluin
tehda isoihin tyhjiin vuokra-asuntoihin tai
yhdistelemélld asuntoja. Suurien asuntojen
pilkkomiset pienemmiksi ei ole vakioratkaisu
korkeiden muutoskulujen takia, mutta sopii
joihinkin tilanteisiin.

MITA VALTIO VOI TEHDA?

ARAsa aloitettiin 2000-luvun alkupuolel-
la asuntokannan kehittdminen Kéyttdaste-
projektilla. Nyt on kdynnissé jo kolmas pro-
jekti, Yhdyskuntien uudistaminen -teemalla.
Seminaareissa on verkostoiduttu ja saatu te-
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kemiselle uusia evditd. Lisdksi ARAsta ja Val-
tiokonttorista on jalkauduttu ja perehdytty
yhtididen problematiikkaan ja mietitty yh-
dessd ratkaisuja.

Taloudellisiin vaikeuksiin joutuneet yhtiot
voivat hakea erilaisia tukia. Purkuavustukset,
purkuakordit, lainaehtojen muutokset, ter-
vehdyttdmisavustukset ym. auttavat, mut-
ta yhtididen omat toimenpiteet ovat kaiken
ytimessd. Tukien késittelyprosessia olisikin
nykyisestddn nopeutettava ja yksinkertais-
tettava.

MITEN AAKE-RAPORTISTA
ETEENPAIN?
Ministeri Kimmo Tiilikainen otti syksyn
ARA-seminaarissa kopin kasvukeskusten ul-
kopuolisten alueiden vaikeutuneesta tilan-
teesta ja aloitti AAKE-tydryhmén raportin
esitysten lainsddddnnolliset valmistelut.

Erityisen hyvéa raportin esityksissd ovat
ennakoiviin kiinteistbkannan kehittdmistoi-
menpiteisiin kohdistuvat mahdollisuudet ja
pddomakulujen alentaminen. Erityiselle ke-
hittdmisrahalle on todellista tarvetta varsin-
kin niissd yhtitiss4, joilla on jo takana pitkd
historia raskaita sopeutustoimenpiteitd. Ko-
ko arava- ja korkotukilainajarjestelma tulisi
my0s uudistaa vastaamaan tdmén vuositu-
hannen haasteita.

Tavoitteena on tarpeeseen ndhden riitta-

vd médra oikeanlaisia, kysyntddn vastaavia
asuntoja kohtuullisella vuokratasolla! Silloin
on tuvat tdynnd supistuvillakin alueilla ja on
helpompi pitdéd talous kunnossa.

Tavoitteeseen pddstddn, kun rohkeasti teh-
déin tarvittavia kehittdmis- ja sopeuttamis-
toimenpiteitd. Kartoitetaan oman kunnan
asumisratkaisujen ja kiinteistokantamme
mahdollisuudet tarkasti. Tehddédn yhteistyo-
td soten kanssa asumisen erityistarpeiden
havaitsemiseksi ja tartutaan uusiin kaytts-
mahdollisuuksiin. Pidetddn ydinkiinteisto-
kanta hyvéssd kunnossa ja kilpailukykyisend
sopeutuksesta huolimatta. Annetaan innova-
tiivisten ajatusten ja uusien toimintatapojen
pulputa kdytdntoon asti. B

KOKO ARAVA- JA
KORKOTUKILAINA-
JARJESTELMA TULISI
MYOS UUDISTAA
VASTAAMAAN TAMAN
VUOSITUHANNEN
HAASTEITA.



Valtio mukana
asunto-olojen
ehittimisessd myos

Vaestoltaan vahenevien alueiden ongelmiin etsittiin parannusta
AAKE-tyéryhmassa (asuntokannan ja asuinolojen kehittaminen
kasvukeskusten ulkopuolella) Tyéryhman ehdotusten pohjalta
on jo asetettu saadosvalmisteluhanke. Tavoitteena on,
etta saadosmuutokset tulevat voimaan vuoden 2019 alusta.

TEKSTI: JARMO LINDEN, ARA, AAKE-TYORYHMAN PUHEENJOHTAJA

RAn vuotuisen asuntomark-

kinakatsauksen mukaan vuo-

den 2016 lopussa tyhjid ARA-

asuntoja oli 7 950 kappaletta,

joka on noin 2 prosenttia koko
ARA-asuntokannasta.

ARA-asuntojen tyhjakéaytté kasvukeskus-
ten ulkopuolella ei johdu ainoastaan vieston
vdhenemisestd, vaan myos esimerkiksi ARA-
asuntojen nykyoloissa syrjdisestd sijainnista
tai nykyhakijoille liian suuresta koosta taikka
siitd, ettd asunnot eivat ole esteettomid eivat-
ki siten sovi ikddntyneille. Asuntojen vajaa-
kéyton lisdksi aravalainojen takapainottei-
nen takaisinmaksu sekd korkea korkotaso
on haastanut vuokrataloyhteis6jen taloutta.

Monet véestoltddn vihenevien alueiden

vuokrataloyhteisot kamppailevat taloudellis-
ten vaikeuksien kanssa ja niiden tulevaisuus
ja toimintamahdollisuudet voivat nayttaa
heikoilta. Asuntojen tyhjdkaytto ja vuokrata-
loyhteistjen taloudelliset vaikeudet estavét
vuokrataloyhteis6d kehittdmaésta sitd asunto-
kantaa, joka on alueella yhi tarpeen. Tyhjat
ja vajaakdytossa olevat vuokratalot ovat on-
gelmallisia my6s asukkaille ja lainanantajil-
le ja takaajille eli kunnille, valtiolle ja raha-
laitoksille.

Tyoryhma keskittyi tarkastelussaan niihin
kuntiin, jotka kuuluvat Valtiokonttorin kun-
tariskiluokituksen kohtalaisen, suuren ja
erittdin suuren riskin kuntiin. Ndihin luok-
kiin kuuluu 85 % kunnista, mutta vanhoista
aravalainoista niissd on vain neljannes. Kun-

tariskiluokituksessa on otettu huomioon esi-
merkiksi kunnan vdestéennuste, tydttomyys-
aste, tyhjien asuntojen méir4, verotulot ja
kunnassa olevien asuntoyhteisdjen maksu-
viiveet.

TUKIJARJESTELMAN TAVOITTEET JA
VALTION MAHDOLLISUUDET TUKEA
Valtion tukemia vuokra-asuntoja tulisi olla
niiden kysyntéa ja tarvetta vastaava maara.
Tuettujen asuntojen tulisi myos laadullisesti
vastata nykyajan asumistarpeita, sijaita hy-
villd paikoilla ja olla vuokratasoltaan koh-
tuullisia.

