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Asuntojen korkea hintataso aiheuttaa usein julkista keskustelua. Keskusteluun ovat osal-
listuneet niin asuntopolitiikasta pddttdvit ministerit, rakennusalalla toimivat yritykset
kuin asuntojen ostajatkin. Erityisesti kasvukeskuksissa hinnannousu on ollut voimakasta.
Kohonneet kustannukset ja asuntojen hintojen liiallinen nousu vaikeuttavat rakennusalan
toimintaa. Rakennusliikkeet yrittdvét etsid toimivaa ratkaisua tdhédn ongelmaan. Pohjola
Rakennus Oy haluaa kehittdd oman edullisen asuntorakentamisen konseptin. Téssé tutki-
muksessa on tehty taustatytd konseptin kehittdmiseen.

Tutkimuksessa on selvitetty eri rakennushankkeiden kustannusvaihteluiden merkittadvim-
mit syyt. Ndiden kustannustekijoiden merkityksellisyys asunnonostopditoksessé on sel-
vitetty haastattelemalla kiinteistonvalittdjid. Kiinteistonvélittdjien haastatteluiden avulla
on pidetty asiakasndkokulma konseptin kehityksessd mukana. Asiakasndkdkulman huo-
mioimiseen on perinteisesti rakennusalalla kiinnitetty liian vdhidn huomiota ja siihen ha-
lutaan muutos.

Julkisivurakenne ja -materiaali, sekd perustamisolosuhteet aiheuttavat tutkimuksen mu-
kaan eniten vaihtelua eri kohteiden kustannuksissa. Liian tiukat autopaikkavaatimukset
vaikeuttavat tonttien kayttod ja taloudellisesti jarkevien hankkeiden toteutusta. Perusta-
misolosuhteisiin ei voida vaikuttaa, silld kasvukeskuksissa on pédasiassa jiljelld endd ra-
kentamiseen heikosti sopivaa aluetta. Kaavoituksen yhteydessé tulisi pohjaolosuhteet
huomioida rakennusalojen sijoittelussa nykyistd paremmin. Vaatimukset julkisivumate-
riaaleista ja autopaikoituksesta tulevat asemakaavasta. Néihin tekijoihin pystytddn vai-
kuttamaan kunnallisella tasolla tehtavilla patoksilla. Edullisen asuntorakentamisen kon-
septi vaatii siis onnistuakseen yhteistyotd kaavoituksen kanssa.

Edullisessa asuntorakentamisessa ei tule ldhted liikkeelle laatutason laskemisesta. Nyky-
pdivénd ostajat ovat vaativia, ja vaatimustaso uudisasuntoja kohtaan on korkealla. Halvan
ndkoiset ratkaisut, kuten muovimatto kylpyhuoneessa laatoituksen sijasta, vaikuttavat
voimakkaasti ostajien mielikuvaan yleisestd laatutasosta. Kustannussiéstojd on 16ydet-
tava tekijoistd, joilla on viahdinen merkitys asunnonostopditokseen.

Tutkimuksessa késiteltiin kustannustekijoitd yleiselld tasolla. Toimivan konseptin luomi-
nen vaatii yksityiskohtaisempaa selvitystyotd tédssd tutkimuksessa esille nousseista asi-
oista. Uuden konseptin kehittdminen on iso haaste, mutta onnistuessaan se olisi merkit-
tava kilpailuvaltti.
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High housing prices are a constant source of public debate in Finland. The people respon-
sible for housing policies, the companies that work in the construction industry and also
the general public each have their own views and opinions on the matter. High housing
prices are a problem especially in growing urban areas. The high prices and construction
costs hinder the construction industry as a whole. The companies working in this field are
searching for a solution to the problem. Pohjola Rakennus Ltd has a vision of creating a
concept for affordable housing production. This study focuses on the backgrounds and
premises of the concept.

One of the main goals for this study was to pinpoint the main differences between the
costs of different construction projects. This was done by analysing the detailed spread-
sheets of the past projects of Pohjola Rakennus Ltd. The second goal was to determine
what customers value the most when buying an apartment. Seven realtors were inter-
viewed to find out what their customers appreciate and look for in a new apartment. The
construction industry has often been criticized for neglecting customer opinions, even
though the customers are what keeps the industry going. Therefore it is important to take
their opinions into account when creating a new concept.

The most notable differences between the costs of different projects were the material of
the fagade, the ground conditions for foundations and the requirements for indoor parking.
There is little to be done about the ground conditions. Especially in the urban areas most
of the well-suitable land has already been built upon. However the requirements for a
specific fagade material and indoor parking come from the town planners. That is why
co-operation between the town planners and the construction companies is needed in or-
der to make the concept work.

An easy way to cut back on the costs would be to lower the quality and standards of
construction. That is not the right way to go. The demands for quality among the custom-
ers are so high that lowering the quality would render the apartments unsellable.

Creating a new concept is a massive task. This study is an overview of the subject. More
specific studies are required to find the best solutions for each of the details within the
concept.
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1 JOHDANTO

Johdantoluvussa esitellddn tyon tausta, rajaukset seké tavoitteet. Aloite tutkimuksen suo-
rittamiselle on tullut Pohjola Rakennus Oy:1t4, joka pyrkii kehittdmadn edullisen asunto-
rakentamisen konseptin.

1.1 Tausta

Asuntojen hinnat ovat jatkuvasti esilld kansallisessa keskustelussa. Erityisesti kasvukes-
kusten jatkuva hinnannousu aiheuttaa pdinvaivaa niin yksittdisille kotitalouksille kuin
asuntopolitiikasta pééttdville tahoillekin. Asuntorakentaminen ei pysy jatkuvasti kasva-
van Kysynnén perdssd, mikd aiheuttaa nousupainetta asuntojen hinnoille. Rakennusyri-
tyksiltd on puuttunut selvésti edulliseen asuntorakentamiseen tdhtdavit konseptit. Ensim-
mdiset padnavaukset tdlld saralla on hiljattain tehty (Skanska Kodit 2014; YIT Koti 2014)
ja Pohjola Rakennus Oy haluaa olla mukana kehityksessd. Yrityksen on jatkuvasti pyrit-
tavd kehittdmidn toimintaansa tai se jai kilpailijoistaan jdlkeen ja tuloksen tekeminen
vaikeutuu (Jokinen 2010).

Pohjola Rakennus Oy:1ld on kokemusta konseptin kehittdmisestd ja lanseeraamisesta.
Vuonna 2012 lanseerattu Eloisa-konsepti on suunnattu senioriasumisen tarpeisiin. Kon-
septin suunnittelussa ja markkinoinnissa on otettu huomioon ikdintyvén vieston toiveet
oman asumisensa suhteen. Samalla idealla on tarkoitus kehittd4 edullisempiin asumisrat-
kaisuihin suunnattu konsepti. Siind kohderyhméni tulee olemaan padasiassa keskiméa-
rdistd pienituloisemmat yhden ja kahden hengen asuntokunnat. My0s asuntosijoittajat
ovat tyypillisesti kiinnostuneita pienisti asunnoista.

Rakennushankkeen kustannukset méaérdytyviat 90-prosenttisesti rakennuksen ohjel-
mointi- ja suunnitteluvaiheessa, joten tdssd vaiheessa on my6s suurin vaikutusmahdolli-
suus hankkeen kustannuksiin (Kankainen & Junnonen 2000). Hankkeen kokonaiskustan-
nukset vaikuttavat luonnollisesti voimakkaasti uusien asuntojen hintoihin. Oma osansa
lopullisiin kustannuksiin on toki my6s rakennustydmaiden tuotantoprosessien tehokkuu-
della. Avainasemassa edullisempaa hintaa tavoiteltaessa on kuitenkin edullisuuteen téh-
tadva suunnittelu.

Osa rakennushankkeen kustannuksista perustuu lakeihin ja viranomaisméaérayksiin. N&i-
hin tekijoihin on yksittdisen rakennusliikkeen kéytdnndssd mahdotonta vaikuttaa. Esi-
merkkin téllaisesta médrdyksestd voidaan kdyttdd viestonsuojavaatimusta. Tama kallis
rakennusosa vaaditaan kaikkiin yli 1200 m? suuruisiin asuinrakennuskohteisiin (Pelas-
tuslaki 379/2011). Osa asiantuntijoista pitdd vdestosuojien rakentamista kokonaan tar-
peettomana (Martinkauppi 2009).



Paikallisella tasolla kaavoituksella on suuri rooli edullisen rakentamisen edistdmisessa.
Mitd enemmén kaavoituksen ja rakentamistapaohjeiden yhteydesséd ohjataan suunnitte-
lua, sitd vihemmédn jid4 varsinaiseen rakennussuunnitteluun vaikutusmahdollisuuksia
(Martinkauppi 2009). Edullista asuntorakentamista tavoiteltaessa onkin tirke&, ettd kaa-
voituksen ja rakennusliikkeen yhteisty6 toimii hankesuunnitteluvaiheessa hyvin.

Asuntorakentamisessa perimmaéinen idea on kysyntdd vastaavien tuotteiden tuottaminen
(Suoniemi 1991). Edullisia asuntorakennuskohteita on siis suunniteltava asiakasniko-
kulma silméllépitden. Jotta edullisempia asuntoja saadaan tuotettua, on joitain totutuista
toiminnoista karsittava. Asuntojen tdytyy silti olla houkuttelevia. Tdmén yhtélon ratkai-
seminen on koko edullisen asuntorakentamisen konseptin kannalta avainseikkoja.

Tamén aihepiirin késittelemiseen sopii parhaiten laadullinen tutkimus. Laadullisessa tut-
kimuksessa ei vilttaméttd ole yhtd selkedd tutkimusongelmaa johon haetaan vastausta.
Tavallisesti 1dht6kohtana on jokin johtoajatus, joka ohjaa tutkimusta (Kiviniemi 2010).
Tassd tutkimuksessa johtoajatuksena on rakennuskustannusten muodostumisen ja asia-
kastoiveiden vilinen suhde. Laadullisen tutkimuksen menetelmistd on téssd tutkimuk-
sessa kdytetty tapaustutkimusta, sekd puolistrukturoitua haastattelua.

Tapaustutkimusten avulla on kéyty lépi toteutuneiden kohteiden kustannustietoja. Naisti
tiedoista on etsitty johdonmukaisuuksia, seki selvitetty eri ratkaisujen vaikutuksia kus-
tannuksiin. Haastattelututkimuksessa haastateltavina on ollut Pohjola Rakennus Oy:n
kanssa yhteistyotd tehneitd kiinteistonvalittdjid. Haastatteluiden avulla on saatu tietoa
asukastoiveista sekd asunnonostopéétoksiin vaikuttavista tekijoista.

1.2 Tyo6n rajaukset ja rakenne

Tassd tyossd keskitytddn asuntorakennushankkeen suunnitteluvaiheeseen. Hankinta- ja
tuotantoprosessit jétetddn tarkastelun ulkopuolelle. Tutkimuksessa selvitetdén erilaisten
suunnitteluratkaisujen vaikutuksia hankkeen kustannuksiin. Tyossé ei kisitelld asuntojen
myyntihintoja, vaan ainoastaan hankkeiden toteutuskustannuksia. Kohtuuhintaiseen asu-
miseen liittyvéid asuntopolitiikkaa ja tavoitteita kuvaillaan padpiirteisesti kirjallisuuskat-
sauksessa, mutta ndiden seikkojen analysointi ei ole tarkoituksenmukaista tdssé tutkimuk-
sessa.

Tyon sisdltd on jaettu kuuteen eri lukuun. Luvussa kaksi on tehty kirjallisuusselvitys tut-
kittavaan aiheeseen liittyvésté teoriasta. Konseptin kehittdmisen taustalla on Pohjola Ra-
kennus Oy:n liiketoiminnan kehittdminen. Liiketoiminnan kehittimisen perusteita on
kayty lapi kirjallisuusselvityksen alkuosassa. Liiketoiminnan kehittdminen on tdsmen-
netty uuden konseptin kehittimiseksi. Uuden konseptin kehittiminen noudattelee aina
padpiirteittdin samoja vaiheita. Naméa kehitysvaiheet on esitetty kirjallisuuskatsauksessa.
Tutkimus asetetaan viitekehykseen perehtymaélld asuntomarkkinoiden yleisiin lainalai-
suuksiin sekd asuntomarkkinoiden tulevaisuuden ennusteisiin. Toisessa luvussa perehdy-
tddn myos yksittdisen rakennushankkeen kustannuksiin vaikuttaviin tekij6ihin, seké ra-
kentamisen sddntelyyn ja kaavoitusprosessiin.



Kolmannessa luvussa on kuvattu miten tutkimus on suoritettu, ja miten tutkimustulokset
on tuotettu.

Neljannessé luvussa on esitetty konseptin kehittdmisen taustalla oleva aineisto, siltd osin
kuin se on mahdollista. Aineiston ytimen muodostaa Pohjola Rakennus Oy:n toteutunei-
den kohteiden kustannustiedot. Pohjola Rakennus Oy ei halua julkaista tarkkoja kohde-
kohtaisia kustannustietoja, joten eri hankkeiden kustannukset on esitetty prosenttiosuuk-
sina.

Viidennessé luvussa esitellddn tutkimuksen tulokset, jotka on saatu tutkimusaineistosta.
Tulososiossa esitetddn kustannustietojen pohjalta laskettuja kustannuseroja sekd haastat-
teluiden tulokset. Tulososion yhteenvedossa esitetdin edullisen asuntorakentamisen kon-
septin padkohdat.

Kuudennessa luvussa pohditaan tulosten luotettavuutta, tutkimuksen onnistumista sekd
esitetdédn jatkokehitysmahdollisuuksia.

1.3 Tutkimuksen tavoitteet

Tutkimuksen tavoitteena on luoda pohja Pohjola Rakennus Oy:n edullisen asuntoraken-
tamisen konseptille. Tavoitteeseen pddsemiseksi on tehtdva kartoitus asuntomarkkinoi-
den timé&nhetkisesti tilanteesta seké tulevaisuuden nikymistd. Omien toteutuneiden koh-
teiden ldpikdymisen tavoitteena on 16ytdd yksittdisten suunnitteluratkaisujen aiheuttamia
kustannuseroja eri kohteiden vilill4 ja etsid konseptiin sopivia kehityskohtia.

Ymmirrysté asiakastarpeista pyritddn syventdméén kiinteistonvélittdjid haastattelemalla.
Haastattelujen ja taustaselvityksen perusteella muodostetaan késitys siitd mitkd seikat
asuinrakennuksessa ja asunnoissa ovat ostajille merkityksellisimpié.

Kustannustarkastelujen ja asiakastarpeiden selvityksen perusteella esitetddn ldhtokohdat
edullisen rakentamisen konseptille. Tavoitteena on saada selke# kuva siitd mihin asioihin
konseptin kehittdmisessé tulee jatkossa panostaa.



2 KIRJALLISUUSKATSAUS

Kirjallisuuskatsauksessa kdydddn ldpi yrityksen liiketoiminnan kehittdmisté, seké esite-
tdédn perustelut ja 1dhtékohdat uuden tuotekonseptin kehittamiselle. Liiketoiminnan kehit-
tdmisen edellytyksend on vahva asiakastuntemus, joten asuntomarkkinoiden toimintaa ja
ennusteita on késitelty myds tdssé luvussa.

2.1 Liiketoiminnan kehittaminen

Liiketoiminta muodostaa yrityksen toiminnan perustan. Yrityksen harjoittama liiketoi-
minta perustuu yrityksen kannattavuuteen. Yrityksen tulee olla ainakin keskipitkalld ai-
kavililld tarkasteltuna kannattava. Kannattavuus pohjautuu yrityksen tuottavuuteen.
Tuottavuus puolestaan perustuu yrityksen toiminnan tehokkuuteen (N&dsi & Neilimo
20006). Taloudellinen menestys edellyttdd huippulaatuisia tuotteita (Lehtonen 2007).

Naisi ja Neilimo médrittelee liiketoiminnan seuraavasti: ”Liiketoiminta on kaikkea ansio-
tarkoituksellista taloudellista toimintaa ja yritysten liiketoiminta kattaa siitd suurimman
osan.” (Nasi ja Neilimo 2006). Kaytdnnossa ldhes kaikki yrityksen harjoittama toiminta
on liiketoimintaa, silld toiminnan tavoitteena on ansaita rahaa ja tuottaa voittoa omistajil-
leen. Rakennusyrityksestd puhuttaessa rakennusten tuottaminen ja myyminen on tieten-
kin selvisti liiketoimintaa. Liiketoiminnaksi voidaan kuitenkin ndhdd myos esimerkiksi
yrityksen henkil6stolle jarjestetty virkistaytymispdiva. Vaikka virkistdytymispéiva itses-
sddn ei tuota voittoa, silld tdhdatddan henkiloston viihtymiseen ja sitoutumiseen ja sitd
kautta tuottavuuden paranemiseen. Niinpd myds tdllainen toiminta kytkeytyy liiketoimin-
taan (Nisi & Neilimo 2006). Tassd yhteydessa keskitytdén kuitenkin suoraan liiketoimin-
taan ja jétetdédn edellisen kaltaiset epdsuorat kytkokset késittelemétta.

Asiakkaat ovat yrityksen elinehto. Heiddn kanssaan tehtdvit kaupat pyorittavét yritysta.
Kauppoja ei kuitenkaan voida tehd4 ilman kaupattavia tuotteita tai palveluita. Kaupatta-
vien tuotteiden ja palveluiden tulee olla kauppakuntoon kehitettyjd. Taméa kehittaminen
on erittdin tdrked osa liiketoimintaa. (Nési & Neilimo, 2006.)

Asiakkaiden tarpeiden hyvian ymmaérryksen avulla kehitetdén tuotteita ndiden tarpeiden
tyydyttdmiseksi (Lehtonen 2007). Lehtosen mukaan idean kehittiminen menestyviksi
tuotteeksi on pitkd prosessi. Uudet innovaatiot perustuvat maérétietoiseen kehittamis- ja
tutkimustoimintaan.

Yrityksen tulee jatkuvasti pyrkiéd kehittimédn omaa toimintaansa, seké tarjoamiaan tuot-
teita ja palveluita. Jos kehitys pyséhtyy, se johtaa tuotteiden vanhentumiseen, myynnin
vihenemiseen ja lopulta myynnin loppumiseen kokonaan. (Jokinen 2010.)



Nisin ja Neilimon (2006) mukaan liiketoimintaosaamisen kehittiminen voidaan jakaa
kolmeen osioon. Laajimmillaan puhutaan liiketoiminnan kehittdmisesté. T#ll6in kehityk-
sen kohteena ovat yrityksen harjoittama liiketoiminta. Seuraava taso on liiketoiminta-
osaajien kehittdminen. T#ll4 tarkoitetaan liikkeenjohdon kehittdmistd. Kolmas taso on lii-
ketoiminnan toteuttajien kehittdminen. Liiketoiminnan toteuttajat ovat yrityksen henki-
16st6, joten heidén kehittdiminen tarkoittaa 1dhinné lisdkoulutusta. Tama tutkimus liittyy
litketoiminnan kehittdmiseen.

Liiketoiminnan kehittamistd luokitellaan edelleen Igor Ansoffin alun perin 1950-luvulla
esittelemén mallin perusteella. Liiketoiminnan kehittdiminen voidaan jakaa alla esitetyn
niin sanotun Ansoffin matriisin avulla neljdén osa-alueeseen. (Ansoff 1957.)

Nykyiset tuotteet Uudet tuotteet

Uudet asiakkaat Markkinaekspansio Diversifikaatio

Nykyiset asiakkaat Markkinapenetraatio Tuote-ekspansio

Kuva 1: Ansoffin matriisi

Ansoffin matriisissa liiketoiminnan kehittiminen jaetaan neljddn osa-alueeseen tuottei-
den ja asiakkaiden perusteella.

Markkinaosuutta voidaan pyrkid kasvattamaan markkinoimalla nykyisii tuotteita nykyi-
sille asiakkaille entistd tehokkaammin. Tédss4 tapauksessa puhutaan markkinapenetraati-
osta. Markkinapenetraatio siséltdd matriisin neljastd vaihtoehdosta véhiten riskejd, silld
siind voidaan tehokkaasti kdyttda hyodyksi yrityksen olemassa olevaa tietoa ja kokemusta
nykyisistd tuotteista ja asiakkaista. Pienen riskin vastapainona on rajalliset kehitysmah-
dollisuudet. Jos tuotteita ja palveluita ei uudisteta, syntyy markkinoille ylitarjontaa ny-
kyisistd tuotteista, minké seurauksena isomman markkinaosuuden saavuttaminen hanka-
loituu. (QuickMBA 2010.)

