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Suuri osa rakennuskannastamme on tulevina vuosikymmenind mittavan peruskor-
jausurakan edessd. Vesi- ja viemadrijarjestelmiin ja julkisivuihin liittyvd korjaustarve
on maamme historiassa ennen ndkemé&tdn. Tdmaén liséksi rakennuskantaan kohdistuu
huomattavia perusparannustarpeita mm. energiatehokkuuden ja véeston ikdantymi-
sen ndkokulmasta.

Laajemmat peruskorjaushankkeet ovat taloyhtididen ja osakkaiden kannalta yleen-
sd taloudellisesti haastavia. Lisdarakentaminen on yksi mahdollisuus vaikuttaa kor-
jaushankkeen rahoitukseen sekd asuntojen maarélliseen ja laadulliseen tarjontaan
alueella. Kunnan ndkokulmasta tdydennys- tai lisirakentaminen eheyttdd yhdys-
kuntarakennetta, tehostaa kunnallisen yhdyskuntatekniikan hyédyntamistd sekd
lisdd olevien palvelujen kayttoa.

Toistaiseksi lisdrakentamista (tonttikohtaista tdydennysrakentamista), esimer-
kiksi uutta rakennusta, lisdkerroksia, kellaritilojen kédyttotarkoituksen muutosta ja
kosteatila-moduulin rakentamista, on toteutettu vahin. Tutkimustietoa asiasta on
niukasti. Tilannetta parantaa osaltaan tdma julkaisu "Lisdrakentaminen osana kor-
jausrakentamishanketta".

On ennakoitavissa, ettd kiinnostus kestdvéan kehityksen mukaiseen lisdrakentami-
seen tulee kasvamaan. Tdssd julkaisussa tarkastellaan 1960-1970-lukujen asuinkerros-
talojen lisdrakentamisen perusedellytyksid seka lisirakentamisen kannattavuuteen
liittyvia tekijoita taloyhtion nakdkulmasta.

Tama julkaisu on Lihidohjelman rahoittaman “Elinkaaritaloudellinen tdyden-
nysrakennusmalli asunto-osakeyhtidille” -tutkimushankkeen sekéd Sitran rahoitta-
man “Teollisen ja energiatehokkaan korjausrakentamiskonseptien kehittdminen”
-tutkimushankkeen yhteisjulkaisu. Julkaisun kirjoittamiseen ovat osallistuneet San-
na Lukkarinen, Anni Kérki, Arto Saari sekd Juha-Matti Junnonen Aalto-yliopiston
Rakennustekniikan laitokselta.

Kiitokset tutkijoille ja kaikille muille hankkeiden toteutukseen osallistuneille.
Erkki Laitinen

Rakennusneuvos
Ympadristoministerio
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Johdanto

I.1
Tutkimuksen tausta

Suomen rakennuskanta on suhteellisen nuori ja suurin osa siitd on rakennettu
1960-1970-luvuilla kerrostaloina esikaupunkeihin (kuva 1). N&dind vuosikymmenina
asuinkerrostaloja on rakennettu enemmaén kuin koskaan muulloin’, ja yli miljoona
suomalaista asuu tdimén aikakauden asunnoissa®. Koska asuinrakennus peruskor-
jataan tyypillisesti 40-50 vuoden vélein, on peruskorjaustarpeessa mittava maara
asuinkerrostaloja, joiden korjaukset vaikuttavat monen ihmisen eldmé&édn. Vuonna
2008 vuosittaisista asuntoyhteisjen korjauskuluista yli puolet kohdistuikin 1960- ja
1970-luvuilla valmistuneisiin asuntoyhteisoihin.® Tyypillisid korjauskohteita asuin-
kiinteistossd ovat rakennusten ulkoseinét, parvekkeet ja ikkunat sekd lammitys-,
vesi- ja viemdrijdrjestelmat.
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Asuntojen lukumiiri asuinkerrostaloissa

-1920 1921-1939 1940-1959 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009

Kuva I. Asuinkerrostaloissa olevien asuntojen lukumdira rakentamisvuoden mukaan.
Lahde: Tilastokeskus.

1 Neuvonen, P. 2006, s. 142.
2 Salmela, M. 2010, s. 29-31.
3 Tilastokeskus. Rakentamisen toimialakatsaus III,/2009.
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Rakennusosien vanhenemisen lisdksi 1960-1970-lukujen asuinkerrostalojen ongel-
mana on rakennuksen huono energiatehokkuus, hissittémyys ja asuntokannan yk-
sipuolisuus, huono sisdilma ja ilmanvaihdon toiminnassa olevat puutteellisuudet.
Vanhan asuinrakennuksen ilmanvaihto, vaikka se toimisikin alkuperdisen suunnitel-
man mukaisesti, edustaa rakentamisaikansa tekniikkaa, ja palvelee usein enemman
rakenteiden toimivuutta kuin ihmisen hyvinvointia *.

Rakennukseen kohdistuvaa korjaustarvetta voidaan arvioida ja asettaa sille ta-
voitteita eri tasoilla: asunto-, kiinteisto-, kortteli- ja aluetasolla®. Nykytila ja tavoit-
teet listataan, jotta saadaan selked kuva siitd, miké tilanne on télld hetkelld ja mihin
pyritdén (taulukko 1).

Taulukko 1. Nykytilan arviointi ja arvioinnin tavoitteet asunto-, kiinteisto-, kortteli- ja aluetasolla.
Lihde mukailtu: Kallio 1992.

Asunnot
Nykytilan arviointi

Koon ja luonteen
soveltuvuus tarpeisiin.

Kunto ja varustelun
taso.

Oman kulutuksen
seuraamismahdolli-
suudet.

Asukkaiden energian-
sddastomotivaatio sekd
-taito.

Arvioinnin tavoitteet

Energiankulutuksen
tavoitearvojen l6yta-
minen ja niista infor-
moiminen.

Lisarakentamisen
tarpeiden ja mahdolli-
suuksien I16ytaminen.

Asuntojen optimaali-
sen kokojakautuman
|6ytaminen.

Asukkaiden motivoin-
nin konkretisoiminen
energiansaastoon.

Kiinteisto

Tekninen kunto kiin-
teiston ika huomioiden.

Energiatehokkuus.

Toiminnallinen kunto.

Kayttamattoman ra-
kennusoikeuden maara.

Kiinteiston varustetaso.

Hissin kunto tai tarve.

Tilajakauman soveltu-
vuus.

Perusparannustavoittei-
den konkretisoiminen.

Lisarakentamisen tar-
peiden ja mahdollisuuk-
sien |8ytdminen.

Energiatehokkuutta pa-
rantavien toimenpitei-
den konkretisoiminen.

Yhteistilatavoitteiden
selkeyttaminen.

4 KIMU -hankkeen loppuraportti. 2010, s. 8.
5 Kallio, M. 1992, s. 11-12.
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Kortteli Alue

Liikenteen maara. Tyopaikkojen ja
palveluiden sijainti,

laatu ja riittavyys.

Autopaikkojen sijainti
ja maara.

Demografia.

Kevyen liikenteen vdy-  Turvallisuus.
lien turvallisuus, kunto

ja riittavyys.

Vapaa-ajan alueiden
kunto ja riittavyys.

Huoltoalueiden kunto
ja riittavyys.

Puistojen ja kasvilli-
suuden kunto ja riit-
tavyys.

Leikkipaikkojen tur-
vallisuus, kunto ja
riittavyys.

Selvittaminen, miten
saadaan uusia asuk-
kaita alueelle.

Piha-alueen viihtyvyy-
den ja toiminnallisuu-
den parantamismah-
dollisuuksien konkre-
tisoiminen.

Turvallisuuden

parantamistapojen
selvittaminen tur-
vattomilla alueilla.

Lisarakentamisen
tarpeiden ja mahdolli-
suuksien |6ytaminen.

Optimaalisten auto-
paikkojen sijaintien
|16ytaminen.

Viihtyisyyden paran-
taminen.

Kevyen liikenteen
vdylien turvallisuuden
ja toiminnallisuuden
parantamismahdolli-
suuksien I6ytaminen.



Peruskorjaus on yleensé kallis projekti, minka vuoksi sen toteuttaminen voi olla suuri
taloudellinen haaste taloyhtitlle. Liséksi uusille asunnoille on koko ajan tarvetta.
Lisdrakentamisella voidaan vaikuttaa molempiin em. tekijéihin.

Lisdrakentamisesta saatavalla taloudellisella hy6dylld pystytddn kattamaan osa
peruskorjauksen kustannuksista tai parantamaan taloyhtion esteettémyyttd, asu-
misviihtyvyyttéd tai parantamaan pysédkointiratkaisuja.® Lisdksi ennen vuotta 1976
lammoneristysvaatimukset olivat nykyistd olennaisesti heikommat’, minka vuoksi
korjauksen ja lisdarakentamisen yhteydessd voidaan vaikuttaa my6s rakennuksen
energiatehokkuuteen.

Rakentamalla alueelle lisdd erilaisia asuntoja monipuolistetaan asukaskantaa ja
saadaan alueelle lisdd asukkaita. Tdmd voi lisdtd ldhipalveluiden kannattavuutta
ja monipuolisuutta. Kunta- ja yhdyskuntatasolla pystytddn tekemddn suuria talo-
udellisia sddstoja hydodyntdmaélld vanhaa infrastruktuuria. Lisdrakentamisella tii-
vistetddn kaupunkirakennetta ja parannetaan siten koko rakennetun ympariston
ekologisuutta; kun kaupunkirakennetta tiivistetddn, pddsee entistd suurempi joukko
ihmisid hyddyntdmaan alueen kunnallisverkostoja, joukkoliikennettd, palveluja ja
infrastruktuuria.?

Lisdrakentamista ei ole toistaiseksi tehty merkittdvassd maarin. Isénndintiliiton
teettiman kyselytutkimuksen mukaan lisdrakentamista harkitsi vain 18 % isdnnoit-
sijoistd korjausrakentamisen rahoituskeinona.” Kyselyyn vastasi 284 isdnnoitsijaa.
My6s lisdrakentamista koskeva tutkimus on ollut hajanaista ja vahdistd. Tama osal-
taan voi heijastua lisirakentamisen vihyyteen eikd lisdrakentamista harkita osana
korjaushankkeen rahoittamista. Tutkimustoiminnan véhyys aiheuttaa my®s sen, ettd
lisdarakentamista koskevia ohjeita on niukalti, ja yksittdisen padtoksentekijan mielesta
lisdrakentaminen voi siten tuntua liian monimutkaiselta hankkeelta. Lisdrakentami-
sen vihyyteen saattaa vaikuttaa niin asuinalueen kuin myos korjattavan rakennuksen
asukkaiden vastustus eli niin sanottu NIMBY-ilmi6 (not in my backyard).

Lisdrakentamista kohtaan kohdistuu kuitenkin yhéd suurempi mielenkiinto. Esi-
merkiksi Helsingissd tulevaisuuden tavoitteena on siirtdd rakentamisen painopistettd
kohti tdydennys- ja lisdrakentamista. Sama trendi on ndhtavissa muissakin kaupun-
geissa sekd laajemminkin globaalisti.”® Tiiviimmaéssa kaupunkirakenteessa tarvitaan
vdahemmaén energiaa, jolloin ympaéristdd kuormitetaan vahemman.

Santaoja, T. et al. 2008, s. 6.

Neuvonen, P. 2006, s. 168.

Santaoja, T. et al. 2008, s. 6.

Putkiremonttibarometri, s. 11.
0 Patrikainen et al. 2010.

= O 00N
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1.2
Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

Tamén tutkimuksen pédétavoitteena on selvittdd 1960-1970-lukujen asuinkerrostalojen
lisdrakentamisen perusedellytykset seké selvittdd onko lisdrakentaminen taloudelli-
sesti kannattavaa taloyhtion kannalta. Taloudellisten tekijéiden osalta tavoitteena on
myos loytdd ne muuttujat, jotka oleellisesti vaikuttavat lisdarakennuskustannuksiin ja
sitd kautta taloyhtion saamaan taloudellisen nettohyddyn suuruuteen. Tutkimuksen
osaongelmiksi muodostuvat:

¢ miten lisdrakentamisen rakennuskustannukset muodostuvat

* miten pysdkointi pystytddn jérjestimaan seka

¢ milld hinnalla mahdollinen rakennusoikeus saadaan myydyksi.

Tutkimuksessa tarkastellaan 1960-1970-luvuilla rakennettujen asuinkerrostalojen
lisdrakentamista ja pddpaino on lisirakentamisessa, joka johtaa uusien tilojen syn-
tyyn. Tutkimuksessa suurin osa esimerkeistd ja taloudelliset laskentaesimerkit ovat
Helsingistd, mutta tutkimusta ei kuitenkaan ole varsinaisesti rajattu Helsinkiin. Ark-
kitehtonista ndkokulmaa ei tdssé tydssd varsinaisesti tarkastella.

Ympiristoministerion raportteja 27 | 2011



Lisarakentaminen

Lisdarakentaminen tarkoittaa rakentamista aiemmin rakennetun kohteen valittémaan
yhteyteen vanhan taloyhtion tontille." Tontti voi olla taloyhtion tai jonkun muun
tahon omistuksessa, jossa taloyhtié on vuokralla.

Lisdrakentaminen lisdd rakennuksen kerrosalaa joko rakennuksen sisé- tai ulko-
puolelle.”? Esimerkiksi ullakon muuttaminen asuinhuoneistoiksi, kerrosten lisda-
minen tai hissin rakentaminen ovat lisirakentamista. Tdydennysrakentamiseen
puolestaan sisaltyy myos rakentaminen jo rakennetulla alueella sijaitsevalle tyhjille
tontille.” Helsingin kaupunki toivoo, ettd termid tdydennysrakentaminen kayte-
tddn ensisijaisesti alueellisesta rakentamisesta. Talldin suurempia kokonaisuuksia
kehitetddn ja eheytetddn parempaan suuntaan, pitkdn aikavélin aikana. Tdydennys-
rakentamisen suunnittelu on yleistasoista ja huomioi alueen kokonaisuuden. Tay-
dennysrakentamista suunnitellaan muun muassa erilaisissa kaavoissa ja erillisissa
alueellisissa kehityssuunnitelmissa.

2.1

Katsaus lisiarakentamisen tamanhetkiseen
tilanteeseen

EU julkaisi Green Paper on the Urban Environment -nimisen tutkimuksen vuonna
1990. Tutkimus ottaa kantaa Euroopan kaupunkiympéristéjen ongelmiin ja etsii niihin
ratkaisuja. Tutkimuksen mukaan ehed ja kompakti kaupunkirakenne, johon juuri
tdydennys- ja lisdrakentamisella pyritdédn, edistdd kestdvdd kehitystd.'* Suomi on
yksi Euroopan valjimmin ja hajanaisimmin asutuista maista, vaikka Suomen yleisin
talotyyppi on kerrostalo.”® Suomessa taajamassa asuu nelickilometrin alueella noin
600 ihmistd, kun vastaavat luvut ovat Ruotsissa 1 400 ja Norjassa 3 000.'

Helsingin maankadytto on tdhdn asti ollut véljd4 ja laajalle levinnyttd."” Helsinki,
kuten monet suuremmat kaupungit, tarvitsee jatkuvasti uusia asuntoja erilaisiin tar-
peisiin — Helsingin kaupungin maankayton ja asumisen toteutusohjelman 20082017
tavoitteena on rakentaa 5 000 uutta asuntoa vuosittain. Helsingin kaupunkisuunnit-
teluviraston Esikaupunkien renessanssi -projektin keskeisid tavoitteita on selvittad,
voidaanko tdydennys-ja lisirakentamisella tuottaa tarpeita vastaavia asuntoja, jolloin

11 RAKLI, Kiinteistoliiketoiminnan sanasto, s. 28.
12 Kallio, M. 1992, s. 5.

13 Juurakko, P. 2008, s. 4.

14 Green paper on the urban environment, 1990.
15 Ojala, K. 2000, s. 56.

16 Santaoja, T. 2004, s. 28.

17 Santaoja, T. et al., 2008, s. 8.
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Kuva 2. Taydennys- ja lisirakennusalueita Helsingissd aikakausittain. Ldhde: Santaoja 2004.

kaupunkirakenne tiivistyisi.'"® Helsingissa potentiaalisimpia lisdrakentamisen aluei-
ta ovat erityisesti 1940-1970-lukujen esikaupunkialueet, silld niiden ongelmana on
asuntojen yksitoikkoisuus ja pieni koko (kuva 2). Lisdksi lahididen sosioekonomisen
aseman heikentyminen Helsingin keskustaan ja uusiin asuinalueisiin verrattuna
uhkaa niitd. Tdydennys- ja lisdrakentamisella pystytddn eheyttimaan ja monipuo-
listamaan vanhoja esikaupunkeja, esimerkiksi tarjoamalla sellaisia asuntoja, joita
alueelta puuttuu. Kun vdeston méaré kasvaa ja monipuolistuu, pystytdan asukkaille
tarjoamaan myd&s enemman palveluja.”” Espoossa ja Vantaalla on Helsingin lisdksi
monia alueita, jotka soveltuvat lisdarakentamiseen. Taydennys- ja lisirakentamishank-
keet toteutetaan asemakaavoituksen ja litkkennesuunnittelun kautta. Kokonaisuuden
hallitsemiseen tarvitaan koko kaupungin kattava strateginen lisd- ja tdydennysraken-
tamissuunnitelma.?

