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Insin6oritydn aiheena oli tdydennysrakentaminen. Tarkoituksena oli keskittya erityisesti lisa-
rakentamishankkeiden alkuvaiheeseen seké niiden kannattavuuteen vaikuttaviin tekijoihin.

Tavoitteena oli luoda lisdrakentamishankkeen esiselvitysvaiheen prosessikuvaus seka sel-
vittda kannattavuuteen vaikuttavat tekijat ja niiden vaikutukset hankkeen esiselvitysvaiheen
kannattavuuden arviointiin. Ty6 tehtiin Vahanen Oy:n Asumisen korjaushankepalvelut -yk-
sikdn projektijohdolle. Ty6 painottui asunto-osakeyhtion nakdkulmaan.

Tutkimusmenetelmina oli kirjallisuustutkimus seka haastattelut. Tutkimus osoitti, etta lisara-
kentamishankkeiden esiselvitysvaihe on erittain tarked, koska sen jilkeen tehdaan paatos
hankkeen jatkosta. Tehtavien esiselvitysten laajuus vaihtelee hankekohtaisesti ja selvitysten
tarkeys korostuu sellaisissa hankkeissa, joiden taloudellinen kannattavuus on epavarma.
Tutkimuksessa havaittiin, ettd puutteellisesti tehtavat esiselvitykset voivat estdd hankkeiden
toteutumisen.

Insin6oritydn lopputuloksena syntyi esiselvitysvaiheen prosessikuvaus, jonka perusteella
yrityksen projektinjohdolle selvida lisdrakentamishankkeen esiselvitysvaiheen vaiheet, vai-
heista saatavat tieto ja vaiheissa mukana olevat osapuolet.

Projekti osoitti, ettd lisa- ja tdydennysrakentaminen on monimuotoinen ja moniulotteinen ko-
konaisuus. Hankkeiden kannattavuus pystytd&n optimoimaan ja hankkeet saadaan toteutu-
maan, jos ne suunnitellaan alueellisesti ja yhdesséa asukkaiden ja kunnan kanssa.
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1 Johdanto

Taman insindoritydn aiheena on lisdrakentamishankkeiden esiselvitysvaiheen prosessi-
kuvauksen kehittdminen ja alustavan kannattavuuden arvioimiseen vaikuttavien tekijoi-
den selvittaminen. Taman lisdksi paneudutaan esiselvitysvaiheen tarkan kannattavuu-
den arvioimisen hankaluuteen ja sen vaikutuksiin lisarakentamishankkeiden kaynnisty-

misessa.

1.1 Tausta

Helsinki ja monet muut suuremmat kunnat tarvitsevat jatkuvasti uusia asuntoja erilaisiin
tarpeisiin. TAhan asti maankayttd naissa kunnissa on ollut valjaa ja laajalle levinnytta,
mutta kiihtyvan kaupungistumisen my6td yhdyskuntarakenteen tiivistaminen on tullut
ajankohtaiseksi. Tdh&n tarpeeseen voidaan vastata taydennysrakentamisella, johon
kohdistuukin talla hetkella lisd&ntyvad mielenkiintoa monilla eri tahoilla. Kunta- ja yhdys-
kuntatasolla vanhan infrastruktuurin hyédyntaminen mahdollistaa suuria taloudellisia
saastoja. Lisdksi se parantaa kaupunkirakennetta ja ndin koko yhdyskunnan kestavaa
kehitysta. Aluekohtaisesti saadaan erilaisia asuntoja, monipuolistetaan ja lisdtd&n asu-
kaskantaa ja nain pystytdan parantamaan myos lahipalveluiden kannattavuutta. (1, s.
86.)

Suomen rakennuskanta on nuori ja suurin osa siita on rakennettu 1960-1970-luvuilla
esikaupunkeihin. Nain& vuosikymmenin& on rakennettu kerrostaloja enemman kuin kos-
kaan muulloin. (13, s 7). Nama kerrostalot ovat juuri nyt peruskorjaustarpeessa ja tuovat
suuria taloudellisia haasteita asunto-osakeyhtidille. Lisarakentaminen tarjoaa taloyhti-
Oille mahdollisuuden kattaa peruskorjauksesta aiheutuvia kuluja sekd samalla mahdolli-
suuksia parantaa esimerkiksi esteettomyyttéd, asumisviihtyvyytta, energiatehokkuutta ja

pysakaointiratkaisuja. (21, s. 82.)

Taydennysrakentamista on toteutettu Suomessa vield maltillisesti. Koska taydennysra-
kentaminen on monille tahoille uusi ja vieras késite, se voi tuntua varsinkin taloyhtididen
mielesta liian haastavalta ja monimutkaiselta hankkeelta toteuttaa. TAydennysrakenta-

misen odotetaan kuitenkin lisdantyvan tulevina vuosina voimakkaasti, kun asunto-osa-



keyhtiot etsivat rahoituskeinoja korjauskustannustensa kattamiseksi. Lisaksi kunnat tar-
joavat erilaisia kannustimia taloyhtitille, jotta asuntojen maaraé saataisiin lisattya ja kau-

punkirakennetta tiivistettya.

Asunto-osakeyhtitn yhtiokokous tekee paattksen yksittaisella tontilla tapahtuvan liséra-
kentamishankkeen hankesuunnittelun mahdollisesta aloittamisesta heti esiselvitysvai-
heen jalkeen. Hankkeen kannattavuuden arviointi on tédssd vaiheessa vaikeaa, koska
kannattavuuteen liittyy monia eri tekij6ita, joiden vaikutukset lopulliseen kannattavuuteen

selvidvat tarkemmin vasta yhtibkokouksen hankesuunnittelupdatoksen jalkeen.

1.2 Tavoitteet ja rajaus

Taman insindoritydn tavoitteena on tehda tutkimus tdydennysrakentamisen nykypéivan
tilaan. Selvityksen jalkeen on tavoitteena tehda Vahanen Oy:n Asumisen korjaushanke-
palvelut -yksikon projektijohdolle selvitys lisdrakentamisesta, minkalaisia mahdollisuuk-
sia se tarjoaa asunto-osakeyhtidille ja miten prosessi etenee. Insindorityd pyritddn rajaa-
maan lisdrakentamishankkeen esiselvitysvaiheen prosessikuvaukseen seka mista kai-
kista tekijoistd kannattavuus esiselvitysvaiheessa lopulta muodostuu. Tavoitteena on
saada Vahanen Oy:n projektijohdolle selked kéasitys siitd, mita kaikkia asioita ja tekijoita
on otettava huomioon lisdrakentamisen esiselvitysvaiheessa, jotta yritys pystyisi palve-
lemaan asiakkaitaan asiantuntevasti ja laadukkaasti tdssa ajankohtaisessa asiassa. Tyo

painottuu tutkimaan aihetta asunto-osakeyhtion nakékulmasta.

Tarkoituksena on tehd& projektijohdolle prosessikaavio, jonka perusteella kiinteiston li-
sarakentamismahdollisuuden perusedellytysten tayttyminen voidaan selvittdd hallitusti
ja tdman jalkeen punnita, onko hankkeen toteuttaminen taloudellisesti kannattavaa. Pro-
sessikaaviosta selviad, mita kaikkea on otettava huomioon lisarakentamismahdollisuutta
kartoittaessa ja miten kannattavuus muodostuu. Liséksi tarkoituksena on selvittaa, min-
kéalaisella laskentatyokalulla lisdrakentamishankkeen alustava kannattavuus voitaisiin

laskea. Insindoritydssa on tarkoitus painottaa taloudellista ndkékulmaa.



1.3 Tutkimusmenetelméat

Insin6oritydn teoreettisena pohjana on kirjallisuustutkimus, joka pohjautuu opinnaytetoi-
hin, raportteihin ja kirjallisuuteen. TAman lisdksi on haastateltu Vahanen Oy:n asiantun-
tijoita kaytdnnon taydennysrakentamishankkeista seka paédkaupunkiseudun viranomai-
sia. Tyon tuloksena esiteltavéa prosessikuvauksen malli on kehitetty kirjallisuustutkimuk-

sen ja haastatteluiden perusteella.

1.4 Tybn rakenne

Tybn alussa kasitellaan lisa- ja tdydennysrakentamiseen liittyvia kasitteitd. Taman jal-
keen on vuorossa lisarakentamisen kannattavuuteen vaikuttavien tekijoiden tarkastelua
seka liséksi tarkastellaan esiselvitysvaiheen kannattavuuden laskentamenetelmia. Sit-
ten on vuorossa lisdrakentamishankkeiden esiselvitysvaiheen prosessikuvaus, jossa tar-
kastellaan prosessin eri vaiheita ja niista saatavia tietoja. Tyén lopuksi on johtopaatokset

ja yhteenveto.

2 Kasitteet

Tassa luvussa kuvattavat kasitteet liittyvat padasiassa lisé- ja tdydennysrakentamiseen.
Osa kasitteista on kuvattu varsin yksityiskohtaisesti, jotta tytn edetessa asiasisalléon ym-

martaminen olisi helpompaa.

2.1 Taydennysrakentaminen

Taydennysrakentamisella tarkoitetaan rakentamista olemassa olevan yhdyskuntaraken-
teen sisdan tai sen valittomaan laheisyyteen. TaAydennysrakentamisen lahtékohtana on
l&hiympariston kokonaisvaltainen parantaminen huomioiden alueen fyysiset, toiminnalli-
set ja laadulliset puitteet (1, s. 77). TAydennyksessé otetaan kayttdon asuinalueen kayt-
tamattomid rakennusoikeuksia ja lisataan niitd. Taydennysrakentaminen voi kattaa
usean tontin alueita ja pitda sisélldan lukuisia rakennuksia sek& monia kiinteiston omis-
tajia. Taydennysrakentaminen liitetadan aina olemassa olevaan, joten yhteistyén kunnan,

alueen asukkaiden ja toimijoiden valilla on oltava tiivista sekd avointa, jotta hankkeet



onnistuvat. TAydennysrakentamisesta kaytetddn myds kasitteitd yhdyskuntarakenteen

tiivistdminen ja eheyttaminen. (2, s. 13.)

2.2 Lisarakentaminen

Lisarakentamisella tarkoitetaan tonttien taydentamista joko laajentamalla olemassa ole-

via rakennuksia tai rakentamalla kokonaan uusi rakennus. Se voidaan liittda olemassa

olevan kiinteistén osaksi tai kiinteistosta erotetulle omalle tontille. (2, s. 12.) Lisaraken-

taminen tapahtuu aina olemassa olevan tontin sisalla (12, s. 11). Lisarakentamista kay-

tetddn asunto-osakeyhtidissd useimmiten korjaushankkeiden rahoitusmuotona, jossa

myydaan yhtién omaisuutta.

2.2.1 Lisarakentamismallit

Tonteilla on usein monia erilaisia mahdollisuuksia toteuttaa lisarakentamista. Lisdraken-

tamismalleilla kuvataan tonttikohtaisia erilaisia toteutusmalleja. Kuvassa 1 on havainnol-

listettu lisdrakentamismallit (5).

>
\

\

"\

"\

Rakennuksen
jatkaminen

Rakennuksen
korottaminen

Kayttotarkoituk-
sen muutos

Uusi rakennus
vanhalle tontille

Kuva 1. Lisarakentamismallit. (5).

Mallien soveltuvuus lisdrakentamiseen riippuu tontista, olemassa olevien rakennusten

teknisistd mahdollisuuksista, maaperastd, naapureista ja asemakaavan maarayksista.




2.2.2 Lisarakentamisvaihtoehdot

Liséarakentamisen vaihtoehdoilla tarkoitetaan niitd vaihtoehtoja, joita asunto-osakeyhti-
0lla on toteuttaa lisarakentamishanke. Tontin omistussuhde vaikuttaa vaihtoehtoihin. (2,
s. 65). Taulukossa 1 on vertailtu omalla ja vuokratontilla sijaitsevien asunto-osakeyhtidi-

den lisarakentamisvaihtoehtoja

Taulukko 1. Lis&rakentamisvaihtoehdot omalla ja vuokratontilla (2, s. 65).

Vaihtoehdot Vuokratontti | Oma tontti
Tontin osan myynti X
Tontin osan vuokraus X
Vuokratontin osan vuokraus uudelle yhtidlle X

Suunnattu osakeanti ulkopuoliselle X X
Osakkeiden myynti (talon purku ja uusi asuinrakennus) X X

As Oy:n rakennuttaminen itse omalle tontille X X
Vuokratontin osan luovutus takaisin kunnalle X

Tontin omistussuhteesta rippumatta vaihtoehdosta paattaminen tapahtuu asunto-osa-
keyhtion yhtibkokouksessa. YhtiGjarjestys saattaa sisaltda tiukentavia maarayksia paa-
toksentekoenemmistosta ja -menettelysta. (2, s. 68). Vuokratontilla kaikki lisarakenta-
misvaihtoehdot vaativat sopimuksen omistajan kanssa seka vuokrasopimuksen uusimi-

sen.

Vaihtoehdoilla asunto-osakeyhtio paattaa uusien rakennettavien tilojen rakennuttamis-
ja rakentamispalveluiden hankintatavasta. Valinta vaikuttaa myds lisarakentamisesta
saatavaan taloudellisen hyotyyn ja itse rakentamisen vastuiden jakautumiseen eri osa-

puolten valille. (3, s. 45.)

