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Tadmaén tutkimuksen paitavoitteena oli selvittdd lisdrakentamisen kannattavuuteen vaikut-
tavat merkittdvimmat tekijéat. Lisdrakentamista tarkastellaan yleisesti, mutta tyossa kes-
kitytddn erityisesti lisdkerrosten rakentamiseen liittyviin haasteisiin. Lisdrakentamista
tarkastellaan pidasiassa yksittdisen taloyhtion nakdkulmasta.

Tutkimuksen teoreettisena pohjana ovat haastattelut seké kirjallisuuskatsaus, joka poh-
jautuu raportteihin, kirjallisuuteen ja opinndytetdihin. Teorian perusteella laadittiin las-
kennallinen tapa arvioida lisédkerrosten rakentamisen kannattavuutta.

Tutkimuksen tulosten ja toteutuneiden kohteiden perusteella voidaan todeta, ettd liséra-
kentaminen on kéyttokelpoinen rahoitusvaihtoehto korjauksille. Tydssé tehtiin kannatta-
vuusarviointi kolmelle todelliselle lisdrakennuskohteelle ja yhdelle hypoteettiselle koh-
teelle. LahtGtietojen ja tehtyjen oletusten mukaan lisdrakentaminen oli taloudellisesti kan-
nattava rahoituskeino tuleville korjaushankkeille kaikissa kohteissa. Kuitenkaan ei voida
yksiselitteisesti todeta, ettd lisdrakentaminen olisi aina kaikissa tapauksissa kannattavaa
vaan jokainen kohde vaatii kohdekohtaisen arvioinnin.

Merkittidvin lisdrakentamisen kannattavuuteen vaikuttava tekija on lisdrakennusoikeu-
desta taloyhtiolle maksettava hinta, joka vaihtelee alueittain markkinaehtoisesti. Liséra-
kentamiseen liittyy lukuisia kustannustekijoitd, jotka vaikuttavat hankkeen kannattavuu-
teen. Kustannustekijéiden vastuunjaosta lisdkerrosten péétoteuttajan ja taloyhtion kesken
ei ole olemassa yleistd kdytdntdd, vaan ne tdytyy kohdekohtaisesti sopia. Tdmédn vuoksi
lisdrakentamisen sopimusten tekovaiheessa tdytyy kiinnittdd erityistd huomiota vastuun-
jakoon.

Kerrostalojen tekninen soveltuvuus lisdrakentamiseen vaihtelee. Teknisten ominaisuuk-
sien lisdksi voimassa olevat lait ja sdddokset vaikuttavat voimakkaasti lisdrakentamisen
kannattavuuteen. Uudisrakentamiseen kehitetyt sddnnokset soveltuvat huonosti liséker-
rosten rakentamiseen vanhoihin kerrostaloihin ja tdsti syystd viranomaisten tulkinnat voi-
massa olevista laieista ja sdddoksistd vaihtelevat.

Lisdrakentamista ohjaavien sddnnosten kannalta kehitettdvaa olisi muun muassa Suomen
rakentamismairdyskokoelmassa, asunto-osakeyhtidlaissa ja asuntokauppalaissa. Tutki-
muksessa kdvi ilmi, ettéd lisairakentamisen voittojen hyddyntdmismahdollisuudet taloyhti-
Oiden toiminnassa ovat puutteellisia.
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The aim of this research is to define the most curial factors related to economic feasibility
of additional floor construction. Additional construction is studied generally and the re-
search is focused especially on the challenges of additional floor construction. After tak-
ing a general look on additional construction (also known as urban infill), the research
focuses especially on the challenges of additional floor construction. The analysis of eco-
nomic feasibility is made from the perspective of housing corporations.

The theoretical part of the thesis consists of information gathered from interviews and
existing literature (reports, construction literature and theses). Based on gathered data, a
computational assessment model is created to estimate the profitability of additional floor
construction as a part of renovation project.

According to the results consisting of theoretical calculation as well as analyzed real-life
cases, it can be stated that additional floors are a feasible way of financing renovations in
apartment buildings. In this research, the computational assessment model is used to es-
timate the profitability of three actual cases and one hypothetical additional floor con-
struction project. According to the output data and assumptions that are made, additional
construction is a profitable way to finance future renovation projects in all of the analyzed
housing corporations. However, this result should not be generalized to cover every pos-
sible situation. Thus, every project must be studied individually.

From the perspective of profitability the location of a building is the most important fac-
tor. There are many cost related factors affecting to construction project’s profitability.
There is not a standard way to divide the costs of additional floor construction project
between a housing corporation and a main contractor. Thus, contracts regarding the ro-
jects should be prepared with great attention to contractual agreements of different play-
ers.

Apartment buildings consist of differend kind of technical solutions and therefore some
are more suitable for the additional floor construction than the others. The existing laws
and regulations have a strong influence to the profitability of different forms of urban
infill. There are not direct regulations considering additional construction of existing
apartment buildings. Due to this fact, authorities must apply the ones created for new
production. How these regulations are translated to a case in hand may vary a lot. This
could have a significant impact on the profitability of the infill-project.
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TERMIT JA NIIDEN MAARITELMAT

Asuintalovaraus

Huoneistoala (ht-m?)

Jyvitetty pinta-ala

Kehittamiskorvaus

Asuintalovaraus on asuinrakennuksia omistaville yhteisoille
tarkoitettu vapaaehtoinen varaus, joka on ikddn kuin ennen-
aikainen kulukirjaus kirjanpidossa. Asuintalovarauksella
voidaan ennakkoon varautua tuleviin vdhennyskelpoisiin
menoihin. Asuintalovarauksen kéytto ei vaadi yhtiokokouk-

sen hyviksyntéa.

Huoneistoala on yhtd huoneistoa ympérdivien seinien sisé-
pintojen mukaan laskettu pinta-ala. Jos huoneistossa on péél-
lekkdisid kerroksia, lasketaan huoneistoala eri kerrosten
summana. Huoneistoalaan lasketaan mukaan véliseinien
pinta-alat, paitsi osastoivien ja kantavien seinien alat. Huo-
neistoalaan ei lasketa lampderistaméttomia tiloja, kellariker-
roksessa sijaitsevaa varastotilaa, teknisen tilan, parvekkeen
tai irtaimistovaraston tilaa. Hormeja ja vélipohjan aukkoja ei
lasketa huoneistoalaan. Huoneistoala on yleisesti vastikepe-

rusteena.

Huoneiston jyvitetty pinta-ala on todellinen huoneistoala ne-
liometreissd kerrottuna jyvityskertoimella. Jyvityskerrointa
kiytetddn muun muassa eri kerroksissa oleville asunnoille,
mutta my0s hoitovastikkeiden jyvittimiseen esimerkiksi

huoneistojen ja liiketilojen kesken.

Maankéytto- ja rakennuslaki, 91 ¢ §. Jos maanomistajan
kanssa ei ole syntynyt sopimusta hidnen osallistumisestaan
yhdyskuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, kunta
voi perid maanomistajalta asemakaavan mukaiselle tontille
asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeu-

den lisdyksen tai kdyttomahdollisuuden muutoksen aiheutta-



Kerrosala

Kerrosnelidmetri (ke-m?)

Kulu

Kustannus

Lisarakentaminen

Maankayttosopimus
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maan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden kaava-alu-
een rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioi-

duista kustannuksista.

Tontin tai rakennuspaikan kerrosalalla tarkoitetaan sille ra-
kennettaviksi sallittujen rakennusten yhteenlaskettua kerros-
alaa. Rakennuksen kerrosalaan luetaan kerrosten alat ulko-
seinien ulkopinnan mukaan laskettuina ja se kellarin tai ulla-
kon ala, johon voidaan sijoittaa rakennuksen pédasiallista
kayttotarkoituksen mukaisia tiloja. Jos ulkoseinidn paksuus
on enemman kuin 250 millimetrid, saa rakennuksen kerrosala
ylittdd muutoin rakennettavaksi sallitun kerrosalan tistd ai-

heutuvan pinta-alan verran

Kerrosalan yksikko. ks. kerrosala.

Tietyn jakson meno tai tilitetty meno, joka on tilitetty tiet-

tynd jaksona, esimerkiksi tilikautena.

Tuotannon tekijén rahassa mitattu kaytto tai kulutus.

Uudisrakentamista aiemmin rakennetun kohteen vélittdmééin
yhteyteen. Tarkastelunidkokulma voi olla esimerkiksi kiin-
teistd, johon jo kuuluvaa rakennuskokonaisuutta tdydenne-
tddn, tai yksittdinen rakennus, jota laajennetaan. Téssa tyOssa
keskitytddn erityisesti rakennusten laajentamiseen lisdker-

roksia rakentamalla.

Maankéytto- ja rakennuslaki, 91 a §. Asemakaavoitettavan
alueen maanomistajalla, jolle asemakaavasta aiheutuu mer-
kittdvdd hyotyd, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdys-
kuntarakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin. Kustannuk-
siin osallistumisesta on pyrittivd sopimaan maanomistajan

kanssa.
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ks. Maankéyttdsopimus. Maanomistaja osallistuu yhdyskun-
tarakentamisen kustannuksiin ensisijaisesti maankdyttokor-
vauksella. Ellei sopimusta synny, kunta voi perid kehittdmis-

korvauksen.

Meno syntyy kun otetaan tuotannontekiji vastaan. Tuotan-

nontekijd voi olla raaka-aine, vuokra tai tydvoima.

Suomen rakentamismairdyskokoelman osan E1 mukainen

rakennuksen paloluokka.

Peruskorjauksessa voidaan esimerkiksi uusia rakennusta, ra-
kennuksen osia tai taloteknisid jarjestelmid tai laitteita. Pe-
ruskorjauksen tavoitteena on saattaa rakennus samanta-

soiseksi kuin se oli uutena.

Perusparannushankkeessa kiinteiston suhteellinen laatutaso
nostetaan olennaisesti alkuperdistd paremmaksi. Perusparan-
nushankkeessa voidaan esimerkiksi parantaa rakennuksen

energiataloutta tai varustaa se hissein.

Rahastoinnilla osakkeenomistajilta voidaan keriti varoja ta-
loyhtion omiin pddomiin, ilman ettd niitd luettaisiin ve-
ronalaisiksi tuloiksi. Lisdpddoma voidaan kirjata esimerkiksi
lainanlyhennysrahastoon tai korjausrahastoon. Rahastoinnin
kaytostd paitetddn yhtickokouksessa, eikd rahastoinnista voi

paéttda tilikauden paéttymisen jilkeen.

Rakennusoikeudella tarkoitetaan tontin tai rakennuspaikan
rakennettaviksi sallittujen rakennusten yhteenlaskettua ker-

rosalaa.



RS-jdrjestelma

Taydennysrakentaminen

U-arvo

Vastikeperuste

Ylldpitokustannus

X

Mikédli uusi asunto myyddidn rakentamisvaiheen aikana,
asunto-osakkeen ostajaa suojaa niin sanottu RS-jérjestelma.
Tédmin mukaan perustajaosakkaan on muun muassa asetet-
tava osakkeenostajien hyvéksi vakuudet. Vakuuksilla pyri-
tddn turvaamaan kohteen valmistuminen ja valmistumisen
jélkeen ilmenneiden puutteiden ja vikojen korjaaminen siind

tapauksessa, ettd rakennuttaja joutuu maksuvaikeuksiin.

Uudisrakentamista muutoin jo rakennetulla alueella sijaitse-
valle tyhjdlle tontille kutsutaan usein tdydennysrakenta-

miseksi.

Rakennusosan lammonlédpéisykerroin, jolla tarkoitetaan 1dm-
povirran tiheyttid, joka jatkuvuustilassa ldpdisee rakenneosan,
kun ldmpétilaero rakennusosien eri puolilla on yksikén suu-
ruinen. Mitd pienempi arvo on, sitd parempi on rakenneosan

limmaneristidvyys. Yksikkoni kiytetdin W/m2K.

Vastikkeen maksuperusteesta on madrattava yhtidjarjestyk-
sessd. Perusteena voi olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala,
osakkeiden lukumadird taikka veden, sdhkon, lammon tai
muun hyodykkeen todellinen tai luotettavasti arvioitavissa

oleva kulutus.

Kiinteiston yllapidon kustannukset jactaan asunto-osakeyh-
tididen tuloslaskelmassa seuraaviin kulueriin: henkil6sto,
hallinto, kdyttd- ja huoltokulut, ulkoalueiden hoito, siivous,
lammitys, vesi ja jitevesi, sdhko ja kaasu, jétehuolto, vahin-
kovakuutukset, vuokrat, kiinteistovero, muut hoitokulut ja
korjaukset. Asunto-osakeyhtion ylldpitokustannukset kate-
taan yhtion tuotoilla, joihin kuuluu muun muassa osakkailta

perityt hoitovastikkeet.



1 JOHDANTO

Tésséd diplomitydssd perehdytdédn lisdrakentamisen problematiikkaan. Ty6ssd selvitetddn
merkittivimmat lisdrakentamisen taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttavat tekijét ja

esitelldan arviointimalli kannattavuuden arvioimiseen.

1.1 Tausta

Suomen kerrostalokanta on rakennettu erittdin painokkaasti 1960—1970-luvuilla vahvan
teollistumisen ja kaupungistumisen seurauksena. Tdsté johtuu, ettd monen kerrostalon ra-
kenneosien elinkaari on peruskorjausvaiheessa ja taloyhtididen taytyy etsid keinoja kal-
liiden korjaushankkeiden rahoittamiseen. Yksi korjaustoimenpiteiden rahoitusvaihtoehto
on lisdrakentaminen. Kun korjauksen yhteydessd rakennetaan lisdd myytévia tai vuokrat-
tavia tiloja taloyhtiolle, voidaan korjaustoimenpiteiden kustannuksia kattaa lisdrakenta-
misesta saatavilla tuloilla. Epdvarmuutta pdédtoksentekoon aiheuttaa vihdinen kokemus
lisdrakennushankkeista. Kustannusten ja tuottojen suhde vaihtelee tapauskohtaisesti, jo-

ten lisdrakentaminen ei ole aina itsestddn selvé vaihtoehto korjausten rahoituskeinona.

1.2 Tavoitteet

Tdmén diplomityon tavoitteena on arvioida lisdrakentamisen kannattavuutta ja hyotyja
korjaushankkeiden rahoituskeinona yksittdisen taloyhtion ndkokulmasta, seka tarjota tu-
kea péédtoksentekoon lisdrakennushankkeen esisuunnitteluvaiheessa. Tydssé selvitetdén
merkittavimmat taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttavat asiat teknisessi, taloudelli-
sessa ja juridisessa mielessd. Ndiden perusteella arvioidaan, milld reunaehdoilla liséra-

kennushanke on taloyhtion kannalta kannattavaa.

1.3 Aiemmat tutkimukset

Lisé- ja tiydennysrakentamisen ajankohtaisuudesta Suomessa kertoo useat aihetta koske-

vat tutkimukset, joita on kdytetty tdiméankin diplomityon ldhteend. Lisdrakentamisen koko



ongelmakenttid kéasittelevid tutkimuksia on tehty erittdin vihén, varsinkin yksittdisen ta-

loyhtion ndkdkulmasta.

Tédydennysrakentamisen aihepiirid késittelee laajasti raportti Asuntoyhtididen uudistava
korjaustoiminta ja lisarakentaminen (2013), joka on syntynyt VTT:n, Aalto-yliopiston,
Tampereen teknillisen yliopiston ja Suomen Kiinteistoliiton yhteistyoni. Projektin tutki-
musalueena on asunto-osakeyhtididen korjaustoiminnan uudistaminen ja asuinalueiden
tdydennysrakentaminen taloyhtididen nakdkulmasta. Projektin keskeisimpié tutkimustee-
moja ovat olleet asukasnikokulma uudistavassa korjaustoiminnassa ja tdydennysrakenta-
misessa, vanhojen asuinalueiden yhteiskehittimismallit, lisdrakentamisen hyddyt ja kan-
nattavuus asunto-osakeyhtididen kannalta, taloyhtididen kiinteistjen ominaisuuksien ja
energiatehokkuuden parantaminen seké lisdrakentamiseen ja korjaustoimintaan liittyvien

lainsdadannollisten esteiden osoittaminen.

KLIKK - lahi6iden kayttaja- ja liiketoimintaléahtdinen korjauskonsepti on vuosina 2012 —
2014 TEKES:in rahoittama tutkimushanke, jossa keskityttiin 1dhididen tdydennysraken-
tamisen mahdollisuuksien tarkasteluun ja uudenlaisten kaavoituksen kdyténteiden kehit-
tdmiseen, lahiokerrostalojen korjausratkaisujen tutkimiseen seka erityisesti lahiokerros-
talojen lisdkerrosten rakentamisratkaisujen kehittimiseen. KLIKK — tutkimushankkeen

osatutkimuksia ja raportteja on kdytetty timénkin diplomityon materiaalina.

Lisé- ja tdydennysrakentamisen edullisuutta suhteessa uudisalueen rakentamiseen on tut-
kittu VTT:n raportissa Tammelan tdydennysrakentamisen edullisuus (2012). Tutkimuk-
sen tavoitteena oli arvioida tdydennys- ja lisdrakentamisen kustannukset ja hyodyt kau-

pungin kannalta.

Lahiokerrostalon lisdarakentamishankkeen tekinen esiselvitysmenettely — korjaus- ja
LVIS-tekninen osuus (1999) on Jussi Mattilan ja Terho Peuhkurisen tekema julkaisu, jossa
selvitetddn rakennusten kunnossapitoon liittyvien vélttiméattomien teknisten korjausten
vaikutusta lisdrakentamisen taloudellisuuteen ja toteutettavuuteen seké lisdrakentamisen
vaikutusta LVIS-teknisiin jérjestelmiin. Lisdrakentamisen rakenneteknisid nikokulmia
tulee esille Mikko Kyllidisen ja Asko Kerosen julkaisussa Lisdrakentamisen rakennetek-

niset mahdollisuudet 1&hididen asuinkerrostaloissa (1999). Raportit ovat osa laajempaa



lahiduudistustutkimusta ja se késittelee lisdrakentamisen rakenneteknisid mahdollisuuk-

sia ja rajoituksia 1dhi6iden rakennuskannassa.

Viimeisen kymmenen vuoden aikana on tehty useita tiydennysrakentamiseen liittyvid
opinndytetoitd eri ndkokulmista. Joni Sundstromin (2014) opinndytetyd kisittelee liséra-
kentamisen haasteita rakennetekniikan kannalta ja Teemu Vanha-Viitakosken (2014) dip-
lomity6 késittelee rakennesuunnittelijan tehtdvid lisdkerrosrakentamishankkeessa. Anni
Tolvasen diplomityé Taydennysrakentamisen kaynnistdmisvaiheen analyysi (2009) ka-
sittelee tdydennysrakentamisen problematiikkaa ja haasteita projektin kdynnistdmisvai-
heessa. Pauliina Juurakon diplomity6 Lisdrakentamisen merkitys Tampereen keskustan
kiinteistojen kunnassapitoon ja arvoon (2008) selvittdd Tampereen keskusta-alueella si-
jaitsevien kohdekiinteistdjen lisdrakentamisen merkitystd korjaushankkeiden rahoituk-
sessa ja kiinteistojen arvossa. Arkkitehtuurisesta nikdkulmasta on my0s tehty useita tut-
kimuksia ja opinnéytetdité, joista osaa on kéytetty viiteaineistona tdtd diplomityoté teh-

dessa.

Tamén diplomityon tilaaja toivoi yksittdisen taloyhtion ndkokulmasta tehtyd kdytinnon-
laheistd tutkimusta, joka kokoaisi kasaan kerrostalon lisdkerrosten rakentamiseen liittyvit

asiat ja arvioisi niiden merkityssuhteita taloudellisen kannattavuuden kannalta.

1.4  Rajaukset ja tyon sisélto

Téssd diplomitydssd pyritddn tarkastelemaan mahdollisimman kdytdnnonldheiselld ta-
valla lisdkerrosten rakentamisen kannattavuutta ja hyotyja yksittdisen taloyhtion néko-
kulmasta. Lisdrakentamista tarkastellaan erityisesti korjaushankkeiden yhtené rahoitus-
keinona. Lisdrakennushankkeen kannattavuuden kannalta merkittivimmat tekijat selvite-
tddn ja niiden pohjalta luodaan laskentamalli, jolla voidaan arvioida hankkeiden kannat-
tavuutta. Yleensi lisdrakentamisen motiivina on kalliit korjaushankkeet, joten tyypillisid

taloudellisesti merkittdvid korjaushankkeita ja niiden kustannuksia késitelldén lyhyesti.

Ty0ssa késitellddn rakennetekniikkaa ja LVIS-teknisid jédrjestelmid yleiselld tasolla kor-
jaamisen ja lisdrakentamisen nidkokulmasta. Jokainen yksittdinen rakennus vaatii raken-
netekniikaltaan ja LVIS-teknisten jarjestelmien osalta oman tarkastelunsa, mutta tyypil-

lisid piirteitd ja ominaisuuksia tietyn aikakauden rakennuskannassa on tunnistettavissa.



Naiden pohjalta on mahdollista tehdd karkeaa yhteenvetoa ja alustavia johtopaatoksia li-

sdrakennushankkeen esiselvitysvaiheeseen.