Tampereella asuu noin 341 000 ihmistd.?' Kaupungissa on kdynnissda Yhdyskun-
tarakenteen eheyttiminen Tampereella (EHYT)-ty0, jonka tavoitteena on etsid
asuntorakentamiseen soveltuvia alueita kaupunkirakennetta tdydentden ja jatkaen.
Hankkeessa keskitytddn vanhojen asuinkortteleiden lisirakentamismahdollisuuksien
kartoittamiseen. Tampereen ldhidistd on tehty kattava kartoitus ty6téd varten. Jokaisen
1ahién erityispiirteet halutaan ottaa huomioon. Noin viiden kilometrin pééssa Tampe-
reen ydinkeskustasta sijaitsevaan padosin 1960-1970-lukujen taitteessa rakennettuun
Peltolammiin on tehty liséd- ja tdydennysrakentamisen yleissuunnitelmaluonnos.
Alueella asuu télla hetkelld noin 2 400 asukasta, ja sitd varten on tehty vaihtoehtoisia
lisa- ja tdydennysrakentamissuunnitelmia. Lisd- ja tdydennysrakentamisen maara
vaihtelee suunnitelmissa noin 110:std 2 040 lisdasukkaaseen. Lahitulevaisuudessa
on tavoitteena tehdd samantapaiset lisé- ja tdydennysrakentamisselvitykset myos
Tampereen muille vanhoille esikaupunkialueille.

18 Santaoja, T. et al. 2008, s. 5.
19 Santaoja, T. et al. 2008, s. 12.
20 Santaoja, T. et al. 2008, s. 26.
21 Viestotietojérjestelma.
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Turussa asuu noin 177 000 ihmistd.” Kaupunkia ympéaréivat 1960-1970-luvuilla
rakennetut ajalleen tyypilliset 1dhi6t. Turussa tiedostetaan tdydennysrakentamisen
mahdollisuudet, mutta varsinaista laajempaa kartoitusta ei ole vield tehty. Turun
yleiskaava 2025:een on tarkoitus tehdd esikaupunkien erityistarkastelu.” Tall4 het-
kelld Jyrkkaldn alueella on kdynnissa kartoitus lisé- ja tdydennysrakentamisen mah-
dollisuuksista.

Ruotsissa kaupungin kehittdimisen mahdollisuus tdydennys- ja lisdrakentamisella
on ymmarretty jo 1980-luvulla. Vuonna 1987 sdéddettiin laki (exploateringssamver-
kan) rakennusalueiden kehittdmistd varten. Tdydennys- ja lisdirakentamisen me-
nettely toteutetaan yhteistydssd alueen kiinteistdjen omistajien kesken. Kehittdmis-
alue koostuu eri omistajien yhdistetystd maa-alueesta, johon kullakin omistajalla on
osuus, jonka suuruus médritellddn pinta-alojen mukaan. Yhteisalueen hallinnointia
ja toimenpiteiden suorittamista varten perustetaan yhdistys, joka tekee yhteistyota
viranomaisten kanssa, kun alueelle suunnitellaan kaavoitusta tai muuta kehittamista.
Yhteisalueyhdistys neuvottelee kaupungin kanssa kaavoitussopimuksista ja silld on
vaikutusmahdollisuus detaljikaavaan. Kehittdmisprojektin toteuttamisesta vastaa
yhteisalueyhdistys, joka vastaa myos yhteiskdyttoalueiden, teiden, leikkipaikkojen
sekd vesijohtojen ja viemaroinnin rakentamisesta. Kehittimisen hyodyt jaetaan alueen
kiinteiston omistajien kesken oikeudenmukaisesti.?*

Tukholmassa toteutettiin 20K -niminen projekti, jossa oli mukana useita Tukhol-
man esikaupunkialueita. Projektin tavoitteena oli rakentaa 20 000 uutta asuntoa vuo-
sina 2003-2006. Puolien asunnoista tuli olla kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja, mika
kaksinkertaisti vuokra-asuntojen rakentamisen verrattuna aikaisempiin vuosiin. Tuk-
holman kaupunginvaltuusto perusti tutkimusryhmén analysoimaan rakentamisen
nykytilaa ja suunnittelemaan parannuksia. Tavoitteena oli tehostaa suunnittelua,
hankkeiden ldpivientid ja alentaa kustannuksia ja tdta kautta vaikuttaa alentavasti
valmiiden asuntojen neliéhintoihin.

Irlannissa Ballynumin alue rakennettiin suuren asuntopulan aikana 1960- ja
1970-luvun taitteessa Dublinin reunalle. Alue koostui alun perin 2814 kerrostalo-
asunnosta ja 1987 erillistalosta (housing units). Alueen asunnoista 80 % rakennettiin
vuokra-asunnoiksi Dublinissa tyoskenteleville ty6ldisille. Pian rakentamisen jalkeen
alueella oli kuitenkin huomattavissa sosiaalista slummiutumista; alueella oli korkea
tyottomyysaste ja suurin osa asukkaista eli sosiaalitukien varassa. Alla on 1990-lu-
vulla otettuja kuvia alueelta (kuva 3).

Kuva 3. Kuvia Ballynum:sta 1990-luvulla. Lahde: Murray 1998.

22 Viestotietojdrjestelma.
23 Hovi, C. 2010.
24 Pirinen, T. 1997, s. 11-12.
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Kuva 4. Katukuva Ballynum:sta alueen kehittamisen jilkeen. Lahde: Murray 1998.

1990-luvun lopulla aloitettiin alueen kehitystyd. Osa taloista purettiin ja samalla
tehtiin lisd- ja tdydennysrakentamista. Tavoitteena oli luoda viihtyisd asuinalue ja
tyOympaéristd ihmisille, jotka tydskentelevit sielld. Alueelta purettiin l&hes kaikki
vanhat kerrostalot, jotka korvattiin matalilla energiatehokkailla kaupunkitaloilla.
Asuntojen lisdksi alueelle rakennettiin toimitiloja yrityksille, kouluille ja kulttuuri-
toiminnalle (kuva 4).

Yhdysvalloissa on jo useissa osavaltioissa otettu kdyttoon 1990-luvulla ”adlykkaan
kasvun” (smart growth) menetelmd. Menetelmén tavoitteena on pienentdd esikau-
punkialueiden laajenemista investoimalla jo olemassa oleviin kaupunki- ja esikau-
punkialueisiin. Tdma toteutetaan tiivistdimalld asuin- ja toimistoalueita erityisesti jul-
kisen liikenteen vaihtoasemien ja muiden tarkeiden kulkuyhteyksien risteyskohdissa.

22

Toteutuneita lisa- ja
taydennysrakentamishankkeita Helsingissa

2.2.1

Asunto Reiherintie 9 — Kasperinkuja |15 — Rudolfintie 10,
Helsinki (Kiinteistoosakeyhtio)

Kohde koostuu neljastd kuusikerroksisesta ja seitsemédstd kolmikerroksisesta raken-
nuksesta Helsingin Laajasalossa. Alue on 1970-luvun elementtikorttelikokonaisuus,
jossa asunnot ovat kaupungin vuokra-asuntoja. Hanke kdynnistettiin vuonna 1998 ja
kaavamuutos saatiin lainvoimaiseksi vuonna 2004, jonka jélkeen rakennusty®6t aloi-
tettiin. Lis&- ja tdydennysrakentaminen néhtiin keinona rahoittaa suuria peruskorja-
uksia, jotka olivat kohteeseen tulossa. Liséksi lisdrakentaminen koettiin mahdollisuu-
tena tiivistdd yhdyskuntarakennetta ja parantaa alueen visuaalista ilmettd (kuva 5).
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Alkuperiinen rakennuskanta

Rakennusten maara
Kerrosala

Pysakaointipaikat

Asunnot

Asunnot vanhoissa rakennuksissa
Asunnot lisikerroksissa
Asunnot uusissa rakennuksissa

Yhteensa

1l kpl
34 628 kem?
309 kpl

456 kpl
54 kpl
51 kpl

561 kpl

Taydennysrakennussuunnitelma

Uudet rakennukset

Rakennusten maara 2 kpl
Kerrosala 4 145 kem?
Pysdkointipaikat 38 kpl

Lisirakennussuunnitelma
Lisdkerrokset

Kerrosten maara | kpl
Kerrosala 4 636 kem?

Pysakaintipaikat

43 kpl

Kuva 5. Reiherintie 9 — Kasperinkuja |5 — Rudolfintie 10 lisi- ja tiydennysrakentamissuunnitelma.

Lisd- ja tdydennysrakentaminen péétettiin toteuttaa lisddmaélld matalampiin kol-
mikerroksisiin kerrostaloihin lisdkerrokset sekd rakentamalla alueelle kaksi koko-
naan uutta kuusikerroksista kerrostaloa. Hankkeessa toteutettiin ensin uudistalot
ja vuonna 2008 kdynnistettiin lisdkerrosten rakentaminen. Kaikki uudet asunnot
tehtiin vuokra-asunnoiksi. Lisa- ja tdydennysrakentaminen pyrittiin suunnittelemaan
vanhaan arkkitehtuuria ja miljo6td kunnioittaen. Lisdkerrokset toteutettiin kevytra-
kenteisina termorangalla (kuva 6).

kkitehtitolmisto Wpa Tiurd Oy

Kuva 6. Havainnekuva Laajasaloon rakennetusta lisikerroksesta. Lahde: www.ulputiuri.fi
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222
Asunto Oy Tilkanmaki, Helsinki (Asunto-osakeyhtio)

Kohde koostuu 1960-luvulla rakennetuista kuudesta kerrostalosta ja se sijaitsee Mei-
lahdessa suurella tontilla. Tdydennysrakentamisesta asunto-osakeyhtio kiinnostui
kattaakseen osan tulevan putkiremontin kustannuksista. Kaavamuutos astui voimaan
vuonna 2005, jonka jdlkeen asunto-osakeyhtié myi rakennusoikeuden kiinteistosijoi-
tusyhtiolle 1,4 miljoonan kauppahinnasta. Tontista lohkottiin osa, johon rakennettiin
uusia asunto-osakeyhtio (kuva 7).

Alkuperiinen rakennuskanta Taydennysrakennussuunnitelma

Rakennusten maira 6 kpl Rakennusten maira | kpl
Tontin koko 16 923 m? Tontin koko 2 126 m?
Kerrosala 10 280 kem? Kerrosala | 850 kem?

Kuva 7. Asunto Oy Tilkanméden tdydennysrakennussuunnitelma.

Vanhassa taloyhtiossd parkkipaikat sijoitettiin uudelleen omalle tontille niin, ettei
pysékointipaikkoja jouduttu ostamaan uuden asunto-osakeyhtion parkkihallista.
Rakennusoikeuden myynnistd saaduilla tuloilla pystyttiin kattamaan noin 40 % put-
kiremontin kustannuksista. Taloyhtié maksoi kaupungille ns. sopimuskorvausta
277 000 €. Liséksi taloyhtio joutui siirtimaan putkilinjaa lohkottavan tontin alueelta
pois. Siirrosta koitui vanhalle taloyhtille kustannuksia 50 000 €. Kulujen jdlkeen
taloyhtiolle jai rakennusoikeuden myynnisté 1 079 000 €. Vuonna 2005 putkiremontti
Asunto Oy Tilkanmdessd maksoi 2,8 miljoonaa euroa (300 €/hum?), joten tdyden-
nysrakentamisella saatava tuotto kattoi noin 40 % putkiremontin kustannuksista
(kuva 8).

Nettotuottolaskelma

. . + 1 406
Rakennusoikeuden myyntihinta 000
Putkilinjan siirto - 50 000
Sopimuskorvaus - 277 000

1 079 000
Putkiremontin kustannukset 300 €/hum?
Huoneistoala 9 000 hum?
Kustannukset yhteensa 2 700 000 €
Lisarakentaminen kattaa putkiremontista 40 %

Kuva 8. Asunto Oy Tilkanméen tdydennysrakentamisesta saata-
va nettohyoty ja putkiremontista aiheutuvat kustannukset.
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2.3
Lisarakentamisen syyt

Lisdrakentamisen syyt voidaan jakaa alueellisiin ja rakennuskohtaisiin tekijoihin.
Alueellisesti lisdrakentamisen tavoitteena on kaupunkiympériston ja alueen paran-
taminen rakennetta tdydentdmalld. Lisdrakentamista ja alueellista suunnittelua teh-
tdessd on tarkead, ettd selked tavoite on tiedossa.?®

Suomen yhdyskuntarakenne on hajautunut. Hajautuneessa kaupunkirakenteessa
lilkenteen mddrd on suurempaa ja infrastruktuurin kiytt tehottomampaa tiiviiseen
kaupunkirakenteeseen verrattuna. Suomella on tavoitteena viahentéa hiilidioksidi-
paédstdja 80 % vuoden 1990 pédstdtasosta vuoteen 2050 mennessd.” Lisdrakentami-
sella voidaan edesauttaa tavoitteen saavuttamista, koska tiiviimmassd kaupunki-
rakenteessa voidaan esimerkiksi hyddyntdd helpommin joukkoliikennettd. Lisdksi
rakennusten energiatehokkuutta voidaan parantaa lisdrakentamisen yhteydessd, ja
vihentda sitd kautta hiilidioksidipaastoja.

Kunnallistekniikan kustannuksissa voidaan sdéstdd jopa 75 % rakentamalla jo
olemassa olevaan infrastruktuuriin”. Lisdrakentamisella voidaan lisdksi parantaa
alueen pienilmastoa®, kuten lampétilaa, aurinkoisuutta, tuulisuutta, kosteutta ja
ndiden yhteisvaikutusta, sekd pédstd eroon avoimen korttelirakenteen haitoista®,
kuten suojaisuuden puutteesta. Myos esimerkiksi monen Helsingin ldhididen teknista
kuntoa ja imagoa pitdd parantaa. Asuinalueiden laatua halutaan parantaa monipuo-
listamalla ja nykyaikaistamalla 18hi6itd sekd lisdédmaélld niiden elinvoimaisuutta®.
Naéitd tavoitteita voidaan edistdd lisirakentamisella.™

Lisdrakentaminen sddstdd luonnonympaéristdd ja parantaa energiatehokkuutta esi-
merkiksi siksi, ettd olemassa olevan kiinteiston jo kdayttamid teknisid ja muita ominai-
suuksia voidaan hyodyntda.” Lisdksi rakennusten ja asuntojen energiatehokkuuden
parannukset osittain kumoutuvat, jos rakennusten hajautunut sijainti johtaa autoilun
lisdédntymiseen entisestdan.

Lisé- ja tdydennysrakentamisen tavoitteet voidaankin jakaa kolmeen luokkaan:
fyysisiin, toiminnallisiin ja laadullisiin. Lisdrakentamisen fyysiset tavoitteet liitty-
vit yhdyskunnan rakenteeseen, kuten rakennuksiin, istutuksiin ja katukalusteisiin.
Fyysisten tavoitteiden keskeinen kysymys on se, mihin on perusteltua rakentaa:
on tdrkedd tutkia tietyn alueen maa-alan, kunnallistekniikan ja julkisten palvelui-
den kéyttoastetta. Tarkoituksena on tdlldin hyddyntdd ja tehostaa jo olemassa olevia
palveluita.® Lisdrakentamisen toiminnalliset tavoitteet liittyvét palveluihin, joita
pyritddn monipuolistamaan ja ylldpitdmé&édn. Tamé& onnistuu lisddmalld rakennus- ja
vdestokantaa. My0s kunnallisia palveluita pystytddn monipuolistamaan ja lisidmé&&an
kasvaneen asiakaskunnan avulla.* Laadulliset tavoitteet ovat hyvin yleispiirteisia.
Asuinalueen laadun kokemiseen vaikuttaa muun muassa alueen turvallisuus, vi-
rikkeellisyys, viihtyisyys ja esteettisyys.* Lisdrakentamisen tavoitteena on parantaa
alueen laadullisia ominaisuuksia.*

25 Santaoja, T. 2004, s. 21.

26 Pattala, P. 2010, s. 37.

27 Lahti, P. ja Rauhala, K. 1994.
28 Ronkd, K. et al. 1995, s. 30.
29 Ronka, K. et al. 1995, s. 30.
30 Panschin, A. 2009.

31 Marttila, M. et al. 2006, s. 6-11.
32 Marttila, M. et al. 2006, s. 11.
33 Santaoja, T. 2004, s. 24.

34 Santaoja, T. 2004, s. 25.

35 Rauhala, K. 1999.

36 Santaoja, T. 2004, s. 26.
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Yksittdisen rakennuksen osalta lisirakentamisen syyt liittyvat rakennuksen kaytet-
tdvyyden ja asuttavuuden parantamiseen sekd korjausrakentamisesta aiheutuvien
kustannusten kattamiseen. Puutteellinen kiytettdvyys heikentdd etenkin vanhene-
vien asukkaiden asumista, eivéitkd 1970-luvulla rakennetut asunnot vastaa nykyajan
asumistasovaatimuksia. Asukasvaihtuvuus onkin suurinta 1970-luvulla rakenne-
tuissa ldhididen hissittomissa kerrostaloissa. Lisdasuntotarjonta mahdollistaa usein
asukkaiden muuton saman alueen sisilld, mikd on monen asuntoa etsivan toive.?”
Suurempia asuntoja saadaan puolestaan esimerkiksi asuntokohtaisella kellari- tai
ullakkolaajennuksella.

