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ALKUSANAT

Tama raportti on Kirjoitettu osana Asumista ja hyvinvointia tukevat alueelliset
palvelumallit — Verkostomaiset toimintamallit asuinalueiden palvelurakenteen
kehittdmisessa (ALMA) — tutkimushanketta. ALMA- tutkimuksen tarkoituksena on
synnyttéaé uutta asumisen ja hyvinvoinnin palveluliiketoimintaa seka luoda edellytyksia
asuinalueiden palvelurakenteen eheyttamiselle ja rikastuttamiselle.

Raportissa on selvitetty kuinka paljon kerrostaloasujat arvostavat yhteiskayttétiloja, ja
kuinka asuntoja rakennuttava tai vuokraava yritys voi hyddyntda yhteiskayttétiloja
liketoiminnassaan. Raportti perustuu Tampereen teknillisen yliopiston Asumisen
liketoiminnan tutkimusryhma ASLI:n kyselyaineistoihin ja vuonna 2011 Tampereella
suoritettuun tapaustutkimukseen.

Tassa raportissa on kuvattu kuinka yhteiskayttétilat ovat vaikuttaneet asunnon
valintapaatokseen ja kuinka paljon asukkaat arvostavat yhteiskayttétiloja.
Taménkaltainen liiketaloudellinen tutkimus on tarkeaa, silla yhteiskayttotiloilla on
todettu olevan useita hyvid ominaisuuksia, mutta hankkeisiin ryhtyvat yritykset
rakentavat asuntoja ja niihin liittyvia yhteiskayttotiloja liiketoiminnan ehdoilla. Jos
yhteiskayttétilojen rakentamisen todettaisiin olevan myds taloudellisesti kannattavaa,
yritykset rakennuttaisivat tiloja nykyista enemman.

ALMA—tutkimuksen tutkimusosapuolet ovat Tampereen teknillinen yliopisto ja Aalto-
yliopisto. Tutkimuksen rahoittajia ovat Tekes, Tampereen teknillinen yliopisto, Aalto-
yliopisto, Suomen aluerakennuttaja Oy, Helsingin kaupunki, Tampereen kaupunki, ISS
Palvelut Oy, Realia Isdnndinti Oy, SATO Oy, Jarvenpaan Mestariasunnot Oy, Asokodit
Oy.

Tampereella 20.8.2012

Juha Kananen






1. YHTEISKAYTTOTILAT

Tassa tutkimuksessa yhteiskayttotilalla tarkoitetaan tilaa, joka on taloyhtion, tai tietyn
rajatun alueen, kuten Kkorttelin, asukkaiden kaytdssa. Yhteiskayttotila voi olla
esimerkiksi taloyhtion pyoOrévarasto tai korttelikohtainen sauna. Julkisia yhteisia tiloja
kuten puistoja, kouluja, kirjastoja tai lenkkeilypolkuja ei tdssa tutkimuksessa pideta
yhteiskayttétiloina

1.1. Aikaisempia tutkimuksia ja selvityksia yhteiskayttoétiloista

"Asunnon, asuinrakennuksen ja asuinalueen ominaisuudet ja laatu on entista
voimakkaammin tiedostettu ihmisten hyvinvointiin vaikuttavina tekijéina, viettavathan
ihmiset kotonaan suurimman osan ajastaan” (Sateri, 2005). Myds yhteiskayttotiloilla on
suuri merkitys suomalaisten asumiseen etenkin kerrostaloissa, silla yhteiskayttotiloilla
voidaan nostaa asunnon kayttbarvoa (RT 93-10957). Kerrostaloissa asuvilla
suomalaisilla on usein kaytdéssd monta yhteiskayttétilaa. Kananen ja Tyvimaa (2011)
ovat tutkineet yli viidensadan suomalaisen kerrostaloasujan kaytdssa olevia
yhteiskayttotiloja. Tutkimuksen otos oli melko pieni ja se painottui nuoriin vastaajiin
paakaupunkiseudulta ja Pirkanmaalta. Tutkimuksen perusteella ei voida tehda
paatelmia koko vaeston osalta, vaan luvut ovat lahinna suuntaa antavia. Kuva 1.1
esittdd Kanasen ja Tyvimaan (2011) laatiman tutkimuksen tuloksia kerrostaloissa
asuvien henkildiden yleisimmin kaytoss& olevista yhteiskayttttiloista. Yleisimmin
kaytdssa olevia yhteiskayttttiloja ovat lukittava asuntokohtainen varasto, piha, jolla on
puita ja kasveja, pysakointialue, sauna, leikkipiha ja pyykinpesutilat.
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Kuva 1.1 Kerrostaloissa asuvilla (n=546) kaytossa olevat yhteiskayttétilat (Kananen &
Tyvimaa, 2011, s. 8)

Suomalaiset toivovat erilaisia yhteiskayttotiloja melko usein kayttéonsa. Toivotuin
yhteiskayttotila on jonkinlainen yhteisen tekemisen mahdollistava kerho-, kokous- tai
askartelutila. Kerrostaloissa asuvista suomalaista noin 26 % toivoo jonkinlaista kerho-,
kokous- tai askartelutilaa kayttéénsa. Muita kerrostaloissa asuvien usein toivomia
yhteiskayttétiloja ovat kunto- tai punttisali, kierratyspiste seka pesu- tai kuivaushuone
(Kananen & Tyvimaa 2011, s. 10). Kuvassa 1.2 on esitetty Kanasen ja Tyvimaan
(2011) tutkimuksen kaikkien, jotain yhteiskayttttilaa toivoneiden, kerrostaloissa asuvien
vastaajien toiveet yhteiskayttotiloista
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Kuva 1.2 Kerrostaloissa asuvien (n=248) toiveita yhteiskayttotiloista (Kananen &
Tyvimaa, 2011, s. 10)

Asuntojen yhteisten tilojen rakennuttamista voidaan perustella muun muassa
seuraavasti (Penttila, 1989, s. 4):
e On harrastuksia joita ei eri syistd haluta harrastaa kotona, kuten helposti
likaavat puu- ja maalausty6t
e Harrastus voi hairita muuta asumista, kuten banditreenit
e Asunto voi olla niin pieni, etté siellda ei mahdu harrastamaan
e Asunnon ulkopuolinen tila voi mahdollistaa keskittymisen esimerkiksi t6iden
tekemiseen
e Asunnossa ei pienen koon vuoksi voi jarjestaa juhlia tai tapaamisia
e Ryhmaharrastus vaatii asuntoa suuremman tilan
e Tarvitaan tilaa yhteisille kokouksille, koulutuksille tai vastaaville.

Yhteistila on useissa tapauksissa edullisempi kuin jokaiseen asuntoon erikseen
rakennettava tila, kuten askartelu- tai kuntoiluhuone (Penttila, 1989, s. 4). Yhteistilojen
monikayttd voi nostaa tilojen kayttdastetta ja siten tehdd niiden rakentamisesta
kannattavampaa. Paivalla paivakotina toimiva tila voisi illalla toimia esimerkiksi
partiolaisten kerhona ja taloyhtion yhteisena askartelutilana (Penttila, 1989, s. 4).
Yhteistilojen suunnittelussa tulisi huomioida tilojen muunneltavuus, silla talon ja alueen



asukasdemografia saattaa muuttua todella paljon talon elinkaaren aikana (Penttila,
1989, s. 4). Nykyaan lapsiperheiden suosima talo ja alue saattaa kolmenkymmenen
vuoden kuluttua olla elakeldisten suosiossa.

Yhteiskayttotilat voivat sijaita omassa erillisessa rakennuksessa tai kerrostalossa
muiden tilojen yhteydessa. Yleensé yhteiskayttttilat sijaitsevat kerrostalojen katutasolla
tai ylimmassa kerroksessa. Tietyissd tapauksissa yhteiskayttétilojen suunnittelussa
tulee ottaa huomioon erilaisten ryhmien erityistarpeet. Jos asuinrakennus suunnitellaan
opiskelijoille,  yhteiskayttotilojen tarve on erilainen  kuin  seniorikohteessa.
Ulkoiluvélinevarastojen tarve on melko suuri, silla elintason nousun my6ta suomalaiset
omistavat nykyisin erilaisempia ulkoiluvalineitd kuin 1970- luvulla. (Penttia, 1989, s. 8-
9)

Yhteiskayttotilat voivat sujuvoittaa ihmisten arkielamaa ja samalla edistdd kestavaa
asumista. Kortteli- tai talokohtaisilla kerhohuoneilla, kotiteattereilla ja saunoilla on
mahdollisuus vahentdd asuntojen tilantarvetta ja lisata yhteisollisyytta alueella.
Taloyhtididen tilat voisivat olla myds niin sanottuja lisatiloja, joita asukkaat voivat
vuokrata taloyhtioltd. Esimerkiksi vierashuone voisi olla vuokrattavissa vastiketta
vastaan. Monipuoliset  yhteiskayttotilat  lisddvat  asukkaiden  mahdollisuutta
naapurikontakteihin, mika voi olla erittdain tarkedaa yksinaisille ihmisille. Parhaassa
tapauksessa tdma saattaisi lisitd naapureiden keskindistd huolehtimista erilaisissa
arjen askareissa. (Kuoppa & Mantysalo 2010, s. 35-36)

Hirvonen et al. (2005) suorittivat asukaskyselyn, johon vastasi noin 700
(tutkimushetkelld) viimeisen kahden vuoden aikana uudisasunnon ostanutta
suomalaista. Tutkimuksen kyselyssa selvitettiin vastaajien mielipiteita talon ja asunnon
eri ominaisuuksien laadusta. Kerrostaloissa asuvat vastaajat antoivat parhaat
laatuarviot asuntokohtaisille saunoille, tietolikenneyhteyksille ja parvekkeille. Myo6s
yhteiskayttotilat saivat myds melko hyvat arvostelut. 60 % vastaajista antoi pesula- ja
kuivaustiloille vahintddn hyvan arvosanan. Talosauna sai erinomaisen arvosanan vain
14 %:lta vastaajista, mutta kokonaisuutena talosauna sai hyvat arvostelut, silla lahes
70 % antoi vahintdan arvosanan "hyva”. Vastaajat olivat tyytyvaisia porraskaytaviin ja
hisseihin, silla hissi sai véahintdan hyvan laatuarvion noin 75 %:lta vastaajista ja
porraskaytava noin 70 %:lta vastaajista. Yhteisia sailytystiloja pidettiin melko hyvina,
silla hieman yli 60 % vastaajista arvio ne vahintdan hyviksi. Talon yhteinen piha sai
kysytyista 31 osiosta huonoimmat laatuarviot kyselyssé, kun kerho- ja muut yhteistilat
saivat neljanneksi huonoimmat laatuarviot.

Osana Hirvosen et al. (2005) tutkimusta olivat myds aravalainalla tai muulla valtion
tuella rahoitetut (ARA) vuokra-asunnot. ARA -vuokra-asunnoissa yhteistilat saivat
suhteellisesti hieman parempia laatuarvioita, kuin itsendisesti rahoitetuissa kohteissa.
ARA -kohteissa kerho- ja muut yhteistilat olivat sijalla 19 kaikista 31 kysytysta osiosta
yhteisen pihan jaaden kuitenkin my6s ARA -asunnoissa viimeiselle sijalle.
Absoluuttisesti laatuarviot olivat kuitenkin ldhes yhtd huonoja, silla ARA -vuokra-
asunnoissa annettiin muille osiolle hieman huonompia laatuarvioita jolloin kerho- ja
muut yhteistilat nostivat sijoitustaan melko paljon, vaikka laatuarviot olivat vain hieman
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parempia. Talosaunat vaikuttavat olevan yleisempid ARA -kohteissa, silla ARA -
asunnoissa asuvista vastaajista 44 % vastasi talosaunaa koskevaan kysymykseen, kun
muista kerrostaloissa asuvista kohtaan vastasi vain 12 % vastaajista. Kerho- ja muut
yhteistilat kohtaan vastasi 42 % kaikista kerrostaloissa asuvista vastaajista. (Hirvonen
et al. 2005, s. 29-32.) ARA —kohteisiin rakennettaville yhteiskayttttiloille on asetettu
vaatimukset ARA:n suunnitteluohjeessa, josta on kerrottu tarkemmin luvussa 1.2
"Maarayksia ja ohjeita yhteiskayttotiloihin liittyen”.

Hirvonen et al. (2005) toteuttivat asukaskyselyn ohessa ammattilaiskyselyn.
Ammattilaiskyselyyn vastasi yhteensé 176 henkilda. Suurimmat vastaajaryhmaét olivat
arkkitehdit (27 vastaaja), rakennuttajat (25 vastaajaa), rakennustarkastajat (23
vastaajaa) ja rakennusurakoitsijat (19 vastaajaa). Ammattilaiset antoivat asumisen
laatuarvioinnissa huomattavasti huonompia arvosanoja kuin asukkaat. Asumisen
yleistd laatutasoa arvioidessa alle 10 % asiantuntijoista antoi asuntojen
muuntojoustavuudelle arvioinnin “erinomainen” tai “hyva”. Asiantuntijat pitivat
asuntosaunoja laadultaan hyvina, ne saivat kuitenkin myds melko kriittisia arviointeja
sanallisissa arvioinneissa, joissa kasiteltin my0ds laajemmin yhteiskayttttilojen
rakennuttamista. Seuraavassa on kolme anonyymia lainausta asiantuntijoiden
sanallisista palautteista:

"Asuntokohtaisia saunoja tehdéén myyntivalttina todella pieniinkin asuntoihin, joissa
ne neliot olisi hyva kayttdd asumisen viihtyisyyteen. Samalla rahalla saataisiin tehtya
hyva yhteinen tai pienen yksikdn yhteinen sauna ja vield joustava kayttd naille
yhteistiloille.”

“Yhteisié saunaosastoja ei endé juuri tule suunnitelmissa vastaan.”

"Runsaat yhteiskayttétilat, puhumattakaan eri yhtibiden yhteiskéyttotilat, eivat toimi
suomalaisessa As Oy muodossa.” (Hirvonen et al. 2005)

Asiantuntijat antoivat yhteisille tiloille todella huonoja laatuarviointeja, silla yhteiset
saunatilat saivat vahintdan arvosanan "hyva” vain hieman alle 30 %:lta vastaajista.
Yhteiset kerho- ja monitoimitilat sek& autopaikoitusratkaisut saivat vahintaan hyvan
arvioinnin vain noin 20 %:lta asiantuntijoista. Avovastauksissa autopaikkaratkaisujen
nahtiin sanelevan pihojen suunnittelua muiden yhteistilojen osalta. Yhteistiloista
asiantuntijat antoivat parhaan laatuarvioinnin jatehuoltotiloille, jotka saivat vahintaan
"hyvan” arvioinnin noin 40 %:lta vastaajista. (Hirvonen et al. 2005)

Hirvosen et al. (2005, s. 51) tutkimuksen mukaan 58 % vastaajista oli joko taysin tai
melko samaa mieltéd vaitteen "On tarkeaa, ettd voin muunnella asuntoani (esim.
huonejakoa ja huoneiden kayttétarkoitusta) eldamantilanteeni mukaan” kanssa.
Asunnon muuntojoustavuus vahentaisi varmasti ainakin lahimuuttoja, jos jousto
mahdollistaisi myds lisétilan hankkimisen eikd pelkdstdan huoneiden kayttétarkoituksen
muuttamisen. Kestavaan kehitykseen kuuluvan rakennuksen elinkaariajattelun
mukaan, tilojen mahdollisimman pitkédn elinkaaren varmistamiseksi tilojen tulisi olla
joustavia ja muunneltavia (RT 93-10923, 2008).

Tyvimaa (2011) on tutkinut senioriasumista Suomessa ja hanen tutkimuksensa
mukaan seniorit haluavat asuinrakennuksiin yhteista tilaa. Senioritalojen yhteisten
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tilojen on todettu muun muassa aktivoivan asukkaita jarjestamaan aktiviteetteja ja
tapaamaan toisiaan (Tyvimaa, 2011 p. 208). Ainakin seniorikohteissa
yhteiskayttotilojen suunnitteluun tulee kiinnittdd huomiota, silla asukkaat haluavat
tilojen mahdollistavan kanssakdymisen, ei pakottavan siihen. Sosiaalisten tilojen
suunnittelussa tulee huomioida myds, etté liian vahainen yksityisyys voi jopa vahentaa
asukkaiden valistd kanssakaymistda. (Motevasel, 2006; Tyvimaa, 2011 p. 201,
mukaan). Yhteiskayttétilojen tulisikin mahdollistaa juuri sellainen toiminta kuin kayttaja
itse haluaa. Yhteiskayttotilojen ei aina tulekaan olla sosiaalisia tiloja, vaan
yhteiskayttotila voi toimia jopa eristaytymisen tilana, jos kayttaja haluaa omaa rauhaa.
Andresen ja Runge (2002, p. 161) tutkivat senioreiden yhteisbasumiskohteita ja
eraassa esimerkissd mies oli tuskastunut, kun han ei voinut kayttaa yhteista tyotilaa
puutdiden tekemiseen, silla naapurit saattoivat tulla keskeyttdmaan hanet koska
tahansa. Miehelle puuttissa oli tarke&a juuri se, etta han sai uppoutua ajatuksiinsa.

Tietyissa tilanteissa yhteiskayttétilojen suunnittelun l&ahtékohtana on tilojen sosiaalinen
aspekti, jolloin yhteiskayttotilojen tulisi olla mahdollisimman houkuttelevia ihmisten
valiseen kanssakaymiseen. Lawton (1970) on tutkinut vanhuksien kayttaytymista
yhteisissa sosiaalisissa tiloissa ja hanen mukaansa vanhukset viihtyvat alueilla, joista
he pystyvat tarkkailemaan toimintaa. Hyvin sisustetut yhteiskaytéssa olevat
tapaamispaikat saattavat jaada vahalle kaytolle, jos niista ei ole mahdollista tarkkailla
ymparistén tapahtumia (Lawton 1970).

Yhteisilla piha-alueilla on suuri merkitys asuinalueiden viihtyisyyteen, turvallisuuden
tunteeseen, asukkaiden henkiseen ja fyysiseen hyvinvointiin seka alueen imagoon (RT
93-10961, 2009). Kweon et al. (1998) ovat tutkineet vihreiden yhteiskayttétilojen
vaikutuksia asumiseen senioritaloissa. Heidan tutkimuksen mukaan yhteiset vihreét
tilat saivat aikaan suuremman sosiaalisen sitoutumisen ymparistoon, mika toimi
pohjana paremmille naapurisuhteille. Vihreat piha-alueet ovat seka nuorten, etta
vanhojen mielestd huomattavasti suositumpia yhteiskayttétiloja kuin yhteiset pihat, joilla
ei ole ruohoa tai puita (Kuo et al. 1998; Kweon et al. 1998 mukaan). Kaupungissa
asuvilla ihmisilla, jotka harrastavat puutarhan hoitoa yhteisilla piha-alueilla on todettu
useammin olevan vahvat siteet naapureihinsa (Kweon et al. 1998).

Kweon et al. (1998 p. 836) mukaan paivittdiset sattumanvaraiset kohtaamiset
naapureiden kanssa edesauttavat ystavystymista ja yhtenaisyyden muodostumista.
Yhteisollisyys luo myos turvallisuutta (Kuoppa & Méantysalo, 2010, s. 35). Jos yhteiset
sosiaaliset tilat olisivat niin suosittuja, ettd asukkaat kayttaisivat niita ja nain kokisivat
useammin sattumanvaraisia kohtaamisia, olisi naiden yhteiskayttétilojen merkitys
todella suuri yhteiséllisyyden muodostumisen kannalta. Sosiaalisilla yhteiskayttotiloilla
saattaisi olla mahdollista edesauttaa ihmisid ystavystymé&an ja aktivoida osallistumaan
yhteistn aktiviteetteihin. Yksin&isyys on tunnettu terveyden riskitekija (Tuorila, 2011, s.
15), joten yhteiskayttdtilat voivat vaikuttaa epasuorasti myds kansanterveyteen.