Markkinaekspansiossa pyritddn laajentamaan omaa asiakaskuntaa. Tami voi tapahtua
esimerkiksi maantieteellisesti uudelle alueelle laajentumisella, tai nykyiselld alueella uu-
teen kohderyhméén panostamalla. Markkinaekspansiossa on enemmaén riskid markkina-



penetraatioon verrattuna, silld uusien markkinoiden toiminnasta ei ole omakohtaista ko-
kemusta. Riski on kuitenkin yleensa hallittavissa, silld tuote on entuudestaan tuttu. Mark-
kinaekspansio sopii hyvin yrityksille, joiden menestyminen perustuu enemmankin vah-
vaan tuotteeseen, kuin uskolliseen asiakaskuntaan. (QuickMBA 2010.)

Tuote-ekspansiolla tarkoitetaan uuden tuotteen markkinoimista nykyisilld markkinoilla.
Uusi tuote voi tarkoittaa konkreettisen uuden tuotteen liséksi esimerkiksi nykyisten tuot-
teiden réatdlointid kohderyhmén tarpeita vastaavaksi. Tuote-ekspansio vaatii panostusta
tuotekehitykseen. Uuden tuotteen lanseeraamiseen liittyy aina riski siité, ettd tuote ei me-
nekédn kaupaksi niin hyvin kuin ennakkoon on arvioitu. (QuickMBA 2010.)

Diversifikaatio on matriisin riskialttein vaihtoehto. Siind yritys pyrkii uusille markki-
noille uudella tuotteella. Tdssé tapauksessa sekd tuote-ekspansion ettd markkinaekspan-
sion riskit yhdistyvit. Diversifikaatio on kuitenkin varteenotettava vaihtoehto, jos silld
arvioidaan saatavan merkittdvaa lisdtuottoa. Diversifikaatio sopii myds tilanteeseen, jossa
yrityksen strategiana on hajauttaa omaa portfoliotaan.( QuickMBA 2010.)

Edelld kuvaillut Ansoffin matriisin mukaiset kehitysikkunat pitévit sisélldén sen perus-
oletuksen, ettd kehittyminen tarkoittaa samaa asiaa kuin kasvu. Kééntden tima4 tarkoittaa,
ettd vain kasvaminen on kehittymistd. Neilimo ja Nisi (2006) kuitenkin huomauttavat
kirjassaan, ettd yrityksen kehittymisen kannalta rajukin leikkaus voi olla paras ratkaisu.

2.2 Liikeidean kehittaminen — uusi konsepti

Liikeidealla tarkoitetaan kokonaisuutta, joka vastaa kysymyksiin; kenelle tuotetaan, mita
tuotetaan ja miten tuotetaan. Yritykselld voi olla useita liikeideoita. My6s uusi tuotekon-
septi on uusi liikeidea. Liikeideassa yhdistyvét yrityksen oma liiketoimintaosaaminen,
markkinakilpailu seki asiakas. Kilpailukyvyn kannalta tdrkeintd on sellainen liikeidea,
joka tuo kilpailuetua muihin toimijoihin ndhden. Kilpailukyky# kehittddkseen yrityksen
on sopeuduttava ympéristoonsi ja myos pyrittdvd muuttamaan sitd. Markkina- ja asiakas-
suuntaantuneisuus ovat tirkeimmdt ldahtokohdat kilpailukyvyn kehittdmiseen. Ei pidd
keskitty4 vain tuttuun ja turvalliseen tekemiseen. Vanhoja toimintatapoja ja tuotteita tulee
kyseenalaistaa, jotta voidaan innovoida uusia ratkaisuja. (Lehtonen 2007.)

Kuten luvussa 2.1. Liiketoiminnan kehittiminen mainittiin, yrityksen tulee pyrkié kehit-
tamadn liiketoimintaansa. Tekesin julkaiseman Sara — Suuntana asiakasverkottunut ra-
kentaminen -raportin mukaan rakennusalan yksi tarkeistd kehittimiskokonaisuuksista on
asiakasldhtoisten palveluprosessien kehittdminen (Tekes 2008).

Yksi mahdollisuus toiminnan kehittdmiseen on uusien konseptien luominen. Bisgaard ja
Hogenhaven (2010) kisittelevit konseptin luomista teoksessaan Creating new concepts,
products and services with user driven innovation. Heiddn mukaan uusi konsepti voi olla
jokin konkreettinen tuote tai palvelu, mutta se voi myos olla uusi yrityksen sisdinen toi-
mintatapa, joka mahdollistaa useiden uusien tuotteiden ja palveluiden kehittimisen. Uutta



tuote- tai palvelukonseptia kehitettdessd on tirkedd ymmartad kenelle uutta konseptia ol-
laan luomassa. Menestyvén konseptin avaimena on kohderyhmén tarpeiden ja kysynnén
ymmdértdminen, jotta konseptin kehitystd osataan ohjata oikeaan suuntaan. Kehitettdvin
tuotteen tai palvelun luonteesta riippuen loppukéyttdja voi olla mukana kehityksessd eri
tavoilla. Vuorovaikutusmallit voidaan jakaa neljdin padryhméin; kayttdjan innovointiin,
kayttdjan osallistumiseen, kayttdjatesteihin, seké kayttédjien tarpeiden selvitykseen. Kayt-
tdjdinnovoinnissa kayttdjd osallistuu aktiivisesti tuotekehitykseen ja kayttéjélld saattaa
olla jopa syvempi ymmarrys itse asiaan kuin konseptia kehittavalld yritykselld. Listalla
eteenpdin mentéessd kayttdjadn ymmarrys mahdollisia ratkaisuja kohtaan vihenee ja siten
my0s aktiivinen rooli itse tuotekehityksesséd vihenee. (Bisgaard & Hogenhaven 2010.)

Konseptin kehittiminen voidaan jakaa kahteen vaiheeseen kysymyksilld mitd ja miten
(Wise & Hogenhaven 2008). Mitd-vaiheessa tunnistetaan mahdollisuus kehittdd toimin-
taa jollain tietylld osa-alueella. Kun mahdollisuus on tunnistettu, aletaan kerddméaén tietoa
ja materiaalia valittuun osa-alueeseen liittyen. Keréttyd dataa analysoidaan ja koitetaan
tunnistaa datasta johdonmukaisuuksia ja toistuvia ilmi6itd. Ndiden tietojen perusteella
kehitetdén uuden konseptin 1dhtékohdat.

Miten-vaiheessa tehdddn varsinainen konseptointi. Konseptin ominaisuudet mééritelldan
tarkasti, ja ryhdytddn arvioimaan sen toimintaa kdytdnnossd. Uuden konseptin pohjalta
valmistetaan prototyyppi, jota testataan kayttdjilla. Testausten perusteella konseptia hio-
taan ja kun kaikki on kunnossa, konsepti lanseerataan markkinoille. (Wise & Hogenhaven
2008.)

2.21 Palvelukonseptin maaritelma

Palvelukonseptin mééritelmad on kayty 1dapi Alexander Aaltosen et al. (2011) tutkimuk-
sessa Asumisen palvelukonseptit. Tutkimuksessa todetaan, ettd yksiselitteistd madritel-
mii ei ole olemassa, mutta yleisesti ottaen palvelukonsepti maérittdd mitd palveluntar-
joaja myy tai tarjoaa asiakkaan ostettavaksi tai kdytettidviksi. Palvelukonseptin avulla pal-
veluntarjoaja pystyy tarkemmin kohdentamaan tietyn palvelunsa tietylle asiakasryhmadlle.
Luomalla tietyille markkinasegmenteille radtiloityjd konsepteja yritys voi saada itselleen
etulyOntiaseman verrattuna niihin yrityksiin, jotka tarjoavat “kaikkea kaikille”.

2.2.2 Konseptiajattelu rakentamisessa

Luvussa 2.2 on kuvattu yleiselld tasolla tuotekehitystd ja uuden konseptin lanseeraamista.
Kaikkien uusien konseptien kehitys ei kuitenkaan noudata tarkalleen samoja vaiheita
(Wise & Hogenhaven 2008). Esimerkiksi uuden rakentamisen konseptin mukaisia proto-
tyyppejé ei luonnollisesti voida tehdi useita, vaan konseptin tulee olla viimeistelty jo en-
nen ensimmdisen kohteen rakentamista.

Rakentamisen konseptiajattelussa ldhdetdén liikkeelle siitd, ettd asunnon tuottaminen
markkinoille ndhddidn enemmaénkin palvelun tuottamisena asiakkaalle, kuin yksittdisen



tuotteen tuottamisena markkinoille (Aaltonen et al. 2011). Rakentamisen palvelukonsep-
teja ei ole Suomessa juurikaan lanseerattu. Poikkeuksen tekee senioreille suunnatut asu-
misratkaisut (Aaltonen et al. 2011). Osa senioriasumiseen tarkoitetuista konsepteista on
kuitenkin hyvin ldhelld tavanomaista rakennustuotantoa, eikd konseptiajattelu ole vield
jalostunut kovin pitkélle (Tyvimaa 2010).

Konseptiajattelulle on kuitenkin rakennusalalla tilaa, silld eri ihmisryhmilld on erilaisia
tarpeita ja vaatimuksia asumisensa suhteen. Tampereen Teknillisen Yliopiston tutkijoista
koostuvan asumisen liiketoiminnan ryhmén ASLI:n tekeméssd SEVERI-tutkimuksessa
(Viita et al. 2013) on selvitetty eri ihmisryhmien suhtautumista asunnon, asuinrakennuk-
sen, sekd asuinalueen ominaisuuksiin. Tutkimuksesta kdy ilmi, ettd toisen valttimétto-
mind pitdima asunnon ominaisuus voi jollekin toiselle olla houkuttelevuutta laskeva te-
kija. Yksi tdllainen tekijd on huoneistokohtainen sauna, joka on perinteisesti mielletty
halutuksi ominaisuudeksi. Tutkimuksen kyselytulosten perusteella huoneistokohtaiseen
saunaan suhtaudutaan kuitenkin myos hyvin negatiivisesti. Namai eri arvostustekijét ja-
kautuvat melko selkedsti eri ihmisryhmien vililla (Viita et al. 2013). Tutkimustuloksista
voidaan péételld, ettd konseptimallin kehittdminen tietyn kohderyhmén tarpeisiin vastaisi
kysyntdd paremmin kuin nykyinen “kaikkea kaikille” tyyppinen rakentaminen.

2.3 Asuntomarkkinoiden toiminta ja nakymat

Yksinkertaistettuna asuntomarkkinat toimivat perinteisen kysynnén ja tarjonnan lain mu-
kaan. Asuntomarkkinoiden erityispiirteind ovat kuitenkin hyddykkeiden, eli asuntojen,
pitkd kayttoiké, sekd tarjonnan hetkellinen joustamattomuus (Suoniemi 1991). Tarjonnan
joustamattomuus johtuu asuntojen pitkdstd valmistusprosessista. Kysyntd vaihtelee suh-
danteiden ja talousnikymien mukaan nopeastikin, mutta asuinkerrostalohankkeen koko-
naiskesto on nopeimmillaankin yli vuoden. T#sté syysté tarjonta ei voi reagoida nopeisiin
kysynnén muutoksiin.

Asuntotuotannossa tarjonta riippuu rakentamisen kokonaiskustannuksista, jotka muodos-
tuvat rakennusmateriaaleista, tyokustannuksista, rakentamisen sditelystd sekéd tonttien
hinnoista ja muista maksuista. Ndiden osatekijéiden kallistuminen vidhentdd asuntotuo-
tantoa, eli tarjontaa. Kysyntd muodostuu kotitalouden tulojen, asuntojen ominaisuuksien
sekd asuinalueen palveluiden perusteella. Yhteisend tekijénd kysynnéilli ja tarjonnalla on
asuntojen yleinen hintataso. Korkeat asuntojen hinnat houkuttelevat tuottamaan lisi4 tar-
jontaa. Toisaalta korkeat hinnat vihentévit kysyntédd. (Aurand 2010.)

Talla hetkelld asuntomarkkinoilla kysynté ja tarjonta eivit kohtaa. Kasvukeskuksissa on
riittdvasti tarjontaa isoista ja kalliista asunnoista, mutta uusien pienten ja kohtuuhintaisten
asuntojen tarjonta ei vastaa kysyntdd. Samaan aikaan muuttoliike kasvukeskuksiin jatkuu,
miké nostaa kysyntdpainetta entisestddn. Muuttotappiokunnissa puolestaan asuntovaral-
lisuus on laskussa heikentyneen kysynnén vuoksi (Hypoteekkiyhdistys 2014). Kasvukes-
kuksiin muuttavat 1dhinnd nuoret opiskelijat, sekd ikddntyvét ihmiset, joille oman talon



hoitaminen on kdynyt liian raskaaksi (Saarholma 2012). Juuri ndma ryhmét etsivét pienid
ja kohtuuhintaisia asuntoja.

Asuntorakentaminen heijastelee voimakkaasti yleistd taloustilannetta. Epdvarmassa tilan-
teessa rakennushankkeiden aloitusmairét pienenevit. Yksittdisten kotitalouksien luotta-
mus omaan taloustilanteeseen on heikkoa, joten uuden kalliin asunnon hankintaa harki-
taan entistd tarkemmin. Tama ohjaa kysyntédpainetta vanhempiin asuntoihin, joka puoles-
taan omalta osaltaan hidastaa uudistuotantoa entisestédén. (Hypoteekkiyhdistys 2014-)

Vuoteen 2030 ulottuvan ennusteen mukaan muuttoliike nykyisiin kasvukeskuksiin jat-
kuu. Toinen merkittdva tekijd kysynnén kasvuun on asuntokuntien pienentyminen. Ny-
ky&dédn asuntokunnan keskiméérdinen koko on noin 2 henkild4, ja viestorakenteen takia
kehitys tulee jatkumaan samansuuntaisena. (Vainio et al. 2012.)

2005 toteutetun asumis- ja varallisuustutkimuksen mukaan asumisen tidrkeimmiksi ar-
voiksi osoittautuivat viihtyisyys (38%) ja kohtuulliset asumiskustannukset (33%). Omis-
tusasunto valittiin tutkimuksen mukaan yleensi taloudellisista syistd. Vuokra-asunnot ko-
ettiin kalliiksi ja omaan asunnon hankinta hyvéksi sijoitukseksi. Tdamé nidkemys on hyvin
ymmdrrettiavissd, silld vuosina 1997-2006 asuntojen hinnat kolminkertaistuivat padkau-
punkiseudulla- ja kaksinkertaistuivat muualla Suomessa. Taantuma on kuitenkin lisdnnyt
varovaisuutta ja pidentdnyt uusien asuntojen myyntiaikaa. Epdvarmuus talouden sekd
asuntojen hintojen kehittymisestd on lisdnnyt vuokra-asuntojen kysyntdd. (Juntto 2010.)

2.3.1 Asuntokuntien koon pienentyminen

Viimeisen kahden vuosikymmenen aikana yhden ja kahden hengen asuntokuntien mééra
on kasvanut merkittdvasti. Erityisen voimakasta asuntokuntien koon pienentyminen on
ollut kasvukeskuksissa, kuten Helsingiss4 ja Tampereella. N4illd paikkakunnilla jopa 80
prosenttia asunnoista on yhden tai kahden hengen asuttamia (Tilastokeskus 2011). Yhden
hengen kotitalouksien osuuden kasvu kaikista kotitalouksista on viime vuosikymmenien
selkeimpid muutoksia asuntokuntajakaumassa. (Lapintie ja Hasu kirjassa; Juntto, 2010.)

Eric Klinenberg (2013) on tutkinut asuntokuntien koon pienentymiseen ja sinkkuuntu-
miseen” vaikuttavia tekijoitéd kirjassaan Going Solo: The Extraordinary Rise and Surpri-
sing Appeal of Living Alone. Sinkkuuntumisella tarkoitetaan tietoista valintaa asua yksin.
Kirjassa todetaan, etté perheet ovat muodostaneet ldhes jokaisessa kulttuurissa eldmisen
perusyksikon. Historiallisesti tarkasteltuna perheet ovat tarjonneet suojaa ja helpottaneet
ruoan hankintaa. Viimeisten vuosikymmenten aikana monet seikat ovat kuitenkin vaikut-
taneet sithen, ettd yhd useampi valitsee yksinasumisen perinteisen ydinperheen sijasta.

Klinenberg on tarkastellut 1dhinnd USA:n kehitystd, mutta samat vaikuttavat tekijét 16y-
tyvét Suomestakin. [soimmat syyt asuntokuntien pienenemiselle ovat kaupungistuminen,
naisten aseman koheneminen, ensimmaéisen lapsen saaminen yhd vanhempana, elinikien
piteneminen, sekd yhteydenpidon monipuolistuminen ja helpottuminen (Juntto 2010; Kli-
nenberg 2013). Niiden seikkojen mahdollistama yksinasuminen on muuttanut myo6s suh-
tautumista sinkkutalouksiin. Perinteisesti ydinperhettd on pidetty ihanteena, johon tulee
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pyrkid ja yksinasuvia on pidetty jollain tasolla epdonnistuneina. Yksin asuminen nihdién
edelleenkin usein vilitilana (Lapintie ja Hasu kirjassa; Juntto 2010). Perhekeskeisen ajat-
telun rinnalle on kuitenkin syntynyt elimZnmuoto joka ldhtee yksilon omista haluista ja
tarpeista. Tdmaé individualismin kehittyminen nidkyy pienten asuntokuntien méérin kas-
vuna (Klinenberg 2013).

Yksinasuminen ei kuitenkaan aina ole tietoinen valinta. Eldmintilanteiden muutokset,
kuten avioerot tai leskeksi jddminen, muuttavat asuntokunnan kokoa. Yksinasumisen eri-
laisista lahtokohdista johtuen on yksinasujien asumistoiveita peilattava néihin lahtokoh-
tiin. Uudelle paikkakunnalle opiskelemaan muuttanut nuori ja puolisonsa menettinyt
ikddntynyt henkil6 vastaisivat varmasti hyvin erilailla kysymyksiin asumistoiveista. (La-
pintie ja Hasu kirjassa; Juntto 2010.)

2.3.2 Kaupungistuminen

Kaupungistumisella tarkoitetaan kaupungeissa asuvan véeston suhteellista kasvua. Kau-
pungistuminen Suomessa jatkuu edelleen. Tilastoja tarkastelemalla huomataan, ettd maa-
seutumaisten kuntien vikimaird on ollut pienessé laskussa viimeisten vuosikymmenten
aikana. Taajaan asuttujen kuntien vikim&érd on kasvanut loivasti. Merkittdvin kasvu on
keskittynyt kaupunkimaisiin kuntiin. (Tilastokeskus 2014).

2.3.3 Asumistoiveiden eriytyminen

Edellisissd luvuissa esitettyjen seikkojen johdosta asumistoiveet Suomessa eriytyvét sa-
malla kun kansa erilaistuu. Yksilon vaikutusmahdollisuudet omaan eldméén ovat kasva-
neet. Nykyaikana korostuu yksilollisyys, sekd oman eldmintyylin ja eliméntavan toteu-
tus. Vaihtoehtoja ja valinnanmahdollisuuksia on nykyajan markkinavetoisessa yhteiskun-
nassa tarjolla erittdin runsaasti. Tdmé yksilollisyys korostuu myds asumistoiveissa.
(Juntto 2010.)

Asumisasenteet heijastelevat yleistd taloustilannetta. 2000-luvun alkuvuosien nousukau-
della suomalaiselle rakentamiselle perinteinen vaatimattomuus jéi taka-alalle. Tulojen
nousu, korkojen lasku ja pitkit laina-ajat mahdollistivat estetiikkaan ja ndyttdvyyteen pa-
nostamisen. Nayttdvyyteen keskittyminen perinteisen kaytdnnollisyyden sijasta selittyy
my0s rakennusten yleisen laatutason nousulla. Suomessa nykymaardysten mukaan raken-
netun talon tekniseen laatuun seki kéytettdvyyteen ei asukkaan tarvitse erikseen kiinnittdaa
huomiota. Yleisesti ottaen voidaan sanoa, ettd asuntojen esteettisyyden ja yksilollisyyden
merkitys korostuu nousukausilla, kun taas taantumassa arvostetaan enemmén kohtuulli-
suutta ja kdytdnnonldheisyyttd. (Juntto 2010.)