Tarkastelun kohteena oleva 1960-1970-lukujen rakennuskanta on mittava, ja perus-
korjaus ajankohtainen asia useille rakennuksille *. Pddsdantoisesti aikakauden asuin-
kerrostaloilla ei katsota olevan erityisid rakennustaiteellisia arvoja.* Aikakauden
kerrostalokantaa my0s arvostetaan vahiten kaikista asumisen vaihtoehdoista.*’ Nama
seikat sekd helpottavat ettd motivoivat lisdrakentamista. Esimerkiksi rakennuksen
julkisivua ei tarvitse valttdmatta sédilyttdd samanlaisena, vaan sitd voidaan muuttaa.

Lisdrakentamisella voidaan rahoittaa osa vanhan rakennuksen peruskorjauksesta
tai perusparantamisesta. Lisdrakentamisella tuotettu uusi tila voidaan vuokrata tai
rakennusoikeus myyda ja lisdtulot kdyttad korjauskustannusten kattamiseen. Liséra-
kentamisen yhteydesséd rakennuksen energiatehokkuutta voidaan parantaa esimer-
kiksi rakentamalla uusi, energiatehokkaampi yldpohja lisdkerrosten rakentamisen
yhteydessa.*! Lisdrakentaminen voi mahdollistaa my6s parannuksia LVIS-jérjestel-
mien energiatehokkuuteen. Esimerkki energiaa tuottavasta lisirakentamisesta on
puolestaan rakennuksen kylkeen liitettdva hissi, joka voidaan tehdd energiatehok-
kaaksi pddllystaimaéllad sen pinta aurinkopaneeleilla. Auringosta saatavalla energialla
voidaan esimerkiksi lammittdd kéyttovettd. Toisaalta lisirakentaminen ei saa huo-
nontaa lahelld olevien asuntojen energiatehokkuutta. Ndin tapahtuu esimerkiksi, jos
kerroskorkeutta lisadmalld joidenkin asuntojen valonsaanti vahenee.* Tamad vaikuttaa
asuntojen tarvitseman ldmmitysenergian ja valaistuksen tarpeeseen.

24

Lisarakentamisen haasteet

Lisdrakentamisen haasteet voivat olla teknisid, sosiaalisia, lainsdddannoéllisia ja/
tai taloudellisia. Tekniset haasteet ovat esimerkiksi maaperdn ja/tai sijainnin aihe-
uttamia, kuten savimaa tai epdsuotuisa pienilmasto. Tekniset haasteet voivat myos
olla rakenneteknisid. Sosiaaliset haasteet voivat liittyd esimerkiksi NIMBY-ilmioon:
omaan lahipiiriin ei haluta lisdrakentamista. Lainsdddédnnollisid haasteita aiheuttavat
lait ja muut madraykset, jotka liitty vt kaavoittamiseen. Lisédksi lisirakentamishanke
on varma vasta, kun kaavamuutos on lainvoimainen. Taloudelliset haasteet liittyvét
hankekustannuksiin.*

Lisdrakentaminen voidaan toteuttaa jos yhtiolld on kdyttdmatonta rakennusoike-
utta. Ellei rakennusoikeutta ole riittdvasti jaljelld hankkeen toteuttamiseksi, voidaan
kunnalta hakea poikkeamislupaa kaavan mukaisen rakennusoikeuden ylittdmiseksi,
kun poikkeaminen ei ole vihéistd suurempaa. Muussa tapauksessa ympéristokeskus
voi myontdd poikkeamisen. Suuret muutokset edellyttavit lahtokohtaisesti kaava-

37 Amlve-Tamminen, R. 2009.

38 Korhonen-Wilmé, U. 2008, s. 87.
39 Neuvonen, P. et al. 2006, s. 169.
40 Pakkala, P. et al. 2007, s. 18.

41 Marttila, M. et al. 2006, s. 11.

42 Ronki, K. et al. 1995, s. 28.

43 Panschin, A. 2009.
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Esimerkki I. Helsingin kaupunginvaltuusto paitti
helmikuussa 2004, etti kaupunki voi peria yksityiselta
maanomistajalta korvauksen asemakaavan muuttami-
sesta kaupungille aiheutuvien yhdyskuntarakentami-
sen kustannusten kattamiseksi. Jos merkittava hyoty
ylittaa 840 000 euroa, maanomistajalta peritdan kol-
masosa arvonnoususta, joka ylittda 500 000 euron
perusvdahennyksen. Uuden, 29.4.2009 voimaan tulleen
paatoksen mukaan lisarakentamisesta aiheutuva hyo-
ty saa olla miljoona euroa ennen kuin korvausta pe-
ritadn. Monissa muissakin Suomen kaupungeissa on
voimassa samantyyppinen kdytantd. Usein taloyhtion
on otettava lainaa timan summan maksamiseen, koska
maksu tulee suorittaa jo ennen kuin rakentamista on

muutosta. Maankdytto- ja
rakennuslain mukaan ase-
makaavoitettavan alueen
maanomistajalla, jolle ase-
makaavasta aiheutuu mer-
kittavaa hyotyd, on velvol-
lisuus osallistua kunnalle
yhdyskuntarakentamises-
ta aiheutuviin kustannuk-
siin. Ensisijaisesti tdma
tapahtuu maankayttdso-
pimuksella. Jos sopimuk-
seen ei ole padsty, kunta
voi perid kehittamiskor-
vauksena maanomistajal-

aloitettu. ta mm. rakennusoikeuden
lisdyksen aiheuttamaan
tontin arvonnousuun suh-

teutetun osuuden kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen
arvioiduista kustannuksista. Esimerkiksi Helsingissd merkittdvan hyddyn rajana pi-
detddn rajallista hyo6tyd, joka on 1 000 000 euroa tai enemman. Jos hyoty jda alle timan,
maankdyttdsopimusta ei tehdd eikd korvausta makseta. Hankkeissa, joissa hydty on
merkittdvd ja maankdyttdsopimus tehdddn, on huomattava, ettd korvaus erdéntyy
maksettavaksi kaavan saadessa lainvoiman. Taloyhtion tulee ottaa tim& huomioon
tehdessdan sopimusta lisdrakentamisen toteuttavan rakennusliikkeen kanssa.

Asuntoalueiden lisdrakentaminen aiheuttaa usein vastustusta. Vastustus liittyy
kiinteist6jen omistukseen, asuntojen hallintamuotoihin, rakentamiskaytdntoon, ra-
hoitukseen, asukkaiden epédluuloon sekd arvojen menetyksiin — esimerkiksi harva
asutus voidaan kokea etuna. Asukkaat saattavat kokea lisdrakentamisen asumisolojen
yksipuolisena huonontumisena. Uudistuksia ei vélttimattd periaatteessa vastusteta,
mutta omaan l&hipiiriin ei haluta lisdirakentamista. Kyseessd on niin sanottu NIMBY-
ilmi6 (not in my backyard).*
NIMBY-ilmién vastakoh-
ta on YIMBY-ilmio (yes
in my backyard). Muutos
NIMBY:sta YIMBY:iin saa-
daan aikaan hyvilld koke-
muksilla lisirakentamises-
ta ja niiden markkinoinnil-
la sekd kaikkien osapuol-
ten huomioon ottamisella
lisdarakentamishankkeissa.
Lisdrakentaminen tulee li-
sdksi suunnitella alueen ja
rakennuksen ldhtokohtien ja tavoitteiden perusteella. Sekd alueen ettd rakennuksen
vahvuuksia tulee hyddyntaa ja heikkouksia vahentdd.* On tutkittava, mitd asukkaat
arvostavat ja mika taas voi saada heidét vaihtamaan asuinpaikkaa.

Lisdrakentamisen suunnitteluvaiheessa tulee vastaan monta kriittistd vaihetta, ja
lisdarakentamishanke voi kaatua vield suunnittelun loppupuolella. Tamé tekee lisa-
rakentamishankkeesta riskialttiin, silld hanke tuottaa taloyhtitlle vain lisdd tappioita
tulojen sijaan, jos hanke kdynnistetddn, mutta lisirakentamista ei voidakaan toteuttaa.

Esimerkki 2. Asukkaiden ja kaupungin vilinen yhteis-
tyo. Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto teki kevaailla
2009 Internet-kyselyn, jolla se haki kaupunkilaisten
mielipiteita ndiden lahiymparistosta. Tuloksia kayte-
tadn lisa- ja tdydennysrakentamisen suunnittelussa.
Helsinki halusi muun muassa tieta, mitd asuinseutunsa
paikkoja asukkaat pitavat miellyttavina ja mitd eivat.
Kyselyssa oli mahdollista merkitd oman asuinalueen
kartalle kyseiset paikat.

44 Ronka, K. et al. 1995, s. 38.
45 Ronkd, K. etal. 1995, s. 11 ja s. 38.
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Monta kriittistd asiaa on selvitettivd ennen kuin lisdrakentaminen voidaan aloittaa.
Naitd ovat esimerkiksi:

¢ tdyttddko rakennus tekniset ja muut vaatimukset lisdrakentamista ajatellen seka
¢ onko uusille tai suuremmille asunnoille tarvetta ja
¢ tuotetaanko lisdrakentamisella voittoa.

Lisdrakentamisesta voi aiheutua seurausvaikutuksena muutoksia viestonsuoja-
tarpeeseen, autopaikoitukseen sekd yhteistilojen riittdvyyteen. Lisdrakentamisella
tuotettavat lisdneliot saattavat vaikuttaa rakennuksen viestonsuojatarpeeseen. Va-
estdnsuojan varsinaisen suojatilan pinta-alan tulee olla vahintddn kaksi prosenttia
rakennuksen yhteenlasketusta kerrosalasta. Pelastuslaissa sdddetddn vaestonsuojan
rakentamisvelvollisuudesta muutos- ja korjaustyon yhteydessd. Ladninhallitus voi
yksittdistapauksissa myontdd vapautuksen laissa sdddetystd vdestonsuojan rakenta-
misvelvollisuudesta, jos vdestonsuojan rakentamiskustannukset ovat yli 6 % asian-
omaisen rakennuksen rakentamiskustannuksista.*

Kiinteistdd varten asemakaavassa ja rakennusluvassa maaratyt autopaikat tulee
jdrjestdd rakentamisen yhteydessd. Kunta voi osoittaa ja luovuttaa kiinteiston kayt-
to0n tarvittavat autopaikat kohtuulliselta etdisyydeltd, jos asemakaavassa niin maara-
tadn. Tassd tapauksessa kiinteistonomistajalta peritddn autopaikkojen jarjestimisestd
vapautumista vastaava korvaus kunnan hyvaksymien maksuperusteiden mukaan.

Ullakkorakentamisen rakennuslupahakemuksessa tulee ilmetd asuntojen aihe-
uttama uusien autopaikkojen tarve ja sijainti. Selvitykseen laitetaan tiedot tontilla
olemassa olevista autopaikoista, niiden lupatilanne sekd kenen kdytdssd ne ovat.
Liséksi tulee selvittdd, onko kiinteistossé tiloja tai alueita, jotka voidaan muuttaa
autopaikoiksi.”

Autopaikkojen jarjestdimisvelvollisuus ei koske véahaistd lisdrakentamista eiké ra-
kennuksen korjaus- ja muutosty6td. Rakennuksen tai sen osan kdyttotarkoitusta
muutettaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon téstd johtuva autopaikkojen tarve.
Jokaisen lisdrakennusprojektin yhteydessd on autopaikkojen lisédksi mietittdva, miten
lisdrakentaminen vaikuttaa liikenteen lisddntymiseen ja ldhiliikenneverkkoon.* Li-
sédksi on otettava huomioon, ettd tulevaisuudessa auton kéyttotottumukset saattavat
muuttua: esimerkiksi yhteiskdyttdautot voivat tulevaisuudessa yleistyd, mika voi
johtaa parkkipaikkavaatimusten muuttumiseen.

2.5

Lisarakentamishankkeen osapuolet

Lisdrakentamishankkeen osapuolia ovat kiinteiston omistaja, asukkaat, naapurit,
kunnan kaavoitusviranomaiset, rakennusvalvontaviranomaiset, suunnittelijat ja ra-
kennusliikkeet. Osapuolia on siis useita ja heilld on toisistaan eroavat intressit ja
tavoitteet. Namad seikat heijastuvat lisdarakentamishankkeen toteutukseen ja lisdavét
lisdrakentamishankkeen haasteellisuutta.*

Padsddntoisesti asunto-osakeyhtid ei voi toimia rakennuttajana, silld rakennutta-
minen on asunto-osakeyhtion toimialan ulkopuolella olevaa toimintaa. Rakennut-
tamiseen liiketoimintana siséltyy merkittdvid riskejd, joita asunto-osakeyhtit ei voi
ottaa vastuulleen. Taten yhti6 saa lisdrakentamisesta aiheutuvat taloudelliset hyodyt

46 Helsingin rakennusvalvontavirasto. Vdestonsuojan rakentamisvelvollisuus.
47 Helsingin rakennusvalvontavirasto. Ullakkorakentaminen.

48 Marttila, M. et al. 2006, s. 7 ja s. 12.

49 Tolvanen, A. 2009, s. 9.
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rakennusoikeuden myymisestd ulkopuoliselle toimijalle. Rakennusoikeuden myyn-
nin yhteydessd tehdddn suunnattu osakeanti, josta merkintdhintana saadut varat ovat
yhtidlle verovapaata pddomasijoitusta.

Asunto-osakeyhtidissd yhtidkokous on lisirakennushankkeissa pédatoksenteko-
elin, silld lisdrakentamisessa osalta kyse on yhtion kannalta poikkeuksellisesta ja
laajakantoisesta asiasta. Lisdksi asunto-osakeyhtion yhtidjdrjestyksessd saattaa olla
padtoksentekoon liittyvid sddnnoksid, joita pitdd noudattaa. Ennen yhtickokousta
hallitus voi alustavasti selvittdd yhtion mahdollisuuksia lisdirakentamiseen kunnan
edustajien kanssa. Lisdrakentamisen osalta vaaditaan useita yhtitkokouksia ja paé-
toksentekoprosessiin vaikuttaa useita eri tekijoitd esimerkiksi kaavamuutoksen tarve
tai lisdrakentamisen luonne. Pdédsdéntoisesti yhtidkokous pédattdd lisirakentamisen
edellyttimastd rakennusoikeuden myynnistd ja tdhén liittyvastd yhtidjdrjestyksen
muutoksesta ja osakeannista 2/3 enemmistolld. Lisédksi joissain tapauksissa esimer-
kiksi osakkaiden hallinnassa olevien autopaikkojen siirtdminen uuden rakennuksen
alta vaatii kaikkien suostumuksen.

Vuokra-asuntoyhti6é paattda lisairakentamisesta eikd vuokralaisilla ole suoraa
padtidntavaltaa. Lisdrakentaminen vaikuttaa kuitenkin oleellisesti vuokralaisten el&-
maédn, minkd vuoksi on kohtuullista, ettd heiddn mielipiteenséd otetaan huomioon.
Kunnollisesta tiedotuksesta vuokralaisille tulee my&s huolehtia. Asukasdemokratiaa
on sovellettava aravavuokrataloissa ja uuden korkotukilain nojalla 1.1.2002 jalkeen
lainoitetuissa vuokra-asunnoissa. Asukasdemokratia mairittelee esimerkiksi, etta
asukkailla on oikeus saada tietoa talon kunnosta, hoidosta ja taloudenpidosta sekd
tehdd muutosesityksid ja pdatoksid joissain asioissa.” Asukasdemokratia ei kuiten-
kaan ole demokratiaa sanan varsinaisessa merkityksessd: vuokranantajalla on yha
omistajan oikeus. ARA valvoo ja ohjaa asukasdemokratiaa.

Naapureilla on vaikutusmahdollisuus lisdrakentamishankkeessa poikkeuslupaa
haettaessa tai asemakaavaa muutettaessa. Avoimuus naapureita kohtaan on térkeas,
silld heiddn vastustuksensa saattaa pahimmassa tapauksessa kaataa hankkeen.”

Asukkaiden ja naapureiden huomioon ottaminen kannattaa my®os siksi, ettd siten
todenndkoisemmin véltetddn NIMBY-ilmis. Alueen kehitystd suunniteltaessa voi-
daan jdrjestdd asukasiltoja, joihin asukkaiden on mahdollista osallistua ja vaikuttaa.
Lisédksi Internet on tehnyt mielipiteiden vaihdon erilaisten kyselyiden kautta entistd
helpommaksi.” Tukholmassa késitys tdydennys- ja lisirakentamisesta on parantunut
onnistuneiden pilottialueiden ja markkinoinnin kautta.®

Kunta toimii ohjaavana ja valvovana pdatoksentekijand lisirakentamishankkeessa.
Kunnan paitoksentekijat luovat hankkeen toteutuksen lainsddddnnélliset reunaeh-
dot. Asiakkaiden yhdenvertaisuuden toteutumisesta huolehtiminen kuuluu myos
kunnalle.>

Asukkaiden, taloyhtiéiden, kunnan ja kaupunginosayhdistysten vélinen vuoro-
vaikutus on tirkedd. Lisdrakentamisprosessin tuleekin hyddyntda osallistavan suun-
nittelun periaatteita: osapuolet yhdessd ideoivat mahdollisia rakennuspaikkoja sekd
kartoittavat, minkélaisia asuntoja alueelta puuttuu. Helsingin tdydennysrakentamis-
ohjelman, Esikaupunkien Renessanssin, toteuttamiseen suunnitellaan puolestaan
konsulttia, joka toimii asukkaiden ja virkamiesten vélilld.®® Konsultin palkkaamisen
ajankohta on kriittinen, silld liian aikaisin palkattuna syntyy vain kustannuksia, jos
lisdrakentamista ei toteutetakaan.