Riihiméden Peltosaarta pidetdaan useasta eri syysta ongelmalahiond. Vuonna 2009
alueella tehtiin kattava asukaskysely, joka jaettiin kaikkiin alueen 1750:n kotitalouteen.
Kyselyssd asukkailta tiedusteltiin suosituimpia keinoja Peltosaaren parantamiseen.
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Kyselyyn vastanneista 527 kotitaloudesta noin 17 % uskoi, ettd aluetta voisi parantaa
rakentamalla lisda yhteistiloja talojen pohjakerroksiin ja piharakennuksiin. Yhteistilojen
rakentaminen oli seitsemanneksi suosituin parannusehdotus kysytysta kymmenesta
vaihtoehdosta. Kaikista suosituin parannusehdotus oli piha-alueiden kunnostaminen,
jonka valitsi noin 65 % vastaajista. (Vaattovaara & Kortteinen, 2009)

Asunnossa tarvittavaan tilaan vaikuttaa lahistolla olevien yhteiskayttétilojen maara.
Esimerkiksi lapsiperheiden asuntokohtainen tilantarve pienenee, jos taloyhtiossa on
kaytossa hyvia leikkitiloja ja tavaroiden sailytystiloja (Kyllonen & Kurenniemi, 2003, s.
13). Lastenvaunut kuluttavat huonetilaa l&hes nelidmetrin. Tam& neliometri voidaan
rakentaa siisteista sisamateriaaleista asuntoon tai tila voi sijaita yhtd hyvin alakerran
betonipintaisessa varastossa. Yhteiskayttétiloilla voi olla positiivinen vaikutus ihmisten
kayttaytymiseen, silla jos kerrostaloissa on toimivat pydra- ja vaunuvarastot, ihmiset
todennékadisimmin kavelevat ja pyoréilevat palveluiden luokse ja toihin. Taloyhtidissa
tulisi olla myos tilaa huoltaa ulkoliikuntavélineita, silla arjen paatokset tehdaan usein
helppouden perusteella, joten ulkoiluvalineiden, kuten pyodrien ja suksien huoltoon tulisi
varata riittavasti tilaa. (Kuoppa & Mantysalo, 2010, s. 33.) Rakennuttajien kannattaa
huomioida, ettéd yhteistilojen maaréan kasvattaminen ei valttaméatta vaikuta kaavassa
osoitettua kerrosalaa vahentavasti, silla yhteiskayttétilojen rakentaminen ei ainakaan
Helsingissa vyleisesti kaytdssa olevasta kaavamaarayksestd johtuen vahenna
asuinkayttéon tulevaa kerrosalaa (Pitkdnen, 2009, s. 25).

Yhteistiloista erityisesti pesutupa on usein tarked vanhempien kotoa pois muuttaneille
nuorille (Kylldnen & Kurenniemi, 2003, s. 17). Nuorilla ei valttamatta ole varaa ostaa
omaa pesukonetta, eika se valttamatta edes mahtuisi nuoren ensimmaiseen, usein
pieneen asuntoon. Pesutuvat ja kuivaushuoneet ovat yleisia erityisesti opiskelija-
asuntoloissa, silla opiskelijat asuvat usein soluasuinnoissa, eika asuntoihin ole varattu
tilaa pyykinpesukoneelle eika pyykinkuivatukselle. Esimerkiksi Tampereen seudun
opiskelija-asuntosdation  TOAS:n  Tampereen  Hervannassa  olevissa 14
asuntokohteessa kaikissa on pesutupa (TOAS, 2011).

Pitkanen  (2009) on  selvittanyt  yhteiskayttétilojen hankintakustannuksia
esimerkkikohteen avulla. Pitkdsen esimerkkitalo on kolmilamellinen, viisikerroksinen
asuinkerrostalo, jossa on yhteensd 48 asuntoa. Talon hankintahinta on 2158 € /
asuinnelidmetri (asm?). Kohteessa on yhteensa 3163 asuinnelidmetria. Pitkanen (2009)
on pitanyt selvityksessaan talon kaikki muut ominaisuudet vakiona ja tutkinut, kuinka
yksittaiset tekijat vaikuttavat asuinkerrostalon hankintahintaan. Hankintahinta on hinta,
jonka rakennuttaja maksaa valmiista rakennuksesta. Hankintahinta ei sisalla
esimerkiksi rahoitus- eikd markkinointikustannuksia. Pitkasen (2009) kayttdmassa
esimerkkikohteessa hankintahinnat sisaltavat arvonlisdveron (22 %, vuonna 2009).

Harrastetilojen  (47m?  poisjattdminen  rakennuksen tilaohjelmasta  alentaisi
rakennuksen hankintahintaa noin 50 000 € eli n. 16 €/asm? (0,7 %). Yhteisten pesu- ja
kuivaustilojen (39m?®) karsiminen alentaa hintaa 71 000 € eli n. 22 €/asm® (0,9 %).
Pitkdsen esimerkkikohteessa yhteiset tilat eivat kuuluneet rakennusoikeuteen, eika
niiden poisjattdminen siten vaikuta muihin kustannuksiin. Jos taas yhteiset kuuluisivat
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kaavassa méaarattyyn kerrosalaan, niiden kustannukset olisivat 55€/asm?, silla asunnot
olisivat suhteellisesti Kkallimpia. Taulukossa 1.1 on esitetty Pitkasen (2009)
esimerkkikohteen yhteiskayttétilojen hankintahinnat seka vero- ja indeksikorjatut
nykyhinnat. Esitetyt hankintakustannukset pétevat vain ja ainoastaan kyseisessa
esimerkkikohteessa.

Pitkanen (2009) on laskenut esimerkkikohteen hankintahinnan kayttden Haahtela-
kehitys Oy:n Kustannustieto Taku-ohjelmaa. Kaytetyssa hankintahinta-arviossa
Haahtelan rakentamisen tarjoushintaindeksi kaytetylla indeksialueella on 77,5.
Syyskuussa 2011 Tampereen indeksiluku on 78,0 (Haahtela, 2011). Myoés
arvonlisdverokantaa on korotettu Pitkasen (2009) tyon jalkeen. Arvonlisédverokanta on
ollut  vuoden 2010 heindkuun ensimmaisestda paivasta lahtien 23 %
(Valtiovarainministerid, 2011a). Taulukon 1.1 viimeisessa sarakkeessa on vero- ja
indeksikorjatut hankintahinnat kyseisille yhteiskayttétiloille.

Taulukko 1.1 Yhteiskayttotilojen hankintakustannukset erdaassa esimerkkikohteessa
(Pitkénen, 2009)
2

Yhteiskayttotila | m” | Hankintahinta* € | Nykyhinta** €
Harrastetilat 47 50000 50735
Pesu- ja kuivaustilat | 39 71000 72044

* Hankintahinta siséltda ALV:n 22 % vuonna 2009 ja se on laskettu Haahtelan hintaindeksilla
kesakuun 2009 tilanteen mukaan indeksialue 1:l14, jolloin indeksin arvo oli 77,5
**ALV 23 % ja Haahtelan indeksi 11/2011 on 78,0

Helsingin kaupunki aikoo edistdd yhteisten saunatilojen rakennuttamista, silla
"Kaupunginvaltuusto edellyttdd, etta kaupunki lisdad yhteisdllisyyttd ja energian saastoa
edistamalla sellaista asuntorakentamista, jossa asuntokohtaiset saunat korvataan talon
yhteisilld saunatiloilla.” (Helsingin kaupunginvaltuuston paatokset 4/2008). Helsingin
kaupungin yhteistilojen rakentamisohje, joka on laadittu vuonna 2008 tehdyn
paatoksen jalkeen maardd rakentamaan saunan jokaista alkavaa saunatonta 20
asuntoa kohden (Helsingin kaupungin rakennusvalvontavirasto, 2011; Pitkanen 2009,
s. 38). Saunojen vaikutus rakentamiskustannuksiin on merkittava, silla jos Pitkdsen
(2009) esimerkkikohteen asuntokohtaiset saunat olisi korvattu kahdella talosaunalla,
olisi asuntojen hankintahinta laskenut 50 € per asuinneliometri, eli enemman kuin
yhteiskayttoisten harraste- ja pesutilojen rakentaminen maksaisi.

Yhteiskayttotilat voivat tukea myos lahipalvelutuotantoa, silla useissa lahidissa
asukasrakenteen muutos lisdd palvelujen tarvetta. Vaeston ikadantyminen lisaa
palveluasumisen ja erilaisten paivatoimintojen kysyntaa (Kyt6 et al. 2011). Kotipalvelut
ja péaivatoiminta vaativat tiloja, joihin yhteiskayttttilat saattavat olla sopivia.
Lahipalveluja ovat kaikki l&hialueella olevat palvelut riippumatta siitd, kuka palvelut
jarjestaa (Kyllénen & Kurenniemi, 2003, s. 37). Lahipalvelut ja asukkaiden varsinaiset
yhteiset tilat on jarkeva sijoittaa ainakin osittain saman katon alle (Kyllbnen &
Kurenniemi, 2003, s. 10). Yhteiskayttttilatkin ovat l&ahipalveluja silla palveluiksi voidaan
lukea myos fyysisen ymparistdon elementit, kuten kadut, puistot ja tilat (Kyllonen &
Kurenniemi, 2003, s. 28). Kadut ja puistot tarjoaa yleensd kunta, kun taas
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yhteiskayttoiset tilat ovat useimmin taloyhtion omistuksessa. Myods kunnan tiloissa,
kuten kouluissa on yhteiskayttttiloja, jotka ovat myOds muiden kuin koululaisten
kaytossa. Esimerkiksi koulujen liikuntasalit ovat usein erilaisten urheilu- tai
harrasteseurojen kaytdssa iltaisin.

Sosiaalisessa asuinymparistéssd mahdollisuus toimintaan on tarkeaa. Liian valmiiksi
rakennettu asuinymparistd voi passivoida alueen asukkaita. Jotta asuinalueelle voisi
syntyd hyva yhteishenki, rakennetun ympariston tulee mahdollistaa ihmisten
kohtaaminen ja kanssakayminen (Kyllonen & Kurenniemi, 2003, s. 10). Kylldsen ja
Kurenniemen (2003) ajatus liian valmiin rakennetun ympariston passivoivasta
vaikutuksesas on mielenkiintoinen, silld yhteiskayttdisilla tiloilla saattaa olla
mahdollisuus kaynnistaa alueella yhteistoimintaa. Uudisasuntotuotannossa tilat voivat
olla tyhjilladn ja asukkaat saavat lopulta p&attdd mitd toimintoja tiloissa tullaan
suorittamaan. Yhteiskayttttilat voisivat toimia myos palvelutiloina, joita erilaiset
kotitalouspalveluja tuottavat yrittajat tarvitsevat.

Yhteiskayttotilat ovat omalta osaltaan lahipalveluja. Palvelun tarjoaja on tilan omistaja,
joka tarjoaa tilaa ihmisten kayttoon. Taloyhtiossa oleva yhteiskéayttétila on lahipalvelu,
jota yhti6 tarjoaa asukkaiden kayttdon vastikkeessa maksamaa maksua vastaan. Myos
vuokralla tai asumisoikeusasunnossa asuvat asukkaat maksavat valillista
kayttbmaksua vuokrassaan tai vastikkeessaan, silla tilojen hankinta ja yllapito ovat
aiheuttaneet kustannuksia, jotka on hinnoiteltu ensin asuntojen hintoihin ja sitd kautta
vuokriin. Tilaa voidaan yhtd hyvin tarjota kayttéon myos laajemmalle kayttajakunnalle,
jolloin tilalla on mahdollista saada vuokratuloja taloyhtitlle.

Edella on esitetty padasiassa yhteiskayttétilojen positiivisia ominaisuuksia ja
mahdollisuuksia. Kaytanndssa yhteiskayttotiloista aiheutuu myds useita ongelmia.
Yhteiskayttoisten saunojen vuorojen sopiminen voi olla vaikeaa, pyOravarastoista
saattaa ajan kuluessa muodostua pyodrdmuseoita, jossa asukkaat sailévat vanhoja
rikkinaisida pyoridan, juopotteleva naapuri saattaa varata grillikatoksen jokaisena
kesalauantaina ja niin edelleen. My@s yhteisista alueista ja tavaroista huolehtiminen voi
olla vaikeaa, silla oletettavasti ihmiset eivat ole kovin huolissaan yhteisen pesutuvan
pesukoneen hihnan vaihtamisesta tai yhteisen grillin karstoittumisesta verrattuna omiin
tavaroihin.

1.2. Maarayksia ja ohjeita yhteiskayttotiloihin liittyen

Rakentamisen laatutasoa on tuottajamuotoisessa rakentamisessa pidetty ylla
yhteiskunnan asettamien miniminormien avulla. Tastd minimitasosta onkin
muodostunut maan tapa rakentaa (Visanti, 2004). Normitus on yhtenaistanyt
asuntotuotannon valtakunnallisesti ja Visanti (2004) epéaileekin normituksen jopa
estdneen erilaisten asumisen innovaatioiden kehittymisen. Visannin (2004) mukaan
1990-luvulta alkanut rakentamisen teknisten normien kiristaminen ja tilatekijoihin
kohdistuneiden normien valjentyminen on parantanut asuntojen teknista laatua, mutta
heikentanyt tilojen laatua muuten. “Verrattaessa nykyisia tavanomaisia
asuinrakennuksia vanhempiin voidaan todeta talon tiloista kadonneen kellarit, ullakot,
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askarteluhuoneet, pesulat, kuivaushuoneet, kerhotilat, yhteissaunat, autotallit ja
kadunvarren liiketilat. — Nimenomaan kaupunkikulttuurin  kannalta tarkeéat
yksityiskohdat ovat kadonneet. Uusista taloista ei voi endd vuokrata tilaa aloittelevan
yrityksen tarpeisiin eikd varastoida ullakolle esi-isien arvohuonekaluja.” (Visanti, 2004.)
Maankaytt6- ja rakennuslain 8§ 117 Rakentamiselle asetettavat vaatimukset,
keskittyykin paaosin teknisiin vaatimuksiin. Laki ei ota kantaa asumisen laatuun, vaan
lain mukaan riittda, ettd “rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaava” (L.
5.2.1999/132).

Maankayttd- ja rakennuslaki, asuntokauppalaki, maankaytto- ja rakennusasetus seka
rakentamismaarayskokoelma antavat kaikki reunaehtoja suomalaiselle
asuntorakentamiselle ja asuntoihin liittyvalle yhteiskayttotilojen rakennuttamiselle ja
asuntojen kauppaamiselle. Seuraavaksi esiteltdvat lait, asetukset ja maaraykset ovat
taman tutkimuksen kannalta oleellisia.

Maankayttd- ja rakennuslaki § 5 Alueiden kéytdn suunnittelun tavoitteet (lihavoinnit
lisatty tdman tutkimuksen kannalta oleellisiin kohtiin): ”Alueiden kaytén suunnittelun
tavoitteena on vuorovaikutteiseen suunnitteluun ja riittdva&n vaikutusten arviointiin
perustuen edistaa:

1) turvallisen, terveellisen, viihtyisdn, sosiaalisesti toimivan ja eri

vaestéryhmien, kuten lasten, vanhusten ja vammaisten, tarpeet tyydyttavan

elin- ja toimintaympariston luomista;

2) yhdyskuntarakenteen ja alueiden kayton taloudellisuutta;

2 a) riittdvan asuntotuotannon edellytyksia, (29.12.2006/1441)

3) rakennetun ympaériston kauneutta ja kulttuuriarvojen vaalimista;

4) luonnon monimuotoisuuden ja muiden luonnonarvojen sailymista;

5) ymparisténsuojelua ja ympéaristohaittojen ehkaisemista;

6) luonnonvarojen saastelidsta kayttoa;

7) yhdyskuntien toimivuutta ja hyvaa rakentamista;

8) yhdyskuntarakentamisen taloudellisuutta;

9) elinkeinoelaman toimintaedellytyksig;

10) palvelujen saatavuutta; seka

11) liikenteen tarkoituksenmukaista jarjestamista sekd erityisesti

joukkoliikenteen ja kevyen liikenteen toimintaedellytyksid.” (L. 5.2.1999/132)

Kuten tassa tutkimuksessa tullaan jatkossa osoittamaan, hyvin suunnitelluilla
yhteiskayttotiloilla voi olla positiivinen vaikutus kaikkiin lihavoituihin kohtiin. Laadullisten
mittareiden kayttaminen laissa ei ole kovin yksiselitteistda, silla turvallinen elin- ja
toimintaymparistd tarkoittaa vanhusten ja lasten nakoékulmasta varmasti hieman
erilaista ymparistda. Lasten kannalta yksi tarkeimmistd turvallisuuteen liittyvista
seikoista on liikkenneturvallisuus, kun taas vanhuksille turvallisuutta ovat kaiteet ja
liukuesteet, jotka estavat kaatumisen (Kyllonen & Kurenniemi, 2003, s. 9). Myds laissa
séadetty sosiaalisesti toimivan elin- ja toimintaympariston rakentaminen voi olla hyvin
haasteellista. Tytkaluja sosiaalisten vaikutusten arviointiin kaavatasolla ovat esittaneet
muun muassa Paivanen et al. (2005).
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Maankayttd- ja rakennuslain 8 164 Kiinteistojen yhteisjarjestely (L. 5.2.1999/132):
1. momentti: "Jos asemakaavan toteuttaminen vaatii usean Kkiinteiston yhteisia
jarjestelyja, kunnan rakennusvalvontaviranomainen voi yhden Kkiinteiston omistajan
aloitteesta ja muita Kiinteiston omistajia tai haltijoita kuultuaan rakentamisen
yhteydessa tai muutoin maarata korttelialueen tai sen osan taikka kiinteistoon liittyvan
tilan yhteisestéa kaytosta.”

2. momentti  "Yhteisjarjestelya koskevaan paatokseen tulee  sisaltya
jarjestelysuunnitelma. Siind maaratddn alueen tai tilan kaytdstd, sen kuntoon
saattamisesta ja yllapidosta sekd jarjestelystd aiheutuvien kustannusten
jakoperusteista ja suorittamisesta.” (L. 5.2.1999/132)

3. momentti "Maarays vyhteisjarjestelystd saadaan antaa, jos jarjestely pysyvasti
edesauttaa usean Kiinteiston kayttda eikd siitda aiheudu millekdan Kiinteistolle
kohtuutonta rasitusta. Jolleivat asianosaiset sovi jarjestelyyn liittyvista korvauksista,
asia ratkaistaan lunastuslain mukaisessa jarjestyksessa” (L. 5.2.1999/132)

Tilojen yhteisjarjestely toimii varmasti helpommin, jos tilojen yhteisk&yttsta sovitaan
keskenddn eika lain maarayksella. Tilojen vyhteisjarjestely on varmasti usein
perusteltua, silla jokaiseen taloon tai taloyhtioon ei varmastikaan kannata rakentaa
kuntosalia ja puuverstasta, vaan kortteli- tai aluekohtaisilla yhteiskayttétiloilla tiloille olisi
mahdollista saada paljon suuremmat kayttbasteet. Alueelliset yhteiskayttétilat on
taloudellisesti mahdollista toteuttaa laadukkaampina ja paremmin varusteltuina kuin
yhden rakennuksen tilat (ARA, 2011, s. 10). Korttelikohtaiset tilahankkeet ovat usein
kuitenkin ongelmallisia, silla ne edellyttavét taloyhtididen valista yhteisty6td, joka on
kaytannodssa usein havaittu hankalaksi (Paivanen et al. 2004, s. 33). Korttelikohtaisia
yhteiskayttétiloja voi olla myos vaikeampi kayttdd asunnon myynti- tai vuokrausvalttina
kuin oman talon yhteisia tiloja.