Asumista mietittdessd yksilon on pohdittava seké kohtuullisuuden ylérajaa, ettd riittavyy-
den alarajaa. Anneli Juntto (2010) viittaa kirjassaan Asumisen unelmat ja arki Epikurok-
sen (341-270 eaa.) ajatuksiin, siitd ettd hyvén eldmén saavuttamiseksi on tarkedd valttad
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hairioitéd ja huolta. Néitd hdirioitd ja huolia voivat aiheuttaa esimerkiksi liian suurten asu-
misenmenojen aiheuttamat epdvarmuustekijdt mutta toisaalta myos liian vaatimattoman
asumisen mukanaan tuomat ongelmat.

2.3.4 Kohtuuhintainen asuntorakentaminen

Suomessa on viimeaikoina puhuttu paljon kohtuuhintaisesta asumisesta. Eri tahot ovat
vaatineet kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisddmistid. Suomessa ei kuitenkaan vield ole
madritelty mitd kohtuuhintainen asuminen kdytdnnossd tarkoittaa. Erdén rakennusliik-
keen oman konseptin yhteydessd kohtuuhintaisuus on maéritelty seuraavasti: “kokonais-
hinnoiltaan alueen uudisasuntojen keskimaéréistd hintaa selkedsti edullisempi asunto”.
Taméa méadritelmé jattdd vield paljon tulkinnanvaraa, eiké itseasiassa kerro vield kohtuu-
hintaista asuntoa etsiville yhtddn mitéan.

Kasvukeskusten asuntojen uudistuotannon riittiméttdmyys ja asuntojen hintojen nousu ei
toki ole vain suomalainen ilmi6. Asiaa on tutkittu eri puolilla maailmaa, erilaisissa ym-
péristissd. Muualla maailmassa kohtuuhintaiselle asumiselle on 16ydettévissd tdasmalli-
sempid médritelmid. Kanadassa ja USA:ssa asumiskustannukset saavat olla korkeintaan
30% kotitalouden bruttotuloista, jotta asumista voidaan kutsua kohtuuhintaiseksi. Asu-
miskustannuksiin lasketaan vuokran liséksi vesi, lammityskulut ja sdhk6t. Omistusasun-
noissa kustannuksiin lasketaan liséksi asuntolainojen korot ja lyhennykset, sekd varalli-
suusveron osuus. (Donovan 2014.)

Kohtuuhintaisista asunnoista puhuttaessa monesti katse on kdéntynyt viranomaisten ja
kaavoittajien suuntaan. Rakennuslehti julkaisi 17.1.2013 ilmestyneessé lehdessdén artik-
kelin otsikolla "Kaavoittaja on suurin kohtuuhintaisuuden jarru” (Rakennuslehti 2/2013).
Artikkelissa esitellddn lukuisia kaavamaérdysten aiheuttamia lisdkustannuksia. Merkitté-
vimmiksi tekij6iksi nousivat pysékdintipaikkavaatimukset, sekd vaatimukset julkisivuille
ja piharakenteille (Rakennuslehti 2/2013). Rakennuskustannusten kannalta kaavoitus
muodostuu ongelmaksi siind vaiheessa kun kaavoituksessa puututaan rakennuksen yksi-
tyiskohtiin. Kaavoittajien ei tulisi tehdd rakennussuunnittelua vaan jittdd se ammattilais-
ten tehtdviksi (Rakennuslehti 7/2014).

Kaavoitusta ja sddntelyd pyrittiin jarkevoittiméan vuonna 2009 ympéaristoministerion to-
teuttamalla Rakentamisen Normitalkoot —projektilla. Projektissa oli mukana lukuisia alan
ammattilaisia, jotka kdvivét ldpi toimintaa hankaloittavia rajoituksia ja médrayksia (Mar-
tinkauppi 2009). Vaikka projektin yhteydessd havaittiin selkeitd kehityskohtia, ei han-
ketta viety kuitenkaan tarpeeksi tehokkaasti loppuun asti, jotta tavoitteena ollut méarays-
ten karsiminen olisi toteutunut (Rakennuslehti 2/2013). Uudet normitalkoot on tété kir-
joitettaessa kdynnissd (Rakennuslehti 7/2014).

Viranomaisméérdykset ovat tarkeitd laadun varmistamisessa, mutta médrdyksid tulisi sel-
keyttdd ja yksinkertaistaa. Etenkin kun on kyse ammattimaisista rakentajista. Myos ra-
kennusvalvonnan toimintaa tulisi yhtendistad. Talla hetkelld ylisddntely nostaa rakennus-
kustannuksia. (Rakennuslehti 7/2014.)
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Aurand (2010) esittdd tutkimuksessaan yhdeksi merkittdviksi kohtuuhintaista asumista
edistdviksi tekijdksi alueen asuntojen monimuotoisuudeen. Jos tietylld alueella sijaitsee
vain edullisiksi suunniteltuja asuntoja, kaikki alueelle muuttavat kilpailevat samoista
asunnoista, mikd nostaa asuntojen hintoja. Eri kotitalouksilla on kuitenkin erilaisia vaati-
muksia oman asuntonsa suhteen. Samalla alueella olevat paremmilla ominaisuuksilla va-
rustetut asunnot houkuttelevat sellaisia ostajia, joilla on ndihin asuntoihin varaa. Tama
vihentdd edullisimpien asuntojen kysyntdi, joka edesauttaa hintojen pysymistd edulli-
sina. Aurandin (2010) mukaan toinen merkittdva tekijd on alueen tiheys. Kasvukeskuk-
sissa maa on kallista, joten tiiviilmmalla rakentamisella tarvitaan vidhemmaén kallista tont-
tia. Asuinalueiden monimuotoisuudessa ei ole tdysin onnistuttu. Uusia asuinalueita on
kuvattu keskenddn hyvin samankaltaisiksi, ja asuntokantaa monotoniseksi (Rakennus-
lehti 2/2013).

2.4 Rakennushankkeen kustannukset

Rakennuskustannuksilla tarkoitetaan sitd rahamé&érad, joka tarvitaan tietyn ominaisuuk-
siltaan mééritellyn rakennuksen rakentamiseen. Rakennuskustannukset muodostuvat paa-
ja sivu-urakoiden urakkahinnoista, seké erillis- ja yleiskustannuksista. Erillishinnat pit4-
vit sisdllddn sellaiset tavara- ja tarvikehinnat, jotka eivit sisélly urakkahintoihin. Yleis-
kustannukset muodostuvat hankkeen rakennuttamis- ja rahoituskuluista, seké suunnitte-
lupalkkioista. (Pitkdnen 2009; Suomen Virallinen Tilasto 2014.)

2.41 Rakennuskustannusten muodostuminen

Samanlaajuisten ja samaan aikaan toteutettujen asuinkerrostalohankkeiden kustannuserot
syntyvit yleisesti ottaen tilojen sijoittelusta, rakennus- ja laiteosavalinnoista, seké raken-
nuspaikan perustamis- ja tonttiolosuhteista (Enkovaara et al. 2006).

Rakennushankkeen kustannuksista méérdytyy suurin osa rakennushankkeen ohjelmointi-
vaiheen aikana. Ohjelmointivaiheella tarkoitetaan rakennushankkeen alun tarveselvi-
tystd, sekd hankesuunnittelua. (Kankainen & Junnonen 2000.)

Tarveselvitysvaihe kdynnistyy tilaajan aloitteesta ja se perustuu tilaajan kiinteistostrate-
giaan. Tarveselvityksen tavoitteena on muodostaa tilaajan tarpeiden perusteella alustava
tilaohjelma, tiloilta vaadittavat ominaisuudet, seké alustava toteutusaikataulu. (Kankai-
nen & Junnonen 2000.)

Hankesuunnitteluvaiheessa tarkennetaan tarveselvitysvaiheessa méériteltya tilaohjelmaa,
tilojen ominaisuuksia, seki toteutusaikataulua. Hankesuunnitteluun osallistuvat tyypilli-
sesti tilaajan lisdksi my6s rakennuttaja ja suunnittelijat. Konkreettinen tavoite hankesuun-
nittelussa on laatia suunnitteluohjeet rakennussuunnittelua varten, seké asettaa hankkeen
budjetti. (Kankainen & Junnonen 2000.)

Muita merkittavii tekijoitd kustannustason médrdytymiseen ovat esimerkiksi olosuhteet,
suunnitteluratkaisut, suhdanteet, seki toteuttamisaikataulu. (Pitkdnen 2009)
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Rakennukselta vaadittavat ominaisuudet méérittyvét luonnollisesti tulevien kéyttdjien
tarpeiden perusteella. Lisdksi vaatimuksia asettavat rakentamista valvovat viranomaiset,
sekd lainsddddnts. Kayttdjien vaatimukset liittyvét tavallisesti tilojen kdytettdvyyteen,
kun taas viranomaiset huolehtivat rakennuksen terveellisyys- ja turvallisuusvaatimuk-
sista. (Pitkdnen 2009.)

Viranomaismaérdykset vaikuttavat merkittdvasti rakennuksen teknisiin vaatimuksiin, ja
siten myos kustannuksiin. Ndma mairdykset ovat jatkuvasti tiukentuneet, joka on hert-
tianyt keskustelua siitd onko rakentaminen jo liiankin sdddeltyd. Vuosien 1992-2012 vi-
lill4 kiristyneet viranomaisvaatimukset ovat nostaneet rakennuskustannuksia noin 400 eu-
rolla huoneistonelittd kohden. Rakentamisen yleisen laatutason nousun samalla aikavé-
lill4d on arvioitu nostaneen kustannuksia noin 330 eurolla huoneistonelittd kohden (Joki
2014). On kuitenkin syytd huomata, ettd suurin osa kiristyneistd vaatimuksista on erittdin
perusteltuja. Mainitulle aikavililld mahtuu esimerkiksi vaatimus vesieristekerroksen te-
kemisestd laatoitettuun markétilaan. Viranomaismééraysten vaikutuksia ja tarpeellisuutta
on kisitelty tarkemmin Ympéristoministerion teettimassd tutkimuksessa Rakentamisen
Normitalkoot (Martinkauppi 2009).

Rakennushankkeen ohjelmointivaihe on kustannustason méérdaytymisen kannalta merkit-
tdvin, mutta myo6s rakennussuunnitelulla on olennainen vaikutus kustannuksiin. Raken-
nussuunnittelun 1dhtékohtana on hankesuunnittelussa madritetty tilaohjelma, sekd bud-
jetti. Rakennussuunnitteluvaiheessa tehdyilld ratkaisuilla on iso merkitys rakennuksen
laatuun, seké toteutuksen sujuvaan onnistumiseen. T#std syystd rakennussuunnitteluvai-
heessa tulee olla kdytettidvissa riittavasti ammattitaitoa jokaisen rakennuksen osakokonai-
suuden suunnitteluun. (Kankainen & Junnonen 2000.)

Rakennus on mahdollista suunnitella tilaohjelman, viranomaismadrdysten, sekd kaava-
madrdysten puitteissa monella eri tavalla. Mitd vihemmén viranomaisméérdykset ja kaa-
vavaatimukset asettavat rajoituksia, sitd enemmain suunnitteluratkaisuilla voidaan vaikut-
taa kokonaiskustannuksiin (Pitkédnen 2009). Urakkakohteissa tilaohjelma muodostuu ti-
laajan toiveiden perusteella.

Omaperustaisessa asuntotuotannossa, eli gryndauksessa, rakennusliike vastaa tontin han-
kinnasta seké kohteen suunnittelusta (Rautakoski 2012). Gryndauksen merkittéva ero kil-
pailu-urakointiin on ulkopuolisen tilaajan puuttuminen. Viranomaismédriykset seké kaa-
vavaatimukset ovat toteutusmuodosta riippumatta samat. Grynderi voi suunnitella tilaoh-
jelman maérdysten puitteissa parhaaksi katsomallaan tavalla. Gryndauskohteessa suun-
nittelua ohjataan edullisen ja tehokkaan toteutuksen sekd asunnon myytavyyden kannalta.

Rakennushankkeen kokonaiskustannukset médrdytyvit ennen kuin varsinainen rakenta-
minen alkaa. Hankkeen ohjelmointi- ja suunnitteluvaiheessa ei kuitenkaan kerry vield
merkittdvid konkreettisia kustannuksia hankkeen kokonaiskustannuksiin suhteutettuna.
Kustannukset kertyvét pddosin rakentamisvaiheen aikana. Suunnitteluvaiheesta kertyy
kustannuksia, vaikka hanke lopulta paitettdisiin jattdd toteuttamatta (Vuolteenaho 2000).
Kuten kuvasta 2 nidhdddn, on kustannusten kertyminen suunnitteluvaiheessa kuitenkin
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hyvin pientd verrattuna toteutusvaiheeseen. Téstd syystd suunnitteluun kannattaa panos-
taa, jotta loppuhanke sujuisi mahdollisimman hyvin. Suunnitteluun sijoitettu panos mak-
saa itsensd helposti takaisin toteutusvaiheen aikana.

100 % , : : _
Kustannusten : |
madraytyminen:

50 %

Kustannusten
kertyminen

Tarve- | Hanke- Rakennus- Rakentaminen Kayttdon-
selvitys | suunnittelu| suunnittelu otto

Kuva 2: Kustannusten mddrdytyminen ja kertyminen rakennushankkeessa (Kankainen &
Junnonen 2000)

2.4.2 Rakennuskustannusten kehittyminen

Rakennuskustannusten muutosta seurataan rakennuskustannusindeksin perusteella. In-
deksid yllapitdd Tilastokeskus. Rakennuskustannusindeksi kuvaa samankaltaisten raken-
nustdiden ja rakennuskustannusten suhteellista muutosta. Indeksissé on eri sarjat ammat-
timaiselle rakentamiselle, sekd omatoimiselle rakentamiselle. Ammattimainen rakenta-
minen on jaettu neljddn erilliseen indeksiin talotyyppien perusteella, sekd néistd yhdistet-
tyyn kokonaisindeksiin. Tiedot indekseihin ker#tddn suoraan rakennusmateriaaleja myy-
viltd yrityksiltéd, valmistajilta, seké palvelun tarjoajilta. Indeksi pdivitetdan kuukausittain.
(Suomen Virallinen Tilasto 2014.)
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Kuva 3: Rakennuskustannusindeksi (Suomen Virallinen Tilasto 2014)

Ty6- ja tarvikepanokset ovat kehittyneet melko samassa suhteessa. Muut panokset ovat
kasvaneet viime vuosina suhteellisesti eniten. Muilla panoksilla tarkoitetaan palveluita,
jotka eivét suoraan liity talonrakentamiseen. Muut panokset muodostuvat esimerkiksi ra-
kennuttajapalveluista, sekd tyomaan yhteiskustannuksista kuten kuljetuksista, konetoista
ja hissiasennuksista. (Suomen Virallinen Tilasto 2014.)

Rakennuskustannusindeksissé ei huomioida alueellisia eroja hintojen kehityksessd. Ra-
kennuskustannusindeksistd ei my0Oskéédn selvid urakoitsijoiden katetaso, joka vaihtelee
suhdannetilanteesta riippuen (Pitkdnen 2009). Rakennuskustannusindeksi antaa siis yleis-
kuvan rakennuskustannusten kehittymisestd, mutta kovin yksityiskohtaiseen kustannus-
vertailuun se ei sovellu.

2.4.3 Rakennuskustannuksiin vaikuttavat muuttujat

Jari Pitkdsen (2009) Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskukselle tekeméssa tut-
kimuksessa on kéyty ldpi asuinkerrostalohankkeeseen vaikuttavia muuttujia. Eri ratkai-
sujen kustannusvaikutuksia on vertailtu teoreettisesti kustannuslaskentaohjelman avulla.
Tutkimuksessa on laadittu vertailutalo ja eri ratkaisujen kustannuseroja on verrattu pro-
sentuaalisesti kyseiseen vertailutaloon.

Tutkimuksen mukaan kerrosluvun lisddminen pienentdd huoneistonelidkohtaisia kustan-
nuksia. Kolmikerroksisen talon kustannukset ovat 4,3 % suuremmat kuin kahdeksanker-
roksisen talon. Sitd korkeampia taloja ei ole vertailtu, silld kerrosmééran kasvattaminen
kahdeksasta lisdd vaatimuksen toisesta porraskéytavistd. Kustannukset eivét alene line-
aarisesti kerrosluvun kasvaessa, vaan aleneminen hidastuu. (Pitkdnen 2009.)
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Asuntojen keskipinta-alalla on tutkimuksen mukaan samanlainen vaikutus kuin kerroslu-
vun kasvattamisella. Tutkimuksessa on oletettu, ettd kerrosala pysyy samana. Keskipinta-
alaltaan suuremmat asunnot laskevat suhteellisia kustannuksia, ja kustannustason lasku
hidastuu mitd suuremmaksi keskipinta-ala nousee. Esimerkiksi asuntojen keskipinta-alan
ollessa 47 m? huoneistonelickohtaiset kustannukset ovat noin 10 % suuremmat kuin kes-
kipinta-alan ollessa 73 m2. (Pitkéinen 2009.)

Elementtijulkisivu on tutkimuksen mukaan edullisempi kuin rapattu julkisivu. Rapattu
julkisivu nostaa huoneistonelikohtaisia kustannuksia noin neljilla prosentilla verrattuna
elementtijulkisivuun. (Pitkédnen 2009.)

244 Rakentamisen saantely

Pédasiassa rakentamista sddntelee vuonna 2000 voimaan tullut maank&ytt6- ja rakennus-
laki (132/1999). Sen liséksi valtion maankdytto- ja rakennusasetus (895/1999) sekéd ym-
péaristoministerion rakentamismééraykset asettavat rakentamiselle vaatimuksia.

Maankaytto- ja rakennuslain tavoitteena on varmistaa hyvén elinympériston kehittamista,
sekd edistdd ekologista, taloudellista ja kulttuurisesti kestdvéa kehitystd. Tavoitteena on
my0s varmistaa osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu, asi-
antuntemuksen monipuolisuus, sekd avoin tiedottaminen. (MRL 2000.)

Maankaytto- ja rakennuslaissa médritelladn rakentamisen yleiset edellytykset, rakennus-
ten olennaiset tekniset vaatimukset, rakentamisen lupamenettely sekd viranomaisval-
vonta. Yksityiskohtaisemmat sddnnokset sekd ministerion ohjeet on kerétty rakentamis-
madrdyskokoelmaan. (Lukkarinen 2013.)

Ympdéristoministerié vastaa Suomessa koko maan laajuisesti yleisestd rakentamisen oh-
jauksesta sekd lainsddddnnon kehittdmisestd. Kunnat huolehtivat rakentamisen ohjauk-
sesta ja valvonnasta omalla alueellaan. Kunnissa rakentamisen ohjauksesta vastaa kunnan
madrddama lautakunta. Kunnassa tulee lisdksi olla rakennustarkastaja valvontaa ja neu-
vontaa varten. Rakennustarkastajan patevyysvaatimukset on esitetty maankéytto- ja ra-
kennusasetuksissa. (Lukkarinen 2013.)

245 Kaavoitusprosessi

Maa-alueiden kdyton suunnittelua kutsutaan kaavoitukseksi, ja se perustuu maankaytto-
ja rakennuslakiin. Kaavoitus on pitkélle tdhtdavés alueellista suunnittelua, jonka tavoit-
teena on taata elinympériston ja yhdyskuntarakenteiden toimivuus. Kaavoitusprosessissa
oleellisena osana on vuorovaikutus eri osapuolten kanssa, joiden arkipdivéiseen eldamééan
kaavoitus tulee vaikuttamaan. Eri kaavoilla on erilaiset tarkkuusasteet, aina yhteiskunnal-
lisesta aluekehityksestd yksityiskohtaisiin rakennussuunnitteluohjeisiin. (MRL 2000.)
Tamén tutkimuksen kannalta oleellisin kaavoitustaso on asemakaavoitus. Asemakaava
perustuu yleiskaavaan, ja siind osoitetaan tietyn alueen kdyton ja rakentamisen jérjestd-
minen. Kunnat laativat oman kunnan alueen asemakaavat (MRL 2000).
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Asemakaavoitus maankdytto- ja rakennuslain ohjaamana noudattelee padpiirteittdin sa-
maa mallia kaikissa kunnissa. Téssd yhteydesséd esimerkiksi on valittu asemakaavoitus-
prosessin eteneminen Tampereella. Tiedot perustuvat Tampereen kaupungin (2013) in-
ternet-sivuilla julkaistuun kaavoitustietopakettiin.