50 ARA. Asukasdemokratia.
51 Tolvanen, A. 2009, s. 9.

52 Patrikainen, E. et al. 2010.
53 Patrikainen, E. et al. 2010.
54 Tolvanen, A. 2009, s. 9.

55 Amlve-Tamminen, R. 2009.

Ympiristoministerion raportteja 27 | 2011

21



2.6

Asunto- ja kiinteistokohtainen
lisirakentamismahdollisuudet

2.6.1
Asuntokohtainen lisirakentaminen

Asuntokohtaisella lisirakentamisella lisdtddn asunnon pinta-alaa ja parannetaan sen
toiminnallisuutta ja asuttavuutta. Tyypillisid asuntokohtaisia lisdrakentamismuotoja
ovat kylpyhuone-elementit, parveke-elementit sekd kellari- ja ullakkolaajennus.

Kylpyhuone-elementit toimitetaan tydmaalle kdyttdvalmiina mérkétiloina, joissa
kaikki asennukset on tehty valmiiksi. Kylpyhuone-elementtien hy6tyind ovat nopea
asennus, joustavuus sekd lyhyempi héiridaika asukkaille.®® Kylpyhuone-elementit
liitetddn itsekantavina, yhden kerroksen korkuisina moduuleina rakennuksen kyl-
keen (kuva 9).

Asuntojen laatutasoa ja arvoa voidaan nostaa rakennuksen julkisivuihin liitettévil-
1d parveke-elementeilld. Asennusprosessi on pitkille teollistettu, ja toteutus perustuu
samaan tekniikkaan kuin kylpyhuonetornien toteutus.” Parvekkeet voidaan tehdd
esimerkiksi pilareiden varaan, ripustamalla ne vetotangoilla, tai ndiden yhdistelmall&.
Yhdistelmassa parveketornin runko muodostuu kahdesta julkisivuseindn vastaisesta
pilarista, joihin parveketasoa kannattavat vetotangot tukeutuvat. Parveke-elementeis-
td voidaan tehdéd massiivisen nédkoisid, vaikka rakenteellisesti ne ovat usein kevyita.

Asuntokohtainen ullakko- tai kellarilaajennus tarkoittaa laajennusta, jossa vanhaa
asuntoa laajennetaan ullakolle tai kellariin. Asuntokohtainen ullakkolaajennus poik-
keaa kiinteistokohtaisesta vaatimusten osalta 1dhinna siten, ettd hissivaatimuksia ei

synny.

Kuva 9. Esimerkki kylpyhuone-elementin asentamisesta.

56 Mikinen, R. 1997, s. 5.
57 Mikinen, R. 1997,s.7.
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Kiinteistokohtainen lisirakentaminen

Kiinteistokohtaisella lisirakentamisella tarkoitetaan lisirakentamista, jossa rakenne-
taan uusia tiloja vanhan vaipan ulkopuolelle. Tyypillisid kiinteistokohtaisia lisdraken-
tamismuotoja ovat hissi, lisikerrosten rakentaminen, leveyssuunnassa laajentaminen
seka kellari- ja ullakkolaajennus.

Vuonna 2005 Suomessa arvioitiin olevan noin 50 000 hissitontd porraskaytavaa
vahintdan kolmekerroksisissa kerrostaloissa. Yhd useammin my6s vanhat hissit ha-
lutaan korvata uusilla, nykyvaatimukset tayttavilld hisseilld, koska esimerkiksi rol-
laattorit eivdt mahdu vanhoihin pieniin hissikoreihin. My&s hankalasti aukaistavat
verdjdt voivat olla ongelma. Eréds yleinen vanhojen hissien ongelma on, ettd ne eivét
pysdhdy tarkalleen kerroksen kohdalle, mikéd aiheuttaa kompastumisvaaran etenkin
idkkdadammille asukkaille.”®

Hissi voidaan rakentaa vanhan rakennuksen porrashuoneen tilalle, porrashuonee-
seen siten, ettd portaiden koko pienenee tai rakennuksen vaipan ulkopuolelle. Vaipan
ulkopuolelle sijoitettavia hissikuiluja on saatavilla valmiina moduuleina, jotka liite-
tddn rakennuksen julkisivuun (kuva 10). Hissi nostaa rakennuksen asuntojen arvoa
lukuun ottamatta pohjakerroksen asuntoja, ja talon haluttavuus alueellisesti saattaa
kasvaa. Hissi parantaa myos asumisen laatua ja asuinrakennuksen toiminnallisuutta.

Véeston ikdantymisen vuoksi hissien tarve korostuu. ARA myontdad avustuksia
hissien rakentamiseen vanhoihin kerrostaloihin ja vanhojen hissien korjaamiseen.
Avustusta voi saada enimmilldan 50 % hyvidksyttavistd rakentamis- tai korjauskus-
tannuksista. Lisdksi erdat kaupungit avustavat uusien hissien rakentamista.”

& ol
1 -"|'. \.’r- L

Kuva 10. Esimerkki hissitornielementin asentamisesta rakennuksen julkisivuun.

58 ARA. Hissiavustusten kysynta selvéssa kasvussa.
59 ARA. Hissiavustusten kysynta selvéssa kasvussa.
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Kerrostaloa voidaan laa-

Esimerkki 3. Niin sanottu 45 asteen siinté voi aset- jentaa korkeussuunnassa
taa rajoituksia lisakerroksen rakentamiselle. Siannon lisiamalli uusia kerroksia.
mukaan lisakerros ei saa ylittda kuvitteellista 45 asteen Tassd yhteydessd voidaan
kulmassa katon reunasta nousevaa linjaa. Tama asettaa parantaa yldpohjan lam-
maksimi korkeus- ja leveysraja-arvot lisakerrokselle. moneristystd, silld vanha

yldpohja joudutaan joka

tapauksessa purkamaan.
Lisdkerrosten edellyttaméat suunnitelmat tulee tehda yhteisty6ssa kaavoittajan kans-
sa. Kunnilla on erilaisia vaatimuksia lisdkerrosten suhteen, esimerkiksi ylin kerros on
sisennettdva lisdkerrosta rakennettaessa tai lisdkerroksen rakentamisen yhteydessa
vaaditaan pihajdrjestelyiden kohentamista. Lisédksi lisdkerrokset eivét saa varjostaa
ympardivien rakennusten huoneistoja®.

Kuva I1. Esimerkki elementtikerrostaloon rakennetusta lisikerroksesta.

Kuvassa 11 on esimerkki elementtikerrostalosta, jonka katolle rakennettiin lisdkerros.
Samalla kiinteistoon rakennettiin myds hissit. Suomen rakentamismaérayskokoelman
osan G1 mukaan rakentamisen yhteydessa tulee useimmiten rakentaa hissi, jos sitd
ei vield ole, tai muuttaa olemassa oleva hissi sellaiseksi, ettd silld pddsee myds uu-
siin kerroksiin. Tdima usein edellyttad myos kattorakenteiden muuttamista ja katon
korottamista.

Rakennuksen laajentaminen (muutoin kuin hissin, parvekkeen tai kylpyhuone-
elementtien muodossa) soveltuu vain harvoihin kohteisiin. Tiam& johtuu muun mu-
assa siitd, ettd runkosyvyyden kasvattaminen vdhentda rakennuksen keskelld olevien
huoneistojen luonnonvalon saantia. Joissain tapauksissa laajennuksen yhteydessd
voidaan tosin lisdtd huoneiston valonsaantia suurentamalla ikkunoiden kokoa muu-
tostydn yhteydessd. Leveyssuunnassa laajentaminen vaatii kaavamuutoksen ja raken-
nusluvan, ja tontilla on oltava rakennusoikeutta jéljelld. Muita mitoittavia tekijoitd
ovat tonttijdrjestelyt ja uuden runkosyvyyden toteuttaminen.®

60 Ronki, K. et al. 1995, s. 30.
61 Sistonen, E. et al. 1999.
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Kellarilaajennuksella voidaan joissain tapauksissa tuottaa kokonaan uusia asuntoja.
Talloin niiden tuoma lisdarvo tulee uusista vuokrattavista huoneistoista. Kellarin
muuttaminen asuintarkoitukseen ei kuitenkaan onnistu helposti, koska maanpéal-
lisen kellarikerroksen muuttaminen asuinhuoneistoiksi riippuu muun muassa da-
neneristivyydestd, limmoneristivyydestd ja rakennusten nykyisesta kayttotarkoi-
tuksesta.®

Kellarikerroksen muuttaminen asunnoiksi edellyttdd yleensa alapohjan lammon-
eristyksen parantamista, koska asuinkerrostalojen maanpaallinen kellarikerros on
usein puolilimmints tilaa, jonka alapohja on heikosti limmoneristetty. Kellarikerrok-
sen huonekorkeus on usein vain 2,5-2,6 m. Vilipohjan danen- ja limmoneristyksen
parantaminen pienentdd huonekorkeutta, jolloin huonekorkeus saattaa jadda niin
matalaksi, ettd se estdi lisarakentamisen.®

Ullakkolaajennus aiheuttaa tarpeen rakentaa hissi rakennukseen, jos kerrosluku
nousee laajennuksen myo6téd yli kolmeen. Tama saattaa aiheuttaa huomattavia lisdkus-
tannuksia. Toisaalta hissin rakentaminen nostaa kiinteistdssa olevien asuntojen arvoa.
Ullakolla sijaitsevan asuinhuoneiston valonsaanti ja paloturvallisuus on taattava.*

Esimerkki 4. Ullakkorakentamista koskevat erityisehdot Helsingissa: Ullakkoraken-
tamisen on tapahduttava padasiassa olemassa olevan katon sisdpuolella. Olemassa
olevan ullakon sisatilan vapaa korkeus katon harjan kohdalla on oltava yleensa vahin-
tadn 3,5 metrida. Rakennuksen arkkitehtoniset ja historialliset seka kaupunkikuvalliset
arvot on sailytettavd. Kaupunkisuunnitteluvirasto paattaa rakennuskohtaisesti, mita
tama tarkoittaa.

62 Kyllidinen M. ja Keronen, A. 1999, s. 38.
63 Kyllidinen M. ja Keronen, A. 1999, s. 38.
64 Panschin, A. 2009, s. 6.
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Esimerkkitapauksen taloudellinen
tarkastelu

3.1

Kohteen lahtotiedot

Esimerkissd keskitytddn tarkastelemaan tyypillisen 1970-luvulla rakennetun asuin-
rakennuksen lisdrakentamismahdollisuuksia. Laskelmien tavoitteena on tarkastella
lisdarakentamisen taloudellisia vaikutuksia ja kannattavuutta taloyhtion kannalta.
Tarkastelu rajataan késittelemaan tapausta, jossa taloyhtié myy rakennusoikeuden
ulkopuoliselle osapuolelle. Liséksi tehdddn taloyhtion kannattavuuslaskelma, jossa
otetaan huomioon sopimuskorvauksen vaikutus seké taloyhtion omistaessa tontin
ettd sen ollessa vuokralla kaupungin tontilla Helsingissa.

Kohde koostuu kahdesta 1+3 kerroksisesta ja yhdesta 1+5 kerroksisesta kerrosta-
losta sekd matalasta pihavarastosta, jossa on polkupyodrédvarasto ja jatteidenlajittelu-
piste. Kaikki rakennukset ovat hissittomia.

Taloyhtitssd on yhteensd 69 asuntoa, joiden koko vaihtelee yksitista suuriin perhe-
asuntoihin, joissa on neljad makuuhuonetta. Kaikki rakennukset ovat tontin itdlaidalla
ja tontin ldnsilaidalla on laaja pysédkdintialue (kuva 12).

iI_LI ap

[TITIITY ™4

4% ap pihalla

Kuva 12. Esimerkkitapauksen asemakaava.
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Taulukko 2. Esimerkkikohteen tila- ja painojakaumataulukko.

Yhteenveto kaikista taloista 6 449,92 brm? Tontti 7 981 m?
6 449,9 brm?
Asunnot 73,06 % 3925,6 m* 100,0 % 5 070,0 kem?
Keittié 597,5 m? 15,2 % 5373,3 hum?
Kylpyhuone 284,7 m? 73 % 3 925,6 hym?
Léylyhuone 31,7 m? 0,8 %
Makuuhuone 1310, m? 334 % ebh= 1,64
Olohuone 1663,3 m? 42,4 %
Takkahuone 0,0 m? 0,0 %
wcC 38,3 m? 1,0 %
Yhteistilat 14,89 % 800,0 m?
Kerhotila 125,8 m? 15,7 %
Kuivaushuone 24,8 m? 3,1 %
Pihavarasto 50,0 m? 6,3%
Talouspesulayksikkd 15,6 m? 2,0 %
Varasto 484,7 m? 60,6 % , josta autotalleja 177, 0
Sauna 14,1 m? 1,8 %
Pesuhuone 22,4 m? 2,8 %
wcC 10,0 m? 1,3 %
Uima-allasosasto 52,6 m? 6,6 %
Yhteistoiminnot 12,05 % 647,8 m?
Liikenne 493,8 m? 76,2 %
Tekniikka 24,0 m? 3,7%
Viestdnsuoja 130,0 m? 20,1 %

Kaikkien talojen ensimmadinen kerros on maanpééllistd kellaritilaa, jossa on muun
muassa erilaisia varastoja, vdestdnsuoja, talopesulat, kerhohuone ja yhteinen sauna-
osasto. Taloyhtiossd pysédkointi on padsdantoisesti jarjestetty pihalle, jossa on yhteensa
49 pysdkointipaikkaa. Liséksi C-talon kellarikerroksessa on kymmenelle autolle omat
autotallit. Alkuperdisten rakennusten brutto-, netto ja huoneistoala sekéd muita tietoja
on esitelty taulukossa 2.

Laskelmat on tehty seuraaviin lisirakentamistapauksiin: lisédkerrosten rakenta-
minen, kellaritilat muutetaan asunnoiksi sekd kylpyhuone-elementtien lisddminen
rakennuksen kylkeen. Lisdkerrosten ja kellarirakentamisen osalta taloyhtién tuoton
herkkyystarkastelu on tehty herkistelemélld lisdrakentamisoikeuden mééaraa. Lisdksi
lisékerrosten osalta on tehty herkkyystarkastelut pysakoinnin vaikutuksesta lopulli-
seen nettohyotyyn. Pysiakoinnin vaikutusta lopulliseen nettohy6tyyn on tutkittu eri
pysakointitapauksissa, joista erds on pysakointipaikkojen mdaran vahennys 20 pro-
sentilla. Tdima perustuu siihen, ettd Helsingin kaupunki on tehnyt tutkimuksia siita,
miten pysdkdéintid voitaisiin vdhentda sellaisilla esikaupunkialueilla, joissa on hyvét
julkiset liikenneyhteydet. Pysédkoinnin vaikutusta ei ole otettu huomioon kellaritiloja
hyoddynnettédessd, silld lisdirakennusoikeuden mééara on suhteellisen pieni. Kylpyhuo-
ne-elementtien kustannuksia verrataan perinteisen putkiremontin kustannuksiin.

Laskelmissa lisdrakennuskustannus madadriteltiin lisdkerroksille ja kellaritiloille
tavoitehintamenetelmén avulla. Kylpyhuonemoduulin lisdrakennuskustannus on
maédritetty rakennusosa-arvion avulla.
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3.2
Lisakerroksen rakentaminen

Laskentaoletukset

Yhtend lisdrakentamisen muotona tutkittiin yhden lisdkerroksen (1 000 kem?) et-
td kahden lisdkerroksen (2 000 kem?) rakentamista 1+3 kerroksiin kerrostaloihin
(kuva 13). Lisdksi tutkittiin 3 000 kem?tai 5 000 kem? kokoisten lisdkerrosten raken-
tamista. Lisdkerrosten myota rakennuksiin on rakennettava hissit sekd asuntojen
madran kasvaessa on my0s rakennettava uusien asuntojen tarvitsemat asunnon ul-
kopuoliset varastotilat. Varastotilat rakennetaan joko kellariin tai pihalle rakennetaan
uusi varastorakennus.

| 2. LISAKERRO T
| 1. LISEKERRDS EKERROS ]
l 3 KERROS 5, KERROS
l ?. KERROS 7. KERROS
I 1. KERRDS 1. KERRODS
KELLARI KELLARI | ‘
_iZ - _IE i =L

Kuva 13. Esimerkki lisikerrosten sijoittamisesta.