Tarkastelu on keskitetty 1960-luvun jilkeen rakennettuihin kerrostaloihin. Tydssi keski-
tytdédn erityisesti taloyhtiokohtaiseen lisdrakentamiseen, jossa olemassa olevaan raken-
nukseen rakennetaan lisdkerrroksia. Tarkastelu tehdddn taloyhtion ndkokulmasta, eikd
yksittdisen asukkaan tai osakkaan ndkokulmaa kisitelld muuten kuin kustannusten ja tuot-
tojen osalta. Tyon taustalla on merkittivien korjaushankkeiden rahoittaminen lisdraken-
tamisella, joten tarkasteltavat rakennukset ovat padosin peruskorjausidssi olevia kerros-

taloja.

Lisdrakennettujen huoneistojen eri rakenneratkaisut ja niiden kustannusvaikutukset eivét
juurikaan vaikuta lisdrakennushankkeen kannattavuuteen taloyhtion nikokulmasta. Téasta

syystd niitd késitellddn tyossd hyvin suppeasti.

1.5 Tutkimusmenetelmat

Tamai diplomity0 siséltdd sekd kvalitatiivisen, ettd kvantitatiivisen tutkimuksen piirteita.
Tutkimuksen teoreettisena pohjana on kirjallisuuskatsaus, joka pohjautuu raportteihin,
kirjallisuuteen ja opinndytetdihin. Tdma diplomity6 on toteutettu osittain kirjallisuussel-
vityksend ja osittain tapaustutkimuksena. Tyon empiirinen osa toteutetaan tapaustutki-

muksena. Téssé tyOssé tapaustutkimus koostuu kolmesta todellisesta tapauksesta.

1.6  Tutkimusraportin rakenne

Tyon alussa késitellddn kerrostalojen korjaushankkeita ja lisdrakentamisen taustaa. Ta-
man jalkeen tarkastellaan lisdrakentamisen kannattavuuteen vaikuttavia asioita ja niiden
merkityssuhteita. Tdmén perusteella luodaan kannattavuuden arviointimalli, jonka sovel-
tuvuutta arvioidaan tapaustutkimuksella todellisten lisdrakennuskohteiden osalta. Tyon

lopusta 16ytyvét johtopéétokset ja tutkimuksen yhteenveto.



2 TUTKIMUKSEN TAUSTA

Taloyhtididen korjaustarpeiden ymmartdmiseksi tdssé luvussa kasitelldén tyypillisen pe-
ruskorjausidssd olevan kerrostalon tavanomaisia rakenneteknisid ja teknisten jirjestel-
mien korjauksia. Korjauskustannusten vaihtelu on suurta ja jokainen korjaushanke sisil-
tdd lukemattomia ominaispiirteitd, jotka vaikuttavat kustannuksiin. Téasté syystd korjaus-
kustannusten yksikkohintoja on mahdoton arvioida yleiselld tasolla, mutta karkeita arvi-
oida voidaan antaa, jotta toimenpiteiden merkitys ymmarretdin. Kustannusarviot sisélta-
vit materiaali- ja tyokustannukset, mutta ne eivit sisilld arvonlisdveroa (alv 0 %). Talla
hetkelld peruskorjausiédssé olevat kerrostalot on tyypillisesti rakennettu niin sanotulla var-
haisella elementtiaikakaudella 1960—1980 -luvuilla. Korjaushankkeiden tavallisimpia ra-
hoitusmuotoja kasitelladn lyhyesti. Jotta lisdrakentaminen voidaan mieltdd yhtend rahoi-
tusvaihtoehtona peruskorjauksille, taytyy lisdrakentamiseen liittyvit reunachdot ja kiy-

tdnnot tunnistaa. Myos nditd kasitelldan tarkemmin téssé luvussa.

2.1  Taloyhtioiden tyypilliset korjaushankkeet

Nykénen et al (2013) pohtii kiinteiston kunnossapitoon ja perusparantamiseen liittyvaa
problematiikkaa. Kiinteiston yllapidon kannalta tehtavét valinnat eivit ole yksiselitteisid,
eikd ongelmiin ole yleensé olemassa yhtd oikeaa vastausta. Optimaalinen ratkaisu riippuu
asetetuista tavoitteista. Tavoiteltava laatutaso mééritetddn taloyhtion strategiassa, jossa
voidaan méaérittdd taloyhtion tavoitteeksi esimerkiksi laatutason nostaminen, laatutason
sdilyttdminen, kiinteiston pitdminen asumiskelpoisena, kiinteiston alasajo tai kiinteiston

purku ja uuden rakentaminen. (Nykénen et al 2013, s. 120 - 121)

Korjausrakentamisessa ongelmana on korjauskustannusten hallinta, silld kustannuksia on
hankala selvittdd tarkasti etukéteen. Korjausten suunnittelu ja kustannusten onnistunut
arviointi edellyttiavit suurta esitietomairdd muun muassa rakenteista, materiaaleista, rasi-
tuksista sekd vaurioista. Ndmé selvitetddn yleensd ulkopuolisen asiantuntijan tekemalla
kuntotutkimuksella, jonka taustalla on kiinteiston kuntoarvio ja pitkéntdhtdimen suunni-
telma (PTS). Huolellisen korjaussuunnittelun seurauksena osataan tehda oikeita valintoja
sekd arvioida mahdollisia riskejd ja ylldtyksid, jolloin myds kustannukset hallitaan pa-

remmin. Suuret erot eri korjaustoimenpiteiden kustannuksissa korostavat perusteellisen



ja ammattitaitoisen kuntotutkimuksen merkitysté. Liian kevyilla tai raskailla korjauksilla
voi olla valtava merkitys rakennuksen elinkaarikustannuksiin. Onnistuneet korjaushank-
keet edellyttidvit hankesuunnitteluvaiheeseen panostamista ja suunnitteluyhteistyoti jo

projektin varhaisessa vaiheessa, mitd my0s Soikkeli et al (2014) korostaa.
2.1.1 Rakennetekniikka

Kerrostalojen rakenteiden osalta taloudellisilta vaikutuksiltaan merkittdvimmat korjaus-
tarpeet kohdistuvat tavallisesti rakennuksen vaipan ja tdmén ulkopuolisiin rakenteisiin.
Tadmin lisdksi korkean kosteusrasituksen alaisissa mérkétiloissa tapahtuu turmeltumisil-

miditd, jotka vaativat korjaamista.

Optimaalisen korjaustoimenpiteen valinta on tapauskohtainen ja riippuu rakenteen vauri-
oitumisasteesta. Lisdksi korjaustoimenpiteiden valinnassa tiytyy huomioida korjatun ra-
kenteen tavoiteltu kéyttoika, joka jdd kevyemmillad korjausvaihtoehdoilla tyypillisesti ly-
hyemmaéksi. Seuraavaksi kasitellddn padasiassa 1960—1980-lukujen kerrostalojen tyypil-
lisimpid eri rakenneosien korjaustarpeita ja —toimenpiteitd. Toimenpiteiden jaottelu on
tehty padasiassa Mattilan & Peuhkurisen (1999) mukaisesti. Kustannusarviot ovat kar-

keita arvioita, mutta kuvastavat toimenpiteen suuruusluokkaa.

Ulkona olevien betonirakenteiden vauriot

Elementtiaikakauden eli 1960-luvun ja sitd uudempien kerrostalojen pééasiallinen raken-
nusmateriaali on betoni. Sddrasituksella olevien betonirakenteiden korjaustarvetta aiheut-
tavat yleensé betonin karbonatisoitumisesta johtuva raudoitteiden korroosio seka lisdhuo-

kostamattoman betonin pakkasrapautuminen.

Betonin raudoitteissa tapahtuva korroosio kasvattaa raudoitteen tilavuutta. Tilavuuden
kasvu aiheuttaa raudoitetta ympéaroivadn betoniin vetojannityksié, joiden seurauksena al-
haisen vetojannityksen omaava betoni halkeaa. Raudoitteiden korroosio johtuu yleensi
betonin raudoitteita suojaavan vaikutuksen heikkenemisestd. Ilmassa oleva hiilidioksidi
vuosien aikana neutraloi eméksisen betonin, jolloin betoni karbonatisoituu eikd suojaa
endd terdksid korroosiolta. Karbonatisoituminen alkaa betonirakenteen pinnasta ja etenee
betonissa vihenevisti kasvavana ajan funktiona. Karbonatisoituneessa betonissa sijaitse-
vat raudoitteet altistuvat korroosioilmidlle. Karbonatisoitumisen etenemiseen vaikuttavat

kuitenkin kdytetyt pinnoitteet, betonin tiiveysaste sekd betonin kosteuspitoisuus. Lisdksi



merkittdvad korjaustarvetta aiheuttaa betonin valmistusvaiheessa kéytetyt kloridit, joilla
pyrittiin kiihdyttdmiin betonin hydratoitumista. Kloridien kdyttd ei ole ollut kovin
yleistd, mutta ne nopeuttavat raudoitteiden korroosiota merkittavésti. (Suomen Betoniyh-

distys 2002)

Varhaisen elementtiaikakauden rakenteissa on runsaasti erilaisia kiinnityksia ja ripustuk-
sia, joiden pitkdaikaiskestdvyys on puutteellinen. Kiinnikkeiden korroosio ja kiinnitys-
varmuuden heikkeneminen saattaa aiheuttaa muun muassa elementtien ja parvekkeiden

putoamisriskejd. Ongelmat kiinnityksissa johtavat ldhes aina raskaisiin korjauksiin.

Betonin pakkasrapautuminen ilmenee sdrdind ja halkeamina, joita betonin huokosissa
olevan veden jddtyminen ja sulaminen aiheuttaa. Pakkasrapautuminen alkaa betonin mik-
rorakenteen muutoksista, mutta pitkélle edenneeni se aiheuttaa pinnan halkeilua ja beto-
nin lujuuden alenemista. Pakkasrapautuminen riippuu kolmesta tekijdsti: betonin pakkas-
enkestdvyydestd (onko betoni lisdhuokostettua), rakenteen ominaisuuksista (pdaseeko be-
toni kastumaan ja kuivamaan helposti) ja kosteusrasituksen voimakkuudesta. (Suomen

Betoniyhdistys 2002)

Julkisivut

Betonijulkisivujen ja sdérasituksella olevien betonirakenteiden korjaukset tulevat yleensa
ajankohtaisiksi rakennuksen ollessa noin 20 — 30 vuoden ikéinen. Tyypillisesti betoninen
ulkoseind on sandwich-rakenteinen joko maalatulla, pesubetonisella tai laattajulkisivulla.
Korjausvaihtoehtojen valinnassa tdytyy kiinnittdd huomiota vaurioiden laajuuteen. Alla

on esitelty tyypillisid korjausmenetelmid betonirakenteille. (Suomen Betoniyhdistys

2002)

Betonijulkisivujen korjaustavat on jaoteltu karkeasti alla. Kustannusarviot ovat karkeita
ja kuvastavat toimenpiteen suuruusluokkaa. Ne perustuvat urakoitsijoiden tarjouksiin,
sekd alan kirjallisuuteen. (Huura 2015; Haahtela 2012; Rakennustieto 2012b; Rakennus-
tieto 2012c¢)

e Huoltomaalaus 30 € / seind-m?

e Pinnoituskorjaus 70 € / seini-m?

e Peittdvé korjaus

0 levyrakenne (ei eristettd) 100 € / seini-m?



O eriste + rappaus 200 € / seind-m?

e Betoniulkokuoren uusiminen (siséltdd uuden lammoneristeen)

0 levyrakenne 300 € / seind-m?
0 kuorimuuri 400 € / seind-m>
0 uusi ulkokuorielementti 400 € / seind-m>

Huoltomaalaus: vanhan julkisivupinnan kevyt puhdistus, uusi pintakésittely ja saumojen

uusiminen (kdyttoikd noin 10 vuotta)

Pinnoituskorjaus: betonirakenteiden raudoitteiden korroosion ja rapautumisen aiheutta-

mien paikallisten vauriokohtien korjaaminen paikkaustekniikoin, julkisivun uusi pintaké-
sittely ja saumojen uusiminen (kdyttoikd noin 15 vuotta)

Peittidva korjaus: vanhan julkisivun péélle tehtivd uusi verhousrakenne (kéyttoikéd suun-

niteltavissa, noin 30 — 60 vuotta riippuen verhousrakenteesta)

Ulkokuoren uusiminen: vanhan ulkokuoren ja lammoneristeen purkaminen ja korvaami-

nen uudella rakenteella (kdyttdikd suunniteltavissa, noin 30 — 60 vuotta riippuen verhous-

rakenteesta)

Rapatun julkisivun korjausvaihtoehdot riippuvat rappaustyypisti ja rappauspaksuudesta,
mutta ne voidaan jaotella paipiirteittdin alla esitetyn mukaisesti. Kustannusarviot ovat
karkeita ja kuvastavat toimenpiteen suuruusluokkaa. Ne perustuvat urakoitsijoiden tar-

jouksiin, seké alan kirjallisuuteen. (Huura 2015; Haahtela 2012; Rakennustieto 2012b;

Rakennustieto 2012c¢)
e Huoltomaalaus 30 € / seinid-m?
e Pinnoituskorjaus 100 € / seini-m?

e Peittdvé korjaus

O eristerappaus 200 € / seini-m?
e Rappauksen uusiminen

0 ohutrappaus 150 € / seini-m?

0 kolmikerrosrappaus 200 € / seini-m?

Huoltomaalaus: vanhan julkisivupinnan kevyt puhdistus ja uusi pintakisittely (kadyttoika

noin 10 vuotta)



Pinnoituskorjaus: rapautumisen aiheuttamien paikallisten vauriokohtien korjaaminen
paikkaustekniikoin ja julkisivun uusi pintakasittely (kdyttdikd noin 15 vuotta)

Peittdvé korjaus: vanhan julkisivun péélle tehtédvd uusi verhousrakenne (kéyttdikd suun-

niteltavissa, noin 30 — 60 vuotta riippuen verhousrakenteesta)

Rappauksen uusiminen: vanhan rappauksen purkaminen ja korvaaminen uudella rap-

pauksella (kdyttoikd noin 30 vuotta)

Voidaan todeta, etté julkisivun korjaamisen kustannukset riippuvat merkittdvasti toimen-
piteestd ja vaurioiden laajuudesta. Tyypillisen 1960—1980-luvun kerrostalon osalta tima
tarkoittaa, ettd kustannukset ovat suuruusluokaltaan 50 — 300 € / huoneisto-m? toimenpi-

teestd riippuen.

Parvekkeet

Mattila & Peuhkurinen (1999) ovat jaotelleet parvekkeiden korjausvaihtoehdot alla esi-
tetyn mukaisesti. Kustannusarviot ovat karkeita ja kuvastavat toimenpiteen suuruusluok-
kaa. Ne perustuvat urakoitsijoiden tarjouksiin, sekéd alan kirjallisuuteen. (Huura 2015;

Haahtela 2012; Rakennustieto 2012b; Rakennustieto 2012c)

e Kevyt korjaus 3 000 € / parveke
e Raskas korjaus 7 000 € / parveke
e Parvekkeiden uusiminen 15 000 € / parveke

Kevyt korjaus: parvekkeen pintakdsittelyn uusiminen ja vidhdiset paikkauskorjaukset
(kayttoika noin 10 vuotta)

Raskas korjaus: parvekkeiden perusteellinen kunnostus, johon kuuluu betonin vaurioiden

paikkaaminen, pintojen ylitasoitus ja pintakésittely suojaavalla pinnoitteella (kdyttoika
noin 20 vuotta)

Parvekkeiden uusiminen: vanhojen parvekkeiden purkaminen ja korvaaminen uusilla

(yleensi kéytettavyydeltddn paremmilla) parvekkeilla (kdyttdika suunniteltavissa, yli 50
vuotta)
Ikkunat ja parvekeovet

1960—-1980-lukujen kerrostalojen alkuperdiset ikkunat ja parvekeovet ovat yleensa kaksi-

lasisia. Korjaustarpeita synnyttivét sdédrasitusten aiheuttamat puuosien lahovauriot seké



10

lammoneristys- ja asumisviihtyvyyssyyt. Vanhojen ikkunoiden ja ovien korjaaminen tu-
lee yleensd kalliiksi, joten ne on usein jarkevai vaihtaa uusiin. Uusien ikkunoiden ja ovien

myoOtd paranee myos niiden ldammonldpéisykerroin ja huoneiston asumisviihtyvyys.

Ikkunoiden ja parvekeovien perusteellinen korjaaminen tulee yleensd ajankohtaiseksi ra-
kennuksen idn ollessa noin 20 — 30 vuotta. Vaurioitumiseen vaikuttaa ensisijaisesti sda-
rasitus, jonka vuoksi eri ilmansuuntiin olevilla julkisivuilla ikkunat ja ovet vaurioituvat
eri tahtia. Tastd seuraa, ettd samassa kerrostalossa kannattaisi teknistaloudellisessa mie-

lessé valita useita korjaustapoja rinnakkain.

Korjausvaihtoehdot voidaan jaotella padpiirteittiin alla esitetyn mukaisesti. Kustannus-
arviot ovat karkeita ja kuvastavat toimenpiteen suuruusluokkaa. Ne perustuvat urakoitsi-
joiden tarjouksiin, seki alan kirjallisuuteen. (Huura 2015; Haahtela 2012; Rakennustieto

2012b; Rakennustieto 2012c¢)

¢ Huoltomaalauskunnostus 200 € / aukko
e Perusteellinen kunnostus 400 € / aukko
e FEtuikkunoiden asentaminen 400 € / ikkuna
e Uusiminen 800 € / aukko

Huoltomaalauskunnostus: puuosien pintakésittelyjen kunnostaminen ja vihaiset listoitus-

tyot (korjauksen uusimisvili ulkopuolisille osille alle 10 vuotta)

Perusteellinen kunnostus: vaurioituneiden puuosien uusiminen ja pintakisittely seka lis-

toitusten ja mahdollisesti heloitusten uusiminen (ulkopuoliset osat vaativat kevyen kun-
nostamisen noin 10 vuoden vilein)

Etuikkunoiden asentaminen: vanha ikkuna kunnostetaan ja ulkopuolelle asennetaan van-

haa ikkunaa suojaava puitteeton etuikkuna (etuikkuna ei vaadi merkittdvid korjaustoimia,
mutta vanhan ikkunan huoltomaalaustarve toistuu noin 20 vuoden vélein)
Uusiminen: vanha ikkuna tai parvekeovi poistetaan ja korvataan uudella (huolto- ja kor-

jaustarve riippuu valitusta ikkuna- tai ovityypisti)

Vesikatot

1960-luvun alkupuolella kerrostalojen kattomuodot olivat vaihtelevia, mutta yleisin oli
loiva harjakatto. Myohemmin 1970-luvulla rakennettujen kerrostalojen kattomuoto on

yleisimmin ollut tasakatto sisdpuolisella vedenpoistolla. Myds pulpettikattoja on kéaytetty



11

yleisesti. Yldpohjan kantavana rakenteena on tavallisesti terdsbetonilaatta, jonka péélle
kallistukset on muotoiltu limmdneristeend toimivalla kevytsoralla tai tuulettuvalla puu-

rakenteella, jolloin limmdneristeend on mineraalivilla. (Rakennustieto 1994, s. 75)

Vesikattojen korjaustarve aiheutuu yleensd vesikatekermien vanhenemisesta tai huo-
noista liitoskohdista, joista aiheutuu toistuvia vuotoja. Tiilikattojen osalta merkittdvaa
korjaustarvetta aiheutuu my®ds tiilien rapautumisesta. Lisdksi puurakenteiden lahovauri-

oita esiintyy puutteellisen tuuletuksen seurauksena.

Kokemusten mukaan loivien bitumikermikattojen ja tiilikattojen korjaaminen tulee ajan-
kohtaiseksi vesikatteen idn ollessa noin 20 — 30 vuotta. Asbestia sisdltdvit kuitusement-
tilevykatteet ovat olleet pitkdikdisempi kuin tavalliset betonitiilikatteet. Konesaumatun
peltikaton kéyttoikd on ollut hieman bitumikermikattoa pidempi, noin 30 — 50 vuotta.
Kuparinen vesikate on selvisti pitkdikaisin ja sen oletettu kayttoikd on yli 50 vuotta. Ve-
sikattojen osalta alla karkeasti jaotellut korjaustavat tulevat kysymykseen. Kustannusar-
viot ovat karkeita ja kuvastavat toimenpiteen suuruusluokkaa. Hinnat eivét sisilld katto-
varusteita. Ne perustuvat urakoitsijoiden tarjouksiin, sekd alan kirjallisuuteen. (Haahtela
2012; Rakennustieto 2012b; Rakennustieto 2012c¢)

e Kermikatteen

o korjaus 40 € / katto-m?
O uusi kermi vanhan paille 20 € / katto-m?
O uusiminen 50 € / katto-m?

o Tiilikatteen
o korjaus 20 € / katto-m?
O uusiminen 60 € / katto-m?
e Peltikatteen
o korjaus 40 € / katto-m?
O uusiminen 100 € / katto-m?
o Kuparikatteen
o0 korjaus 70 € / katto-m?
O uusiminen 150 € / katto-m?

e Vesikaton raskas korjaus 200 / katto -m?
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Korjaus: katteen paikallisten vuotokohtien korjaaminen (saavutettu kdyttoikd vaihtelee
tapauskohtaisesti)

Uusiminen: vanha vesikate poistetaan ja uusi asennetaan tilalle (yli 20 vuotta, uuden ve-
sikatteen kayttoika riippuu valitusta vesikatemateriaalista)

Raskas korjaus: vesikattorakenne uusitaan kokonaan tai osittain kantavaan rakenteeseen

asti (uusitun vesikaton kéyttoikd vesikatteen osalta kuten edellisessé kohdassa)

Voidaan todeta, ettd vesikaton korjaamisen kustannukset riippuvat merkittdvasti toimen-
piteestd ja vaurioiden laajuudesta. Lisdksi vesikaton méérd suhteessa asuinnelioihin vai-
kuttaa merkittdvasti. Esimerkiksi 3-kerroksisen kerrostalon osalta tima tarkoittaa, ettd ve-
sikaton uusimisen kustannukset ovat suuruusluokaltaan noin 20 — 80 € / huoneisto-m? ja

6-kerroksisen kerrostalon osalta noin 10 — 40 € / huoneisto-m2 toimenpiteestd riippuen.