Tyéryhmd totesi, ettd ongelmia ei ole mah-
dollista ratkaista pelkdstddn asuntopolitiikan
keinoin, mutta valtion tulee omalla toimin-
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nallaan pyrkid ehkdisemadn kaupungistu-
miskehityksen negatiivisia vaikutuksia.

Kunnilla ja vuokrataloyhteiséilld on ensisi-
jainen vastuu alueensa asuntomarkkinatilan-
teen ja oman taloudellisen tilanteensa seu-
raamisesta. Paikallinen asuntopolitiikka ja
asunto-olojen kehittdminen siilyvat jatkos-
sakin kuntien vastuulla, maakunta- ja sote-
uudistus eivat tdtd muuta.

Tyoryhmén mukaan valtion tulisi seura-
ta asuntomarkkinoiden kehitystd véestol-
tddn vdhenevilld alueilla ja tukea kuntia ja
vuokrataloyhteis6jd, jos kunnat ja vuokra-
taloyhteisot eivdat omilla toimillaan kyke-
ne ratkaisemaan ongelmia. Valtion roolina
asuntomarkkinoilla on tdydentda markkinoi-
den toimintaa siltd osin kuin markkinaehtoi-
set mekanismit eivét toimi riittdavalld tavalla.

Tyoryhma linjasi, ettd valtion tulee p&a-
sddntoisesti pidattyd myontdmaésté tuotan-
totukea kasvukeskusten ulkopuolelle vuokra-
ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen.
Pidemmalld aikavélilld on odotettavissa, ettd

MIKA AAKE?

Ymparistoministerioé asetti tammi-
kuussa 2017 tydryhman, jonka teh-
tavana oli selvittaa kasvukeskusten
ulkopuolella olevien valtion tukemi-
en vuokrataloyhteiséjen taloudellis-
ten vaikeuksien laajuutta ja tulevaa
kehitysta. Tyéryhman tehtavana oli
my®&s arvioida vuonna 2013 voimaan
tulleen, aravalainoitettujen vuokrata-
loyhteisojen tukemista koskevan lain-
saadannon toimivuutta ja riittavyytta
yhteisdjen ongelmien hoidossa.
Lisaksi tyéryhman tehtavanantoon
kuului arvioida valtion mahdollisuuk-
sia tukea vaestoltaan vahenevilla
alueilla asuvien pieni- ja keskitulois-
ten kotitalouksien, erityisesti ikaan-
tyneiden, omaehtoista asumista ja
asuinolojen kehittamista. Tydryh-
ma nimitti itsensa AAKE-ryhmaksi ja
luovutti raporttinsa (ymparistdminis-
terion raportteja 23/2017) ministe-
ri Tiilikaiselle lokakuussa. Tyéryhman
puheenjohtajana toimi ARAnN johtaja
Jarmo Lindén ja siina olivat edustet-
tuina YM, VM, ARA, Valtiokonttori se-
ka Kuntaliitto.
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vdesto yhad vihenee myos hetkellisesti kasva-
vissa kuntakeskuksissakin.

Kolmessa poikkeustilanteessa voi kuiten-
kin olla perusteltua tehda uudistuotantoa
myos véestoltddan viaheneville aluille:

1. Erityistd tukea tarvitseville ryhmille, ku-
ten huonokuntoisille ja muistisairaille ikd&dn-
tyneille, kehitysvammaisille henkiloille seka
péihde- ja mielenterveyskuntoutujille tarkoi-
tetuille asumisratkaisuille.

2. Uusia valtion tukemia vuokra-asuntoja,
jos syntyy uusia tyopaikkoja esimerkiksi jon-
kin suuren investoinnin seurauksena, jolloin
ilmenee akuutti vuokra-asuntojen tarve.

3. Joissakin yksittdistapauksissa valtion
tukemia vuokra-asuntoja voi olla tarpeen
rakentaa tai peruskorjata osana kunnan si-
toutumista asuntokannan sopeuttamiseen.
Tallaisilla paikkakunnilla olemassa olevat
valtion tukemat vuokra-asunnot voivat olla
vanhoja ja huonokuntoisia tai ne voivat si-
jaita niin epatarkoituksenmukaisilla alueilla,
ettd asukkaiden asumisolojen turvaamisek-
si valtion on perusteltua korvata ne uusilla
vuokra-asunnoilla. Tdlloin kunnan tulee esit-
tad selked suunnitelma sopeuttamistoimen-
piteistd sekd niiden toteuttamisaikataulusta.

Koska asuntokannan pienentdminen yli-
tarjonnasta karsivilld alueilla vaikuttaa posi-
tiivisesti jaljelle jadvien asuntojen vuokriin,
tulisi valtion tukijarjestelmidn kannustaa
my0s asuntojen hallittuun vihentdmiseen.
Valtion kantamat riskit eivét kuitenkaan sai-
si kasvaa. Tyoryhma katsoi, ettd valtion on
perusteltua jatkaa tukitoimenpiteitdén, joil-
la sopeutetaan kasvukeskusten ulkopuo-
lella olevaa valtion tukemaa asuntokantaa
viahenevdin kysyntddn. Erilaiset kdytossa
olevat tukitoimenpiteet ovat valtion puolelta
oikeudenmukainen vastaantulo ndiden seu-
tujen ja vuokrataloyhteisdjen ongelmille, ja
toisaalta téllaiset oikea-aikaiset sopeuttamis-
toimenpiteet tulevat myos valtiolle pidem-
maélla aikavélilld edullisemmiksi.

ON JARKEVAA ENNALTAEHKAISTA
TALOUDELLISIA VAIKEUKSIA

Vuonna 2013 tulivat voimaan lainmuutok-
set, joilla aravalainojen lainaehtojen muutta-
mismahdollisuuksia joustavoitettiin, ehtojen
muutoksen myontdmisedellytyksid tdyden-
nettiin, purku- ja rajoitusakordien eli lainan
osittaisen anteeksiannon enimmadismaaraa
nostettiin, purkuakordin myontdmisedelly-
tyksid joustavoitettiin sekd akordien haku- ja
myontdmismenettelyitd selkeytettiin.

OIKEA-AIKAISET
SOPEUTTAMIS-
TOIMENPITEET TULEVAT
MYOS VALTIOLLE
PIDEMMALLA
AIKAVALILLA
EDULLISEMMAKSI.