Jokaiselle lisdkerrostapaukselle tehtiin viisi herkkyystarkastelua pysdkdinnin jérjes-
telyista:

1. Uudet asunnot
Vanhat asunnot
2. Uudet asunnot

100 % pysékointihallissa
100 % pysédkointihallissa
100 % pysédkointihallissa

Vanhat asunnot
3. Uudet asunnot
Vanhat asunnot
4. Uudet asunnot
Vanhat asunnot
5. Uudet asunnot
Vanhat asunnot

100 % pihalla, uudelleenjdrjestelyjd pihalla
100 % pysédkointihallissa

100 % pihalla, ei uudelleenjérjestelya

100 % pysékointihallissa

50 % pysdkointihallissa, 50 % pihalla

100 % pihalla

100 % pihalla, ei uudelleenjdrjestelyé.

Lisdksi tarkasteltiin, miten 20 %:n vdhennys uusien pysidkéintipaikkojen madraan
vaikuttaa lopullisen hyédyn suuruuteen. Pysdkointi voi aiheuttaa vanhalle talo-
yhti6lle suuria kustannuksia. Laskelmissa ldhdettiin siitd, ettd taloyhtié lunastaa
rakennusoikeuden ostajalta rakennuskustannusten hinnalla autopaikat, jos vanhoihin
pysékointipaikkoihin tehddan muutoksia. Yhden pysakointihallissa olevan pysakoin-
tipaikan kustannuksiksi arvioitiin 17 000 € ja maantasolla olevan pysédkdintipaikan
kustannuksiksi 4 200 €.
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Koska lisdkerroksia on rakennettu Suomessa viahin, ei tutkimuksessa ollut saatavilla
kustannusten empiiristd tietoa. Tdstd syystd tutkimuksessa tehddan herkkyystarkas-
telu myos rakennuskustannusten vaihtelulle, joissa lisdkerrosten kustannukset ovat
90 %, 100 %, 125 % ja 150 % uudisrakennuksen kustannuksista.

Lisdkerrosten kustannuksiin ei ole laskettu mukaan mahdollisen uuden vaeston-
suojan rakentamisen tai vanhan laajentamisen aiheuttamia kustannuksia.

Lisdkerrosten rakennuskustannus maééritettiin tavoitehinnan avulla. Lisdksi ta-
voitehintaan liséttiin hissi-, pysdkointi- ja lisdvarastokustannukset sekd rakennusoi-
keuden ostajan tahon tulovero, riski, rahoituskulut ja kustannukset, jotka aiheutuvat
myynnistd ja markkinoinnista. Laskelmissa arvioitiin rakennusoikeuden ostajayri-
tyksen tulovero-osuudeksi 2,8 %, riskivaraus 5 %, ja markkinointikulutus 2 % uu-
dishinnasta laskettuna.

Lisékerrosten tavoitehinta méaéritellyssd on kéytetty asuntosaunallisen kerrosta-
lon painojakaumaa ja alueellista hintatasoa 85. Tilajakaumassa otettiin huomioon,
ettd kaikki yhteistilat ovat jo olemassa ja yhteistoiminnoistakin osa on jo olemassa
(taulukko 3).

Taulukko 3. Lisikerrosten tilajakauma ja keskimairiinen huonealan kustannus €/hum?.

Lisiakerrosten tilajakauma ja keskimdardinen Alueen
huonealan kustannus hintataso 85
€/brm?
Kerrostalo, asuntosauna 100 % | 639,38
Asunnot 92 %
100% | 641,5€
Keittio 15 % 1 620 €
Kylpyhuone 5% 2 650 €
Loylyhuone 5% 2490 €
Makuuhuone 40 % 1 320 €
Olohuone 20 % | 400 €
Takkahuone 10 % 1 920 €
WC 5% 2830 €
Yhteistilat 0%
100 % 0€
Kerhotila 0% | 080 €
Kuivaushuone 0% 1210 €
Pihavarasto 0% 920 €
Talopesulayksikko 0% | 860 €
Varasto 0% 970 €
Yhteistoiminnot 8%
100 % | 615 €
Liikenne 75 % |1 690 €
Tekniikka 25 % | 390 €
Videstonsuoja 0% 2200 €

Lisékerrosten kohdalla uuden rakennusoikeuden pinta-alajakauma laskettiin samaan
tapaan kuin uuden rakennuksen osalta. Tavoitehinta saadaan selville vahentamalla
uudisrakennuksen tavoitehinnasta niiden rakennusosien kustannukset, joita liséker-
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roshankkeissa ei tarvitse rakentaa kuten alueosat ja perustukset. Lisdksi ndiden osien
hanketehtdvien osuus on otettava huomioon vidhentdvéna tekijand tavoitehintaan.
Rakennusosa-arvion vertailutasojen mukaan alueosat maksavat noin 55 €/brm? ja
perustukset noin 14 €/brm? Hanketehtdvien kustannukset ovat noin 28 % edelld
mainituista rakennusosista.

Hissien kustannuksia arvioitaessa tehtiin muutama yleistys hissien toteutuksesta:

¢ Hissejd ei alun perin ole ollut taloyhtidssd, joten niille ei ole tilavarausta porras-
kaytavassa.

¢ Uudet hissit sijoitetaan porraskédytdvén ulkopuolelle (ulos), jolloin porrashuone
ja porrassyoksyt uusitaan, jotta ne olisivat yhteen sopivat (esteettomét) uusien
hissien kanssa.

¢ Hissien toteutus ja kustannukset ovat rakennusoikeuden ostajan vastuulla. Tél-
16in hissien kustannukset tulee ottaa huomioon rakennusoikeuden kauppahin-
nassa.

Yhden hissin rakennuskustannukset arviointiin olevan noin 230 000 € sellaisessa
rakennuksessa, jossa on kolme asuinkerrosta ja yksi kellarikerros. Kustannuksista
3 % oli perustuskustannuksia, 40 % porrashuoneen uusimiskustannuksia, 32 % ra-
kentamisen johdon kustannuksia, suunnittelukustannuksia ja tyomaatehtavakus-
tannuksia, ja loput 25 % hissikustannuksia. Lisdkerrosten aiheuttamaa kustannusta
ei laskelmissa huomioida erikseen, koska lisdkerrosten tavoitehinta pitdd sisdlldan
tavanomaisen hissiratkaisun uudisrakennuksessa.

Hissien kustannuksiin on mahdollista saada ARA:lta hissiavustusta 50 % ja Hel-
singin kaupunki myont&a lisdavustuksia 10 % hissien kustannuksista. Avustuksia voi
saada hissin rakentamisesta aiheutuviin valittdomiin kuluihin, kuten suunnitteluun,
yleiskuluihin, rakennus- ja LVIS-teknisiin t6ihin sekd hissien hankintaan. Laskelmissa
oletetaan kaikkien hissiin liittyvien kustannusten olevan avustusten alaisia, joten
avustusten suuruus nousee 60 % koko hissin kustannuksista.

Tilajakaumassa ja huonealan keskimédardisessd (€/hum?) kustannuksessa ei ole
otettu huomioon uusien asuntojen tarvitsemaa varastotilaa, ja siksi varastojen raken-
taminen otetaan huomioon erillisend kustannuserana. Irtaimistovaraston ja sithen liit-
tyvan kédytavétilan kooksi arvioitiin 3-4 m?/asunto, ulkovalinevaraston kooksi 2 m?/
asunto sekd lastenvaunuvaraston kooksi 0,25-0,5 m?/asunto. Laskelmissa kédytetaan
varastotarpeen keskiarvoa 5,875 m?/asunto. Vanhojen asuntojen (69 kpl) varastotarve
on siten 405 hum?. Koska nykyisin varastotilaa on 488 hum?, niin uusille asunnoille
tarvitaan 83 hum? uutta varastotilaa. Laskelmissa uusien asuntojen keskiméaardisend
kokona kéytettiin 100 hum?® Uusien kellarivarastojen mahdollinen méara on siten
14 kpl. Ndin ollen lisarakennusoikeutta voidaan rakentaa aina 1 400 hum? asti ennen
kuin pihalle joudutaan rakentamaan uusi pihavarasto. Pihavaraston rakennuskus-
tannuksiksi arvioitiin 920 €/hum? seka kellaritilojen uudelleenjérjestelyiden raken-
nuskustannuksiksi 68 €/hum? (tilapinnat ja varusteet uusitaan).

Helsingin esikaupunkialuilla uusien kerrostalojen velattomat myyntihinnat ovat
noin 3 900 € /hym?. Vaikka lisdkerrosten asunnot ovat uutta vastaavia siséltd, eivdt ne
valttamattd vastaa uudistasoa miljooltdan. Tama voi laskea asunnon arvostusta poten-
tiaalisen ostajan silmissa. Téstd syysta laskelmissa on huomioitu 5 % hinnanalennus
uudistuotantoon ndhden. Téll6in asuntojen myyntihinta on noin 3 700 €/hym?.

Kun rakennusoikeuden ostaja méérittelee summaa, jonka se on valmis maksamaan
rakennusoikeudesta taloyhtitlle, on sen my0s otettava huomioon mahdollinen va-
rainsiirtovero 4 % silld jos rakennusoikeus myyddan asunto-osakeyhtion osakkeiden
muodossa, on kauppa varainsiirtoveron alainen.

Taloyhtién saama lopullinen nettohy&tyd arvioitaessa on otettava huomioon myds
muita kuluja, jotka vaikuttavat hankkeen kannattavuuteen. Taloyhtion saama net-
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tohy6ty on riippuvainen pysdkointijdrjestelyn lisdksi tontin omistussuhteesta. Ta-
loyhtion omistaessa tontin, jolla rakennukset sijaitsevat, voidaan nettohyoty laskea
siten, ettd pysdkoinnistd aiheutuvat kustannukset, suunnittelukustannukset seka
sopimuskorvaus vdhennetddn kauppahinnasta. Mikéli taloyhtion on kaupungin
vuokratontilla ja lisirakennusoikeuden sdilyessd taloyhtion hallinnassa, taloyhtio
ei joudu maksamaan sopimuskorvausta vaan saakin tdydennysrakentamiskorvauk-
sen®. Mikali taloyhtion on kaupungin vuokratontilla ja lisirakennusoikeuden siirtyy
kaupungin hallintaan, nettohy6ty saadaankin siten, ettd tdydennysrakennuskorvauk-
sesta vahennetdan pysdkoinnistd ja suunnittelusta aiheutuvat kustannukset®.

Tulokset

Taloyhtion saaman nettohyddyn suuruuteen vaikuttaa huomattavasti lisdkerrosalan
méédrd ja pysakoinnin toteutus. Pysdkoinnilld on merkittdva vaikutus kustannuksiin
varsinkin silloin, kun vanhoja pysékéintipaikkoja joudutaan sijoittamaan paikoitus-
halliin (tapaukset 1 ja 4). Lisdkerroksissa nettohyotyyn vaikuttaa oleellisesti my®os
hissien rakentamisesta aiheutuvat kustannukset. Taloyhtién saama nettohydty li-
sdkerrosten osalta eri pysdkointi- ja kerrosalatapauksissa on esitetty taulukossa 4
seuraavalla sivulla. Taulukkoon on my®ds eritelty tontin omistussuhteen vaikutus
nettohyodyn suuruuteen.

Yhden lisdkerroksen rakentaminen ei padsaantoisesti ole kannattavaa, silld kalliit
pysdkointiratkaisut aiheuttavat tappioita kummallakin tontin omistusmuodolla. Suh-
teellisen hyviin tuottoihin paédstddn kuitenkin pienilld lisdirakennusnelitillé silloin,
kun pysdkointi voidaan toteuttaa maantasoisena pihalla. Parhaimpiin tuottoihin
padstddn lisdkerrosalan kasvaessa, jolloin hissien rakentamisesta aiheutuvat kustan-
nukset jakaantuvat suuremmalle neliomaéaérélle.

Taulukon oikeaan reunaan on tehty vertailu tontin omistussuhteen vaikutuksesta
nettohyddyn suuruuteen. Pienilld kerrosneliometrimé&arilld (1 000 kem?ja 2 000 kem?)
vuokratontin nettohy&ty voi olla suhteessa huomattavasti suurempi kuin taloyhtion
omistaessa tontin. Lisikerrosalan kasvaessa erot tasaantuvat, vaikka silloinkin vuok-
ratonttien nettotulot ovat usein lihes kaksin- tai kolminkertaisia. Kalliissa pysdkoin-
tiratkaisuissa erot kasvavat johtuen korotetusta tdydennysrakennuskorvauksesta
vuokratonteilla ja sopimuskorvauksista taloyhtion omistaessa tontin. Sopimuskor-
vauksia aletaan perid taloyhtiéltd silloin, kun lisdrakentamisen myéta tontin arvo
nousee yli 840 000 €, miké tarkoittaa yli 2 700 kem? lisdkerrosalaa. Jos kalliit pysdkoin-
tikulut otetaan huomioon taloyhtion omistamalla tontilla pysdkdintitapauksessa 1,
nousee taloyhtion saama nettohyotylisdkerrosala 3 000 kem? kohdalla nelinkertaiseksi
(500 711 €), johtuen siitd, ettd talloin arvonnousu jdisi alle 840 000 €, jolloin sopimus-
korvausta ei perittdisi. Talloin tonttien omistusmuodosta johtuva kustannusero olisi
endd noin kolminkertainen. 5 000 kem? osalta jouduttaisiin maksamaan sopimus-
korvauksia, mutta nettohy6ty nousisi noin 1,3-kertaiseksi, ja tonttien omistusmuo-
dosta johtuva kustannusero laskisi noin kaksinkertaiseksi. Taloyhtion nettohyddyn
maksimoimiseksi on siis hyvé ottaa huomioon korkeat pyséakointikustannukset, kun
lasketaan sopimuskorvauksen suuruutta.

Vanhojen kerrosten hissikustannukset rasittavat uusia lisdkerroksia sitd vihemman
mitd vdhemmaén lisdrakennusoikeutta on. Kuvassa 14 on esitetty vanhojen kerrosten
osuus hissien kustannuksista verrattuna kokonaisrakennuskustannuksiin. Hissien
kustannuksissa on huomioitu 60 % avustus, mutta siitd huolimatta pienilld neli6-
madrilld kokonaisrakennuskustannuksista 23 % koostuu vanhojen kerrosten hissi-
kustannuksista. Lisdkerrosalan kasvaessa hissien aiheuttaman kustannuksen osuus
vihenee kokonaiskustannuksista. Jos hissien rakentamiseen ei olisi mahdollista saada
avustuksia, hissien osuus kustannuksista nousisi 36 % pienemmill4 lisdkerrosaloilla.

65 Patrikainen et al. 2010.
66 Patrikainen et al. 2010.
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Taulukko 4. Taloyhtion saama nettohyoty lisakerroksista eri pysakointi- ja lisakerrosalatapauksissa.

LISAKERROKSET

Yksi lisikerros, kerrosalan lisiys | 000 kem?

Pysakainti- Kerrosalan Taloyhtion nettohySty

tapaus lisgys kem? Oma tontti s Vuokratontti s er

| 1 000 -780 000 -1,89 -430 000 -1,49 0,55
2 1 000 -150 000 -1,17 20 000 0,02 1,13
3 1 000 60 000 0,07 230 000 0,26 3,83
4 |1 000 -460 000 -1,52 -280 000 -1,32 0,61
5 |1 000 500 000 0,57 670 000 0,76 1,34
Kaksi lisikerrosta, kerrosalan lisdys 2 000 kem?

Pysikainti- Kerrosalan Taloyhtidn nettohySty

tapaus lisdys kem? Oma tontti s Vuokratontti s er

I 2000 -140 000 -1,16 550 000 -0,37 4,93
2 2000 490 000 0,56 830 000 0,95 1,69
3 2000 700 000 0,80 | 040 000 1,19 1,49
4 2 000 180 000 0,21 520 000 0,59 2,89
5 2000 1 620 000 1,85 1 960 000 2,24 1,21
Lisikerroksia, kerrosalan lisiys 3 000 kem?

Pysikainti- Kerrosalan Taloyhti6n nettohyéty

tapaus lisdys kem? Oma tontti s Vuokratontti s er

I 3000 140 000 0,16 | 530 000 1,75 10,93
2 3000 760 000 0,87 | 640 000 1,87 2,16
3 3000 970 000 Il 1 850 000 2,11 1,91
4 3000 460 000 0,52 | 330 000 1,52 2,89
5 3000 2 330 000 2,66 3210000 3,66 1,38
Lisdkerroksia, kerrosalan lisiys 5 000 kem?

Pysakointi- Kerrosalan Taloyhti6n nettohyéty

tapaus lisdys kem? Oma tontti s Vuokratontti s er

| 5000 930 000 1,06 3 360 000 3,83 3,6l
2 5000 | 550 000 1,77 3130 000 3,57 2,02
3 5000 | 760 000 2,01 3 340 000 3,81 1,90
4 5000 1 250 000 1,43 2 820 000 3,22 2,26
5 5000 4 050 000 4,62 5620 000 6,41 1,39

s = Suhdeluku. Nettohyotya verrataan uuden rakennuksen todelliseen asemakaavamuutokseen
2 060 kem?, pysakointitapaus | uudessa rakennuksessa (876 778 €)

er = Suhdeluku. Vuokratontin nettohy6tyja verrataan saman tapauksen nettohy6tyyn asunto-
osakeyhtidn omistaessa tontin

Jos vanhoissa rappukéytavissd on jo hissi valmiina, tekee se lisdrakentamisesta kan-
nattavampaa jo pienilldkin lisdkerrosnelidmetrimddrilld. Kun uudet hissit saadaan
asennettua vanhoihin hissikuiluihin, padstaan jo 1 000 kem? suhteellisen hyviin tuot-
toihin.