Huoneistokohtaiset markéatilat

Vuonna 2009 voimaan tulleen asunto-osakeyhtidlain mukaisesti vastuu vedeneristeisti
on taloyhtiolld, joten vedeneristeiden puutteellisesta kunnosta johtuvien vaurioiden kor-

jaaminen rasittaa asunto-osakeyhtion taloutta (Asunto-osakeyhtidlaki, 4. luku 2 §).

Mattilan & Peuhkurisen (1999) mukaan 1960—1980-luvuilla rakennetuissa kerrostaloissa
olevat mérkétilat on ldhes poikkeuksetta kosteuden- tai vedeneristetty. Tuolloin kdytetty-
jen kosteuden- ja vedeneristeiden ominaisuudet eivit kuitenkaan ole verrattavissa nyky-
aikaisiin vedeneristeisiin. Mérkatilakorjaukset voidaan jakaa rakenteen mukaan kahteen
ryhméén: kivirakenteiset ja levyrakenteiset markétilat. Kivirakenteisten markétilojen kor-
jaustarve rajoittuu yleensd vedeneristeen uusimiseen ja mahdolliseen alusrakenteen kui-
vattamiseen. Levyrakenteisissa markatilojen rakenneosissa kosteusvuodot saattavat joh-
taa laajoihin ja perusteellisiin korjauksiin, koska yleisesti kiytetyt materiaalit ovat olleet

huonosti kosteutta kestivia.

Huoneistokohtaisten mérkatilojen vedeneristyksen korjaustarve tulee ajankohtaiseksi ra-
kennuksen iin ollessa noin 20 vuotta. Huoneistokohtaisten markatilojen korjauksen kus-
tannus on tapauskohtainen ja riippuu vahvasti vaurioiden laajuudesta. Kerrostalon kylpy-
huoneiden peruskorjauksen kustannus on suuruusluokaltaan tavallisesti noin 1 200 — 1

500 €/kph-m?, josta rakennetekniset tydt ovat noin 2/3 ja LVISA-tekniset tydt noin 1/3
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kustannuksista (Johansson 2015). Yksikkohintaan vaikuttaa muun muassa kohteen laa-
juus, kéytetyt materiaalit ja méarkitilojen kokoluokka. Usein korjauksen yhteydessa nos-

tetaan samalla mérkétilojen laatutasoa, mika lisdd kustannuksia.
2.1.2 Tekniset jarjestelmat

Kerrostalojen LVIS-jdrjestelmien osalta taloudellisesti merkittidvid korjaustarpeita koh-
distuu kayttovesi- ja viemdariputkistoihin sekd ldmmontuottolaitteisiin. Lisdksi vanhojen
kerrostalojen ilmanvaihtojarjestelma on toimivuudeltaan yleensé heikko, vaikka siihen ei
varsinaisia korjaustarpeita ikdéntymisen vuoksi kohdistukaan. Jérjestelmien ja korjaus-
toimenpiteiden jaottelu on tehty padasiassa Mattilan & Peuhkurisen (1999). Jarjestelmien

yksityiskohtainen tarkastelu timin diplomityon laajuudessa ei ole mahdollista.

Viemariverkosto

Tyypillinen 1960-1980-lukujen asuinkerrostalon viemdirijérjestelméd koostuu pohja-
viemdristi ja niistd haarautuvista nousuviemareistd. Nousuviemadrit haarautuvat huoneis-
toihin liitosviemdreind. Nousuviemdrit jatkuvat tuuletusvieméreind vesikaton yldpuo-

lelle.

Viemériverkoston materiaali riippuu rakennusajankohdasta. 1960-luvulla ja titd ennen
rakennetuissa taloissa viemadrit ovat yleensd valurautaa. Muoviputkien kiyttd yleistyi
1960- ja 70-luvun vaihteessa. Nykyisin kerrostaloissa kdytetdén valurautaisia viemareita

etenkin pystylinjoissa.

Valurautavieméreiden korjaustarve on aiheutunut yleensd putken sisdpuolisesta korroo-
siosta, joka vuosien saatossa pienentdd putken lipimittaa ja kerdd sakkaa. Korroosion
kannalta erityisesti pystylinjat ja liitosviemadrit ovat tyypillisesti pahoin vaurioituneita.
Putkiston mutkakohdat, joissa virtaussuunta muuttuu, ovat myos kovalla rasituksella ja
niissd esiintyy tyypillisesti ensimmaéisend vuotoja putken materiaalivahvuuden heikkene-
misen seurauksena. Valurautaiset viemadrit kestavit kuitenkin kulutusta muoviviemaéreita
paremmin. Tukkeutumisen kannalta pohjaviemairit ovat kriittisid, silld niiden lépi virtaa-
vat koko rakennuksen jitevedet. Palo- ja ddniteknisisti syistd valurautaiset viemadrit puol-

tavat asemaansa vield nykydankin.
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Muoviviemireiden materiaalin on todettu olevan pitkédikdisempédéd kuin valurautaisilla
viemdreilld. Kuitenkin muovivieméreiden materiaali haurastuu vanhetessaan, jolloin 1am-
poliike saattaa rasittaa putkia. Oikein asennettuina viemaéreiden ldmpdliike sijoittuu lii-
toksiin, jolloin viemdriputket rasittuvat vihemman. Korjaustarvetta saattaa esiintya lii-
mausliitoksilla toteutetuissa muoviputkistoissa, joissa puutteellisesti toteutettu liitos au-

keaa ja aiheuttaa vuotoja. (Kuitunen 2015; Mattila & Peuhkurinen 1999)

Viemdriverkoston korjaustarvetta on esiintynyt myds maanvaraisissa alapohjissa, joissa
puuttuva tai puutteellinen putkien kannakointi on aiheuttanut pohjaviemédreiden painumi-
sen. Téstd seuraa tukkeutumisongelmia tai putkiston katkeamisia riippumatta putkiston

materiaalista.

Kokemusten mukaan viemdriverkoston korjaus- ja uusimistarve tulee ajankohtaiseksi
putkiston ollessa noin 40 vuoden ikdinen. Valurautaviemireiden rasitetuimmilla osilla
korjaustarvetta esiintyy tyypillisesti jo aiemmin. Tuovisen artikkelin mukaan edelld mai-
nittu arvio viemariverkoston kayttdidsta pitdd paikkaansa ja enndtysmoni taloyhtio teettda
nyt putkiremontin. Téstd huolimatta Tuovisen mukaan putkiremonttien méaréd kaksinker-

taistuu nykyisesta tasosta 2020-luvulla:
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Kuva 1. Putkiremonttien maara kaksinkertaistuu nykyisesta 2020-luvulla
(Tuovinen 2015, s. 31)

Tuovisen arvio ndyttéisi perustuvan taloyhtion rakennusvuoteen (Kuva 1). Artikkelissa ei
oteta kantaa Mattilan & Peuhkurisen véittdmaén siitd, ettd valurautaputkien kéyttd véheni
1970-luvulla ja muoviviemadreihin ei kohdistu vastaavanlaisia korjaustarpeita. Kuitenkin
kéayttovesiputkiston ikdéntyminen aiheuttaa korjaustarpeita ja kiyttovesiputkisto sijaitsee
tavallisesti samassa nousuhormissa viemiriputkiston kanssa, joten viemariputkiston uu-
siminen samanaikaisesti on jarkevad. Tama asia huomioiden Tuovisen arvio saattaa pitdd

paikkansa. Kéyttovesiputkiston uusimistarvetta kisitellddn tarkemmin mydhemmin.
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Isdanndintiliiton putkiremonttibarometrin (2014) mukaan taloyhtiéiden putkistoremon-
teissa korjattiin tai uusittiin tavallisesti

e Kkiyttovesiputket 89 %,

e pohjaviemdrit 74 %

e jatalon sisdpuoliset viemadrit 74 %:ssa kohteista.
Péadkaupunkiseudulla putkistoremontin hinnat ovat huomattavasti korkeammat kuin muu-
alla maassa. Isdnndintiliiton putkiremonttibarometrin (2014) perusteella putkistoremon-

tin hinnat ovat arviolta seuraavia:

Taulukko 1. Putkistoremontin yksikkdhinnat Suomessa (Isannointiliitto 2014)

Putkiremontin hinnat €/vastikenelio
Putkien sisapuoliset Putket uusimalla
korjaavat menetelmat tehty korjaus
padkaupunkiseutu ~300 ~700
(mediaani)
muu Suomi ~129 ~400
(mediaani)

Tuovinen (2015) selittdd padkaupunkiseudun korkeampia hintoja muun muassa kalliim-
malla tydvoimalla ja monimutkaisemmilla remonteilla, jotka ovat tavallisesti myds laa-
jempia ja perusteellisempia. Putkien sisdpuolisen korjauksen edullisuuteen vaikuttaa eri-
tyisesti se, ettd ylimddrdisten” rakennusteknisten tdiden maird vihenee, kun verhoavia

rakenteita ei tarvitse uusia.

Kayttovesiverkosto

Tyypillinen 1960-1980-lukujen asuinkerrostalon kéyttovesijarjestelmi ldhtee kellarin
alajakokeskukselta, jossa lammin kéyttovesi ldimmitetddn kaukoldmpdokeskuksen kaytto-
vesisiirtimissad. Kdyttovesi jactaan pdéllekkédisiin huoneistoihin runkolinjoilla, jotka koos-

tuvat kylméavesiputkesta, limminvesiputkesta ja lampiman veden kiertoputkesta.
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Kayttovesiputkien materiaali riippuu rakennusajankohdasta. Kylmivesiputkina on kay-
tetty sinkittyjd terdsputkia 1970-luvun puoliviliin saakka ja tdtd uudemmat kylmévesi-
putket ovat tyypillisesti kuumavesiputkien tavoin kuparisia. Sinkittyjen terdsputkien kor-
jaustarve aiheutuu tyypillisesti putken sisdpuolisesta korroosiosta. Sinkityksen onnistu-
minen on vaihdellut tapauskohtaisesti, jonka vuoksi korroosion aiheuttamia ongelmia tu-
lee esille satunnaisesti. Kuparisten putkien korjaustarve aiheutuu péédasiassa pistemiisen

korroosion seurauksena, kun kupariputki syopyy paikallisesti puhki.

Kokemukset osoittavat, ettd kdyttovesiverkoston korjaus- ja uusimistarve vaihtelee ta-
pauskohtaisesti. Tavanomaisesti vesijohtoverkoston korjaustarvetta esiintyy viimeistdan

40 vuoden ikéiselld verkostolla, mutta tapauskohtaisesti jo paljon aiemminkin.

Kuten ylla todettiin, kiyttovesiputket sijaitsevat tavallisesti samassa nousuhormissa kuin
viemdriverkosto, joten niiden uusiminen on jarkevai suorittaa samanaikaisesti. Tétd puol-
taa myds jirjestelmien suunnilleen sama kayttoika. Uusimalla molemmat jérjestelmét sa-
malla kerralla, saadaan molempien elinkaari alkamaan alusta. Edelld esitellyt putkire-

montin kustannusarviot kattoivat myds kayttovesiverkoston uusimisen.

Lammitysjarjestelma

1960—-1980-luvuilla rakennettujen kerrostalojen ldmmitysmuotona on péidsddntdisesti
kaukoldmpdjérjestelma ja lammonjako huoneistoihin hoidetaan vesikiertoisten patterei-
den kautta. Kaukolimpovedestd 1lamp0 siirretddn 1ammitysvesiverkostoon ldammonsiirti-

milla.

Ellei verkostoon ole pédéssyt ylimdérdistd happea, putkiston ja pattereiden korroosio on
ollut tavallisesti todella hidasta. Kokemuksen mukaan oikein kéytettyné putkien ja patte-
reiden kayttoikd on luokkaa 50—60 vuotta. Varhaisempi korjaustarve kohdistuu 1ammon-
jakokeskusten ldmmdonsiirtimiin, joiden kdyttoiké on ollut tavallisesti alle 30 vuotta. Lidm-
mitysjérjestelmén vaativat korjaustoimenpiteet ovat olleet kustannuksiltaan melko vahéi-

sid, muihin korjaushankkeisiin verrattuna.
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lImanvaihtojarjestelméa

1960—-1980-lukujen asuinkerrostalon ilmanvaihtojérjestelmé on ldhes poikkeuksetta yh-
teiskanavajérjestelmddn perustuva poistoilmanvaihtojérjestelmd, jossa vesikatolla sijait-
sevat huippuimurit imevit huoneistoista poistoilmaa. [lmanvaihdon edellyttima korvaus-
ilma tulee yleensd vuotoilmana vaipparakenteiden vuotokohdista, kuten esimerkiksi ik-

kuna- ja ovitiivisteiden raoista. Korvausilmaventtiilien kédytto yleistyi 1980-luvulla.

Tédmai ilmanvaihtojarjestelmd on hyvin yksinkertainen, eikd siind esiinny varsinaista ku-
lumisesta tai vaurioitumisesta johtuvaa taloudellisesti merkittdvéa korjaustarvetta. Jarjes-
telmén toimivuudessa on todettu kuitenkin esiintyvén joitain puutteita, kuten puhallinia-
nien kuuluminen huoneistoihin, korvausilmajérjestelyistd johtuva vetoisuus huoneis-

toissa ja suurehko energiankulutus limmontalteenoton puuttumisen vuoksi.

Sahkojarjestelméa

Kokemusten mukaan rakennusten sdhkdjérjestelmissa ei tavallisesti tapahdu sellaista me-
kaanista kulumista, josta aiheutuisi suoranaisesti taloudellisesti merkittdvaa korjaustar-
vetta. Sdhkojérjestelméssd atheutuu korjaus- ja uusimistarvetta lahinné rakennuksen kayt-
tdjien kohonneen vaatimustason seurauksena, jonka vuoksi vanhojen jarjestelmien kapa-

siteetti ei ole riittava.

Hissi

Edelld mainittujen jarjestelmien lisdksi taloudellisesti merkittdvad korjaustarvetta kohdis-
tuu kerrostaloissa ldhinnd hisseihin. Ilveskosken (2014) mukaan ennen vuotta ennen
vuotta 1960 valmistuneissa kerrostaloissa hissejd oli noin 29 %:ssa ja 1960—1970-luvuilla
valmistuneissa kerrostaloissa hissejé oli noin 49 %:ssa kerrostaloista. [lveskosken (2014)
ilmoittamista luvuista ei selvid, onko hissit asennettu rakennuksen tekovaiheessa vai jal-
kikédteen. Nieminen (2013) lisé4, ettd Suomessa on noin 50 000 hissid kerrostaloissa ja

hissien keski-ikd on yli 30 vuotta.

Ammattitaitoisesti ja sddannéllisesti huolletun hissin kayttdikd voi olla jopa 50 vuotta.
Kayttoikaan vaikuttaa sddnnollisen huollon lisdksi muun muassa kdyttdaste ja rasitus.
Niemisen (2013) mukaan hissien korjaustarve aiheutuu 1dhinna niiden toimintahairidista

sekd puutteellisista turvalaitteista. Mekaaninen kuluminen ja vanhanaikaiset rakennerat-



19

kaisut vahentévét hissien kdyttomukavuutta aiheuttamalla toimintahdirioita sekd ylimaa-
rdistd tirindd ja melua. Vanhojen hissien ongelmana on myos pyséhtymisepatarkkuus,
joka voi olla tyypillisesti £ 50 mm kerrostasanteesta. Pysdhtymisepétarkkuuden aiheuttaa
viljyys mekaanisessa kerroksenjakajassa, joka tullut mekaanisen kulumisen seurauksena.
Pyséhtymisepatarkkuus vaikeuttaa etenkin liikuntarajoitteisten ihmisten kulkemista. Py-
sdhtymisepitarkkuuden saa yleensé korjattua uusimalla vanhan kerrosjakajajérjestelmén

elektroniseksi. (Taloyhtid.net 2015a; Nieminen 2013; Rakennustieto 2012a)

Suurin osa hisseistd on pystytty pitdmaén liikkkuvina sdannéllisilla huolloilla ja kunnos-
sapidolla. Kunnossapitoa kuitenkin hankaloittaa vanhojen hissien varaosien huono saata-
vuus. Mikadli hissin vikatiheyden havaitaan kasvavan, kannattaa sille teettdd kuntoarvio
hissialan asiantuntijalla. Suositeltavaa olisi, ettd kuntoarvio teetettdisiin sddnndllisin ai-
kavilein, esimerkiksi 10 - 15 vuotta hissin kdyttdonoton jilkeen ja siitd eteenpéin 3 - 5

vuoden vilein. (Nieminen 2013; Rakennustieto 2012a)

Hissin uusiminen on varteenotettava vaihtoehto, mikéli hissin kuntoarviossa todetaan pe-
ruskorjaustarpeen olevan suuri. Talloin vanha hissi puretaan ja kuiluun asennetaan uusi
hissi. Kehittyneen tekniikan ansiosta vanhaan kuiluun asennettava uusi hissi voi usein
olla koritilavuudeltaan vanhaa suurempi, miki tekee hissin kdytostd miellyttdvampaa.

(Taloyhtid.net 2015a)

Hissikorjauksen kustannusarviot ovat suuruusluokaltaan seuraavat:

e peruskorjaaminen 30 - 50 000 €/hissi

e uusiminen 50 - 90 000 €/hissi
Kustannusarviot perustuvat urakoitsijoiden tarjouksiin, seké hissiasiantuntija Mikko Ma-
rilan (2015) haastatteluun. Korjausvaihtoehdon valinnassa tiytyy kiinnittdd huomiota

vaurioiden laajuuteen ja tavoiteltuun kayttdikéaan.

2.2 Korjaushankkeiden rahoittaminen

Taloyhti6illd on erilaisia vaihtoehtoja korjaushankkeiden rahoittamiseen. VTT:n rapor-
tissa Rahoitusratkaisuja asuinrakennusten perusparannuksiin ja energiakorjauksiin
(Ronty & Paiho 2012) késittellddn kattavasti eri rahoitusmalleja. Tavanomaisia vaihtoeh-

toja korjaushankkeiden rahoittamiseen on muun muassa normaali rahoituslaina, valtion
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korkotukilaina sekd ennakkoon sddstiminen rahastoinnin tai asuintalovarauksen kautta.
Rahoituslainojen saatavuus ei ole tdlld hetkelld korjaushankkeiden esteend, mutta osak-
keenomistajien maksukyky voi hidastaa korjausten toteuttamista. Valtio tukee asunto-
osakeyhtididen korjaushankkeita antamalla esimerkiksi korkotukea. N4ité kasitelld4n tar-
kemmin osiossa Valtion ja kuntien avustukset. Asunto-osakeyhtididen korjaushankkei-
den yhdeksi rahoitusvaihtoehdoksi on muodostunut myds lisd- ja tdydennysrakentami-

nen.

Kiinteistdliiton ja Suomen kiinteistolehden syksylld 2012 toteuttamassa korjausbaromet-

rissa selvitettiin taloyhtididen korjaushankkeiden tyypillisid rahoitusmuotoja:

Korjaushankkeiden rahoitusmuodot 2012

0,0% 100% 200% 300% 400% 500% 600%

Nomaali rahoituslaitoslaina F
Valtion korkotukilaina I
Korjaus tai energia-avustus _
Ennakkorahastoinnin tai... r
Osakassuoritukset =

Lis& ja tdydennysrakentaminen |
Jokin muu, mika l- H Ensisijainen
' W Toissijainen

Eiole |—

Kuva 2. Korjaushankkeiden rahoitusmuodot (Suomen Kiinteistoliitto 2012)

Kuva 2 osoittaa, ettd vuonna 2012 tehdyn kyselyn mukaan yleisin korjaushankkeiden ra-
hoitusmuoto on normaali rahoituslaina. Rahoituslainan ohella rahastointi ja osakassuori-
tukset ovat yleisid korjaushankkeiden rahoituskeinoja. Toisaalta lisd- ja tdydennysraken-
taminen on erittdin marginaalinen rahoitusmuoto taloyhtididen korjaushankkeissa. Kor-
jaushankkeen toteuttaminen ei saisi johtaa osakkaiden kannalta kohtuuttomaan yhtidvas-
tikkeiden nousuun. Tdma ei kuitenkaan tarkoita sitd, ettd valttamattomat kalliit korjaukset
jatettdisiin tekemattd, vaan rahoituslainan rinnalle olisi syyta etsid osakkaille edullisem-

pia rahoitusmuotoja.
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Rahastointi

Rahastoinnilla osakkeenomistajilta voidaan keritd varoja taloyhtion omiin pddomiin, il-
man ettd niitd luettaisiin veronalaisiksi tuloiksi. Lisdpddoma voidaan kirjata esimerkiksi
lainanlyhennysrahastoon tai korjausrahastoon. Rahastoinnin kaytostd paitetdin yhtioko-
kouksessa, eikd yhtidvastikkeena perittyjd rahoja saa rahastoida ilman yhtiokokouksen
hyviksyntdi. Rahastoinnista ei voi péattda tilikauden pééttymisen jdlkeen. Asunto-osa-
keyhti6 voi rahastoida vain osakkailtaan kerddmid varoja, eikd muilta tahoilta keréttyja
varoja voi rahastoida. (Ronty & Paiho 2012, s. 37-38) Tama4 estéé rahastoinnin kayttdmi-

sen lisd- ja tdydennysrakentamisesta saataviin varoihin.