Asunto-osakeyhti6 voi toimia itse rakennuttajana tai yhdessa kumppanin kanssa. Usein
asunto-osakeyhtio toimii rakennuttajan pienissd hankkeissa, kuten ullakkorakentami-
sessa. Lisdrakentamisvaihtoehtona itse rakennuttaminen on haastava johtuen yhtion
laajoista rakentamisen vastuualueista ja tehtdvistd. Etuna puolestaan tdssa vaihtoeh-
dossa on mahdollisuus taloudellisen hyédyn maksimointiin. (3, s. 46.) Maksimaalisen
hy6édyn vastapainoksi vaihtoehdossa on suuret tappioriskit, jos esimerkiksi markkinati-
lanne heikkenee. Lisdksi asunto-osakeyhtiblain perusteluissa esitetddn, ettd uusien

asuntojen rakentaminen ei kuulu asunto-osakeyhtion toimenkuvaan (2, s. 73).



Kayttaméattoman rakennusoikeuden myyminen ulkopuoliselle rakennuttajalle tai raken-
nusliikkeelle on yleisin kaytetty vaihtoehto ja samalla myds asunto-osakeyhtitn kannalta
yksinkertaisin ja riskittdmin. Rakennusoikeutta voi luovuttaa myymalla tai vuokraamalla.
Rakennusoikeuden myynti on veronalaista tuloa. Luvussa 3.3.6 on kasitelty tarkemmin

veroasioita.

Suunnatussa osakeannissa muutetaan asunto-osakeyhtion yhtigjarjestysta siten, etta
osakkeiden maarda lisatdan ja lisattyihin osakkeisiin sidotaan lisdrakennusoikeus. Uu-
sien osakkeiden merkintdoikeuden osakeyhtié myy rakennuttajalle tai rakennusliikkeelle,
joka toteuttaa rakentamisen ja myy huoneistot. Osakeannista tulevat tulot kirjataan
asunto-osakeyhtion osakepaaomaan. Tulot ovat verovapaita ja ne voidaan kayttaa esi-

merkiksi korjaushankkeisiin. (4, s. 33.)

Vuokratontin luovutuksessa tontista lohkotaan osa ja se luovutetaan takaisin vuokranan-
tajalle (kunta tai yksityinen). Esimerkiksi Helsingissa kaupunki maksaa asunto-osakeyh-
tille korvauksen tontin osan luovutuksesta lisarakentamiseen, jota voidaan kayttaa kor-
jaushankkeiden rahoitukseen. Saatava tulo on veronalaista. (4, s. 33.) Luvussa 3.3.6 on
késitelty tarkemmin veroasioita. Rakentamattomalle lohkotulle tontille etsitaan rakennut-

taja toteuttamaan asuntoja tai liiketiloja

2.3 Asemakaava

Asemakaava maéadrittelee lisa- ja tdydennysrakentamisen reunaehtoja. Asemakaava
maaraa rakennusoikeuden maaran seka rakennusten kerrosten- ja autopaikkojen luku-
maaran. Asemakaava on maankayton suunnittelussa eli kaavoituksessa yksityiskohtai-
sin kaava. Asemakaavassa osoitetaan kunnan osa-alueen kayton ja rakentamisen jar-
jestaminen ja siten luodaan perusta maanomistajien ja kunnan valisten suhteiden muo-

toutumiselle. Kunnan yleiskaava ohjaa asemakaavojen laadintaa. (6. s. 23.)

Lisé- ja tAydennysrakentamisessa tarvitaan usein kaavamuutosta rakennusoikeuden li-
saamiseksi. Kaavamuutoksen ajallinen kesto ilman ristiriitoja on noin 1,5-2 vuotta. Jos
kaavasta valitetaan, voi sen ratkaiseminen kestdd 1-2 vuotta lisdd eli yhteensd 3-4
vuotta. (2, s.68.) Asemakaavan muuttamisesta paattad kunnanvaltuusto tai kunnanhalli-

tus.



2.4 Poikkeamislupa

Poikkeamislupa tarkoittaa lupaa muun muassa asemakaavan salliman rakennusoikeu-
den ylittdmiseen. Poikkeamispaatokset koskevat vain pienid hankkeita. Esimerkiksi Hel-
singissa on kaytdssa alueellinen ullakkorakentamista koskeva poikkeamispaatés, jossa
kylman ullakon muuttaminen lampéoiseksi, asuttavaksi tilaksi, on tiettyjen kriteerien tay-
tyttyd mahdollista toteuttaa ilman asemakaavan muutosta. Poikkeamisluvalla voi olla
my6s mahdollista rakentaa kokonaan uusi lisdkerros asuinkerrostaloon. Poikkeamisp&a-

toksiin liittyvat asiat kasitellaan kunnan rakennusvalvontavirastossa. (7).

Poikkeaminen voidaan myontaa myds ehdollisena. Ehtoja voidaan antaa sellaisista asi-
oista, joista voitaisiin maarata kaavoituksessakin. N&itd ovat esimerkiksi rakennuksen

kerrosluku tai enimmaiskerrosala. (7).

2.5 Kayttotarkoituksen muutos

Rakennuksissa saattaa olla tiloja, jotka ovat vahaisessa kaytdssa tai eivat palvele ny-
kyista kayttotarkoitusta. Naiden tilojen muuttaminen toiseen kayttoon vaatii kayttotarkoi-
tuksen muutoksen. Muutoshanke saattaa siis edellyttdd asemakaavan muutosta tai poik-

keamispaatosta.

Yleisimpia kayttotarkoituksen muutoksia ovat seuraavat muutokset

. Asunto muutetaan toimistokayttoon.

. Muu tila muutetaan asuinkayttoon.

. Myymala muutetaan kahvila tai ravintolakayttoon.

. Muussa kayttssa ollut huoneisto palautetaan asunnoiksi.
Rakennuksen tai sen osan kayttotarkoituksen muuttaminen edellyttda aina rakennusval-
vonnan lupaharkintaa. Yleensd muutokset vaativat rakennusvalvonnan arvion edellytyk-
sien tayttymisesta eli noudattaako muutoshanke asemakaavaa ja sdadoksid. Tarkeim-

mat muutoshankkeissa noudatettavat saadokset ovat Suomen rakentamismaaraysko-

koelma, maankaytt6- ja rakennuslaki seka -asetus. (7)



2.6 Kehittamisaluemenettely

Kunta voi maéardajaksi nimetd yhden tai useamman rajatun alueen kunnasta kehittdmis-
alueeksi. KehittAmisaluemenettely soveltuu erityisesti rakennettujen alueiden uudistami-
seen, esimerkiksi 1&hididen kehittAmiseen tai vanhojen teollisuusalueiden kayttotarkoi-
tuksen muuttamiseen. Menettely mahdollistaa erikseen maariteltyjen erityisjarjestelyjen
kayttamisen nailla kyseisilla kehitysalueilla. Kunta voi perid maanomistajalta kehittdmis-
maksua, jos kehittdmistoimenpiteista koituu maanomistajalle erityistd hyotya, joka on

epasuhteessa hédnen suorittamiin kustannuksiin. (8)

2.7 Maankayttosopimus ja kehittamiskorvaus

Maankayttosopimuksella voidaan kunnan ja maanomistajan valilla sopia maanomistajan
omistaman alueen asemakaavoituksen kaynnistdmisesta seka sopia osapuolten vali-
sista oikeuksista ja velvoitteista (9). Ensisijaisesti maankayttdsopimuksella sovitaan kun-
nalle aiheutuneiden infrainvestointien kustannusten osittaisesta kattamisesta. Sopimus
on vapaaehtoinen, ja silla on mahdollisuus sopia monipuolisesti edella mainituista asi-
oista. Yleensa maanomistajan maksettavaksi tuleva maankayttémaksu perustuu kaavoi-
tettavan alueen arvonnousuun. Maankayttésopimus voidaan tehd& sitovasti vasta sen

jalkeen, kun kaavaehdotus on ollut julkisesti n&htavilla. (9)

Jos kunnan ja maanomistajan kesken ei synny maankayttdsopimusta, voi kunta peria
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuvat kustannukset kehittamiskorvauksena niiltd maan-
omistajilta, jotka saavat asemakaavasta merkittdvaa hyotya. Kehittdmiskorvaus mahdol-
listaa tasapuolisen kohtelun maanomistajien valilla kaavaa toteutettaessa, vaikka alueen
kaikki maanomistajat eivat olisikaan halukkaita yhteistybhén maankayttésopimuksen
pohjalta. Kehittdmiskorvaus on aina toissijainen vaihtoehto maankayttésopimuksen jal-
keen. (9)

2.8 Taydennysrakentamiskorvaus

Joidenkin kuntien vuokratonteilla olevia asunto-osakeyhtiota pyritdan kannustamaan

lisd- ja tdydennysrakentamiseen maksamalla tdydennysrakentamiskorvausta. Tallai-



sissa tapauksissa kunta maksaa korvauksen asunto-osakeyhtiélle tontin osan luovutta-
misesta lisarakentamiseen. Korvaus lasketaan kaavamuutoksen tuomasta nettoarvon-

noususta. (10)

2.9 Autopaikkavelvoitteet ja pyséakointipolitiikka

Asemakaavassa ilmoitetaan velvoitepaikat eli pysakéintinormit, joilla maaréatdén joko
kerrosneliometrien (1 ap/k-m?) tai asuntojen mukaan yhden autopaikan rakentamisvel-
voite (ap/as), joka sisaltdd myos vieraspaikat. Pysakointipolitiikalla linjataan velvoitepai-

kat ja muut pysakdintipaikat sekd pysakoinnin jarjestamista koskevat periaatteet. (10).

Autopaikkojen minimimaaraa saadeltiin lailla vuoteen 1999 saakka. TA&man jalkeen valta
siirtyi kunnille. Moni kaupunki on tehnyt tdman jalkeen oman pysakdintistrategian, jossa
on linjattu oma pysakaintipolitiikka ja -normit. Taman seurauksena suurten kaupunkien
valilla on eroja. On my6s huomioitavaa, ettd autopaikkavelvoitteet ja -normit joudutaan

aina ratkomaan kaavakohtaisesti.

Lisédrakentamisessa joudutaan usein siirtdmaan olemassa olevia autopaikkoja uuden ra-
kennuksen alta ja sijoittamaan ne muualle. Samoin myds uuden rakennusoikeuden
my0té tulevat velvoitepaikat tulevat toteutettavaksi. (12, s. 61.) Autopaikkojen uudelleen
jarjestelyista ja toteuttamisesta aiheutuneet kustannukset ovat yksi oleellisimmista lis&-

rakentamishankkeen kannattavuuteen vaikuttavista tekijoista.

3 Kannattavuuden arviointi

Taydennysrakentamisen kannattavuuteen vaikuttaa monta eri tekijdd. Taloudellisten
etujen liséksi voidaan tarkastella myds asumisen laatuun ja asumismukavuuteen liittyvia
tekijoita. Erityisesti hankkeissa, joissa taloudellinen kannattavuus on vaakalaudalla, on
syyta tarkastella asumisymparistoon liittyvia tekijoitd. Taydennysrakentamisella on mah-
dollista saavuttaa viihtyisampi asuinymparisto ja parantaa koko alueen palveluita. Nama
tekijat puolestaan vaikuttavat alueen arvostukseen seka tontin ja asuntojen arvoon (2, s.
100).
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Alkuvaiheessa oleellisinta on selvittdd hankkeen taloudellisten edellytysten tayttyminen,
jotta voidaan arvioida, kannattaako kaynnistda varsinainen hankesuunnittelu. Hankkeen
lopullinen kannattavuus selvida usein vasta sen jalkeen, kun esimerkiksi kaavamuutos
on lainvoimainen ja maankayton sopimuskorvaukset on kunnan kanssa sovittu. Esisel-
vitysvaiheessa tarkkojen laskelmien tekeminen on haastavaa, ja jotta laskelmat saatai-
siin mahdollisimman tarkoiksi, on asunto-osakeyhtididen hyva kayttdd apunaan asiaan

perehtyneitd asiantuntijoita.

3.1 Kunnan hyodyt

Kannattavuutta voidaan tarkastella yhdyskunnan, kunnan tai asunto-osakeyhtion nako-
kulmasta. Koska tdydennysrakentamisen vaatimat investoinnit yhdyskuntarakenteisiin
ovat huomattavasti uudisrakentamisalueita pienemmat, on se yhdyskuntataloudellisesti

hyvin edullista ja kannattavaa toteuttaa. (2, s. 89.)

Tampereen Tammelan kaupunginosassa tehtiin selvitys taydennysrakentamisen aiheut-
tamista kustannuksista kaupungille. Taydennysrakentamisen kustannuksia verrattiin
kahteen Tampereen uudisalueen kustannuksiin. Tarkastelu tehtiin minimi- ja maksimi-
investointiskenaarioilla ja eri alueiden kustannuksia vertailtiin laskemalla kustannukset
asukasta kohden. Selvityksen mukaan Tammelan tdydennysrakentamisen maksimi-in-
vestointiskenaariokustannukset asukasta kohden olivat noin 41 % vertailukohtana ollee-
seen Vuoreksen kustannuksista. Minimi-investointiskenaario oli 9 %. Toisessa vertai-
lussa Tammelan tdydennysrakentamisen maksimikustannusskenaario oli 54 % ja mini-
miskenaario puolestaan 12 % vertailukohtana olleeseen Ranta-Tampellaan. (2, s. 90.)