Laskelmissa tutkittiin, miten 20 % pysédkoéinnin vahennys uusien pysakointipaik-
kojen maariin vaikuttaa nettohyodyn suuruuteen. Jos pysdkdinti tulee pihalle, on
kustannussddstod niin pieni, ettei paikkoja kannata vahentdd asumisviihtyvyyden
kustannuksella. Muissa tapauksissa sddstot pysakoinnin jarjestelyssd voivat kuiten-
kin olla merkittdvid, varsinkin silloin, kun tontti on taloyhtion omistuksessa. Talloin
nettohy&ty kasvaa noin 15 %. Vuokratonteilla hyoty jad noin 10 %.
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Lisirakennusoikeus 1000 kem? Lisirakennusoikeus 2000 kem?

Lisirakennusoikeus 5000 kem?

Lisirakennusoikeus 3000 kem?
Hissin osuus

I"/.

Kuva 14. Vanhojen kerrosten hissin aiheuttamien kustannusten osuus kokonaisrakennus-
kustannuksista eri lisikerrosneliometrimaarilla.

Hissin osuus

l"/.

Laskelmissa otettiin myds huomioon se, miten rakennuskustannusten muutos vai-
kuttaa nettohyodyn maardan. Tarkastellut vaihtoehdot ovat 90 % kustannuksista,
100 % kustannuksista, 125 % kustannuksista ja 150 % kustannuksista 100 % ollessa
1597 €/hum?*

1. 90 % 1437 €/hum?

2.100 % 1597 €/hum?

3.125 % 1996 €/hum?

4.150 % 2396 €/hum?.

Lisékerroksien kustannuksia laskettaessa on keskimaardisend kustannuksena kdy-
tetty 1 640 €/hum?, joten kustannuserot ovat todellisuudessa 88 %, 97 %, 122 % ja
146 %. Rakennuskustannusten muuttumisen tutkiminen rajattiin késittelem&én kah-
den lisdkerroksen (2 000 kem?) rakentamista taloyhtion omistamalla tontilla. 2 000
kem? valittiin, koska silld voidaan saavuttaa kohtuullisia nettohyo6tyjéd ja se on kuiten-
kin vield toteutettavissa. Rakennuskustannusten vaihtelulla on merkittdva vaikutus
nettohyddyn suuruuteen (kuva 15).
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Kerrosalanlisiys 2000 kem?

2500000
2000000
1500000
1000000
500000 ,
w
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< 500000
-1000000
-1500000
~2000000
-2500000
1640 €/hum2 1437 €/hum2 1597 €/hum2 1996 €/hum2 2396 €/hum2
B Pysik. | -137675 370448 -31270 -1033054 -2037349
Pysik. 2 489525 997648 595930 -405854 -1410149
m Pysik. 3 695325 1203448 801730 -200054 -1204349
Pysik. 4 182197 690320 288602 713182 -1717477
Pysik. 5 1615945 2139968 1725677 692539 -343189
Kuva 15. Rakennuskustannusten vaikutus nettohy6dyn suuruuteen kahden lisakerroksen
(2 000 kem?) osalta.
Jakamalla nettohy6ty vanhalla hydtyalalla pystytdan selvittdméédn, mikd asukkaan
todellinen hy6ty on lisdrakentamisesta ja miten suuri osuus silld pystytdan kattamaan
esimerkiksi putkiremontista. Asukkaan saama nettohyoty jad huonoimmassa tapa-
uksessa noin -200 €/hym?, jolloin osa hissien ja pysdkoinnin jarjestelystd jdd vanhan
asukkaan maksettavaksi. Lisdkerrosalan kasvaessa taloyhtion omistaessa tontin voi
asukas parhaimmassa tapauksessa saada tuottoa yli 1 000 €/hym? ja vuokratontilla
jopa 1 400 €/hym?. Talldisten hy6tyjen saaminen ei tosin yleensd ole mahdollista,
silld se vaatisi yli kahden lisdkerroksen rakentamista. Noin 200—400 € /hym? tuotoilla
voidaan maksaa noin puolet putkiremontin kustannuksista.
33
Kellarirakentaminen
Lahtétilanne
Kellaritiloja on kaikissa kolmessa rakennuksessa. Varastotiloja on mahdollista muut-
taa asunnoiksi tarpeen vaatiessa kaikista varastotiloista, lukuun ottamatta nykyista
védestdnsuojaa. Lisdksi nykyinen kerhotila voidaan muuttaa asunnoiksi. Taulukossa
5 on esitelty nykyisten kellaritilojen tilajakauma.

Mikili osa tai kaikki kellarin varastotilat muutetaan uusiksi asunnoiksi, niin uu-
det tarvittavat varastotilat jdrjestetddn joko uudelleen jarjestelemalld jaljellejaavia
kellaritiloja tai rakentamalla tarvittavat uudet varastotilat pihalle. Kuvassa 16 on
esimerkki kellaritilojen muuttamisesta asuinkadytto6n. Asuntojen houkuttelevuuden
lisdadmiseksi asuntoja on laajennettu hieman vanhan vaipan ulkopuolelle ja niihin on
lisdtty suuret terassit.
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Taulukko 5. Nykyisten kellaritilojen tilaluettelo.

Kellaritilat

Kellari

Asunnot

Keittid

Kylpyhuone

Loylyhuone

Makuuhuone

Olohuone
Takkahuone
wC

Yhteistilat

Kerhotila
Kuivaushuone
Pihavarasto

Talouspesulayksikko

1 157,2 hum?

125,8 m?
24,8 m?
0,0 m?
15,6 m?

Varasto 484,7 m?, josta autotalleja 17,0 m?
Sauna 7,6 m?
Pesuhuone 13,4 m?
wcC 7,4 m?
Uima-allasosasto 479 m?
Yhteistoiminnot
Liikenne 286, m?
Tekniikka 14,0 m?
Viesténsuoja 130,0 m?
=
5. KERR
). KER
KERROS
LAAJENNL

{ELLARI

= 1 I

Kuva 16. Esimerkki kellarilaajennuksesta, jossa rakennuksen vaippaa on
laajennettu rakentamalla terassit kellarikerroksen asunnoille. Niille on
my&s rakennettu omat pihat.
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Taloyhtiossd on suuri kerhotila, joka pystytddn muuttamaan asuin- tai toimitila-
kayttoon. Myos C-talon autotallit muutetaan asuinkdyttoon. Tastd tehdddan kaksi
tarkastelua; ensimmadisessa tarkastelussa autotallit ovat osakkaiden ja toisessa taloyh-
tion omistuksessa. Lisdksi tutkitaan, paljonko varastotilasta voidaan muuttaa asuin-
kdyttoon niin, ettei uutta pihavarastoa tarvitse rakentaa. Néiden jilkeen tehdddn
neljd erillistd laskelmaa, joissa varastotiloista muutetaan 25 %, 50 %, 75 % ja 100 %
asuinkdyttoon. Jokaista tapausta tarkastellaan kahdessa tapauksessa —joko taloyhtio
omistaa tontin tai sitten se on kaupungin omistama.

Kellaritiloista tehddédn siten kaikkiaan seitsemén eri tarkastelutapausta, jotka ovat

seuraavat:

1. Kerhotila muutetaan asunnoksi. A-talossa on kerhotilaa yhteensad 98 hum?. Tilois-
sa on jo ennestddn kaksi WC-huonetta ja keittié. Uusi asunto vaatii varastotiloja
yhteensi 5,875 hum?, jolloin uuden asunnon pinta-alaksi jad noin 92 hum?

2. Autotallit muutetaan asunnoiksi. C-talossa on yhteensa 10 autotallia, jotka muu-
tetaan asuinkdyttoon. Autotallien huoneistoala on noin 177 hum?, jotka muutetaan
kahdeksi uudeksi asunnoksi. Asunnot tarvitsevat yhteensa 11,75 hum? varastotilaa,
jolloin uusien asuntojen pinta-alaksi jad noin 165 hum?® Kannattavuuslaskelma
tehddédn kahdessa eri tapauksessa:

2a Taloyhtit omistaa autotallit ja
2b Osakkaat omistavat autotallit.

3. Varastotiloja muutetaan asunnoksi ilman piharakennusta. Kolmannessa vaih-
toehdossa tutkitaan, kuinka paljon nykyisistd varastoista voidaan muuttaa asuin-
kayttoon niin, ettei uutta piharakennusta tarvitse rakentaa.

Nykyinen varastotarve 5,875 hum? * 69 kpl = 405,4 hum?

Nykyinen varastotilanne 437,7 hum?

Asunnoiksi voidaan muuttaa (437,7 — 405,4) hum? = 32,3 hum?

Asunnon pinta-ala (32,3 - 5,875) hum? = 26,4 hum?

Nykyisiin varastotiloihin voidaan siis rakentaa yksio, jolloin erillistd pihavaras-
toa ei tarvitse rakentaa.

4. Varastotiloista muutetaan 25 % asuinkayttoon. Varastotiloja on rakennuksissa
yhteensad 438 hum?, joista vdestonsuojaa on 130 hum?. Tallin varastoista voidaan
maksimissaan muuttaa asuinkdytt6on 308 hum?

Asunnoiksi muutetaan 25 % 77 hum? (yksi asunto)
Lisavaraston tarve 5,875 hum?
Varastotiloja tarvitaan yhteensé (5,875 + 405,4) hum? = 411 hum?
Pihavarastoja tarvitaan (438 — 77 — 411) hum? = -50 hum?
Varastotilojen toteutus:

Vanhoja varastoja uudelleen jdrjestellddn 361 hum?

Uusi varastorakennus 50 hum?

5. Varastoista muutetaan 50 % asuinkayttoon.

Asunnoiksi muutetaan 50 % 154 hum? (yksi asunto)
Lisdvaraston tarve 5,875 hum?
Varastotiloja tarvitaan yhteensa (5,875 + 405,4) hum? = 411 hum?
Pihavarastoja tarvitaan (438 — 154 — 411) hum? = 127 hum?
Varastotilojen toteutus:

Vanhoja varastoja uudelleen jdrjestellddn 284 hum?

Uusi varastorakennus 127 hum?

6. Varastoista muutetaan 75 % asuinkayttoon.
Asunnoiksi muutetaan 75 % 231 hum? (kaksi asuntoa)
Lisavaraston tarve 11,75 hum?
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Varastotiloja tarvitaan yhteensd (11,75 + 405,4) hum? = 417 hum?
Pihavarastoja tarvitaan (438 — 231 —417) hum? = -210 hum?

Varastotilojen toteutus:
Vanhoja varastoja uudelleen jérjestelldan 207 hum?

Uusi varastorakennus 210 hum?.

7. Varastoista muutetaan 100 % asuinkayttoon.

Asunnoiksi muutetaan 100 % 308 hum? (kolme asuntoa)

Lisdvaraston tarve 17,63 hum?
Varastotiloja tarvitaan yhteensd (17,63 + 405,4) hum? = 423 hum?
Pihavarastoja tarvitaan (438 — 308 —423) hum? = -293 hum?

Varastotilojen toteutus:
Vanhoja varastoja uudelleen jérjestelldan 130 hum?

Uusi varastorakennus 293 hum?.

Kellariasuntojen lisdrakennuskustannus méardytyy korjaushinnan avulla. Lisdksi
korjaushintaan on lisdtty pysdkéintikustannukset, tulovero, riski, rahoituskulut ja
kustannukset, jotka aiheutuvat asuntojen myynnisté ja markkinoinnista.
Korjaushinta mééraytyy tilaluettelon avulla. Tilaluettelossa huomioidaan korjaus-
aste, jonka avulla saadaan keskimé&arédinen nelichinta (€/hum?). Yleensd asuinhuo-
neen kokonaisvaltainen peruskorjauksen korjausaste on noin 60 %, jos kantaviin ra-
kenteisiin tai ikkunoihin ei tehdd muutoksia. Téstd syystd vaihtoehdossa 1 kdytetddn
60 % korjausastetta. Muissa tiloissa joudutaan tekeméddn muutoksia rakennuksen
vaippaan esimerkiksi lisdédmaélld ikkunoita. Laskelmissa kdytetddn 80 % korjausas-
tetta. Taulukkoon 6 on kerdtty kummankin korjausasteen keskiméérédinen nelichinta.

Taulukko 6. Kellaritilojen keskiméariiset korjausnelidhinnat korjausasteilla 60 % ja 80 %.

KORJAUSASTE 60 %

Tila Painojakauma
Keittio 15 %
Kylpyhuone 5%
Loylyhuone 5%
Makuuhuone 40 %
Olohuone 20 %
Takkahuone 10 %
wcC 5%
Yhteensa 100 %

KORJAUSASTE 80 %

Tila Painojakauma
Keittio 15 %
Kylpyhuone 5%
Loylyhuone 5%
Makuuhuone 40 %
Olohuone 20 %
Takkahuone 10 %
WC 5%
Yhteensa 100 %

Uudishinta €
1 620
2 650
2 490
1 320
| 400
1 920
2 830

Uudishinta €

1 620
2 650
2 490
I 320
1 400
1 920
2 830

Korjausaste %
60 %
60 %
60 %
60 %
60 %
60 %
60 %
60 %

Korjausaste %

80 %
80 %
80 %
80 %
80 %
80 %
80 %
80 %

€/hum?
972
1 590
| 494
792
840
| 152
1 698
984,9 Alv 0 %
I 211 Alv 23 %

€/hum?
1 296
2 120
1992
| 056
I 120
| 536
2 264
1 313,2 Alv 0 %
I 615 Alv 23 %
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Kellaritiloja hyddyntdmailld saadaan kohteeseen uutta asuintilaa enintddn hieman
yli 300 hum?. T&lloin lisdautopaikkojen médrd on maksimissaan nelja autopaikkaa
(kolme asukaspaikkaa ja yksi vieraspaikka). Laskelmissa oletetaan, ettd kaikki paikat
pystytdén sijoittamaan pihalle ja vanhoihin paikkoihin ei tarvitse tehdd muutoksia.
Tavallisesti tavoitehinta pitdd sisdllddn pysdkoinnin perustapauksen, mutta téssa ote-
taan pysdkoinnin kustannukset tdysihintaisina, koska korjaushinta ei pida sisdllaan
kaikkia tavoitehinnan kustannuksia.

Uusien asuntojen varastotilat toteutetaan joko jarjestelemalld vanhoja varastoti-
loja tehokkaammin, rakentamalla uusi varastorakennus pihalle tai yhdistelemalld
vaihtoehtoja.

Uusien asuntojen velattomat myyntihinnat ovat esikaupunkialueilla noin 3 900
€/m? Kellariin rakennettavien asuntojen hintojen ei voida suoraan olettaa olevan
samoja. Oletetaan, ettd hintariski on noin 10 %, koska lisdkerrosten tapauksessa riski
oli 5 % ja nyt on kyse maan tasolla olevista asunnoista. Asuntojen myyntihinnaksi
tulee tdten noin 3 510 €/m?>.

Tulokset

Suurin nettohyéty taloyhtitlle saadaan, mikéli olemassa olevat taloyhtion omistamat
autotallit muutetaan asunnoiksi. Talloin taloyhtion saama nettohyoty on 2 164 €/
hym?. Pienemmilldan taloyhtion nettohy6ty on kun vain 25 % varastotilasta muute-
taan asunnoksi, ja pihalle rakennetaan varastot (taulukko 7).

Taulukko 7. Kellarirakentamisesta saatava nettohyéty eri tapauksissa tontin ollessa kaupungin
vuokratontti tai asunto-osakeyhtion omistama.