Asemakaavan luominen perustuu joko kaavoitusohjelmaan, tai yksityisen maanomistajan
tekeméén aloitteeseen. Kunnilla on vastuu oman alueensa asemakaavoituksesta, ja esi-
merkiksi Tampereella luodaan kaavoitusohjelma kolmeksi vuodeksi kerrallaan. Uuden
kaavan vireilletulosta ilmoitetaan kunnan tiedottamiseen kayttamissé lehdissi, kaavoitus-
katsauksessa, tai asianomistajille henkilokohtaisesti. Asianomistajalla tarkoitetaan henki-
164, joka omistaa maata kaavoitettavalta alueelta, tai jonka asumiseen, tyontekoon tai
muihin olosuhteisiin kaavoitus tulee merkitsevésti vaikuttamaan. Uudesta asemakaavasta
luodaan osallistumis- ja arviointisuunnitelma, joka on néhtivilld kaupungin kaavoituksen
toimipisteessd, sekd internet-sivulla.

Asemakaavaluonnoksia varten selvitetddn alueen olosuhteet. Selvitettdviin asioihin kuu-
luu olemassa olevat rakennukset, kunnallistekniikka, sekd palvelut, maaperin pohjatiedot
ja ympdéristoarvot. Kaavoittaja valitsee luonnoksista yhden jatkokehityksen pohjaksi. Va-
littu luonnos julkaistaan ja luonnoksen néhtavilldoloaikana kuntalaisilla on mahdollisuus
antaa lausuntoja ja kommentteja luonnokseen liittyen. Ndiden lausuntojen perusteella
kaavaluonnoksesta muodostetaan kaavaehdotus.

Yhdyskuntalautakunnan p#itokselld kaavaehdotus asetetaan ndkyville 14 tai 30 vuoro-
kauden ajaksi. Kuten luonnosvaiheessa, my6s kaavaehdotusvaiheessa kuntalaiset voivat
jattdd kaavaehdotukseen liittyen muistutuksia. Nahtdvilldoloajan jélkeen kaavoittaja laatii
vastineet muistutuksille. Yhdyskuntalautakunta kasittelee muistutukset ja vastineet, jonka
jélkeen se ehdottaa asemakaavaa hyvéksyttaviksi kaupunginhallitukselle. Kaupunginhal-
lituksen puollon jélkeen kaupunginvaltuusto lopulta paittad kaavan hyviaksymisestd. Ase-
makaavan hyviksymispéitoksestd voi valittaa 30 vuorokauden kuluessa hallinto-oikeu-
teen.
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3 TUTKIMUSMENETELMAT JA TUTKIMUKSEN
SUORITUS

Tutkimus jakautui kahteen osaan. Ensimmaéisend tehtévini oli analysoida toteutuneiden
rakennushankkeiden kustannuksia. Tavoitteena oli 16ytdd syitd kustannusvaihteluille ja
etsid ndistd syistd kehitysmahdollisuuksia. Toisena osana oli kiinteistonvalittdjille tehty
haastattelututkimus, jonka avulla selvitettiin asunnon haluttavuuteen ja myytiavyyteen
vaikuttavia tekijoita.

3.1 Tutkimusmenetelmat

Tama tutkimus on laadullista tutkimusta, joka koostuu tapaustutkimuksesta seké haastat-
teluista. Laadullinen tutkimus on luonteeltaan prosessi, joka kehittyy tutkimuksen ede-
tessd. Laadullista tutkimusta ei vélttimattd voi jakaa tutkimussuunnitelmaa tehdessé niin
selkedsti eri vaiheisiin kuin kvantitatiivista tutkimusta. Tutkimuksen aikana itse tutkimus-
tehtdvé, teorianmuodostus, aineiston keruu ja analyysi muotoutuvat sitd mukaan kun tut-
kijan tietoisuus tutkittavasta aiheesta kehittyy. (Kiviniemi 2010.)

Laadullisessa tutkimuksessa tutkimusongelma ei valttamétta ole yksiselitteisesti maéri-
teltdvissad tutkimuksen alussa, vaan se tdsmentyy tutkimuksen edetessd. Liht6kohtana on
tavallisesti joku johtoajatus, “punainen lanka”, joka ohjaa tutkimusta tiettyyn suuntaan.
Tutkimustavan avoimuudesta johtuen tutkimuksen onnistunut rajaaminen on hyvin tér-
kedtd. Tutkimuksen kehittyessé tulee vastaan uusia mielenkiinnon kohteita, joiden selvit-
tdminen houkuttelee. Liian moneen asiaan puuttuminen yhdessa tutkimuksessa kuitenkin
tekee siitd hajanaisen. Tutkimukselle asetusta tavoitteesta ja rajauksista muodostuneen
johtoajatuksen avulla tehddin ratkaisuja, jotka pitdvit fokuksen siind asiassa, jota alun
perin on ldhdetty tutkimaan. (Kiviniemi 2010.)

Tapaustutkimus on yksi laadullisen tutkimuksen menetelmistd. Siind on tavoitteena koko
prosessin ymmaértiminen yksittdisten muuttujien sijaan. Tapaustutkimuksessa tutkitaan
jotain tiettyd ilmiotd sen luonnollisessa tilassa ilman keinotekoisia koejérjestelyjad. Laa-
dulliselle tutkimukselle on tyypillistd se, ettd ei pyritd todentamaan valmista oletusta,
vaan pyritdédn tutkimustulosten perusteella luomaan uusia ndkékulmia ja syvempdd ym-
marrystd tutkittavaan aiheeseen. (Syrjdld et al. 1994.)

Tassd tutkimuksessa tutkittavina tapauksina ovat toteutuneet asuntorakennuskohteet.
Kaikista toteutuneista kohteista on valittu sopivimmat mallikohteet, joita késitellddn tar-
kemmin. Niitd esimerkkikohteita vertaillaan kesken&én, jotta saadaan kustannuserojen
syyt selville. Tamin analyysin perusteella voidaan esittdéd toimivia ratkaisuja edullista
asuntorakentamista tavoiteltaessa.

Haastattelututkimus on yksi laadullisen tutkimuksen aineistonhankintamenetelmista.
Tassd tutkimuksessa on kédytetty puolistrukturoitua haastattelua. Puolistrukturoidussa
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haastattelussa kysymykset ovat kaikille samoja, mutta kysymysten yhteydessé ei anneta
valmiita vastausvaihtoehtoja. Puolistrukturoidun haastattelun tavoitteena on saada laa-
jempia ja avoimempia vastauksia kysymyksiin. Avointen vastausten avulla haastateltavan
asiantuntemus ja hiljainen tieto saadaan paremmin esille kuin strukturoidussa haastatte-
lussa, jossa vastausvaihtoehdot on annettu valmiiksi. (Kdhkonen 2012.)

Puolistrukturoitua haastattelua tehtidessd on térkeétd, ettd haastattelija on perehtynyt ai-
heeseen jota haastattelu koskee. Haastattelukysymykset ja teemat tulee olla loogisia ja
liittyd tutkimuksen tavoitteisiin. Onnistuneeseen kysymysten asetteluun ja vastausten tul-
kintaan vaaditaan haastattelijalta asiantuntemusta. (Kdhkonen 2012.)

3.2 Toteutuneiden kohteiden kustannusten tarkastelu

Toteutuneiden kustannusten avulla selvitettiin miten eri osatekijit vaikuttavat huoneisto-
nelididen lopullisiin kustannuksiin. Kustannustiedoista selvitettiin eri litteroiden kustan-
nusvaikutukset, sekd nididen vaikutusten keskihajonta eri kohteiden vililld. Kantavana
ajatuksena kustannustarkastelussa oli se, ettd isoimmista kustannuseristi on helpoin 16y-
tdd kehitettdavéa. Etenkin hajonta eri kohteiden saman litteran vililld kertoo kehityspoten-
tiaalista.

Kustannustietojen perusteella valittiin nelja esimerkkikohdetta. Kahdessa kohteessa to-
teutuneet rakennuskustannukset huoneistoneliotd kohden olivat vertailuryhmén pienim-
mit. Toiset kaksi kohdetta valittiin toteutuneiden kustannusten ylapédstd. Naitd kustan-
nuseroja analysoimalla pyrittiin 16ytdméén selittdavid tekijoitd eroille.

3.3 Kiinteistonvilittajien haastattelut

Tutkimuksessa haastateltiin seitsemdd Pirkanmaalaista kiinteistonvalittdjad. Kiinteiston-
valittdjid haastateltiin siitd syystd, ettd heilld on paras tuntuma asuntomarkkinoiden tilan-
teeseen, ja etenkin sithen minkilaisia asuntoja ihmiset haluavat ostaa. Asunnon ostoa
suunnitteleville kuluttajille on aikaisemmin muiden toimesta toteutettu useita kyselyita,
joita tdssdkin tutkimuksessa on kéytetty taustatietona. Ongelmana kuitenkin néissé prefe-
renssikyselyissd on se, ettd kyselyhetkelld ostopddtds ei vield ole realisoitumassa. On
helppoa listata omia ihanneasunnon ominaisuuksia kyselylomakkeeseen. Tilanne mutkis-
tuu huomattavasti kun yhtél66n pitda liittdd lainansaantip#étos pankilta, sekéd konkreetti-
nen ostopditos. Tédssd vaiheessa selvidd, mitkd asunnon ominaisuudet ovat oikeasti sel-
laisia, joista ollaan valmiita maksamaan. Kiinteistonvilittdjdt toimivat juuri tdssé rajapin-
nassa, joten heilld on hyvé kisitys siitd milld perusteilla ostopéétoksid tehdddn, ja mitka
asunnon ominaisuudet eivit ole lopulta niin tarkeité.

Haastattelun runko muodostettiin tutkimuksen osatavoitteiden perusteella. Haastattelu ja-
kautui kolmeen eri teemaan. Haastattelun kysymykset ovat tyon liitteend (Liite 1). En-
simmadisend teemana oli kaavoitusratkaisuihin liittyvit kysymykset. Kysymyksilld pyrit-
tiin selvittiméddn miten onnistuneena asunnonostajat kokevat kaavoituksen nykytason.
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Kysymykset liittyivit asuinalueiden yleiseen houkuttelevuuteen, sekd asunnonostajien
yksityiskohtaisempiin toiveisiin. Lisdksi selvitettiin kaavavaatimusten seurauksena syn-
tyneiden kustannusvaikutuksiltaan merkittdvien suunnitteluratkaisujen merkitystd asun-
nonostajille. Toinen teema kaisitteli asuinrakennusta ja asuntoa itsessdén. Kysymyksilla
selvitettiin asuinrakennuksen ja asunnon ostopditoksen kannalta merkittavimmat tekijat.
Lis#ksi etsittiin sellaisia seikkoja, joita asunnonostajat eivit koe tarkeiksi asunnonosto-
paitostd tehdessd. Kolmas teema keskittyi yksittédisiin suunnitteluratkaisuihin kuten par-
vekkeiden toteutustapaan. Tavoitteena oli saada selville kuinka paljon ostajat kiinnittévt
huomiota teknisiin yksityiskohtiin. Varsinaisten teemojen lisdksi haastattelun alussa ky-
syttiin kolme pohjustavaa kysymysti, seké haastattelun paitteeksi yhteenvetokysymyk-
sid.

Haastateltavana oli yksi kiinteistonvélittdja kerrallaan. Haastateltaviksi pyydettiin Poh-
jola Rakennus Oy:n kanssa yhteistyotd tehneet Pirkanmaalaiset kiinteistonvalittdjat.
Haastateltavista neljé toimii padasiassa Tampereen alueella. Yksi haastateltavista toimii
Pirkkalassa ja yksi Nokialla. Lisdksi haastateltiin Kangasalan Kiinteistomaailman yritt4-
ja4, silld Pohjola Rakennus Oy on toteuttanut kohteita myos Kangasalle.

Tutkimuksessa on lisdksi hyddynnetty Huoneistomarkkinointi Oy:n omille vilittdjilleen
syksylld 2013 toteuttamaa kyselyé4, jossa vastaajia oli koko maan laajuisesti 98, joista 43
oli padkaupunkiseudulta ja 14 Pirkanmaalta. Kyselyssé selvitettiin kiinteistonvalittdjien
ndkemyksid asuntokaupan trendeistd, sekd asunnon ominaisuuksien minimivaatimuk-
sista.
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4 AINEISTO

Tassd luvussa esitellddn lyhyesti Pohjola Rakennus Oy, seki esitetddn tutkimuksen ai-
neisto. Tutkimuksen aineisto muodostuu Pohjola Rakennus Oy:n toteutuneiden hankkei-
den kustannustiedoista, seké itse toteutetuista haastatteluista kiinteistonvélittéjille.

4.1 Pohjola Rakennus Oy

Pohjola Rakennus Oy on Pirkanmaalla vuonna 1989 perustettu rakennusalan yritys. Poh-
jola Rakennus Oy:1l4 on henkildstdd noin 50 ja liikevaihto vuonna 2012 oli 48,6 miljoo-
naa euroa. Vuosittain kdynnissd on noin 15 kohdetta, joissa on seké urakkakohteita ettd
omaa tuotantoa. Yrityksen visiona on olla asumis- ja toimitilaratkaisujen edellékaviji ja
haluttu yhteistyokumppani. Arvoina ovat; asiakastyytyviisyys, kannattavuus, osaava
henkil6sté ja tyon ilo. (Pohjola Rakennus Oy 2014.)

Pohjola Rakennus Oy:ll4 on jo kokemusta tuotekonseptin kehittdmisestd. Vuonna 2012
lanseerattu Eloisa-konsepti on suunniteltu senioriasumiseen. Konsepti on esitelty tarkem-
min osoitteessa www.eloisakodit.fi. Tédssd yhteydessd esitelldén konseptin padkohdat,
jotta saadaan vertailupohjaa edullisen asuntorakentamisen konseptin kehittamiselle.

Eloisa-konseptin kehittiminen alkoi taustaselvitykselld ja kysynnén kartoituksella. Se-
niorien asumispreferensseja kartoitettiin kyselyjen avulla ja ndiden kyselyjen perusteella
laadittiin konseptin ominaisuudet. Konseptin ominaisuuksia kehitetdin jatkuvasti koke-
musten perusteella. Kantavana ajatuksena Eloisa-konseptissa on mahdollistaa omassa ko-
dissa asuminen pidempéin helpottamalla arkipdiviistd eldaméé erilaisilla suunnittelurat-
kaisuilla. Esimerkkeind néistd suunnitteluratkaisuista voidaan mainita liitkunta-apuvali-
neiden huomioonottaminen ovileveyksissd, pistorasioiden sijoittaminen korkeudelle,
jonne ei tarvitse kumartaa tai kurottaa, sekd turvaliedet jotka eivit jd4 vahingossa paille.
Asunnon ominaisuuksia on mahdollista parantaa tarpeiden mukaan asumisen aikana.
(Pohjola Rakennus Oy 2014a)

Toinen tédrked ajatus konseptissa on kohteiden sijoittuminen palveluiden léhelle. Perus-
ajatuksena on, ettd Eloisa-asunnot sijoittuvat keskeisille paikoille, jolloin palvelut ovat
tavoitettavissa vaivattomasti ja edullisesti. Eloisa-kohteisiin kuuluu my6s kerhohuone,
jota voidaan kéyttdd erilaisten palvelutuottajien, kuten hierojan, fysioterapeutin tai kam-
paajan hoitotilana. (Pohjola Rakennus Oy 2014b)

4.2 Rakennushankkeiden kustannustarkastelu

Toteutuneiden rakennushankkeiden kustannuksia on vertailtu, jotta eri kohteiden yksit-
tdisiin kustannuseroihin padstddn késiksi sekd voidaan analysoida niiden syitd. Yleiselld
tasolla on tarkasteltu 17 toteutuneen kohteen kustannustietoja. Tutkimuksessa on vertailtu
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verottomia tuotantokustannuksia. Kustannukset on muutettu vastaamaan vuoden 2010
kustannuksia rakennuskustannusindeksin avulla. Kaikki tarkasteltavat kohteet ovat asuin-
kerrostaloja. Néiden tietojen perusteella on valittu esimerkkikohteet, jotka analysoidaan
tarkemmin. Tarkat kustannustiedot halutaan pitdd salassa, joten tdssd opinndytetydssd
vertaillaan kohteiden kustannuksia prosenttiosuuksien avulla.

4.21 Toteutuneiden kohteiden vertailu

Seuraavissa taulukoissa on esitetty hankkeiden perustiedot. Kustannusvertailut on tehty
toteutuneiden huoneistonelikohtaisten kustannusten mukaan. Edullisia asuntoja tavoi-
teltaessa nimenomaan huoneistonelion hinta pyritd4n saamaan alhaiseksi. Kohteet on lai-
tettu jarjestykseen aloituspdivimadrin mukaan. Kohteiden aloitusvuodet vaihtelevat vuo-
desta 2009 vuoteen 2012.

Taulukko 1: Toteutuneiden kohteiden yleistietoja

as  kerroksia h-m? k-m m
Palokunnanmaki (talo A) 24 5 1344 1698 5250
Ahteensivu 2 (talo B) 24 5 1344 1698 5250
Kalkunvuorenkatu 16 28 4 1332 1754 6544
Valkeakosken Apianpaasky 44 4-5 2862 4017 13200
As Oy Tampereen Tuomenkukka 47 5-6 2538 3576 11348
As Oy Nokian Harjun Seppa 30 4 1594 2074 6742
Valkeakosken Apiankyyhky 40 4-5 2867 4101 13350
Lentdvanniemen lokki 35 4-5 2243 3134 9720
Pirkkalan Kurikankulma 38 5 2029 2753 8885
As Oy Vihdin Tuusanpuisto 63 4 3260 4664 15093
As Oy Tampereen Sammonkuikka 51 4-6 2864 3892 14162
As Oy Kanavan Ranta Lempaala 44 kell +5 1954 2490 8970
Lohjan Omenapuu 31 4-5 1720 2258 7942
As Oy Jyvaskylan Sepanahjo 28 6 1275 1754 5460
As Oy Jyvaskylan Kylaseppa 27 6 1309 1752 5430
As Oy Riihimaen Piikinkulma 24 5-6 1461 1781 6680
Hyvinkaan Paaskykehraaja 32 4 1887 2788 9060

Kuten taulukosta ndhddén, mukana on hyvin erikokoisia kohteita. Hankkeen koon vaiku-
tusta kustannuksiin on tarkasteltu luvussa 5.
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Taulukko 2: Kustannusten jakautuminen pddryhmittdin

prl | pr2 | pr3 | prd | pr5 | pr6 | pr7 | pr8 | pr9
% % % % % % % % %

Valkeakosken Apianpaasky 7 5 30 9 12 5 21 3 8
Kalkunvuorenkatu 16 7 5 28 10 14 5 21 3 8
Palokunnanmaki (talo A) 11 3 33 8 10 5 19 4 6
Ahteensivu 2 (talo B) 10 5 32 8 10 6 19 6 6
Tampereen Sammonkuikka 4 3 31 7 11 4 14 4 10
Hyvinkaan Paaskykehraaja 10 5 32 9 12 5 15 5 8
Lohjan Omenapuu 8 4 30 9 13 5 20 3 8
Valkeakosken Apiankyyhky 7 5 33 9 11 5 19 3 6
Tampereen Tuomenkukka 6 3 40 7 12 5 17 2 8
Riihimaen Piikinkulma 7 4 36 7 4 18 5 10
As Oy Jyvaskylan Kylaseppa 9 7 46 6 5 4 11 3 8
Pirkkalan Kurikankulma 5 4 35 7 13 5 17 5 8
Lentdavanniemen lokki 7 5 32 9 12 5 18 4 8
As Oy Nokian Harjun Seppa 6 6 31 9 13 6 19 4 8
Kanavan Ranta Lempaala 9 6 41 7 7 4 16 4 7
As Oy Vihdin Tuusanpuisto 10 5 45 8 6 4 16 2 5
As Oy Jyvaskylan Sepanahjo 10 5 49 6 4 12 3 5
Maksimiarvo 11 7 49 10 14 6 21 6 10
Minimiarvo 4 3 28 6 5 4 11 2 5
Keskiarvo 8 5 35 8 10 5 17 4 8
Keskihajonta 2 1 6 1 3 1 3 1 1

Taulukossa 2 on esitetty kustannusten prosenttiosuudet padryhmittéin, eli litteroittain.
Litteroiden avulla eritellddn rakennuksen eri osien kustannukset toisistaan. Pddryhmien
siséllot ovat seuraavat:

e Piadryhmi 1: Maa- ja pohjarakennus

e Padryhmai 2: Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet
e Padryhmd 3: Runko- ja vesikattorakenteet

e Padryhmai 4: Tdydentédvit rakenteet

e Padryhmdi 5: Pintarakenteet

e Piadryhmai 6: Kalusteet, varusteet ja laitteet

e Padryhmai 7: Konetekniset tyot

e Padryhmai 8: Tyomaan kayttokustannukset

e Piadryhmi 9: Tyomaan yhteiskustannukset

Tarkastelun ulkopuolelle on jétetty padryhma 0, eli rakennuttajan kustannukset. Prosent-
tisosuudet on laskettu vertaamalla kunkin kohteen padryhmien kustannuksia kyseisen
kohteen kokonaiskustannuksiin. Eri kohteiden kokonaiskustannuksissa on kuitenkin
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huomattavia eroja, joten eri kohteiden vililld samalla prosenttiosuudella voi olla eu-
roissa mitattuna isokin ero.

