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Vanhojen kerrostaloalueiden pysadkointialueille

mahtuisi tdydennysrakentamista.

Asunto-osakeyhtioiden tonttien

taydennysrakentamisen kaynnistamiseen

tarvitaan vauhdittajaa

TAYDENNYSRAKENTAMINEN on
ekologista: se ei vaadi suuria kunnallistek-
niikan investointeja. Kaupunkirakenteen
tiivistyessd yhd useampi pédédsee asumaan
hyvien liikenneyhteyksien ja palveluiden
ddrelle. Ikddntyville 1960- ja 1970-lukujen
ldhisille tdaydennysra-
kentaminen voi olla
kaivattu piristysruiske,
jonka myo6td alueel-
le saadaan eri-ikdisid
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jaukset tehdddn yleensd 40-50 vuoden
vélein.

Perusparannustarpeessa olevia asuin-
taloja on eniten Uudenmaan maakunnas-
sa, Pirkanmaalla ja Varsinais-Suomessa.
Uudenmaan maakunnan osuus on vuosina

2006-2015 ldhes 25 %
koko maan perusparan-
nustarpeessa olevista
asuinrakennuksista.

asukkaita sekd uutta
ja erikokoista asunto-
kantaa.

Tulevan vuosikym-
menen aikana iso osa

Asunto-
osakeyhtididen
peruskorjausten
rahoituskeino?
Joissakin asunto-osa-

Suomen kerrostalojen
rakennuskannasta on
tulossa peruskorjau-
sikddn. Tdmd johtuu
siitd, ettd ldhes puolet
Suomen rakennuskannasta on rakennettu
1960-1980-luvuilla ja suuret peruskor-
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Erilaisia
taydennysrakentamistapoja.

keyhtioissd varaudu-
taan peruskorjauksiin
kartuttamalla korjaus-
rahastoa esimerkiksi
ylimédrdiselld vastik-
keella. Suurin osa asunto-osakeyhti6istd
ei kuitenkaan ole varautunut peruskorja-



"Taydennysrakentaminen
vaatii useimmiten
kaavamuutosta ja
rohkeaa asian
eteenpadinvientia

asunto-osakeyhtiolta.”

usten kustannuksiin ja niitd pyritdédnkin
lykkddaméddn mahdollisimman pitkélle.
Tdydennysrakentamista voidaan kui-
tenkin ajatella ekologisuuden ja alueen
eldavoittdmisen lisdksi myos mahdolli-
suutena rahoittaa asunto-osakeyhtion
peruskorjauksia.

Suurille tonteille viljasti rakennetut
kerrostalot mahdollistavat kokonaan
uusien rakennusten toteuttamisen. 1960-
ja 1970-luvun 14hidissd voi olla myos
erillisid laajoja pysdkointitontteja, jotka
voisi ottaa rakennuskdyttoon. Matalaa,
usein hissitontd kerrostaloa taas voi hissin
rakentamisen yhteydessd miettid korotet-
tavan. My6s uuden rapun rakentaminen
vanhan talon kylkeen on tdydennys-
rakentamista. Itd-Pasilassa on mahdollista
rakentaa korkeidenkin kerrostalojen ka-
toille ullakkoasuntoja tai uusia kerroksia,
ainakin karkean kannattavuuslaskennan
perusteella.

"Taydennysrakentaminen
on kunnille
taloudellisempaa

kuin kokonaan

uusien asuinalueiden

rakentaminen.”

Alku aina hankalaa
Diplomitytssdni ”Tdydennysrakenta-
misen kdynnistdmisvaiheen analyysi”
simuloitiin kuuden erilaisen pilotti-
kohteen avulla kdynnistdmisvaiheen
ongelmakohtia. Pilottikohteet olivat Hel-
singissd, Espoossa ja Vantaalla ldhitissa
sijaitsevia asunto-osakeyhtiomuotoisia
kerrostaloja. Tdydennysrakentamishank-
keen liikkeelleldht6 on usein hankkeen
haastavin vaihe.

Tdydennysrakentaminen vaatii useim-
miten kaavamuutosta ja rohkeaa asian
eteenpdinvientid asunto-osakeyhtiolta.
Asunto-osakeyhtion tarkoituksena on
asunto-osakeyhtitlain mukaan omistaa ja
hallita yht& tai useampaa rakennusta, jois-
sa olevien huoneistojen yhteenlasketusta
lattiapinta-alasta yli puolet on méératty
vhtidjdrjestyksessd osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi
(Lainaus: AsOyL 1 §).

Asunto-osakeyhtiot arkoja,
kunnat vetureiksi
Asunto-osakeyhtion tehtdviin ei lain
mukaan kuulu rakennuttaminen tai kaa-
vamuutosasioiden hoitaminen. Né&ihin
harvoin 16ytyy asiantuntemusta my6skédan
asunto-osakeyhtion osakkailta. Tdmén
vuoksi on tarkedd, ettd kunnilla olisi aktiivi-
nenrooli tdydennysrakentamishankkeiden
valmistelussa ja kédynnistdmisvaiheessa.
Kunta voisi esimerkiksi selvittdd alustavas-
ti potentiaalisia tdydennysrakentamiseen
soveltuvia kiinteist6jd ja olla ndiden omis-

tajiin yhteydessd asian tiimoilta.

Télld hetkelld tdiydennysrakentaminen
asunto-osakeyhtididen kiinteist6illd on
hyvin vdhdistd. Syitd hankkeiden vi-
hdisyyteen voivat olla mm. osakkaiden
vastustus, riskit, tietdméattomyys sekd se,
etteivit peruskorjaukset ja niiden rahoit-
taminen eivét vield ole taloyhtiossé ajan-
kohtaisia. Mikéli tdydennysrakentaminen
edellyttdd olemassa olevien autopaikkojen
jdrjestdmistd uudella tavalla, voi se tehda
hankkeesta kannattamattoman.

Kunnan aktiivisella markkinoinnilla
ja mahdollisilla porkkanoilla hankkeita
voisi kdynnistyd enemmaén. Asunto-osake-
vhtidille pitéisi olla saatavilla tydkaluja,
joiden avulla voidaan tehdd alkuvaiheen
karkea kannattavuuslaskenta sekd oh-
jataan kiinnostuneet taloyhtiét oikeaan
osoitteeseen. Myos selkedt alueelliset
tai kuntakohtaiset reunaehdot tdyden-
nysrakentamiseksi luettaville hankkeille
sekd mahdollisesti erillinen tdydennysra-
kentamissopimus ja -korvausperiaatteet
maankéyttosopimuksen sijaan voivat
edesauttaa uusien tdydennysrakentamis-
hankkeiden liikkeelleldhtoa.

Tdydennysrakentaminen on kunnille
taloudellisempaa kuin kokonaan uusien
asuinalueiden rakentaminen. Sddst6jd
syntyy niin kunnallistekniikan kuin
palveluiden rakentamiskustannuksissa.
Tdménkin vuoksi kuntien kannattaisi
kannustaa asunto-osakeyhtioitd tdyden-
nysrakentamishankkeisiin.

Kirjoittaja on tekniikan ylioppilas,
jonka diplomityd “Tdaydennys-
rakentamisen kdynnistamisvaiheen
analyysi” hyvadksyttiin TKK:n
maanmittaustieteiden laitoksella
toukokuussa 2009. Diplomityo teh-
tiin Maakanta Oy:lle (nyk. Newsec-
Maakanta Oy). Sahkoposti
anni.tolvanen@tkk.fi.
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