Kellarit asunnoiksi, yhteenveto

I. A-talon kerhotila muutetaan asunnoksi. Huoneistoala 92 hum?

2a. Autotallit muutetaan asunnoiksi. Huoneistoala 165 hum?. Autotallit taloyhtién omistuksessa

2b. Autotallit muutetaan asunnoiksi. Huoneistoala 165 hum?. Autotallit osakkaiden omistuksessa

3. Varastotilasta voidaan muuttaa 26 hum? asunnoiksi niin, ettei pihalle tarvitse rakentaa
varastotiloja

4. Varastotilasta muutetaan asunnoiksi 25 %, 77 hum?. Pihalle rakennetaan vaadittavat varastot

5. Varastotilasta muutetaan asunnoiksi 50 %, 154 hum?. Pihalle rakennetaan vaadittavat

varastot

6. Varastotilasta muutetaan asunnoiksi 75 %, 231 hum?. Pihalle rakennetaan vaadittavat
varastot

7. Varastotilasta muutetaan asunnoiksi 100 %, 308 hum?. Pihalle rakennetaan vaadittavat
varastot

Tapaus Huo-  Taloyhtion nettohyoty
neisto-

Alan Oma tontti Hyoty vanhalle  Vuokra tontti Hyoty vanhalle

lisays € €/ €/ s € €/ €/ s er

hum? kem?  hym? kem? hym?
3 26 13722 251 6 0,02 27 617 300 7 0,03 0,50
I 92 167 692 | 823 43 0,19 183408 199%4 47 0,21 09I
4 77 13722 149 3 0,02 26 876 292 7 0,03 0,5l
2a 165 199086 2 164 51 0,23 227274 2470 58 0,26 0,88
2b 165 49 086 534 13 0,06 77 274 840 20 0,09 0,64
5 154 43 841 477 Il 0,05 70 150 762 18 0,08 0,62
6 231 71 236 774 I8 0,08 110699 203 28 0,13 0,64
7 308 98 631 1072 25 0,01 151248 1644 39 0,17 0,65

s = Suhdeluku. Nettohy6tya verrataan uuden rakennuksen todelliseen asemakaavamuutokseen
2 060 kem?, pysikointitapaus | (876 778 €).

er = Suhdeluku. Vuokratontin nettohyé6tyja verrataan saman tapauksen nettohyStyyn asunto-
osakeyhtion omistaessa tontin.
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Taulukosta havaitaan, ettd tontin omistusmuoto vaikuttaa nettohy6dyn suuruuteen.
Yleensd kustannusero on noin 40 %, ja ero on sitd suurempi mitd pienemmistd sum-
mista on kyse.

Kellareja muuttamalla saavutetaan siten suhteellisen pieni lopullinen hy&ty. Kun
kokonaisnettohyoty enimmillddn on noin 200 000 €, taloyhtio saa siitd hyotyd vain
enimmillddn 60 €/hym? Tama on vain murto-osa mité tarvittaisiin esimerkiksi put-
kiremonttiin.

34

Kylpyhuone-elementit

Laskelmien viimeisessd osassa tarkastellaan lisdrakentamista, jossa kylpyhuone-
elementit sijoitetaan rakennuksen kylkeen. Kylpyhuone-elementtien kustannuksia
vertaillaan perinteisen putkiremontin kustannuksiin.

Kylpyhuone-elementilld tarkoitetaan sellaista yksikko6d, jossa asunnon kosteat tilat
on sijoitettu nykyisen vaipan ulkopuolelle. Vanha kylpyhuone muutetaan vaate-
huoneeksi tai muuhun kdytt66n asunnon pohjaratkaisusta riippuen. Kayttamalla
elementtiratkaisua saavutetaan useita hyotyjd ja etuja:
* menetelmén avulla pystytddn nostamaan vanhojen asuntojen laatutasoa ja li-
sddmé&dn huoneistoalaa, jolloin huoneiston arvo voi nousta
* asumishaittoja voidaan vahentdd, silld tydmaa-aikainen toteutus nopeutuu seka
¢ korjauksen yhteydessa uudistettavat talotekniset ratkaisut alentavat rakennuk-
sen tulevia kdyttokuluja.

Kylpyhuone-elementit kalustetaan tehdasolosuhteissa arkkitehti- ja LVIS-suunnitte-
lun edellyttamilld kalusteilla. Vain kerrostenviliset liitokset ja kytkennat rakennuksen
verkostoihin tehdddn tyomaalla. Elementti koostuu betonisista ala- ja vdlipohjista
sekd terdslevyistd tehdyistd seind- ja kattokaseteista, ja se voidaan paallystdd halutulla
pinnoitteella. Tilaelementin valmis hormitila sisdltdd tarvittaessa LVIS-tekniikan.

Elementti on kooltaan 7 hum? ja se sisdltdd kylpyhuoneen ja saunan. Elementin
asennuksen yhteydessd muutetaan vanha kylpyhuone (5 hum?) vaatehuoneeksi ja
uusitaan parvekerakenteet (8,5 m?). Elementin kustannuslaskelmat on tehty Raken-
nusosa-arvion (ROA) avulla. Uuden kylpyhuoneen ja saunan sijoittaminen, vaatehuo-
neen rakentaminen vanhoihin kylpyhuonetiloihin ja parvekkeen uusinta maksavat
noin 42 000 € asuntoa kohti (taulukko 8, sivu 40).
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Taulukko 8. Rakennusosa-arvio kylpyhuone-elementista.
RAKENNUSOSA-ARVIO, KYLPYHUONE-ELEMENTTI
Valmistilaelementti 7 m?

Vanha kylpyhuone vaatehuoneeksi 5 m?
Parvekkeen uusiminen 83,5 m?

Laskelmat 3 kerroksiseen rakennukseen

Uusi kph ja sauna tilaelementtina ja vanha kph maara €/yks. €
vaatehuoneeksi: yks.

KPH:n muutos vaatehuoneeksi 15 m? 300 4500
Maankaivu Il jm 24 264
Maankaivu Il m2 6 66
Taytto Il jm 35 385
Taytto Il m2 14 154
Salaojitus Il m? 9 99
Anturat Il m? 35 385
Perusmuuri Il jm 11 1 221
Maanvarainen laatta Il m2 25 275
Vanhan elementin ulkokuoren pulttaus sisdkuoreen 20 m? 22 440
Aukon teko ulkoseinddn 7 m? 315 2205
Terasrunko 1 200 kg 2,8 3 360
Parvekelaatta 43 m? 92 3956
Parvekkeen kaide 18 jm 195 3510
Parvekkeen lasitus 25 m? 195 4 875
Parvekkeen kevytrakenteinen katos 9 m? 65 585
Tilaelementti (7 asm?) 3 kpl 9000 27000
Ulkoseinan lammoneriste 95 m? 12 | 140
Polttomaalattu peltikasetti 95 m? 8l 7 695
Ylapohjarakenne, itsekantava Il m2 78 858
Réystasrakenne Il jm 55 605
Vesikate, bitumikermi Il m? 53 583
Tuloilmakone | kpl 3750 3750
Poistoilmakone | kpl 2 400 2 400
Putkiliitokset (arvio) | erd 2 000 2 000
Yhteensd 72 311
Rakennuttaminen 78 % 5 640
Rakennussuunnittelu 6,2 % 4 483
Ty6maakate 14 % 10 124
Rakentamisen johtotehtavit 33 m? 45 | 584
Tyomaatehtivit 33 m? 56 | 848
Yhteensa 23 679
YHTEENSA 95990
Alv 23 % 22 078

Yhteensa 118 068
39 356 €/asunto
Pohjaviemadrit ja runkovesiputket 75 m? 35 2 625 €/asunto

Kylpyhuone-elementti + pohjaviemadrit ja runkovesiputket 41 981 €/asunto
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Suomessa keskiméddrdinen asunnonkoko on noin 75 hum?, jota kédytetdan laskelmien
pohjana. Alla on esitelty kylpyhuone-elementin kustannukset jaettuna yhdelle asun-
nolle ja kustannuksia on vertailtu perinteisen putkiremontin kustannuksiin.

Taulukko 9. Kylpyhuone-elementin kustannukset verrattuna perinteiseen putkiremonttiin.

UUSI KYLPYHUONE-ELEMENTIT VS. PUTKIKORJAUS

Kohde: Vanha elementtikerrostalo, 3 paillekkaistd asuntoa

maara €/yks. €
yks.
Uusi kylpyhuone ja sauna (yht. 7 m?) tilaelementtina
rakennuksen ulkopuolelle + vanhan kylpyhuoneen (5 m?)
muutos vaatehuoneeksi + uusi lasitettu parveke (8,5 m?) 3 kpl 118 068
per asunto 39 356
Pohjaviemarin kunnostuskustannukset/asunto 75 m? 35 2 625
Uuden asuinalan myyntihinta 2l m*> 3000 -63 000
per asunto -21 000
Yhteensa 55068
per asunto 20 981
Referenssi: vanhojen putkinousujen uusiminen 225 m? 460 103 500
per asunto 34500

Jakamalla kylpyhuone-elementtien kustannukset keskimééraiselle asunnon koolle
saadaan asumistason kohottamisen hinnaksi noin 560 € /hum? Asunnon arvo nousee
korjauksen myo6ta, koska sen pinta-ala kasvaa 7 hum? Helsingin esikaupungeissa
vanhojen asuntojen myyntihinnat ovat noin 3 000 €/hum?, joten asunnon arvo voi
teoriassa nousta 21 000 €.

Putkiremontin keskiméardinen kustannus padkaupunkiseudulla arvioitiin ole-
van noin 460 €/hum? (vuonna 2009), jolloin putkiremontti Helsingissd sijaitsevassa
75 hum? huoneistossa maksaisi noin 34 500 €. Taten kylpyhuone-elementtien raken-
nuskustannukset ovat noin 22 % suuremmat kuin perinteisen putkiremontin kus-
tannukset. Nyt kun putkiremonttien urakkahinnat ovat huomattavasti korkeammat
kuin laskelmissa, saattaa kylpyhuone-elementtien hy6dyntdminen olla kannattava.
Erityisesti mikéli laskelmissa otetaan huomioon huoneiston pinta-alan kasvusta joh-
tuva asunnon arvonnousu, voi kylpyhuoneen rakentaminen vaipan ulkopuolelle olla
kannattavaa.
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Yhteenveto

Asuinkerrostalot tulee peruskorjata 40-50 vuoden vélein, minka vuoksi 1960-1970-
lukujen asuinkerrostaloille peruskorjaus on juuri nyt ajankohtaista. Yhtend mahdolli-
suutena rahoittaa osa peruskorjauskustannuksista on usein esitetty lisirakentamista.
Lisdrakentamisella voidaan my®s parantaa rakennuksen energiatehokkuutta ja tii-
vistdd kaupunkirakennetta. Lisdksi kyseisen aikakauden asuinrakennukset vaativat
usein ulkon&gllistd ja toiminnallista kohennusta, minkéd vuoksi ne ovat usein var-
teenotettavia lisdrakentamisen kohteita.

Lisdrakentamisessa tarvitaan kaupungin, taloyhtion ja asukkaiden vilista tiivis-
td yhteisty6td. Lisdrakentamisen perusedellytyksid ovat asukkaiden ja kunnan hy-
vaksyntd hankkeelle (rakennuslupa ja rakennusoikeus) sekd rakennuksen teknisten
ja muiden vaatimusten tdyttyminen. Lisdrakentamiseen liittyy usein huomattavia
taloudellisia riskejd, jotka voivat toteutuessaan aiheuttaa, ettei hankkeelle asetetut
tavoitteet toteudu. Hankkeen kannattavuus on aina tapauskohtaisesti tarkistettava
silla sithen vaikuttavat huomattavasti mm. lisirakentamisen mé&ira, kunnan lisa-
rakentamista koskevat paitokset, tontin omistussuhteet, pysdkdintijarjestelyt sekd
alueen asuntojen myyntihinnat.

Helsingissd yksityiset asunto-osakeyhtiét omistavat tonttinsa tai ovat vuokralla
kaupungin tontilla. Tima vaikuttaa oleellisesti taloyhtion saaman lopullisen hyo-
dyn suuruuteen. Taloyhtion omistaessa tontin taloyhti6 joutuu maksamaan maan-
kayttosopimuskorvauksia jos tontin arvonnousu katsotaan olevan yli 840 000 €.
Vuokratonteilla kaupunki maksaa taloyhtitlle tdydennysrakennuskorvauksia 1/3
nettoarvonnoususta ja kalliissa pysédkointitapauksissa jopa 2/3. Vuokratonteilla li-
sdrakennusoikeuden hallinta voi olla joko kaupungilla tai taloyhti6lld, riippuen lisé-
rakennusmuodosta. Ensisijaisesti kokonaan uuden rakennuksen lisdirakennushank-
keissa kaupunki pyrkii saamaan hallinnan lisdrakennusoikeuteen, jolloin taloyhtio
saa lisdrakentamisesta vain tdydennysrakennuskorvauksen. Jos rakennusten péille
rakennetaan lisdkerroksia, pysyy lisirakennusoikeuden hallinta taloyhtiélla. Talloin
taloyhti6 pystyy saamaan tuloja myymalld lisirakennusoikeutta ja saamaan lisdksi
tdydennysrakennuskorvauksia kaupungilta. Tdssd tapauksessa taloyhtion saama
nettohyoty on huomattavasti suurempi verrattuna taloyhtitihin, jotka omistavat
tonttinsa.

Esimerkkitapauksen laskelmien mukaan lisdkerrosten kohdalla taloyhti6 voi saada
omalla tontilla noin -800 000—4 000 0000 € tuottoja riippuen pysakointi- ja lisdkerros-
alaratkaisusta (1 000-5 000 kem?). Huomattiin, ettd hissien rakennuskustannukset
syovit nettohyotyd niin, ettei yhden lisékerroksen rakentaminen ole kannattavaa
muuta kuin edullisimmassa pysakointiratkaisussa. Talloinkin nettohy6dyn suuruus
jaa alle 500 000 € taloyhtion omistaessa tontti. Tosin jos rakennuksessa on entuu-
destaan ollut hissi tai se pystytddn helposti lisidméan vanhaan rakennukseen, nou-
see yhdenkin lisdkerroksen rakentaminen useimmilla tapauksilla kannattavaksi.
Kun lisékerroksia on kaksi, hissien kustannukset jakaantuvat suuremmalle alalle ja
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useimmat pysdkointiratkaisut omalla ja vuokratontilla nousevat kannattaviksi. Jos
lisédkerroksia pystyttdisiin tekemddn enemmaén, saadaan myds tuottoja enemman;
tosin tdma voi olla arkkitehtonisesti tai rakenteellisesti mahdotonta. Kun puhutaan
lisdkerroksista, tulee kuitenkin muistaa, ettd lisdkerroksissa on suuri kustannus- ja
myyntiriski. Lisdkerroksia on rakennettu vdhdn ja empiiristd kustannustietoa on
vdhén kéytossi ja toisena seikkana on otettava huomioon uusien asuntojen myyn-
tihinta. Myyntihintaan vaikuttaa huomattavasti alueen asuntojen hintataso seka se,
pitavatko mahdolliset asukkaat lisdkerroksien asuntoja yhtd arvokkaina kuin muita
alueen tai rakennuksen asuntoja.

Liséksi esimerkkitapauksessa tutkittiin millainen potentiaali vanhojen talojen
kellarissa on lisdrakentamiselle. Tdlloin puhutaan kayttotarkoituksen muutokses-
ta, jossa kellaritiloja muutetaan asuinkédyttoon. Tiloja tarkastellessa huomattiin ettd
maksimissaan kellarin huonealasta pystytddn muuttamaan asuinkdyttoon noin 50 %
ongelmitta. Tama tarkoittaa kuitenkin korvaavien varastotilojen rakentamista pihalle.
Taloyhtitn omalla tontilla nettotuottoja voi saada noin 14 000-470 000 € riippuen
lisdkerrosnelividen maarasta (26-565 kem?). Kaikista kannattavimmaksi huomattiin
kerhotilojen ja taloyhtion omistuksessa olevien autotallien muuttaminen asuinnoiksi.
Kerhotilan kohdalla korjausaste oli muita tapauksia matalampi, tdllin myos varasto-
tilat pystyttiin jarjestimaan niin, ettei pihalle tarvinnut rakentaa uutta pihavarastoa.
Pihavaraston rakentamiselta véltyttiin my0s autotallin muutoksen yhteydessa.

Kolmantena lisdrakentamisen muotona tutkittiin kylpyhuone-elementtia. Laskel-
mien perusteella voidaan paitelld, ettd kylpyhuone-elementti voi olla varteenotettava
vaihtoehto toteuttaa putkiremontti. Elementin kustannukset voivat olla pienemmit
kuin perinteiselld putkiremontilla, kun otetaan huomioon asunnon laajenemisesta
johtuva arvonnousu. Pitkét ja tyolddt korjausvaiheet pystytddn nyt korvaamaan val-
miilla elementilld, joka voidaan asentaa paikalle muutamassa pdivassd. Kylpyhuone-
elementin suurimmaksi ongelmaksi kuitenkin nousee se miten elementti voidaan
sijoittaa jarkevisti asuntoon. Se on usein arkkitehtonisesti vaikeaa ja luultavasti vain
muutamaan asuntoon pystytddn sijoittamaan elementti taloyhtiossd. Tdima taas ai-
heuttaa varmasti ongelman paatoksentekotilanteessa.

Kaiken kaikkiaan voidaan sanoa, ettd lisdrakentamisella voidaan saada kohtuul-
lisia tuottoja, jarjestaimalld pysakointi jarkevasti tarpeeksi suurilla lisdkerrosaloilla
Helsingin esikaupunkialueilla. Laskelmiin vaikuttaa huomattavasti asuntojen myyn-
tihinnat ja myyntihintojen olleessa alhaiset lisirakentaminen ei kannata. Helsingin
esikaupunkialueilla realistista on tavoitella noin puolta putkiremontin kustannuk-
sista joka kéytdnnossd tarkoittaa vanhan kerrosalan kasvattamista noin 50 %. Tal-
16in lisdkerrosalan sijoittaminen ja pysdkoinnin jérjestely voi onnistua suhteellisen
kivuttomasti useimmilla esikaupunkitonteilla. Koko putkiremontin kattaminen li-
sdrakentamisella tarkoittaisi kerrosalan kasvattamista yli kaksinkertaiseksi, joka voi
kdytanndssd osoittautua mahdottomaksi.