4.2.2 Esimerkkikohteiden valinta

Edellisissd taulukoissa esitetyistd kohteista on valittu neljd kohdetta tarkempaan tarkas-
teluun. Valinnat on tehty ensisijaisesti toteutuneiden kustannusten perusteella. Liséksi on
kysytty hankkeissa mukana olleilta henkil6iltd mielipiteitd, mitkd olisivat sopivia kohteita
tarkempaan tarkasteluun. Tarkoituksena oli 16ytd4 esimerkit perustuotannosta, joissa kui-
tenkin toteutuneet kustannukset ovat vaihdelleet selvidsti. Esimerkkikohteet pyrittiin
my0s valitsemaan ajallisesti ldheltd toisiaan, jotta kustannuksia voidaan vertailla suoraan
toisiinsa ilman suhdannevaihtelun huomioimista.

4.3 Edulliset esimerkkikohteet

Edulliset esimerkkikohteet on valittu toteutuneiden kokonaiskustannusten perusteella.
Esimerkkikohteiden toteutuneet kustannukset huoneistonelittd kohden ovat pienimpien
joukossa ja ne ovat tavallisia asuinkerrostaloja.

4.3.1 Case 1: Palokunnanmaki

Palokunnanméen kohde on viisikerroksinen asuinrakennus, jossa on yhteensd 24 asuin-
huoneistoa. Liséksi kohteessa on 32 pihapaikkaa autoille, sekd pieni ulkoiluvélinevarasto.
Kohde sijaitsee Nokian kaupungissa Koskenmien kaupunginosan korttelin 32 tontilla nu-
mero 5, joka on jaettu hallinnonjakosopimuksella kahteen yhtéd suureen osaan. Rakennus
on perustettu betonisille anturoille. Alapohjana on maanvarainen terdsbetonilaatta. Ra-
kennuksen runko on betonielementtirakenteinen ja muodostuu kantavista viliseind- ja ul-
koseindelementeistd, sekd betonisista vili- ja ylapohjaontelolaatoista. Asuinrakennuksen
ulkoseindt on suunniteltu betonisandwich -elementtirakenteisiksi. Limmoneristeend on
160 mm pystyuravillaa, ala- ja yldreunoissa tuuletusvaakaurat.

Julkisivupinnat ovat p#ddasiassa hienopestyja valkobetoni- ja osittain maalipintaisia beto-
nielementtejd. Vilipohjalaatat ovat 370 mm ja yldpohjalaatat 265 mm vahvoja. Yl4dpoh-
jassa on eristeend 350 mm paksu puhallusvillakerros. Vesikate on tehty ldpivérjatyista
betonikattotiilista.
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i 4

Kuva 4: Ote Palokunnanmdien asemapiirroksesta

Kuten kuvassa 5 olevasta asemapiirroksesta ndhddn, rakennus on muodoltaan hyvin yk-
sinkertainen. Taulukossa 3 on esitelty kohteen kustannustekijét yksitellen. Kustannuste-
kijoistd on rajattu pois merkitykseltdén vidhiiset, osuudeltaan alle 1%, tekijét.

Taulukko 3: Palokunnanmdki (Talo A) kustannustekijcit

Palokunnanmaki (Talo A) Prosenttiosuus kokonaiskustannuksista
Betonielementit 14,96
LVV-tyot 7.04
Maanrakennus ja pihatydurakka 6,43
Sahkotyot 6,41
Elementtiasennus 5,03
Ontelolaattaelementit 3,85
Raivaus ja purku 3,70
Tydnjohto 3,61
Asuintilojen kalusteet 3,30
IV-tydt 2,96
Mattotyot 2,96
Maalausurakka 2,64
Ikkunat ja 10:t 2,50
Hissit 1,94
Sisustusurakka 1,92
Hormielementit 1,80
Saunan puurakenteet 1,73
Parvekekaiteet 1,61
Kaukoldampd 1,27
Elementtien juotos 1,25

Betoniporraselementit 1,07
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4.3.2 Case 2: Kalkunvuorenkatu 16

Toinen esimerkkikohde on Tampereella Kalkun kaupunginosassa sijaitseva asuinkerros-
talo. Kohde sijaitsee tontilla 1/3470, joka on pinta-alaltaan 2921 m2. Rakennus on perus-
tettu maanvaraisesti terdsbetonianturoille. Kohteessa on 26 lammityspistokkeella varus-
tettua avonaista pihapaikkaa, joista kaksi on inva-autopaikkoja. Yhteisii tiloja ovat vdes-
tonsuoja, jossa on osa irtaimistovarastoista, erillinen irtaimistovarasto, ulkoiluvélineva-
rasto, kuivaushuone, seké siivous/wc-tila. Jatehuolto on jdrjestetty syvékerdysastioilla.

Alapohjat ovat maanvaraisia solumuovieristeisid betonilaattoja. Vélipohjat ovat 370mm
ontelolaattoja. Ulkoseindt ovat pddosin punatiililaattapintaisia betonisandwich-element-
tejd, osin harmaata urabetonia. Yldapohjarakenteena on ontelolaatasto, jonka pééll4 on ke-
vytsoraeriste ja bitumikermikate.

Asemakaavassa on mééritty jokaista alkavaa 75 asuinkerrosalaneliometrid kohti yksi au-
topaikka. Rakennuksen sijanti on maérétty tarkasti tontin pohjoisosaan, ja rakennus on
tdytynyt toteuttaa koko rakennusalan levyisend. Julkisivuksi oli kaavassa alun perin méa-
ratty muurattu tiiliseind, mutta kaavasta poikettiin. Julkisivu on toteutettu tiililaattapintai-
sena sandwich-elementtina.
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Taulukossa 4 on esitelty Kalkunvuorenkatu 16:n kustannustekijt yksitellen. Kustannus-
tekijoistd on rajattu pois merkitykseltdén vihiiset, osuudeltaan alle 1%, tekijét.

Taulukko 4: Kalkunvuorenkatu 16 kustannustekijcit

Kalkunvuorenkatu 16 Prosenttiosuus kokonaiskustannuksista
Betonielementit 14,55
LV-tydot 8,88
Sdhkotyot 6,82
Tydnjohto 5,93
Maanrakennus ja pihatydurakka 5,14
Ontelolaattaelementit 3,92
Mattotydt 3,70
V-tyot 3,53
Elementtiasennus 3,31
lkkunat ja 10:t 2,80
Bitumi- ja kermikatteet 2,74
Maalausurakka 2,71
Asuintilojen kalusteet 2,62
Viestdnsuojarakenteet 2,11
Sisustusurakka 2,03
Saunan puurakenteet 1,82
Hissit 1,76
Hormielementit 1,50
Kipsivaliseindt ja -katot 1,32
Elementtien juctos 1,32
Lattiatasoitus 1,22
Perustusurakka 1,04

4.4 Kalliit esimerkkikohteet

Kalliit esimerkkikohteet on valittu samaan tapaan kuin edulliset kohteet. Niiden kohtei-
den toteutuneet kustannukset ovat vertailun ylédpaitd, mutta ne ovat silti tavallisia asuin-
kerrostaloja. Esimerkkikohteisiin ei sisdlly kalliita erikoisratkaisuja, kuten maanalaista
parkkihallia.

441 Case 3: As Oy Jyviaskylan Kyldaseppa

Jyviskylan Kyldseppéd on kuusikerroksinen asuinkerrostalo, joka sijaitsee Jyvaskylédssd
Kangasvuoren kaupunginosassa. Rakennus sijaitsee asemakaavoitetulla 5451 m2 tontilla,
joka on jaettu hallinnonjakosopimuksella kolmeen osaan. Tontilla on suojeltavaa puustoa
mikd vaikeuttaa tontin hydodyntamisté. Liséksi viereiselld tontilla sijaitsee autopaikkojen
korttelialue.
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Rakennus on perustettu paalutetuille terdsbetonianturoille. Alapohja ja vélipohjat ovat te-
rdsbetonisia 370 mm ontelolaattoja. Yldpohjarakenteena on betoninen 200 mm ontelo-
laatta. Vesikattomuotona loiva pulpettikatto, jonka katteena on bitumikermi. Lam-
moneristeend on noin 450 mm puhallusvillaa.

Ulkoseinét ovat padosin eristerapattuja. Huoneistojen véliset seinét ovat terdsbetoniele-
mentteji ja kevyet viliseindt pddosin terdsrankarunkoisia kipsilevyseinid.

Yhtiolld on yhteensd 21 kappaletta lammitysmahdollisuudella varustettua autopaikka-
osaketta, joista 10 kappaletta sijaitsee katoksessa. Muut autopaikat ovat avonaisia piha-
paikkoja. Autopaikat sijaitsevat viereiselld tontilla.

Kuva 6: Ote Jyvdskyldn Kyldsepdn asemapiirroksesta

Alueen asemakaavassa on annettu hyvin tarkkoja rakentamista koskevia maardyksid. Jul-
kisivumateriaali on méérétty padosin rapatuksi kiviaineeksi, joka on vdriltdan valkoista.
Tehosteena sallitaan lasia, puuta ja metallia. Tehostevireiksi sallitaan tumman harmaa ja
tumman ruskea. Myds kaavan edellyttimén melumuurin tulee olla valkoiseksi rapattu.

Kattomuodoiksi on kaavassa mééritty loiva pulpettikatto tai tasakatto, joka on vériltdén
tumman harmaa. Eri rakennusten kattomuotojen tulee olla keskenéén yhtenevia.

Kiinteistot tulee liittdd kaukoldmpoverkkoon. Pysdkointipaikkoja on varattava yksi
paikka 85 asuinkerrosneliometrid kohden. Pysékdintialuetta tulee jakaa puu- ja pensasis-
tutuksin pienempiin osiin. Istutettavien puiden rungonympérysmitan tulee olla vahintdén
15 cm. Alueella on liséksi osa, jolla olevaa puustoa pitéd séilyttés liito-oravan liikkumisen
mahdollistamiseksi.
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Seuraavassa taulukossa on esitelty kohteen kustannustekijat yksitellen. Kustannusteki-
jOistd on rajattu pois merkitykseltddn vihdiset, osuudeltaan alle 1%, tekijat.

Taulukko 5: Jyvdskyldn Kyldseppd kustannustekijcit

As Oy Jyviskyldn Kyliseppd Prosenttiosuus kokonaiskustannuksista
Betonielementit ja rappaus 18,46
Tilaelementit 12,11
Maanrakennus ja pihatydurakka 8,97
Tydnjohto 5,53
Sahkotyot 4,57
Ontelolaattaelementit 3,88
Elementtiasennus 3,56
LV -tydt 3,03
Ulkopuoliset rakenteet 2,76
Parvekekaiteet ja -lasitukset 2,62
Maalausurakka 2,45
Asuintilojen kalusteet 2,29
Perustusurakka ja aineet 2,23
Iv-tyot 2,10
Lisd- ja muutostydkustannukset 2,08
Ikkunat ja 10:t 1,89
Vaestosuojarakenteet 1,73
Sisustusurakka 1,59
Hissit 1,54
Hormielementit 1,46
Mattotyot 1,21

Lattiatasoitus 1,10
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4.4.2 Case 4: Hyvinkdan Paaskykehraija

Asunto Oy Hyvinkddn Pédskykehriddjan muodostavat Hyvinkdilld Tehtaan kaupungin-
osassa sijaitsevat kaksi asuinkerrostaloa. Kohde sijaitsee tontilla 3/423/5. Yhtilld on yh-
teensd 32 kappaletta limmitysmahdollisuudella varustettua autopaikkaa, joista 24 kappa-
letta on katoksissa. Loput autopaikoista ovat avonaisia pihapaikkoja. Yhteisid tiloja ovat
lampimit ulkoiluvilinevarastot talojen ensimmaéisissd kerroksissa, asuntokohtaiset ir-
taimistovarastot. Vdestonsuoja sijaitsee B-talossa. Jdtehuolto on jérjestetty syvikerdys-
sdilioilla.

Téssd yhteydessd tarkastellaan vain A-taloa. Rakennus on perustettu paalutetuille terés-
betonianturoille. Alapohja ja vélipohjat ovat terdsbetonisia 370 mm ontelolaattoja. Ulko-
seindt ovat osin ldmporapattuja, osin valkobetonisia sekd maalattupintaisia betoniele-
menttiseinid. Yldpohjarakenteena on betoninen 265 mm ontelolaatta. Vesikaton katteena
on konesaumattu pelti. Yldpohjan ldmmoneristeend on 450 mm puhallusvillaa.
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Kuva 7: Ote Hyvinkddn Pddskykehrddjdn asemapiirroksesta
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Taulukossa 6 on esitelty kohteen kustannustekijét yksitellen. Kustannustekijoisti on ra-
jattu pois merkitykseltddn véhiiset, osuudeltaan alle 1%, tekijét.

Taulukko 6: Hyvinkdcn Pdcdskykehrdcdjd kustannustekijcit

Hyvinkddn Padskykehriija Prosenttiosuus kokonaiskustannuksista
Betonielementit 14,64
Maanrak ja pihatydurakka 9,43
Lv-tyot 5,73
Mattotyot 4,82
S&hkbtyot 4,71
Tydnjohto 3,78
Elementtiasennus 3,75
Ontelolaattaelementit 3,68
IV-tyot 2,23
Maalausurakka 2,47
Asuintilojen kalusteet 2,41
Sisustusurakka 2,28
Lis&- ja muutostySkustannukset 2,19
lkkunat ja 10:t 2,13
Ulkoseinat rappaus 2,06
Hissit 1.63
Ulkopuoliset rakenteet 1,56
Viestdnsuojarakenteet 1,48
Saunan puurakenteet 1,39
Parvekekaiteet 1,36
Perustusurakka 1,31
Hormielementit 1,21
Vuositakuutyot 1,10
Saumattu peltikate 1,07

Siivous ja raivaus 1,05
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4.5 Haastattelututkimus

Tutkimuksessa haastateltiin seitsemdd kiinteistonvalittdjdd. Haastateltaviksi valittiin
Pohjola Rakennus Oy:n kanssa Pirkanmaalla yhteisty6td tehneitd kiinteistonvalittdjid.
Haastattelujen tavoitteena oli kartoittaa asuntojen myyntiin vaikuttavia tekijoitd. Haastat-
telut olivat luonteeltaan avoimia, jotta haastateltavien omat ndkemykset pédsivét esiin.
Liitteessd 1 on esitetty haastattelun runko, joka toimi apuvilineeni haastattelun etenemi-
selle.

Tutkimuksessa on myds hyddynnetty Huoneistomarkkinointi Oy:n omille kiinteistonvé-
littgjilleen teettdmad tutkimusta. Tutkimusraportti ei ole julkinen, joten sité ei voi sellai-
senaan esittdd tdssd yhteydessd. Kyselytutkimus on toteutettu syksyllda 2013 webropol-
kyselytyokalulla. Kyselyssé kiinteistonvilittdjien tuli arvioida asunnon ostopditokseen
vaikuttavia tekij6itd sekd asunnon ominaisuuksien tdrkeyttd asteikolla yhdestd viiteen.
Lis#ksi oli avoin kysymys, jossa kysyttiin asuntomarkkinoiden ldhitulevaisuuden niky-
mié.
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5 TULOKSET

Tulososiossa on kisitelty erikseen kustannustarkastelun tulokset, seki kyselyiden tulok-
set. Kustannustarkastelun tulokset ovat rakennuskustannusindeksin avulla vertailukel-
poiseksi muutettuja verottomia kustannuksia. Tarkastelutasoksi on valittu vuoden 2010
kustannustaso.

5.1 Kustannustarkastelun tulokset

Tarkkoja kohdekohtaisia kustannustietoja ei haluta julkaista. Kuten ldht6tietojenkin koh-
dalla, my0s tulososiossa esitellddn kustannusten prosenttiosuuksia.

5.1.1 Kaikkien kohteiden yleistarkastelu

Tassd luvussa on esitetty kaikkien 17 kohteen ldhtotiedoista laskettuja tuloksia. Osuudet
on laskettu kunkin hankkeen kokonaiskustannuksista. Sama prosenttiosuus eri kohteissa
voi siten tarkoittaa euromaérdisesti erisuuruisia kustannuksia.

Taulukko 7: Kohteiden perustus- ja julkisivutyypit, sekd niiden osuus kokonaiskustan-

nuksista
Paalu-
tettu/ Perustus- Paalutuk-
Maanva- urakan sen Elementtien

rainen osuus %  osuus % Julkisivu  osuus %
Valkeakosken Apianpaasky MV 1,97 - SW 14,93
Kalkunvuorenkatu 16 MV 2,55 - SW 14,55
Palokunnanmaki (talo A) MV 2,13 - SwW 14,96
Ahteensivu 2 (talo B) MV 1,69 - SW 14,28
As Oy Tampereen Sammonkuikka MV 1,33 - SW 17,60
Hyvinkaan Paaskykehraaja P 2,26 3,40 R 18,76
Lohjan Omenapuu MV 1,97 - SW 13,14
Valkeakosken Apiankyyhky MV 2,11 - SW 18,51
As Oy Tampereen Tuomenkukka P 1,83 1,10 SW 21,86
As Oy Riihimaen Piikinkulma P 2,14 1,31 R 24,84
As Oy Jyvaskylan Kylaseppa P 2,81 1,09 R 20,48
Pirkkalan Kurikankulma MV 2,33 - SW 16,60
Lentdavanniemen lokki MV 2,21 - SW 16,85
As Oy Nokian Harjun Seppa MV 2,11 - SW 15,68
As Oy Kanavan Ranta Lempaala P 2,14 1,31 SW 15,62
As Oy Vihdin Tuusanpuisto P 2,17 3,63 SW 17,71
As Oy Jyvaskylan Sepanahjo P 2,44 0,94 R 19,37

Keskiarvo MV 2,04 SW 16,33
Keskiarvo P 4,08 R 20,86
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Taulukossa 7 on esitetty eri kohteiden perustamistavat ja julkisivutyypit, sekd ndiden
osuus kokonaiskustannuksista. Taulukossa lyhenne P tarkoittaa paaluperustaista kohdetta
ja MV maanvaraisesti perustettua kohdetta. Paalutuksen osuuden keskiarvo on laskettu
paalutettujen kohteiden perustusurakoiden, sekd paalutuksen osuuksien summasta.

Julkisivusarakkeessa SW tarkoittaa sandwich-elementtijulkisivua. Varsinaisena julkisi-
vumateriaalina on joko valkobetoni tai punatiililaatta. Ndiden kahden vaihtoehdon vili-
nen kustannusero oli aineiston perusteella vain noin 10 €/h-m?, joten ne on yhdistetty.
Merkintd R tarkoittaa ohutrapattua julkisivupintaa. Elementtien osuudessa on mukana
julkisivuelementit, sekd rappaus niissd kohteissa, joissa on rapattu julkisivu. Elementtien
osuudessa on mukana myds viliseindelementit, koska saatavilla olleissa jdlkilaskenta-
taulukoissa ei ole eroteltu eri seindelementtejd omiksi ryhmikseen. T#stéd syystd rappauk-
sen vaikutus elementtien kustannusosuuteen on suuntaa antava. Kéytannossé prosentuaa-
linen vaikutus julkisivun kustannuksiin olisi suurempi, jos mukana ei olisi viliseindele-
menttejd. Tulos on kuitenkin oikean suuntainen ja osoittaa julkisivumateriaalin merkitt4-
vén kustannusvaikutuksen.