Asuintalovaraus

Asuintalovarauksella taloyhti6 voi varautua ennakkoon tuleviin menoihin, jotka ovat ve-
rotuksessa vidhennyskelpoisia. Asuintalovaraus on kirjanpidollinen toimenpide, joka on
ikddn kuin ennenaikainen kulukirjaus tilinpdédtdsvaiheessa. Se ei edellytid asunto-osake-
yhtiossd yhtiokokouspdatostid. (Ronty & Paiho 2012, s. 37) Asuintalovarauksen enim-
miismiird on 68 € asuinrakennuksen kerrosalan neliometrid kohden ja se on kdytettdva
kymmenen verovuoden kuluessa sen verovuoden pééttymisestd, jolta toimitetussa vero-
tuksessa asuintalovaraus on viahennetty (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa, 3 - 4 §).
Ellei varausta kdytetd, se tdytyy tulouttaa ja télloin se kasvattaa tilinpadtoksen tulosta.
Asunto-osakeyhtiot voivat kdyttdd asuintalovarausta lisd- ja tdydennysrakentamisesta

saamiensa tulojen hyddyntdmiseen.
Lisa- ja tdydennysrakentaminen

Kun yhtioon rakennetaan lisdd myytdvdd asuntopinta-alaa, voidaan korjaustoimenpitei-
den kustannuksia kattaa myydyisti tiloista saaduilla tuotoilla. Asunto-osakeyhtiot hyoty-
vit lisdrakentamisesta yleensd eniten kaupunkien keskustoissa, missd nelidhinnat ovat
korkeimpia. Myos 14hidissd lisdrakentamisella voidaan saada merkittdvéaa taloudellista
apua korjaushankkeisiin ja lisdrakentaminen voi muodostua avaintekijéksi sille, ettd talo-
yhtié uskaltaa ryhtyd mittaviinkin korjaustoimenpiteisiin ilman pelkoa liiallisesta vel-

kaantumisesta. (Soikkeli et al 2014)
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2.3 Mita on lisarakentaminen?

Lisé- ja tdydennysrakentamisen késitteet sekoittuvat herkisti puhekielessa. Lisdrakenta-
misella tarkoitetaan yleensa kiinteistolld sijaitsevan rakennuksen laajentamista tai uuden
rakennuksen rakentamista samalle tontille. Taydennysrakentamisella puolestaan tarkoi-
tetaan yleensd uudisrakentamista nykyisen yhdyskuntarakenteen osaksi tai sen véalitto-

madn ldheisyyteen esimerkiksi tyhjille tontille. (Nykéanen et al 2013)

Lisdrakentaminen voidaan jakaa karkeasti kahdenlaiseen lisdrakentamiseen, kuten Lisa-
rakentaminen osana korjaushanketta —raportissa esitellddn; asunto- ja kiinteistokohtai-
seen lisdrakentamiseen. Asuntokohtaisessa lisdrakentamisessa lisdtddn vanhan asunnon
pinta-alaa ja kiinteistokohtaisessa lisdrakentamisessa rakennetaan uusia tiloja vanhan vai-
pan ulkopuolelle. Tyypillisid kiinteistokohtaisia lisdrakennusmuotoja ovat muun muassa
uusi hissi, leveyssuunnassa laajentaminen seki lisédkerrosten rakentaminen. (Lukkarinen
et al 2011) Téssa diplomitydssa tarkastellaan kiinteistokohtaista lisdrakentamista ja eri-

tyisesti lisdkerrosten rakentamista.

2.4  Miksi lisarakentaminen on ajankohtaista?

Lisdrakentaminen ei ole uusi keksintd maailmalla, mutta suomalainen asunto-osakeyhtio
on kansainvilisesti uniikki asumismuoto ja se tuo lisdrakennushankkeeseen omat haas-
teensa. Lisdksi suomalainen lainsdddantd ja kaavoitustekniset vaatimukset vaikeuttaa

muissa maissa saatujen oppien soveltamista suoraan Suomessa.

Rakennuskanta ja korjaustarpeet

Lisdrakentamisen kannalta Suomessa on alkamassa kansainvilisestikin poikkeuksellinen
tilanne, silldi maamme kerrostalokanta on rakennettu erittdin painokkaasti 1900-luvun
puolivilin jilkeisind vuosikymmenind. Tdmén taustalla on vahva teollistuminen ja kau-
pungistuminen 1960-1970-luvuilla. Kuten todettiin kohdassa Taloyhtididen tyypilliset
korjaushankkeet, kerrostalojen ikdjakaumasta seuraa, ettd valtava méérd rakennuksia on

tulossa peruskorjausikdédn seuraavien vuosien ja vuosikymmenen aikana.

Kuva 3 ndyttdd Suomen Kiinteistdliiton ja Suomen Kiinteistolehden syksylld 2014 teet-
tdmén korjausrakentamisbarometrin tuloksia taloyhtididen korjaustarpeista seuraavan

viiden vuoden aikana.
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Korjaustarpeet 2014 - 2018
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Kuva 3. Taloyhtididen korjaustarpeet 2014-2018 (Suomen Kiinteistoliitto 2014)

Korjausbarometrin tuloksista voidaan todeta, ettd taloyhtididen korjaustarve on ilmeinen.
Tyomaateknisestd ndkokulmasta lisdrakentaminen on mielekdsti etenkin julkisivujen ja
vesikaton korjaamisen ollessa ajankohtainen toimenpide. Myds LVIS-korjausten yhtey-
dessi lisdrakentamiseen kannattaisi varautua, silld varausten tekeminen uusille asunnoille

ei ole suuri lisdkustannus korjaushankkeen kokonaiskustannuksiin verrattuna.

Kiinteistoliiton ja Suomen kiinteistdlehden syksylld 2014 toteutetun korjausbarometrin
erityisteemana oli lisd- ja tdydennysrakentaminen. Kuva 4 osoittaa, ettd taloyhtidissd on

hyvin harvoin selvitetty lisd- ja tiydennysrakentamisen mahdollisuutta.
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Oletteko selvittaneet taloyhtiossanne
lisa- ja taydennysrakentamisen
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Ei ole keskusteltu asiasta
» En osaa sanoa

» Joku muu, mika?

Kuva 4. Lisa- ja tdydennysrakentamisen selvitys (Suomen Kiinteist6liitto 2014)

Barometrin tuloksista ndhdédn, ettd 76 % vastaajista ei ole selvittinyt tai keskustellut lisé-
ja tdydennysrakentamisen mahdollisuudesta. Taytyy kuitenkin huomioida, ettd kyselyyn
on vastannut todennikoisesti myos sellaisten taloyhtididen edustajat, joiden kohdalla li-

sdrakentaminen ei ole mielekdstd (kuten esimerkiksi 1dhididen rivitaloyhtidt).

Asunto-osakeyhtitlain (2009) 1 luvun 11 §:ssa sdddetdéin asunto-osakeyhtion johdon teh-
tdvistd seuraavaa: ” Yhtion hallituksen ja isdnnditsijan on huolellisesti toimien edistettava
yhtion etua.” Tétd voidaan tulkita siten, ettd yhtion johdon tulisi selvittda lisd- ja tdyden-
nysrakentamisen mahdollisuus, mikéli silld voidaan saada taloudellisesti merkittidvid

etuja yhtiolle, muun muassa korjausten rahoitukseen.

Lisa- ja tdydennysrakentamisen hyddyt yhteiskunnassa

Lisé- ja tdydennysrakentamisen hyddyt yhteiskuntatasolla on tunnistettu ja sithen kann-
nustetaan myds poliittisesti. Lisdrakentamisen mielekkyyttd lisddvat muun muassa suur-
ten kaupunkien keskustojen tonttipula, kaupungistumisen jatkuminen ja kaupunkiraken-

teen tiivistdimisen tuomat lukuisat edut. (Lukkarinen 2011; Santaoja 2004) Nykéanen et al
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(2012) ovat tutkineet mittavan tidydennysrakentamisen kustannuksia verrattuna uudisra-

kentamiseen ja tulokset nidkyvit seuraavassa kuvassa:

Kaupungin investoinnit Tammelassa, Ranta-
Tampellassa ja Vuoreksessa
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Kuva 5. Kaupungin investoinnit tdydennysrakentamisessa ja uudisalueella Tampereella
(Nykanen et al 2012, s. 12)

Kuva 5 havainnollistaa tdydennysrakentamisen edullisuutta verrattuna uudisalueen raken-
tamiseen. Tampereen Tammelan osalta on késitelty tdydennysrakentamista ja Ranta-
Tampella sekd Vuores ovat Tampereelle toteutettavien uudisalueiden kustannuksia Tam-
pereen kaupungille. Kuvassa on esitetty tdydennysalueen investointikustannuksien mi-
nimi- ja maksimiskenaariot Tampereen Tammelan alueen mittavaan tdydennysrakenta-
miseen. Jopa maksimi-skenaarion mukaisen investointilaskelman toteuttamisen kustan-
nukset ovat keskimdirin vain alle puolet uudisalueen investointikustannuksista. (Nyka-

nen et al 2012)

Kaupungit suhtautuvat lisi- ja tdydennysrakentamiseen myonteisesti. Kasvukeskuksissa

maapolitiikan linjauksilla ja asuntopolitiikalla pyritddn lisddméén lisd- ja tdydennysra-
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kentamisen osuutta asuntotuotannossa. Esimerkiksi Helsingissd kaupuki on asettanut ta-
voitteekseen, ettd 30 prosenttia asuinrakentamisesta toteutetaan tdydennysrakentamisena
(Helsingin kaupunginkanslia 2015). My6s Tampereella tdydennysrakentamiseen kannus-
tetaan. Tampereen kaupunkiseudun ja valtion viliseen maankéyton, litkenteen ja asumi-
sen aiesopimukseen on kirjattu seuraavaa: ’Kunnat lisddvat maanhankintaa ja tehostavat
maapoliittisia toimenpiteitd tadydennysrakentamisen vauhdittamiseksi... Kaupunkiseudun
yhdyskuntarakennetta eheytetddn ohjaamalla asumista, ty0paikkoja ja palveluja nykyi-
seen rakenteeseen ja joukkoliikennevyGhykkeille.”” (MAL-aiesopimus 2013 — 2015).
Tampereen kaupunkiseudun asuntopoliittiseen ohjelmaan on kirjattu lisdksi, ettd: Tay-
dennysrakentamiseen luodaan malleja, jotka edesauttavat hankkeiden toteutumista ja
olemassa olevan kiinteistokannan yllapitoa. Esimerkiksi maankaytta tehostavan kaavoi-
tuksen tuoman maan arvonnousun hyotya voidaan jakaa alueen maanomistajille silla eh-
dolla, ettd he kayttavat sen kiinteistokannan perusparannuksiin® (Tampereen kaupunki-
seutu 2010). Maankayton tehostavaa kaavoitusta kasitellddan taloudellisesta nikdkulmasta

tarkemmin luvussa 3.3 Kaavoitustekniset asiat.

2.5 Lisarakentamisen kannattavuus taloyhtion ndkékul-
masta

Kannattavuus voi olla muutakin kuin pelkdstddn euromiirdisti kannattavuutta. Sen
vuoksi kannattavuuden kannalta optimaalinen ratkaisu riippuu siitd, mité tavoitellaan. Ta-
loudellisten arviointimenetelmien haittana on se, ettei niilld voi huomioida muita kuin
rahamiirdisid vaikutuksia. Talloin esimerkiksi asumisen laatuun ja asumismukavuuteen
vaikuttavat tekijét jidvat huomioimatta. Diplomityon tavoitteen vuoksi tdssi tyossé kes-
kitytddn tarkastelemaan lisdrakentamisen kannattavuutta kuitenkin pelkistdén taloudelli-

sesta nakokulmasta.

Taloudellisesta kannattavuudesta puhuttaessa tarkastellaan useimmiten liiketoiminnan
menojen ja tulojen suhdetta toisiinsa. Liiketoiminta voi olla kannattavaa, kun tulot ovat
suuremmat kuin niiden hankkimisesta koituvat menot. Taloyhti6 ja sen osakkaat saavat
taloudellista hyotyé lisdrakentamisesta, joka voidaan karkeasti jakaa vilittomiin ja vélil-

lisiin taloudellisiin hyotyihin.
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Valittomat taloudelliset hyddyt

Vilittomat taloudelliset hyodyt ovat sellaisia rahallisia hyotyjé, joita asunnon osakkeen-
omistaja saa vilittomaisti lisdrakentamisesta. Ne ovat konkreettisia ja todennettavissa
my0s laskelmilla. Lisdrakentamisella voidaan saada merkittdvéa rahoitusta korjausten ra-
hoittamiseen, kuten Tampereella sijaitsevan As Oy Himeenpuisto 39 esimerkki osoittaa.
Projektipddllikkd Risto Jaakkolan mukaan lisdrakennusoikeuden myynnistd saatavalla
tuotolla pystyttiin kattamaan saneerausprojektin kustannuksista noin 70 %. Hédmeen-
puisto 39 saneerausprojektissa tehtiin muun muassa julkisivun uusiminen ja lisdldm-
moneristys, ikkunoiden vaihto, kattosaneeraus, putkisaneeraus, hissien uusiminen seka

muita pienempid korjaustoimenpiteitd. (Pirkan Isdnndintikeskus Oy 2013)

Merkittavin kertaluontoinen tulo asunto-osakeyhtidlle tulee osakeannista tai lisdrakennet-
tujen tilojen myynnistd. Kannattavuuteen vaikuttavia asioita késitellddn luvussa 3.
Asunto-osakeyhtiolld on erilaisia vaihtoehtoja lisdrakentamisen toteuttamiseen, joita ki-

sitellddn tarkemmin luvussa 2.7 Asunto-osakeyhtion vaihtoehdot lisdrakentamiseen.

Vlilliset taloudelliset hyodyt

Lisdrakentamisesta saatujen viélillisten taloudellisten hyotyjen numeerinen mittaaminen
ja todentaminen on haastavampaa, mutta niiden olemassaoloa ei voida kieltda. Valillisilla
taloudellisilla hyodyillé tarkoitetaan tissd yhteydessé sellaisia hyotyjé, jotka realisoituvat
vanhoille osakkaille pidemmin ajan kuluessa tai asunto-osakkeiden arvonmuutoksen

kautta.

Lisdrakentamisesta seuraa pitk&aikaisia taloudellisia hy6tyja vanhoille osakkaille. Yhtion
osakkeiden lukumaéarin kasvamisesta seuraa, etti osa kiinteiston kustannuksista ei kasva,
mutta ne jakautuvat entistd useammalle osakkeelle, jolloin niiden osakekohtainen osuus
pienenee. (Ryhédnen 2015) Néitd késitellddn tarkemmin luvussa 3.11 Lisdrakentamisen

vastikevaikutukset.

Asunto-osakeyhtion asuntojen arvostustasoon vaikuttaa muun muassa kiinteiston houkut-
televuus asunnonostajan silmissi. Tdhén taas vaikuttaa esimerkiksi rakennuksen julkisivu
ja yleisvaikutelma taloyhtiostd. Hyvin hoidettu taloyhtid, jossa on kaunis julkisivu, vai-
kuttavat myyjin kannalta positiivisesti myytidvand olevan asunnon hintaan. Asuntovilit-

tdjien nakemyksen mukaan lisdrakentaminen ei suoraan nosta vanhojen asuntojen hintaa,
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mutta lisdrakentamisella rahoitetut peruskorjaukset nostavat vanhojenkin asuntojen hin-
taa (Matalaméki 2015; Ryhédnen 2015). Vanhojen asuntojen arvonnousu on aina tapaus-
kohtaista. Kuten aiemmassa Tamperelaisen taloyhtion esimerkissa todettiin, vanhat osak-
kaat voivat parhaassa tapauksessa saada mittavat remontit ldhes ilmaiseksi, mikéli lisira-

kentaminen on kannattavaa.

Myytévin asunnon hintatasoon vaikuttaa myds alueen keskiméérdinen hintataso, jota uu-
det kalliimmat asunnot nostavat. Nykdnen et al (2013) késittelee laajemmin lisd- ja tdy-
dennysrakentamisesta tulevia vilillisid hyotyjé ja laajemmassa mittakaavassa tapahtuvan

tdydennysrakentamisen aiheuttamaa positiivista kierretta.

Taloudellisen hyddyn jyvittaminen osakkaille

Asunto-osakeyhtidlain (2009) mukaan yhtidvastikkeen tai muun osakkeenomistajan
maksuvelvollisuuden perusteesta madritddn yhtiojarjestyksessd. Maksuperusteena voi
olla esimerkiksi huoneiston pinta-ala tai osakkeiden lukumaird (3 luku 4 §). Samaa pe-
rustetta voidaan kéyttdd my0s saadun voiton jyvittimiseen. Haasteena on yhtidvastikkeen
ja muiden velvollisuuksien jyvittdminen vanhojen asuntojen osakkeenomistajien ja uu-

sien asuntojen osakkeenomistajien kesken.

2.6 Lisarakennushankkeen kaynnistyminen

Lisdrakennushankkeen kdynnistymistd auttaa olemassa oleva kiinteistOstrategia. Tadma
tarkoittaa, ettd taloyhtion osakkailla on yhteisesti sovittu visio siitd, millaisessa kiinteis-
tossd he haluavat asua. Toisin sanoen: osakkaiden on yhdessa paitettdvd mihin suuntaan,
milld aikajénteelld ja milld kokoonpanolla kiinteistod ylldpidetddn, korjataan ja kehite-
tdédn. Tdmad antaa viitteitd myos asumiskustannusten kehitykselle. Tavoitteen méérittely
auttaa jokaista osakasta ymmartdmadn kiinteiston kehityksen suunnan, jolloin taloyhtion
toiminta on pitkdjdnteisempéd ja systemaattisempaa. Kuten kohdassa Taloyhtididen tyy-
pilliset korjaushankkeet esiteltiin, tavoitteena voi olla esimerkiksi rakennuksen laatutason

nostaminen. (Nykénen et al 2013; Virta 2014)

Hyvin laaditussa kiinteistostrategiassa otetaan myos kantaa lisa- ja tdydennysrakentami-
seen. Lisdrakennushankkeen selvittely alkaa tyypillisesti taloyhtion kiinnostuksesta ai-

hetta kohtaan. Lisdrakentamisselvityksesséd taloyhtion pédédtoksentekijdt selvittdvét asuk-
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kaiden ja osakkaiden nidkemykset ja mielipiteet lisdrakentamisesta. Tdman jilkeen talo-
yhtidn tdytyy selvittidd lisdrakentamishankkeen potentiaali eli tekniset, juridiset ja talou-
delliset edellytykset. Tdmé on yleensi taloyhtiolle tdysin uudenlaista toimintaa, joten ta-
loyhtid tarvitsee tavallisesti ulkopuolista konsulttia tuomaan asiantuntija-apua ja kontak-

tiverkostoja projektiin.

Kun hallitus on tehnyt paatoksen lisdrakentamismahdollisuuksien selvittdmisesti, se jir-
jestdd tapaamisen kaupungin paittdjien kanssa. Kaupungilta tapaamisessa ovat mukana
kaupunkisuunnitteluviraston sekd mahdollisesti rakennusvalvontaviraston ja kiinteistovi-
raston edustajat. Aluearkkitehti ottaa alustavasti kantaa, miten toivottu lisdrakentaminen
yhtidn tontilla on mahdollista ja millaisia reunaehtoja siihen liittyy. Kiinteistoviraston
edustaja kertoo alustavasti mahdollisesta tdydennysrakentamiskorvauksesta tai maan-

kayttosopimuksesta. (Helsingin kaupunginkanslia 2015)

Kaupungin viranomaisilta tdytyy varmistaa hankkeen toteutettavuus muun muassa raken-
nusoikeuden, autopaikkanormin ja maankidyttokorvauksen kannalta. Lisdrakentaminen
voidaan toteuttaa, jos rakennuksen tontilla on kdyttimétontd rakennusoikeutta jaljella.
Ellei rakennusoikeutta ole riittdvasti jéljelld lisdkerrosten rakentamiseen, kunnalta voi-
daan hakea poikkeamislupaa kaavan mukaisen rakennusoikeuden ylittdmiseksi tai kaava-

muutosta. N4itd asioita késitelldan tarkemmin kohdassa Kaavoitustekniset asiat.