Maankaytto- ja rakennuslain 8§ 155 Leikkipihat ja oleskelualueet (L. 5.2.1999/132): 1.
momentti "Asuinrakennuksen yhteyteen tulee jarjestaa riittavasti ulkotilaa leikkipaikkoja
ja oleskelualueita varten. Ne on turvallisesti erotettava liikenteelle varatusta alueesta.
Tilojen riittAvyytta arvioitaessa voidaan ottaa huomioon myds lahiympariston tarjoamat
vastaavat tilat ja alueet seka kiinteistdjen yhteiset jarjestelyt.” Hirvosen et al. (2005),
Vaattovaaran ja Kortteisen (2009) seka Vuorelan ja Ahtiaisen (2010, s. 24) tutkimuksen
mukaan suomalaiset pitavat yhteiskayttdisia piha-alueita huonoina tai ainakin
suomalaiset toivovat parempia piha-alueita. Laki velvoittaa kuitenkin rakentamaan
ainoastaan riittdvasti ulkotilaa leikkipaikkoja ja oleskelualueita varten. Laki ei siis talta
osin ota kantaa pihatilojen laatuun.

Suomen maankaytt6 ja rakennusasetuksen § 51 Asuinrakennus (A. 10.9.1999/895): 2.
momentti "Asumiseen tarkoitettujen tilojen tulee olla tarkoituksenmukaisia ja viihtyisia.
Asuntosuunnittelulla tulee edistdd asumiseen tarkoitettujen tilojen toimivuutta seka
soveltuvuutta erilaisiin  ja muuttuviin  asumistarpeisiin.” Asunnot suunnitellaan
kymmeniksi vuosiksi, joten asuntojen tulee yhtélailla olla erilaisiin tarpeisiin
mukautuvia, mutta my0ds ajassa kestavida (Juntto, 2007). Taman paivan
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asuntorakentaminen ei saa olla kymmenen vuoden péaasta taysin vanhentunutta, vaan
rakennusten tulee mahdollistaa ajanmukainen asuminen my6s vuosikymmenten
paasta. Asunnot muodostavat myds merkittdvan osan kansallisvarallisuudesta, joten
on koko kansakunnan edun mukaista, ettd asunnot rakennetaan mahdollisimman
pitkaikaisiksi niin teknisesti kuin fyysisestikin. Taloteknisten laitteiden elinkaari on usein
paljon rakenteita ja arkkitehtuuria lyhyempi ja niitd voidaan paivittad ajanmukaisiksi
paljon lyhyemmalla syklilla kuin rakenteita. Kantavien seinien siirtaminen on todella
tydlasta ja kallista, joten tilat tulee suunnitella siten, ettd niiden kaytté mahdollistaa
paljon erilaisia toimintoja. Muunneltavilla yhteiskayttétiloilla on mahdollista varautua
tulevia tilatarpeita kohtaan.

Asuntojen markkinointi ja mielikuvien myyminen voi olla haastavaa, silla
asuntokauppalain 3. luvun 8§ 14 maaraa yksiselitteisesti, ettd: "Asunnossa on virhe, jos:
1) se ei vastaa sitd, mita voidaan katsoa sovitun;” (L 23.9.1994/843). Myo6s § 15
maaraa, milloin asunnossa voidaan katsoa olevan virhe: "Asunnossa on virhe myds,
jos 1) se ei vastaa niita tietoja, jotka myyja on ennen kaupantekoa antanut asunnosta
ja joiden voidaan olettaa vaikuttaneen kauppaan”. Virhettd koskevia saannodksia
sovelletaan myds, ” jos myyja on antanut asunnon ymparistosta tai alueen palveluista
virheellisen tai harhaanjohtavan tiedon taikka jattdnyt antamatta tiedon niita
koskevasta, asunnon kayttéon tai arvoon vaikuttavasta seikasta”. Virheellisten tietojen
antaminen asunnosta tai asuinalueesta ovat varmasti usein sellaisia myyjien virheita,
joita myyja ei voi korjata jalkikateen, jolloin sovelletaan asuntokauppalain 3. luvun § 25,
jonka mukaan ostajalla on oikeus saada kohtuullinen hinnanalennus tai oikeus purkaa
kauppa, jos sopimusrikkomus on olennainen. (L 23.9.1994/843)

Suomen rakentamismaarayskokoelman osassa G1 (2005) Asuntosuunnittelu,
mainitaan yhteiskayttotilat kohdassa 3.2.1, jossa on maardys asuinhuoneistoa
koskevista tiloista ja varustuksesta: "Asuinhuoneiston tilojen ja pohjaratkaisun tulee olla
aiottu kayttadjamaarad, asuntojen yhteiset tilat ja kayttétarpeiden muutokset huomioon
ottaen asumisen kannalta tarkoituksenmukaisia. Asuinhuoneistossa tulee olla riittavasti
tilaa lepoa, oleskelua ja vapaa-ajan viettoa, ruokailua ja ruoanvalmistusta, hygienian
hoitoa seka asumiseen liittyvdd valttdmatontd huoltoa ja sailytystda varten.
Asuinhuoneistossa tai sen kaytdssa tulee olla asianmukaiset tilat vaatehuoltoa ja
irtaimiston sailytysta seka polkupyorien, lastenvaunujen ja ulkoiluvélineiden sailytysta
varten.”

Rakentamismaarayskokoelman osa G1 (2005) ohjaa asuntorakentamista, siten etta
asuinhuoneistojen tulee olla vahintaan 20 m? kokoisia, asuinhuoneen huonealan tulee
olla vahintddn 7 m2 ja asuinhuoneessa tulee olla ikkuna, jonka ala on vahintaan 10 %
huonealasta. Mainittujen lisdksi asuinhuoneistossa tulee aina olla kdymala seka riittava
perusvarustus hygienian hoitoa ja ruoanvalmistusta varten. Asuntojen yhteisten tilojen
tulee soveltua tarkoitukseensa ottaen huomioon myos liikkumiseteisille soveltuva
kaytto.

ARA on erittdin merkittava tekijd suomalaisessa asuntorakentamisessa. Vuoden 2012
talousarvioesitys mahdollistaa noin 6500 korkotuetun vuokra- ja asumisoikeusasunnon
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rakentamisen (ARA, 2012). Summa vastaa noin viidesosaa koko maan
asuntotuotannosta. ARA:n suunnitteluohjeet vaikuttavat suomalaisten asumisen
laatuun erittdin paljon. ARA:n suunnitteluohjeen mukaan ARA- kohteisiin tulee rakentaa
taulukon 1.2 mukaiset yhteiskayttétilat (ARA, 2011).

Taulukko 1.2 ARA:n suunnitteluohjeiden suositukset apu- ja yhteiskayttttiloista (ARA,
2011, s. 9-11)

Yhteiskayttotila Pienasunnot| Perheasunnot Yleensa
Varastot
Lammin irtaimistovarasto 2,0 m?/asunto| 3,0 m*/asunto
Ulkoiluvalinevarasto 1,5 m?/asunto| 2,0 m?/asunto
Lastenvaunut ja apuvalineet (limmin)| 0,3 m*/asunto| 0,5 m%asunto
Polkupydrien sailytys 1,5 m¥asunto| 2,0 m*/asunto
Kiinteistdnhoidon tilat 1 kpl/ rakennus
Varasto ja tyttila 5-10 m2
Pesulat ja kuivaustilat (suositeltavat) OHJE
Kuivaustila 1kpl/ 30 asuntoa, 10-15 m2
Yli 20 asunnon yhtiossa tulee aina olla kuivaustila
Pesula alle 30 asuntoa 10-20 m°
Pesula yli 30 asuntoa 20-30 m°
Vapaa-ajan tilat Suositeltavat yli 30 asunnon kohteessa
Askartelu- kerho- tai monikayttéhuone 0,5 m*/asunto (min 25 m°)
Talosaunat 1 sauna alkavaa 30 asuntoa kohti
Pukuhuone 4 henkilolle
Pesuhuone 2 suihkua
Sauna 4 henkilolle
Esteeton WC huone
Ulkovilvoittelu (mikali mahdollista)

Helsingin kaupungin rakennusvalvontaviraston julkaisema ohje: “asuinkerrostalojen ja
rivitalojen yhteistilat” (2011), ohjaa yhteiskayttétilojen rakennuttamista Helsingin
kaupungin alueella. Ohjeessa maarataan muun muassa, etta:
e Ulkovélinevarastotilaa tulee olla vahintdan 2 m? asuntoa kohden
e Lastenvaunujen ja liikuntarajoitteisten apuvalineiden sailytystilaa tulee olla
sisdéntulotasossa vahintaan 0,5 m? asuntoa kohden
¢ YIi 30 asunnon kohteisiin tulee aina suunnitella yhteispesula
e Yksi kuivaushuone tulee rakentaa, vaikka pesulaa ei olisikaan. Taman jalkeen
tulee rakentaa lisdkuivaushuone jokaista alkavaa 20 asuntoa kohden
o Kerho- ja harrastetilat suositellaan rakennettavaksi jokaiseen yhtioon
e Jokaista alkavaa 20 saunatonta asuntoa kohti tulee rakentaa pesu- ja
pukuhuoneen sisaltava saunayksikko
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1.3. Asuntojen suunnittelu

Asuntojen suunnittelussa tulisi pystya ottamaan huomioon jokaisen yksildlliset tarpeet.
Tarpeet vaihtelevat elamantyylin ja -tavan mukaan ja liséksi ne muuttuvat ajassa.
Markkinoilla tarvitaankin monenlaisia asuntoja. Toiset haluavat asumisen maksavan
mahdollisimman vahan, jolloin tarvitaan edullisia asuntoja. Edullisuus tarkoittaa yleensa
pitkdlle standardoitua rakentamista, joka ei valttdmattd mahdollista asuntojen
muunneltavuutta. Toisaalta markkinoilla tulisi olla laadukkaita asuntoja kuluttajille, jotka
ovat valmiita kayttdm&an rahaa asumiseen. Markkinoilla olisi hyvéa olla myds asuntoja,
joita voi muunnella ja jopa laajentaa tarpeiden mukaan. (RT 93-10923, 2008.)

Asuntojen suunnittelun yhten&d lahtokohtana on, ettd asuinhuoneistossa tai sen
kaytossa on asianmukaiset tilat irtaimiston ja ulkoiluvalineiden, kuten polkupydrien, ja
lastenvaunujen sailytykseen (RT 93-10945, 2009). Yhteisissa irtaimistovarastoissa
sdilytetdan usein kausivaatteita, tekstiileja, taloustarvikkeita ja vastaavia.
Irtaimistovarastojen tulisi olla kuivia, polyttdmia ja lampoisia. Ulkovalinevarastoissa
sdilytetdan vain ulkoiluun tarkoitettuja tavaroita. Kaikki yhteiset varastotilat tulisi
sijoittaa helposti saavutettaviksi. RT- ohjetiedosto asuintilojen sailytyksesta antaa
yhteisille varastotiloille seuraavanlaisia suunnitteluohjeita: (RT 93—10945, 2009)

e Ulkoiluvalinevarastot vahintaan 2m?/asunto

o Yksi polkupyérapaikka/ 30 kerrosneliometria

e Lastenvaunutilaa 0,5m*asunto

e Irtaimistovarasto vahintdan 3m®asunto

Asuinhuoneessa tai sen kaytdssa tulisi olla asianmukaiset tilat vaatehuoltoa varten.
Vaatehuolto vaatii melko paljon tilaa, silla etenkin pyykinkuivaukseen on varattava
paljon lattiatilaa. Erityisesti pienten asuntojen taloyhtidissa talokohtaiset suuret
kuivaushuoneet voivat olla asukkaille arvokkaita. Pyykinkuivauksesta vapautuu
huoneilmaan paljon kosteutta, mik& voi olla vaaraksi rakenteille, jos tilojen ilmanvaihto
ei toimi kunnollisesti. Keskitettyjen pyykinkuivaustilojen etuna on ainakin toimiva
kuivaus, silla taloyhtién kuivaustilaan tehtdvan kuivauslaitteen investointi ei ole kovin
suuri jaettuna useammalle asukkaalle. RT- ohjetiedostossa RT 93-10950
Asuntosuunnittelu — vaatehuolto (2009) suositellaan vahintddn 10m? kokoisen
yhteiskayttdisen kuivaushuoneen rakentamista jokaiseen Kkerrostaloyhtioon, lisaksi
ohjeessa suositellaan rakentamaan lisakuivaushuone jokaista alkavaa 20 asuntoa
kohti.

Useissa asuntosuunnittelun ohjeissa todetaan, etta tietyt tilat tulee olla asuinhuoneessa
tai sen kaytdssa. Asuinhuoneiston kaytdssa voi olla myos yhteiskayttotiloja.
Yhteiskayttotiloilla voidaan lisdtd asumisen laatua ja mukavuutta, silla usein asuntoon
ei mahdu kaikkia tiloja, joita asukas itse haluaa. Yhteiskayttttiloilla voidaan lisata
asuinyhteison yhtenaisyytta ja harrastamisen monipuolisuutta ja siten lisitd asuntojen
kayttdarvoa. Asuinrakennusten yhteiskayttotilat tulee suunnitella samojen ohjeiden
mukaan kuin  muutkin asuintilat.  Suunnittelussa tulee huomioida samat
esteettomyysvaatimukset kuin asuintilojen suunnittelussa. Tilojen tulee sopia kaikille
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kayttajaryhmille: lapsille, aikuisille, vanhuksille ja likkumisesteisille
(Rakentamisméaarayskokoelman osa G1, 2005).

Kerrostalojen yhteyteen suositellaan rakennettavaksi yhteiskayttdista harrastetilaa 1-2
% asuinpinta-alasta, jos lahiymparistosséa ei ole soveltuvia harrastetiloja (RT 93—
10957). Helsingin kaupungin julkaiseman vyhteistilaohjeen mukaan (Helsingin
kaupungin rakennusvalvontavirasto, 2011) vapaa-ajan tilojen alaksi suositellaan 1,5 %
asuinkerrosalasta, mutta kuitenkin véhintddn 20 m?. Harrastetilojen tarve maaraytyy
vasta asukkaiden preferenssien pohjalta, mutta paéattkset rakentamisesta tehdaan jo
huomattavasti aikaisemmin. Tilojen tulisikin olla joustavia.

Tilastokeskuksen (SVT, ajankayttdtutkimus, 2009) ajankayttétutkimuksessa on
selvitetty suomalaisten jokapéaivaisen elaman ajankayttn jakaantumista eri toimintoihin.
Taulukossa 1.3 on esitetty ajankayttétutkimuksen tulokset vuodelta 2009. Tutkimus
antaa mielenkiintoisen nakdkulman asuin- ja yhteiskayttotilojen suunnittelulle, silla
tilojen tulee ennen kaikkea mahdollistaa haluttuja toimintoja. Suomalaisten
suorittamista toiminnoista vain pieni osa on sellaisia, jotka mahdollisesti halutaan tehda
yhteisissa tiloissa. Kun suomalaisten toiminnoista valtaosa tapahtuu kotona tai
tyopaikalla, voidaan perustellusti kysya, mitd varten yhteiskayttdtiloja kannattaa
rakennuttaa. Yhteiskayttétiloilla on ainakin mahdollista saada aikaan tehokkuutta
tiettyjen tilojen kuten saunojen kayttéon. Suomessa onkin lahes kolme miljoonaa
saunaa (Tommila, 2011), joista arviolta puoltatoista miljoonaa kaytetdan ahkerasti (RT
91— 10430, 1990). Periaatteessa yhteiskayttoisilla saunoilla kymmenesosa nykyisesta
maarasta riittaisi tayttamaan kaikkien saunojien tarpeet. Saunominen on kuitenkin
eraanlainen rentoutumismuoto ja suomalaiset ilmeisesti haluavat saunoa nimenomaan
omassa saunassa oman aikataulun mukaan. Yhteiskayttotilojen rakennuttamista ei
voida siis perustella pelkastaan tilatehokkuudella, vaan tulee pystya arvioimaan, missa
ihmiset todella haluavat toimintoja suorittaa. Hyvinvointipalvelut lienevat myos sellaisia
palveluja, joita ei haluta omassa talossa, vaikka siihen olisikin mahdollisuus. Hierojalle
tai vastaavalle lahdetddn mieluummin pois kotoa, silla palveluilta halutaan enemméan
luksusta kuin mita kotiymparisto voi tarjota.

Ajankayttotutkimuksen perusteella ei kuitenkaan voida tehdd tarkkoja oletuksia
yhteisen tilan tarpeesta, silla ihmisten oman tilan tarve on yksilollista, joten on
mahdotonta yleistdd mitd taulukossa 1.3 olevista toiminnoista voidaan suorittaa
yhteisissa tiloissa. Esimerkiksi lukeminen lienee sellainen harrastus, jota useimmiten
halutaan tehdd rauhassa muilta. Toisaalta kirjastojen lukusalit ovat melko suosittuja,
joten osa ihmisistd saattaa kaivata ihmisten lasnaoloa myods kirjaa tai lehted
lukiessaan.
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Taulukko 1.3 Suomalaisten keskimaarainen ajankayttdé vuonna 2009 (SVT,
ajankayttétutkimus, 2009)

TOIMINTO kaytetty aika h,min/vrk

Ansiotyo 2,47
Tydmatkat 0,15
Kotitaloustyd 1,11
Huoltotyd 0,17
Muut Kotityot 0,16
Lasten hoito 0,19
Ostokset ja asiointi 0,26
Kotityohon liittyvat matkat 0,18
N ukkuminen 8,31
Ruokailu 1,18
Peseytyminen, pukeutuminen 0,52
Koulunkaynti ja opiskelu 0,5
Koulumatkat 0,07
Vapaa-ajan opiskelu (ml. matkat) 0,03
Osallistuva toiminta 0,06
Liikunta ja ulkoilu 0,38
Kulttuuri- ja huvitilaisuudet 0,05
Lukeminen 0,36
Radion kuuntelu 0,03
Television katselu 2,05
Seurustelu perheen kanssa 0,06
Seurustelu tuttavien kanssa 0,45
Harrastukset (ml. tietokone) 1,06
Josta: Tietokoneen kaytto 0,45
Muu vapaa-aika 0,15
Vapaa-ajan matkat 0,28
Erittelematén 0,14
Yhteensa 24

Kotona vietetaan merkittdva osa vapaa-ajasta, joten kodin tilojen tulee soveltua myos
vapaa-ajan harrastuksille. Tilat harrastuksiin voivat sijaita oman asunnon sijasta myods
talon yhteiskayttttiloissa (Penttilda, 1987). Penttila (1987) on tutkinut suomalaisten
yleisimpia harrastuksia ja naiden vaatimaa tilaa kotona. Penttildn tutkimuksesta on
aikaa 25 vuotta, mutta suurin osa kotona tapahtuvasta harrastustoiminnasta ei ole
muuttanut luonnettaan ajan kuluessa, joten tulokset ovat edelleen patevia. Penttilan
(1987) mukaan huoneiden minimi- ja optimikoot ovat taulukon 1.4 mukaisia.
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Taulukko 1.4 Huoneiden minimi- ja optimikoot huomioiden kotiharrastusten tilantarve

Huone Minimikoko (m? | Optimikoko (m?)
Lapsen tai nuoren makuuhuone 12,2 15,0
Kahden hengen (/lapsen) makuuhuone 15,0 18,0
Lasten, nuorten olohuone* 15,0 18,0
Vanhempien makuuhuone 15,6 18,0
Olohuone** 19,0 22,5
Yleishuone 14,6 18,0
Tyohuone 8,1 11,7
Askarteluhuone 11,6 15,6

* Lasten ja nuorten makuuhuoneet voivat olla pienempia, jos talossa on lasten tai
nuorten oma olohuone.
**Qlohuone voi olla pienempi, jos talossa on yleishuone

Penttila (1987) on huomioinut tilojen mitoituksessa ajassa muuttuvat tarpeet. Lasten
makuuhuoneen koko on sopiva sekd 3, etta 17-vuotiaalle nuorelle. Olohuone
mahdollistaa muun muassa television katselun, tuttavien tapaamisen ja kasityot.
Penttilan (1987) mukaan asunnoissa tulisi olla séailytystilaa normaalien vaate- ja
keittibkaappien lisaksi lamminta varastotilaa 1,5m%henkilé ja ulkovarastotilaa 3
m3/henkild. Lattiatilana tdméa vastaan yhteensé noin kahta nelidmetria.