Kuvassa 2 on esitetty selvityksen tulokset.
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Kaupungin investoinnit Tammelassa, Ranta-
Tampellassa ja Vuoreksessa
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Kuva 2. Taydennysrakentamisen edullisuus infrainvestointien osalta verrattuna uudisalueiden
rakentamiseen. (2, s. 90.)

Kunnan nakékulmasta tdydennysrakentaminen on usein erittdin kannattavaa, koska inf-
rastruktuuri on jo olemassa ja kunnallistekniikassa on usein kapasiteettia merkittavalle-
kin lisdkaytolle. Omistustontilla tapahtuvasta taydennysrakentamisesta kunta saa puo-
lestaan hydtyd maankayttdmaksuista saatavista tuloista, joilla kunta kattaa infrarakenta-
misesta ja kaavoituksesta aiheutuneita kuluja. Kuten kuva 2 osoittaa, tdydennysraken-
tamisesta aiheutuvat investoinnit yhdyskuntainfraan ovat huomattavasti rakentamatto-
mia alueita pienemmat, joten perusteet maankayttomaksujen jarkeistamiselle tai poista-
miselle ovat olemassa. (2, s. 90.) Jos kunnalla on puolestaan vuokratontteja, se saa
hyotya tontin rakennusoikeuden lisdantymisesta aiheutuneesta tontin arvonnoususta.
Naissa tapauksissa esimerkiksi Helsingissé ja Tampereella kaupunki maksaa osan saa-
mastaan hyodystda tdydennysrakentamiskorvauksena takaisin asunto-osakeyhtiolle.
Kunnilla on kaytdssédén erilaisia kohtuullistamiskaytantdja taydennysrakentamisen

maankayttokorvauksiin, joita kasitellddn tarkemmin luvussa 3.4.

Taydennysrakentamisen myota kuntaan tulee uusia asukkaita ja rakennuksia. Koska

palvelut ovat jo olemassa, ei niité tarvitse erikseen rakentaa. Palvelut on mitoitettu koko
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asemakaavoitetulle alueelle, joten tdydennysrakentaminen tehostaa nyt usein vajaakay-
t6ssé olevia toimintoja (3, s. 32). Uusien rakennuksien ja asukkaiden myota kunta hyotyy

mya@s lisdantyneista kiinteisto- ja kunnallisverotuloista.

3.2 Asunto-osakeyhtion hyodyt

Asunto-osakeyhtion nakodkulmasta lisdrakentamisen taloudellinen kannattavuus ei aina
ole itsestaan selvyys. Suurimpia kustannuksia aiheuttaa nykyisten autopaikkojen uudel-
leenjarjestely ja autopaikkavaatimukset sek& omistustonteilla kunnan perima maankayt-
tésopimuskorvaus (12, s. 55). Hankkeet edellyttévat usein taloudellista tukemista, jotta

ne saadaan niin kannattaviksi ja houkutteleviksi, etté niiden toteutus lahtee kayntiin.

Lisédrakentamisesta on asunto-osakeyhtidlle seuraavia hyotyja (2, s. 75)

. Osakkeiden arvon nousu tai arvon sailyttaminen.
. Tuloja peruskorjaus- tai perusparannushankkeisiin.

. Rakennuksen ominaisuuksien parantaminen - energiatehokkuus, esteet-
tomyys, talotekniset jarjestelmat, hissit, jne.

. Alueellinen kehittyminen - lisaa palveluita, rakennuskanta uudistuu, alu-
een mahdollinen arvonnousu ja lisdantynyt houkuttelevuus, kaupungin
yleisten alueiden parantuminen.

Kuten ylla olevasta luetelmasta kay ilmi, eivat taloyhtion hyodyt lisdrakentamisessa ole
pelkastddn taloudellisia. Asumisen laadun ja asuinympériston viihtyisyyden parantu-
mista on vaikea mitata rahassa. (5, s. 27.) Nama nakyvat usein vasta tulevaisuudessa
valillisina taloudellisina hyotyind. Naiden edella mainittujen tekijoiden vaikutukset hank-
keen kannattavuuteen ovat ilmeisi&, joten ne on hyva muistaa hankkeen kannattavuutta

arvioidessa.
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3.3 Kannattavuuden tekijat

Taloudellinen kannattavuus voidaan jakaa valittdmiin ja valillisiin hyotyihin. Valittomat
hyodyt saavutetaan valittomasti esimerkiksi lisarakennusoikeuden myynnisté, osake-an-
nista tai lisdrakennettujen tilojen myynnista. Valilliset hyddyt puolestaan konkretisoituvat
osakkaille pidemmaén ajan kuluessa. Valilliset hyodyt ilmenevéat esimerkiksi osakeannin
seurauksena kasvaneen osakekannan alentamina vastikemaksuina. Taman liséksi uu-
det asunnot nostavat koko alueen asuntojen hintatasoa, mika nékyy kauppahintatilas-
toissa. (5, s. 27.)

Taydennysrakentamisen kannattavuuteen vaikuttavat tekijat on aina arvioitava hanke-
kohtaisesti. Oleellisinta on tunnistaa ja nostaa esiin ne hankkeen kriittisimmat tekijat,
joilla on suurin vaikutus hankkeen kannattavuuteen. Kun ndma tunnistetaan, on hank-

keen taloudellisen kannattavuuden arviointi helpompaa ja tarkempaa.

Kuvassa 3 on esitetty kannattavuuteen vaikuttavia oleellisimpia tekijoita, joita on poimittu
useasta lisa- ja tdydennysrakentamiseen liittyvasta aineistosta sekd Vahanen Oy:n hen-

kilbkunnan ja haastatteluista.

PERUSKORJAUS

JURIDIIKKA |
/— t LISARAKENTAMISVAIHTOEHDOT J

KANNATTAVUUS

/ J
L ALUEEN / KINTEISTON ARVONNOUSU ) /

L RAKENNUSKUSTANNUKSET J

L ALUEELLINEN YHTEISKEHITTAMINEN )

Kuva 3. Kannattavuuden tekijat.

Edella olevan kuvan 3 punaiseksi varjattyjen tekijoiden vaikutukset hankkeen kannatta-
vuuteen ovat kriittisimméat. Ne ovat my6s erityisesti niita tekijoita, joita on otettava huo-

mioon esiselvitysvaiheessa kannattavuutta laskettaessa. Muiden kuin punaisten tekijoi-
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den merkitys korostuu tilanteissa, joissa hankkeen taloudellinen kannattavuus on epé-
varmaa. Seuraavaksi tarkastellaan kaikkien kuvassa olevien tekijoiden vaikutuksia alku-

vaiheen kannattavuuden arvioinnin lopputulokseen.

3.3.1 Rakennusoikeuden maara ja arvo

Lisé- ja tAydennysrakentamisen taloudellinen kannattavuus riippuu ensisijaisesti raken-
nusoikeuden maarasta ja sen arvosta. Mita enemman tontilla on rakennusoikeutta ja
mitd arvokkaampaa se on, sitd enemman asunto-osakeyhtiolla on mahdollisuus saada
siitéd rahaa. My0s toteuttajien kiinnostus hankkeeseen kasvaa lisdrakentamisen maaran

mukaan (5, s. 79). Rakennusoikeuden mé&aran séatelee kaavoitus.

Rakennusoikeuden arvon muodostuminen on puolestaan hieman monimutkaisempi
asia. Rakennusoikeuden arvo maaraytyy markkinaehtoisesti. Asemakaavassa olevat
maaraykset vaikuttavat myds rakennusoikeudesta saatavaan hintaan, esimerkiksi asuin-
kerrosten lukumdaara, autopaikkavaatimukset ja asuinhuoneistojen keskipinta-alavaa-

teet. Muita rakennusoikeuden arvoon vaikuttavia tekijoita ovat

sijainti

. alueen houkuttelevuus / arvostus
. markkinatilanne

. rakennusoikeuden méaara

. lisdrakentamisvaihtoehdot

. rakennuskustannukset.

Rakennusoikeuden hinta kayttaytyy hyvin samankaltaisesti kuin asuntojenkin hinnat.
Korkeimmat hinnat saadaan kaupunkien keskusta-alueelta ja vastaavasti reuna-alueilta
alhaisimmat hinnat. Lopullinen rakennusoikeudesta saatava hinta on myyjan ja ostajan

valisten neuvotteluiden tulos. (5, s. 45.)
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3.3.2 Autopaikkavaatimukset ja pysakdointiratkaisut

Autopaikkavaatimukset ovat yksi oleellisimmista rakentamisen kustannuksiin vaikutta-
vista. Taulukossa 2 on vertailtu eri pysakdintitapojen toteuttamisesta aiheutuneita kus-

tannuksia yhtd autopaikkaa kohden.

Taulukko 2.  Autopaikkojen toteuttamisesta aiheutunet kustannukset (5, s. 55).

PYSAKOINTITAPA KUSTANNUKSET €/ap
Maantasopysakaointi 4 500-6 000
Pysakointikansi 9000 -15 000
Pysakointitalo 22 000 - 28 000
Pysakointi pihakannen alla 25 000-45 000
Pysakaointi kallioluolassa 35 000 - 60 000

Toteuttamisen lopulliset kustannukset vaihtelevat tapauskohtaisesti. Vaikuttavia tekijoita
ovat esimerkiksi rakennuspaikka, hankkeen laajuus sekéa suhdanne- ja markkinatilanne.
(5,s.55)

Asuntotonttien autopaikkojen tarpeen maardd asemakaava. Asuntojen hintoihin sisaltyy
yleensd myds kaavanmukaisten autopaikkojen rakentamiskustannukset. Taulukossa 3
on Helsingin kaupungin autopaikkatydryhman vuonna 2009 tekemdassa selvityksessa
esitetty autopaikan toteuttamiskustannuksen ja auto-paikkavaatimusten vaikutus kerros-

neliometri- (k-m?) ja huoneistoneliometrihintoihin (htm?). (14, s. 8.)
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Taulukko 3.  Autopaikan kustannusvaikutus kerros- ja huoneistonelidmetrida kohden eri auto-
paikkahinnoilla. (14, s. 8).

Autopaikka- e
kustannus 1 ap / 90 kem? 1 ap /100 kem? 1ap /115 kem? 1ap / 125 kem? 1ap / 150 kem?
€/ap €/kem’ | €/htm* | €/kem®* | €/htm* | €/kem® | €/htm* | €/kem® | €/htm® | €/kem’ | €/htm’
5000 56 66 50 59 43 51 40 47 33 39
10 000 111 131 100 118 87 103 80 94 67 9
15 000 167 197 150 177 130 154 120 142 100 118
20 000 222 262 200 236 174 205 160 189 133 157
25 000 278 328 250 295 217 257 200 236 167 197
30 000 300 354 261 308 240 283 200 236
35000 280 330 233 275
40 000 267 315
45 000
50 000
55 000
60 000

Taulukoiden 2 ja 3 perusteella voidaan paatelld, ettd jos olemassa olevia autopaikkoja
joudutaan siirtdmaan lisarakentamisen seurauksena ja ne joudutaan sijoittamaan muu-
alle kuin maantasopyséakaintiin, on niiden vaikutus rakennuskustannuksiin varsin merkit-
tava. Korkeat rakennuskustannukset heijastuvat suoraan rakennusoikeuden arvoon, jo-
ten tdydennysrakentamishankkeiden taloudellinen kannattavuus on vahvasti sidoksissa
pyséakointiratkaisujen kanssa.

Pyséakointipaikkojen maaran saataminen tarpeenmukaiseksi, vuoroittaispysakaintiin siir-
tyminen ja keskitetyt pyséakdintiratkaisut parantavat lisdrakentamisen kannattavuutta.
Jos pysékdintiratkaisuja tutkitaan alueittain ja kortteleittain, saadaan kehitettyd enem-
man vaihtoehtoja niiden toteuttamiseksi. (2, s. 66.)

3.3.3 Maankayton sopimuskorvaukset

Maankayton sopimuskorvaukset riippuvat tontin omistussuhteesta. Omistustontilla ole-
van asunto-osakeyhtion taytyy neuvotella kaupungin kanssa maankayttésopimus, kun
tontin omistajalle koituu kaavamuutoksesta merkittavaa hyotya. Jos sopimusta ei synny,

voi kunta peria maanomistajalta kehittdmiskorvausta.
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Maankayttosopimuksesta syntyvalla maankayttékorvauksella, jonka asunto-osakeyhtit
maksaa kaupungille, on hankkeesta riippuen merkittava vaikutus kannattavuuteen. Kun-
nilla on erilaisia kaytantdja soveltaa maankayttdsopimusta taydennysrakentamisessa ja

niitd kasitelladn tarkemmin luvussa 3.4.

Kunnan vuokratontilla tapahtuvassa lisarakentamisessa eraat kunnat maksavat tayden-

nysrakentamiskorvausta, jota on kasitelty kuntakohtaisesti luvussa 3.4.