Kun lisdrakennusoikeuden miira on tiedossa, asunto-osakeyhtio tekee esisopimuksen uu-
sien osakkeiden merkitsemisestd rakennusliikkeen tai rakennuttajan kanssa. Esisopimuk-
sessa tulisi paéttdd myds siitd, miten suunnittelu- ja valmistelukustannukset jaetaan jos

hanke toteutuu tai jai toteutumatta. (Nykénen et al 2013)

Myds kaupunki voi itse kdynnistdd hankkeen omalla, rakentamattomalla tontillaan. Jos
tontille on jo aiemmin rakennettu, tulee aloite lisdrakentamiseen yleensé kiinteiston omis-
tajilta tai haltijoilta, kuten osiossa Asunto-osakeyhtion vaihtoehdot lisdrakentamiseen to-
detaan. Kaupunki on kuitenkin aina jollain tavalla mukana tdydennysrakentamishank-

keissa. (Tampereen kaupunki 2014b)
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2.7 Asunto-osakeyhtion vaihtoehdot lisarakentamiseen

Sddnnosten puolesta reunachdot asunto-osakeyhtion lisdrakentamishankkeiden toteutta-
miseen l0ytyvét asunto-osakeyhtidlaista ja muista taloyhtion toimintaa sditelevisti sdé-
doksistd kuten kirjanpitolaki, asuntokauppalaki ja yritysverotuksen sdaddokset. Liséksi li-
sdrakentamisen tdytyy sopia kaupungin tai kunnan kehittdmisstrategiaan ja alueen kaa-

voituksen tdytyy soveltua lisdrakentamiseen. (Nykénen et al 2013)

Lisdrakentaminen edellyttdd kdyttimatonta rakennusoikeutta. Vanhoissa asunto-osake-
yhtidissd on harvoin kéyttdmatonti rakennusoikeutta. Tdimén vuoksi lisdrakennusoikeus
on hankittava poikkeamisluvalla tai yleisemmin tontin kaavamuutoksella. Kun taloyhtio
valitsee lisdrakentamisen toteutustapaa, asuntojen mééréa ja kokovalikoima eivit ole vield
tiedossa. Ensiksi on selvitettidvi kuinka paljon lisdrakennusoikeutta uusi hanke voisi uu-
dessa kaavassa saada. Kaavoituksen toteutuminen voi olla hidas prosessi, silld kaavasta
voidaan tehda valituksia, jotka tdytyy hallinto-oikeuksissa hylédtd kaavan toteutumiseksi.
Varmuus kaavan siséllostd saadaan vasta, kun se on tullut lainvoimaiseksi. (Nykénen et
al 2013) Kaavoitukseen liittyvid asioita kdsitellddn tarkemmin osiossa Kaavoitustekniset

asiat.

Asunto-osakeyhti6illd on kidytdnndssd kuusi eri vaihtoehtoa lisdrakentamisen toteuttami-
seen. Taulukko 2 havainnollistaa asunto-osakeyhtion vaihtoehtoja lisdrakentamisen to-

teuttamiseen.

Taulukko 2. Asunto-osakeyhtion vaihtoehdot lisarakentamiseen
(Nykénen et al 2013, s. 65)

Vaihtoehdot Oma tontti [ As.oy vuokratontilla

Tontin osan myynti X

Tontin osan vuokraus X

Vuokratontin osan luovutus takaisin kunnalle x sopimus tontin osan takaisinluovutuksesta, vuokrasopi-

(tai yksityiselle) | muksen uusinta

Suunnattu osakeanti ulkopuoliselle X x sopimus tontin omistajan kanssa ja vuckrasopimuksen
uusinta

Osakkeiden myynti, talon purku ja uusi X | x sopimus tontin omistajan kanssa ja vuokrasopimuksen

asuinrakennushanke uusinta

Asunto-osakeyhtid rakennuttaa itse lisaa X [ x sopimus tontin omistajan kanssa ja vuokrasopimuksen

asuntoja tontilleen uusinta
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Vaihtoehdon valintaan vaikuttaa muun muassa se, sijaitseeko rakennus omalla vai vuok-
ratontilla. Omistustontilla sijaitsevat yhtidt voivat joutua maksamaan maankdyttokor-
vauksen ja kaupungin vuokratontilla olevat yhtidt voivat saada kaupungilta tdydennysra-
kentamiskorvausta. Maankéyttosopimukseen ja tdydennysrakentamiskorvaukseen liitty-

via asioita késitellaan tarkemmin osiossa Kaavoitustekniset asiat.

Voimassa olevien lakien ja sdddosten vuoksi suunnattu osakeanti on useimmiten asunto-
osakeyhtion kannalta jérkevin vaihtoehto lisdkerrosten rakentamiseen. Tdméa johtuu
muun muassa siitd, ettd asunto-osakeyhtid ei voi rahastoida muilta tahoilta kerddmidén
varoja, kuten luvussa 2.2 Korjaushankkeiden rahoittaminen todettiin. Suunnatussa osake-
annissa taloyhtié saa pddomatuloja eikd verotettavaa tuloa. Taloudellisista syistd se on
yleisimmin kiytetty tapa, kun olemassa olevaan asunto-osakeyhtioon tehddén lisad ker-
roksia. Alla kisitellddn lisdrakentamisen eri vaihtoehtoja tarkemmin sekéd niiden heik-

kouksia ja vahvuuksia.

Tontin osan vuokraus tai myynti ulkopuoliselle

Mikéli asunto-osakeyhtiolld on omistuksessaan suuri tontti ja siind on rakentamatonta
pinta-alaa, se voi myyda osan tontistaan ja sen rakennusoikeus ulkopuoliselle taholle ku-
ten rakennusliikkeelle tai rakennuttajalle. Vaihtoehtoisesti yhtié voi myos vuokrata osan
tontistaan lisdrakentamiseen ja myydé samalla lisdrakennusoikeuden. (Helsingin kaupun-
ginkanslia 2015, Nykénen et al 2013). Nykénen et al (2013) on tehnyt yhteenvedon tontin

osan vuokraukseen tai myyntiin liittyvistd nikokohdista:
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Taulukko 3. Tontin osan myynti tai vuokraus (Nykéanen et al 2013, s. 71)

Tontin osan myynti ulkopucliseile
Vahvuudet Heikkoudetkysymiykset

= Myyntitulo kaytettavissa peruskorjaus- ja | = Tonttikauppa tai tontin vuokraus toteutuu vieensa vasta, kun vireil-
perusparannushankkeiden rahoifukseen 13 oliut asemakaava on tullut lainvoimaiseksi.

= Maank&yttdsopimus tehdaan kunnan ja asunto-csakeyhtion valilla

= Asunto-csakeyhitit saattaa joutua maksamaan fuloveroa, ellei
poisioja ja vahennyksia kerry rifttavasti tilikawdelle. Tuloksen jar-
jestelykeinoja ovat asuintalovaraus, poistot ja vuosikulut.

» Penuskorjaushankkeen kulut tulisi saada kifjanpitoon viimeistaan
sille tilikaudelle, jolle tontin myyntitulot kohdistuu (sitova kauppa)

Tontin osan vuokraus ulkepuclelle

Vahvuudet Heikkoudet'kysymykset
= Vuokratulo k3ytettavissa korjaushank- « Vuokratulo on veronalaista tuloa

KEsden rehoiianissen = Tontin ocsan vuckraus toteutuu vasta, kun vireilld ollut asemakaava
» Momaalit tloksentasauskeinot m. on tullut lainvoimaiseksi

Eg‘sﬁﬁeﬁgﬁ'g;ﬁ:}yﬁ*;ﬁ“nﬂﬂ“ » Maankayttisopimus tehdadn kunnan ja asunto-osakeyhtion valila

varaus rittinevat siihen, ettd yhisiso- = Asunto-osakeyhtit ei ole tyypillinen tontin vuokraaja markkinoilla
veroja ei tarvitse maksaa

Tontin myynnistd ja vuokrauksesta saatavat tulot ovat veronalaisia. Mikéli asunto-osake-
yhtid saa tonttikaupoilla merkittdvéa tuloa, eikd vihennyskelpoisia menoja ole riittdvasti,

se joutuu maksamaan voitosta yhteisdveroa 20 % (Veronmaksajat 2015a).

Tontin osan vuokraaminen ulkopuoliselle tuottaa tasaista vuosittaista kassavirtaa ja
asunto-osakeyhtion tilinpaitoksen kannalta tuloksen sditelyyn (eli nollatulokseen padse-
miseksi) riittdnevét tavanomaiset keinot, kuten esimerkiksi vastikkeiden pienentdminen,

poistot ja vuosikorjauskulut. (Nykénen et al 2012)

Sen sijaan tontin osan myynnistd asunto-osakeyhtio voi saada merkittavaa kertaluontoista
tuloa, joka realisoituu kerralla. Vahennyskelpoisia menoja ovat muun muassa kaupungin
perimd maankayttokorvaus sekd asunto-osakeyhtion peruskorjaus. Perusparannusten
hankintamenoja (esimerkiksi pysékointihallin tai hissin rakentaminen) ei voida poistaa
kerralla, vaan ne on aktivoitava taseeseen ja poistettava sieltd seuraavien vuosien aikana.
Suurin sallittu poistoprosentti riippuu hankintamenosta, esimerkiksi pysékodintihallin

poistoprosentti vuodessa on enintdén 7 %. (Nykédnen et al 2012; Laaksonen 2007)

Jos asunto-osakeyhtion kiinteistostd erotetaan osa, joka myydddn esimerkiksi uuden

asunto-osakeyhtion perustamista varten, voidaan pdatos tehdd yhtiokokouksessa enem-
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mistolld. Jos kiinteiston osan luovuttamisen johdosta yhtidjarjestykseen joudutaan teke-
miin muutoksia, tulee muutokseen saada 2/3 enemmistd yhtiokokouksessa annetuista da-
nistd ja edustetuista osakkeista. Enemmistopéddtos voidaan tehdd, kun luovutus koskee
vain sellaista kiinteiston osaa, jossa ei ole osakkeenomistajien hallinnassa olevia tiloja,
eikd luovutus vaikuta olennaisesti osakkeenomistajien huoneistojen kdyttdmiseen. Jos
ndma kriteerit eivét tdyty, vaaditaan paidtokseen kaikkien osakkeenomistajien suostumus.
(Helsingin kaupunginkanslia 2015) Asunto-osakeyhtion lainsdddént6d on kisitelty lisdd

luvussa 3.1.3.

Vuokratontin osan luovutus takaisin vuokranantajalle

Vuokratontilla oleva yhti6 voi luovuttaa osan tontistaan takaisin vuokranantajalle (kunta
tai yksityinen) ja jéljelld olevasta tontin osasta laaditaan uusi sopimus. Lunastetulle tontin
osalle etsitddn rakennusliike tai rakennuttaja, joka tekee rakentamattomalle tilalle uusia
asuntoja tai liikehuoneistoja. Nykénen et al (2013) on tehnyt yhteenvedon tontin osan

luovutukseen liittyvistd ndkokohdista:

Taulukko 4. Vuokratontin osan takaisin luovutus (Nykanen et al 2013, s. 72)

Vuokratontin osan luovutus kunnalle (yksityiselle) tiydennysrakentamiseen

Vahwuudet | Heikkoudetkysymykset
. Tu!u; miu;:laan kaytt3a korjaushankkeiden « [Edellyttds kunnan periaatepiatosta
VRS « Pysakdintipaikkojen ja piha-alusen uudelieenjsrestely
*» Vahan riskeja taloyhtion kannalta » Tonfin luovutuksesta saatu korvaus on veronalaista
+ Vanhan osan vuokrasopimus jatkuu entiselld tuloa, jonka vastapaincksi [6ydeftava riittavat poistot
vuokratasolia | javahennykset

Asunto-osakeyhtidlle maksetaan tdydennysrakentamiskorvaus tontin osan luovuttami-
sesta lisdrakentamiseen ja mahdollisesti lisdkorvaus jos autopaikkoja tdytyy rakentaa kal-
liisti uudelleen. Kirjanpidollisesti tontin luovutuksesta taloyhtié saa veronalaista tuloa,

josta voidaan vdhentéd peruskorjauskuluja, kuten aiemmin todettiin. (Nykénen et al 2012)

Suunnattu maksullinen osakeanti ulkopuoliselle

Suunnattu maksullinen osakeanti on mahdollinen omalla tontilla olevassa asuntoyhtidissa
ja lisdksi myos vuokratontilla olevassa asunto-osakeyhtiossd, mikali lisdrakentamiseen
saadaan lupa tontin omistajalta. Vuokratontilla lisdrakentaminen merkitsee tontin vuok-

rasopimuksen uusimista. (Nykénen et al 2013, s. 70)



34

Suunnatussa osakeannissa asunto-osakeyhtion yhtidjarjestystd muutetaan lisddméalla
osakkeiden médaria ja sitomalla lisdrakennusoikeus ndihin osakkeisiin. Yhtié myy mer-
kintdoikeuden uusiin osakkeisiin rakennusliikkeelle tai rakennuttajalle, joka toteuttaa li-
sdrakennushankkeen ja myy huoneistot eteenpdin. Osakeannilla saatavat tulot taloyhtié
kirjaa osakepddomaansa. Osakepddoman kasvu ei ole verotettavaa tuloa ja yhti6 voi kayt-
tdd varat haluamallaan tavalla esimerkiksi korjaus- ja perusparannushankkeiden rahoitta-
miseen. (Nykénen et al 2013; Helsingin kaupunginkanslia 2015) Nykénen et al (2013) on

tehnyt yhteenvedon suunnattuun osakeantiin liittyvistd ndkokohdista:

Taulukko 5. Suunnattu osakeanti (Nykanen et al 2013, s. 70)

| Suunnattu osakeanti

Vahvuudet Heikkoudet/kysymykset

+ Tulo suunnatusta osakeannista kirjataan kifjanpi- +« Edellyttdd yhtidjarjestyksen muutosta
dossa_yhunn omaan pasomaan, joka ei ole ve- « Maankayttisopimus tehdain kunnan ja asunto-
ronalaista tuloa osakeyhticn valille

» Omaan padomaan kirjatiua osakkeiden myynfituloa | | azinto_gsakeyhtion uuden ja vanhan osan vastikkei-
on mahdollisuus kayttda tarpeen mukaan peruskor- Her s o ks lnis
jaus- ja perusparannushankkeiden rahoittamiseen

Yhtigjarjestyksen muutos edellyttdd 2/3 enemmistopédétostd yhtickokouksessa. On my6s
mahdollista, ettd asunto-osakeyhtion yhtijdrjestyksessé paatoksentekomenettelyi on tiu-
kennettu ja yhtidjarjestyksen muutos vaatii esimerkiksi 3/4 madrdenemmiston. (Nykidnen

etal 2013, s. 70)

Verotuksellisista syistd suunnattu osakeanti on usein jiarkevin vaihtoehto asunto-osake-
yhtion lisdrakentamiseen, etenkin kun kyseessd on lisdkerrosten rakentaminen. Téssd
vaihtoehdossa saatu tulo voidaan kdyttdd verovapaasti myos perusparannushankkeisiin

(kuten hissin rakentamiseen), toisin kuin aiemmin esitellyissa vaihtoehdoissa.

Asunto-osakeyhtion uuden ja vanhan osan osakkaiden vastikkeiden jako tiytyy ratkaista
osakkaiden yhdenvertaisuus huomioiden ja siten, ettd kumpikaan osapuoli ei hyody toisen
kustannuksella. Kuten asunto-osakeyhtidlaissa (2009) sdddetdén, yhtiovastike voidaan
yhtidjdrjestyksessd médriatd maksettavaksi siten, ettd tiettyjd menoja varten on eri maksu-
peruste tai ettd maksuvelvollisuus koskee vain tiettyjen osakkeiden omistajia. (Asunto-

osakeyhtidlaki, 3. luku 3 §)
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Vanhan osakeyhtion kaikkien osakkeiden lunastus ja uudisrakentaminen

Tdydennysrakentaminen voi tapahtua myds siten, ettd vanha rakennus puretaan ja tilalle
rakennetaan uusi isompi rakennus. Kaytinndssd tdma tarkoittaa sitd, ettd ulkopuolinen
sijoittaja hankkii itselleen tdyden paitintavallan eli kaikki asunto-osakeyhtion osakkeet.
Tamai saattaa vieda kuitenkin runsaasti aikaa, jonka vuoksi se ei ole ollut kovin yleista.
(Nykénen et al 2013) Lisdksi voidaan todeta, etté lisdrakentamisen médréin tulee olla mer-
kittavéd, koska vanhojen osakkeiden hankkiminen, vanhan rakennuksen purkaminen ja
uuden rakennuksen rakentaminen aiheuttavat merkittivid “ylimdérdisia” kustannuksia.
Nykénen et al (2013) on tehnyt yhteenvedon asunto-osakeyhtion osakkeiden myyntiin
liittyvistd ndkokohdista:

Taulukko 6. Kaikkien asunto-osakeyhtion osakkeiden myynti (Nykénen et al 2013, s. 72)

Kaikkien osakkeiden hankkiminen asunto-osakeyhtigstd yhdelle taholle

Vahvuudet Heikkoudet/kysymykset
+ Padtdksenteko helppoa kiinteiston kehittdmisessa, + Epdvarmuus siit, missa aikataulussa kaikki
kun osakkeiden hankinta on saatu p&&tokseen osakehuoneistot saadaan ostettua
+ Sijoittaja voi nopeuttaa prosessia tarjoamalla jaljella + Epdvarmuus tulevan kaavoituksen ehdoista
oleville asukkaille asuntoa uudesta asuinkiinteistosta uudisrakennushankkeille
+« On potentiaalinen alueilla, missa kysynta tonteista
on hyva.

Myos Kurvinen et al (2012) toteaa, ettd taloudellisesti tarkasteltuna vanhan rakennuksen
purkaminen ja uuden rakentaminen sen tilalle voi tulla kyseeseen joissain tapauksissa.
Taloudellisuus kuitenkin edellyttdd, ettd vanhassa rakennuksessa on merkittédvid korjaus-
tarpeita tai puutteita. Lisdksi voidaan todeta, ettd uuden rakennuksen rakentaminen van-
han rakennuksen tilalle edellyttidé elinkaarikustannustarkasteluun perustuvaa péaatoksen-
tekoa, jota asunto-osakeyhtiditd yleisemmin kéyttavét suuret kiinteistbomistajat ja vuok-

rataloyhtiot. (Kurvinen et al 2012)

Tontilla oleva rakennusoikeuden miird vaikuttaa tontin arvoon. Tdmén vuoksi vanhan
osakeyhtion osakkeenomistajat voivat hyotyé taloudellisesti uuden asemakaavan suurem-
masta rakennusoikeudesta, mikéli osakkeet myydédédn vasta asemakaavan muutoksen jal-

keen (Nykénen et al 2013).
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Asunto-osakeyhtio rakennuttaa uusia asuntoja

Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:ssa sdddetddn, ettd asunto-osakeyhtion tarkoitus on
omistaa ja hallita ”vihintddn yhté sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneis-
ton tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa
madritty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.”. 1 luvun 5 §:ssa
sdddetddn, ettd asunto-osakeyhtio huolehtii hallinnassaan olevien rakennusten pidosta. Li-
sdksi sdddetddn, ettd ” Kiinteiston ja rakennusten rakentamisesta yhtié huolehtii siten kuin
perustamissopimuksessa tai yhtigjarjestyksessd midritdén tai muuten sovitaan.” (Asunto-

osakeyhtiolaki)

Nykénen et al (2013) mukaan uusien asuntojen rakentaminen ja myyminen ei kuulu
asunto-osakeyhtion toimenkuvaan, silld asunto-osakeyhtié joutuu silloin kantamaan
markkinariskejd. Mikali asunnot rakennutetaan vastikerahoituksella, se edellyttdad kaik-
kien osakkaiden suostumuksen. (Nykénen et al 2013, s. 73) Kuitenkin asunto-osakeyh-
tidlain mukaan yhtidvastikkeella voidaan kattaa yhtion menot, jotka aiheutuvat kiinteis-
ton ja rakennuksen perusparannuksesta tai lisdrakentamisesta (3. luku 2 §). Rakennus-
hankkeeseen tarvitaan rakennusaikaista rahoitusta, koska tuotto saadaan vasta myydyista

osakkeista ja menoja kertyy jo ennen kaikkien osakkeiden myyntid.
Uusien asuntojen myynnistd saadut tulot ovat asunto-osakeyhtidlle veronalaista tuloa.
Nykénen et al (2013) on tehnyt yhteenvedon asunto-osakeyhtion rooliin rakennuttajana

liittyvistd nédkokohdista:

Taulukko 7. Asunto-osakeyhti6 rakennuttajana (Nykanen et al 2013, s. 73)

Asunto-osakeyhtid rakennuttaa asuntoja tontilleen

Vahvuudst Heikkoudet/kysymykset
+ Tulojen maksimointimahdollisuus « Suurimmat tappioriskit, jos markkinatilanne heikkenee
« Mahdollisuus sellaisille pienille asunto-osakeyhtidille, + Edellyttdd kaikkien osakkaiden suostumuksen

joissa osakkeenomistajina on rakennuttamisen

s + Ei ole asunto-osakeyhtién toimialaan ja tarkoitukseen
ammattilaisia

kuuluvaa

* AR NERECHINO VoL OEEa R + Asunto-osakeyhtiolia ei ole resursseja ja osaamista

Kuten ylld olevasta taulukosta voidaan todeta, mikéli asunto-osakeyhtio hoitaa lisdraken-
tamishankkeen rakennuttamisen, riskit ovat suurimmat. Téstd kuitenkin seuraa se, ettd

my0s tuottopotentiaali on suurin. Rakennuttaja kantaa riskin asuntojen markkinoinnista
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ja rakennusprojektista. Voidaan todeta, ettd hyvin harvassa asunto-osakeyhtiosséd on sel-
laista osaamista ja riskinkantokyky4, jota asuntorakennuttamisessa tarvitaan. On kuiten-
kin mahdollista, ettd asunto-osakeyhtid palkkaa rakennuttamistehtivddan ulkopuolisen

konsultin, mutta se ei silti poista riskid asunto-osakeyhtioltd. (Nykénen et al 2013)

RS-jérjestelmédn toimivuuden kannalta olisi hyvé vaihtoehto, ettd taloyhtid toimisi perus-
tajaosakkaana lisdkerrosten rakentamisessa. RS-jirjestelméd kisitellddn tarkemmin lu-

vussa 3.1.4.
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3 LISARAKENTAMISEN KANNATTAVUUS

Lisdrakentaminen on haastava hanke, johon liittyy paljon sdddoksié ja midrayksié, jotka
vaikuttavat hankkeen kannattavuuteen merkittdvéasti. Jotta hankkeen taloudellinen kan-
nattavuus voitaisiin riittavélla tarkkuudella ennustaa esisuunnitteluvaiheessa, taytyy mer-

kittdvimmat kannattavuuteen vaikuttavat tekijat tunnistaa.