Ympiristoministerion raportteja 27 | 2011

43



44

Amlve-Tamminen, R. 2009. Suomen kiinteistolehti. Saatavilla:
http:/ /www.kiinteistolehti.fi/artikkelit/?id=630 Viitattu 19.2.2010

ARA. Asukasdemokratia. Saatavilla: http:/ /www.ara.fi/default.asp?node=1253&lan
Viitattu 29.5.2010

ARA. Hissiavustusten kysyntd selvdssa kasvussa. Saatavilla:
http:/ /www.ara.fi/default.asp?contentid=5423&lan=FI Viitattu 23.3.2010

Arkkitehtitoimisto Ulpu Tiuri Oy. Kerroskorkeuden lisdys. Saatavilla:
http:/ /www.ulputiuri.com/projektit_laa.html Viitattu 29.4.2010.

Heikkila, T. 2010. Isanndintiliitto. Putkiremonttibarometri. Saatavilla:
http:/ /www.isannointiliitto.fi /attachements /2010-02-02T10-45-4561.pdf Viitattu 6.2.2010

Hovi, C. 2010. Kaavoitus arkkitehti, Turun kaupunki, Ympaérist6- ja asemakaavavirasto.
Sahkopostikeskustelu 17.8.2010

Juurakko, P. 2008. Lisdrakentamisen merkitys Tampereen keskustan kiinteistéjen kunnossa-
pitoon ja arvoon. Rakennustekniikan koulutusohjelma. Tampereen teknillinen yliopisto.
Diplomity®. 90 s. + liitt. 5 s.

Kallio, M. 1992. Lisarakentamisen merkitys alueellisen perusparannuksen rahoituksessa.
LISME. Asuntohallitus: tutkimus- ja suunnitteluosasto: asuntotutkimuksia 3:1992. 50 s.
ISBN 951-47-6283-5.

KIMU (Kerrostalon ilmastonmuutos — energiatalous ja sisdilmasto kuntoon) -hankkeen
loppuraportti 31.5.2010. LVI-talotekniikkateollisuus ry, Suomen Kiinteistoliitto ry, Aalto-
yliopiston Teknillinen korkeakoulu, VTT.

Korhonen-Walma, U. 2008. Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto. Kaupunkielamaa
lahiossa. 102 s. ISBN 978-952-223-313-4.

Kyllidinen, M. & Keronen, A. 1999. Lisarakentamisen rakennetekniset mahdollisuudet
lahididen asuinkerrostaloissa. 59 s. + liitt. 37 s. ISBN 952-15-0160-X.

Lahti, P. & Rauhala, K. 1994. Asuntolaluiden tdydennysrakentaminen. Mahdollisuudet,
kustannukset ja sadstot. VIT tiedotteita 1574, Espoo

Marttila, M., Santaoja, T., Siivola, M., Piela, S., Sddevirta, S. & Huhdanmaki, A. 2006. Tayden-
nysrakentamisen yleissuunnitelman ldhtdkohtia. Esikaupunkien renessanssi. Helsingin
kaupunkisuunnitteluvirasto. Hankintakeskuksen digipaino. 31 s. ISSN 1458-9664.

Murray 1998 C. Master plan for the new Ballymun. Saatavilla osoitteesta; www.brl.ie

Maékinen, R. 1997. Ympéristoministerio. Remontti-ohjelma 1992-1996. Forssan remontti.

Neuvonen, P. 2006. Kerrostalot 1880-2000. Rakennustieto Oy. 288 s. ISBN 13: 978-951-682-
794-3.

Ojala K. 2000. Kestdvan yhdyskunnan kasikirja. KL-Kustannus Oy. Gummerus Kirjapaino
Oy. Helsinki. 224 s.

Pakkala, P, Jalkanen, R., Lindroos, A., Tasa, J., Anttinen, S., Lehto, A., [lmonen, M. & Loue-
kari, M. 2007. Kerrostalojen kehittaminen. Talotyyppiselvitys. Helsingin kaupunkisuun-
nitteluvirasto. Edita Prima Oy. 83 s. ISBN 978-952-473-950-4.

Panschin, A. 2009. Tdydennysrakentamisen kustannukset ja hyédyt — kaupungin ja taloyh-
tion nakokulma. Diplomityd.

Patriainen et al. 2010 haastattelu; Patriainen Esko & Piimies Kari & Santaoja Tero & Siivola
Mari & Suoranta Elina & Viljakainen Juha & Voutilainen Antti 2010. Helsingin kaupunki,
kaupunkisuunnitteluvirasto. Helsinki. Haastattelu 10.6.2010.

Pattala, P. 2010. Ilmastorenessanssi. HS Teema. 1/2010. 82 s. ISSN 1797-3740.

Pirinen, T. 1997. Rakennettujen alueiden uudistaminen, uudistustoiminta erdissd euroopan
maissa, Suomen kuntaliitto. Helsinki. 88s.

Rakennusvalvontavirasto. Ullakkorakentaminen. Saatavilla: http:/ /www.hel.fi/wps/wem/
connect/e0341b004a1721488391eb3d8d1d4668 / ULLAKKORAKENTAMINEN.pdf?MOD
=AJPERES&CACHEID=e0341b004a1721488391eb3d8d1d4668 Viitattu 24.4.2010

Rakennusvalvontavirasto. Vdestonsuojan rakentamisvelvollisuus. Saatavilla: http:/ /www.
hel.fi/wps/wcm/connect/7fal0b804a17230bal72e93d8d1d4668 / VAESTONSUOJAN_
RAKENTAMISVELVOLLISUUS.pdf?MOD=A]JPERESetCACHEID=7fa10b804a17230bal7
2€93d8d1d4668 Viitattu 17.3.2010

RAKLI. 2002. Kiinteistoliiketoiminnan sanasto. 14 s. KH X9-00315.

Rauhala, K. 1990. Asuinalueiden kaavoitus ja kokonaiskustannukset (ASTAIII). Ympaéristo-
ministerid, kaavoitus- ja rakennusosasto. Tutkimusraportti 4/1990. 122 s.

Ympiristoministerion raportteja 27 | 2011



Ronkd, K., Rauhala, K., Harmaajarvi, I. & Lahti, P. 1995. Ekologinen ldhiduudistus. Kestdvan
kehityksen periaatteen mukainen korjaus- ja lisdrakentaminen suomalaisilla asuntoalueil-
la. VTT Yhdyskuntatekniikka. Yhdyskuntasuunnittelu. Ymparistoministerid. Yhdyskun-
tasuunnittelu- ja rakennustutkimuksen neuvottelukunta. Julkaisu 4/1994. Helsinki. 96 s.
ISBN 951-37-1579-5.

Salmela, M. 2010. Lahio jolla on tulevaisuus. HS Teema. 1/2010. 82 s. ISSN 1797-3740.

Santaoja, T. 2004. Taydennysrakentaminen kaupungin ja asuinympaériston kehittimisessa.
Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnisteluosaston selvityksid 2004:3. Hel-
sinki. Kaupunkisuunnitteluvirasto. 86s.

Santaoja, T., Siivola, M. Marttila, M. Manninen, R., Sddevirta, S. Huhdanmadki, A., Sohn,
A-M., Tuominen, E., Tani, A., Ahokas, S., Rodriquez, K., Piela, S., Ahtiainen, M. & Mattila,
M. 2008. Esikaupunkien kehittdimisen toimintatapoja. Esikaupunkien renessanssi. Helsin-
gin kaupunkisunnitteluvirasto. Edita Prima Oy. 39 s. ISBN 978-952-223-297-7.

Sistonen, E., Ménttéri, J., Huovinen, S. & S6derlund, J. 1999. Laajentava laadukas perus-
korjaus. Talonrakennustekniikan laboratorio. Teknillinen korkeakoulu. Espoo. 113 s. +
liitt. 17 s. ISBN 951-22-4513-2.

Tilastokeskus. Rakentamisen toimialakatsaus III/2009. Saatavilla:
http:/ /www.stat.fi/artikkelit/2010/art_2010-01-14_002.html?s=0 Viitattu 23.3.2010

Tolvanen, A. 2009. Taydennysrakentamisen kdynnistdmisvaiheen analyysi. Maanmittaus-
osasto. Teknillinen korkeakoulu. Diplomity6. 67 s. + liitt. 2 s.

Viestotietojarjestelmd. Saatavilla: http:/ /www.vrk.fi/default.aspx?id=164 Viitattu 24.5.2010

Ympiristoministerion raportteja 27 | 2011

45



Julkaisija Ympiristdministerio Julkaisuaika
Rakennetun ympdriston osasto Lokakuu 201 |
Tekijdi(t) Sanna Lukkarinen, Anni Karki, Arto Saari ja Juha-Matti Junnonen, Aalto-yliopisto

Julkaisun nimi

Lisirakentaminen osana korjausrakentamishanketta

Julkaisusarjan
nimi ja numero

Ympéristoministerion raportteja 27/201 |

Julkaisun teema

Julkaisun osat/
muut saman projektin
tuottamat julkaisut

Tiivistelmd

Tiassa raportissa tarkastellaan 1960—1970-lukujen asuinkerrostalojen lisirakentamisen perusedellytyksia
sekai lisarakentamisen taloudellista kannattavuutta taloyhtion niakékulmasta. Taloudellisten tekijéiden
osalta tavoitteena on my&s [6ytdd ne muuttujat, jotka oleellisesti vaikuttavat lisirakennuskustannuksiin
ja sitd kautta taloyhtion saamaan taloudellisen nettohy6dyn suuruuteen. Tutkimuksessa suurin osa
esimerkeistd ja taloudelliset laskentaesimerkit ovat Helsingistd, mutta tutkimusta ei kuitenkaan ole
varsinaisesti rajattu Helsinkiin vaan tutkimustuloksia voidaan soveltaa my6s muihin alueisiin.

Taloudelliset laskelmat tehtiin seuraaviin lisirakentamistapauksiin: lisdkerrosten rakentaminen, kellaritilat
muutetaan asunnoiksi sekd kylpyhuone-elementtien lisidminen rakennuksen julkisivun ulkopuolelle.
Lisakerrosten ja kellarirakentamisen osalta taloyhtion nettohyédyn herkkyystarkastelu on tehty
herkistelemilld lisirakentamisoikeuden mairaa. Lisiksi lisikerrosten osalta on tehty herkkyystarkastelut
pysakoinnin vaikutuksesta lopulliseen nettohyotyyn.

Laskelmien perusteella voidaan sanoa, etti lisirakentamisella taloyhtié voi saada kohtuullisia tuottoja,
jarjestamilla pysakaointi jarkevasti tarpeeksi suurilla lisikerrosaloilla Helsingin esikaupunkialueilla.
Taloyhtion saamaan hy6tyyn vaikuttaa erittdin paljon asuntojen myyntihinnat, ja myyntihintojen olleessa
alhaiset lisairakentaminen ei paisaantdisesti kannata. Helsingin esikaupunkialueilla realistista on tavoitella
noin puolta putkiremontin kustannuksista joka kdytdnnossa tarkoittaa vanhan kerrosalan kasvattamista
noin 50 %.

Lisarakentamiseen liittyy usein huomattavia taloudellisia riskejd, jotka voivat toteutuessaan aiheuttaa, ettei
hankkeelle asetetut tavoitteet toteudu. Hankkeen kannattavuus on aina tapauskohtaisesti tarkistettava silla
siihen vaikuttavat huomattavasti mm. lisarakentamisen mdird, kunnan lisarakentamista koskevat paitokset,
tontin omistussuhteet, pysikointijirjestelyt sekd alueen asuntojen myyntihinnat.

Asiasanat

Lisarakentaminen, korjausrakentaminen, kustannukset

Rahoittaja/
toimeksiantaja

Sitra ja Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA

ISBN ISSN

978-952-11-3931-4 (PDF) | 1796-170X (verkkoj.)

Sivuja Kieli Luottamuksellisuus
47 suomi julkinen

Julkaisun myynti/
jakaja

www.ymparisto.fi > Ymparistoministerio > Julkaisut > Ymparistdministerion raportteja -sarja

Julkaisun kustantaja

Ymparistoministerio

Painopaikka ja -aika

Helsinki 201 |

46 Ympiristoministerion raportteja 27 | 2011




Utgivare Miljioministeriet Datum
Avdelningen fér den byggda miljon Oktober 201 |
Forfattare Sanna Lukkarinen, Anni Kérki, Arto Saari och Juha-Matti Junnonen, Aalto-universitetet

Publikationens titel

Lisirakentaminen osana korjausrakentamishanketta
(Tillbyggnad som en del av en reparationsplan)

Publikationsserie
och nummer

Miljoministeriets rapporter 27/201 |

Publikationens tema

Publikationens delar/
andra publikationer
inom samma projekt

Sammandrag

| rapporten granskas grundforutsittningarna for tillbyggnad och dess I6nsamhet med avseende pa bostider i
flervaningshus som har byggts pa 1960-talet och 1970-talet. Syftet ar att identifiera i synnerhet de faktorer som
i vasentlig grad paverkar kostnaderna for tillbyggnad och didrmed bostadsaktiebolagens ekonomiska nettonytta.
De flesta exemplen med kalkyler giller flervaningshus i Helsingfors, men resultaten kan ocksa tillimpas pa andra
regioner.

| fallstudierna kalkylerades de ekonomiska kostnaderna for byggande av nya vaningar, for ombyggnad av killare
till bostdder och for tillbyggnad som innebar att badrumsmoduler placeras utanfor husets fasad. Nar det giller
de nya vaningarna och ombyggnaden av killare gjorde man en kénslighetsanalys av nettonyttan genom att
variera storleken pa tillbyggnadsritten.Vidare analyserades parkeringens effekt pa den slutliga nettonyttan i de
fall nya vaningar byggs till.

Resultatet av kalkylerna visar att bostadsaktiebolagen i fororterna i Helsingfors genom tillbyggnad kan fa

rimlig nettonytta om parkeringen ordnas pa vettigt sitt och den tillkommande véningsytan ar tillrackligt

stor. Nettonyttan paverkas i synnerhet av priserna pa bostdderna.Tillbyggnad ar i regel inte I6nsam nar
forsaljningspriserna ar laga. Nar det giller bostadsaktiebolag i Helsingfors fororter ar det realistiskt att strava
efter cirka 50 procent av kostnaderna for en rérreparation, vilket i praktiken innebar att den gamla vaningsytan
okar med cirka 50 procent.

Tillbyggnad innebir ofta avsevirda ekonomiska risker. Om riskerna blir verklighet, kan det leda till att
bostadsaktiebolaget inte uppnar sina mal med tillbyggnaden. Lonsamheten méste granskas skilt i varje
tillbyggnadsprojekt. Den paverkas bl.a. av tillbyggnadens omfattning, kommunens beslut, dgandeférhéllandena pa
tomten, parkeringsarrangemangen och forsiljningspriserna pa bostider i omradet.

Nyckelord

Tillbyggnad, ombyggnad, kostnader

Finansidr/
uppdragsgivare

Sitra och Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet ARA

ISBN ISBN

978-952-11-3931-4 (hft) | 1796-170X (PDF)

Sidantal Sprak Offentlighet
47 Finska Offentlig

Bestdillningar/

Edita Publishing Ab, PB 780,00043 EDITA

distribution Kundtjanst: tfn +358 20 450 05, fax +358 20 450 2380
Epost: asiakaspalvelu.publishing@edita.fi
www.edita.fi/publishing

Forldggare Miljoministeriet

Tryckeriftryckningsort
-dr

Helsingfors 201 |

Ympiristoministerion raportteja 27 | 2011 47




YMPARISTOMINISTERIO
MILJOMINISTERIET
MINISTRY OF THE ENVIRONMENT

ISBN 978-952-11-3931-4 (PDF)
ISSN 1796-170X (verkkoj.)

<
K4
v
>:
=
(7]
-
[o]]
S
=
(7]
-
m
e
O:




	YMra27/2011: Lisärakentaminen osana korjausrakentamishanketta
	Esipuhe
	Sisällys
	1 Johdanto
	1.1 Tutkimuksen tausta
	1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja rajaukset

	2 Lisärakentaminen
	2.1 Katsaus lisärakentamisen tämänhetkiseen tilanteeseen
	2.2 Toteutuneita lisä- jatäydennysrakentamishankkeita Helsingissä
	2.2.1 Asunto Reiherintie 9 – Kasperinkuja 15 – Rudolfintie 10, Helsinki (Kiinteistöosakeyhtiö)
	2.2.2 Asunto Oy Tilkanmäki, Helsinki (Asunto-osakeyhtiö)

	2.3 Lisärakentamisen syyt
	2.4 Lisärakentamisen haasteet
	2.5 Lisärakentamishankkeen osapuolet
	2.6 Asunto- ja kiinteistökohtainenlisärakentamismahdollisuudet
	2.6.1 Asuntokohtainen lisärakentaminen
	2.6.2 Kiinteistökohtainen lisärakentaminen


	3 Esimerkkitapauksen taloudellinen tarkastelu
	3.1 Kohteen lähtötiedot
	3.2 Lisäkerroksen rakentaminen
	3.3 Kellarirakentaminen
	3.4 Kylpyhuone-elementit
	4 Yhteenveto
	Lähdeluettelo
	Kuvailulehti
	Presentationsblad