1.4, Tulevaisuuden nakymia yhteiskayttoétiloihin liittyen

Yhteiskayttotiloille saattaa tulevaisuudessa muodostua uudenlaisia tarpeita, jos ihmiset
tilaavat entistd enemman palveluita kotiinsa. Useiden tutkimusten mukaan ikaantyvat
haluavat asua kotona mahdollisimman pitkaan (Tuorila, 2011, s. 12; Tyvimaa & Gibler,
2011). Jotta ikaantyvat voivat asua kotona mahdollisimman pitkaan tulee kodin tai
ainakin talon mahdollistaa erilaisten palveluiden tuottamisen asukkaan Kotipiirissa.
Tulevaisuudessa kodista muodostunee entista tarkeampi palvelujen tarjoamispaikka
(Tuorila, 2011, s. 12). Kotiin voi tilata mitd erilaisimpia palveluita, kuten hierojan,
siivoajan, terveydenhoitajan tai ruokatoimituksen. Ainakin |d8ketieteen puolella
kotipalveluihin panostetaan, silla nykyaan potilaiden kotona on mahdollista suorittaa jo
melko vaativia perinteisesti sairaaloissa tehtyja operaatioita, kuten verensiirrot. Kotona
toimitetun sairaanhoitopalvelun etuja ovat ainakin potilaan kuntoutuminen kotona
sairaalan osaston sijaan, sek& ymparistd, jossa ei ole entista vihelidisemmaksi
muuttuneita sairaalabakteereja (Tuorila, 2011, s. 12). Hyvinvointipalvelut saattavat
tulevaisuudessa siirtyd entistd enemman erilaisten vapaaehtoistahojen ja jarjestdjen
toteutettavaksi (Paivanen et al. 2004, s. 7). Tama lisdnnee erilaisten monikayttodisten
yhteiskayttotilojen tarvetta.

Espoon Suurpeltoon kehitetd&n yhteisollistda asuinaluetta, jonne rakennetaan
kaupunkilaisten oppimis- ja kohtauspaikka Opinméki-kampus. "Kampus sykkii toimintaa
vuoden jokaisena paivana. Se on avoin ja yhteistydhon perustuva kohtauspaikka,
jonka tilat ovat kaikkien alueen asukkaiden ja toimijoiden kaytossa.” (Opinmaki, 2011).
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Opinméakeen rakennetaan monipuolisia tiloja, joissa alueen asukkaat voivat kohdata ja
harrastaa. "Opinméen kampuksen tilat toteutetaan kahdessa vaiheessa. Koulu- ja
paivahoitotilojen lisdksi kampukselle sijoittuu ainakin kirjasto-, tydvaenopisto-, kulttuuri-,
likunta-, nuoriso- ja asukaspuistotoimintaa.” (Opinmaki, 2011). Suurpellon alueella
kokeillaan my0ds palvelueteismallia, jossa jokaisen kerrostalon aulaan rakennetaan
palvelueteinen, josta asukkaat voivat vuokrata kaapin nettiostoksia varten (Suurpelto,
2011). Tamankaltaisille kaapeille lienee tulevaisuudessa entistd enemman kysyntaa,
silla nettikauppa on kasvattanut suosiotaan viime vuosina. Tilastokeskuksen vuonna
2010 tekeman tutkimuksen mukaan 25-34—vuotiaista suomalaisista yli 64 % on tehnyt
ostoksia verkossa viimeisen kolmen kuukauden aikana ja 87 % viimeisen 12
kuukauden aikana. (SVT: Tieto ja viestintatekniikan kaytt6 2010, 2010). Kuvassa 1.3
on esitetty Vilkas Oy:n yllapitaméa verkkokauppaindeksi vuodesta 2006. Indeksin arvo
lasketaan painotettuna  keskiarvona  verkkokaupan myynnin indeksista,
tilausmaaraindeksista ja tilauskoon keskiarvoindeksista. (Vilkas, 2011).
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Kuva 1.3 Verkkokauppaindeksi

Suosituimmat verkkokaupan kautta tehdyt ostokset ovat matkoja ja paasylippuja, jotka
eivat tarvitse erillista lokeroa eteisestd. Seuraavaksi suosituimpina tuotteina ovat muun
muassa vaatteet ja jalkineet, kirjat, kodin tekstiilit, harrastustuotteet, valokuvaustuotteet
ja kodintekniikka (SVT: Tieto ja viestintatekniikan kayttd 2008, 2008) ovat usein sen
verran kookkaita tuotteita, ettei niitd voi pudottaa postiluukusta. Taméan Kkaltaisten
tuotteiden tilaukseen palvelueteisten vuokrattavat laatikot ovat varmasti tarpeen.

Asumisen kehitykseen vaikuttavat taloudellisen kehityksen lisdksi demografiset tekijat,
elaméantapojen muuttuminen ja arkielaman hitaus (Juntto, 2007, s. 7). Juntto (2007)
tarkoittaa arkielaman hitaudella pysyvyytta ja turvaa, jota arkielaméa tuo. Demografiset
muutokset tulevat olemaan seuraavina vuosina todella suuria Suomessa. Talla hetkella
nuoret asuvat huomattavasti pienemmissad asunnoissa kuin idkkaat (Juntto, 2007).
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Suuret ikaluokat siirtyvat kuitenkin pian elakkeelle ja alkavat mahdollisesti etsia uusia
asuntoja eldkepaivien varalle. Suurten ikéluokkien el&koityminen muodostaa
asuntomarkkinoille  mielenkiintoisen tilanteen, sillda ainakin  Yhdysvalloissa
asuntomarkkinoilla vallitsee ilmi6, jossa iakkaat myyvat asuntoja ja nuoret ostavat
(Masnick et al. 2011). Taméa ilmid voi aiheuttaa asuntojen hintojen voimakasta laskua
ainakin joillain sellaisilla alueilla, jossa nettomyyjien osuus on huomattavasti ostajia
suurempi (Myers & Huy, 2008). Suomessa eli vuonna 2010 noin 940 000 yli 65-
vuotiasta ihmistd. Vuonna 2020 heidan maaréansa tulee kasvamaan 1 290 000:n ja
vuoteen 2030 mennessa 1 530 000:n (SVT: Vaestoennuste, 2009). Jos tama ikaluokka
alkaa vaihtaa asuntoja aktiivisesti, elékoitymisen jalkeen markkinoille tulee
vapautumaan valtava maard kookkaita asuntoja. Isojen asuntojen tarve saattaa
vahentyd jatkossa myds, jos suurten kotitalouksien maara jatkaa nykyistd laskevaa
trendiaan, joka on jatkunut jo 1950- luvulta lahtien (SVT: Asunnot ja asuinolot, 2011).

Yhteisbasuminen (eng. cohousing) muodostaa mielenkiintoisen nakodkulman
yhteiskayttoétiloihin, silla yhteisbasumisen yhtend perusajatuksena on yhteisollisyys,
johon siséltyy myds yhteisten tilojen kayttda. Charles Durrettin (2009) mukaan
yhteis6asumista voi I0ytya yhta hyvin pienesta kylasta, urbaanista lahiosta tai vanhasta
teollisuuskiinteistdsta muokatuista loft-asunnoista. Kaikilla yhteisbasumisen muodoilla
on kuitenkin kuusi yhteistd ominaisuutta.
¢ Osallistava prosessi: Kohteen tulevilla asukkailla on paatdsvalta suunnittelussa,
johon he myds itse osallistuvat.
e Suunnittelun tarkoitus on rohkaista yhteiséllisyyteen.
o Kattavat yhteiskayttétilat ovat tarkea lisé yksityisiin asuntoihin.
e Asukkaat kehittdvat asuinyhteiséa yhdessa.
e Jaettu johtajuus: yhteisdon aikuiset asukkaat tekevét asuinyhteistd koskevat
paatokset yhdessa.
e Henkilokohtaiset tulot: vaikka tiloja ja tavaroita jaetaan, jokaisen tulot ovat
henkildkohtaisia. (Durrett, 2009, p. 19.)

Jarvis (2011) toteaa, etta yhteisbasuminen on yleistymassa ainakin Yhdysvalloissa.
Suomessa suurempia yhteisbasumiskohteita on toteutettu vain muutamia, mutta
l&hitulevaisuudessa yhteisdasuminen saattaa yleistya silld uudessa hallitusohjelmassa
lupaa parantaa ryhméarakennuttamisen toimintaedellytyksid  (Neuvottelutulos
hallitusohjelmasta, 2011). Kesélla 2011 ryhméarakennuttajien etuja ajamaan perustettiin
Ryhmaéarakennuttajat ry (Ryhmaérakennuttamisen portaali, 2011).
Ryhmarakennuttaminen on rakennuttamista, jossa joukko tavallisia kansalaisia léhtee
mukaan rakentamishankkeeseen varhaisessa vaiheessa ja pyrkii ryhmana
vaikuttamaan rakentamiseen. Ryhmaéarakennuttamisella saadaan aikaan
kustannussaastojd ja samalla tuotetaan paremmin asukkaiden tarpeita vastaavia
asuntoja. Ryhmarakennuttaminen soveltuu pien- ja kerrostalohankkeisiin seka eri
hallintamuodoille (Ryhméarakennuttamisen portaali, 2011). Ryhmérakennuttaminen ei
valttamattd johda yhteisolliseen asumiseen, mutta luultavammin yhteiskayttotiloista
ainakin keskustellaan tarvelahtdisesti, kun asukkailla on jo suunnitteluvaiheessa
mahdollisuus vaikuttaa omaan asumiseen.
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Helsingin kaupungin tavoitteena on edistaa yhteisollisia ratkaisuja, kuten talosaunoja ja
yhteispihoja kaavamaarayksilla (Ryoti et al. 2008). Helsingin kaupunginvaltuustossa on
keskusteltu yhteisbasumisesta. Tiia Aarnipuu esitti  kokouksessa  4/2008
toivomusponnen:  "Kaupunginvaltuusto  edellyttda, ettd kaupunki  selvittda
mahdollisuuksia lisdtd ja tukea erilaisia yhteisdllisen  vuokra-asumisen,
yhteisbasumisen ja tuetun asumisen muotoja.” Ponsi hyvaksyttin danin 68-0.
(Helsingin  kaupunginvaltuusto, 2008.) Helsingin kaupunginvaltuusto on myds
hyvaksynyt kokouksessaan 4/2011 Osku Pajumaen ponnen, jossa Pajumaki esittaa,
ettd kaupungin on asetettava tontinvarauksissa etusijalle ryhméarakentajien ja muiden
asunnon tarvitsijoiden lukuun toimivat rakennuttajat ja muutoinkin voimistaa
asukkaiden puolesta toimivien rakennuttajien toimintamahdollisuuksia
asuntotuotannossa. (Helsingin kaupunginvaltuusto, 2011)

Yhteisbasuminen on  my0ds  perinteistd asumista  ekologisempaa, silla
yhteisbasumiskohteissa asunnot ovat perinteisia asuntoja pienempia ja asuntoja
voidaan rakentaa tihedmmin. Yhteisollisyys luo myds valittAmista paitsi toisista
ihmisista myds  ympéristostd (Kuoppa & Mantysalo, 2010, s. 35).
Yhteisdasumiskohteissa asuvat henkilot myds kayttdvat vahemman omaa autoa ja
yhteiséllisyys saa heidat ajattelemaan ymparistéa useammin. Yhteisbasuminen tarjoaa
asumiseen myo6s suuruuden ekonomian tuomia etuja, silla jokaisella kotitaloudella ei
tarvitse olla harvemmin kaytettyja kotitalouslaitteita, vaan ne voivat olla yhteison omia
(Jarvis 2011, p. 574). Yhteiset tilat ja niihin tehtdvat yhteiset hankinnat, kuten
pesukone, saastavat materiaalia ja energiaa (Lyytikkd, 1994). Yhteiset tavarat ovat
ekologisia kahdelta kannalta, silla tavaroita ei tarvitse valmistaa yhta paljon ja niiden
varastoiminen vie huomattavasti vdhemman tilaa (Durrett, 2009, pp. 21-22).
Yhteisdasumiskohteissa olevat yhteiset tilat saastavat myds huomattavasti energiaa,
silla pyykkitupa, vierashuone ja erilaiset askartelutilat voivat sijaita yhteisessa tilassa,
joka palvelee koko yhteista. Yhteisbasuminen voi tarjota my6s asuinympariston, jossa
naapureiden vertaistuki on helpommin saatavilla kuin perinteisessa asumisessa, joka
korostaa ihmisten yksityisyytta ja individualismia (Jarvis 2011, p. 574).

Yhteiskayttotilat ~ voivat  pienentdd asuntojen kokoa ja siten  saastaa
rakennusmateriaaleja ja asuntojen lammitykseen vaadittavaa energiaa. Pienemmat
asunnot  tukevat = myos hallitusohjelmaan kirjattua  tavoitetta  tiivistaa
yhdyskuntarakennetta (Neuvottelutulos hallitusohjelmasta 17.6.2011, s. 41). Hajautuva
yhdyskuntarakenne muodostuu kalliiksi ylimaaraisten rakennus- ja yllapitokustannusten
vuoksi (Kuoppa & Mantysalo, 2010, s. 11). Lisaksi tiivis yhdyskuntarakenne vahentaa
kasvihuonepaastoja, kun etéisyydet palveluihin pysyvat lyhyina ja ihmisten liikkumisen
tarve vahenee. Tiivis yhdyskuntarakenne edesauttaa myods joukkoliikenteen kaytt6a,
kun reittien varrella asuu enemman ihmisia (Ymparistoministeri6, 2011a, s. 8). Myds
ARA:n suunnitteluohjeissa on Kkirjattu rakentamiselle asetetuksi vaatimukseksi
yhdyskuntarakenteen eheyttdminen (ARA, 2011, s. 6). Tivis ja eheé
yhdyskuntarakenne voi saada aikaan positiivisen kierteen myos yhteiskayttotilojen
kaytodlle samoin kuin joukkoliikenteelle Silla jos korttelialueelle mahtuu asumaan
nykyista enemman asukkaita, on talléin alueella my6s paljon potentiaalisia
yhteiskayttotilojen kayttajia. Yhteiskayttotilat mahdollistavat myds yhteisbasumisessa
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yleiset  yhteishankinnat.  Yhteiskayttoisilla  pesutuvilla  ja  niihin  tehtavilla
energiatehokkailla konehankinnoilla olisi mahdollista vahentaa asuntojen tilantarvetta
(lammitettévaa pinta-alaa) ja siten vahentaa asukkaiden yhteensa kayttamaa energiaa.
Yhteiset piha-alueet vaikuttavat lahiympériston ekologiaan silla ne parantavat alueiden
vesitaloutta ja ilmanlaatua. Piha-alueiden kasvit suojaavat myo6s tuulelta, tasaavat
lampdotilaeroja mahdollisesti vaimentavat melua. (RT-93-10961, 2009)

Yhteiskayttotilojen  ekologinen  puoli  voi tukea asuntojen  markkinointia
ympaéristoystavallisind. Kanasen ja Tyvimaan (2011, s. 12-13) tutkimuksen mukaan
suomalaiset kaipaavat asumiselta ekologisuutta, silla 77,9 % suomalaisista on joko
melko tai tdysin samaa mieltd vaitteen "kodin tulee kaikkien ratkaisujen osalta olla
ympaéristoystavallinen” kanssa. 52,7 % taas on melko tai tdysin samaa mielta, etta
"nykypaivan asunnot eivat ole riittavan ymparistoystavallisia”. Kuva 1.4 esittéa
Kanasen ja Tyvimaan (2011) kyselyn tuloksia suomalaisten mielipiteistd asumisen
ymparistoystavallisyyteen liittyen. Razmilic (2010) peraankuuluttaakin yksinkertaisia
mittaristoja, joilla asukkaat voivat laskea tuottamansa ymparistokuorman eri
asunnoissa. Ympaéristoystavallisyyden mittaaminen ei kuitenkaan ole kovin
yksinkertaista, silla likkumisen suhteen ihmiset tekevét valintoja kaytetyn ajan, rahan,
vaivan ja ymparistokuorman mukaan. Asuntoa hankkiessa ihmiset tekevat valintoja
tilatehokkuuden, asunnon remonttien, asunnon varustetason, asuinalueen
viintyvyyden, palveluiden jne. suhteen. Hedonistinen vertailu naiden kaikkien
ominaisuuksien kohdalla ei ole mahdollista, joten ihmiset tekevéat usein valintoja
intuition pohjalta. (Razmilic, 2010.)
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Kuva 1.4 Mielipiteita asumisen ymparistdystavallisyydestd, n=807 (Kananen &
Tyvimaa, 2011)

Asuntojen ymparistoystavallisyys ei kuitenkaan ole tarkea tekijd uutta asuntoa
etsittdessa, silla vain 16 % kaikista uuden asunnon ostajista sanoo asunnon
energiatehokkuuden vaikuttaneen asunnon valintaan paljon tai erittdin paljon. Kuva 1.5
esittéd TNS Gallupin (2010) tekeman tutkimuksen tuloksia asunnon ostamisesta.
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Uudiskohteen ostajille asuntojen energiatehokkuus on ollut keskim&arin kaikkia
vastaajia tarkedmpaa. Vaikka “erittdin paljon” ja "paljon” vastanneiden maarat eivat ole
kovin suuria, energiatehokkuutta kuitenkin pidetaan yhtend asunnon valinnan kriteerina
melko usein, silla vain 31 % vastaajista sanoi, ettd asunnon energiatehokkuus ei
vaikuttanut asunnon valintaan lainkaan.

Erittdin paljon

Paljon
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Jonkin verran

Vainvahan

) 31%
Ei ollenkaan

3%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

M Kaikki vastaajat (n=915) M Ostettu uudiskohde (n=193)

Kuva 1.5 "Missd maérin rakennuksen energiatehokkuus, eli se kuinka ekologinen
rakennus on energiankulutuksen ja hiilidioksidipaastéjen osalta, vaikuttivat asunnon
valintaan?" (TNS Gallup, 2010, s. 8-9)

Nykyisin rakentamismaaraykset ja keskustelu rakennusten energiatekniikasta vaikuttaa
keskittyvan teknisiin  seikkoihin, kuten rakenteiden U-arvoon ja erilaisten
ilmastointiratkaisujen pariin. Asumistapoja muuttamalla olisi kuitenkin helppo saada
tuloksia uudistuotannossa ilman, etta otetaan rakenneteknisia riskeja kasvattamalla
seinien eristevahvuutta.