Tyoryhma totesi, ettd aiemmin tehdyis-
td lainmuutoksista huolimatta valtion tuki-
toimenpiteiden ehdot ovat edelleen joissa-
kin tapauksissa varsin tiukat. Valtion riskien
hallinnan ndkdkulmasta on jarkevda ennal-
taehkadistd yhteisdjen joutumista taloudel-
lisiin vaikeuksiin tukemalla toimenpiteitd,
joiden avulla vuokra-asuntokantaa saadaan
sopeutettua.

TYORYHMAN EHDOTUKSET
JA SUOSITUKSET
Korkeiden aravakorkojen alentaminen
jalaina-ajan pidentiminen
Korkeat aravalainojen korot esitetddn alen-
nettavaksi valtaosassa aravalainakannassa
tdlla hetkelld kdytossd olevan 1,39 prosentin
tasolle. Aravalainojen keskikorko on nyt 1,74
prosenttia. Kuitenkin erdiden vanhojen ara-
valainojen korot ovat huomattavan korkei-
ta: yli 1,39 prosentin korkoa maksetaan 759
miljoonan euron lainakannasta ja viiden pro-
sentin korkoa noin 54 miljoonan euron lai-
nakannasta. Lisdksi on lainaryhmii, joiden
korkotasot ovat 3,4-4,1 prosentin tasolla.
Liséksi esitetddn, ettd aravalainojen koko-
naislaina-aikaa voidaan tervehdyttdmistoi-
menpiteitd tehtdessd pidentdd nykyista pi-
demmaiksi tapauskohtaisesti.

Koron alentaminen lainaehtomuutoksissa
Tyoryhmi esitti, ettd lainaehtomuutosten ké-
sittelyissd kdytossa ollut pohjakorko poistet-
taisiin. Lainaehtomuutosten késittelyssd alin
sallittu korko on tdlla hetkelld kaksi prosent-
tia. Se on tarkoitettu koroksi, jolla helpote-
taan vaikeuksissa olevan yhteisén lainakan-
nan hoitamista. Kyseinen korko on kuitenkin
korkea verrattuna sekd markkinakorkoihin
ettd pddosaan aravalainakannan normaali-
koroista.



Tervehdyttimistoimien myonto-
edellytysten joustavoittaminen

Joitakin tervehdyttdmistoimenpiteitd on voi-
tu myontéd vasta, kun yhteiso on jo huomat-
tavissa taloudellisissa vaikeuksissa ja silld on
ollut kaksi alijadmaistd tilikautta. Tervehdyt-
tdmistoimien myontdminen esitetddn mah-
dolliseksi jo ennakoivasti, kun vuokratalo-
yhteison tilanteen heikkeneva kehitys on
todettavissa.

Akordiosuuksien nostaminen

ja muutoksia purkuakordiin

Tyoryhma esitti purkuakordin myodntéperus-
teiden muuttamista ennakoivammiksi sekd
purku- ja rajoitusakordin enimmaéisméaa-
rien nostamista 10 prosenttiyksikolld. Seka
purku- ettd rajoitusakordit on kdytdnnossa
todettu toimiviksi tukitoimenpiteiksi, mut-
ta niiden méaraa on pidetty liian alhaisina
huolimatta vuoden 2013 lainsdddéantémuu-

toksista. My6s purkuakordin kdytettavyytta
tulisi parantaa, jotta elinkelpoiset yhteis6t
voisivat sopeuttaa kiinteistokantaansa riit-
tdvdn aikaisessa vaiheessa.

Erillinen toimenpideohjelma
vanhustentaloyhteisoille
Vanhustentaloyhteisoille esitetddn toimen-
pideohjelmaa, jossa arvioitaisiin yhteisokoh-
taisesti edellytyksid yhdistysten ja sdédtididen
toiminnan jatkamiselle sekd tarvittaville toi-
menpiteille.

Seudullinen sopimusmalli

asuntokannan kehittdmiseksi

Lisaksi tydoryhma esitti kasvukeskusten ulko-
puolisille alueille mallia, jossa valtio ja seu-
dun kunnat sekd niiden vuokrataloyhteisot
sitovalla sopimuksella sopivat asuntokan-
nalle tehtdvistd sopeuttavista toimenpiteista.
Seudullisen elinvoiman vahvuudet tulisi kyt-

ked nykyistd paremmin paikallisten asunto-
markkinoiden kehittdmiseen. Sopimusmalli
voisi kddnteisesti muistuttaa valtion ja suu-
rimpien kaupunkiseutujen MAL-sopimuk-
sia. Mallin suunnittelussa voidaan lainata
elementtejd Ruotsista ja Tanskasta.

SAANNOSVALMISTELU

JO KAYNNISSA

Asuntokannan ja asuinolojen kehittdminen
kasvukeskusten ulkopuolella -tyéryhmén
ehdotusten perusteella asetettiin 3.11.2017
sdddosvalmisteluhanke (hankenumero
YMO037:00/2017). Sdddosvalmisteluhankkeen
toimikausi on vuoden 2018 loppuun saakka.
Tavoitteena on, ettd sdéadosmuutokset tule-
vat voimaan vuoden 2019 alusta. Hankkeessa
valmistellaan AAKE-ty6ryhman ehdotusten
vaatimat lakimuutokset.
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ARA-vuokra-
asuntokannan
kehittiminen vuosina

2005-2016

Muuttunut markkinatilanne on vaatinut kunnilta ja yhteisoilta erilaisia
kehittamis- ja sopeuttamistoimenpiteita asuntokantaan. KTl selvitti,

mita on tehty, millaisin kokemuksin ja mita toivottaan jatkossa.

TEKSTI: JESSICA ORN JA MIKKO HIETALA

uokra-asuntojen kysyntdan

on vaikuttanut muun muas-

sa kaupungistuminen, kun-

tien yhdistyminen, asumisen

tiivistyminen, asuntokunti-
en pienentyminen ja asumiseen liittyvien
preferenssien muuttuminen. Viestoltdan
kasvaneissa kunnissa asuntojen tarve on li-
sddntynyt, kun taas védestoltddn pienenty-
neilld paikkakunnilla asuntojen kysyntd on
viahentynyt.