Pohjola Rakennus Oy kayttéd4 tdlld hetkelld esivalmistettuja kylpyhuone-elementtejé, joi-
den hinnat on sovittu kiinte#sti vuosisopimuksessa. Kylpyhuonemallistossa on viisi sel-
laista tyyppid, joista 16ytyy sekd saunallinen, ettd saunaton vaihtoehto. Kaikkien nididen
tyyppien kahden eri vaihtoehdon hintaero on noin 2600€. Saunojen koko on jokaisessa
tyypissd kolme neliometrid. Pohjola Rakennus Oy:n laskentapdillikon arvion mukaan yh-
den tavallisen huonenelion pinnoittaminen maksaa noin 30€. Niin ollen kustannusero
kolmen neliometrin kokoisen saunan, ja vastaavan kokoisen tavallisen huonetilan vililla
on noin 2500€. Vaatehuoneen kustannus muodostuu pédasiassa sen vaatimasta hormilin-
jasta. Yhden kerroksen hormielementti maksaa noin 700€, joten tétd voidaan pitdd vaate-
huoneen kustannuksena. Hormielementin kustannus perustuu vuosisopimukseen.

Tutkimuksen aineistona olleissa kohteissa ei yhtd poikkeusta lukuunottamatta ole toteu-
tettu rakenteellisia pysdkointiratkaisuja. Rakenteellinen pysdkointi nousi kirjallisuussel-
vityksessi esille merkittdviand kustannuksia nostavana tekijand. Yhden hallipaikan kus-
tannusarvioksi on esitetty noin 25 000€ - 35 000€ ja kalliopysédksinnin 50 000€ - 60 000€.

5.1.2 Case-kohteiden yhteenveto

Seka edullisten, ettd kalliiden esimerkkikohteiden suurin yksittdinen kustannuseré oli be-
tonielementit, mik oli aivan odotettua. Palokunnanmien ja Kalkunvuorentie 16:n ele-
menttien osuus oli alle 15 % kokonaiskustannuksista, kun se Kylédsepdssé oli noin 18,5
%. Kyldsepdn luvussa on mukana elementin pintaan tehty rappaus. Pdidskykehréddjan ele-
menttien osuus oli niin ikdén alle 15 %, mutta tdhédn lukuun ei ole laskettu mukaan rap-
pauksen osuutta. Rappaus mukaan luettuna Padskykehrddjan elementtien osuus oli 16,7
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% kustannuksista. Kaikkien kohteiden runkorakenne on tyypiltdZn sama, joten kustan-
nuserot muodostuvat pddosin ulkoseindrakenteesta.

Edullisten kohteiden kaavavaatimuksissa ei ole vaadittu rapattua julkisivua, kun taas kal-
liimmissa kohteissa on. Ndin ollen voidaan sanoa kaavaméiriysten nostaneen betoniele-
menttien osuutta noin 2-3 %.

Kyldsepén toisiksi isoin kustannuserd on ollut tilaclementit. Namé tarkoittavat kylpy-
huone-elementtejd. Muissa esimerkkikohteissa tilaclementtejé ei kaytetty. Muiden koh-
teiden kohdalla tilaclementtien kustannus jakautuu usean eri tekijan alle, kuten LVV-t6i-
hin, sdhkotoihin ja saunan puurakenteisiin. Ilman tarkempaa yksityiskohtaista laskentaa
ei voida osoittaa onko tilaelementit kustannustehokkaampi vaihtoehto. Materiaali- ja ty6-
kustannusten lisdksi tulisi ottaa huomioon toteutusaikataulu ja muut tuotannolliset ndko-
kohdat. Tuotannollisia seikkoja ei ole késitelty tdssé tutkimuksessa tarkemmin mutta ne
puoltavat tilaclementtien kaytto4.

Merkittidva ero edullisten ja kalliiden kohteiden vélilld on maanrakennusurakan osuu-
dessa. Edullisissa kohteissa on suotuisat pohjaolosuhteet, jotka ovat mahdollistaneet
maanvaraisten perustusten tekemisen. Kalliit kohteet ovat sijoittuneet huonosti rakenta-
miseen sopivalle maaperille, jossa on vaadittu paalutusta, sekd mittavampia maanraken-
nust6itd. Perustamisolosuhteiden aiheuttama ero maanrakennuskustannusten osuudesta
on noin kolmen prosentin luokkaa.

Kalleimmissa kohteissa, sekd Kalkunvuorenkatu 16:ssa huomiota herittdvi kustannuste-
kija on véestonsuojarakenteet. Ndiden osuus kokonaiskustannuksista on noin 1,5-2 %
luokkaa. Kyse on merkittdvastd osuudesta ottaen huomioon, ettd viestonsuojarakenteiden
tarpeellisuus ja kayttokelpoisuus on nykydin kyseenalaistettu. Palokunnanméen vieston-
suoja on rakennettu samaan yhteyteen toteutettuun toiseen kohteeseen, joten sité ei 16ydy
kustannustekijoista.

Yksi erottava tekijd edullisten ja kalliiden kohteiden vililld on ulkopuoliset rakenteet.
Edullisimmissa kohteissa kyseinen tekija on alle prosentin, mutta kalleimmissa kohteissa
noin 1,5-2,5 % luokkaa. Ulkopuoliset rakenteet pitdvit sisélldén padasiassa katoksellisten
pysdkointipaikkojen rakenteet. Liséksi Kyldsepin kaavassa vaaditut melumuurit sisdlty-
vit ndihin kustannuksiin. Sekd Padskykehradjassd, ettd Kyldsepédssd on vaadittu katoksel-
lisia pysdkointipaikkoja, kun taas Palokunnanmielld ja Kalkunvuorenkadulla ei. Nama
vaatimukset yhdessd ovat nostaneet ulkopuolisten rakenteiden osuutta noin 1-2 %.

5.1.3 Esimerkkilaskelmia kustannuseroista

Kohteiden kustannustietojen perusteella on laskettu rakennuskustannusindeksin avulla
korjatuista toteutuneista kustannuksista keskiarvoksi 1448 €/h-m?. Luku on muutettu vas-
taamaan vuoden 2010 kustannuksia. Luvussa ei ole mukana veroja, eikd 0-pddryhméa.
Kustannustiedoista on lisdksi laskettu kohdekohtaisten toteutuneiden kustannusten perus-
teella julkisivutyypin ja perustamistavan euroméérdiset kustannusvaikutukset huoneisto-
neliotd kohden.
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Taulukko 8: Eri ratkaisujen kustannuseroja

Keskimaarainen kustannus 1448 | €/h-m2

Perustamistavan ero (MV/P) 37| €/h-m2

Julkisivutyypin ero (SW/R) 124 | €/h-m2
Saunan ero (Kylla/Ei) 2492 | €/asunto
Vaatehuoneen ero (Kylla/Ei) 700 | €/asunto

Taulukossa 8 on esitelty edeltidvien laskelmien perusteella saatuja kustannuseroja. Saunan
ja vaatehuoneen vaikutus on euromé&érdisesti sama riippumatta asunnon koosta. Téstd
syysté niiden vaikutuksia ei ole laskettu huoneistoneli6td kohden.

Lasketaan kahden erikokoisen asunnon kustannuseroja eri suunnitteluratkaisuilla. Esi-
merkkiasuntoina kiytetdan 28 m? yksiosti, sekd 40 m? kaksiota.

Taulukko 9: 28 neliometrin esimerkkiasunnon kustannuksia

Asunnon koko 28 m2
Perustamistavan ero 1036 €
Julkisivutyypin ero 3472 €
Saunan ero 2492 €
Vaatehuoneen ero 700 €
Suunnitteluratkaisut yhteensa 7700 €
Suunnitteluratkaisut / h-m2 275 €/h-m2

Taulukossa 9 on esitetty 28 nelidisen yksion merkittdvimpien suunnitteluratkaisujen kus-
tannuseroja. Yhteensd halvimman ja kalleimman ratkaisun vélilld on yli 7700 € kustan-
nusero asuntoa kohden. Pienessd asunnossa vaatehuoneen ja saunan merkitys korostuu,
silld sama euromiiri jaetaan pienemmalle pinta-alalle.
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Taulukko 10: 40 nelivisen kaksion kustannuseroja

Asunnon koko 40 m2
Perustamistavan ero 1480 €
Julkisivutyypin ero 4960 €
Saunan ero 2492 €
Vaatehuoneen ero 700 €
Suunnitteluratkaisut yhteensa 9632 €
Suunnitteluratkaisut / h-m2 241 €/h-m2

Taulukossa 10 on esitetty 40 nelidisen kaksion eri suunnitteluratkaisujen kustannuseroja.
Huoneistoneliokohtainen kustannusero kalleimman ja halvimman ratkaisun vélilld on
pienempi kuin 28 nelidisessd asunnossa. [sommassa asunnossa julkisivun ja perustamis-
tavan osuus tulee merkityksellisemmaéksi, kun taas kiintedhintaisten saunan ja vaatehuo-
neen merkitys kustannuseroon vihenee.

5.1.4 Toteutuneiden kustannusten vertailu teoriaan

Luvussa 3.1.3 on esitetty rakennuskustannuksiin vaikuttavien ratkaisujen suhteellisia
eroja. Tdssd luvussa selvitetdédn miten hyvin toteutuneet kustannukset vastaavat teoriaa.

Kerrosluvun kasvattamisen tulisi pienentdd huoneistoneliokohtaisia kustannuksia. Tar-
kasteltavassa aineistossa oli mukana nelja-, viisi- ja kuusikerroksisia kohteita. Taulukossa
11 on esitetty kerrosluvun vaikutus huoneistoneliokohtaisiin kustannuksiin. Keskiarvot
perustuvat kohteiden kokonaiskustannuksiin. Tarkkoja kohdekohtaisia kustannustietoja
ei haluta julkaista.

Taulukko 11: Kerrosluvun vaikutus kustannuksiin

Kerrosluku Kustannusten keskiarvo vertailuluvusta
4 101 %

5 94 %

6 108 %

Tassd tutkimuksessa mukana olleiden kohteiden toteutuneiden kustannusten perusteella
kerrosluvun kasvattaminen ei takaa edullisempia huoneistokohtaisia kustannuksia.

Asuntojen keskipinta-alan kasvattamisen tulisi teorian mukaan laskea huoneistoneliokoh-
taisia kustannuksia. Kuvassa 8 on esitetty asunnon keskikoon vaikutus kustannuksiin.
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Asunnon keskikoon vaikutus kustannuksiin
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Kuva 8: Asuntojen keskikoon vaikutus kustannuksiin

Seki kolme edullisinta, ettd kaksi kalleinta kohdetta eroavat selvdsti muusta aineistosta.
Jos namai ddripait jatetddan huomioimatta, noudattelee kuvaaja teoriaa melko hyvin. Asun-
tokoon kasvattaminen laskee huoneistoneliokohtaisia kustannuksia, ja kustannusten lasku
hidastuu keskikoon kasvaessa.

Jos kohteet jaetaan julkisivutyyppien mukaan elementtijulkisivuihin ja rapattuihin julki-
sivuihin, saadaan elementtijulkisivukohteiden keskimédrdiseksi huoneistoneliokoh-
taiseksi kustannukseksi 94 % vertailutasosta. Rapattujen kohteiden keskiméirdiset kus-
tannukset ovat perdti 118 % vertailutasosta. Teorian mukaan rapattu julkisivu nostaa huo-
neistoneliokohtaisia kustannuksia noin 4 % verrattuna elementtijulkisivuun.

5.1.5 Kustannustarkastelujen yhteenveto

Kustannustarkasteluista saadut tulokset ovat samansuuntaisia teoreettisesti laskettujen tu-
losten kanssa. Kustannusten muodostumisen yleiset lainalaisuudet olivat havaittavissa to-
teutuneissa kohteissa. Huonot pohjaolosuhteet ja rapatut julkisivut tarkoittivat korkeita
kustannuksia.

Teoreettisesti lasketut kustannuserot eivét kuitenkaan tdysin vastaa toteutuneita kustan-
nuseroja. Tama4 selittyy silld, ettéd teoriapohjana kéytetyssé tutkimuksessa muutettiin yhta
muuttujaa kerrallaan ja tarkasteltiin sen vaikutuksia. Toteutuneita kohteita vertailemalla
tdllaista vertailua ei luonnollisesti voida tehdd. Tdma nédkyy esimerkiksi kerrosluvun vai-
kutuksen tarkastelussa. Eri kohteet poikkeavat toisistaan niin paljon, ettd kerrosluvun ai-
heuttama kustannusvaikutus ei ndy eri kohteiden vilill4. Taustalla oleva teoria pitdd var-
mastikin paikkansa, mutta tuloksista voidaan pééatelld, ettd muut seikat vaikuttavat kus-
tannuksiin enemmin kuin kerrosluku.

Julkisivutyyppien perusteella suoritettu kustannustarkastelu osoitti huomattavan kustan-
nustasojen eron rapattujen kohteiden, sekd elementtijulkisivullisten kohteiden valilla.
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Tarkastelussa saatu ero on paljon isompi kuin teoriaosuudessa esitetty 4 prosenttia. Saatu
kustannusero ei selity pelkéstddn julkisivun vaikutuksella. Yksi mahdollinen kustannus-
eroon vaikuttava tekija on se, ettd Pohjola Rakennus Oy ei ole juurikaan toteuttanut ra-
pattuja kohteita ennen tissé tarkastelussa mukana olleita kohteita. Tyypillisesti rapatut
julkisivut kielivit asemakaavasta, jossa vaaditaan muutenkin kalliita ratkaisuja. Tiukem-
mat kaavoitusvaatimukset nékyvit kohteiden kokonaiskustannuksissa.

5.2 Kiinteistonvilittajien haastattelut

Kiinteistonvilittdjid haastattelemalla saatiin yleiskuva asuntomarkkinoiden tdmén hetki-
sestd tilasta ja asunnonostajien tarpeista Pirkanmaalla.

Kiinteistonvilittdjien haastatteluissa kdytettiin haastattelurunkoa, joka on liitteend (liite
1). Haastattelun alussa oli kolme pohjustavaa kysymystd. Haastattelu jakautui kolmeen
teemaan tutkimuksen aihealueiden perusteella. Haastattelun lopussa oli yhteenvetokysy-
mykset.

5.2.1 Pohjustavat kysymykset

Haastattelun alussa esitetyilld pohjustavilla kysymyksill4 selvitettiin asuntokaupan yleis-
tilannetta téll4 hetkelld, sekd ajatellun konseptin 1dht6kohtia. Yleisesti ottaen kiinteiston-
valittdjat pitivat asuntomarkkinoiden tilannetta haastavana. Trendi on ollut laskeva jo
toista vuotta. Uudisasuntojen myynti on hidastunut, vaikkakin pienet uudisasunnot kayvét
hyvin kaupaksi. Yhdeksi edullisista asunnoista kiinnostuneeksi kohderyhméksi mietittyja
nuoria ensiasunnon ostajia on liikkeelld vihenevisti, silld pankit ovat kiristineet lainach-
tojaan. Pienistd ja edullisista asunnoista ovat kuitenkin kiinnostuneita myds sijoittajat,
joita on markkinoilla melko hyvin.

Asunnonostoa aletaan yleensd harkitsemaan eldméntilanteen muutosten kautta. Tarve
madrittelee sen millaista asuntoa etsitddn ja mistd. Vaikka asunnonostopditokseen liittyy
paljon tunteita, haastattelujen perusteella tehdédidn paatokset kuitenkin pédasiassa jarkipe-
rustein.

5.2.2 Kaavoitusaiheiset kysymykset

Kaavoituksen on todettu vaikuttavan hankkeen kustannuksiin merkittavésti, joten haas-
tatteluiden avulla selvitettiin kuinka hyvin kaavoituksessa on onnistuttu asukkaiden né-
kokulmasta. Kaavoituksen sanottiin kehittyneen 2000-luvulla. Yleisesti ottaen asuinalu-
eiden kaavoituksessa oli haastattelujen perusteella onnistuttu melko hyvin.

Kysyttdessd mitd ihmiset arvostavat asuinalueessa, nousivat esiin seuraavat asiat: palve-
lut, viljyys, alueen monipuolisuus, luontoarvojen siilyttdminen, liikenneyhteydet, sekd
alueen maine ja turvallisuus. Alueellisesti ndm4 asiat on péadsédédntodisesti huomioitu kaa-
voituksessa hyvin.
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Kuitenkin kiinteistonvalittdjien mielestd asukkaiden tarpeita ei ole huomioitu tarpeeksi
hyvin kaavoituksessa. Useaan otteeseen esille nousivat yksitasoiset rivitaloasunnot, joita
halutaan mutta niit4 ei kaavoiteta. Esimerkiksi Nokialla keskusta-alue koettiin ongelmal-
liseksi. Nokialla haluttaisiin tiiviimpi keskusta, mutta tiukkojen autopaikkavaatimusten
takia taloudellisesti jarkevid riittdvan isoja hankkeita on vaikea toteuttaa. Nokian kerros-
taloissa asuu padosin ikddntyneitd ihmisi, joilla useilla ei ole omaa autoa kaytossd. Tama
johtaa siihen, ettd asuntoja ei tuoteta niin paljoa kuin olisi kysyntdd, mutta toisaalta auto-
paikkoja jai tyhjiksi. Nokian keskustan tilanne on hyva esimerkki tilanteesta, jossa kaa-
voitus ei kohtaa asukkaiden toiveita ja tarpeita.

Kiinteistonvilittdjdt haluaisivat ndhdé kaavoituksessa enemmaén yhteisty6td. Asuinalueen
ja yksittdisen rakennuksen kaavoituksessa tulisi paremmin ottaa huomioon kenelle tuo-
tantoa suunnataan. Eri asiakasryhmilld on erilaisia toiveita, ja ndmé toiveet tulisi ottaa
huomioon jo kaavoitusvaiheessa. Yhteistyon osapuolina voisivat olla kaavoituksesta vas-
taava viranomainen, rakennusliikkeet, sek kiinteistonvilittdjét. Jokaisella osapuolella on
oma erikoisosaamisensa, joita yhdistimaélld voisi padstd nykyistd parempiin ratkaisuihin.
Kiinteistonvilittdjét voisivat tuoda asiakasndkokulmaa ja ajankohtaista markkinatietoa jo
kaavoitusvaiheeseen.

Kaavoitusaiheisissa kysymyksissi selvitettiin myos yksittdisten kaavamaérdysten merki-
tystd asunnonostajille. Julkisivumateriaalia ei yleisesti pidetty merkittdvéna tekijand. Ma-
teriaalin merkitys korostuu kalliimpien asuntojen ostajien keskuudessa. Kunhan julkisivu
on asiallisen ndkoéinen ja istuu ympéristoon, ei siithen kiinnitetd sen erityisempéid huo-
miota. Rakennuksen kerrosluvulla ei ole juurikaan merkitystéd ostajille. Pohjakerros on
joka tapauksessa aina vaikein myytava. Mydskéédn rakennuksen massoittelu ei ole ostajan
kannalta merkityksellinen asia. Massoittelu kiinnostaa ostajaa ldhinnd pohjaratkaisun
kautta. Niinp4 rakennuksen massoittelussa tulisi 1dhted liikkeelle siitd, ettd se mahdollis-
taa toivottujen asuntotyyppien tehokkaan sijoittelun.

5.2.3 Asunnon ja asuinrakennuksen ominaisuuksiin liittyvat kysymykset

Tarkeimmit ostopddtokseen vaikuttavat tekijit ovat asunnon sijainti ja hinta. Eldmétilan-
teesta syntyva tarve saa ihmiset ostamaan asuntoja mutta lopulta kaikki asunnon ominai-
suudet peilautuvat hintaan. Vaikka sijainti itsessddn on merkittdva tekijd, se vaikuttaa
asunnon hintaan voimakkaasti. Niinpd myds sijaintia mietitddn hinnan kautta.

Yksittdisessd asunnossa merkittévin tekijd on toimiva pohjaratkaisu. Asunnolta myds toi-
votaan eteldédn tai ldanteen avautuvia ikkunoita valoisuuden takia. Tavallisesti korkeam-
malla rakennuksessa sijaitsevat asunnot varataan ensimméaisené.