1.5. Asumismuotojen vertailu

Myyntiin, asumisoikeusasunnoiksi  ja  vuokralle  tarkoitettujen kohteiden
yhteiskayttotilojen rakennuttamisessa on liiketoiminnan nékdkulmasta eroja. Erot
muodostuvat ennen kaikkea liiketoiminnan keston perusteella. Myyntiin rakennettavien
asuntojen rahavirrat tapahtuvat paaosin muutamien vuosien aikana, kun taas
asumisoikeus- ja vuokra-asunnot tuottavat sijoittajille vuokratuloja vuosikymmenten
ajan. Sijoitusinstrumenttina asunnon arvo on sen tulevaisuuden tuottojen diskontattu
nykyarvo. Diskonttokorkona kaytetaén sijoittajan tuottovaatimusta.
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Asuntorakentamisen liiketoiminnalla on yritysten nakoékulmasta kaksi nakékulmaa, joko
prosessi- tai investointindkokulma. Myyntiin tarkoitetussa asuntotuotannossa asunnot
ovat rakennuskoneiston tuottamia hyodykkeitd, joita yritys myy. Vuokralle ostettu
asunto tai rakennus sen sijaan on reaalisijoitus, jonka on tarkoitus tuottaa sijoittajalle
voittoa. Asunnon ovat siitd erikoisia sijoitusinstrumentteja, ettd suurin o0sa
asuntokauppaa kayvista etsii asuntoa kodikseen, ei sijoitukseksi. Tasta johtuen
asuntoja ostetaan voimakkaasti tunnepohjalta. Sijoittajan asunto onkin ihmisen koti.
Suomalaisten arvostus asumista kohtaan on noussut voimakkaasti viimeisen 15
vuoden aikana, silla asuntojen hintojen nousu on ollut huomattavasti inflaatiota
voimakkaampaa.

Omistusasuminen

Omistusasuminen voidaan jakaa kahteen osaan. Asukas voi asua joko itse
omistamassaan Kkiinteistossa tai han voi omistaa asunto-osakeyhtion osakkeita, jotka
oikeuttavat hallinnoimaan tiettyd asuntoa (L. 22.12.2009/1599). Omistusasumisella
tarkoitetaan ndaitd molempia asumisen muotoja. Omistusasuminen eroaa muista
hallintamuodoista, silla asuntoon sitoudutaan suurella rahalla. Asunto onkin
yksityishenkildiden yleensa elaman aikana suurin investointi. Asuntoa voidaan pitaa
korkean sitoutumisen tuotteena, joiden hankintaan kuluttajat nékevat paljon vaivaa
(Peter & Olson, 1996, s. 101, Kaitasuo, 2008, s. 10, mukaan). Vaivannaolla
tarkoitetaan informaation hankkimista, arviointia ja vertailua.

Yrityksen nakokulmasta myyntiin tarkoitettujen asuntojen tuoton laskeminen on melko
yksinkertaista, silla asuntojen tuotto voidaan laskea vahentamalla kaikkien asuntojen
myyntihinnoista rakennuksen hankintakustannus. Rakennusliikkeen nakokulmasta
omistusasunnon voidaan nahda olevan tuote, jonka yritys on ensin kehittanyt ja sitten
joko itse valmistanut tai hankkinut valmistamispalvelun alihankintana. Uusklassisen
talousteorian mukaan rakennusliikkeen kannattaa rakentaa asuntoja niin paljon, etta
rajakustannus ja rajatuotto ovat yhtd suuria, silla silloin  on saavutettu
kannattavuusoptimi, jossa voitot ovat maksimissaan (Suomala, et al. 2011, s. 54;
Haverila et al. 2005, s. 169.) Rajakustannuksella tarkoitetaan yhden lisayksikon
valmistamisesta johtuvia kustannuksia. Rajatuotto vastaavasti kertoo, kuinka paljon
yhden yksikdn lisatuottaminen lisaa tuloja.

Asuntorakentamisessa rajakustannus vastaa yhden asunnon rakentamista ja rajatuotto
téstéd asunnosta saatavaa tuottoa. Uusklassinen teoria ei toimi aivan moitteettomasti
asuntotuotannossa, silla jokainen asunto on yksilollinen. Asunnot voivat olla
pohjapiirustuksiltaan identtisi&, mutta viimeistaan ikkunoista avautuva maisema on aina
hieman erilainen. Rajatuoton ja -kustannuksen laskeminen toisistaan eroaville tuotteille
ei ole aivan uusklassisen talousteorian mukaista, vaan tuotteiden tulisi olla identtisia.
Asuntorakentamista ohjaa liséksi suuri maara erilaisia maarayksia. Rakennusliike ei voi
vapaasti paattdd, kuinka monta asuntoa se rakentaa tietylle tontille tai alueelle, vaan
rakennusoikeus on maaratty rakennusluvassa. Uusklassinen teoria toimii |&hinna
kulutushyodykkeissa, jotka ovat kaikki identtisid ja joiden valmistusvolyymia yrityksen
on helpompi saataa.

29



Osaomistusasuminen

Osaomistusasuminen on vaihtoehto kotitalouksille, jotka tahta&vat omistusasumiseen,
mutta heilla ei ole varaa ostaa omistusasuntoa. Osaomistusasunnon asukas ostaa
aluksi vain osan asunnosta, jolloin hanesté tulee ostamansa osan suhteessa asunnon
vahemmistoosakas enemmistbosakkaan ollessa rakennuttaja. Asukas asuu ensin
asunnossa vuokralla, mutta han voi my6hemmin lunastaa rakennuttajan osuuden
itselleen. Osaomistusasuntoja toteutetaan seka vapaarahoitteisesti ettd valtion
korkotuella. (Ymparistoministerit, 2011b.)

Vuokra-asuminen

Asuntojen vuokraaminen voidaan nahda liiketoimintana, jossa asunnot ovat yritysten
tai sijoittajien reaali-investointeja. Investointi tuottaa sijoittajalle sen elinkaaren aikana
tietyn pddomavirran. Yhteiskayttotilojen tulisi vaikuttaa myos asuntojen vuokraan, silla
kerrostaloissa olevat yhteiskayttétilat ovat asukkaiden kaytbssd ja nain lisdavat
asumismukavuutta. Kaytdnnoéssa vuokra muodostunee usein pelkastddn asunnon
sijainnin ja itse asunnon sisaisten tilojen perusteella. Monissa senioritaloissa on
huomattavasti perinteisid rakennuksia enemman yhteiskayttotiloja. Tasta huolimatta
senioritalojen vuokrat eivat valttamatta ole perinteisid asuntoja suurempia (Tyvimaa &
Gibler, 2010, p. 84).

Asumisoikeusasuminen

Asumisoikeusasumisesta on saadetty laissa. Lain mukaan asumisoikeudella
tarkoitetaan yksityishenkilon oikeutta hallita asuinhuoneistoa ja mahdollisesti talossa
olevia muita tiloja. Ehtona asumisoikeusasuntojen rakennuttamiselle ja edelleen
vuokraamiselle on, ettd talon "omistaa aravalain 22 8:ssa tai 44 8:n 3 momentissa,
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 4 §:ssé tai vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 5 8:ssé tarkoitettu yhteis6 tai muu 1
a 8:ssd tarkoitettu yhteis6 tai s&ati6 (asumisoikeustalo).” “ARA nimeaa
asumisoikeusasuntoja tai niiden omistukseen oikeuttavia osakkeita omistavan yhteison
yleishyodyllisiksi yhteistiksi, mikali korkotukilain 24 §&:n tai aravalain 15 a 8:n
edellytykset tayttyvat” (Rainio, 2011). "Asumisoikeus perustetaan asumisoikeustalon
omistajan ja asumisoikeuden saajan valisella sopimuksella (asumisoikeussopimus).
(14.2.2003/127)". Myds osakeyhtiot voivat perustaa asumisoikeusasuntoyhtidita tietyin
ehdoin. (L16.7.1990/650.) Asumisoikeuden lainsdadant6a on vuosien aikana muutettu
useasti. Muutoksilla on pyritty saamaan asumisoikeusasumisesta entista
kilpailukykyisempi asumisen muoto ja parantaa asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia,
jotta asumiskustannukset pysyisivat kohtuullisina. (Rainio, 2011, s. 8)

Kun asumisoikeudesta sovitaan, asukkaan tulee maksaa talon omistajalle
asumisoikeusmaksu. Lisaksi asumisoikeuden haltijan tulee maksaa kayttOvastiketta
(L16.7.1990/650). Asumisoikeusmaksu voi olla enintddn 15 % asuntolainoituksen
perustana olevasta hankinta-arvo-osuudesta, kun asunnot on rahoitettu valtion
tukemalla asuntolainoituksella. Asumisoikeusasunnon luovutuksen yhteydessa
asumisoikeuden haltija on oikeutettu saamaan indeksoitu asumisoikeusmaksun
takaisin. Asumisoikeusmaksu on sidottu rakennuskustannusindeksiin.  Uusia
asumisoikeusasuntoja on viime vuosina aloitettu rakentamaan poikkeuksellisen paljon
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johtuen hallituksen voimakkaista elvytystoimista rahoituskriisin aikana (Rainio, 2011, s.
9).

Asumisoikeusasunnossa asuvalta keratddn kayttovastiketta, joka ei saa olla
asuinalueella olevia samanveroisen asunnon vuokraa suurempi. Kayttovastikkeella
katetaan muun muassa asuinrakennusten hankintameno, rahoituskulut, yllapito, hoito
ja mahdolliset perusparannukset. Yleishyodyllisten yhteisdjen voittojen tuloutuksesta
on saadetty laissa. Talla hetkella yleishybdylliset yhteisot saavat kotiuttaa voittoja noin
kahdeksan prosentin edesta yhteison sijoittamalle pddomalle. (Rainio, 2011, s. 11)

Suomen Asumisoikeus Oy:n toimitusjohtaja Marko Pyykkdnen (2011) kirjoittaa yhtion
vuoden 2010 vuosikertomuksessa, ettda “asumisoikeusasumista ei voi verrata
omistusasumiseen. Asumisoikeustaloja rakennutetaan ja hallinnoidaan aivan samoilla
periaatteilla kuin vuokra-asuntoja. Selked ero molempiin asumismuotoihin 10ytyy
kuitenkin asumisturvasta, jonka asukkaat ovatkin jo mieltdneet vahvaksi.”
Asumisoikeusasuminen voidaankin nahdéa pysyvyyssuojan antavana vuokra-asumisen
muotona (Rainio, 2011, s. 8). Pyykkénen (2011) perustaa vaitteensa
asumisoikeusasukkaiden kokemasta asumisturvasta Vuorelan ja Ahtiaisen (2010)
tutkimukseen, jonka mukaan asumisoikeusasukkaat pitavat asumismuotonsa
asumisturvaa jopa omistusasujia parempana.

Ylivoimaisesti suosituimmat syyt valita asumisoikeusasuminen ovat
asumisoikeusasumisen sopiminen elaman- ja rahatilanteeseen (Vuorela & Ahtiainen,
2010, s. 10). Vuorelan ja Ahtiaisen (2010) tutkimukseen osallistui 1012
asumisoikeusasujaa, 320 vuokralla asujaa ja 739 omistusasunnossa asuvaa henkil6a.
Yllattden asumisoikeusasukkaille asunnon sijainnilla oli todella vahan merkitysta silla
vain 12,5 % asumisoikeusasunnoissa asuvista vastaajista oli pitanyt sijaintia tarkeana
tekijana valitessaan nykyistd asuntoa. Omistusasujista sijaintia piti tarkeana 62,4 % ja
vuokralla asuvista 46,0 %. (Vuorela & Ahtiainen, 2010, s. 10.) Asumisoikeusasunnoilla
nayttaa olevan erittin hyva kysynta, silla esimerkiksi Asokodeilla asuntojen kayttdaste
vuonna 2010 oli keskiméaarin 99,31 % (Suomen Asumisoikeus Oy, 2011, s. 9)
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2.  LIKETOIMINTANAKOKULMA

2.1. Asumisen asiakasarvo

Asiakasarvolla (eng. customer value) tarkoitetaan arvoa, jonka asiakas kokee
kayttaessaan tiettyd tuotetta tai palvelua. Asiakasarvoa ei pidd sekoittaa
asiakkuudenarvoon, joka mittaa kuinka arvokas tietty asiakas on yritykselle, eika
asiakkaan arvoihin, jotka ovat asiakkaalle tarkeitd asioita. Asiakkaan arvot vaikuttavat
kuitenkin asiakkaan saaman asiakasarvoon, silla tuotteiden tai palveluiden ostaminen
voi olla asiakkaalle tarkedd henkilokohtaisten arvojen, ei niinkdan saadun hyddyn
vuoksi. (Huber et al. 2001, pp. 42-44.) Asumisarvo on arvo, jonka asukas kokee
asuessaan tietyssa asunnossa. Jokaisen yksilon asumisarvo muodostuu eri tekijoista.

Tuotteen tai palvelun asiakasarvo maaraytyy asiakkaan nakokulmasta. Jos tuote
vastaa asiakkaan odotuksia, se on silloin hanelle arvokas. Yritys voi luoda asiakkaille
ylivertaista asiakasarvoa, vain jos heidan tarjoamansa vastaa asiakkaiden odotuksia ja
asiakkaat kokevat saavansa tarjoamasta enemman arvoa, kuin Kilpailijoiden
vastaavasta tarjoamasta. Asiakasarvo muodostuu siis asiakkaan toiveiden ja
preferenssien mukaan ei yrityksen nakdkulmasta. (Cravens et al. 1997, p. 497)

Arvontuotannolla voidaan nahda olevan kaksi ulottuvuutta: toiminnallinen ja
kognitiivinen. Toiminnalliset tekijat ovat tuotteessa tai palvelussa ja ne liittyvat siihen,
kuinka tuote tai palvelu tuottaa lisdarvoa asiakkaalle. Kognitiiviset tekijat ovat mielikuvia
palveluntuottajasta ja hdnen arvontuotantokyvysta. Yritysten tulisi pystya tunnistamaan
omat arvoajurinsa eli ne elementit, jotka tuottavat asiakkaalle lisdarvoa,
mahdollisimman hyvin. Arvoajuri voi olla mik& tahansa asiakkaalle arvoa tuottava asia,
kuten tuote, palvelu, tieto, lasnaolo tai referenssi. (Groth, 1994; Tikkanen, et al. 2007,
s. 44)

Asumisen asiakasarvo muodostuu jokapaivaisen asumisen toiminnoista. Asukas
nukkuu makuuhuoneessa, jossa han todennadkoisesti arvostaa hiljaisuutta ja sopivaa
lampotilaa. Aamulla arvokasta voi olla ikkunoista avautuva maisema tai tilava keittio,
jossa mahtuu valmistamaan aamiaisen perheelle. Yhteiskayttotilat tukevat asunnon
tiloja asumisen asiakasarvon muodostumisessa. Yhteiskayttdiset varastot vapauttavat
arvokasta tilaa asunnon sisalta tarpeellisten tavaroiden sailytykseen ja yhteiskayttéinen
sauna mahdollistaa saunomisen omassa talossa ilman tuhansien eurojen investointia
omaan saunaan.

Asiakasarvo on maéaritelty myos erilaisten mallien mukaan. Seuraavassa esitetyista

malleista yhdenk&an arvomallin ei ole tarkoitus toimia itsendisesti, vaan ne selittavat
samaa ilmioita hieman eri nakokulmista (Khalifa, 2004, p. 660).
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Arvokomponenttimallit

Mallin mukaan arvo koostuu eri komponenteista. Kaufman (1998; Khalifa 2004
mukaan) on jakanut asiakasarvon kolmeen komponenttiin. Kaufmanin (1998)
asiakasarvo voi muodostua tarpeesta, halusta, arvosta (eng. worth) tai naiden
yhdistelmasta. Haluaminen on syy hankkia, jokin tuote tai palvelu silloin kuin itse tuote
tai palvelu on henkilolle tavoittelemisen arvoinen. Arvo (worth) viittaa vaihdossa
saatuun arvoon ja siihen, kuinka asiakas tulee kayttdmaan tuotetta tai palvelua. Tarve
viittaa johonkin tuotteen tai palvelun ominaisuuteen, joka tyydyttaa tietyn tarpeen, kuten
pyykinpesukone mahdollistaa vaatteiden pesemisen.

Toinen yleinen tapa luokitella asiakkaan kokemaa arvoa on jakaa arvo kolmeen eri
komponenttiin Noriaki Kanon laatiman mallin mukaan. Kanon mallissa tuotteen tai
palvelun tekijat jaetaan perustekijoihin, tyytyvaisyystekijoihin ja innostaviin tekijoihin.

Hyo6ty-kustannus-malli
Day (1990; Huber et al. 2001 mukaan) on maaritellyt asiakasarvon kaavan 1
mukaisesti:

Asiakasarve = Asiakkaan kokema etu — Asiakkaan kokemat kustannukset (1)

Vaikka yhtélo vaikuttaa itsestaan selvalta sen kayttéarvo on kyseenalainen, silla kuinka
voidaan laskea asiakkaan kokemat edut, jonkin tietyn tuotteen tai palvelun
hankkimisesta ja verrata nditd etuja raha-, aika- ja vaivakustannuksiin? (Huber et al.
2001, p. 42) Kotler ja Keller (2009, p. 121) laajentavat Dayn (1990) ajatusta ja jakavat
edut ja kustannukset edelleen neljaédn osaan. Etuja ovat koetut hyodyt tuotteesta,
tuotteen mukana tulevat palvelut, henkiléstén apu ja mielikuvat. Kustannuksia ovat:
raha, aika, energia ja psykologiset kustannukset. Asiakkaat vertaavat eri tuotteista
saatuja hyotyjd kustannuksia vastaan ja ostavat sen, joka tuottaa heille omasta
mielestaan eniten arvoa (Kotler & Keller, 2009, pp. 121-122).

Hierarkiamalli

Kotler ja Keller (2009, p. 318) ovat jakaneet asiakasarvon viiteen hierarkkiseen osaan.
Kuvassa 2.1 on esitetty Kotlerin ja Kellerin (2009) hierarkkisen asiakasarvon osat.
Ydinhy6ty on syy, mink& takia tuote on hankittu. Asunnon oston syy on yleensa tarve
uudelle kodille tai asunto voi olla hankittu sijoitusmielessa. Perustuotetasolla ydinhyoty
konkretisoituu, kun asunto tarjoaa keittion, makuuhuoneen ja muut kodin yllapitoon
tarvittavat tilat. Odotettu tuotetaso sisaltaa asiakkaiden normaalisti odottamat
ominaisuudet, kuten uudisasunnolta siistit pinnat ja toimivat kodinkoneet. Aikaisemmilla
tasoilla olevia ominaisuuksia pidetdan itsestdan selving, ja yritysten on vaikea erottua
nailla tasoilla. Laajennettu tuotetaso sisaltdd ominaisuudet, joista brandit rakentuvat ja
joilla yritykset Kkilpailevat. Potentiaalisella tuote-tasolla on tuotteiden tulevaisuuden
potentiaali, josta asiakkaat paasevat mahdollisesti tulevaisuudessa nauttimaan, jos
tuotteeseen liittyy joitain uusia ominaisuuksia tai palveluja. Yhteiskayttotilat voivat olla
kaytannossa lahes milla tahansa, paitsi ydinhyotytasolla.
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Kuva 2.1 Asiakasarvon hierarkiamalli (Kotler & Keller, 2009, p. 318)

Valine-tavoite -malli (eng. means end theory)

Mallin mukaan asiakkaat ostavat tuotteita tai palveluita saavuttaakseen haluttuja
tavoitteita. Tuotteet tai palvelut ovat vain valineitd ndiden tavoitteiden saavuttamiseksi
(Khalifa, 2004, p. 653). Huber et al. (2001) mukaan valine-tavoite -malli yhdistaa
asiakkaan tuotteen kaytosta saadut hyodyt ja henkilokohtaisten arvojen tayttymisen
(Huber et al. 2001, p. 43). Yhteiskayttttilat voidaan nahda valineena esimerkiksi
tavaroiden sdilyttdmiseen (varastot), kunnon kohottamiseen (kuntosali) tai
rentoutumiseen (sauna).