TIETO KERATTIIN KYSELYLLA

KTI on ARAn toimeksiannosta selvittanyt,
millaisia kehittdmis- ja sopeuttamistoimen-
piteitd ARA-vuokra-asuntoihin on tehty vuo-
sina 2005-2016. Selvityksen tavoitteena oli
kartoittaa, miten erilaisia hallinnollisia ja
teknisid toimenpiteitd on hyodynnetty ARA-
asuntokannan kehittdmisessd. Selvityksessd
on kartoitettu kéytto- ja luovutusrajoituksis-
ta vapautumisen ja vapauttamisen vaikutus-

KAYTTOTARPEET
MUUTTUVAT ENTISTA
NOPEAMMIN.
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ta asuntomarkkinoihin. Erityisesti selvitettiin
asuntojen myynnin, purkamisen, kayttotar-
koituksen muuttamisen sekd peruskorjauk-
sen yhteydessd tehtyjen laatua nostavien toi-
mien vaikutusta sekd yhtion talouteen ettd
alueen asuntomarkkinoihin. Selvityksessa
kartoitettiin myos toimijoiden ndkemyksia
kéytettavissd olevien kehittdmis- ja sopeut-
tamistoimenpiteiden toimivuudesta ja so-
veltuvuudesta erilaisiin tilanteisiin seka ke-
réttiin ehdotuksia toimenpidevaihtoehtojen
kehittamiseksi.

Selvityksen péddpaino on kevddlld 2017
toteutetussa kyselyssd, joka suunnattiin
kunnille, kuntien omistamille vuokrata-
loyhteisoille sekd merkittdvimmille ARA-
vuokra-asuntoja omistaville yleishy6dyllisil-
le yhteisoille. Kyselyyn saatiin 161 vastausta.
Kyselyn vastaajien edustamissa kunnissa
asuu yli 75 prosenttia Suomen véestostd, ja
heiddn edustamansa yhteis6t omistivat 1a-
hes 300 000 asuntoa vuoden 2016 lopussa.
Vastauksista yli 50 prosenttia edusti kunnan
vuokrataloyhtiotd ja 75 prosentilla vastan-
neista péddasiallinen vuokra-asuntotarjonta
kohdistui normaaleihin vuokra-asuntoihin.

RAJOITUKSISTA VAPAUTTAMINEN

ARAn tilaston mukaan tarkastellulla 12 vuo-
den ajanjaksolla rajoituksista vapautui noin
71 000 ARA-vuokra-asuntoa ja hakemuksel-

la vapautettiin noin 39 000 asuntoa. Vdestol-
tddn pienentyneissd kunnissa on haettu va-
pautusta rajoituksista kysyntédén liittyvien
syiden vuoksi, kun kohteiden kéyttoasteet
ovat heikentyneet ja peruskorjausten teke-
minen ei ole ollut taloudellisesti mahdollista.
Rajoituksista vapautuminen on mahdollis-
tanut esimerkiksi kohteen myynnin tai jopa
purkamisen.

Yhteensa reilu 7 000 asuntoa on myyty ky-
seiselld ajanjaksolla. Myymisen haasteeksi on
kuitenkin voinut muodostua vdhdinen ky-
syntd vuokra-asunnoille. Yksittdisten asun-
tojen myyminen on hidasta, ja esimerkiksi
vuokralaiset ovat hyvin harvoin lunastaneet
asunnon itselleen. Usein on myyty kokonai-
sia kohteita yksityisille kiinteistosijoittajille.
Myymisen arvioidaan joissakin tapauksissa
luoneen uudenlaista kilpailua vuokra-asun-
tomarkkinoille. Uusi omistaja on saatta-
nut ainakin véliaikaisesti vuokrata asunnot
markkinavuokria edullisemmin esimerkik-
si laajempaa peruskorjausta tai purkamista
odottaessaan.

VAIHTOEHTONA PURKAMINEN

Noin kolmannes vastaajista on purkanut
ARA-taloja vuosien 2005-2016 aikana. Viime
vuosien aikana purkulupien maéra on kasva-
nut selkedsti. ARAn tilaston mukaan yhteen-
sd noin 5 000 asuntoa on 12 vuoden aikana



YLEISIMMAT TEKIJAT PURKULUVAN HAKEMISESSA

Vuokra-asuntojen ylitarjonta
alueella, kysyntaa ei ole

Yleisimmat tekijat
vaestoltaan pienen- —
tyneissa kunnissa

Yleisimmat tekijat
vaestoltaan kasva- ——
neissa kunnissa

Asunto/rakennus tuhoutunut

osittain

Muu tekija

saanut purkuluvan. Kyselyn mukaan ldhes
kaikki purkuluvan saaneet kohteet on myds
purettu. Vdestoltddn kasvaneissa kunnissa on
usein tavoitteena rakentaa tontille uusi, ny-
kyisid tarpeita vastaava kohde. Uudisraken-
tamisella voidaan kasvattaa asuntojen maa-
rad sekd mahdollisen lisdrakennusoikeuden
ettd tarkoituksenmukaisemman huoneisto-
jaon kautta.

Tekijat purkulupien hakemisen taustalla
vaihtelevat kunnan védeston kehityksen mu-
kaan. Yhdistéva tekijd oli peruskorjauksen
kallis toteutus, joka oli selkein tekija purku-
luvan hakemisen taustalla. Vdestoltddn kas-
vaneissa kunnissa on lisdksi haasteena se,
etteivdt asunnot vastaa nykyisid vaatimuksia
ja mahdolliset terveyshaitat tai kosteuson-
gelmat. Kysyntddn liittyvat haasteet ja niista
johtuvat yhtion taloudelliset vaikeudet ovat
keskeinen tekijd vdestoltddn pienentyneissa
kunnissa. Purkamisella yhti6é vapautuu ylla-
pitokustannuksista ja voi mahdollisesti va-
pauttaa tontin muuhun kéyttoon.

TOIVEENA KAYTANNON-

LAHEISET OHJEET
Kehittdmistoimenpiteind on tehty myos
kayttotarkoituksen muutoksia, kun nykyisel-
le kéytolle ei endd ole tarvetta. Kunnan erityi-
sestd syystd myontdmat lyhytaikaiset kaytto-
tarkoituksen muutokset olivat huomattavasti
yleisempid kuin pitkdaikaiset muutokset, jol-
loin kohteet on pddsdantodisesti muutettu
palveluasumiseen.

Kehittdmistoimenpiteet jatkuvat edelleen
muun muassa vahvan kaupungistumisen
myo6td. Lihes puolet vastaajista aikoo hakea
purkulupaa ja vapautuksia rajoituksista. Va-

Vuokrataloyhtion taloudelliset vaikeu-
det asuntojen tyhjina olon johdosta

Kohde vaatisi peruskorjauksen,
mika on liian kallis toteuttaa

Asunnot eivat vastaa nykyisia
vaatimuksia

— Terveyshaitat tai kosteusongelmat

estoltddn kasvavissa kunnissa ARA-vuokra-
asuntokantaa kehitetddn myos esimerkiksi
asuntoja pilkkomalla, hissien jdlkiasennut-
tamisella ja rakentamalla lisdasuntoja perus-
korjauksen yhteydessa.