Maankayttd- ja taydennysrakentamiskorvausta laskettaessa otetaan huomioon ole-
massa olevien autopaikkojen siirrosta aiheutuneita kuluja sek& mahdollisesti myos
purku- ja maanpuhdistuskuluja. (10; 17.) Naiden edellda mainittujen kulujen osuus vahen-
netddn maankéayton sopimuskorvauksesta tietyin ehdoin. TAydennysrakentamiskorvaus
voi puolestaan nousta, jos edell& mainituista asioista aiheutuu asunto-osakeyhtidlle pal-

jon kuluja. Nama tekijat voivat vaikuttaa oleellisesti korvaussummiin.

3.3.4 Rakennuskustannukset

Rakennuskustannukset vaikuttavat rakennusoikeuden arvoon. Seuraavassa tarkastel-
laan uuden asuinrakennuksen rakennuskustannuksien muodostumista. Jos alustavasti
tiedetdan minka tyyppista asuntotuotantoa ollaan mahdollisesti toteuttamassa (vuokra-,
omistus- opiskelija- tai palveluasuntoja), pystytddn rakennuskustannuksia arvioimaan

tarkemmin. Hankkeen rakennuskustannukset muodostuvat seuraavasti (15, s. 3):

. Asemakaavalla ja tontilla sidottu jo 50-60 % kustannuksista

tontti, maapera

rakennusoikeuden maara ja hankekoko

talotyyppi, rakennusalat, runkomateriaali, kattomuoto

kerrosluku ja pysakointiratkaisut

. Ajankohdan suhdannetilanne n. 20 %

. Suunnitteluratkaisu ja suunnitteluohjaus n. 20 %
— tilaohjelma, keskipinta-ala ja yhteistilat
— porrassyotto, ulkoseindméaara ja -materiaali

— materiaali- ja varustelutaso
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Kuten edella olevasta luetelmasta kay ilmi, myods suunnitteluratkaisuilla ja suunnitte-
lunohjauksella on mahdollista vaikuttaa rakennuskustannuksiin ja ndin myés rakennus-
oikeuden arvoon. (15, s. 5.) Asunto-osakeyhtidilla on usein vaateita, kuten esimerkiksi
uuteen rakennukseen ei haluta vuokra-asuntoja tai kerrosmaaréa halutaan rajoittaa. Jos
esiselvitysvaiheessa hanke ei ole riittavan kannattava, voi edella mainituilla vaateilla
sek& suunnitteluratkaisuilla ja suunnitteluohjauksella olla ratkaiseva vaikutus hankkeen
kannattavuuteen. Téallaisissa tapauksissa on hyva olla yhteydessé rakennuttajiin ja ra-
kentajiin jo esiselvitysvaiheessa, jolloin voidaan yhdessa hakea sellaisia suunnittelurat-

kaisuja, joilla hanke saadaan mahdollisimman kannattavaksi toteuttaa.

Jos lisarakentamismallina on rakennuksen korottaminen tai jatkaminen, muodostuvat ra-
kennuskustannukset eri lailla. Rakennuskustannuksia on tarkasteltava nadissa tapauk-

sissa hankekohtaisesti.

3.3.5 Peruskorjaus ja -parannus

Liséarakentamisella haetaan usein rahoitusta asunto-osakeyhtion tuleviin korjaushank-
keisiin. Esimerkiksi putkiremontteja rahoitetaan yleensa taloyhtién ottamalla lainalla, jota
osakkeenomistajat maksavat pois kuukausittain rahoitusvastikkeella. Lainasta makse-
taan pankille korkoa. Laina-ajasta riippuen putkiremontti nostaa asumiskuluja tuntuvasti.
Lisdrakentamisesta saatavilla tuloilla voidaan siis vahentaéa asumiskustannuksen nou-
susta aiheutuvaa taloudellista painetta ja parantaa korjaushankkeiden toteutusedellytyk-
Sid (2, s. 98). Kaytanndssa lisarakentaminen voi myds mahdollistaa korjaustason noston

peruskorjauksesta perusparantamiseen.

Jos lisdrakentaminen kohdistuu olemassa oleviin rakennuksiin (korottaminen, jatkami-
nen), on kannattavuuden arvioinnissa otettava huomioon rakennustekniset asiat seka
samaan aikaan mahdollisesti tehtavien peruskorjausten kustannusvaikutus. Kannatta-
vuuteen vaikuttavia rakennusteknisia asioita ovat esimerkiksi ylapohja, kantava runko,
perustukset ja maapera seka palotekniset asiat. (5) Jos edellda mainituille asioille joudu-
taan tekemaan mittavia muutoksia ja/tai parannuksia, voivat kustannusvaikutukset kan-

nattavuuteen olla suuria.

Liséarakentamisen yhteydessa tehtavat peruskorjaukset vaikuttavat kannattavuuteen.

Hyddyt korostuvat, jos esimerkiksi lisakerroksia rakennettaessa rakennukseen tehdaan
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samalla hissit, uusitaan vanha ylapohja sek& uusitaan talotekniikkaa. Kun lisdrakentami-
nen tehddan samanaikaisesti laajojen peruskorjausten kanssa, on tilanne taloudellisesti

optimaalisin. (5, s. 111.)

Liséarakentamisen yhteydessa on mahdollista parantaa rakennuksen energiatehok-
kuutta. Lisakerroksia rakennettaessa saadaan energiatehokkaampi ylapohja ja myds ta-
lotekniikkaa uusittaessa voidaan parantaa energiatehokkuutta esimerkiksi lammontal-
teenotolla (LTO) ja aurinkopaneeleilla. (13, s. 18.) Myos kokonaan uutta rakennusta ra-
kennettaessa kannattaa tutkia mahdollisuuksia esimerkiksi maalampdon, jota mahdolli-

sesti voidaan hyddyntdd myos olemassa olevissa rakennuksissa.

Asunto-osakeyhti6lld on mahdollisuus hakea avustuksia Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskukselta. Lisdrakentamisessa oleellisimmat avustukset ovat hissi- ja energia-
avustus. Lisdkerroksia rakennettaessa rakennetaan usein myods samaan aikaan koko-
naan uudet hissit tai ainakin niita peruskorjataan ja jatketaan yldspain. Naihin toimenpi-
teisiin on mahdollista saada avustusta. Energia-avustusta voi hakea sellaisiin toimenpi-
teisiin, jotka parantavat rakennuksen energiataloutta, vahentavat energian kaytosta ai-
heutuvia paastoja ja lisdavat uusiutuvien energiavaihtoehtojen kayttdonottoa. (12, s. 14.)
Lisékerroksien rakentaminen ja rakennuksen jatkaminen vaikuttavat rakennuksen ulko-
vaippaan, jolloin samalla usein parannetaan energiatehokkuutta. Samoin my¢s talotek-
niikan uusimisen myota parannetaan energiatehokkuutta. Avustuksien avulla voidaan

saada lisdrakentamisen kannattavuutta parannettua.

3.3.6 Lisarakentamisvaihtoehdot

Asunto-osakeyhtibn paavaihtoehdot lisarakentamisessa ovat tontin osan myynti tai
vuokraus tai suunnattu osakeanti (2, s. 65). Naiden vaihtoehtojen vaikutus kannattavuu-

teen liittyy kirjanpitoon ja verotukseen sek& vastuunjakoon.

Suunnatusta osakeannista saatavia tuloja voidaan kayttaa verovapaasti perusparannus-
hankkeisiin. Tontin osan myynti tai vuokraus on puolestaan veronalaista tuloa. Maan
myynnista tulevasta voitosta on maksettava varainsiirtoveroa. Jos asunto-osakeyhtio
saa tonttikaupoista merkittdvaa tuloa ja jos vahennyskelpoisia menoja ei kyseisella tili-
kaudella ole riittavasti, on positiivisesta tuloksesta maksettava yhteisdveroa. Tontin

myynnista saadut tulot voidaan kohdistaa esimerkiksi maankéayttokorvaukseen tai perus-
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korjaukseen, jotka ovat vahennyskelpoisia menoja. Tontin vuokraamisesta tuleva kas-
savirta on tilinpdatbksessa saadeltavissa nollatulokseksi esimerkiksi vastikkeiden alen-

tamisella tai vuosikorjauskuluilla. (2, s. 74.)

Jos taloyhtio toimii itse rakennuttajana, on asuntojen myynnista tulevat tulot veronalaista
tuloa. Valttydkseen yhteisoverolta, on tulot kohdistettava vahennyskelpoisiin menoihin.
(5, s.36.)

Liséarakentamisen toteuttamisajankohdan vaikea ennustettavuus tuo haasteita asunto-
osakeyhtidille. Kaavoituksen lapimenoaika on vaikea arvioida edes vuoden tarkkuudella,
ja jos kaavasta valitetaan, voi sen lapimenoaika kaksinkertaistua (2, s. 56). Asunto-osa-
keyhtididen on vaikea ennustaa, mille tilikaudelle tulo tontin myynnista saadaan toteutu-
maan, jotta silla olisi mahdollista rahoittaa esimerkiksi valttamatonta peruskorjaushan-
ketta. Peruskorjaushankkeen kustannukset tulisi saada kohdistettua asunto-osakeyhtion
kirjapitoon viimeistaan sille tilikaudelle, kun sopimus tontin myynnista realisoituu. (2, s.
69.)

Lisédrakentamisvaihtoehdot saattavat vaikuttaa hankkeen osapuolten véalisiin vastuunja-
koihin. Vaihtoehdoilla maaritetdan lisdrakennettavien tilojen rakennuttamis-, suunnittelu-
ja rakentamispalveluiden hankintatapa. (3, s. 45.) Asunto-osakeyhtit tekee hankeen ai-
kana sopimuksia yhteistydkumppanien kanssa, joilla jaetaan vastuita esimerkiksi kaava-
muutoksen toteuttamisesta, autopaikkojen toteutuksesta sek& maankaytt6- ja kehitta-

miskorvauksen maksajasta.

Vastuun jakaminen hankkeen esiselvitysvaiheessa esimerkiksi ulkopuoliselle konsultille
voi mahdollistaa huomattavasti laajemmat ja laadukkaammat mahdollisuudet lisaraken-
tamisen toteutukseen kuin hallitusvetoisesti tehdyt selvitykset. Vastuunjakamisella voi

siis olla ratkaisevia vaikutuksia hankkeen toteutukselle ja kannattavuudelle.

3.3.7 Alueellinen yhteiskehittaminen

Taydennysrakentamisen liikkeellesaanti ja hyvaksynta rakennetuilla alueilla vaatii aktii-
visuutta kaupungilta seka asukkailta. Alueellisen taydennysrakentamisen hyétyja ei
yleensa tunnisteta. (2, s. 54.) Yhdelle tontille lisdrakennettaessa suuremman mittakaa-
van edut ja hyodyt jadvat saavuttamatta. Korttelikohtaiseen taydennysrakentamiseen

mentdessa voidaan edeta seuraavasti:
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. Kaavoituksia kdynnistetdan sitd mukaan kuin uusia ehdotuksia tulee.

. Ensimmaisen kaavoituspyynnén jalkeen kaynnistetdan koko korttelin tay-
dennysrakentamisen suunnittelu ja sen valmistumisen jalkeen kaynniste-
tdan kaavoitus lisdrakentamista esittavien kiinteistbnomistajien kanssa.

. Asunto-osakeyhtitille ja muille kiinteistdnomistajille lahetetddn kutsuja
osallistua korttelikehittamiseen ja lisdrakentamishankkeiden valmisteluun.

Taydennysrakentamisen edistaminen kaupungin taholta luo mahdollisuudet taydennys-
rakentamiskonseptien syntyyn seka liséksi se mahdollistaa korttelikohtaisten ratkaisujen
tekemisen kiinteistjen piha- ja pysékdintijarjestelyista. Myos kaikki tarvittavat kuulemi-
set on mahdollista hoitaa kerralla. (2, s. 52.) Naiden edella mainittujen asioiden vaiku-
tuksesta voi moni yksittainen lisdrakentamishanke muuttua kannattamattomasta hank-
keesta kannattavaksi. Alueellisella yhteiskehittdmisella voidaan siis parantaa hankkei-

den kannattavuutta.

3.3.8 Asuntojen ja kiinteistdjen arvonnousu

Taydennysrakentamisella on oleellinen merkitys asuntojen- ja kiinteistdjen arvonnou-
suun. Jos arvonnousu pystytdan osoittamaan, tekee se taydennysrakentamisesta hou-
kuttelevampaa asunto-osakeyhtididen ja asukkaiden nakdkulmasta. Taman lisaksi se li-

sad myos hankkeiden kannattavuutta. (2, s. 77.)

Vanhalle asuinalueelle rakennettaessa uusia asuntoja ovat niiden hinnat l[ahes aina van-
hoja kallimpia. Asuntokaupassa kaytetd&n alueittain laskettuja keskimaaraisia hintoja
yleisesti aluetta kuvaavina vertailuhintoina, jolloin uusien asuntojen korkeampi hintataso
nostaa myos vanhojen asuntojen hintatasoa. Kuten luvussa 3.3.4 todettiin, luo alueelli-
nen yhteiskehittdminen mahdollisuudet laajempaan alueelliseen taydennysrakentami-
seen, jonka seurauksena on mahdollista aikaansaada itseddn ruokkiva positiivinen

kierre, joka on esitelty kuvassa 4. (2, s. 80.)
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Kuva 4. Positiivinen kierre tdydennysrakentamisessa. (2, s. 80.)