Téssd luvussa perehdytddn lisdrakennushankkeen taloudelliseen kannattavuuteen vaikut-

giasddstotoimenpiteitd, jotka tulevat mahdolliseksi lisdrakentamisen yhteydessa.

Lisdrakennushankkeeseen kuuluu monta osapuolta, joiden intressit eroavat vahvasti toi-
sistaan. Jotta lisirakennushanke toteutuisi, sen tdytyy olla mielekésti ja kannattavaa ai-
nakin seuraavien osapuolten ndkdkulmasta:

e asukas,

taloyhtio,

¢ rakennuttaja/rakennusliike,

kaupunki/kunta ja laajemmassa mittakaavassa yhteiskunta
e sekd muut sidosryhmit kuten sijoittajat.
Téasséd tyossd tarkastellaan lisdrakentamisen taloudelliseen kannattavuuteen vaikuttavia

tekijoitd yksittdisen taloyhtion ndkokulmasta.

3.1  Juridiikka

Rakentamista ohjataan eritasoisilla ohjeilla ja midrayksilld. Viranomaiset voivat poiketa
ndistd omilla padtoksilladn. Tavallisesta rakentamisesta poiketen lisdrakentamisessa tiy-
tyy kiinnittdd muutamiin sdddoksiin erityistd huomiota. Lisdrakentamisen ja sen kannat-

tavuuden kannalta merkittavimmat juridiset sdéddokset on kisitelty lyhyesti alla.
3.1.1 Maankaytto- ja rakennuslaki MRL

Kaikessa rakentamisessa tdytyy noudattaa voimassa olevaa maankéytto- ja rakennuslakia

(MRL). Maankéytto- ja rakennuslain 1 luvun 5 § mukaan alueiden kdytén suunnittelun
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tavoitteena on yhdyskuntarakenteen taloudellisuus ja joukkoliikenteen toimintaedellytys-
ten takaaminen. Lisdrakentaminen tukee néité tavoitteita, kuten aiemmin on esitelty. Li-

sarakennushankkeen kannalta oleellisimpia midrayksid on kisitelty seuraavaksi.

Rakennuslupa

18 luvun 125§:ssa sdddetddan "Rakennuksen rakentamiseen on oltava rakennuslupa. Ra-
kennuslupa tarvitaan my0s sellaiseen korjaus- ja muutostyohon, joka on verrattavissa ra-
kennuksen rakentamiseen, sekd rakennuksen laajentamiseen tai sen kerrosalaan lasketta-

van tilan lisddmiseen.” Niin ollen lisdrakennushanke vaatii aina rakennusluvan.

Rakennushankkeeseen ryhtyvédn on huolehdittava siité, ettd rakennuksen suunnittelu ja
toteutus tapahtuvat rakentamista koskevien sddnnosten, madrdysten sekd myodnnetyn lu-
van mukaisesti. Lisdrakennushanketta koskevan rakennusluvan hakijana on aina tontin-

haltija eli taloyhtio (Koskinen 2015).

Myonteisen rakennuslupapédétoksen hinta vaihtelee kaupungeittain. Esimerkiksi Tampe-
reella myonteisen rakennuslupapditoksen hinta médrdytyy rakennushankkeen mukaan;
perusmaksu on 450 € + 5 €/ke-m? (Koskinen 2015). Rakennuslupaprosessin lipimenoaika
vaihtelee projektikohtaisesti. Selkeén ja yksinkertaisen rakennushankkeen kisittely on
nopeampaa kuin laajan ja monimutkaisen. Rakennusluvan hakemiseen tulee varata aikaa
muutama kuukausi, riippuen jonotusajoista (Koskinen 2015). Lisdksi tulee huomioida,

ettd rakennuslupahakemuksen valmisteluun kuluu aikaa ja suunnittelukustannuksia.

Asemakaava

7 luku 59 §: ”Jos asemakaava tai kaavan muutos on pddasiassa yksityisen edun vaatima
ja laadittu maanomistajan tai -haltijan aloitteesta, kunnalla on oikeus perié tiltd kaavan
laatimisesta ja késittelystéd aiheutuneet kustannukset.” 7 luku 60 § mairaa kunnan seuraa-
maan asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa uudistamaan vanhentuneita asema-
kaavoja. Esimerkiksi Tampereella vanhojen kaupunginosien asemakaavoja on uudistettu,
eikd maanomistajilta tdlloin peritd kustannuksia. Kaavoitukseen liittyvid asioita ja kus-

tannuksia kisitelladn tarkemmin luvussa 3.3.
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3.1.2 Suomen rakentamismaarayskokoelma

Maankaytto- ja rakennuslaissa médritellddn rakentamista koskevat yleiset edellytykset,
olennaiset tekniset vaatimukset sekd rakentamisen lupamenettely ja viranomaisvalvonta.
Tarkemmat rakentamista koskevat sddnnokset ja ohjeet on koottu Suomen rakentamis-
madrdyskokoelmaan (SRMK). Rakennusten korjaamisen ja lisdrakentamisen kannalta
oleellisimmat sddnnokset liittyvét rakennusten energiatehokkuuteen ja paloturvallisuu-

teen sekd asuntosuunnitteluun.

D3 rakennusten energiatehokkuus

SRMK D3 maédrittelee rakennusten energiatehokkuuden vaatimukset uusien rakennusten
osalta. Rakennusten ulkovaipan ldmmonlipéisykertoimen (U-arvon) maidrdystasoa on
Suomessa kiristetty vuosikymmenten aikana useaan kertaan, kuten alla olevasta taulu-

kosta voidaan havaita:

Taulukko 8. U-arvovaatimusten kehittyminen Suomessa (Vinha et al 2013, s. 28)

1962 1969 1976 | 1978 | 1985 | 2003 | 2007 | 2010°

Ulkoseina 0,70 ' 0,70 0.4 0,29 0,28 0,25 0,24 0,17
Ylapohja 0,47/0,41° 0,47/0,41° 0,35 0,23 0,22 0,16 0,15 0,09
Alapohja

pa 047/041° | 047/035° | 040 | 040 | 036 | 025 | 024 | 0,16
vastaan oleva

rakennusosa)

Ikkuna - 3,14-2,44"* 21 21 2.1 1.4 1.4 1,0
Ovi - 3,14-2,44* - - - 1,4 1.4 1,0
Lahde: RIY A43 (1962) RIL 66 (1969) RakMK RakMK RakMK RakMK RakMK RakMK

Ulkovaipan pienempi U-arvo merkitsee parempaa [dimmoneristavyyttd, mistd seuraa vi-
hiisempi lammitysenergian kulutus. Lisdkerrosten rakentamisessa noudatetaan voimassa
olevia médrdyksid ja ndin ollen lisédkerrosten uudet asunnot kuluttavat vihemmain lammi-
tysenergiaa kuin vanhat asunnot. Tilastokeskuksen mukaan ldmmityksen osuus asuinker-

rostalon vuotuisista hoitokuluista oli vuosina 2012—2013 keskimaérin:
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Taulukko 9. Eri vuosikymmenilla rakennettujen asunto-osakeyhtididen lammityksen
osuus hoitokuluista vuonna 2013 (Tilastokeskus 2015)

Rakennus- 1960-luku 1970-luku 1980-luku 1990-luku 2000-luku
vuosi
€/m?/kk 1,21 1,16 1,01 0,97 0,82

Taulukko 9 osoittaa, ettd vuonna 2013 esimerkiksi 2000-luvulla rakennetussa kerrosta-
lossa lammityksen absoluuttinen euromééridinen osuus hoitokuluista oli noin 1/3 vihem-
min kuin 1960-luvulla rakennetussa kerrostalossa. Ndin ollen koko rakennuksen asuin-
neliokohtainen 1dmmonkulutus pienenee lisdrakentamisen mydtd. Nayttdisi siltd, ettd
lammityksen suhteellinen osuus asuinkerrostalon kaikista hoitokuluista on noin luokkaa
20 — 25 % kerrostalon rakennusvuodesta riippumatta (Nykénen et al 2013, s. 119; luku
3.11).

E1 rakennusten paloturvallisuus

Asuinrakennusten paloturvallisuudesta madratdan SRMK:n osassa E1. Rakennukset jae-
taan kolmeen paloluokkaan; P1, P2 ja P3 vaatimustason mukaan. Asuinkerrostalot kuu-
luvat pddasiassa P1-paloluokkaan ja harvemmin P2-paloluokkaan. P1-luokan kantavien
rakenteiden odotetaan kestdvin palossa sortumatta, eikéd rakennuksen kokoa tai henkilo-
madrdd ole rajoitettu. P2-luokan rakennuksen kantavien rakenteiden vaatimustaso voi olla
P1-luokan tasoa matalampia. Riittdva turvallisuus saavutetaan rakennuksen kokoa rajoit-
tamalla sekd asettamalla vaatimuksia pintaosille ja paloturvallisuutta parantaville lait-

teille.

Lisdrakentamisen kannalta oleellisimmat maéraykset liittyvit kerrosten lukumééran kas-
vamiseen. Lisdkerrosten rakentamisen seurauksena kerrostalon paloturvallisuusvaati-
mukset voivat koventua. Lisdrakentamisen paloteknisid ratkaisuja on kisitelty laajemmin

luvussa 3.7 .4.

G1 asuntosuunnittelu

Rakennusten kulkuyhteyksistd madratadn seuraavaa: Kerrostalossa, jossa kdynti asuin-
huoneistoihin on sisdéntulon kerrostaso mukaan lukien kolmannessa tai sitd ylemmaéssa

kerroksessa, porrasyhteys asuinhuoneistoihin on varustettava pyordtuolin ja pyorillisen
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kavelytelineen kayttdjélle soveltuvalla hissilla. Mikali kdynti rakennukseen on kerrosta-
sojen vilissd, sisddntulon kerrostasona on pidettidvi ndistd alempaa. Hissiyhteyden on li-
saksi ulotuttava ullakolle ja kellarikerrokseen, mikali niissé on asumista palvelevia tiloja.
Naéin ollen hissi vaatii aina toimenpiteitd kerrostalon lisdkerrosten rakentamisen yhtey-
dessé. Hissin toteutuksen kannalta oleellisia asioita on késitelty luvussa 3.9. Uuden hissin
rakentamista hissittoméan asuinkerrostaloon avustetaan rahallisesti ja sitd on kasitelty lu-

vussa 3.6.
3.1.3 Asunto-osakeyhtidlaki

Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan kaikkiin Suomessa rekisterdityihin asunto-osakeyh-
tidihin. Asunto-osakeyhtidlain kannalta lisirakennushankkeessa tdytyy huomioida erityi-
sesti osakeantiin, yhtidjarjestyksen muuttamiseen, osakkeenomistajien yhdenvertaisuu-

teen ja yhtidvastikkeisiin liittyvit asiat.

Osakeanti

Asunto-osakeyhtio voi antaa uusia osakkeita merkittdviksi maksua vastaan tai maksutta
(13 luku 1 §). Maksullista osakeantia koskevassa padtoksessd on mainittava muun muassa
kunkin rakennettavan uuden huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden lukumairé ja
osakkeesta maksettava rahamiird. Yhtion osakepddoman korottamispddtoksen yhtey-

dessd on yhtigjarjestystd muutettava. (13 luku 5 §)

Yhtigjarjestyksen muutos

Yhti6 tekee padatoksen yhtidjarjestyksen muuttamisesta madrdenemmistolld (6 luku 34 §).
Yhtiokokouksen méadrdenemmistopaatokseksi tulee ehdotus, jota on kannattanut
vahntdédn kaksi kolmasosaa annetuista dénisti (6 luku 27 §). Yhtiojirjestyksen muuttami-
seen on saatava midrdenemmiston lisdksi osakkeen omistajan suostumus, kun lisdtdan
hénen maksuvelvollisuuttaa yhtiétd kohtaan, vihennetdéin hinen oikeuttaan yhtién voit-
toon tai netto-omaisuuteen yhtiokokouksen paatokselld tai muutetaan hianen osakkeidensa
tuottamaa oikeutta hallita huoneistoa (6 luku 35 §). Tétd voitaneen tulkita siten, ettd mi-
kili yhtiolld on omistuksessaan esimerkiksi liiketiloja, joita vuokrataan ulkopuoliselle ja
yhti66n rakennetaan lisdd asuntoja ja néin ollen lisétdan osakkeiden lukuméérai, tarvitaan
aina jokaisen osakkeenomistajan suostumus. Lisdrakentamisen vastikevaikutuksia kisi-

telladn luvussa 3.11.
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Osakkeenomistajien yhdenvertaisuus

Kaikki osakkeet tuottavat yhtidssd yhtildiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessd madrata
toisin. Yhtiokokous, hallitus tai isdnnditsijé ei saa tehdd pdétosta tai ryhtyd muuhun toi-
menpiteeseen, joka on omiaan tuottamaan osakkeenomistajalle tai muulle epdoikeutettua
etua yhtion tai toisen osakkeenomistajan kustannuksella. (1 luku 10 §) Yhtiokokous ei
saa tehdd yhdenvertaisuusperiaatteen vastaista padtostd ilman sen osakkeenomistajan

suostumusta, jonka kustannuksella epdoikeutettua etua annetaan (6 luku 28 §).

Y htidvastike

Yhtiovastikkeella voidaan kattaa yhtion menot, jotka aiheutuvat kiinteiston ja rakennuk-
sen perusparannuksesta tai lisdrakentamisesta (3 luku 2 §). Yhtidvastike voidaan yhtio-
jérjestyksessd médratd maksettavaksi siten, ettd tiettyjd menoja varten on eri maksupe-
ruste tai ettd maksuvelvollisuus koskee vain tiettyjen osakkeiden omistajia (3 luku 3 §).
Niéin ollen erilainen vastikeperuste uusien ja vanhojen asuntojen osakkailla on mahdol-

lista.
3.1.4 Muu lainsdadanto

Muita lisdrakentamiseen vaikuttavia sdddoksid voi olla kirjattuna esimerkiksi kunnan ra-
kennusjirjestykseen. Asunto-osakeyhtion toimiessa rakennuttajana tiytyy sen soveltaa
asuntokauppalakia uusien asuntojen osalta. Asunto-osakeyhtion lisdrakentamisesta saa-
tavista veronalaisista tuloista ja vihennyskelpoisista menoista sdddetdén kirjanpitolaissa
ja yritysverotuksen ohjeissa. Lisdrakentamisen yhteydesséa tdytyy huomioida myds pelas-

tuslain asettamat vaatimukset viestonsuojista.

Asuntokauppalaki

Asunto-osakkeen ostajaa suojaa asuntokauppalaki. Lisdrakennetut huoneistot voidaan
myyda joko rakentamisvaiheen jédlkeen tai rakentamisvaiheen aikana, jolloin lain saadok-

set ovat erilaisia.

Mikali uusi asunto myydddn rakentamisvaiheen aikana, asunto-osakkeen ostajaa suojaa

niin sanottu RS-jdrjestelmd. Tdmdn mukaan perustajaosakkaan on muun muassa asetet-
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tava osakkeenostajien hyvéksi vakuudet. Vakuuksilla pyritddn turvaamaan kohteen val-
mistuminen ja valmistumisen jilkeen ilmenneiden puutteiden ja vikojen korjaaminen

siind tapauksessa, ettd rakennuttaja joutuu maksuvaikeuksiin. (Asuntokauppalaki)

Lisdrakennettujen huoneistojen toteuttaja (luonnollinen henkild, yksityinen tai julkinen
oikeushenkil? tai taloyhtio), joka omistaa asunto-osakkeet rakentamisvaiheen aikana, on
lain mukaan velvollisuuksiltaan kdytdnndssd perustajaosakas (1 luku 4§; 2 luku 1 ¢ §).
Lisdrakennettujen huoneistojen rakentamisvaihe pdittyy, kun uudet asuinhuoneistot on

hyviksytty kdyttoon otettaviksi (1 luku 5§).

Kaytinndssd on todettu, ettd RS-jérjestelmén soveltuvuus lisdrakennushankkeisiin on
huono. RS-jdrjestelmid on kehitetty tarpeeseen, jossa perustajaurakoitsija hallitsee 100 %
sekd rakennuttajayhtioti, ettd asunto-osakeyhtioti. (Kaseva 2015) Mikali lisdrakentami-

nen toteutetaan osakeannin kautta, niin ei ole.

Pelastuslaki

Pelastuslain mukaan rakennuksen omistajan on uudisrakentamisen yhteydessa tehtavé ra-
kennukseen tai sen ldheisyyteen véestonsuoja. Kerrostaloa varten on rakennettava vies-
tonsuoja, jos kerrosala on védhintddn 1 200 nelidmetrid ja siind asutaan pysyvasti. Samalla
tontilla tai rakennuspaikalla jo olevia rakennuksia, joita varten on véestdnsuoja, ei oteta
huomioon uudisrakennuksen véestonsuojan rakentamisvelvollisuutta madrattdessa. (11

luku 71 §)

Jos rakennuksessa, jossa on vdestonsuoja, tehdddn rakennuksen laajentamiseen verratta-
vissa oleva muutostyd, my0s viestonsuoja on kunnostettava siten, ettd se tayttda soveltu-
vin osin véestonsuojan teknisid yksityiskohtia koskevat vaatimukset, joista sdadetidén si-

sdasiainministerion asetuksella. (11 luku 72 §)

Valtioneuvoston pédatoksen mukaisesti, joka on tehty sisdasiainministerion esittelystd,
sdddetddn viestonsuojista, ettd pelastuslain 71 ja 72 §:ssé tarkoitetun videstonsuojan var-
sinaisen suojatilan pinta-alan tulee olla védhintdin kaksi prosenttia asianomaisen raken-

nuksen yhteenlasketusta kerrosalasta. (5.5.2011/408, 2 §)
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Tampereen kaupungin mukaan olemassa olevalle viestonsuojalle ei tule velvoitteita lisa-
rakentamisen yhteydessi, mikéli olemassa olevan asuinrakennuksen osalle ei tehdd muu-
toksia. Mikili uudisrakentamista vastaavan lisdrakentamisen laajuus on 1 200 ke-m? tai
enemmaén, asuinrakennuksen véestonsuojan suojatilan tarve 2 % rakennettavasta kerros-
alasta. (Jarvinen 2015) Videstonsuojan rakentamisesta aiheutuvat kustannukset ovat tiysin

tapauskohtaisia.

3.2 Rakennusoikeuden hinta

Asunto-osakeyhtion vaihtoehdot lisdrakentamiseen —luvussa todettiin, ettd useimmiten
jarkevin tapa lisdkerrosten rakentamiseen on suunnattu osakeanti. Téssd rakennuttaja os-

taa merkintdoikeuden uusiin osakkeisiin, joihin on sidottu lisdrakennusoikeus.

Rakennusoikeuden arvo on neuvottelukysymys ostajachdokkaan ja taloyhtion kesken.
Arvo médrdytyy markkinaehtoisesti, minkd vuoksi kasvukeskuksissa on reuna-alueita
korkeampi rakennusoikeuden arvo. Voidaankin todeta, ettd rakennuspaikan sijainnilla on
yleensd suurin vaikutus rakennusoikeuden ja uusien huoneistojen hintaan. Liséksi lisdra-
kennusoikeudesta saatavaan hintaan vaikuttaa yleisesti kohteen houkuttelevuus (esimer-
kiksi kohteen laajuus, yhteistyo taloyhtion hallituksen kanssa sekd markkinatilanne). Li-
séksi vastuunjako lisdrakentamisesta syntyvistd kustannuksista taloyhtion ja lisdkerrosten
padtoteuttajan kesken vaikuttaa lisdrakennusoikeudesta maksettavaan hintaan. (Kaseva

2015)

Maanmittauslaitos tarjoaa kiinteistotietopalvelua, johon on rekisterdity tietoa kiinteisto-
jen luovutuksista ja kauppahinnoista. Kiinteistotietopalvelun kautta voi hakea ajantasaista
tietoa tehdyistd kiinteistokaupoista maksua vastaan. (Maanmittauslaitos 2015) Tdmén
diplomityon resurssien puitteissa kiinteistotietopalvelun kayttd ei ollut mahdollista.
Suunnatussa osakeannissa myytyjen lisiosakkeiden merkintdoikeuden hinta riippuu suo-
raan lisdosakkeille kirjatun lisdrakennusoikeuden hinnasta. Tét4 tietoa ei ole rekisterdity

maanmittauslaitoksen kiinteistdtietopalveluun.

Terttu Vainion (2014) raportin mukaan esimerkiksi Helsingin Jétkinsaaren ja Kalasata-
man tonttien rakennusoikeuden hinta on vaihdellut 1000 — 2000 €/ke-m?. Risto Peltolan

artikkelin mukaan Helsingissd rakennusoikeuden hinta kaupungin rakentamattomien
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tonttien kaikissa tonttikaupoissa oli keskiméirin 630 €/ke-m? vuonna 2013. Tampereella
keskustan uudisalueilla rakennusoikeuden hinta on ollut lihes 1000 €/ ke-m? (Vainio
2014). Nykénen et al (2012) ovat kdyttdneet raportissaan Tampereen Tammelan alueen
rakennusoikeiden arvona 300 — 500 €/ke-m?, jota voitaneen pitdi Tampereen keskusta-
alueella varovaisen realistisena arviona. Vainion, Peltolan ja Nykidsen julkaisujen perus-
teella voidaan todeta, ettid rakennusoikeuden hinnassa on ennalta arvattavasti yhtd suuri

suhteellinen hajonta kuin asuntojen hinnoissa eri alueilla.