ARAlta toivottiin tulevaisuudessa erityises-
ti kdytdnnonlédheisid ohjeita asuntokannan
hallintaan ja sopeuttamiseen sekd kysynnin
ennakointiin. Vastaajat kokivat, ettd paatok-
senteossa ja kehittdmistoimenpiteissd tulisi
entistd enemman ottaa huomioon alueelli-
sia eroavaisuuksia. Rahoitusta ja avustuksia
tulisi kehittdd muun muassa lainojen jousta-
vuutta ja lainaehtoja parantamalla. Avustuk-
set koettiin kriittisind ja niiden lisddminen
nihtiin tarpeelliseksi. Lisdksi koettiin, ettd
suunnitteluohjeita tulisi keventdd. Kaytto-

50 80 %

tarpeet muuttuvat entistd nopeammin, ja
siksi kohteiden joustavaan muunneltavuu-
teen tulisi kiinnittdd huomiota jo suunnitte-
luvaiheessa.

Koko selvitys on luettavissa ARAn ja KTL:n
verkkosivuilta.

KTI Kiinteistotieto Oy on suomalaista
kiinteistoalaa palveleva asiantuntijaorgani-
saatio, joka tuottaa informaatio-, asiantun-
tija- ja tutkimuspalveluja kiinteistoliiketoi-
minnan johtamisen moninaisiin tarpeisiin.
KTI:n omistaja- ja taustaorganisaatioita ovat
Suomen Kiinteistéliitto ja RAKLI.

Selvityksen ovat tehneet KTI:ssdi johtaja Jes-
sica Orn (DI) ja asiantuntija Mikko Hietala
(FM). m

TULEVAISUUDEN KEHITYSSUUNNITELMAT

Aiomme hakea
vapautusta rajoituksista

Aiomme muuttaa
kayttotarkoitusta

Aiomme pilkkoa
suuria asuntoja

Aiomme jalkiasennuttaa
hisseja

Aiomme rakentaa lisaa asuntoja
peruskorjauksen yhteydessa

Aiomme hakea purkulupaa

Muita toimenpiteita
mm. peruskorjauksia

%

8 %

50 %
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Yhdyskuntien uudistaminen

uosi 2017 oli hyva vuosi Yh-

dyskuntien uudistaminen

2016-2019 -projektille. Yh-

teistydprojektissa on jo mu-

kana yli sata toimijaa: kuntia,
vuokrataloyhtiétd ja muita yhteis6jad. Tar-
keintéd projektissa on konkreettinen teke-
minen ja uusien ndakdkulmien l6ytdminen
ARA-asuntokannan kehittimiseen ja asunto-
olojen parantamiseen. Vuosittain jédrjestetta-
vd laivaseminaari kerdsi lokakuussa suuren
joukon yhteen. 'Kiva asua nyt ja tulevaisuu-
dessa’ -seminaarissa yhteiset keskustelut ja
vertaistoiminta ovat kehittdmisen kannalta
tarkeimpid asioita. Yhdyskuntien uudistami-
nen -projektiin voi liittyd koko sen toimin-
nan ajan.

MONENLAISIA HAASTEITA

JA RATKAISUJA

Monissa EU-maissa on vuokra-asuntokan-
nan kiinteistokehittdmista toteutettu jo pit-
kddn kokonaisia kortteleita purkamalla,
rakennusoikeutta lisiamalla ja uutta moni-
puolista asuntokantaa rakentamalla. Purka-
malla uudistaminen ja lisdrakentaminen on
ndhtdvd muun muassa vuokratalovaltaisen

24 graviest

TEKSTI: MARIANNE JAUHOLA, ARA

alueiden eriytymisen (segregaation) vdhen-
tdmisen ratkaisuna. Nyt on merkittdvd muu-
tos tapahtunut Suomessakin kun on ryhdytty
suunnittelemaan kokonaisvaltaisia kortteli-
kohtaisia ratkaisuja kytkien niitd muun mu-
assa sosiaalisen ja hallinnollisen sekoit-
tamisen malleiksi. Tulossa on hankkeita,
joissa vuokra-asuntovaltaisia kortteleita pu-
retaan ja tilalle rakennetaan monimuotois-
ta ja hallintomuodolta erilaista asuntokan-
taa. Tonttien jalostaminen (osan myyminen
ja lisdrakennusoikeus) ja monimuotoisen
asuntokannan rakentaminen jo rakennetun
infran ddreen on jatkossa normaalia kiinteis-
tokehittdmista.

Yhdyskuntarakenteen muutokset, keskit-
tyminen kuntien ja kaupunkien keskustoi-
hin tai aluekeskuksiin on tuonut uudenlai-
sia asumisen suunnittelun tarpeita vanhan
asuntokannan ja uudistuotannon kehittdmi-
seksi. Samanaikaisesti voi olla tyhjid asuntoja
ja tarvetta rakentaa palveluiden dédreen (ke-
hittyville alueille) yhtélailla vdhenevan va-
eston kunnissa kuin kasvukeskuksissa. Toi-
mintaympdristé on muuttunut kunnissa:
Kun toiset kunnat kamppailevat vdhenevin
vdestdn tuomien alenevien kédyttdasteiden
ja talouden ongelmien kanssa,
voi joillakin olla pdinvastaiset
haasteet uusien tuotantolaitos-
ten tydpaikkojen myotd. Uu-
destakaupungista, Adnekoskel-
ta ja Kuhmosta uudet tydpaikat
tuovat positiivista signaalia ko-
ko kuntakentille. Myds muissa
kunnissa odotetaan vastaavia
hankkeita (Kemi, Kemijarvi).
Pitkdjanteinen tyd ja monet hy-
vit innovatiiviset esimerkit voi-
taisiin mainita monesta kun-

Laivaseminaarissa
oli noin 220 osallistujaa.

nasta ja kaupungista. Esimerkiksi Oulaisissa
tehtiin luhtitaloon kéyttétarkoituksen muu-
toksella pédivdkoti. Monilla on vield suuria
haasteita, joihin odotetaan ratkaisuja (Sa-
vonlinna, Kemijérvi ja Kemi).

N4itd hankkeita kannattaa seurata (kau-
punkien alueiden ja kortteleiden uudistami-
nen):

Vantaa ja Vantaan Asunnot (Myyrmé-
en kehittdminen kortteleittain), Hyvinkddn
kaupunki ja Hyvinkddn Vuokra-asunnot kort-
telien hankkeet, Vaasan kaupunki (mm. van-
ha ravirata), Helsingin kaupunki ja Jakoma-
en allianssihanke, Rovaniemen kaupunki ja
Domus Arctica -sditio, Kokkolan ja Kokkolan
Vuokra-asuntojen ja Kuopion hankkeet.