Taydennysrakentaminen voi joko nostaa alueen arvoa tai myos laskea sita. Asuntojen ja
kiinteistdjen arvo nousee, jos alueen haluttavuus asuinpaikkana nousee. Jos aluetta ei
kehiteta ja tehdaén vain yksittéisia suunnittelemattomia lisarakentamishankkeita, voi ar-
vokehitys olla laskeva. Taydennysrakentamisessa on syyta aina huomioida paikalliset
olosuhteet ja kehittad aluetta sen ehdoilla. (2, s. 81.)

3.3.9 Juridiset tekijat

Kannattavuuteen vaikuttaa myos juridiset tekijat. Lisarakentamiseen liittyy paljon séa-
doksia ja maarayksia. Lisdrakentamisen taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttavia
oleellisimpia juridisia tekijoita selityksineen on lueteltu seuraavassa:

o Rakennuslupa. Helsingissa lupa maksaa kultakin rakennukselta 548 € +
rakennuksen osan tai sen kokonaisalan mukaan 6,5 €/m?.

o Asemakaava. Kunnalla on oikeus perid korvaus kaavan laatimisesta ja ka-
sittelysta aiheutuneet kustannukset MRL 7 luku 59 §:ssd maaratyilla eh-
doilla.

o Rakentamismaarayskokoelma. Esimerkiksi energiatehokkuus- ja palotur-
vallisuusmaaraykset.
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. Pelastuslaki. M&araa vaestosuojatilojen velvoitteet rakentamisessa. Laa-
jempi lisdrakentaminen saattaa vaatia vaestosuojatilojen kasvattamista.

Y& olevien lakisdateisten tekijdiden vaikutus lisarakentamisen kannattavuuteen on hy-
vin tapauskohtaista. Nama tekijat vaikuttavat erityisesti rakennettaessa vanhaan raken-
nukseen lisakerroksia tai jatkettaessa sitd. Rakentamismaaraykset koskevat péaaasi-
assa uudisrakentamista, joten vanhan ja uuden yhdistdminen tuo usein haasteita ja nain
myos lisdkustannuksia. Hankekoko vaikuttaa mygs oleellisesti, silla jos rakennusoikeus
lisdantyy tietyn rajan yli, tarvitaan esimerkiksi muutoksia vaestésuojiin, autopaikkoihin ja
yleisiin tiloihin. NAma voi lisata kustannuksia ratkaisevasti, jolloin hanke ei enaa ole kan-

nattava toteuttaa.

3.3.10 Muita kustannuksia

Kannattavuuteen vaikuttavia muita kustannuksia voi aiheutua uuden tontin alta siirretta-
vat putkilinjat. Siirtdminen voi olla hyvinkin kallista, jos joudutaan siirtdmaan kauko-
lampo- ja kaasuputkia, viemareita seka sahko- ja telekaapeleita. Liséksi, jos uudet put-
kilinjat joudutaan louhimaan, ovat kustannukset merkittavia ja vaikutukset kannattavuu-
teen myds ratkaisevia. Putkilinjojen siirtAminen ja niiden kustannusvaikutusten arvioimi-

nen vaatii asiantuntemusta seka yhteisty6té ja neuvotteluita kaupungin kanssa.

3.4 Kuntakohtaiset kannusteet ja korvaukset

Kunnilla on erilaisia kannustinkaytanttja taydennysrakentamisen edistamiseksi. Esimer-
kiksi kunnan positiivisella ja kannustavalla suhtautumisella tdydennysrakentamiseen
seka erilaisilla hankkeita taloudellisesti tukevilla ja kannattavaksi tekevilla sopimuksilla
on oleellinen vaikutus hankkeiden kannattavuuteen ja kaynnistymiseen. Seuraavassa on
késitelty yleisimpia rahallisia kannustin- ja korvauskaytantoja, joita kaytetdan paakau-

punkiseudulla.

3.4.1 Helsinki

Helsingissa maksetaan kaupungin vuokratonteilla sijaitseville taloyhtidille lisdrakentami-
sesta taydennysrakentamiskorvausta, jonka suuruus on 1/3 kaavamuutoksen tuomasta

rakennusoikeuden nettoarvonnoususta. Korvaus voi olla suurempikin, enimmillaan 2/3
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nettoarvonoususta, jos nykyisten autopaikkojen toteutus aiheuttaa merkittavia korvaus-
investointeja. Korvaus maksetaan vuokrasopimuksen uusimisen yhteydessa sen jal-

keen, kun kaavamuutos on saanut lainvoiman. (10)

Omistustontilla tapahtuvasta lisdrakentamisesta taloyhtié neuvottelee kaupungin kanssa
maankayttosopimuksesta. Sopimus tehdééan, kun tontin omistajalle koituu kaavamuutok-
sesta rahallista hy6tyd miljoona euroa tai enemman. Neuvotteluissa maaritetaan kaava-
muutoksen tuoman lisdrakennusoikeuden arvo ja sovitaan kaupungille maksettavasta
korvauksesta yhdyskuntarakentamisen kustannuksiin. Jos tontin arvonnousu jaa rahalli-
sesti alle miljoonan euron, ei maankayttosopimusta tehda ja nain mydskaan korvausta
ei makseta. Tontin arvonnoususta on omistaja velvollinen maksamaan kaupungille kor-
vauksen, joka on 35 % arvonnoususta, joka ylittdd miljoona euroa. Korvaus on makset-

tava sen jalkeen, kun kaavamuutos on saanut lainvoiman. (10)

Helsingin kaupunkisuunnittelulautakunta hyvaksyi 15.12.2015 uudet pysakointipaikkojen
laskentaohjeet. Uuden pysakoéintipolitikan tavoitteena on jarjestdd pysakointi niin, etta
se mahdollistaa kaupunkirakenteen tiiviin toteuttamisen ja kantakaupungin laajentumi-
sen. Liséksi tavoitteena on toteuttaa keskitettyja pysakdintiratkaisuja seka se, etta asuk-
kaat eivét itse omista autopaikkoja, vaan he saavat siihen oikeuden. Autopaikan tarvitsija
vastaa nain kaikista kustannuksista itse. Kaava mahdollistaa sen, ettd pyora- tai auto-

paikkaa tarvitseva asukas saa pysakdintipaikan. (16)

Pysakaointipaikkamdaarid koskevat vaatimukset ovat jaettu kolmeen eri alueeseen, jotka

nakyvat kuvassa 5.
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Kuva 5. Helsingin pysékointipaikkamaarien laskennan aluejako. (16)

Yleisesti voidaan todeta, etta pyorapysakointipaikkoja tulee olla kaikilla alueilla yksi
paikka 30 k-m?:a kohden. Autopaikkamaarat puolestaan riippuvat alueesta seka raken-
nuksen etdisyydesta metro-, juna- tai pikaraitiotie pysékille. Autopaikkavaatimukset aset-

tuvat koko Helsingin alueella valille 110-150 k-m? autopaikkaa kohden.

Taydennysrakentamista koskee edellda mainittujen ohjeiden lisdksi myds muita ohjeita.
Kuvan 5 alueilla I ja Il ei edellyteta laskentaohjeen mukaisia autopaikkoja silloin, jos uutta
kerrosalaa syntyy alle 1 200 k-m?. Saman tontin erillisten hankkeiden kerrosalat laske-
taan yhteen. Kun asuinkerrosala on yli 1 200 k-m?, edellytetaan taman ylittavalta osuu-
delta laskentaohjeen mukaiset autopaikat. Muilta osin tdydennysrakentamisessa nouda-
tetaan uudisrakentamisen ohjeita. Nykyisten asukkaiden paikkatarpeet kartoitetaan py-
sakointiselvityksella, jonka perusteella on mahdollista jarkeistad hankkeen vaatimien uu-
sien autopaikkojen kokonaismaarad. Pysakointiselvityksen hyvaksyy Kaupunkisuunnit-

teluvirasto. (10)

Laskentaohjeessa on mahdollista vahentdd autopaikkojen kokonaismé&éarad kannusti-

mien avulla. N&ita ovat laadukkaiden pysakointipaikkojen lisaédmismahdollisuus, tuetun
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vuokra-asuntotuotannon vahennysprosentti, yhteiskayttdautojen kayttomahdollisuus

seké pysakointipaikkojen keskittdminen ja nime&amaéattomyys. (10)

3.4.2 Vantaa

Vantaan kaupungilla ei ole vuokratontteja, joten silla on kaytdssaan vain maankayttdso-
pimus. Vantaalla tapahtuvasta lisdrakentamisesta neuvotellaan kaupungin ja tontin
omistajan valillA maankayttésopimus, jos tontin omistaja saa asemakaavamuutoksesta
merkittavaa hyotyd MRL 91 a §:ssd méaaritellylla tavalla. Merkittava hy6ty arvioidaan aina
asemakaavakohtaisesti ja maankayttosopimuksissa huomioidaan kaupungille aiheutu-
neiden yhdyskuntatekniikan kustannusten lisdksi asunto-, elinkeino- ja kaupunkistrate-

giaa tukevat tavoitteet. (17)

Maankayttosopimus vaaditaan maanomistajalta aina kun rakennusoikeus lisdantyy tai
kayttotarkoitus muuttuu kaavoituksella yli 500 km?2. Asuntotonttien osalta kaupunki perii
50 prosenttia kaavoituksen tuomasta arvonnoususta. Tasta poikkeuksena asunto-osa-
keyhtidilta kaupunki perii vain 35 prosenttia kaavoituksen tuomasta arvonnoususta. Eh-
tona on lisdksi se, ettéa kaavoitetusta rakennusoikeudesta tulee olla kaytetty yli 50 pro-
senttia ja asunto-osakeyhtion asukkaina tulee olla paasaantdisesti osakkaita. Arvonnou-
sua arvioitaessa vahentévina tekijoind huomioidaan mahdolliset purkukulut, maanpuh-

distuskulut seka& olemassa olevien autopaikkojen korvaamisesta aiheutuneet kulut. (17)

Yhteistoiminta- ja aiesopimuksia tehdadn maanomistajien kanssa silloin, kun on tarve

ohjata laajamittaista rakentamista ennen kaavatyon aloittamista.

Vantaalla on vuosina 2014 - 2018 voimassa kokeilu, jossa raideliikenteeseen tukeutuvilla
keskusta-alueilla 1 km:n sateella on pysékdintinormi kerrostaloille vahintddn 1 auto-
paikka / 130 k-m?. Liséksi kaupunki voi kaavoitustoimilla mahdollistaa keskusta-alueilla
pysakoinnin keskittamisen laitoksiin tai toimia operaattorina omistamalla pysakaointiyh-
tion. (18)
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3.4.3 Espoo

Espoossa tdydennysrakentamisen edistamiseksi kaupunki voi osoittaa rakennusoikeutta
myo6s yksityisen maanomistajan maille. Taman lisaksi kaupunki kehittdd uusia yhteistoi-
mintamalleja ja tukee erityisesti maanomistajien yhteishankkeita. Espoon kaupungilla ei
ole kaytosséa vuokratonteille tarkoitettua taydennysrakentamiskorvausta. Oleellisimmat
keinot vaikuttaa tdydennysrakentamisen taloudelliseen kannattavuuteen on maankayt-

tésopimus ja autopaikkavaatimukset. (19)

Espoossa maankayttosopimus tehd&én kaavasta tai asemakaavan muutoksesta merkit-
tavaa hyotya saavien maanomistajien kanssa. Espoossa merkittavan hyddyn raja eli so-
pimuskynnys on 250 000 € ja sopimuskorvausta maksetaan tdman summan ylittavalta
osuudelta. Kaytannossa tdma mahdollistaa sijainnista riippuen yhden omakotitalon ra-
kentamisen. Sopimuskynnyksen ylittdvasta osuudesta peritddn sopimuskorvausta
yleensa 40 %, mutta jos infrastruktuurin rakentamisesta aiheutuu suurempia kuluja, voi

korvausprosentti olla 60 %. (19)

Asuinkortteleiden tdydennysrakentamiseen liittyvissd maankayttdsopimuksissa kaavan

tuoman arvonnousun hyddysta voi tulla vahennettavéksi seuraavia tekijoita:

. Uuden rakennuksen vieman piha-alueen arvo.
. Autopaikkojen siirron kustannuksia.

. Uuden rakennusoikeuden arvoa voi vahentaa vaikea toteutustapa (lisdker-
rokset).

. Hissien rakentaminen kerrosluvun kasvaessa.