Keittiossd nykyvarustelutasoksi katsotaan keraaminen liesi, astianpesukone seki pienissi
asunnoissa jadkaappipakastin ja isommissa kaksi kylmékonetta. Jos téstd varustelutasosta
tinkii, se vaikuttaa heti voimakkaasti asunnonostajan mielikuvaan asunnon laadusta.
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Muita keitti6ltd toivottavia ominaisuuksia ovat riittdvéat kaappi- ja laskutilat. Haastatelta-
vien yleinen nikemys on, ettd keittiostd ei kannata tinkid. Nykyisid vakiokeittioitd pidet-
tiin jo pelkistettyind ja pikemminkin niihin toivottiin pient4 lisdpanostusta.

Kylpyhuoneen osalta tilanne oli sama kuin keittiossd. Nykyisesséd tuotannossa kylpyhuo-
neet ovat niin karsittuja, ettei haastateltaville tullut mieleen mitéén mistd voisi vield tin-
kid. Laatoitus sekd lattialla, ettd seinissd on omistusasunnossa nyky#in minimitaso, eika
esimerkiksi muovimattoja kannata harkita. Ainoa edullisempaan kylpyhuoneeseen joh-
tava huomio oli se, ettd kylpyhuoneet ovat nyky#én suhteellisesti liian isoja pienissd asun-
noissa. Kylpyhuoneiden koko médraytyy esteettomyysvaatimuksien perusteella, joten sii-
hen on vaikea merkittdvasti vaikuttaa. Kuten keittidihin, my6s kylpyhuoneisiin toivottiin
jotain ekstravarustelua, jonka avulla voisi erottua kilpailijoista. Esimerkkeind nousivat
esille vuolukivikiuas, pyyhepatteri, seki spottivalaistus.

Kylpyhuoneista puhuttaessa sauna nousi aina esiin. Yleinen nidkemys oli, ettd 1dhtékoh-
taisesti sauna on edelleen pédsdédntdisesti oltava uusissa asunnoissa, mutta pienimmista
asunnoista sen voi jéttdd pois. Saunan muutosvalmiutta pidettiin tirkeénd. Usein esille
noussut idea oli saunan muuttaminen vaatehuoneeksi. Saunan tulisi sijaita makuuhuoneen
vieressd. Muutettaessa sauna vaatehuoneeksi, voisi kulun vaatehuoneeseen jirjestdd ma-
kuuhuoneesta. Etenkin ikddntyvilld ihmisilld saunat ovat haastattelujen perusteella usein
varastoina.

Olohuoneelle eivit ostajat esitd erikoisempia vaatimuksia. Olohuoneen tulisi olla keittion
yhteydessd tuomassa avaruutta. Liséksi olohuoneessa tulisi olla ehjid seindpintoja, jotka
mahdollistavat jarkevin kalustamisen. Yksittdisend huomiona esitettiin ikkunan alareu-
nan korkeuden nostaminen, jolloin myds ikkunallisen seindn kalustaminen helpottuu.
Olohuone ei kuitenkaan tavallisesti ole ratkaiseva tekijd asunnonostopdétosti tehdessa.

Makuuhuoneita kuvailtiin pieniksi. Vahimmaisvaatimuksena makuuhuoneelle on sdngyn
ja yopoydan mahtuminen, sek riittéva tila kaappien aukeamiselle. Ostajat usein toivovat
isompaa makuuhuonetta, mutta se ei ole kuitenkaan kriittinen seikka asunnonostopaatok-
sessd. Pienid asuntoja suunniteltaessa ei makuuhuoneen kokoon kannata tehdé ylimé&arai-
sid panostuksia.

Talotekniikkaan liittyvid erityisvaatimuksia ei normaalisti tule vastaan. Ostajat luottavat
tietoliitkenneyhteyksissi ja ilmanvaihdossa nykyiseen minimitasoon. [lmanvaihdon osalta
vélittdjille tulee jonkin verran kysymyksid, mutta ne eivit ratkaise asunnonostopaétosta.
Huoneistokohtaista ilmanvaihtoa arvostetaan kuitenkin enemmin ja sen avulla asunnolle
on saatavissa lisdd myyntiarvoa. Sdhko- ja antennipistokkeiden sijoittelussa tulisi ottaa
huomioon asunnon sisustettavuus, mutta ndiden seikkojen merkitys ostopditokseen on
minimaalinen.

Yhteistilojen merkitys asunnonostajille on pieni. Ainoa merkittdvé yhteistila, jonka osta-
jat haluavat on irtaimistovarasto. Kohteissa joissa on paljon pienid saunattomia asuntoja,
voisi haastattelujen perusteella yhteissauna tuoda lisdarvoa. Padsdéantoisesti kuitenkin yh-
teistilat eivét ratkaise ostopéatosta.
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5.2.4 Suunnitteluratkaisuihin liittyvat kysymykset

Parvekkeet ovat haluttuja ja niiden merkitys korostuu pienissd asunnoissa. Léhtokohtai-
sesti parveke tulisi pyrkid toteuttamaan jokaiseen asuntoon. Pienissikddn asunnoissa
ranskalaisella parvekkeella ei ostajien silmissé ole juurikaan arvoa. Sijoitusasunnoissa
sekd aivan pienimmissd asunnoissa ranskalaista parveketta pidettiin mahdollisena vaih-
toehtona. Niissékin tapauksissa ranskalaisella parvekkeella varustettua asuntoa pidettiin
myynnin kannalta kdytdnndssd samana kuin parvekkeetonta asuntoa.

Parvekkeen toteutustavalla ei ole ostajille juurikaan merkitystd. Parveke saa olla tuettu
alhaalta pilareilla, tai kannatettu vélipohjasta. Julkisivuun upotetut parvekkeet olivat vi-
hiten toivottuja niiden varjoisuuden takia. My0Oskéén silld ei ollut merkitystd, toteute-
taanko parvekkeet erillisparvekkeina vai yhdistettyind parvekkeina. Jos parvekkeita on
samalla seinustalla useita, on pielielementilld erotettu yhdistetty parveke paras vaihto-
ehto. Yksityisyyden takia pielielementti on parempi vaihtoehto kuin naapurinkin suun-
taan lasitettu parveke. Ostajat arvostavat lasitettuja parvekkeita. Vihintdén lasitusmah-
dollisuus tulee olla. Parvekelasitus lisdd parvekkeiden kdytettavyytta.

Lammitysmuoto ja energialuokka kiinnostavat ostajia tavallisesti ainoastaan vastikkeen
suuruuden kautta. Ostajat vertailevat vastikkeiden suuruutta hyvinkin aktiivisesti, joten
esimerkiksi maalammon toteuttamisella saatu pienempi vastike voisi olla hyva houkutus-
tekija. Energiatodistukset ja energiatehokkuus yleisesti eivit ostajia juurikaan kiinnosta.

Pédsddntoisesti asunnonostajat haluavat oman autopaikan. Autopaikan toteutustapaa mie-
tittdessd on otettava huomioon, mille kohderyhmaélle asuntoja ollaan tekeméssd. Monesti
kattamaton pihapaikka sdhkopistokkeella on halutuin sen edullisuuden takia. Osa ostajista
on my0s valmiita maksamaan ldmpimista talli- ja hallipaikoista, mutta ndmé ostajat tuskin
ovat ostamassa edullisimpia asuntoja. Perustuotannossa jokaista asuntoa kohden edelly-
tetddn autopaikkaa. Hyvit autopaikat ovat perustuotannossa jopa myyntivaltti asunto-
myynnin kannalta.

5.2.5 Yhteenvetokysymykset

Haastattelun lopuksi kysyttiin vield uudestaan asunnon merkittdvimpid ominaisuuksia.
Nikemykset olivat samat kuin ennen haastattelua ja tdrkeimmiksi seikoiksi nousivat si-
jainti, hinta ja asunnon toimivuus. Vaikka asunnonostajilla on paljon toiveita asunnon
ominaisuuksille, ollaan niistd valmiita jonkin verran tinkiméén, kunhan se nékyy selvésti
hinnassa.

Haastattelussa esille nostetuista seikoista véhdisin merkitys ostopddtoksiin oli yhteisti-
loilla. Myo6skédn talotekniikkaan liittyvét asunnon ominaisuudet eivét ratkaise kauppoja.

Yhteenveto-osiossa kysyttiin my6s haastateltavan ndkemysté siitd, millainen edullisen
asuntorakentamisen konseptin mukaisen asunnon tulisi olla. Kantavana ajatuksena mo-
nilla oli pinta-alan kéyton tehostaminen. Konseptiasunnon tulisi olla pieni yksi6 tai kak-
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sio, joka toimivan pohjaratkaisun ansioista kuitenkin tuntuisi isommalta. Asunnonosta-
jien nykyinen vaatimustaso on niin korkealla, etté liian halpa rakentaminen ei toimi. Edul-
lisen asuntorakentamisen konseptin mukaisen asunnon tulisi kuitenkin olla personoita-
vissa ja se pitdd saada tuntumaan omalta kodilta.

Haastattelussa késiteltyjen asioiden liséksi tulisi valittdjien mukaan konseptin kehittdmi-
sessd ottaa huomioon myds edulliset asumiskustannukset. Ostajat ovat sen verran valveu-
tuneita, ettd he eivit vertaile pelkkid asunnon myyntihintoja vaan myos asumiskustan-
nuksia. Lis#ksi rahoitusmalleja tulisi kehittdd siten, ettd pienemmaélla rahalla paisisi asun-
toon kiinni. Tam4& helpottaisi ensiasunnon ostajien tilannetta.

Kiinteistonvilittdjat uskovat, ettd konseptiasunnolle on kysyntdd. Pelkistettykin uudis-
asunto on kuitenkin laatutasoltaan parempi kuin 80-90 -luvun tuotanto. Kunhan hinnan-
ero on merkittdva, niin myds pelkistetympi konseptiasunto menee kaupaksi.

Kysyttiessd vilittdjien kokemuksia vastaavien konseptien kehityksestéd tai myynnisté ei
kokemuksia juurikaan 16ytynyt. Erds rakennusliike yritti tuottaa edullisempia asuntoja
kilpailuttamalla ja tuomalla materiaalit Itd-Euroopan maista. Asunnot eivit kuitenkaan
kdyneet kaupaksi, silld ihmisten mielikuvat materiaalien heikommasta laadusta olivat niin
voimakkaat.

5.2.6 Huoneistomarkkinointi Oy:n teettdma kysely

Huoneistomarkkinointi Oy:n teettimissé kyselyssé oli hieman eri kysymykset kuin itse
toteutetuissa haastatteluissa, mutta padosin ne kisittelivdt samoja asioita. Asunnonosto-
paitokseen vaikuttavat selkedsti eniten asunnon hinta ja sijainti. Myds tehtyjen ja tulevien
remonttien vaikutus on merkittdvi, etenkin Pirkanmaalla. Remonttien tarve koskee 1i-
hinnd vanhojen asuntojen myyntia.

Asuntojen ominaisuuksista esiin nousivat parveke, sekd autopaikka. Autopaikan merkitys
korostui Pirkanmaalla. Asunnon ekologisuus, ja silld onko asunnossa saunaa, olivat ky-
selyn vaihtoehdoista vahiten merkitykselliset ominaisuudet. Kyselyssé oli oma kohta vas-
tikkeen suuruudelle, jonka vaikutus oli merkittéva. Itse toteutetuissa haastatteluissa saa-
tiin samansuuntainen tulos. Ekologisuudella on merkitysté ainoastaan vastikkeen suuruu-
den kautta.

Kyselyssé oli jatetty myods mahdollisuus avoimille vastauksille. Avoimissa vastauksissa
todettiin, ettd asunnon koosta voidaan tinkid, jos muut vaatimukset tiyttyvit. Uudiskoh-
teissa asunnon kunto ja tulevat remontit ovat luonnollisesti tekij6itd, joihin ei tarvitse
kiinnittdd huomiota. Merkittdvimmiksi ominaisuuksiksi kyselyn mukaan j& siis asunnon
sijainti ja hinta, sekd parveke ja autopaikka.

Kysely ei ollut kovin yksityiskohtainen ja asuntojen ominaisuuksistakin oli poimittu vain
muutama mukaan kyselyyn. Lopullisia johtopditoksid tdmén kyselyn perusteella ei siis
voida tehdd mutta vastaukset antavat lisdtukea omissa haastatteluissa tehtyihin havaintoi-
hin.
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5.3 Yhteenveto

Yhteenvetona esitetidiin tarkeimmait seikat edullisen tuotannon kannalta. Kustannuksil-
taan merkittdvit, mutta ostopddtokseen vain vdhdn vaikuttavat tekijit ovat ensisijaisia
sddstokohteita.

Maa- ja
Rakennuksen runko Konetekniset tyot pohjarakennus seka
perustukset
e [soin kustannusera » Toiseksi isoin e Kolmanneksi suurin
e Vihainen merkitys kustannusera kustannusera
ostopdatokseen e Ostajat luottavat e Ostajat eivat
madraysten kiinnita huomiota

minimitasoon

Kuva 9: Tdarkeimmcdit kehityskohteet

Kuvassa 9 on esitetty kustannussiistojen kannalta merkittavimmat tekijét. Rakennuksen
runko on selvésti suurin kustannuserd. Lisdksi rungon kustannuksissa esiintyy suurta ha-
jontaa. Tdssé tutkimuksessa ei perehdytty hankinta- ja tuotantoprosessien kustannusvai-
kutuksiin, joten kustannusten hajontaa ei pystytty selittiméan. Haastatteluiden perusteella
rakennusten runkoon liittyvilld seikoilla oli vdhdinen merkitys asunnonostopéitokseen.
Ostajat kiinnittdvat huomiota toimiviin asuntopohjiin, joten rakennuksen massoittelun tu-
lee mahdollistaa toimivat pohjaratkaisut. Rakennuksen rungon toteuttaminen nykyisti
edullisemmin alentaisi kustannuksia, mutta ei vaikuttaisi ostopdétoksiin.

Konetekniset tyot pitdvét sisdllddn sdhko-, IV- ja LVV-ty6t seké hissit. Haastatteluiden
perusteella ostajat eivét kiinnité teknisiin seikkoihin huomiota, vaan luottavat nykyméaa-
rdysten mukaisiin minivaatimuksiin. Koneteknisten téiden kustannuksiin voidaan vaikut-
taa ottamalla talotekniset seikat huomioon rungon suunnittelussa. Talotekniikan sijoittelu
mahdollisimman keskitetysti alentaa toteutuskustannuksia. Kokonaisuudeltaan kustan-
nustehokkaan rakennuksen rungon suunnittelu on tirkein l&htokohta edullisemman tuo-
tannon tavoittelussa.

Maa- ja pohjarakennuksen sekd perustusten kustannukset médraytyvét padasiassa raken-
nuspaikan mukaan. Pohjaolosuhteiden vaikutus kustannuksiin on huomattava. Asunnon-
ostajat eivit haastattelujen perusteella kiinnitd mitddn huomiota rakennuksen perustamis-
tapaan. Pohjaolosuhteisiin tulee kiinnittdd nykyistd enemméan huomiota kaavoituksen yh-
teydessd, jotta rakennusten jarkeva sijoittelu on mahdollista. Rakennusten huonolla sijoit-
telulla rakennuskustannukset nousevat ilman, ettd se vaikuttaa asuntojen haluttavuuteen
mitenkddn. Konseptikohteita tulee toteuttaa vain alueille, joissa maanvaraiset perustukset
ovat mahdollisia.
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Taulukko 12: Asunnon/asuinrakennuksen tilojen ja ominaisuuksien merkitys ostopcdid-

tokseen
Asunnon/asuinrakennuksen Ominaisuuden vaikutus ostopiitok-
tila/ominaisuus seen
Pohjaratkaisu Erittdin suuri
Yleinen laatutaso Erittdin suuri
Kylpyhuone Suuri
Keittio (tilat, varustelu) Suuri
Parveke Suuri
Olohuone Vihdinen
Makuuhuone Vihdinen
Tekninen toteutus Vihdinen
Talotekniikka Vihdinen
Yhteistilat Erittdin vidhdinen

Taulukossa 12 on esitetty asunnon ja asuinrakennuksen ominaisuuksien merkitysta asun-
nonostopaitokseen. Taulukko perustuu pédasiassa kiinteistonvélittdjien vastauksista teh-
tyihin tulkintoihin. Sijainnilla ja hinnalla on suurempi vaikutus asunnonostopaitokseen
kuin taulukossa esitetyilld asioilla. Asunnon hinta on tirkein tekijd asunnonostop#atok-
sessd. Kaikkia muita ominaisuuksia verrataan asunnon hintaan. Asunnon hinnan laske-
minen on koko tutkimuksen ldhtokohta, joten sitd ei ole erikseen listattu. T#ssd taulukossa
on esitetty vain rakennuksen suunnitteluun liittyvid seikkoja, joten sijainti on jétetty tau-
lukosta pois. Sijainti nousi hinnan jélkeen toiseksi merkittdvimmaéksi ominaisuudeksi.
Asunnon ja asuinrakennuksen ominaisuuksista toimivaa pohjaratkaisua ja asunnon yleista
laatutasoa pidettiin tdrkeimpind tekijoind. Pohjaratkaisuihin voidaan vaikuttaa rungon di-
mensioiden suunnittelulla. Tassdkin suhteessa rungon suunnitteleminen kustannustehok-
kaasti on tarkein ldahtokohta kustannusten alentamiseksi.

Rakennuksen pohjaratkaisua suunniteltaessa on kiinnitettdvd huomiota rakennuksen te-
hokkuuteen. T#ssd yhteydessd rakennuksen tehokkuudella tarkoitetaan kerrosalan ja
myytédvin huoneistoalan suhdetta. Tdéméa suhdeluku on hyvin térked silld, asunnonostajat
ostavat nimenomaan huoneistonelioitid. Korkea tehokkuusluku tarkoittaa suhteessa enem-
min myytdvid alaa ja parempaa kohteesta saatavaa tuottoa. Liséksi tehokkaasti suunni-
teltu rakennus laskee asuntojen hintoja, silld kaikkien tilojen rakennuskustannukset sisél-
lytetddn asuntojen hintoihin. Yksiselitteistd raja-arvoa tehokkuusluvulle ei voi antaa. Esi-
merkiksi pienten asuntojen suunnittelu kasvattaa kéytéavétilojen kokoa, silld kulku pitdd
luonnollisesti jérjestdd jokaiseen asuntoon. Kdytéavitilojen kasvattaminen puolestaan pie-
nentdd tehokkuuslukua.
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Yhteistilojen merkitys ostopéitokseen oli hyvin vdhdinen. Ainoat yhteistilat miti ostajat
kaipaavat ovat irtaimistovarastot ja ulkoiluvélinevarastot. Yhteisten kerhotilojen, yhteis-
saunojen ja pesutupien kdyttdaste on haastattelujen mukaan hyvin pieni. Yhteistilat tulee
suunnitella madrdysten minimitason mukaisiksi.

Konseptikohteen tulee sijaita hyvien julkisten kulkuyhteyksien padssid. Edullisen asunto-
rakentamisen konseptin kohderyhmini ovat keskiméiréistd pienituloisemmat kotitalou-
det, joista kaikilla ei vélttdmattd ole omaa autoa kaytossd. Kohderyhmaistd huomattavan
osan muodostavat nuoret palveluammateissa tydskentelevit, ja toisaalta ikddntyneemmaét
henkil6t jotka haluavat kayttdd palveluita. Tavallisesti erilaiset palvelut ovat hyvin saa-
vutettavissa julkisilla liikenneyhteyksilla. Tastd syystd omalle autolle ei ole tarvetta, kun-
han my®s kotiin pédsee helposti julkisilla kulkuvélineilld. Hyvét kulkuyhteydet my6s vé-
hentévit autopaikkatarvetta. Viranomaiset myontdvit helpommin poikkeamisia autopaik-
kavaatimuksiin, jos julkiset kulkuyhteydet ovat saavutettavissa.

Mirkitiloja suunniteltaessa on harkittava suunnitellaanko asuntoon sauna vai ei. Pienem-
pien asuntojen ostajat haluaisivat monesti saunan pinta-ala muuhun kaytt6on. Saunan
pois jattamiselld saavutetaan suoraa kustannussdéstod, sekd lisdksi helpotetaan asunto-
pohjan suunnittelua. Saunattomuuden suhteelliset kustannusvaikutukset korostuvat pie-
nemmissd asunnoissa. Saunattomuutta mietittdessi tdytyy kuitenkin ottaa huomioon, etti
osalle ostajista sauna on kynnyskysymys. Kaikkien asuntojen tekeminen saunattomaksi
karsii ostajaryhméstd osan pois. Lahtokohtaisesti pienimmit asunnot tulee suunnitella
saunattomiksi ja suuremmat asunnot saunallisiksi. Sauna tulisi mahdollisuuksien mukaan
sijoittaa makuuhuoneen viereen, jotta sen voisi asiakasmuutoksella muuttaa vaatehuo-
neeksi.