Kestdavaa alueratkaisua, ldhes nollaener-
gia-aluetta rakennetaan Tuusulan kunnan
Rykmentinpuiston osaksi (Asuntomessut
2020). Purkavaan uudistamiseen ja paatok-
sentekoon liittyen on vireilld lainsdadannén-
muutos hanke. Mellunméessi lainmuutosta
odottaa kahden asunto-osakeyhtion hanke
"putkiremontin hinnalla uusi asunto”.

AAKE-ty6ryhmén tehtdvand Yhdyskuntien
uudistaminen -projektiin liittyen oli etsid
muun muassa uusia keinoja kehittdd asun-
tokantaa. Asiasta enemmain tdméan lehden
sivuilla 19.

ARA kannustaa kaupunkeja, kuntia ja
vuokrataloyhti6itd monin keinoin ennakoi-
vaan ja pitkdjanteiseen kehittdmistyohon.
Vuonna 2018 ARA ryhtyy palkitsemaan vuo-
sittain esimerkillisesti vanhaa asuntokantaa
kehittdneen kunnan, kaupungin tai vuokra-
taloyhteison. Ensimmaéinen tunnustus jae-
taan syksyn laivaseminaarissa. B

2016-2019




ARA mukana
Lupapiste-palvelussa

TEKSTI: VESA 1JAS, ARA

unnat ovat ottaneet
kdyttoon sdhkoisid asi-
ointipalveluja raken-
nusten lupakésittelys-
sd. Lupapiste-palvelu
on kdytossd rakennuslupien késitte-
lyssa 130 kunnassa. Kasvukeskuksis-
ta Turku, Espoo, Oulu, Vaasa ja Lahti
kayttdavit ePermit-palvelua.

MITEN TOIMITAAN?

Hakiessasi rakennuslupaa ARA-koh-
teelle Lupapisteen kautta, laita rasti
hakemuksen ensimmadiselld sivulla
kohtaan "Hankkeelle haetaan ARA-
rahoitusta”. ARA saa tiedon lupaha-
kemuksesta ARAn hankekdisittelyyn.
Lisdksi tieto vireilld olevasta hake-
muksesta ldhetetdédn sijaintikuntaan
edelleen viélitettdvaksi kunnan asun-
toasioista vastaavalle. ARA kdyttad
Lupapistettd hankekdsittelyn tukena.

Lokakuun alusta 2017 kdyttoon-
otettua ARA-rastia on kaytetty jo
kymmenissd rakennuslupahake-
muksissa uudisrakentamis- ja pe-
rusparantamishankkeille, jalki-
asennushissien rakentamiseen sekd
rakennuslupaa vaativiin esteetto-
myyskorjauksiin.

Lupapiste on varsin helppokayttoi-
nen ja havainnollinen asiointipalvelu,
jossa paikkatietoa hyodyntamalla va-
hennetdédn luvan hakijan toitd. Kart-
tapohjista siirtyy automaattisesti lo-
makkeille tiedot rakennuspaikasta
osoitteineen. Varsin havainnollinen
on myos virtuaaliympéristo, jossa
péddsee katselemaan rakennuspaik-
kaa ja sen ympdrist6d kolmiulottei-
sena mallinna.

ARAn hankekisittelyn kannalta
helpotusta tuo péddsy ajantasaisten

suunnitelmien ja rakennuslupaan
liittyvien asiakirjojen tarkasteluun.
ARA voi my0s halutessaan ladata Lu-
papisteestd suunnitelmia itselleen
hankkeen késittelyaineistoon.

MIKA ON LUPAPISTE?
Lupapiste on palvelu, jossa voidaan
hoitaa verkkoasiointina rakennetun
ympdriston lupakésittelyd ennakko-
neuvonnasta hankkeen loppumiseen
saakka. Palvelu sisdltdd asiakaspalve-
lun, hakemushallinnan ja arkistoin-
nin keskitetysti verkon kautta.
Palvelu kokoaa rakennuslupien
kanssa toimivat eri tahot yhteiseen
osoitteeseen ja mahdollistaa neuvon-
nan, luvanhaun ja viranomaisasioin-
nin hoitamisen sédhkdoisesti. Palvelu
neuvoo hakijaa lupien tarpeesta ja
luvanhakemisen vaatimuksista. Ra-
kennushankkeet voidaan valmistella
palvelussa késittelyvalmiiksi yhteis-
tydssd viranomaisten kanssa.
Hakemukset ja aineistot vélittyvét
sdhkoisesti suoraan kunnan jérjes-
telmiin, eikd niitd tarvitse erikseen
toimittaa paperisina monille eri ta-
hoille. Pddtoksen jalkeen myds raken-
tamisen aikainen viranomaisasiointi
voidaan hoitaa samassa palvelussa.
Palvelussa hakija voi seurata lupien
etenemistd ja ndhdd muiden osa-
puolten tekemdt kommentit ja muu-
tokset reaaliaikaisesti.
Lupapiste-palvelu oli osa valtio-
varainministerion koordinoimaa
sdhkoisen asioinnin ja demokratian
vauhdittamisohjelmaa (SADe),ja pal-
velu tilaaja oli ympdéristoministerio.
Sen toteutti digitaalisen liiketoimin-
nan asiantuntijayritys Solita.
Lupapiste: www.lupapiste.fi @

#kotimatkalla

Kaikki voivat asua
tavallisissa asunnoissa

Alla kan bo i vanliga bostader #pahemvéagen

-
Itv:r Kehitysvammatliitto

a ra Asumisen rahoitus-
Ja kehittamiskeskus
MIKKELI PARGAS 40 eaeaven  Kouvela.

Jeessote  HFDUV ¥ aumsmr
ﬂ ﬁ . TERVEYSMINISTERIC @ e s

www.ara.fi/kotimatkalla
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[Laadukkaalla
kuntoarvioinnilla

parempia

orjausinvestointeja

Kuntoarvioiden ja -tutkimusten teettaminen ja tulosten
hyodyntaminen investointipaatoksenteossa on keskeinen

osa systemaattista ja kokonaisvaltaista kiinteistonhoitoa.