Maankayttosopimuskorvausta méaritettdessa kiinnitetdan siis erityista huomiota kaavan
tuoman rakennusoikeuden toteuttamiseen liittyviin hydtya pienentaviin kustannustekijoi-
hin. (19)

Espoossa tuli voimaan pysékdintipaikkojen laskentaohjeet 25.2.2015. Espoossa on viisi
kaupunkikeskusta ja useita pienempia keskuksia. Asuntojen laskentaohjeen keskeisena
tavoitteena on mahdollistaa naiden keskusten kaupunkirakenteen tiivistaminen ja viih-
tyisa ymparistd seka osoittaa oikea maara auto- ja pyorapaikkoja nykytilanteessa ja tu-

levaisuudessa. (20)
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Espoossa asuntojen pysakointipaikkojen laskentaohje perustuu alueluokitukseen, joka

on seuraavanlainen:

o Alueluokka I: kaupunkikeskukset ja uudet rakentuvat alueet.

o Alueluokka II: nykyiset alueet, joilla potentiaalia kehittya kaupunkikeskus-
tyyppisiksi alueiksi.

o Alueluokka Ill: muut keskukset
o Alueluokka IV: keskusten I-11l ulkopuolelle jaavat alueet.

Lisaksi mitoitusarvoihin vaikuttaa alueluokan liséksi se, onko alue ydinkeskustaa tai sen
valitonta ymparistda tai muuta aluetta. Kuvassa 6 on havainnollistettu alueluokitus ja sii-

hen perustuvat mitoitusarvot asemakaavoituksessa.

Asuntojen pysikdintipaikkojen vihimmaismaarit (miniminormi)
L) /W (%20

-

¥ n

Lol e ."s K
\ __4,', f N I alueluokan keskus .
- - \ D6
ar O
<D g R \"3 2% Il alueluokan keskus .
{ - 4 11l alueluokan keskus
3 — esimerkiksi Kilo, Koivuhovi, Tuomarila, Karakallio
! A
@ L IV alueluokka
e \. ent ~ keskusten ulkopuolella
ol ™\ s
? . |
3 - Kera \
\‘.sooo 7 Zinnk @ —Lefpivaara
- N F 3
Vi n A O
< (i ESPOON’ o4 (
- keskus % -t "j
0 i . o
@~—Suurpelto .~ -
== Kauklahti
< lousenwlu‘? .- Ofinlent
2 b ! p-xdhmeml
SR Kivenlahti gt @
"—-x(!\ dw?“‘%—Mﬂlﬂyﬂ
& " @~Finnoo
O-itaa |
LSt |
ALUE- ALUE- ALUE- ALUE-
LUOKKA | LUOKKA | LUOKKA | LWOKKAWV
1 " m (keskusten
ulkopuolella)
YDINKESKUSTA
(etdisyys asemalle/ytimeen 1"’_{“’ 1ap/ 5 1 'p,)
tyypillisesti 0-300 m) 130k B $km 100/
YDINKESKUSTAN 70-85 k-m?
VALITON YMPARISTO 1ap/ 1ap/ 1ap/ “orve
(etdisyys asemalle/ytimeen 110 k-m? 95 k-m? 85 k-m? i
tyypillisesti 300-600 m) cnmttuion
KESKUSTAN MUU ALUE
: : 1ap/ 1ap/ 1ap/
(etdisyys asemalle/ytimeen 2 2
tyypillisesti 600-1000 m) 9Skm' | 8Skm’  80-85k-m

Kuva 6. Asuntojen autopaikkojen mitoitusnormit ja alueluokitus Espoossa.
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Espoolla ei ole erillisia tdydennysrakentamiseen liittyvia autopaikkaohjeita. Espoon py-
sakoinnin kehittimisohjelmassa tutkitaan esimerkiksi kaupungin roolia keskitettyjen lai-
tosten kaynnistgjana tai oman pysakointitoimijan perustaminen. Nailla edelld mainituilla

voi jatkossa olla vaikutusta tdydennysrakentamisen kannattavuuteen. (20).

3.5 Kannattavuuden laskenta

Lisarakentamishankkeen taloudellinen kannattavuus voidaan laskea esiselvitysvai-
heessa hyvin yksinkertaisesti. Taulukossa 4 on Excel-pohjaan tehty tekijan laatima las-
kentatytkalu, jolla voidaan tehda hankkeen alustava nettotuottolaskelma. Laskentatyo-
kalu soveltaa ymparistoministerion Lisdrakentaminen osana korjausrakentamishanketta
-raportin nettotuottolaskelmamallia (13, s. 8). Tassa mallissa ymparistoministerion mal-
lista poiketen voi rakennusoikeuden mééran ja hinnan laittaa omiin sarakkeisiin, jolloin
laskentaty6kalu laskee automaattisesti rakennusoikeudesta saatavan tulon. TAman li-

saksi kuluja ja kuluriveja on mahdollista lisata tarvittava maara.

Taulukko 4.  Tyokalu lisérakentamisen nettotuoton laskentaan.

NETTOTUOTTOLASKELMA
Lisarakennusoikeus 2000 k-m’
Rakennusoikeuden myyntihinta 600 €/k-m’

1200000 €
Kulut:
Putkikilinjan siirrot - 50000 €
Konsulttipalkkiot, kaavoitus tms. - 10000 €
Sopimuskorvaus - 400000 €
Yhteensa 740 000
Remontin kustannukset 550 €/h-m*
Huoneistoala 6000 h-m?
Kustannukset Yhteensa 3300000 €

Kattaa remontista 22 %
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LaskentatyOkalulla pystyy laskemaan lisarakentamisesta saatavien tulojen ja menojen
erotuksen sekéd sen, kuinka monta prosenttia lisdrakentamisesta saaduilla tuloilla on
mahdollisen kattaa korjaushankkeesta. Esiselvitysvaiheessa tehtava kannattavuuslas-
kenta on yksikertaista matematiikka ja tuloksena saadaan hyvin suuntaa-antava arvio
hankkeen kannattavuudesta. Laskentatytkalulla voi arvioida kunnan antamien reunaeh-
tojen jalkeen hankkeen alustavaa taloudellista kannattavuutta. Jos hanke ei nayta kan-
nattavalta, voidaan pohtia, milla keinoilla se olisi mahdollista saada kannattavaksi toteut-
taa.

Hankkeen taloudellisen kannattavuuden optimointi vaatii tarkempia laskentatyOkaluja.
Useimmiten pysakointijarjestelyisté aiheutuneet kulut vaikuttavat oleellisesti hankkeen
kannattavuuteen, kuten luvussa 3.3.2 on todettu. Toinen suuri kulu aiheutuu kunnan
kanssa tehtavista maankayton sopimuskorvauksista. Autopaikkojen toteutusmaaran vai-
kutusta kannattavuuteen voidaan arvioida esimerkiksi kuvan 7 kaltaisella laskentatytka-
lulla. Laskentatydkalussa vertaillaan tdydennysrakentamiskorvauksen ja autopaikkavaa-
timusten vaikutuksia kannattavuuteen. (2, s. 96.)

Rakennusoikeuden arvo

500 €/kem’
2,00 milj. €

Taydennysrakentamiskorvaus 1/3 Taydennysrakentamiskorvaus 2/3
167 €/kem’ 333 ¢/kem’

— 067 milj.€ — 1,33 milj.€
AP-vaatimus 1150 kem? AP-vaatimus 1150 kem?

— jad P milj. € — jad 075 milj. €
AP-vaatimus 1115 kem? AP-vaatimus 1115 kem?

— jaa 0 milj. € —» jaa 50 milj. €
AP-vaatimus 183 kem? AP-vaatimus 183 kem?

—» jad Em milj. € = mﬁm milj. €

Kuva 7. Laskentatytkaluesimerkki (2, s. 96).



31

Laskentatydkaluja on monenlaisia, mutta mahdollisen tdydennysrakentamisen positiivi-

sen kierteen (kuva 4) tapaisia vaikutuksia on niilla mahdoton laskea.

4 Lisarakentamisen esiselvitysvaiheen prosessi

Kunnan liséksi tdydennysrakentamishankkeen osapuolina ovat asukkaat, osakkaat,
naapurit, rakennuttajat ja rakennusliikkeet. Kaikkien osapuolten intressit eroavat vah-
vasti toisistaan. (5, s. 38) Hankkeet ovat siis monimuotoisia ja monimutkaisia, ja niiden
prosessien kulku vaihtelee aina tapauskohtaisesti. TAssa prosessikuvauksessa keskity-
tdan asunto-osakeyhtion ndkokulmasta lisdrakentamishankkeen alustavien mahdolli-
suuksien selvittimiseen ja kannattavuuden arviointiin. TAman esiselvitysvaiheen jalkeen
hanke joko haudataan tai taloyhtion hallitus vie jatkopaatoksen yhtibkokouksen ratkais-

tavaksi.

Taloyhtion lisarakentamishankkeet lahtevat liikkeelle usein asukkaan, osakkaan, halli-
tuksen jasenen tai is&nnoitsijan aloitteesta. Lisdrakentaminen tulee usein esille kun talo-
yhti6on on tulossa mittavia peruskorjauksia. Lisdrakentamisesta saatavilla tuloilla talo-
yhti6t pyrkivét ensisijaisesti rahoittamaan tulevia korjaushankkeita. Lisarakentaminen on
taloyhtion omaisuuden jalostamista, mik& myytynd mahdollistaa korjaushankkeiden to-

teutumisen. (3, s. 66.)

Kuvassa 8 on esitetty lisarakentamisprosessin alkuvaiheen kulkua seka niita selvityksia,

joilla hankkeen alustavat mahdollisuudet ja kannattavuus saadaan arvioitua.
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Kuva 8. Lisarakentamishankkeen esiselvitysvaiheen prosessikuvaus.

Prosessin alkuvaiheessa selvitetddn taloyhtion asukkaiden ja osakkaiden nakemyksia ja
mielipiteitd seka tahtotilaa lisdrakentamista kohtaan. Taman jalkeen selvitetdan hank-
keen mahdollisuuksia eli potentiaalia. Selvitettavia asioita ovat teknisten, taloudellisten

ja juridisten edellytyksien tayttyminen. (4, s. 29.)

Alustavien kiinteiston kehittdmismahdollisuuksien kartoittamisen jalkeen kootaan tiedot
yhteen ja valmistaudutaan alustaviin neuvotteluihin kunnan kanssa. Neuvotteluiden tu-
loksena saadaan selvyys hankkeen toteutettavuudesta ja viranomaisten asettamista

reunaehdoista.

Taman jalkeen tehd&an lisaselvityksia, joilla haetaan ratkaisuja kunnan asettamien reu-
naehtojen tayttdmiseen seka valitaan ne lisdrakentamismallit ja -vaihtoehdot, joilla hank-
keesta saada paras kokonaistaloudellinen hyoty. Vaihtoehtoja ja mahdollisuuksista kes-
kustellaan kunnan viranomaisten kanssa aktiivisesti, jotta I6ydetddn oikeat ratkaisut
hankkeen saamiseksi kiinnostavaksi ja kannattavaksi kaikkien osapuolten n&kokul-

masta.

Kun edella mainitut seikat on selvitetty ja niista on alustavasti sovittu kunnan kanssa,

voidaan tehda alustavat kannattavuuslaskelmat lisarakentamiselle. Joissain tapauksissa
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lisdrakentamispotentiaali ja kannattavuus ovat jo viranomaisten kanssa kaytyjen neuvot-
teluiden jalkeen niin selvid, etté lisaselvityksia ei esiselvitysvaiheessa tarvitse enempéa

tehdd, vaan ne tehdaan vasta yhtiokokouksen paatoksen jalkeen.

Esiselvitysvaiheen jalkeen tehdaan paatos hankkeen jatkosta. Jos hanketta ei pystyta
perustellusti toteuttamaan, se lopetetaan asunto-osakeyhtion hallituksen toimesta. Jos
hanke on mahdollisesti toteutuskelpoinen, vieddén paatds sen jatkosta yhtibkokouksen

ratkaistavaksi. Yhtiokokouksen hyvaksyessd hankkeen, alkaa hankesuunnitteluvaihe.

Prosessikaavio on synteesi useasta tietolahteesta. Yksi lahteistéa on Helsingin kaupun-
ginkanslian Uutta Helsinkia -sivuston kuvaus tdydennysrakentamishankkeen etenemi-
sestd (10). Prosessikaavion perustuu lisadksi Vahanen Oy:n henkilokunnan haastatte-
luista sek& omasta kokemuksesta muodostuneeseen kuvaan prosessin kulusta. Proses-
sikuvauksessa (kuvat 8 ja 9) oleva kohta 3 "Lisaselvitykset” ei kuulu suoraan Helsingin
kaupunginkanslian kuvaukseen hankkeen etenemisestd, vaan on osittain oma hypo-
teesi. TAydennysrakentamisen kaytannot ovat murrosvaiheessa ja keskusteltuani eri in-
stanssien kanssa on minulle muodostunut kuva, ettd useat hankkeet on mahdollista
saada kannattavaksi neuvottelemalla ja sopimalla, kunhan tietyt lainsdadanndlliset reu-
naehdot tayttyvat (esim. yhdenvertaisuus). Tata ei osata hyddyntada, koska asunto-osa-
keyhtion yhtibkokous p&attdd hankkeen kohtalosta jo siind vaiheessa, kun hankkeen
kannattavuus perustuu pelkkiin hatariin arvioihin. Taman seurauksena jaa moni hanke

helposti toteuttamatta.