3.3 Kaavoitustekniset asiat

Lisdrakentaminen voidaan toteuttaa, jos rakennuksen tontilla on kdyttdiméatonti rakennus-
oikeutta jaljella. Ellei rakennusoikeutta ole riittdvésti jiljelld lisdkerrosten rakentamiseen,
voidaan hakea poikkeamislupaa kaavan mukaisen rakennusoikeuden vihdiseen ylittimi-
seen rakennusvalvontavirastosta. Poikkeamispditdstd varten pyydetddn usein my0s kau-
punkisuunnitteluviraston lausunto. Ndin voidaan menetelld, mikili poikkeaminen ei ole
vahaistd suurempaa. (Helsingin kaupunkikanslia 2015; Lukkarinen et al 2011, s. 18) Ko-
kemusten perusteella Tampereen kaupungin kéytdntd on ollut, ettd vihdinen poikkeami-
nen merkitsee enintddn yhté lisékerrosta ja kaksi lisdkerrosta tai rakennusoikeuden mer-
kittdva lisdys vaatii tavallisesti kaavamuutoksen. Hankkeen laajuus vaikuttaa taloudelli-
seen kannattavuuteen ja merkittdvén taloudellisen hyddyn saaminen edellyttdd laajaa han-

ketta, joka ldhes aina vaatii kaavamuutoksen.

Poikkeamislupaprosessi

Poikkeamisluvan ldpimenoaika riippuu poikkeamisen laajuudesta. Tampereen kaupungin
kaavainsin6ori Merja Kinoksen (2015) mukaan melko pieni poikkeaminen (tapauskoh-
tainen arviointi, jossa huomioidaan rakennusala, kerrosluku, padkayttotarkoitus ja raken-
nusoikeuden ylitys < 20%) kuuluu asemakaavapééllikon toimivaltaan ja pidtoksen saa
noin 3 —4 viikossa. Suurempi poikkeaminen kuuluu yhdyskuntalautakunnan toimivaltaan
ja paédtoksen saaminen kestdd 1 — 2 kuukautta. Mikéli poikkeusluvan kohde sijaitsee alu-
eella, jonka Museovirasto on madritellyt valtakunnallisesti merkittaviksi rakennetuksi
kulttuuriympéristoksi, tdytyy hakemuksesta pyytdd lausunnot maakuntamuseolta sekd
ELY-keskukselta, mikd venyttdd hakemuksen kisittelyaikaa noin 2 — 3 kuukauteen ja tuo
lisdkustannuksia. Myonteisen poikkeuslupapiitdksen hinta Tampereella ja Helsingissi

on ollut tavallisesti hieman alle 1000 €, kaupungista riippuen. Kustannuksiin vaikuttaa
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muun muassa naapureiden kuuleminen ja mahdolliset kuulutukset. (Kinos 2015) Yksi-
tyiskohtaisempaa tietoa poikkeuslupaprosessista ja sen kustannuksista saa kaupunkien in-

ternetisivuilta.
Kaavamuutosprosessi

Tampereen kaupungin kaavainsingori Merja Kinoksen (2015) mukaan selked ja ristirii-
daton kaavamuutos voidaan saada valmiiksi noin 1,5 — 2 vuodessa. Suuret kaavamuutok-
set ja valitukset lisddvit prosessin kestoa vuosilla. Kaavamuutoksen kustannus riippuu
muutoksen laajuudesta ja vaihtelee kaupungeittain. Vaikutuksiltaan pieni asemakaavan
muutos, jossa suunnittelutyd on vihdinen (esimerkiksi tonttijako), maksaa Tampereella
3 700 €. Taman lisdksi kustannuksia tulee muun muassa kuulutuksesta ja kiinteistonmuo-
dostuksesta noin 2 000 — 3 000 €. Vaikutuksiltaan merkittivd asemakaavan muutos teh-
ddan Tampereella tuntihinnoittelun mukaan. (Tampereen kaupunki 2014c) Helsingissd
vihdisen kaavamuutoksen hinta on tapauskohtaisesti noin 2 000 €. Muutoksen hinta
muuttuu toimenpiteen vaativuuden kasvaessa ja esimerkiksi merkittavan lisdrakentamis-
hankkeen vaatima kaavamuutos voi maksaa jopa 18 000 €. (Helsingin kaupunki 2015¢)
Yksityiskohtaisempaa tietoa kaavamuutosprosessista ja sen kustannuksista saa kaupun-

kien internetisivuilta.

Maankayttokorvaus ja tdydennysrakentamiskorvaus

Rakennusoikeuden kasvu nostaa tontin arvoa, jonka seurauksena omistustontilla oleva
yhtid voi joutua maksamaan korvausta ja vuokratontilla oleva yhtio voi saada korvausta

seuraavan kaavion mukaisesti:

MAANKAYTTO-
KORVAUS
KIINNATIF

OMISTUS-
TONTIT

TAYDENNYS-
RAKENTAMISKORVAUS
KUNNALTA

VUOKRA-
TONTIT
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Kaavamuutoksen toteutumiseen vaikuttaa poliittiset padatokset ja linjaukset, kuten luvussa
2.4 kisiteltiin. Nailld on pyritty lisidmaan lisd- ja tiydennysrakentamisen osuutta asun-

totuotannossa kaupungeissa.

Asunto-osakeyhtié omalla tontilla — maankayttdsopimus ja -korvaus

Suuri lisdrakennusmadrd edellyttdd tyypillisesti kaavamuutosta, koska kaupunkitonteilla
on harvoin jiljelld paljon rakennusoikeutta. Omistustonteilla sijaitsevien taloyhtididen
tdytyy neuvotella kunnan kanssa maankayttosopimus, kun tontinomistajalle koituu kaa-
vamuutoksesta merkittdvdd hyotyd (Helsingin kaupunkikanslia 2015). Perittdvd maan-
kiyttokorvaus perustuu rakennusoikeuden arvoon markkinoilla (Nykdnen et al 2013).
Maankéytto- ja rakennuslaissa sdddetddn maankéyttosopimuksesta ja alueen kehittdmis-
korvauksista seuraavasti: ”Asemakaavoitettavan alueen maanomistajalla, jolle asema-
kaavasta aiheutuu merkittavaa hyotya, on velvollisuus osallistua kunnalle yhdyskuntara-
kentamisesta aiheutuviin kustannuksiin” (Maankaytto- ja rakennuslaki, 91 a §). Kustan-
nuksiin osallistumisesta on pyrittdvd sopimaan maanomistajan kanssa. Ensisijaisesti timi
tapahtuu maankayttokorvauksella (Lukkarinen et al 2011, s. 19). ”Jos maanomistajan
kanssa ei ole syntynyt sopimusta hanen osallistumisestaan yhdyskuntarakentamisesta ai-
heutuviin kustannuksiin, kunta voi peria maanomistajalta asemakaavan mukaiselle ton-
tille asemakaavassa osoitetun rakennusoikeuden, rakennusoikeuden lisdyksen tai kaytto-
mahdollisuuden muutoksen aiheuttamaan tontin arvonnousuun suhteutetun osuuden
kaava-alueen rakentamista palvelevan yhdyskuntarakentamisen arvioiduista kustannuk-
sista” (Maankéaytto- ja rakennuslaki, 91 ¢ §). Tatd kehittdmiskorvausmenettelya pidetdén

kuitenkin toissijaisena keinona (Tampereen kaupunki 2014a).

Kéytannot ja lain soveltaminen vaihtelevat hieman kaupungeittain ja esimerkiksi Tampe-
reen kaupungin yleinen kdytint6 on luettavissa Tampereen kaupungin maapolitiikan lin-
jauksista. Asemakaavoittamattomilla alueilla maankéyttosopimusmenettelyd voidaan so-
veltaa yksittdisissd tapauksissa yhdyskuntarakenteen sisélld olevissa padosin rakenne-

tuissa tai pinta-alaltaan pienissd omistusyksikoissd (Tampereen kaupunki 2014a).
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Tampereella maankdyttokorvausta peritdén 40 prosenttia arvonnoususta, mutta korvausta
el kuitenkaan perité alle 100 000 € arvonnoususta (Tampereen kaupunki 2014b). Maan-
kayttokorvausta ei myoskddn peritd, mikéli rakennusoikeuden lisdyksen maird on alle
500 ke-m? (Tampereen kaupunki 2014a). Helsingissi merkittivin hyddyn rajana pidetiin
rahallista hyotyéd, joka on 1 000 000 € tai enemmaén. Kun arvonnousu on vahintdan 1 000
000 €, tontinomistaja on velvollinen maksamaan kaupungille korvauksen, joka on 35 %
arvonnoususta, joka ylittdd 1 000 000 €. (Helsingin kaupunkikanslia 2015) Jos hyoty jaia

alle timin, maank&yttosopimusta ei tehdi eikd korvausta makseta.

Taloyhtiéiden tulee huomioida, ettd hankkeissa, joissa hyoty on merkittdva ja maankayt-
tosopimus tehdéddn, korvaus erddntyy maksettavaksi kaavan saadessa lainvoiman. (Luk-
karinen et al 2011, s. 19) Maankayttdsopimus hyvéksytddn kaupunginhallituksessa sa-
manaikaisesti asemakaavaehdotuksen hyvidksymisen kanssa (Tampereen kaupunki

2014a).

Lisd- ja tdydennysrakentamisen kannustimeksi vaadittavaa korvausta voidaan pienentdd
kaupungin maapolitiikan linjauksilla. Esimerkiksi Tampereen kaupungin maapoliittisten
linjausten (2014) mukaan maankéyttokorvauksen perusteena olevasta arvonnoususta jé-
tetddn merkittdvd osa (enintddn 85 %) huomioon ottamatta seuraavissa tai vastaavissa
asuinkorttelialueiden tdydennysrakentamistilanteissa, joissa viliton kaupungille syntyvi
yhdyskuntarakentamisen tarve on vdhdinen:
1. Nykyisten rakennusten korottaminen tai ns. ullakkorakentaminen
2. Laitospysdkdintid edellyttdvé lisdrakentaminen tontin/korttelin sisilld
3. Téaydennysrakentamisen yhteishankkeet (useampi tontti/kortteli), joita suunnitel-
laan kokonaisuutena
4. Kaéyttotarkoituksen muutokset nykyisen rakennuksen sisilld asuntorakentamiseen
5. Téydennysrakentamishanke ja hankkeen yhteydessd mahdollisesti toteutettava
peruskorjaus edistavit merkittidvisti energiatehokkuutta
6. Taydennysrakentaminen edellyttidd nykyisten ei suojelullista arvoa omaavien ra-
kennusten purkua
Maksimaalinen vihennys (85 %) voidaan tehdd, mikéli useampi (vdhintéédn nelja kohtaa)
edelld mainituista tilanteista toteutuu. Tdydennysrakentamisen tilanteet ja edellytykset

ovat keskenddn erilaisia, joten kohtien painotukset arvioidaan tapauskohtaisesti. Lisdksi
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on saddetty, ettd lisd- tai tdydennysrakentamisen on tapahduttava kohtuullisen ajan (esi-
merkiksi 3 vuotta) kuluessa kaavamuutoksesta, muutoin korvaus peritdén tdysimaérai-
send. (Tampereen kaupunki 2014a) Ehtojen perusteella voidaan todeta, ettd maksimaali-
nen vihennys toteutunee vain harvoissa tapauksissa, mikéli lisdrakentaminen on vihaista.

Kuitenkin maankéyttokorvauksen osittainen vihennys on niissékin mahdollinen.

Asunto-osakeyhtio kaupungin vuokratontilla — tdydennysrakentamiskorvaus

Kaupungeissa merkittdva osa asuntorakentamisesta on toteutettu kaupungin omistamille
tonteille. Myds ndilld tonteilla olevia asunto-osakeyhtiditd, kiinteistdosakeyhtiditd tai
vastaavia pyritddn kannustamaan tdydennysrakentamiseen vastaavasti kuten maankaytto-

sopimustilanteissa. (Tampereen kaupunki 2014a)

Kaupungin vuokratontilla sijaitseva asunto-osakeyhti¢ saa tdydennysrakentamiskor-
vausta tontin osan luovuttamisesta lisirakentamiseen ja tontin rakennusoikeuden kasva-
misesta. Asunto-osakeyhtiolle voidaan maksaa lisdkorvaus jos autopaikkoja tdytyy raken-
taa kalliisti uudelleen. (Nykénen et al 2012) Kannustimella pyritdén siithen, ettd merkit-
tdvd osa asemakaavan muutoksella saatavasta tontin asuinrakennusoikeuden kasvamisen

taloudellisesta hyddysti osoitetaan nykyiselle vuokraoikeuden haltijalle.

Esimerkiksi Tampereen kaupungin maapoliittisten linjausten (2014) mukaan korvauk-
sena on tontin maavuokran alentaminen enintdin 85 % enintddn 10 vuodeksi. Alennusta
arvioitaessa tulee varmistaa, ettd asemakaavan muutoksella muodostuu merkittdvasti
uutta asuinrakennusoikeutta. Vuokran alennus madritellddn tapauskohtaisesti. Maan-
vuokran alennusprosenttia ja alennetun vuokran kestoa arvioitaessa on voimassa samat
kriteerit kuin tdydennysrakentamiseen kannustavan maankayttokorvauksen alentamisen
tilanteessa. Korvauksen saamiseksi tdytyy vahintddn neljan seuraavista kohdista toteutua:

1. Nykyisten rakennusten korottaminen tai ns. ullakkorakentaminen

2. Laitospysdkointid edellyttima lisdrakentaminen tontin/korttelin sisilla

3. Téaydennysrakentamisen yhteishankkeet (useampi tontti/kortteli), joita suunnitel-

laan kokonaisuutena
4. Kaéyttotarkoituksen muutokset nykyisen rakennuksen sisilld asuntorakentamiseen
5. Téydennysrakentamishanke ja hankkeen yhteydessd mahdollisesti toteutettava

peruskorjaus edistdavit merkittévisti energiatehokkuutta
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6. Taydennysrakentaminen edellyttdd nykyisten ei suojelullista arvoa omaavien ra-
kennusten purkua

Nykyinen vuokraoikeuden haltija eli tontilla oleva asunto-osakeyhtié on oikeutettu myy-

miin uusi rakennus- tai vuokraoikeus esimerkiksi ulkopuoliselle toteuttajalle, kuten ra-

kennusliikkeelle. (Tampereen kaupunki 2014a; Tampereen kaupunki 2014b)

Kéytdnnossa tima tarkoittaa sitd, ettd vuokratontilla oleva asunto-osakeyhtid voi lisdker-
rosten rakentamista varten tehdd maksullisen osakeannin, joihin on merkitty lisdraken-
nusoikeus. Kaupunki kannustaa tdhin alentamalla vanhaa vuokrasopimusta, mutta uudis-
rakennusoikeuden vuokra on “normaali uudisvuokra”. Alennuskauden jédlkeinen vuokra
korjataan kohtuulliseksi normaalin hinnoittelun mukaisesti. Téll4 tavoin my&s kaupunki

hyotyy vuokratonteilla olevien taloyhtididen lisdrakentamisesta. (Toukoniemi 2015)

Helsingisséd puolestaan kaupunki maksaa vuokratontilla olevalle taloyhtidlle tiydennys-
rakentamiskorvausta, jonka suuruus on 1/3 kaavamuutoksen tuomasta rakennusoikeuden
nettoarvonnoususta. Korvaus voi olla suurempikin, mikéli nykyisten autopaikkojen uu-
delleen toteutus aiheuttaa merkittavid investointeja. Korvaus on kuitenkin enimmilldan
2/3 nettoarvonnoususta. Korvaus maksetaan vuokrasopimuksen uusimisen yhteydessa

sen jilkeen, kun kaavamuutos on saanut lainvoiman. (Helsingin kaupunginkanslia 2015)

3.4  Autopaikkojen jarjestaminen

Asemakaavaan kirjattu pysdkdintinormi maarittdd autopaikkojen méérin suhteessa ker-
rosnelidihin (ke-m?). Pysikointinormia ohjataan kaupunkikohtaisella pysikointipolitii-
kalla. Pysékointinormi ja alueen asemakaava on saatavilla kaupunkisuunnittelun viras-
tolta. Normiin vaikuttaa erityisesti kohteen etdisyys joukkoliikenneyhteyksistd, joukko-

litkkenteen muoto ja alueen palvelutaso.

Toisaalta kaupungin viranomaiset voivat antaa luvan normin autopaikkavaatimuksesta
poikkeamiseen. Tampereen kaupungin kaavainsindori Merja Kinoksen (2015) mukaan
autopaikkavaatimuksesta poikkeaminen tutkitaan joka kerta tapauskohtaisesti. Asiaan
vaikuttavat muun muassa tontin sijainti kaupunkirakenteessa ja se, paljonko autopaikkoja

on suhteessa asuntojen lukumaarddn. Toisaalta autopaikkojen véhdinen mééra suhteessa
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asuntojen lukumééraén voidaan sallia esimerkiksi jos tontti sijaitsee joukkoliikennekady-
tavin varrella ja voidaan olettaa, ettd asukkaat padsevét vaivattomasti kulkemaan julkisen

litkenteen avulla.

Pysakointipolitiikka Tampereella

Vuoden 2014 lopussa julkaistussa Tampereen kaupungin alustavassa pysékointipolitii-
kassa on ehdotettu, ettd autopaikkojen mitoitusnormi kerrostaloasumiselle olisi:

e I keskusta-alueella 1 ap/150 ke-m?,

e Il alue/alakeskuksen kivelyvyohykkeelld 1 ap/120 ke-m? ja

e III tehokkaan joukkoliikenteen vaikutusalueella 1 ap/110 ke-m?.
Pysékointipaikoista tulee toteuttaa vahintdin 80 % (minimi) ja saa toteuttaa enintddn 120

% (maksimi). (Trafix Oy 2014)

Pysakointipolitiikka Helsingissa

Myos Helsingin kaupunki on antanut laskentaohjeet autopaikkaméérille vuonna 2012.
Helsingissé autopaikkojen mitoitusnormi kerrostaloasumiselle on:
e [ kantakaupungin eteldosa
0 Etiisyys linnuntietd Idhimmalle metro- tai juna-asemalle on alle 400 met-
rid. Autopaikkoja tulee rakentaa vdhintddn suurempi luvuista 1 ap / 145
ke-m2 tai 0,4 ap/asunto.
0 Kantakaupungin eteldosan muille alueille autopaikkoja tulee rakentaa va-
hintddn suurempi luvuista 1 ap / 135 ke-m?2 tai 0,5 ap/asunto.
e [l kantakaupungin pohjoisosa
0 Etiisyys linnuntietd Idhimmalle metro- tai juna-asemalle on alle 500 met-
rid. Autopaikkoja tulee rakentaa vdhintddn suurempi luvuista 1 ap / 135
ke-m2 tai 0,5 ap/asunto.
0 Kantakaupungin pohjoisosan muille alueille autopaikkoja tulee rakentaa
vahintddn suurempi luvuista 1 ap / 125 ke-m2 tai 0,5 ap/asunto.
e [II kantakaupungin uudet merenranta-alueet
0 Etiisyys linnuntietd Idhimmalle metro- tai juna-asemalle on alle 500 met-
rid. Autopaikkoja tulee rakentaa vihintddan suurempi luvuista 1 ap / 130
ke-m2 tai 0,5 ap/asunto.
O Muille alueille autopaikkoja tulee rakentaa véhintdén suurempi luvuista 1

ap / 120 ke-m2 tai 0,6 ap/asunto.
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e [V esikaupunkialueet

0 Etiisyys linnuntietd lahimmélle raideliikenteen pysékille on alle 600 met-
rid. Autopaikkoja tulee rakentaa vihintddn suurempi luvuista 1 ap / 120
ke-m2 tai 0,6 ap/asunto.

o Etiisyys linnuntietd lahimmaélle runkobussiliikenteen pysékille on alle 600
metrid. Autopaikkoja tulee rakentaa vahintdin suurempi luvuista 1 ap /
110 ke-m2 tai 0,65 ap/asunto.

0 Esikaupunkialueiden muille alueille autopaikkoja tulee rakentaa vahintdan

suurempi luvuista 1 ap / 100 ke-m2 tai 0,7 ap/asunto.