Keittion perusvarustukseen katsotaan kuuluvaksi keraaminen liesi, kylmékaappi, sekd as-
tianpesukone. Kuten mérkatilojen pintamateriaalien kohdalla, myo6s tdssd tapauksessa
saatu sddstd on minimaalinen verrattuna sithen miten sdédstdminen vaikuttaa asunnon
myytdvyyteen. Pienissd asunnoissa avokeittio, eli toiselta nimeltddn tupakeittio, on kdy-
tdnnossd ainoa toimiva ratkaisu. Tutkimuksen mukaan etenkin nuoret asunnonostajat ni-
menomaan haluavat avokeittion perinteisemmén erillisen keittion sijasta.

Parvekkeet ovat ostajien keskuudessa haluttuja. Tutkimusten perusteella ostajia ei niin-
kadn kiinnosta tekninen toteutustapa, kunhan asunnossa on parveke. Parvekkeissa tulee
olla lasitusmahdollisuus. Lasitukseen vaadittava rakennuslupa tulee hakea valmiiksi. Esi-
merkiksi melun takia vaadittavat lasitukset toteutetaan joka tapauksessa, loput parveke-
lasitukset tehddén asiakasmuutoksina.

Karkeana yhteenvetona asiakasndkokulmista voidaan sanoa, ettd ostopddtokseen vaikut-
tavat sellaiset tekijét, jotka ostaja voi ndhdd. Esimerkiksi pintamateriaalit, varustelutaso
sekd asunnon pohjaratkaisun toimivuus ovat tdllaisia tekijoitd. Talotekniikan ja rungon
tekninen toteutus ovat esimerkkeji asioista, joihin ostaja ei juurikaan kiinnitd huomiota.
Kustannussééstojd tulee ensisijaisesti etsid piilossa olevien rakennusosien edullisem-
masta toteutuksesta.
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Kuva 10: Esimerkki tehokkaasta rakennuksen pohjaratkaisusta

Kuvassa 10 on esitetty esimerkki tehokkaasta rakennuksen pohjaratkaisusta, seké hyvista
asuntopohjista. Rakennuksen muodolle ja asuntojakaumalle ei ole olemassa yhté oikeaa
mallia. Rakennuksen sijainti ja rakennuspaikan olosuhteet vaikuttavat sekd rakennuksen
optimimuotoon, ettd siithen millaisia asuntoja kohteeseen kannattaa suunnitella. Edelld
esitetty esimerkki on kuitenkin hyva ldhtokohta. Huomionarvoisia seikkoja esimerkkiku-

vassa ovat:

Tehokas porraskdytidvi, jossa luonnonvalo

Asunnot ovat pienid mutta pohjaratkaisut ovat toimivia

Jokaisessa asunnossa on parveke

Kaikki parvekkeet ovat yhdistettyjé pariparvekkeita

Talotekniikkaa on sijoiteltu keskitetysti
Pienet asunnot saunattomia

Kolme neljistd saunasta muutettavissa vaatehuoneeksi makuuhuoneen yhteyteen

TRITATED
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Lahtokohdat

¢ Kaava mahdollistaa edulliset suunnitelmat

* Perustukset voidaan toteuttaa maanvaraisina
¢ Autopaikat voidaan toteuttaa rakenteettomina
¢ Sijainti hyvien kulkuyhteyksien paassa

Rakennuksen

suunnittelu

Asunnon
suunnittelu

¢ Yksinkertainen muoto
¢ Korkea tehokkuus (h-m2/k-m?2)
¢ Elementtijulkisivu

e Maardysten minimitason mukainen suunnittelu
(yhteistilat, talotekniikka jne.)

¢ Pienet, toimivat asuntopohjat

¢ Nakyvat pinnat laadukkaita

e Pienimmat asunnot paaosin saunattomia

¢ Asunnoissa parvekkeet lasitusmahdollisuudella

Kuva 11: Edullisen asuntorakentamisen konseptin pddkohdat

Kuvassa 11 on esitetty edullisen asuntorakentamisen konseptin péadkohdat. Konseptin ta-
voitteena on tuottaa pienid, tehokkaita ja edullisia asuntoja. Tavoitteeseen padseminen
vaatii suotuisat ldhtokohdat hankkeelle. Edullisten asuntojen tuotanto vaatii tavoitteelli-
sen suunnittelun liséksi yhteisty6td hankinnan ja tuotannon kanssa. Tavoitteellisella suun-

nittelulla luodaan kuitenkin edullisen asuntorakentamisen konseptin perusta.
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6 POHDINTA

Tamén diplomityon tavoitteena oli selvittdd edullisen asuntorakentamisen konseptin l14h-
tokohtia. Osatavoitteina oli etsid kustannuseroja selittivid tekijoitd, selvittdd asunnonos-
tajien vaatimuksia, sekéd ndiden perusteella esittdd ratkaisuja suunnittelun ldahtékohdiksi.
Toteutuneiden kustannusten ja asiakasndkdkulmien perusteella 16ydettiin tekijoitd, jotka
vaikuttavat kustannuksiin huomattavasti mutta eivét juurikaan vaikuta asunnonostop#a-
toksiin. Téllaisia tekijoitd olivat esimerkiksi perustamistapa ja julkisivumateriaali. Liséksi
saatiin selville asunnon ominaisuuksia, joita ei kannata karsia. Asuntojen yleisesté laatu-
tasosta ei tule tinkid, vaan kustannussdéstot on 16ydettiava tekijoistd, joita asunnonostaja
ei nde. Asiakasndkokulmat onnistuttiin ottamaan hyvin huomioon ratkaisuja mietittdessa,
joten tyo vastasi hyvin sille asetettuja tavoitteita.

Mielikuva edullisesta asuntorakentamisesta yhdistetdzn monesti laadusta tinkimiseen ja
halvan niko6iseen massatuotantoon. Konseptia lanseerattaessa tulee kiinnittd4d huomiota
sithen, miten sitd markkinoidaan ihmisille. Mielikuvan pitédisi olla positiivinen: “timé&n
konseptin avulla minullakin on mahdollisuus omistusasuntoon”. Jos ensimmé&inen mieli-
kuva on negatiivinen, ei asiakas vilttdiméttad edes tutustu konseptin sisélt6on. Konseptia
kehitetédén tietty kohderyhmé mielessé, joten konseptia tulee myds markkinoida padsaan-
toisesti tdlle samalle kohderyhmélle. Asumiseen ja kodin ostoon liittyy yleensd voimak-
kaita tunteita, joten oikeanlaisen mielikuvan synnyttdmisen tarkeyttd ei voi liikaa koros-
taa.

Kaavoituksen ja asuntotuotannon, seki etenkin kaavoituksen ja asunnon ostajien vélistd
yhteyttd on tehostettava. Kiinteistonvilittdjille toteutetuissa haastatteluissa tuli selvisti
esille, ettd asukkaiden toiveita ja tarpeita ei ole tarpeeksi huomioitu kaavoituksessa. Ylei-
nen nidkemys oli, ettd tietoa markkinatilanteesta ja asukkaiden toiveista olisi saatavilla
mutta tieto ei kulje kaavoittajille asti. Sama asia on huomattu myds rakennusliikkeissé,
etenkin pienemmissd kunnissa.

Kaavoitusmairdykset aiheuttavat huomattavaa vaihtelua eri kohteiden kustannuksissa.
Tarkein yksittdinen tekijd on vaatimus rapatusta tai muuten paikalla rakennettavasta jul-
kisivusta. Asukastoiveiden kartoituksessa julkisivumateriaalilla oli kuitenkin véhdinen
merkitys asunnon ostopditokseen. Rapatun julkisivun vaatimista kaavassa perustellaan
ulkonékdoseikoilla ja alueen yleisilmeen parantamisella. Tulosten perusteella on kuitenkin
selvad, ettd edullista asuntotuotantoa ei kannata l4hted tavoittelemaan alueelle, jossa kaa-
vassa on vaadittu rapattu julkisivu. Voi myds perustellusti kysya takaavatko rapatut jul-
kisivut vithtyisimmin ja houkuttelevamman alueen. Usein asukkaat kaipaavat asuinalu-
eelleen monimuotoisuutta, joten myds edullisemmat julkisivuratkaisut voivat olla osassa
kohteissa jopa toivottuja.
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Asunnon ostajat eivit tyypillisesti ole halukkaita maksamaan kalliista pysdkdintipai-
koista, kuten parkkihalleista, edes tavanomaisessa tuotannossa. Edullisen tuotannon koh-
deryhmissé tama kanta varmasti korostuu, silld asuntoja suunnitellaan pdéosin sellaisille
henkiléille, joille ei ole kertynyt merkittdvad varallisuutta. Kuitenkin tutkimusten ja haas-
tattelujen perusteella omaa autopaikkaa arvostetaan. Haastattelujen perusteella toivotuin
pysdkointipaikan toteutustapa on kattamaton pihapaikka sdhkopistokkeella. Usein toi-
veena on oma osoitettu paikka autolle, ei niinkddn rakenteet pysdkointipaikan ympérilla.
Tiukat autopaikkavaatimukset vaikeuttavat tontin kdyton suunnittelua, vaikka autopaikat
toteutettaisiin rakenteettomina. Edullisen asuntotuotannon kohteissa on perusteltua kayt-
tdd kevennettyd autopaikkavaatimusta. Nykyédan kevyempié autopaikkavaatimuksia kay-
tetddn esimerkiksi opiskelija-asuntojen yhteydessa.

6.1 Tulosten tarkastelu

Tutkimustuloksia tarkasteltaessa on syytd ottaa huomioon, etta tutkimusaineisto on melko
suppea. Kustannusvertailun aineistona oli 17 kohdetta. Nama 17 kohdetta on rakennettu
eri aikoina eri paikkakunnille ja eri urakoitsijoiden toimesta. Lisdksi rakennukset poik-
keavat toisistaan monilta osin. Tulkintoihin ndin heterogeenisesta aineistosta siséltyy vir-
hemahdollisuuksia. Kustannukset on muutettu rakennuskustannusindeksin avulla vastaa-
maan toisiaan. Rakennuskustannusindeksi on kuitenkin vain suuntaa antava tydkalu, jo-
ten eri toteutusajankohdat aiheuttavat vertailuun epatarkkuutta korjauksesta huolimatta.
Pédosin tulokset kuitenkin vastaavat teoriaa, joten tuloksia voidaan pitdd melko luotetta-
vina.

Haastattelututkimukseen valitut kiinteistonvélittdjdt olivat kaikki Pirkanmaan alueelta.
Vastaukset olivat padpiirteittdin samansuuntaisia keskenéén, joten tulokset kuvaavat hy-
vin Pirkanmaan tilannetta. Muilla paikkakunnilla toteutettavissa haastatteluissa nousisi-
vat mahdollisesti esille eri seikat. Haastattelututkimuksen haasteena oli pitdd fokus koh-
deryhmin toiveissa. Haastatelluilla ei ollut kokemusta edullisten konseptiasuntojen
myynnistd. Vastaukset perustuivat haastateltavien kokemuksiin siitd minkilaisia asioita
edullisten asuntojen ostajat arvostavat nykymarkkinoilla.

Rakennusala on tiukkaan kilpailtu ja toimivia ratkaisuja on jo kehitetty melko pitkille.
Tastd syystd yksittédiselld diplomityolld ei mullisteta koko asuntotuotantoa. Tutkimuksen
perusteella uusia paremmin kysyntddn vastaavia ratkaisuja on kuitenkin mahdollista ke-
hittdd. Nimenomaan asiakastoiveiden huomioimista on rakennusalalla perdédnkuulutettu.
Valittu kehityssuunta on siis ehdottomasti oikea.

6.2 Tutkimuksen tarkastelu

Aihetta olisi voinut ldhestyd pienten yksityiskohtien kautta, mutta tdssd tutkimuksessa
padtettiin selvittdd laajemmalla tasolla konseptin mahdollisia kehitysalueita. Valinta oli
oikea silld nyt kokonaiskuva on selvill4 ja tiedetddn tarkemmin mihin asioihin kannattaa
jatkossa panostaa.
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Toteutuneiden kohteiden kustannuksia vertailemalla ei pystytty esittdmééin yksiselittei-
sesti halvimpia suunnitteluratkaisuja. Pdinvastoin tutkimuksen johtop#itoksend voidaan
esittdd, ettd yksittdiselld suunnitteluratkaisulla ei saavuteta merkittidvasti edullisempaa
kustannustasoa.

Konseptia on kehitetty samalla tavalla kuin rakennusala yleisemminkin kehittyy, eli kat-
somalla menneisyyteen. Toteutuneista kohteista saa eksplisiittistd tietoa muun muassa to-
teutuneista kustannuksista ja kohteiden myynnin onnistumisesta. Néistd seikoista oppi-
minen on toki tdrkedd mutta pelkdstddn toteutuneita kohteita vertailemalla ei kuitenkaan
pystytd kehittdiméén uutta konseptia. Lisdksi tarvitaan totutuista poikkeavien ratkaisujen
kehittamista.

Kiinteistonvilittdjille toteutetut haastattelut tukivat hyvin konseptin kehittdmisti. Kon-
septia ei voida kehittdd pelkéstddn edullisempien toteutuskustannuksien kannalta. Kus-
tannussdédstojé etsittdessd on tarkedtd ymmartdd mitd asunnonostajat arvostavat. Vadrésta
paikasta sddstdminen vaikuttaa voimakkaasti asuntojen myytiavyyteen. Kiinteistonvélit-
tdjilld on kdytinnon kokemusta siitd, mistd ostajat ovat valmiita tinkiméén ja mitd puo-
lestaan ei kannata karsia. Yhteisty6td kiinteistonvalittdjien kanssa kannattaa jatkaa kon-
septin kehittyessd pidemmiaille.

6.3 Jatkokehitys

Tassd tutkimuksessa on keskitytty ainoastaan suunnitteluvaiheessa tehtidvien ratkaisujen
vaikutuksiin. Saadut tulokset ovat suuntaa-antavia. Jatkossa tuloksia voidaan tarkentaa
ottamalla mukaan useamman toteutuneen kohteen léhtotiedot. Tutkimus késitteli hyvin
laajaa aihepiirid, joten jokaisesta osa-alueesta on mahdollisuuksia tehdd syventdvéi ja
tarkempaa tutkimusta. Osa-alueiden kehitys vaatii yhteistyotd sekd suunnittelun, etté tuo-
tannon valilla.

Tamén tutkimuksen tuloksia voidaan kayttdd hyviksi kumppanuuskaavoituksen kehitta-
misessd. Kaavoitusvaiheessa tulisi tarkemmin ajatella tulevien asukkaiden toiveita ja tar-
peita. Tahén tutkimukseen on keritty tietoa asukkaiden toiveista, seké toisaalta eri kaa-
voitusratkaisujen kustannusvaikutuksia. Néiden tietojen avulla voidaan osoittaa kaavoit-
tajille mitd vaikutuksia kaavaméadriyksilld on, ja missé asioissa olisi asukkaiden niakokul-
masta vield kehitettavaa.

Yksittdisiin suunnitteluratkaisuihin ei paneuduttu kovin syvillisesti, vaan 1dhinni tarkas-
teltiin kustannuseroja yleisemmalla tasolla. Esimerkiksi rakennuksen rungon suunnittelu
mahdollisimman kustannustehokkaasti on niin laaja aihe, etti siitd saisi erillisen diplomi-
tyon.

Tuotanto- ja hankintaprosesseja ei tdmén tutkimuksen yhteydessi ole késitelty lainkaan.
Tuotantokustannusten alentaminen liittyy toki kaikkien kohteiden toteuttamiseen, eikd
pelkéstidn edulliseen asuntorakentamiseen. Kuitenkin edullisuutta tavoiteltacssa on syyté
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my0s tutkia onko tuotantoprosesseja ja hankintamenetelmid kehittimalla mahdollista saa-
vuttaa sddstod. Hankintaprosesseista voidaan erikseen mainita elementtihankinnat. Ele-
menteissd oli eri kohteiden vélilld isoimmat kustannuserot. Projektihankinnoista vastaa-
vien kanssa kdytyjen keskustelujen perusteella selvisi, ettd elementtitoimittajien tarjouk-
set heittelevit hyvin paljon riippuen millaisessa suhdannetilanteessa tarjousta pyydetdan.
Elementtikustannusten optimoimiseksi ja vaihteluiden minimoimiseksi tulisi selvittda
mahdollisuudet laatia kumppanuusstrategia elementtitoimittajan kanssa. Rakennuksen
rungon edullisuuteen téhtddavit optimimitat vaihtelevat eri toimittajien ja tehtaiden valilla,
joten olisi perusteltua laatia tismaéllisid suunnitteluohjeita yhteistydssi tietyn toimittajan
kanssa.

Siind vaiheessa, kun konseptin markkinointi tulee ajankohtaiseksi, tulee sithen kiinnittd4
erityistd huomiota. Tutkimuksen aikana kdydyissd keskusteluissa kdvi hyvin ilmi, ettd
edullisen asuntorakentamisen konsepti termind synnyttdd monenlaisia mielikuvia, jotka
eivit kaikki ole positiivisia. Kiinteistonvélittdjien kanssa kdydyissd haastatteluissa mai-
nittiin useampaan kertaan, ettd mielikuvat ovat hyvin térkeitd asunnonostop#dtosta tehta-
essd.
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LIITE 1: HAASTATTELU KIINTEISTONVALITTAJILLE

Pohjustavat kysymykset

4.

Haastateltavan nimi

Millaisena néette asuntokaupan yleistilanteen talla hetkelld?

Kuinka iso osa asunnonostajista kuuluvat mietittyyn kohderyhmaan? (yhden /
kahden hengen talous, nuoria aikuisia)

Mitka ovat yksittdiseen asunnonostopddtokseen eniten vaikuttavat tekijét?

Kaavoitusaiheiset kysymykset

5.

LA

Miten asuinalueiden kaavoituksessa on yleisesti ottaen mielestdnne onnistuttu
alueiden houkuttelevuuden kannalta?
Millaisen alueen asunnonostajat kokevat houkuttelevaksi?
Onko asukkaiden toiveita ja tarpeita huomioitu tarpeeksi kaavoituksessa?
Miten kaavoitusta tulisi mielestédnne kehittdd?
Miten arvioisitte kaavoituksessa méériteltyjen yksityiskohtien tdrkeyttd asunnon-
ostajien ndkokulmasta?

e Julkisivumateriaali

o Kerrosten lukuméara

e Massoittelu

e Rakennusten sijoittuminen tontilla

Ostajien toiveiden kartoitus

10. Mika4 talossa/asunnossa vaikuttaa eniten ostopédédtoksen tekemiseen?
11. Mitka ovat koko asunnon tilojen kannalta merkittdvimpid ominaisuksia?
12. Mitké ovat merkittdvimmat ominaisuudet asunnon yksittdisissa tiloissa?

o Keittiod

e Kylpyhuone
e Olohuone

e Makuuhuone

13. Miten merkitykselliseksi arvioisitte talotekniikan?

o Tietolitkenneyhteydet?
e [Imanvaihto?
o Sihkopistokkeiden sijainti ja méaara?

14. Miten térkeitd yhteistilat ovat asunnonostajille?
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Suunnitteluratkaisut

15. Mihin suunnitteluratkaisuihin kannattaa kiinnittd erityistd huomiota? Mist4 voi-
daan luopua?

16. Parvekkeen ja sen toteutuksen merkitys?

17. Onko lammitysmuodolla ja energialuokalla merkitysté ostajille?

18. Pysdkointipaikkojen ja niiden toteutuksen merkitys?

Yhteenveto / yleiset kysymykset

19. Mitké edella kasitellyistéd asioista ovat merkityksellisimpid ostopéédtoksen kan-
nalta?

20. Milla seikoilla on véhiisin merkitys ostopéatokseen?

21. Minkilainen mielestinne tulisi edullisen asumisen konseptin mukainen asunto
olla?

22. Miti seikkoja konseptin kehittdmisessa tulisi ottaa huomioon tédssi haastattelussa
kasiteltyjen asioiden liséksi?

23. Miten arvioisitte konseptiasunnon kysyntd4?

24. Onko teilld kokemuksia vastaavien tuotteiden kysynnésti ja ominaisuuksista?