Kannattavuus ja esiselvitysvaiheen prosessi rakentuvat rinnakkain. Esiselvitysvaiheen
prosessi, siité saatava tieto sek& prosessin eri vaiheissa olevat osapuolet on havainnol-

listettu kuvassa 9.
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Saatava tieto Osapuolet

Kaavamaaraykset
Rakennusoikeus

Yhtigjarjestys (tiukennukset)
Lisadrakentamisen mallien soveltu-
vuus

Asuntojen arvo
Rakennusoikeuden arvo
Lisarakentamisvaihtoehdot
Asukkaiden tietoisuus lisa- ja tay-
dennysrakentamisesta

As Oy:n hallitus
Yhtiokokous
Isannditsija
Asukkaat ja osakkaat
As Oy:n konsultti

« Rakennusoikeuden lisays - maara

Poikkeamispaatos

Lisadrakentamisen mallien soveltu-

vuus

Pyséakointivaatimuksien kustannus-

vaikutukset

* Maankéayton sopimuskorvauksien
hinta-arvio

« Kaavoitukselliset esteet

« Sopivuus alueen kehitysstrategiaan

-> TOTEUTETTAVUUS

Kiinteistovirasto

Kaupunkisuunnitteluvirasto
* Aluearkkitehti

Rakennusvalvontavirasto

As Oy:n hallitus

Isannditsija

As oy:n Konsultti

Lisérakentamisvaihtoehtojen tarken-
tuminen

Teknisten mahdollisuuksien tarken-
tuminen (korottamien ja jatkaminen)
Yhteiskehittdmisen kiinnostus
Yhteistyokumppanien kiinnostus
hankkeesta ja kehitysideat

Kiinteistovirasto
Kaupunkisuunnitteluvirasto
¢ Aluearkkitehti
Rakennusvalvontavirasto
As Oy:n hallitus
Isannditsija
As oy:n Konsultti, arkkitehti
Yhteistybkumppanit (raken-
nuttajat, rakentajat)
Lahialueen naapurit

Rakennusoikeuden méadra ja hinta
Lisarakentamisvaihtoehtojen ja -mal-
lien kustannusvertailu

Valilliset ja valittdmat taloudelliset

hyddyt

As Oy:n hallitus
Isannditsija

As oy:n Konsultti
Yhteistyokumppanit (raken-
nuttajat, rakentajat)
Lahialueen naapurit

Kuva 9. Prosessin eri vaiheet seka jokaisesta vaiheesta saatava tieto ja siind mukana olevat

osapuolet.

Seuraavissa luvuissa kaydaan prosessin keskeiset kohdat l&pi yksityiskohtaisemmin.

Tavoitteena on muodostaa tarkempi kasitys prosessin kulusta sekd kannattavuuden

muodostumisesta.
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4.1 Tontin ja kiinteistdn mahdollisuudet

Taman vaiheen tarkoituksena on kerata tietoa kiinteiston ja tontin mahdollisuuksista ja
soveltuvuudesta lisdrakentamiseen. Tama tapahtuu tutustumiskaynnilla kohteessa seka
perehtymalla rakennuksesta, tontista seka lahialueesta saatavaan tietoon. Tarkoituk-
sena on saada kerattya lahtttiedot ja kokonaisndkemys hankkeen alustavista mahdolli-

suuksista ja nain valmistautua neuvotteluihin kunnan viranomaisten kanssa.

Tassa vaiheessa on myds tarkead tutustua asunto-osakeyhtitn yhtidjarjestykseen ja sel-
vittdd, onko siind esimerkiksi tiukentavia maarayksia aanestyskaytantoihin. Yleensa li-
sarakentamisen esiselvitysten aloittamiseen riittda hallituksen tekema paatés, mutta on

myo6s mahdollista, ettd siihen vaaditaan yhtiokokouksen paatos (2, s. 68).

On my6s hyvin oleellista selvittdd asunto-osakeyhtio hallituksen, isdnnditsijan, osakkai-
den ja asukkaiden ymmarrys lisdrakentamisen mahdollisuuksista sek& sen hyodyista ja
haitoista. Usein asukkaat saattavat kokea lisdrakentamisen asumisolojen yksipuolisena
huonontumisena ja vaikka uudistuksia ei periaatteessa vastusteta, omalle lahialueelle ei
haluta lisdrakentamista. Tallainen on niin sanottu NIMBY-ilmi6 (not in my backyard). Jos
kaikki osapuolet otetaan alusta asti huomioon ja lisdrakentamisen hyvid kokemuksia
markkinoidaan onnistuneesti, voi NIMBY-ilmi¢ kdantya YIMBY -ilmidksi (yes in my backy-
ard). (13, s. 19). Taloudellisesti kannattavakin hanke saattaa jadda toteutumatta NIMBY-

ilmién seurauksena.

411 Asemakaava

Aluksi on hyva tutustua voimassa olevaan asemakaavaan, josta selvida tonttia koskevat
maaraykset ja rakennusoikeuden maard. Kaavoitetuilla alueilla rakennusoikeudet on
paasaantoisesti jo kaytetty. Jos kaava on vanha, sitd kannattaa tutkia tarkasti, silla tul-
kinnasta riippuen rakennusoikeutta saattaa olla viela kaytettdvissa. Jos rakennusoi-
keutta ei ole jaljella riittavasti, lisdrakentamisen toteuttamiseksi tarvitaan rakennusoikeu-
den véhaiseen ylittAmiseen poikkeamislupa. Jos hanke puolestaan vaatii merkittavasti
lisda rakennusoikeutta, tarvitaan kaavamuutos. Kun asemakaavan maaraamasta raken-
nusoikeudesta vahennetdan tontin kdytetty rakennusoikeus, saadaan alustava tieto tar-

peesta mahdolliseen asemakaavan muutokseen tai poikkeamislupaan.
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4.1.2 Kohdeinventointi

Kohdeinventointi kasittaa tutustumisen tonttiin ja naapurustoon. Tontin mahdollisuuksia
tarkastellessa pohditaan lisdrakentamisen malleja eli sitd, onko tontilla tilaa uudelle ra-
kennukselle, onko olemassa olevia rakennuksia mahdollista korottaa tai jatkaa, pure-
taanko vanhaa ja rakennetaan uutta tilalle, tai mahdollisuuksia olemassa olevien tilojen
kayttotarkoituksen muuttamiseen. Naiden edelld mainittujen mallien teknisia toteutus-

mahdollisuuksia selvitetdan alustavasti tassa vaiheessa.

Myds autopaikkojen alustavaa sijoittelua kannattaa hahmotella jo néin aikaisessa vai-
heessa, silla niiden kustannukset vaikuttavat oleellisesti hankkeen kannattavuuteen.
Suurimmat kustannukset tulevat siita, ett&a rakennetaan uusi rakennus olemassa olevien

autopaikkojen tilalle ja vanhat autopaikat joudutaan sijoittamaan muualle.

Naapuruston huomioiminen hankkeen alusta asti on ensiarvoisen tarkead, silla nain voi-
daan kartoittaa mahdollisuuksia laajempaan, alueelliseen tdydennysrakentamiseen.
Tama voi mahdollistaa muun muassa autopaikkojen alueellisen kokonaisméaaran opti-
moinnin ja yhteisten pysakoéintijarjestelyiden toteutumisen. Mita laajempaa aluetta tay-
dennysrakentaminen koskee, sitd paremmat edellytykset se luo hankkeen onnistumi-

selle ja kannattavuudelle niin yksittisen taloyhtion kuin kunnankin ndkékulmasta.

4.1.3 Alueen asuntomarkkinat ja rakennusoikeuden arvo

Hankkeen kannattavuuteen vaikuttavat oleellisesti alueen asuntomarkkinat. Lisaraken-
tamisen todetaan yleisesti olevan kannattavaa siella, missa asuntojen nelithinta on kor-
kea ja kysynta suurta (5, s. 93). Alueen toteutuneista asuntojen myyntihinnoista seka
alueen kysynndsté ja tarjonnasta voidaan arvioida mahdollisten uusien lisarakennetta-
vien asuntojen myyntihintoja. Lisdksi on otettava huomioon alueen arvostus nyt ja tule-
vaisuudessa. Jos aluetta kehitetddn laajemmin ja esimerkiksi asukasmaara kasvaa
oleellisesti, parantaa se liikenneyhteyksia. Ostovoiman lisdéantyminen puolestaan lisda
alueen palveluita. (2, s. 78.) NAma edella mainitut seikat ovat vaikeasti ennustettavia, ja
niiden arvioimiseen tarvitaan usein asiantuntijan apua. Nailla asioilla voi kuitenkin olla

oleellinen vaikutus hankkeen kannattavuuteen ja kdynnistymiseen.
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Rakennusoikeuden arvo muodostuu hyvin samankaltaisesti kuin asuntojenkin arvo. Ra-
kennusoikeuden suuntaa-antavaa hintaa voi selvittad esimerkiksi kunnan tonttiosastolta,

kiinteistovalittdjilta, rakennuttajilta sekd Maanmittauslaitokselta.

4.1.4 Tontin omistussuhde

Tontin omistussuhde vaikuttaa lisdrakentamisvaihtoehtoihin ja kunnan kanssa tehtaviin
sopimuskorvauksiin. Jos taloyhtié on vuokratontilla, on hankkeeseen saatava maan-
omistajan lupa. Liséksi on oleellista selvittdd voimassa olevan vuokrasopimuksen ehdot
ja kesto. Kaupungin vuokratontilla tapahtuva lisdrakentaminen vaatii vuokrasopimuksen
uusimisen, mika voi puolestaan nostaa olemassa olevan tontin vuokran maaraé oleelli-
sesti, varsinkin jos vuokrasopimus on vanha ja vuokran maara alhainen (2, s. 70). Vuok-
ratontille toteutettavasta lisdrakentamisesta voi kunta maksaa kannustimena tadydennys-

rakentamiskorvausta, milla on oleellinen vaikutus hankkeen kannattavuuteen.

Omistustontilla tapahtuva lisarakentaminen vaatii useimmiten tehtéavaksi kunnan kanssa
maankayttdsopimuksen. Kuntakohtaiset sopimuskaytanndt on hyva selvittda alustavasti

jo ennen neuvotteluja.

Tontin omistussuhteesta riippumatta lisdrakentamisvaihtoehtojen alustava pohtiminen
on hyva aloittaa jo tassé vaiheessa. Omistus- ja vuokratontin vaihtoehdot poikkeavat
hieman toisistaan. Lisdrakentamisvaihtoehdot ovat riippuvaisia lisérakentamisen mal-

leista.

4.2 Neuvottelut kunnan kanssa

Kun kiinteiston alustavat mahdollisuudet on selvitetty, otetaan yhteytta viranomaisiin. Ta-
paamiseen osallistuu kunnalta kaupunkisuunnitteluviraston, rakennusvalvontaviraston ja
kiinteistoviraston edustajat. Neuvotteluissa kaavoittaja ottaa kantaa lisdrakentamisen
mahdollisuuksiin tontilla ja siihen, millaisin reunaehdoin ne ovat toteutettavissa. Tontin
omistussuhteesta riippuen kiinteistoviraston edustaja kertoo mahdollisista maankéyton

sopimuksista, joita ovat tdydennysrakentamiskorvaus tai maankayttésopimus. (10).
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Alustavien neuvotteluiden tarkoituksena on siis selvittda kunnan asettamat reunaehdot
hankkeelle seka esitella viranomaisille alustavia ideoita tontin mahdollisuuksista lisara-
kentamiseen. Seuraava luetelma perustuu useasta materiaalista poimittuun tietoon seka
Vahanen Oy:n asiantuntijoiden ja pd&kaupunkiseudun kaavoituksesta vastaavien henki-

|6iden haastatteluun. Neuvotteluissa kasiteltavia asioita ovat

. kaavoitus ja kaupunkikuvalliset esteet - suojelu tms.
. lisdrakentamisen mallit ja niiden soveltuvuus tontille - mahdollisuudet

. mahdollisuudet rakennusoikeuden lisaykseen, poikkeamispdatokseen tai
kayttdtarkoituksen muutokseen

. alueelliset kehitysstrategiat ja niiden soveltuvuus lisdrakentamiseen
. autopaikkanormit - pysakointiratkaisut

. maankayton sopimukset

. mahdolliset putkilinjojen siirrot

o tontin rasitteet

. prosessin jatko.

Neuvotteluista kunnan edustajat tekevat muistion. Muistio siséltaa perustellun ja alusta-
van kannanoton lisd- ja tdydennysrakentamisen mahdollisuuksista ja reunaehdoista
(10). Naiden tietojen perusteella pystytddn arvioimaan hankkeen alustava toteutetta-
vuus. Jos hanke on yksinkertainen ja tontti sijaitsee arvostetulla alueella, jossa asuntojen
myyntihinnat ovat korkeat, pystytdan sen taloudellinen kannattavuus toteamaan jo tdssa
vaiheessa. Tallaisissa tapauksissa hankesuunnittelun aloittamispdétos voidaan vieda jo
yhti6kokouksen paatettavaksi. Hankkeen ollessa monimutkainen ja taloudellisen kannat-

tavuuden vield kysymysmerkki on tehtava lisaselvityksia.