Malli selittdd, miksi kuluttajat arvostavat joitain tiettyja tuotteita enemman Kkuin
markkinoilla olevia vastineita, vaikka vastineet vaikuttaisivat paremmilta. Mallin mukaan
kuluttaja vertailee tuotteesta saamia hyotyjd ja kustannuksia subjektiivisesti omien
arvojensa mukaan (Huber et al. 2001, p. 44). Malli selittdd esimerkiksi reilun kaupan
tuotteiden hankinnan, silla kuluttajat antavat arvoa reilun kaupan tuotteiden
jarjestelmalle, vaikka siita koituukin heille kustannuksia.

Laatu ei valttaméatta ole asiakasarvoa

Arvon kasite on laajempi kuin laadun, silla tuotteen laatua voidaan usein mitata
erilaisilla mittareilla. Arvo taas syntyy vasta asiakkaan mielessa eika sitd pystyta
ennalta mittaamaan mitenkdan (Zeithaml, 1988, p. 14). Laadun voidaan nahda olevan
yleist&, kun asiakasarvon kokeminen on aina yksilollista.

Tuotteen tai palvelun laatu voidaan laajasti kasittda erinomaisuudeksi tai ylivoimaisiksi
ominaisuuksiksi. Asiakaan nakokulmasta laatu on aina subjektiivista, silld odotettuun
laatuun vaikuttavat aina asiakkaan aikaisemmat kokemukset ja mielikuvat. Asiakkaat
eivat kuitenkaan ikind osta laatua, vaan arvoa. Laadukas tuote tai palvelu ei myy, jos
asiakkaat eivat koe saavansa siita lisdarvoa. (Zeithaml, 1988, p. 3.) Maailman
laadukkain hiustenkuivaaja ei ole arvokas kaljulle kayttajalle.
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2.2. Asiakasarvolahtbdiset strategiat

"Asiakaslahtdisyys voidaan maaritella asiakkaiden nykyisin ja tuleviin tarpeisiin liittyvan
markkinatiedon kerdamiseksi lapi koko organisaation, asiakastiedon levittdmiseksi
kaikille yrityksen osastoille ja koko organisaation reagoinniksi siihen” (Haverila et al.
2005, s. 226). Asiakaslahtoisyys perustuu ajatukseen asiakkaalle luodusta lisaarvosta.
Asiakaslahtdisyys tai asiakasarvolahtdisyys on kattavampaa, kuin asiakkaan toiveiden
tayttaminen silla asiakasarvolahtinen yritys pyrkii ratkaisemaan asiakkaan ongelmia,
joihin asiakas ei valttamatta edes osaa etsia ratkaisua. Uudet teknologia ovat tyypillisia
lisdarvon luojia, joita asiakkaat eivat osaa viela edes toivoa. "Strategia on yrityksen tai
organisaation tavoitteidensa saavuttamista varten suorittamien aktiviteettien
kokonaisuus tai suunta” (Peltonen, 2007, s. 65).

Asiakasarvon luomista pidetaan jatkuvan menestyksen ja kilpailuedun muodostumisen
ehtona (Khalifa, 2004). Strategiat, jotka keskittyvét asiakasarvon luomiseen pakottavat
yrityksen kohdistamaan resursseja nimenomaan asiakasarvon luomiseen, eikd oman
operatiivisen toiminnan tehostamiseen. (Zeithaml, 1988, p. 18). Gronroosin (2007, p.
9-10) mukaan yrityksen jatkuvan menestymisen ehtona on luoda asiakkaalle hanen
odottamaansa arvoa. Yritykset voivat parjata Kkilpailussa ainoastaan toimittamalla
asiakkaille ylivertaista arvoa kannattavasti (Kotler & Keller, 2009, p. 34). Yrityksen
tehtava on luoda asiakkaille arvoa. Jos yritys ei pysty tayttdmaan tehtavad sen
olemassaolo ei ole perusteltua (Groth, 1994). Kotler ja Keller (2009, p. 34) ovat
jakaneet arvon luonnin kolmeen vaiheeseen:
1. Markkinoiden segmentointi, tarjoaman kohdistaminen ja arvolupauksen
asemointi (kenelle ja mita?)
2. Arvon tuottaminen (tuotteen ominaisuuksien valinta, hinta seké jakelu)
3. Arvon viestiminen (erinomainenkaan tuote ei myy, jos asiakas ei tieda, kuinka
han siita hyotyy)

Useilla aloilla tuotteet ja palvelut ovat hyvin samanlaisia, joten erottautuminen
Kilpailijoista voi olla vaikeaa. Taman vuoksi on tarkeda keskittya juuri siihen, mita
asiakkaat todella haluavat (Thompson, 1998, p. 17). Yritysten kehitys- ja
markkinointiosastojen tulisi ymmartad, milla perusteella asiakkaat tekevat lopullisen
ostopaatoksen, jotta kehitys- ja markkinointitoiminta osattaisiin kohdistaa oikein.
Asiakkaiden nakemykset laadukkaista tuotteista ja siten niiden luomasta arvosta
vaihtuvat kuitenkin ajassa, joten vanhoihin mittareihin ei kannata luottaa liikaa, vaan
asiakkaiden arvostamia tekijoita tulee kartoittaa jatkuvasti. Asiakkaiden toiveet voivat
erota siitd, mitd johto kuvittelee asiakkaiden haluavan (Woodruff, 1997). Jotta yritys
pystyy luomaan asiakkaalle mahdollisimman paljon lisdarvoa, tulee johdolla olla
tiedossa, mita asiakkaat todella arvostavat.

Asiakasarvon ymmartdminen ei vield itsessddn tuota yritykselle mitdén, vaan
asiakasarvon muodostaminen pitaa pystyd muuttamaan kannattavaksi liiketoiminnaksi.
Woodruff (1997) ehdottaa kuvan 2.2 mukaista kehityssyklida asiakasarvon tuomiseksi
liketoiminnan ytimeen.
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Tulosten C:> Asiakasarvon

- : muodostumisen
mittaaminen
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Uuden asiakasarvon Asiakasarvon
luomisen malli luonnin
kayttdon strategia

%Strateg'asta %
kaytannon

prosesseiksi

Kuva 2.2 Asiakasarvon luonnin tulisi olla strategian laatimisen lahtékohtana (Woodruff,
1997, p. 147)

Gronroosin (2007, p. 4) mukaan asiakkaat eivat osta tuotteita eivatkd palveluja vaan
hyotyja, joita tuotteet tai palvelut heille tuottavat. Myds Tikkanen et al. (2007, s. 45)
toteavat, ettd perinteinen jako tuotteisiin ja palveluihin ei enaa vastaa todellisuutta.
Gronroos (2007) vaittaakin, etta viime kadessa jokainen yritys myy palveluja.
Gronroosin (2007) ajatuksen mukaan asuntoja vuokraava yritys vuokraa itse asiassa
asumista ja kodin tuntua, ei seinid, kaappeja ja saunoja. Palveluilla Grénroos (2007)
viittaa hydtyihin, joita tuote tai ostettu palvelu tuottaa asiakkaalle. Grénroosin mukaan
yritykset eivat voi luoda tuotteisiin arvoa, vaan arvo muodostuu kayttgjalle vasta, kun
han kayttdd tuotetta tai palvelua. Myods Doyle (1989, p. 78; Khalifa 2004 mukaan)
toteaa, ettd arvo ei ole sitd mitd yritys sisallyttdd tuotteeseen vaan mitd asiakas saa
tuotteesta ulos.

Shethin ja Parvatiyarin (1995, ks. my6ds Gronroos, 2007) mukaan asiakasarvon luonti
on kehittynyt kuvan 2.3 mukaan vaihdannasta suhdendkotkulmaan. Vanhan ajattelun
mukaan yritys ikd&n kuin istutti tuotteeseen arvoa ja keskittyi jakamaan tétd arvoa
mahdollisimman laajasti markkinoilla, arvo oli tuotannon lopputuotteessa.
Suhdenékdkulman mukaan asiakasarvo muodostuu vasta, kun asiakas kayttaa tuotetta
tai palvelua. Asiakas luo itselleen arvoa yrityksen tuotteen tai palvelun avulla.
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Kuva 2.3 Asiakasarvon luonnin logiikan kehittyminen vaihdannasta asiakassuhteeseen
(mukaillen Sheth & Parvatiyar, 1995; ks. Gronroos, 2007, p. 27)

Suhdenédkdkulma tarkoittaa yhteistyotd koko tuotteen arvoketjussa alihankkijoilta
loppukayttajalle, jossa kaikki pyrkivat maksimoimaan loppukayttdjan kokeman arvon.
Nain itse tuotteesta tulee asiakkaalle arvokas. Suhdenékokulman mukaan asiakkaan ei
tarvitse valita tuotetta erilaisten arvolupausten perusteella, vaan han voi olla itse
mukana kehittaméssa tuotetta, joka luo hanelle arvoa. Autoteollisuus on onnistunut
tassd melko hyvin, silla Henry Fordin mustista T-malleista ala on kehittynyt jo niin
pitkalle, ettd asiakas voi kustomoida oman auton internetissa. BMW tarjoaa internetissa
auton suunnitteluohjelmaa, jossa kuka tahansa voi rakentaa unelmiensa BMW:n mista
tahansa malleista milla tahansa ominaisuuksilla (BMW, 2011).

Koska asiakasarvon luominen on tarkead, yritysten kannattaa etsia tietoa siitd, mika
luo asiakkaille arvoa. Menestyksekas liiketoiminta onkin aina perustunut relevantin
tiedon keraamiselle ja hyvaksikayttamiselle (Tikkanen et al. 2007, s. 52). Helpointa on
kysya asiakkailta suoraan, mitd ja kuinka paljon he arvostavat. Toissijaista tietoa
asiakasarvosta voidaan saada monesta eri lahteestd, kuten asiakasvalituksista,
kilpailija-analyysien avulla, asiakkaiden Iluona vieraillessa, myyntihenkiloston
palautteen perusteella, makrotalouden ajureiden perusteella, jne. Kuvaan 2.4 on koottu
esimerkkilahteita, joista vuokra-asuntoja valittdva yritys voi etsid tietoa, mika luo
asukkaille arvoa. (Woodruff, 1997, pp. 146-147)
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Kuva 2.4 Asumisen asiakasarvon lahteet (mukaillen Woodruff, 1997, p. 147)

Asiakastyytyvaisyys on erittdin tarkedd kannattavan liiketoiminnan varmistamiseksi.
Silla  ensinnakin  tyytyvaisyys  ostokseen saa  asiakkaan  suuremmalla
todennéakdisyydelld uusimaan ostoksensa ja suosittelemaan ostamaansa tuotetta tai
palvelua my6s eteenpdin. Toisekseen asiakastyytyvaisyys luo uskollisuutta yritykseen
ja asiakasuskollisuuden ja yrityksen tuloksen on todettu olevan vahvasti riippuvaisia
toisistaan. Myds tyytyvaisyyden tasolla on suuri merkitys asiakkaiden lojaaliuteen, silla
erittain tyytyvaiset asiakkaat uusivat ostoksensa melko tyytyvéaisia huomattavasti
useammin. (Khalifa, 2004, p. 645-646) Paras keino varmistaa asiakkaiden tyytyvaisyys
on tuottaa heille ylivoimasta arvoa, silla luotu asiakasarvo ja asiakastyytyvaisyys
korreloivat keskenaan (Woodruff, 1997, p. 142).

2.3. Asuntojen markkinointi

Markkinointi vaatii ymmarrystd ja osaamista asiakasarvon syntymisestda, arvon
luomisesta, arvon toimittamisesta, asiakasarvon myymisestda ja arvon yllapidosta
(Kotler & Keller, 2009, p. 39). Markkinointi kattaa siis kaikki toiminnot, joiden
tarkoituksena on tuottaa asiakkaalle lisdarvoa. Asuntorakentamisessa markkinoinnin
kasite kattaa siis koko rakennuksen elinkaaren aikana tapahtuvat toiminnot
suunnittelupdydaltd rakennuksen purkamiseen. Yhtend markkinoinnin haasteena on
sen mitattavuus. Kirjallisuudessa puhutaan markkinointi-investointien tuotoista joiden
mittaaminen voi olla &&rimmaisen vaikeaa (Reynolds & Phillips, 2005). Markkinoinnilla
on lukemattomia maaritelmia. Tikkanen et al. (2007) toteavatkin, ettd "markkinoinnin
maaritelmia on yhtd monta kuin on markkinoinnista kirjoittaviakin”. Markkinointi tai sen
tehtavat on maaritelty muun muassa seuraavasti:

e Markkinoinnin tarkoituksena on kattaa asiakkaan tarpeet ja halut (Kotler &
Keller, 2009, p. 34)

e Markkinoinnin tarkoitus on myds luoda yritykselle kilpailuetua luomalla arvoa
asiakkaiden mielessa (Reynolds & Phillips, 2005)

e “Markkinointi on yrityksen lilkketoiminnan kehittdamiseen ja johtamiseen liittyvien
asiakas-. toimittaja- ja muiden verkostosuhteiden systemaattista johtamista
haluttujen intressien edistdmiseksi ja toiminnallisten tavoitteiden asettamiseksi
ja saavuttamiseksi” (Tikkanen et al. 2007, s. 18)
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Liiketoimintojen kehittyminen aikaisemmin esitettyyn suhdendkodkulmaan, jossa arvo
syntyy vasta kayttdjalla, on muuttanut myds markkinoinnin nakoékulmaa. Aikaisemmin
markkinoinnin tehtdvad oli saada tuotetta tai palvelua myytyd mahdollisimman
tehokkaasti, kun suhdemarkkinoinnissa asiakas ja myyja kehittavat tarjoamaa ja
yrittavat |0ytad asiakkaalle lisdarvoa tuottavia ratkaisuja yhdessa. (Gronroos, 2007, pp.
26—-29)

Vaihdantamarkkinoinnissa asiakas ja myyja ovat lahtokohtaisesti eri puolilla ja myyjan
tarkoitus on saada asiakas ostamaan tuote. Markkinoijan nakokulmasta han yrittda
saada asiakkaan suostuteltua ostamaan tuotteen eli asiakas on markkinoijan objekti,
kun suhdemarkkinoinnissa markkinoija tekee tyéta asiakkaan puolesta eli asiakkaasta
tulee markkinoijan kanssa aktiivinen subjekti. Suhdemarkkinoinnissa asiakkaalle
pyritddn luomaan arvoa yhdessa. (Grénroos, 2007, pp. 27-29)

Kotler ja Keller (2009) ovat jakaneet tarpeet viiteen osa-alueeseen (suluissa sovellus):
1. Lausutut tarpeet (tarvitsen tilavan asunnon)

Todelliset tarpeet (tarvitsen lisda sailytystilaa)

Aénen lausumattomat tarpeet (odotan saavani hyvaa palvelua)

llahdutus tarpeet (haluan, etta saan kaupan yhteydessa jotain ekstraa)

Salaiset tarpeet (haluan viestia ostoskayttaytymiselléani jotain)

ok owbd

Arvontuotantoprosessit tulisi ndhda markkinoinnin suunnittelussa keskeisena kriteerina
(Tikkanen et al. 2007, s. 44). Asuntojen markkinoinnissa ja myynnissa tulisi pystya
tunnistamaan asiakkaiden tarpeita ja auttaa asiakasta ymmartdmaan, mita he haluavat
(Kotler & Keller, 2009, p. 13). Isompaa asuntoa etsiva pariskunta saattaa tarvita vain
lisaa sailytystilaa, jolloin samankokoinen asunto suuremmalla varastolla ajaa hyvin
saman asian. Asuntojen markkinoitsijoiden haasteena on tunnistaa myo6s piilevia
tarpeita ja pystya tyydyttdmaan niitd. Asiakkaan tarpeisiin ja etenkin haluihin liittyy
voimakkaasti psykologisia tekijoitd. Markkinoinnin pulmat eivat usein olekaan
kvantitatiivisia, vaan psykologisilla tekijéilla voi olla suuri merkitys (Haverila et al. 2005,
s. 221). Ekologisuus on nouseva megatrendi ja todennakdisesti yha useampi ihminen
haluaa viestia myds asunnollaan olevansa ymparisttietoinen. Asumisen halutaankin
olevan ekologista (Kananen & Tyvimaa, 2011), mutta kuluttajien maksuhalukkuus
ekologisuudesta asumisen suhteen on toistaiseksi selvittamatta. Markkinoinnin
kokonaisuuden ymmartamiseksi onkin hahmotettava kaikki toimintaprosessit, joilla
tuotetaan asiakkaille lisdarvoa seka yrityksen sisalla, ettd sen toimintaverkostossa
(Tikkanen et al. 2007, s. 65).

Markkinoinnin tehtdvand on selvittdd asiakkaiden tarpeita ja haluja, kehittdd ndihin
ratkaisu, hinnoitella ratkaisu, viestid ratkaisusta asiakkaalle ja saattaa ratkaisu
asiakkaan saataville yrityksen nakokulmasta kannattavasti (Haverila et al. 2005, s.
221). Yritykset viestivat asiakkaiden tarpeiden tayttavista ratkaisuista arvolupauksilla.
Arvolupaus sisaltda hyodyt, joita asiakas saa valitessaan juuri kyseisen yrityksen
tuotteen.  Arvolupaus konkretisoituu  yrityksen tarjoamassa (eng offering).
Pitkaaikaisella arvolupausten tayttamisellda on mahdollisuus rakentaa menestyva
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brandi. Esimerkiksi Volvo on onnistunut rakentamaan voimakkaan mielikuvan
turvallisuudesta valmistamalla turvallisia autoja vuosien ajan. (Kotler & Keller, 2009)

Yritykset markkinoivat tuotteitaan ja palvelujaan eri medioissa ja tapahtumissa, mutta
vaikuttavin markkinointivayla on kuitenkin suusta suuhun markkinointi. Luotettavalta
ihmiseltd saatu suositus on kaikkein tehokkain markkinoinnin vayla. (Bughin et al.
2010.) 80 % suusta suuhun markkinoinnista tapahtuu edelleen kasvotusten, vaikka
sosiaaliset mediat, kuten Facebook ja MySpace mahdollistavat aivan uudenlaisen
suusta suuhun markkinoinnin. Hyvét ja huonot kokemukset eri tuotteista ja palveluista
levidvat suurelle ystavapiirille reaaliajassa (Kotler & Keller, 2009, p. 546.) Kuluttajat
tekevat sitd enemman vertailua vaihtoehtojen kesken, mitd suuremmasta hankinnasta
on kyse (Peter & Olson, 1996, p. 101, Kaitasuo, 2008 s. 10, mukaan). Suusta suuhun
markkinointi onkin kaikkein tehokkainta juuri silloin, kun kuluttajat tekevat kalliita
hankintoja tai ostavat jotain ensimmaista kertaa.