TEKSTI: JAAKKO RAJALA, PETRO POYHONEN JA JUHO-KUSTI KAJANDER, BOOST BROTHERS OY

untoarvioiden ja -tutkimusten

tilaaminen ja toteuttaminen

on taitolaji. Télld hetkelld ai-

healueen kisitteet, toteutusta-

vat ja lopputulosten laatu vaih-
televat markkinoilla merkittavésti — myos
samankaltaisissa tutkimustilanteissa. Tdméa
on ajankohtainen ongelma, koska esimerkik-
si késitteissd tapahtuvat sekaannukset voivat
pahimmillaan johtaa siihen, ettd vakavia on-
gelmia ja4d huomaamatta, jos kiinteistbomis-
taja tilaa puutteellisen kuntoarvion. Toisaalta
voidaan teettdd myos kalliita kuntotutkimuk-
sia kohteille, joissa péarjattéisiin kevyemmal-
lakin tarkastelulla.

ARA selvitti kuntoarvioiden tilaamisen ja
toteuttamisen nykytilannetta ja kehitysehdo-
tuksia yhdessa Boost Brothers Oy:n kanssa.
Projektin lopputuloksena syntyi Kuntoarvio
perusparannushankkeissa -selvitys. Projek-
tissa kartoitettiin asuinkerrostalojen kunto-
arvioinnin nykytilanne Suomessa ja tutkittiin
prosessin vaiheita aina kuntoarvion tilaamis-
ta edeltdvistd toimista aina mahdolliseen
korjausrakentamiseen. Selvitys toteutettiin
haastattelemalla kuntoarvioita ja kuntotutki-
muksia tilaavia ja tarjoavia toimijoita.

26 araviest

MIHIN KUNTOARVIOPROSESSISSA
KANNATTAA KIINNITTAA HUOMIOTA?
Prosessi alkaa kuntoarvion tilaamisella. Ti-
laajan on tirkedd varmistaa, ettd kuntoarvi-
on kohteena olevalle kiinteistolle on asetettu
selkedt tavoitteet erityisesti liittyen sen tule-
vaan kayttotarkoitukseen. Liséksi huolellinen
kuntoarviotiimin valinta on kuntoarvioinnin
tilaamisen keskeinen toimenpide. Huomiota
kannattaa kiinnittda erityisesti kuntoarvioi-
jan kokemukseen ja rakennuksen kuntoar-
vioijan PKA-pétevyyksiin. Suositeltavaa on
hyodyntédd toimijaa, joka tekee kuntoarvion
kolmen asiantuntijan kokoonpanolla: LVI-,
sdhko- ja rakenneasiantuntija. Myos tiimin
sisdilmaan ja asumisterveyteen liittyva osaa-
minen ja kyky antaa asiantuntijalausuntoja
ovat jatkossa yhéd tarkedmpid onnistuneen
kuntoarvioinnin tekijoita.

Kohteen iké vaikuttaa kuntoarvion tilaa-
miseen. Selvityksessd sekd tilaajat ettd to-
teuttajat korostivat, ettd ainoastaan alle 20
vuotta vanhoissa kohteissa tulisi tehda téy-
simittainen kuntoarvio. Yli 30 vuotta van-
hoissa kohteissa tulisi puolestaan tehda vain
kevennetty kuntokatselmus, jonka pohjalta
tehdddn myohemmin tarkempia kuntotut-

kimuksia. On usein rahan ja ajan tuhlausta
teettdd tdysimittainen kuntoarvio kohteessa,
jossa hyvin todennikoisesti tarvitaan raken-
teita rikkovia menetelmid.

TIEDONHANKINNASTA
SYSTEMAATTISEEN ANALYYSIIN
Varsinainen kuntoarvio kdynnistyy tiedon
hankkimisella. Ensin analysoidaan kohteen
olemassa olevat dokumentit, kuten korjaus-
historia ja vanhat kuntoarvioraportit. Taman
jalkeen keratddan kayttajatieto kyselyn avulla.
Taustatietojen hankkiminen on prosessissa
hyvin oleellinen vaihe. Se on toisaalta myos
haastavin vaihe, koska kuntoarvion kiinteis-
tokierrokselle joudutaan ldhtemddn monesti
puutteellisin taustatiedoin. Kuntoarvioitsijal-
la ei ole 1dhesk&dén aina kaytossé tarvittavia
dokumentteja esimerkiksi korjaushistori-
asta. Jos kayttdjakysely ei onnistu riittdvan
hyvin, kdyttdjien dédni jad kuulumattomiin.
Kiinteistbomistaja voi edesauttaa kuntoarvi-
oinnin onnistumista panostamalla kiinteis-
to- ja kédyttdjatiedon hallintaan esimerkki ko-
pioimalla kohteen dokumentit digitaaliseen
muotoon, jolloin niitd voidaan hallita ja hyo-
dyntédd tehokkaasti. Lihtotietojen kerdami-



TILAUSTA EDELTAVA
TOIMINTA

- Tilaajana aseta ja
ilmaise selkeat ta-
voitteet kohteena
olevalle kiinteistolle,
littyen muun muassa
sen kayttotarkoituk-
seen ennen kuntoar-
vion tilaamista.

- Toteuttajana hanki
FISE Oy:n myéntama
PKA-patevyys (pate-
voitynyt kuntoarvioi-
ja).

- Sailyta lahtotiedot
digitaalisessa muo-
dossa.

TILAUS

- Perusta kuntoarvi-
oitsijan valinta ha-
nen kokemukseensa,
osaamiseensa ja yh-
teistyokykyynsa.

- Tilaa yli 30 vuotta
vanhoissa tai perus-
korjattavissa kohteis-
sa kevyempi kun-
tokatselmus ja sen
pohjalta tarkempia
kuntotutkimuksia.

- Maarittele tarkasti
kuntoarvion laajuus ja
sen toteuttamistapa.

+ PTS tulee laatia, ja ti-
laajan hyvaksya se.

KUNTOARVIO

- Varmista etta rakenne-,
LVI- ja sahkdinsinddrit
seka mielellaan asumis-
terveyden asiantuntijat
ja kohteen entuudes-
taan tunteva henkiloé
ovat mukana kiinteisto-
kierroksella.

+ Varmista huolellinen
kayttajakysely, silla se
tehostaa kuntoarviota ja

parantaa sen tarkkuutta.

- Tarkista julkisivut, vesi-

katteet, LVV-jarjestelma,

markatilat ja maanvarai-
nen alapohja erityisella
huolellisuudella.

KOOTUT SUOSITUKSET SUJUVAN KUNTOARVIOPROSESSIN TOTEUTUKSEEN

RAPORTOINTI

- Tiivista raportin yh-
teenvedon teksti-
osuus yhteen sivuun.