Vaikka kuntien maankaytt6d ohjaa maankaytt6- ja rakennuslaki seka kuntien oma maa-
politikka, muodostuu hankkeen lopullinen kannattavuus yhteistyon tuloksena. Taman

vuoksi alustavat neuvottelut kaupungin viranomaisten kanssa ovat tarkeita.
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4.3 Lisaselvitykset

Liséarakentamishankkeen kannattavuus ei ole aina itsestdan selvyys. Jos kunnan aset-
tamien lainsdadanndllisten reunaehtojen tuloksena on hanke, jonka taloudellinen kan-
nattavuus on epdvarma, voidaan tehda lisselvityksid. Lisaselvityksilla yritetadn hakea
niita eri vaihtoehtoja, joilla hanke saataisiin kaikkien osapuolten nakdkulmasta kannatta-
vaksi ja kiinnostavaksi toteuttaa. Tehtévat lisdselvitykset ovat hankekohtaisia ja riippuvat

paljon viranomaisten asettamien reunaehtojen sisallosta.

Seuraavassa luetelmassa on erilaisia tekijoita, joilla hankkeen kannattavuutta voidaan

yrittdd optimoida:

. Teknisten mahdollisuuksien tarkentaminen - vaikutukset toteutuskustan-
nuksiin.

. Mahdollisuudet laajempaan alueelliseen kehittamiseen - pysakdintiratkai-
sut, ryhmarakennuttaminen.

. Yhteisty6kumppanien kiinnostus hankkeesta - mahdolliset kehitysehdo-
tukset.

. Energiatehokkuuden parantaminen - vaikutukset kannattavuuteen.

. Olemassa olevien rakennusten peruskorjaukset tai perusparannukset -
vaikutukset kannattavuuteen

. Alustavat arkkitehtiluonnokset = auttaa hahmottamaan asumisen laatuun,
asumismukavuuteen ja asuinymparistoon liittyvia tekijoita.

Suurimmat kannattavuuteen vaikuttavat tekijat ovat maankaytén sopimuskorvauksen
suuruus seké autopaikkavaatimukset ja lisdrakentamisen tielta vaistyvien autopaikkojen

korvaamisesta aiheutuvat kustannukset. (2, s. 92.)

Liséselvityksia tehdessa ollaan tiiviisti yhteydessa viranomaisiin ja haetaan yhdessé ne
lopulliset lisarakentamisvaihtoehdot ja -mallit, joilla toteutettavuus saataisiin mahdolli-
simman kannattavaksi. Mita tarkemmin ja laajemmin selvitykset tehdaan, sitéd paremmin

saadaan hankkeen kannattavuus arvioitua.
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4.4 Mahdollisuudet ja kannattavuus

Edellisten kohtien perusteella saadaan hankkeen mahdolliset lisarakentamismallit ja li-
sarakentamisvaihtoehdot selville ja ndille voidaan tehda alustavat kannattavuuslaskel-
mat. Alkuvaiheessa kannattavuus arvioidaan ldhinna taloudellisesta nakdkulmasta,
koska asunto-osakeyhtiot hakevat lisdrakentamisesta pd&asiassa rahoitusta korjaus-
hankkeisiin. Kannattavuutta tarkastellaan jo prosessin alkuvaiheesta asti, jolloin selvite-
tédan alueen asuntomarkkinoiden tilanne. Kannattavuuteen vaikuttavat tekijat tarkentuvat

prosessin edetessa.

Alustavan kannattavuuden perusteella asunto-osakeyhtio tekee paattksen lisarakenta-

misen hankesuunnittelun kdynnistamisesta.

5 Yhteenveto ja johtopaatdkset

5.1 Yhteenveto

Monet suuret kaupungit Suomessa tarvitsevat jatkuvasti uusia asuntoja erityisesti kau-
pungistumisen myo6ta. Samaan aikaan 1960-1970-luvuilla rakennetut asuinkerrostalot
ovat peruskorjaustarpeessa, ja asunto-osakeyhtiot etsivat keinoja rahoittaa naita kalliita
korjaushankkeita. Lis&- ja tdydennysrakentaminen on varteenotettava vaihtoehto naiden

edelld mainittujen asioiden ratkaisemiseksi.

Insin6oritydn tavoitteena oli selvittaa kattavasti, mita on lisé- ja tdydennysrakentaminen
ja millaisia mahdollisuuksia se tarjoaa asunto-osakeyhtidille. Lisaksi tavoitteena oli sel-
vittda hankkeen esiselvitysvaiheen prosessiin liittyvat tekijat ja luoda sen etenemisesta
prosessikuvaus. Tavoitteena oli myds selvittaa ja tarkastella kannattavuuden eri tekijoita
ja niiden vaikutuksia hankkeen taloudelliseen kannattavuuteen ja prosessiin. Insindori-
tyon lopputuloksena oli tarkoitus saada Vahanen Oy:n Asumisen korjaushankepalvelut
yksikon projektinjohdolle yksinkertainen ja selke&a kuvaus lisarakentamishankkeen esi-

selvitysvaiheesta ja siitd, mista elementeista hankkeen kannattavuus lopulta muodostuu.
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Liséarakentamishankkeen esiselvitysvaiheen prosessi on koko hankkeen toteutumisen
kannalta erittain tarke& vaihe, koska siina paatetdan hankkeen mahdollisuuksista ja koh-
talosta. Hankkeen toteutuminen voi kaatua asunto-osakeyhtion tietamattomyyteen,
maankayton sopimuskorvauksiin ja autopaikkavaateisiin, esiselvitysvaiheen liian suppei-
siin selvityksiin ja ndin kannattavuuden arvioinnin virheellisyyteen seka yhteistyén puut-

teeseen hankkeen eri osapuolten valilla.

Lisé- ja taydennysrakentamishankkeissa kunnan rooli on toimia ohjaavana ja valvovana
paatoksentekijana ja antaa lainsdadanndélliset reunaehdot hankkeen toteutukselle.
Asunto-osakeyhtitn ja kunnan etu olisi, jos jo hankkeen esiselvitysvaiheessa tehtaisiin
riittdvan kattavat selvitykset. Selvitysten tulisi ulottua laajemmalle alueelle ja mukana
olisi my6s hyva olla yhteistybkumppaneita, jolloin pystyttaisiin etsiméén kustannustehok-
kaimmat tavat hankkeen toteuttamiseksi. Kaikkien hankkeessa olevien osapuolten vali-
nen yhteisty6 ja vuorovaikutuksen tarkeys korostuu, silla yhdessa ideoimalla on hank-
keista mahdollista saadaan kannattavia ja kiinnostavia kaikkien osapuolten nakokul-

masta.

Yhteiskunnan ja kunnan kannalta taydennysrakentaminen on usein erittdin kannattavaa,
koska sen vaatimat investoinnit yhdyskuntarakenteisiin ovat huomattavasti uudisraken-
tamista pienemmat. Valmis infrastruktuuri on olemassa, ja infrassa on usein ylimaaraista
kapasiteettia kdytettavissa. Lisaksi kunta saa tuloja muun muassa maankayttdsopimuk-

sista seka rakennusten ja asukkaiden lisdantyessa kiinteisto- ja tuloverotuksesta.

Asunto-osakeyhtién kannalta kannattavuus ei ole itsestdén selvyys ja kannattavuuden
yhtélé huomattavasti hankalampi. Kunnalla on ratkaiseva rooli hankkeissa, ja sen teke-
milla paatoksilla on suuri vaikutus hankkeiden kannattavuuteen ja nain myds niiden to-
teutumiseen. Merkittdvimmaét kannattavuutta alentavat tekijat, joihin kunta voi vaikuttaa,
ovat autopaikkavaatimukset ja -jarjestelyt sekd maankayton sopimuskorvauksen suu-
ruus. Muita oleellisia kannattavuuteen negatiivisesti vaikuttavia tekijoita on tilinpaatos-
suunnittelu ja verotus. Kannattavuutta oleellisesti nostavia tekijoita ovat lisdrakennuspo-

tentiaali ja rakennusoikeuden arvo.

Kunnilla on erilaisia kadytantdja kannustaa ja vaikuttaa taydennysrakentamisen kannat-

tavuuteen ja ndin myos hankkeiden toteutumiseen. Maankayttomaksujen alentaminen
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omistustonteilla ja tdydennysrakentamiskorvaus vuokratonteilla seka autopaikkavaati-
musten ja pysakdintijarjestelyiden jarkeistdminen ovat keinoja, joilla kunnat kannustavat

kiinteistdnomistajia taydennysrakentamiseen.

Kannattavuuden laskeminen esiselvitysvaiheessa perustuu hyvin pitkalti arvioihin ja olet-
tamuksiin. Mitddn kannattavuuteen vaikuttavia tekijoita ei pystyta tassa vaiheessa var-
muudella lyémaan lukkoon. Lisarakentamisen nettotuottolaskelmalla voidaan helposti
yksinkertaisella matematiikalla laskea alustava kannattavuus. Mita tarkemmin kannatta-
vuus halutaan esiselvitysvaiheessa laskea, sitd enemman on esi- ja lisdselvityksia teh-
tava. Laskennassa on mahdotonta huomioida lisa- ja tdydennysrakentamisen asumisen
laatuun ja asuinympéaristoon vaikuttavia tekijoita seka esimerkiksi positiivisen kierteen
mahdollistamaa alueen arvonnousua. Nailla tekijéilla on kuitenkin oleellinen vaikutus

hankkeen kannattavuuteen.

Lisédrakentamisen kannattavuutta on aina tarkasteltava tapauskohtaisesti. Asunto-osa-
keyhtion nédkdkulmasta lisarakentamishanke ei aina ole houkutteleva varsinkin, jos sen
taloudellinen kannattavuus ei ole riittdvan suuri. Hankkeesta ja sen taloudellisesta yhta-

I6sta on mahdollista kuitenkin saada kannattava ja houkutteleva tietyin edellytyksin.

5.2 Johtopaéatokset

Insin6oritydn haasteeksi osoittautui liséd- ja tdydennysrakentamisen moniulotteisuus ja
monimuotoisuus. Lisdrakentamishankkeen esiselvitysvaiheen prosessi on sinallaan var-
sin yksinkertainen, mutta se pitda sisdllaan paljon sellaisia neuvoteltavia tekij6ita, joilla

on oleellinen vaikutus hankkeiden kannattavuuteen ja toteutumiseen.

Hanke voi olla kannattava yhdella tontilla, mutta viereisella tontilla taas kannattamaton.
Taloudellista kannattavuutta voidaan arvioida vélittdmina ja valillisind hyotyin&. Naiden
lisdksi on otettava huomioon asumisen laatuun ja asuinympéaristoon vaikuttavia tekijoita.
Esiselvitysvaiheessa tehtavat kannattavuuslaskelmat perustuvat usein pelkkien valitto-
mien taloudellisten hyotyjen laskemiseen ja namakin laskelmat perustuvat pelkkiin olet-
tamuksiin ja arvioihin. Jos asunto-osakeyhtitn yhtiokokous joutuu tekemaan lisaraken-
tamispdatoksen pelkdstdan valittdmien taloudellisten hyodtyjen perusteella, jotka nekin

ovat vasta arvioita, jad moni hanke toteutumatta.
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Lisé- ja taydennysrakentaminen vaatii strategista suunnittelua seké kunnalta, etté yksit-
taiseltéa asunto-osakeyhtiolta. Kunnan puolesta strateginen suunnittelu luo mahdollisuu-
det ohjata tdydennysrakentamista hankekaava-aluetta laajemmassa mittakaavassa ja
ndin mahdollistaa esimerkiksi tonttien ja kortteleiden palveluiden, likenteen ja pyséakain-
nin optimaalisen suunnittelun. Asunto-osakeyhtitt voivat strategisella suunnittelulla jo
hyvissa ajoin ennen peruskorjaushankkeita yhdessa muiden lahialueen kiinteisténomis-
tajien kanssa etsid kokonaistaloudellisesti kannattavimpia ratkaisuja lisarakentamisen
toteuttamiseksi. Jos lisdrakentamista aletaan pohtia vasta peruskorjaushankkeen han-
kesuunnittelua tehdessé, on hankkeiden toteuttaminen samanaikaisesti usein haasta-
vaa. Taman seurauksena lisarakentamisesta saatavia hyottyja ei pystyta hyddyntamaan

optimaalisesti.

Taman tutkimuksen perusteella saatiin luotua yksinkertainen prosessikaavio, jossa ku-
vataan oleellisimmat esiselvitysvaiheen kohdat seka niista saatavat tieto ja eri vaiheissa
mukana olevat osapuolet. Tatd insindorityota hydédynnetddn Vahanen Oy:n Asumisen
korjaushankepalvelut -yksikdssa helpottamaan projektijohtoa ymmartdmaan lisaraken-
tamisen alkuvaiheen prosessia ja kannattavuuden arviointiin liittyvia monia muuttuvia te-
kijoita. Kun edellda mainitut asiat tiedostetaan, pystyy yrityksen projektinjohto kommuni-
koimaan asiantuntevasti lisarakentamiseen liittyvista asioista asunto-osakeyhtididen
kanssa. Tyon pohjalta on mahdollista kehittd& asunto-osakeyhtidille suunnattua palvelua

entistd paremmaksi ja kokonaisvaltaisemmaksi.
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