Asuntojen markkinoinnissa tulee positiivisten tekijoiden liséksi huomioida mahdolliset
negatiiviset ominaisuudet. Ainakin investointihyddykkeiden kaupassa ostaja ei
valttdmattd suvaitse negatiivisia tekijoité lainkaan, vaan tekee ostovalinnan tuotteiden
kesken ensin rajaamalla pois vaihtoehdot, jotka sisaltavat syysta tai toisesta
negatiivisia tekijoita ja sen jalkeen vertaa hyvaksymiaan vaihtoehtoja keskenaan niiden
hyotyjen perusteella. Tatd ostokayttaytymistd kuvaavaa mallia kutsutaan
negaatiovalintamalliksi. (Rinne, 1989.) Jos kuluttajat vaativat tulevalta asunnoltaan
yhteiskayttttiloja, saattaa yhteiskayttdtilat muodostaa tallaisen negaatiotekijan.
Yhteiskayttotilojen perusteella ei siis valttamatta tehda ratkaisua asunnon ostamisesta,
mutta niiden vahyys saattaa aiheuttaa sen, ettd mahdollinen ostaja hylkaa kohteen.

2.4, Asunto ja yhteiskayttotilat investointina

Periaatteessa yritystoiminta on yksinkertaista, siina tehddan investointeja, jotka
tuottavat enemman kuin niiden rahoittamisesta aiheutuu kustannuksia (Knipfer &
Puttonen, 2009, s. 15). Investoinnin sitoma p&doma on yleensa suuri ja tulon
odotusaika pitka (Pellinen, 2005, s. 170; Knipfer & Puttonen, 2009, s. 100; Suomala et
al. 2011, s. 152). Asuntorakentaminen ja siihen liittyva yhteiskayttotilojen rakentaminen
vaatii yritykseltd aina suurta rahallista panostusta. Ennen investointipdatosta tehdyt
oletukset ja laskelmat ovat avainasemassa yrityksen menestymisen kannalta.
Asuntoihin  liittyvat  yhteiskayttotilat ovat eraanlainen  sivuinvestointi, jonka
kannattavuutta rakennuttajan tulee arvioida.

Yritykset joutuvat tekem&&n investointipdatoksia epdvarmoissa olosuhteissa.
Asuntosijoittaminen on erittdin epdvarmaa, silldA asuntojen hinnat ovat alttiita
markkinoilla tapahtuviin muutoksiin. Samalla asuntosijoittaminen vaatii pitkda
aikajannettda, silla asuinrakennusten elinkaari on vuosikymmenid. Asuntosijoittaja
joutuu sietdmaan melkoisen epavarmuuden, kun sijoitukseen liittyy riski vuosien paasta
tapahtuvasta talouskriisistd. Esimerkiksi 1990-luvun alun laman aikana asuntojen
hinnat laskivat Suomessa keskimaérin noin 50 % (SVT. Asuntojen hinnat, 2011).
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Asuntojen hintojen lasku ei kuitenkaan tarkoita sijoittajalle tappiota, jos asunto on
vuokrattu ja jos myyntihinnan lasku ei suoraan heijastu perittavaan vuokraan.

Kasanen et al. (1993) jakavat investoinnit strategisiin ja operationaalisiin. Strategisten
investointien tarkoituksena on luoda uutta liiketoimintaa, kun operatiivisen investointien
tarkoituksena on varmistaa yrityksen kannattavuus nykyisella toimintatavalla. Paatos
siitd, mitkd investoinnit toteutetaan, tulisi perustua yrityksen omistajien
tuottovaatimukseen (Knipfer & Puttonen, 2009, s. 100). Investoinneilla voi
luonnollisesti olla myds muita tavoitteita, kuin suorat tuotot silla investointeja ei aina
voida arvottaa euromadrdisesti. Tdallaisten investointien tulee aina toteuttaa valittua
yrityksen strategiaa. Yritys voi tyytyda myods matalatuottoisiin investointeihin, jos sen
tavoitteena on maltillinen kasvu ilman suuria riskeja (Pike & Neale, 2003, p. 171).
Koulutusinvestoinnin tuottoja voi olla vaikea arvioida, mutta tietyt koulutukset ovat
valttdmattomia henkiléston osaamisen kannalta. Investointeja tulisikin  pystya
mittaamaan myods ei-rahallisesti, silla pelkastaan tuloksen tekemiseen keskittynyt
investointien johtaminen voi vaarantaa yrityksen pitkdnaikavalin tuloksentekokyvyn
(Pellinen, 2005, s. 176).

Aineettomien voimavarojen kuten osaamisen ja asiakassuhteiden laatua on usein
hankala mitata pelkastddn rahallisesti. Naiden mittaamiseen tulisikin kehittdd ei-
rahallisia mittareita, jotta voidaan varmistaa yrityksen jatkuva oppiminen ja
tuloksentekokyky myos tulevaisuudessa (Pellinen, 2005, s. 176). Kasasen et al. (1993,
s. 75) mukaan yrityksen arvoa ei pitaisi maksimoida arvioimalla jokaisen investoinnin
nykyarvoa, vaan investointeja tulisi arvioida myds muista nakdkulmista. Tutkimus- ja
kehitysprojekteista saattaa olla paljon hyotyd, vaikka varsinaista tavoitetta ei
saavutettaisikaan ja toisaalta T&K projektin alkaessa varsinainen tavoite ei valttamatta
edes ole selvilla. T&K -investointien mittaaminen onkin reaali-investointeja
vaikeampaa. Yritykset pyrkivat kuitenkin mittaamaan T&K -investointien vaikuttavuutta
sekd saavuttaakseen konkreettisia tuloksia, ettd motivoidakseen tyontekijoitd. (Chiesa
et al. 2009.)
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3.  YHTEISKAYTTOTILOJEN ARVOSTUS

Yhteiskayttotilojen kayttéa ja arvostusta selvitettiin kahden kyselyaineiston ja yhden
tapaustutkimuksen perusteella. Téassd luvussa on kuvattu tutkimuksen toteutus ja
saadut tulokset.

3.1 Kyselyt ja tapaustutkimus

Tampereen teknillisen yliopiston Asumisen liiketoiminnan tutkimusryhmé& ASLI on
tehnyt kaksi asukaskyselya vuosien 2010 ja 2011 aikana. Téssa tutkimuksessa on
kaytetty myds naiden ALMA- ha SEVERI-hankkeiden asukaskyselyjen tuloksia. ALMA-
kyselyyn vastasi yhteensa 807 henkeda ja SEVERI-kyselyyn 1140 henkeé eri puolilta
Suomea.

Tapaustutkimuksen kohteet olivat Asokotien kaksi kerrostalokohdetta Tampereen
Kaukajarvella. Tapauskohteita kutsutaan tassa raportissa niiden osoitteilla Luolakatu
1:ksi ja Luolakatu 4:ksi. Taulukossa 3.1 on esitetty kohteiden ominaisuuksia ja
taustatekijoita tapaustutkimuksen suorittamiseen liittyen.
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Taulukko 3.1 Tapauskohteiden esittely

Luolakatu 1 Luolakatu 4
Valmistumisvuosi 1994 1997
Asuntoja 20 21
Talotoimikunnan PJ Janne Laine Paula Saarenmaa
PJ haastateltu 9.11.2011 10.11.2011
Kyselyn ennakkokirje 16.11.2011 16.11.2011
Ovensuukysely 23.11.2011 22.11.2011
Muistutuskirje Ei lahetetty 5.12.2011
Vastauksia ovelta 4 5
Vastauksia postista 10 7
Yhdistetty vastausprosentti 70 % 57,1%
Talosauna
Kerhohuone On
Kuivaushuone On On
Askarteluhuone On
Kuntosali On, vaestonsuojassa
Hakkivarasto On On
Ylimaaraisia hakkeja On, 4 kpl
Ulkovalinevarasto On On, pyoravarastossa
Pyoravarasto On On, 2 kpl
Lasten leikkipaikka pihalla On On
Jatekatos On On

On, hakkivarastojen

Talovarasto On yhteydessa
Grillikatos On On
Keskimaarainen kayttovastike 9,73 €/jm? 9,94 €/jm?
Keskimaarainen alkup.
asumisoikeusmaksu 149,11 €/jm?2 150,87 €/jm?2

Tutkimuksen aineiston kerdaminen aloitettiin  tutustumalla kohdetaloyhtididen
yhteiskayttétiloihin - talotoimikuntien  puheenjohtajien  kanssa.  Puheenjohtajien
suostuminen esittelykierrokseen oli tutkimuksen kannalta erittdin tarkeaa. Kierrosta
voidaan pitdd erdénlaisena teemahaastatteluna, jossa oli ainoastaan yksi teema, talon
yhteiskayttoétilat. Tilojen tutustumisen yhteydessa talotoimikuntien puheenjohtajille ol
mahdollisuus esittaa syvallisempié kysymyksia.

Asukkaille suoritetun lomakehaastattelun ja -kyselyn tarkoituksena oli saada tietoa,
kuinka paljon asukkaat arvostavat yhteiskayttétiloja ja kuinka ne vaikuttavat
asumisviihtyisyyteen. Tilojen arvostusta voidaan yrittdd mitata kvantitatiivisin mittarein,
joista maksuhalukkuus on yksi. Kuitenkin myds kvalitatiiviset ominaisuudet ovat tarkeita
etenkin tilojen markkinoinnin kannalta. Kohteen kotitalouksiin jaettiin ennakkoilmoitus
haastattelujen toteuttamisesta, jotta vastausprosentti nousisi mahdollisimman hyvaksi.
Lomakehaastattelut suoritettiin  ensin ovelta ovelle kiertamalla ja lomakekysely
jakamalla kyselylomakkeet postiluukusta kotitalouksiin, joissa kukaan ei avannut
kyselyn tekijalle ovea. Lomakehaastattelussa ja -kyselyssa kaytettiin samaa lomaketta.
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Luolakatu 1:n vastausprosentiksi muodostui erinomainen 70,0 %. Luolakatu 4:4an
postitettiin muistutuskirje, silla vastausprosentti jai ensimmaisen kyselyn jalkeen melko
pieneksi. Muistutuskirjeen jalkeen Luolakatu 4:n vastausprosentti nousi 57,1 %:iin.

Tassa tutkimuksessa kaytettiin seké lomakehaastattelua, ettd -kyselya, silla pelkéan
lomakekyselyn yleinen vastausprosentti (n. 30 %) olisi kaytetyissa tapauskohteissa
lian pieni, silla kohteissa on vain 20 ja 21 kotitaloutta. Tutkimuksen vastausprosentit
olivatkin huomattavasti tyypillista suurempia.

3.2. Tulokset

ALMA- kyselyssa kysyttiin talossa ja asunnossa viihtymista. Kysymyksiin "kuinka hyvin
viihdytte nykyisessa talossanne” ja "kuinka hyvin viihdytte nykyisessa asunnossanne”
vastasi yhteensa 510 kerrostalossa (kerrostalo/ pienkerrostalo/ luhtitalo) asunutta
vastaajaa. Taulukossa 3.2 vastaukset on kategorisoitu riveille siten, ettd 1= melko tai
erittain huonosti, 2= melko hyvin ja 3= hyvin. Sarakkeet kuvaavat kerrostaloissa
asuvien asukkaiden kayttssa olevien yhteiskayttttilojen maarad. Kyselyssa listattiin
yhteensa 15 yhteiskayttétilaa, joista vastaajat ilmoittivat mita tiloja heilla oli kaytdéssaan
nykyisessa talossa tai yhtiossa. Enimmillddn yhdella vastaajalla oli kaytdéssa 13
yhteistilaa. Yhteiskayttotilojen méara on kategorisoitu sarakkeisiin siten, ettéd 0—4 tilaa=
vahan, 5-9 tilaa= kohtalaisesti ja 10—13 tilaa= paljon.

Yhteiskayttotiloilla saattaa olla piileva vaikutus ihmisten viihtymiseen talossa, joka
iimenee pitkdnda asumisaikana. Joissain tapauksissa yhteiskayttotilat voivat
mahdollistaa pidempiaikaisen asumisen samassa asunnossa. ALMA-kyselyssa
kysyttin - myds kuinka pitkddn asukkaat ovat asuneet nykyisessd asunnossa.
Taulukossa 3.2 on esitetty myds asumisaika nykyisessd asunnossa ja kategorisoitu
yhteiskayttotilojen maara kuten aiemmin mainittu.

Taulukko 3.2 Yhteiskayttétilojen maarén vaikutus talossa ja asunnossa viihtymiseen

Kategorisoitu yhteistilojen maara

Talossa viihtyminen Vahan Kohtalaisesti Paljon
Melko tai erittain huonosti 18,3 % 74,3 % 7,3%
Melko hyvin 12,9% 75,4 % 11,7 %
Erittdin hyvin 13,1% 77,1% 9,8 %
Asunnossa viihtyminen

Melko tai erittdin huonosti 14,6 % 76,8 % 8,5%
Melko hyvin 12,6 % 75,8 % 11,6 %
Erittdin hyvin 15,2 % 75,0 % 9,8%
Asumisaika

Alle nelja vuotta 15,6 % 74,7 % 9,7%
4-9 vuotta 13,4 % 76,1% 10,6 %
10 vuotta tai kauemmin 10,9 % 77,3 % 11,8 %
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Taulukosta 3.2 ndhdaan, ettad yhteiskayttttilojen kokonaismaaralla ei kyselyn mukaan
ole vaikutusta talossa tai asunnossa viihtymiseen eikd asumisaikaan.

ASLI:n SEVERI tutkimushankkeessa lahetettiin lomakekysely 4000 yli 40-vuotiaalle.
Kyselyyn vastasi yhteensa 1140 henked vastausprosentin ollessa 28,6 %. Kysymykset
liittyivat padosin senioritaloihin, mutta osana kyselyd pyydettiin arvioimaan myds tiettyja
asuintalon ominaisuuksia tarkeyden mukaan. Ominaisuuksia arvioitiin neliportaisella
asteikolla, jossa 4= ehdoton, oltava talossani; 3= tarked, mutta ei ehdoton; 2= ei
tarked, merkityksetén;, 1= en halua talooni. Taulukossa 3.3 on esitetty 678
kerrostalossa asuvan vastaajien vastausprosentit yhteiskayttttilojen osalta.

Taulukko 3.3 SEVERI -kyselyyn kerrostaloissa asuvien 678 vastaajan vastausten
jakauma yhteiskayttotiloista (luvut prosentteja vastauksista)

Yhteissauna 12,6 29,6 31,3 26,5
Pyykkitupa 6,9 219 36,7 34,6
Pyykinkuivaushuone 55 18,3 374 38,8
Kerhotila 12,6 43,8 36,3 73
Vierashuone 17,7 451 31,3 5,8
Askartelutila 18,7 515 259 3,9
Kasityotila 235 53,0 20,8 2,7
Autojen huoltopaikka 23,0 445 27,3 52
Yhteinen piha-alue 4.2 19,7 495 26,6
Kuntoilutila 13,9 415 374 7,2

SEVERI kyselyn mukaan pyykinkuivaushuone ja pyykkitupa olivat suosituimpia
yhteiskayttotiloja. Pyykinkuivaustilaa piti ehdottomana lahes 40 % ja pyykkitupaakin
lahes 35 % vastaajista. Myos yhteissaunaa ja yhteistd piha-aluetta pidettiin tarkeina.
Vahiten toivottuja yhteiskayttotiloja listatuista olivat kasitydtila ja autojen huoltopaikka.

Luolakatu 1

Luolakatu 1:n asukkaista yhteensd 14 vastasi kyselyyn, vastausprosentin ollessa
erittdin hyvd 70 %. Luolakatu 1:n vastaajat olivat asuneet nykyisessa asunnossaan
keskimaéarin vain 3,93 vuotta. Vastaajien talouksissa asui keskimaarin 2,21 henkil6a.
Lahes puolet eli kuusi vastaajaa asui kahden hengen taloudessa. Kuudessa
taloudessa asui alle 18-vuotiaita lapsia. Vastaajien keski-ika oli 48 vuotta. Seitseman
vastaajaa oli naisia, kuusi miehia ja yksi ei ilmoittanut sukupuoltaan.

Taulukossa 3.4 on esitetty vastausten otossuureita kysymyksesta: "Kuinka paljon
kaytatte seuraavia yhteiskayttétiloja”, jossa 5= jatkuvasti, 4= usein, 3= joskus, 2=
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harvoin ja 1= en koskaan. Luolakatu 1:n asukkaat kayttavat keskiméaaraisesti useimmin
hakkivarastoa, pyoOréavarastoa ja kuivaushuonetta. Vaikka sanallisten vastausten
keskiarvojen laskeminen on hieman kyseenalaista, antavat koodattujen vastausten
keskiarvot suuntaa tilojen kaytdstd. Muiden tilojen kayton keskiarvo jai 2,00:aan tai
pienemmaéksi. Harvemmin kaytettyjen tilojen vastausten keskiarvot ovat hajonneet
huomattavasti vahemman, kuin paljon kaytettyjen. Harvoin kéytettyjen tilojen
vastaukset jakaantuivat usein pelkastddn asteikon pieneen paahan, kun usein
kaytettyjen tilojen vastaukset jakaantuivat koko asteikolle.