- Sijoita yhteenvetoon
vain oleellista tietoa
kiinteistoon kohdis-
tuvien toimenpitei-
den prioriteetista, si-
sallosta, ajoituksesta
ja niiden kustannuk-
sista.

- Sijoita yksityiskohtai-
nen tieto vasta rapor-
tin loppuun.

- Laadi raportti digi-
taalisessa formaatis-
sa tilaajan tietojarjes-
telmaan.

INVESTOINTI-
PAATOS

- Tiedosta investoin-
tipaatdksen kannal-
ta keskeiset asiat jo
kuntoarviota suunni-
teltaessa, jolloin kun-
toarvio osataan foku-
soida oikein.

+ Priorisoi ja peruste-
le korjausehdotukset
suhteessa korjaus-
velkaan, mika helpot-
taa tilaajaa tekemaan
paatoksia.

+ Laadi tarvittaessa
varsinaisen kunto-
arvioraportin lisaksi
erillinen raportti in-

sen jdlkeen tehdddn noin pdivdn mittainen
kiinteistokierros. Kierroksen onnistuminen
riippuu pitkalti kuntoarvioijien péatevyydes-
td ja ldhtotietojen riittdvyydesta.

Prosessin viimeinen vaihe on raportointi.
Se vaatii erityistd huomiota, jotta keskeisim-
mat 16ydokset tulevat esiin tilaajan kannal-
ta hyodyllisessd ja miellyttdvdssd muodossa.

Yhteenveto on kiinteistbomistajan kannal-
ta kuntoarvioraportin keskeisin osa ja se tu-
lee tiivistdd yhteen sivuun. Sen tulee siséltda
systemaattinen analyysi ja kannanotto tarvit-
tavista toimenpiteistd kuten eri korjausme-
netelmdvaihtoehdoista ja niiden kokonais-
kustannuksista.

ONKO EHDOTETTU KORJAUS
KANNATTAVA PITKALLA
TAHTAIMELLA MEIDAN

YHTIOMME NAKOKULMASTA?

Jotta kuntoarvio palvelisi paremmin sen ti-
laajan padtoksentekoa olisi kiinteistbomis-
tajan ndkokulma otettava mukaan kunto-
arvioiden toteuttamiseen ja raportteihin.
Erityisesti tutkimuksessa haastatellut kiin-
teistbomistajat perddn kuuluttivat kuntoar-
vioilta parempia pditoksentekotietoja kor-
jausinvestointien priorisointiin. Tétd varten
tarvittaisiin nykyistd selkeimpid ehdotuksia
korjaustoimenpiteistd ja systemaattisia arvi-

- Kayta digitaalista alus-
taa kayttajakyselyyn.

oita niiden kannattavuudesta: "Onko ehdo-
tettu korjaus kannattava pitkalld tdhtdimella
meiddn yhtiomme ndkokulmasta?” Lisdksi
kiinteistbomistajat pitivét erittdin tdrkedn4,
ettd kuntoarvioraportti siséltdisi korjausvaih-
toehtojen perustelun ja vertailun suhteessa
kohteen ja rakennuttajan kiinteistokannan
korjausvelkaan, rahoitusvelkaan, vuokrata-

vestointipaatosta tu-
kevista analyyseista.

soon ja kdyttoasteeseen.

Kasvava méadréd kiinteistbomistajia haluaisi
kuntoarvioinnin tulosraportin digitaalisessa
formaatissa, joka on yhteensopiva kiinteisto-
omistajan tietojdrjestelmien kanssa. Tilaajien
mukaan se parantaa kuntoarvioinnin tulos-
ten hyddynnettivyyttd sekd paatoksenteossa
ettd korjaushankkeissa. ®

KUNTOARVIOLLA, KUNTOTUTKIMUKSELLA JA KUNTO-
KATSELMUKSELLA OMAT KAYTTOTARKOITUKSENSA

Kuntoarvio on kiinteiston tilojen, ra-
kennusosien, jarjestelmien, laitteiden ja
ulkoalueiden kunnon selvittamista paa-
asiassa aistinvaraisesti seka kokemuk-
seen perustuen. Lisaksi tyypillista on,
etta arviointi tehdaan rakennetta ja ma-
teriaaleja rikkomattomin menetelmin.
Kuntoarvio voidaan tehda koko kiinteis-
tolle tai jollekin tietylle rakennusosalle,
rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle.
Kuntotutkimuksella sen sijaan tar-
koitetaan yksittaisen rakenteen, raken-
neosan, jarjestelman tai laitteen tar-
kempaa tutkimista, jonka tavoitteena on
saada selville mahdollisen ongelman

tai vaurion laajuus ja aiheuttaja, seka
antaa tarvittavat lahtétiedot vaadittavi-
en toimenpiteiden tekemiseksi. Tutki-
musmenetelmat ovat usein rakenteita
rikkovia.

Lisaksi puhutaan kiinteiston kaup-
patilanteissa tehtavasta Technical Due
Diligence -palvelusta, joka on kunto-
arviota kattavampi kokonaisuus sisalta-
en esimerkiksi selvityksen kiinteistoon
kohdistuvista rasitteista. Toisaalta jos-
kus tehdaan myos kuntotutkimusta ke-
vyempia kuntokatselmuksia, joihin ei
sisally jarjestelmien tai rakenteiden tek-
nisten tietojen raportoimista.
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RAKENNUSTIETO

Lue miten kotimaasi

on rakennettu

Monipuolinen, runsaasti kuvitettu tietokirja auttaa
ymmartamaan rakennetun ympariston merkitysta jokaiselle
suomalaiselle. Sopii erinomaisesti myos lahjakirjaksi.

Teos kertoo, miten maatalousvaltaisesta Suomesta rakennettiin nykyaikainen
hyvinvointiyhteiskunta. Asiantuntijat luotsaavat lukijaa halki itsendisen Suomen
historian arkkitehti Harri Hautajarven johdolla.

Rakennetun Suomen tarina avaa nakymia menneeseen ja tulevaan. Se kertoo,
miten yhteiskunta ja rakentaminen ovat vaikuttaneet toisiinsa. Rakennukset
kertovat ajastaan. Tutustu ihmisiin niiden takana.

Rakennetun Suomen tarina
TOIMITTANUT Harri Hautajérvi | JULKAISIJAT Rakennustietosaatio RTS sr
yhdessa alan jarjestdjen kanssa | 368 s., 340 valokuvaa, 60 €

Saatavissa suomen-, ruotsin- ja englanninkielisena.
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Suomi vie arkkitehtuuria

www.rakennustietokauppa.fi Tilaajapalvelu puh. 0207 476 401