Taulukko 3.4 Kyselyn vastausten otossuureita Luolakatu 1 asukkaiden
yhteiskayttotilojen kaytosta
Pyordvarasto Hakkivarasto Talovarasto | Kuivaushuone | Leikkipaikka | Grillikatos
Keskiarvo 3,07 4,00 1,79 2,64 1,36 2,00
Keskihajonta 1,141 1,177 1,122 1,550 0,497 1,038
Kerhohuone | Askarteluhuone Kuntosali | Vaunuvarasto | Alakerran WC
Keskiarvo 1,71 1,50 1,43 1,71 1,43
Keskihajonta 0,726 0,760 0,646 1,204 0,646

Luokatu 1:n asukkaat pitivat yhteiskayttotiloja hyvina, silld vastausten keskiarvo
vaittdmaan “taloyhtiéssani on hyvat yhteiskayttotilat” oli 3,36; kun 4= taysin samaa
mielta, 3= osittain samaa mieltd, 2= osittain eri mielté ja 1= eri mieltd. Taulukossa 3.5
on esitetty vastausten tunnuslukuja kysyttyihin vaitteisiin. Vaikka tiloja pidettiin hyvina,
ne olivat vaikuttaneet vain harvan asunnon valintapaatokseen. Asukkaat ovat kuitenkin
tulleet tietoisemmiksi yhteiskayttétilojen vaikutuksesta asumiseen, silla yhteiskayttotilat
vaikuttavat seuraavan asunnon valintaan jo huomattavasti useammin. Asukkaiden
mielestd yhteiskayttotilat lisddvat asumisviihtyisyyttd talossa, silla vastausten
keskiarvoksi muodostui 2,86. Yhteiskayttotilojen suuri maara nakyy vastauksissa, silla
vain harva olisi valmis maksamaan liséda vastiketta, jos tilat olisivat monipuolisemmat.
Sen sijaan suuri osa vastaajista olisi valmis luopumaan yhteiskayttotiloista, jos
asumiskustannukset vahenisivat. Luolakatu 1:n asukkaat viihtyivat nykyisessa talossa
ja asunnossaan paaosin hyvin.
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Taulukko 3.5 Luolakatu 1 asukkaiden vastausten otossuureita vaittdmista

Yhteiskayttotilat Yhteiskayttotilat e
) ) . L Yhteiskayttotilat
vaikuttivat vaikuttavat Taloyhtidssani lisasvat
valintapaatokseen, seuraavan on hyvat s -
o . R asumisviihtyisyytta
kun valitsin asunnon valintaan, yhteiskayttotilat . - .
) . ] nykyisessa talossani
nykyisen asuntoni kun harkitsen muuttoa
Keskiarvo 1,57 2,07 3,36 2,86
Keskihajonta 0,938 0,917 0,633 0,864
. . Olisin valmis
Olisin valmis L . .
maksamaan Olisin valmis vaihtamaan
N luopumaan, asuntoni Viihdyn Viihdyn
enemman joistain saunan nykyisessa nykyisesessa
kayttovastiketta, . J.. et . . .
. N yhteiskayttotiloista, vaatehuoneeksi talossani asunnossani
jos yhteiskayttotilat . . . - . ey . .
. jos vastike vahenisi tai muuksi tilaksi, hyvin hyvin
olisivat i .
. . edes hieman jos talossa
monipuolisemmat .
olisi saunta
Keskiarvo 1,62 3,29 1,29 3,36 3,29
Keskihajonta 1,121 0,994 0,825 0,842 0,914

Luolakatu 4

Luolakatu 4:n asukkaat olivat passiivisempia vastaamaan postikyselyyn, silla kohteesta
palautui seitseman vastauskuorta. Ovensuunkyselyn ja postikyselyn yhteiseksi
vastausprosentiksi muodostui kuitenkin hyva 57,1 %. Vastausprosentti jai Luolakatu
1:std pienemmaksi, vaikka kohteeseen jaettiin muistutuskirje. Kyselyyn vastanneet
Luolakatu 4:n asukkaat olivat asuneet kohteessa keskimaarin 8,42 vuotta. Kaksi
vastaajista oli ilmeisesti muuttanut kohteeseen sen valmistuttua 1997, silla he olivat
vastanneet asuinajakseen 14 ja 15 vuotta. Vastaajat asuivat keskimaarin 1,92 hengen
talouksissa ja vain kahdessa taloudessa asui lapsia. Vastaajien keski-ikd oli 45,6
vuotta. Yhdeksan 12 vastaajasta oli naisia.

Taulukossa 3.6 on esitetty Luolakatu 4 asukkaiden vastauksia yhteiskayttttilojen
kaytosta. Luolakatu 4:n asukkaat kayttavat hakkivarastoa usein ja kuivaushuonetta ja
pyOravarastoa melko usein. Leikkipaikan kayttd oli todella vahaista ja itse asiassa
ovensuukyselyn aikana erés vastaaja kertoi leikkipaikan olevan "surkeassa kunnossa”.
Grillikatosta kaytettiin vaihtelevasti, vain kolme vastaajaa ilmoitti, ettei kayta grillikatosta
lainkaan.

Taulukko 3.6 Kyselyn vastausten otossuureita Luolakatu 4 asukkaiden
yhteiskayttotilojen kaytosta
Pyoravarasto | Hakkivarasto | Talovarasto | Kuivaushuone | Leikkipaikka Grillikatos
Keskiarvo 3,33 4,17 2,45 3,17 1,25 2,33
Keskihajonta 1,435 1,030 1,293 1,337 0,452 1,155

Vain yksi vastaaja yhdestéatoista Luolakatu 4:n asukkaista ilmoitti yhteiskayttétilojen
vaikuttaneen edes hieman nykyisen asunnon valintaan. Kuitenkin useampi vastaaja oli
sitd mieltd, ettéd yhteiskayttotilat tulevat vaikuttamaan seuraavan asunnon valintaan,
kun muutto tulee seuraavan kerran ajankohtaiseksi. Taulukossa 3.7 on esitetty
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tarkemmin vaittdmien vastausten tunnuslukuja. Vastaajat olivat padosin sitd mielta, etta
talossa ei ole hyvat yhteiskayttotilat, eika niiden nahty lisdavan asumisviihtyvyytta
merkittavasti. Itse asiassa yksikdan vastaajista ei ollut tdysin samaa mielta vaitteiden
"taloyhtidssani on  hyvat  yhteiskayttétilat” tai  “yhteiskayttétilat  lisdavat
asumisviihtyisyyttd nykyisessa talossani” kanssa.

Taulukko 3.7 Luolakatu 4 asukkaiden vastausten otossuureita vaittamista

Yhteiskdyttotilat Yhteiskayttotilat e
; ) ) e Yhteiskayttotilat
vaikuttivat vaikuttavat Taloyhtiéssani on lisaavat
valintapdatokseen, seuraavan hyvat N .
T . o asumisviihtyisyytta
kun valitsin asunnon valintaan, |yhteiskayttotilat

nykyisessa talossani
nykyisen asuntoni | kun harkitsen muuttoa ey

Keskiarvo 1,57 2,07 3,36 2,86
Keskihajonta 0,938 0,917 0,633 0,864
. . Olisin valmis
Olisin valmis . . .
maksamaan Olisin valmis vaihtamaan
R luopumaan, asuntoni Viihdyn Viihdyn
enemman B . . . .
o . joistain saunan nykyisessa nykyisesessa
kayttovastiketta, o . . .
. o yhteiskayttotiloista, vaatehuoneeksi talossani asunnossani
jos yhteiskayttotilat . . il . o . .
. jos vastike vahenisi tai muuksi tilaksi, hyvin hyvin
olisivat ] .
. . edes hieman jos talossa
monipuolisemmat L
olisi saunta
Keskiarvo 1,62 3,29 1,29 3,36 3,29
Keskihajonta 1,121 0,994 0,825 0,842 0,914

Huolimatta siitd, etta Luolakatu 4:ssé yhteiskayttotilat eivat olleet kovin monipuoliset,
vain kolme vastaajaa oli vahintd&n osittain samaa mieltd, ettd he voisivat maksaa
enemman kayttbvastiketta, jos kaytdssa olisi monipuolisemmat yhteiskayttétilat.
Toisaalta vain hyvin harva vastaaja olisi valmis luopumaan olemassa olevista
yhteiskayttotiloista vahentaakseen kayttdvastikkeen maaraa. Luolakatu 4:n asukkaat
viihtyvat nykyisessa talossa ja asunnossaan padosin hyvin. Vastaukset korreloivat
voimakkaasti silla perati kahdeksan vastaajaa oli antanut tdysin saman vastauksen
talossa ja asunnossa viihtymiseen.

Tapausten vertailu ja yhdistely

Luolakatu 4:n asukkaat ovat asuneet nykyisessa asunnossaan huomattavasti
Luolakatu 1:n asukkaita pidempaan. Verrattaessa vastaajien asuinaikoja Luolakatu
4:ssé 8,42 vuotta ja Luolakatu 1:ssa 3,93 vuotta voidaan todeta eron olevan suuri. Ero
on myds tilastollisesti merkittava. Ainakin tapauskohteiden perusteella voidaan vaittaa,
ettd hyvat yhteiskayttotilat eivat vaikuta siihen, kuinka pitkd&n asukkaat asuvat
samassa talossa. Tapausten perusteella nayttaisi myos, ettd vahaiset yhteiskayttotilat
ovat harvoin poismuuton syyna.

Kyselyssa esitettyihin vditteisiin vastaajien eroissa oli tilastollisesti merkittavat erot
vaitteissa “taloyhtiossani on hyvat yhteiskayttotilat”, “yhteiskayttotilat lisaavat
asumisviihtyisyyttd nykyisessa talossani” ja ’olisin valmis Iluopumaan joistain
yhteiskayttttiloista, jos vastikkeeni vahenisi edes hieman”. Merkittdvin ero on
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vaitteessa "taloyhtidssani on hyvat yhteiskayttotilat”. Luolakatu 1 yhteiskayttétilojen
rakennuttamista voidaan ainakin tdmén tuloksen mukaan pitdd onnistuneena, silla
asukkaat aidosti kokevat tilat hyviksi. Luolakatu 1:n yhteiskayttotilat lisddvat myds
asumisviihtyisyytta ainakin suhteessa Luolakatu 4:44n enemman, silla vastausten
keskiarvojen ero 2,86 ja 2,25 on tilastollisesti merkittava.

Yhteiskayttotilojen rakennuttamisen problematiikka nakyy hyvin kyselyn vastauksissa.
Luolakatu 1:n asukkaat pitavat yhteiskayttétilojaan hyvina ja kokevat, ettd ne lisdavat
asumisviihtyisyytta nykyisessa talossa, silti valtaosa asukkaista olisi valmis luopumaan
joistain yhteiskayttdtiloista, jos vastike vahenisi edes hieman. Ero Luolakatu 4:n on
selva ja myos tilastollisesti merkittava. Merkillepantavaa on myds, ettd Luolakatu 4:n
asukkaat eivat ole Luolakatu 1:n asukkaita useammin valmiita maksamaan enemman
vastiketta, saadakseen monipuolisemmat yhteiskayttotilat.

Tapauskohteiden asukkaat eivat keskimaarin ole halukkaita luopumaan omasta
saunasta saadakseen lisda asuintilaa huoneistoonsa. Kaikista 26 vastaajasta perati 19
oli vaitteen ”olisin valmis vaihtamaan asuntoni saunan vaatehuoneeksi tai muuksi
tilaksi, jos taloyhtiosséani olisi sauna” kanssa eri mielta. Kuvassa 3.1 on esitetty kaikkien
vastausten jakauma.

Ei
.vastannut
BEri mielta
Osittain
eri mielta
Osittain
samaa
mielta
Taysin
samaa
mielta

Kuva 3.1 Vastaukset vaittdaméaan "olisin valmis vaihtamaan asuntoni saunan
vaatehuoneeksi tai muuksi tilaksi, jos taloyhtiéssani olisi yhteinen sauna”

Ne harvat vastaajat, jotka olivat valmiita luopumaan asuntokohtaisesta saunasta, olivat
my6s useammin valmiita maksamaan enemman vastiketta, jos yhteiskayttotilat olisivat
monipuolisemmat. Vaitteiden valinen korrelaatiokerroin oli melko korkea 0,398.
Mahdollisesti ndma vastaajat, jotka ovat valmiita luopumaan omasta saunasta, ovat
my0s valmiita maksamaan taloyhtion saunan kaytosta. Omasta saunasta oli kuitenkin
valmis luopumaan vain erittéin harva vastaaja, joten saunattomien asuntojen myynti voi
olla melko vaikeaa. Vuorelan ja Ahtiaisen (2010, s. 29) mukaan suomalaiset haluavat
huomattavasti useammin omaan asuntoonsa saunan kuin taloyhti6én yhteisen
saunatilan. Tama tutkimus tukee Vuorelan ja Ahtiaisen tuloksia (2010). Rakennuttajan
paatettavaksi kuitenkin jaa, kannattaako kuitenkaan jokaiseen asuntoon rakentaa
omaa saunaa, silla todennédkdisesti aivan jokainen suomalainen omistusasuja ei halua
maksaa tuhansia euroja mahdollisuudesta kayttdd omaa saunaa.
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Naisten ja miesten vastauksissa on todella paljon eroja, silla yli kolmasosa
naisvastaajista on asunut kohteessa yli kymmenen vuotta, kun taas miehista yksikaan
ei ollut asunut kohteessaan kymmentéa vuotta. Naisista 9/16 ilmoitti olevansa taysin
samaa mieltd vaitteen "viihdyn nykyisessa asunnossani hyvin” kanssa, kun miehista
samaa mieltd oli vain yksi vastaaja yhdeksasta. Itse asiassa vaitteeseen “viihdyn
nykyisessa talossani hyvin” taysin samaa mielta olevien vastaukset jakautuivat taysin
samoin. Vastausten jakautuminen on erikoista, silla ALMA- kyselyyn vastanneista 516
naisesta 50,4 % viihtyi nykyisessa asunnossaan erittain hyvin ja 235 miehesta erittain
hyvin viihtyi 52,8 %. ALMA- kyselyyn vastanneet miehet viihtyivat myos nykyisessa
talossaan hieman naisia paremmin. Pelkastdaan kerrostaloissa asuvista ALMA-
kyselyyn vastanneista miehista omassa talossa erittain hyvin viihtyi 34,7 % vastaajista,
kun naisista erittdin hyvin viihtyi vain 27,5 %. Miehet viihtyvat syysta tai toisesta
tapauskohteissa huomattavasti keskimaaraistd huonommin.

Yhteiskayttotilat vaikuttivat vain kolmen vastaajan asunnon valintaan, kun he valitsivat
nykyisen asuntonsa. Vaitteen ’yhteiskayttétilat vaikuttivat valintapdatokseen, kun
valitsin nykyisen asuntoni” kanssa vain yksi vastaaja 26:sta oli taysin samaa mielta ja
kaksi osittain samaa mieltd. Merkillepantavaa on kuitenkin, ettd edellinen vaite ja vaite
"yhteiskayttotilat lisdavat asumisviihtyisyyttd nykyisessa talossani” korreloivat
keskenadan. Vaitteiden valinen korrelaatiokerroin on 0,55. TAman aineiston perusteella
tésta ei voida vetda johtopdadtoksia, mutta jos viihtyisat yhteiskayttotilat vaikuttavat
asunnon valintapdatokseen kanssa, on tdma hankekehittdjien kannalta erittain
merkittéava tieto.
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4. JOHTOPAATOKSET

Kotlerin ja Kellerin (2009) mukaan yritysten kannattaa auttaa asiakkaita ymmartamaan,
mika luo heille arvoa. Yritysten kannattaisikin kayttaa yhteiskayttotiloja voimakkaammin
viestinndssa, silla ainakin tdmé&n tapaustutkimuksen perusteella yhteiskayttttilat
parantavat asunnon  kayttdarvoa, eli lisddvat asumisen  asiakasarvoa.
Y hteiskayttotilojen muodostama arvo asukkaille on moniulotteinen. Tamén tutkimuksen
perusteella vaikuttaa, etta yhteiskayttotilat lisaavat viihtymista talossa, mutta ne eivat
vaikuta ainakaan positiivisesti aikaan, jonka asukkaat kohteessa asuvat. Merkittava
osa tapaustutkimuksen vastaajista halusi myos véahentaa joidenkin yhteiskayttotilojen
maarad, jos heidan vastikkeensa vahenisi edes hieman. Voidaan siis véittaa, etta
ainakaan kaikki yhteiskayttotilat eivat luo asukkaiden asumiseen riittavasti lisdarvoa,
jotta niiden rakentaminen olisi kannattavaa. Luolakatu 4:n asukkaat eivat olleet
halukkaita luopumaan olemassa olevista tiloista, jotka olivat pddasiassa varastoja.
Tapauksen perusteella, vaikuttaakin, etta ainakin yhteiset varastotilat ovat asukkaille
aidosti arvokkaita ja niista ollaan valmiita myés maksamaan.

Vaikuttaa, ettd mahdollisuus tiettyihin toimintoihin voi olla arvokasta, vaikka asukas ei
niité aktiivisesti kayttaisikaan. Oma sauna voi olla asukkaalle arvokas, silla hanella on
mahdollisuus rentoutua saunassa koska tahansa. Itse saunominen ei siis valttamatta
ole arvokas, vaan mahdollisuus siihen. Jos pelk&stddn saunassa kayminen olisi
asukkaalla arvokasta, yhteiskayttdinen ja oma sauna olisivat asukkaille yhtéa arvokkaita.
Yhteiskayttotiloja voidaan markkinoida samoin kuin omaa saunaa, eli mahdollisuutena.
Kerho- tai verstastila antaa asukkaille mahdollisuuden harrastaa tiloissa jotain itselle
mielekdstd toimintaa, vaikka he eivat aktiivisesti tiloja kayttaisikdan. Osto- tai
valintapaatoksen hetkella tallaiset mielikuvat voivat olla ratkaisevia.

Asukkaat arvostavat yhteiskayttotiloja, silld ne lisddvat asumisviihtyisyyttd. Toisaalta
yhteiskayttotilat eivat vaikuta merkittdvasti asunnon valintapdatdkseen, ja tiloista ollaan
usein valmiita luopumaan, jos asuinkustannukset vahenevat edes hieman.
Yhteiskayttotilat eivat naytd vaikuttavan myoskaan aikaan, jonka asukkaat asuvat
talossa. Tulokset eivéat ainakaan indikoi, etta yhteiskayttotilojen rakennuttaminen olisi
automaattisesti hyva investointi. Painvastoin vaikuttaa, ettd yhteiskayttotilojen
rakennuttaminen ei valttdmatta maksa edes itsedan takaisin, vaan jaanee usein
tappiolliseksi.  Yhteiskayttttilat ovatkin investointina erédénlainen markkinointi-
investointi, silla niitd ei voi suoraan myyda tai vuokrata kenellekdan, mutta ne silti
lisdavat asiakkaiden kokemaa asumisarvoa. Yhteiskayttttilat voidaankin rinnastaa
hyvaan asiakaspalveluun.

Markkinoidessaan asuntokohdetta rakennuttaja voi perustellusti vaittdd, etta
yhteiskayttotilat lisddvat asumisviintyisyyttd kohteessa, joka saattaa edesauttaa
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asuntojen myyntia tai vuokraamista. Yhteiskayttotiloja ei kuitenkaan kannata
rakennuttaa ilman selkedd tavoitetta, kuinka niita tullaan kayttamaan hyvaksi
markkinoinnissa, koska kuluttajat eivat valttamattd ole halukkaita maksamaan
yhteiskayttotilojen luomasta arvosta asumiseen. Yhteiskayttétilojen rakennuttamisen
haasteena on asukkaiden mielipiteiden kuunteleminen. Markkinoinnin nékokulmasta
arvoa pitaisi pystya luomaan yhdessa, ja my6s asuntorakentamisen puolella on
havaittavissa merkkeja, etta asukkaalla on entista enemman vaikutusmahdollisuuksia
asunnon rakentamiseen. Yhteiskayttotilojen yhdessa kehittdminen on vaikeampaa, silla
jo nimensd mukaan tilat ovat kaikkien yhteisia. Rakennuttaja tuskin pystyy
toteuttamaan jokaisen asukkaan toiveita, joten todennakdisesti on turvallisinta, etta
rakennuttaja paattaa mita yhteiskayttétiloja rakennuttaa ja toimii ndin markkinoinnin
nakokulmasta vanhan, arvon jakamisen nakdkulman mukaan.

Ymparistoministerio (2011a) on kiitettavasti nostanut kayttajalahtdisen rakentamisen
tulevaisuuden tavoitteeksi. Nahtavaksi kuitenkin jaa tarkoittaako kayttajalahtdinen
rakentaminen rakentamista, jossa rakennuttaja paattad mika on asukkaalle parhaaksi,
vai kuunnellaanko asiakasta aidosti ja kehitetd&n asumisratkaisuja, jotka ovat parhaita
juuri hanelle. Ryhmarakennuttaminen ja erilaiset yhteisollisen asumisen kohteet ovat
ainakin esimerkkeja asiakaslahtoisesta rakentamisesta, kun itse asiakas toimii myo6s
rakennuttajana. Ryhmarakennuttamisen mallia voisi yrittaa soveltaa myds perinteiseen
asuntorakentamiseen siirtden grynderin vastuuta enemman konsultointiin ja urakaointiin.
Hyvilla toimintamalleilla olisi varmasti mahdollista kehittdd ratkaisuja, jotka loisivat
asukkaalle oikeasti lisaarvoa asumiseen. Yritysten ratkaistavaksi jaa, kuinka tama
mahdollinen luotu lisdarvo muutetaan tuottaviksi kassavirroiksi.
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