Nahdéaan, ettd Helsingissd autopaikkavaatimus vaihtelee eri alueilla 1 ap / 145 ke-m2 ja
1 ap / 100 ke-m2 vililld. (Helsingin kaupunki 2012) Tampereen autopaikkavaatimus py-
siikointipolitiikan luonnoksen mukaan vaihtelee 1 ap/150 ke-m? ja 1 ap/110 ke-m? vilill4
alueesta riippuen (Trafix Oy 2014). Tampereen kaupungin vaatimus autopaikkojen suh-
teen on siis Helsinkid kevyempi. Toisaalta Helsingin kaupungin laskentaohjeissa todetaan
tdydennysrakentamisesta, ettd “pysékodinnin suunnittelussa otetaan huomioon tontin ny-
kyisten pysdkdintipaikkojen médrd ja auton omistus. Laskentaohjeesta voidaan poiketa,
jos katsotaan, ettd auton omistus on pysyvésti ohjeen médrdystd pienempi.” (Helsingin

kaupunki 2012, s. 3)

Autopaikoituksen haasteet

Pysékointinormeissa on tunnistettu lisd- ja tdydennysrakentamiseen liittyvid kehitystar-
peita, joita on viime aikoina tuotu laajasti esille. Tero Piippo (2014) on laatinut muistion
tdydennysrakentamisen seminaarista, jossa kasiteltiin pysékointiratkaisuja ja —normeja.
Seminaarin pysdkointiratkaisut-tyéryhma toi esille pysékointiratkaisuihin liittyvéé prob-
lematiikkaa tdydennysrakennushankkeissa. Sen mukaan alueelliset eroavaisuudet ja au-
toilun kehittyminen tulisi huomioida nykyistd paremmin; esimerkiksi ydinkeskustoissa
autottomien talouksien osuus on kasvanut viime vuosina. Myos Nykénen et al (2012)
korostavat samaa asiaa. Tyoryhma nikee tarpeelliseksi pysdkdintipaikkojen ja asuntojen

hintojen eriyttimisen, mutta toteaa sen olevan kiytdnndsséd vaikeaa. (Piippo 2014)

Susan Nymander (2014) kisittelee diplomity0ssdédn laajasti pysékointipoltiikkaa ja sen

eri malleja. Hinen mukaansa julkisesti jarjestettyjen pysédkointipaikkojen kayttdjdkuntaan
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voidaan vaikuttaa tarjontaa sddtelemalld, eli esimerkiksi autopaikoituksen maksullisuu-
della tai aikarajoitteilla. Tdydennysrakentamisen seminaarissa puolestaan korostettiin,
ettei kunnilla ole lakisdéteistd velvollisuutta osallistua ilmaisen pysékoinnin ylldpitoon.
Markkinaehtoisissa autopaikoissa ongelmia kuitenkin aiheuttaa muun muassa taloyhtion
ulkopuolisten tahojen kiinnostus autopaikkoja kohtaan ja hintojen kohoaminen kysynnén
kasvun seurauksena. Pysédkointiratkaisut-tyoryhma esitti ratkaisuksi autopaikkojen lunas-
tuspykildi ja etuosto-oikeutta taloyhtididen yhtidjarjestyksiin. Autopaikkojen normioh-
jauksesta tyoryhma totesi, ettd joustavalla normiohjauksella sallitaan erilaiset kaytannot.
Tdama mahdollistaa alueelliset eroavaisuudet, mutta aiheuttaa kaavanikokulmasta litkaa
erilaisia kayténtojd. Lisdksi kritiikkid aiheuttaa asukkaiden erilainen kohtelu eri alueilla.
(Piippo 2014) Voidaan todeta, ettd tasa-arvoiseen ja toimivaan pysikointipolititkkaan
lisd- ja tdydennysrakentamisessa liittyy monia haasteita, joita ei ole vield tiysin kyetty

ratkaisemaan.

Korjaa ja korota —teoksen mukaan KLIKK —hankkeessa tuli esille, ettd lisd- ja tdyden-
nysrakentamisen suunnittelu on syytd aloittaa autopaikkojen suunnittelusta, eli tarkas-
tella, kuinka monta lisdautopaikkaa tontille tai kortteliin voidaan luontevasti ja asuinym-
péristod heikentdmatta sijoittaa (Soikkeli et al 2014, s. 176). My6s Tampereen Tammelan
tdydennysrakentamisen kannattavuustarkastelu osoittaa, ettd autopaikkojen kustannuste-
hokas jérjestdminen on lisd- ja tdydennysrakentamisen kannattavuuden kannalta merkit-
tavimpid yksittiisid tekijoitd (Nykdnen et al 2012). Yksittdisen taloyhtion miettiessé laa-
juudeltaan melko vidhiistd lisdrakentamista, autopaikkavaatimus voitaneen kuitenkin

useissa tapauksissa tayttdd ilman suurempia ongelmia.

Autopaikkojen jarjestamisen kustannukset

Autopaikkatyoryhmai on laatinut Helsingin kaupungille selvityksen autopaikkojen toteut-

tamiskustannuksista. Tulokset on koottu seuraavaan taulukkoon:
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Taulukko 10. Autopaikkojen toteuttamiskustannukset
(Oasmaa et al 2009, s. 8; Eloranta 2014)

PYSAKOINTITAPA KUSTANNUKSET €/ap
Maantasopysakointi 4 500 -6 000
Pysakointikansi 9000 -15 000
Pysakaointitalo 22 000 -28 000
Pysdkointi pihakannen alla 25 000 — 45 000
Pysakointi kallioluolassa 35 000 - 60 000

Taulukossa 10 esitetyt kustannukset ovat suuntaa antavia, mutta niiden perusteella voi-
daan karkeasti arvioida eri vaihtoehtojen suuruusluokkia. Toteutuksen lopullinen kustan-
nus on tapauskohtainen ja riippuu merkittdvasti muun muassa rakennuspaikasta, hank-
keen laajuudesta seki vallitsevasta suhdanne- ja markkinatilanteesta. Lisdksi kustannuk-
siin vaikuttaa tonttitehokkuus siten, ettd tonttitehokkuuden kasvaessa kustannukset nou-

sevat. (Oasmaa et al 2009)

Lisdksi selvityksessd (Oasmaa et al 2009) todetaan, etti tehokas autopaikkaratkaisu pa-
rantaa yleensd kaupunkikuvaa, lisdd asumisviithtyvyyttd ja vaikuttaa positiivisesti alueen
litkennejérjestelyihin. Kaupungin kannalta on positiivista, ettd maankdytto tehostuu ja

kaupungin maanvuokra- ja maanmyyntitulot lisdéntyvit.

Myo6s verosuunnitteluun tulee kiinnittdd huomiota pysédkointipaikkojen rakentamista
miettiessd. Rakennetuista pysdkdintipaikoista saatava hyoty on taloyhtidlle pitkdaikainen,
joten pysdkointipaikkoihin tehty investointi on aktivoitava taseeseen ja vihennettdva tu-
loksesta véhitellen poistoina. Pysékointipaikkojen enimmaispoisto on 7 % vuodessa. (Ny-
kdnen et al 2012) Lisdrakentamisen verotuksellisia asioita késitelldén laajemmin seuraa-

vassa 0s10ssa.

3.5 Verotus

Asunto-osakeyhtididen toimintaan vaikuttaa voimassa oleva yritysverotus. Lisdrakenta-

misen verovaikutusten kannalta on oleellista, milld tavalla taloyhtid lisdrakennushank-
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keen toteuttaa. Niitd asioita késiteltiin luvussa 2.7 Asunto-osakeyhtion vaihtoehdot lisi-
rakentamiseen. Kuten todettiin, jotkin toteutusmuodot aiheuttavat asunto-osakeyhtidlle

veronalaisia tuloja, kun taas osakeannilla saadut tulot ovat verovapaita.

Liséksi asunto-osakeyhtiot joutuvat maksamaan Suomessa olevista kiinteistoistddn kiin-

teistOveroa. Lisarakentamisella on vaikutusta kiinteistGveron suuruuteen.

Veronalaiset tulot

Voimassa olevan yritysverolain mukaan Suomessa yhteisot maksavat tuloveroa niiden
veronalaisten tulojen ja vihennyskelpoisten menojen erotuksena laskettavasta voitosta 20
% verokannan mukaan (Veronmaksajat 2015a). Tavallisesti asunto-osakeyhtidt tavoitte-
levat nollatulosta, jotta vilttyisivit tuloverolta ja veroilmoituksen laatimiselta (Veron-
maksajat 2015b). Mikéli yhtid on saanut merkittavid kertaluonteisia veronalaisia tuloja,
esimerkiksi tontin myynnistd, tavanomaiset keinot (kuten vastikkeiden perimétta jéttdmi-
nen) nollatulokseen padsemiseksi eivit valttdmatta riitd. Téalloin nollatulokseen pdésemi-
nen vaatii tilikaudelle suurempia vihennyskelpoisia menoja. Verotuksessa vdhennyskel-
poisia menoja ovat muun muassa asuinrakennuksen tai asuinrakennukseen liittyvan tontin

huolto ja korjausrakentaminen. (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa, 1 §)

Asunto-osakeyhtion on mahdollista hyddyntdd esimerkiksi tontin osan myynnisti saatuja
tuloja verovapaasti myds tulevina tilikausina. Asunto-osakeyhtid voi tehda veronalaisesta
tulostaan verotuksessa vidhennyskelpoisia menoja varten muodostetun varauksen eli
asuintalovarauksen. Asuintalovarauksen enimmaismadrd on 68 € asuinrakennuksen ker-
rosalan neliometrid kohden ja se on kiytettdvd kymmenen verovuoden kuluessa sen ve-
rovuoden paittymisestd, jolta toimitetussa verotuksessa asuintalovaraus on vihennetty
(Laki asuintalovarauksesta verotuksessa, 3 - 4 §). Mikali asuintalovarausta ei ole kéytetty
madrittynd aikana, se luetaan yhteison tuloksi sind verovuonna, jonka kuluessa asuinta-
lovaraus viimeistdén olisi pitdnyt kdyttdd (Laki asuintalovarauksesta verotuksessa, 6 §).
Myyntitulojen rahastointi ei ole asunto-osakeyhtidlle mahdollista, silld asunto-osakeyhtiod
ei voi kéyttdd rahastointia muihin kuin osakkailta perittyihin varoihin. Asuintalovarausta

ja rahastointia késiteltiin tarkemmin luvussa 2.2 Korjaushankkeiden rahoittaminen.
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Tavallisesti asunto-osakeyhtion ei tarvitse tehdé veroilmoitusta, jos tietyt ehdot tayttyvit.
Mikili yhtid on saanut myyntituloja, esimerkiksi tontin osan myynnisti, sen tdytyy tehda

veroilmoitus. (Veronmaksajat 2015b)

Verovapaat tulot

Kuten luvussa 2.7 todettiin, osakeannilla hankitut tulot kirjataan yhtion osakepddomaan.
Osakepddoman kasvu ei ole verotettavaa tuloa ja yhtid voi kdyttdd varat haluamallaan
tavalla esimerkiksi korjaus- ja perusparannushankkeiden rahoittamiseen. Vaihtoehtoisesti
vapaa oma padoma voidaan jakaa osakkeenomistajille asunto-osakeyhtidlain sallimalla
tavalla, jolloin osakkeenomistajat maksavat saamistaan tuloista veroja voimassa olevan

tuloverolain mukaisesti.

Kiinteistdvero

Kiinteistovero suoritetaan kiinteiston arvon perusteella. Kiinteistoveroon vaikuttaa maa-
pohjan ja rakennusten verotusarvo. Maapohjan verotusarvoon vaikuttaa muun muassa ra-
kennusoikeuden méiré, joten kaavamuutoksella haettu rakennusoikeuden lisdys nostaa
kiinteistoveroa. Tontilla olevien rakennusten jilleenhankinta-arvo vaikuttaa puolestaan
rakennusten verotusarvoon, eli rakennusmassan kasvattaminen nostaa kiinteistoveroa. Li-
sdrakentamisesta seuraa titen kiinteistoveron nouseminen. Kukin kunnanvaltuusto pait-
tdd vuosittain kunnassa sovellettavat kiinteistoveroprosentit kiinteistoverolaissa sdddetty-
jen vaihteluvilien rajoissa. (Verohallinto 2014) Tilastokeskuksen mukaan kiinteistdveron

osuus asuinkerrostalon vuotuisista hoitokuluista oli vuosina 2012 ja 2013 keskiméarin:

Taulukko 11. Eri vuosikymmenilla rakennettujen asunto-osakeyhtididen kiinteistéveron
osuus hoitokuluista vuosina 2012 ja 2013 (Tilastokeskus 2015)

Rakennusvuosi | 1960-luku | 1970-luku | 1980-luku | 1990-luku | 2000-luku

€/m?2/kk 0,27 0,24 0,27 0,28 0,34

Taulukko 11 osoittaa, ettd vuonna 2013 2000-luvulla rakennetussa kerrostalossa kiinteis-
tovero oli keskimaérin noin 25 % enemmén kuin 1960-luvulla rakennetussa kerrostalossa.
Kiinteistoveron osuus kaikista hoitokuluista on keskimdarin luokkaa 5 — 10 % riippuen
kerrostalon idstd siten, ettd kiinteistoveron suhteellinen osuus on suurempi uusissa ker-

rostaloissa (Nykénen et al 2013, s. 119). Kiinteistoveron ja muiden ylldpitokustannusten
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vastikevaikutuksia lisdrakentamisen seurauksena on késitelty luvussa 3.11 Lisdrakenta-

misen vastikevaikutukset.

3.6 Valtion ja kuntien avustukset

Asunto-osakeyhtiot voivat saada tukia ja avustuksia korjaus- ja perusparannushankkei-
siin. Téllaisia ovat muun muassa korkotukilainat ja avustukset. Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus ARA julkaisee vuosittain korjaus- ja energia-avustusohjeen. ARA myon-
tdd korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksia seké erityisryhmien investointiavustuk-
sia eri véestdryhmien asuinolojen parantamiseen. Avustukset ja niiden suuruus vaihtelee
vuosittain valtion talousarviossa madritellyn mééardrahan mukaan. Ronty & Paiho (2012)
toteaa, ettd tukipolitiikan pitkdjénteisyyden puuttuminen vaikeuttaa korjauspalveluita tar-
joavien yritysten toimintaa ja taloyhtididen suunnitelmallista korjaustoimintaa. Valtion
avustusten lisdksi kunnissa voidaan myontdé lisdavustuksia tietyille toimenpiteille, kuten
esimerkiksi hissien rakentamiselle vanhaan kerrostaloon. (Ronty & Paiho 2012; ARA

2015) Télla hetkelld lisdrakentamisen kannalta merkittdvin avustus on hissiavustus.
Korkotukilainat

Valtio myontdd korkotukilainoja muun muassa erityisryhmien asuntojen, vuokratalojen
ja asunto-osakeyhtididen tietyntyyppisiin hankkeisiin. Asunto-osakeyhtiot voivat saada
takauslainaa perusparannushankkeisiin. Tdmé tarkoittaa sitd, ettd valtio vastaa lainan-
myontdjélle lainoista, jotka kdytetddn asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitetun asunto-osake-
yhtién omistaman ja hallitseman rakennuksen tai sen osan perusparantamiseen. ARA voi
hyvéksyd asunto-osakeyhtidille myonnettdvén lainan takauslainaksi. Hyvidksymisen edel-
lytykseni on, ettd lainansaajalla arvioidaan olevan riittdvét edellytykset takauslainan ta-
kaisin maksamiseen. Takauslainan mééré on enintddn 70 % kohteeseen siséltyvien asun-
tojen ja niihin liittyvien asumista valittomasti palvelevien tilojen kohtuullisista peruspa-

rannuskustannuksista. (Helsingin kaupunki 2015a).
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Korjausavustus

Korjausavustuksen maird on osuus hyviksytyistd korjauskustannuksista. Valtio myontida

korjausavustuksia tietyin ehdoin muun muassa seuraaviin korjaushankkeisiin:

e erityisryhmien, kuten vanhusten ja vammaisten asuntojen korjaamiseen,
e liikkumisesteiden poistamiseen,

e hissin rakentamiseen hissittoméén kerrostaloon,

e asuntojen terveyshaittojen poistamiseen poikkeuksellisissa tapauksissa, joissa
asukas on joutunut asuntonsa terveyshaittojen vuoksi suuriin taloudellisiin vai-
keuksiin ilman omaa syyta,

e asunnon rakentamiseen tai hankkimiseen, jos vanha asunto on kdynyt terveyshai-
tan takia asumis- tai korjauskelvottomaksi seké

e suunnitelmallisen korjaamisen edistdmiseen, kuten kuntoarvioiden tai -tutkimus-
ten sekd esimerkiksi hissin suunnittelun kustannuksiin. (Ronty & Paiho 2012;

Tampereen kaupunki 2015)
Energia-avustus

Energia-avustuksilla parannetaan ympéarivuotisessa kiytdssd olevien asuinrakennusten
energiataloutta ja vidhennetddn energian kiytostd aiheutuvia kasvihuonekaasupdistoja.
Avustukset vaihtelevat sen mukaan, millaisesta asuinrakennuksesta on kysymys; pienta-
lojen ja kerrostalojen energia-avustukset ovat erilaisia. Taloyhtididen avustuksella tue-
taan sidhko- ja 6ljylimmityksen korvaamista padasiallisesti uusiutuvaa energiaa hyodyn-
tavilld padlammitysjarjestelmilld. Avustuksen piiriin hyvaksyttdvit kustannukset ovat
lahinna laite- ja materiaalikustannuksia. Rakennusten energiatehokkuuden parantamiseen

olisi syyté kehittdd uusia rahoitusratkaisuja kannustimiksi. (Ronty & Paiho 2012)

Hissiavustus

Kuten aiemmin todettiin, valtio avustaa hissin rakentamista vanhaan kerrostaloon. Sen
sijaan olemassa olevan hissin perusparantamista tai uusimista ei avusteta. Vuonna 2015
avustus on 50 % kustannuksista. Avustuksen saaminen edellyttdd hankesuunnitelmaa ja
taloyhtion padtostd hissin rakentamisesta. Avustuksen ehtona on muun muassa, ettd kus-

tannukset ovat kohtuulliset ja hanke on mahdollisimman hyvin kilpailutettu. Avustettavia
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toimenpiteitd ovat hissin hankinta, tarvittavat rakennustekniset ja LVIS-tekniset tyot seka

suunnittelu-, valvonta- ja yleiskulut. (Ronty & Paiho 2012; Tampereen kaupunki 2015)

Kunnissa voidaan myontéa valtion tuen lisdksi lisdavustuksia hissin rakentamiseen. Esi-
merkiksi Tampereella kaupunki avustaa hissin rakentamista vanhaan kerrostaloon 15 %
kustannuksista samoin ehdoin kuin valtio (Tampereen kaupunki 2015). Helsingissé avus-

tuksen suuruus on 10 % (Helsingin kaupunki 2015b).

Lisdkerrokset lisddvat uuden hissin rakentamisen kustannuksia. Kuitenki myos lisdker-
rosten osalle voi saada avustusta hissin rakentamisesta aiheutuviin kustannuksiin, mikali
ndmi voidaan riittdvalla tarkkuudella erottaa muista rakennuskustannuksista (Koskela

2015).

3.7 Rakennetekniikka

Tassd osiossa tarkastellaan rakenneteknisid asioita, jotka vaikuttavat lisdrakentamisen
kannattavuuteen. Tarkastelu tehddin lyhyesti rakenneosittain kerrostalojen rakenteiden
osalta. Yksityiskohtainen rakennustekninen tarkastelu timén diplomityon laajuudessa ei
ole mahdollista. Liséksi jokainen kerrostalo vaatii oman yksityiskohtaisen rakennetekni-
sen tarkastelunsa, mutta joitakin yleistyksid voidaan rakenteista tehdd. Kun vanhan kan-
tavan rakenteen kuormitusta lisdtddn, riittdvd kantavuus ja varmuus tdytyy aina erikseen
todentaa. Lopuksi kisitelldédn lisdkerrosten rakentamiseen liittyvid paloteknisid médrayk-
sid ja uusien lisédkerrosten rakenneratkaisuja. Lisdkerrosten rakenneratkaisut eivét vaikuta
lisdrakennushankkeen kannattavuuteen taloyhtion ndkokulmasta, joten niitd kisitelldan
hyvin suppeasti. Lisdkerroksia tukevien tilojen rakenteita, kuten esimerkiksi uusia por-

rashuoneita tai parveketorneja, ei tissa tyodssd kisitella.

Joni Sundstromin (2014) opinndytetyon selvityksessd todettiin, ettd kalliolle perustettu
betoniseindrunkoinen asuinkerrostalo soveltuu rakenneteknisen kapasiteettinsa vuoksi
parhaiten lisdkerrosrakentamiseen. Mikko Kyllidisen ja Asko Kerosen (1999) tutkimuk-

sen tulokset olivat samansuuntaisia.

Lisdrakentaminen kannattaa ajoittaa siten, ettd muutakin korjaamista tehdddn samanai-

kaisesti. Tdlloin asukkaille koituva héirié on mahdollisimman pieni.
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3.7.1 Vanhaylapohja

Vanhan vesikaton korjaustarve on lisdrakentamisen kannalta otollinen asia, silld silloin
vanhan rakenteen kdyttdikéd on lopussa ja investoinnin kannalta tilanne on otollisin. Ta-
loyhtio saa tdlloin perusteellisen vesikattokorjauksen ikddn kuin ilmaiseksi. Vesikaton
jéljelld oleva kayttoika vaikuttaa laskennallisesti lisdrakennushankkeen kannattavuuteen.
Investointilaskennan kannalta timé voidaan huomioida laskennassa arvioimalla vesika-
tolle jdannosarvo tai vaihtoehtoiskustannus. Témén tyon kannattavuustarkastelussa huo-
mioidaan korjaustarve ja tarkasteluaikajaksona kdytetddn seuraavaa 10 vuotta, silld

asunto-osakeyhtididen toiminnan kannalta pidempi tarkastelu ei ole mielekas.

Valtaosa kerrostaloista on tasakattoisia, mikd vihentda purkutyoté ja helpottaa lisdkerros-
ten rakentamista. Liséksi tasakattoisilla taloilla ylimpien kerrosten terassiratkaisut ovat
helposti toteutettavissa ja talon ulkomuoto muuttuu lisékerrosten rakentamisen myotéd vé-
hemman. Tasakattoisissa taloissa on harvemmin kayttoullakkoa, mikd edesauttaa hank-
keen ldpiviemisti siind mielessd, ettei asukkaiden irtaimistovarastoja tarvitse jarjestda uu-
teen paikkaan. Harjakatto tai pulpettikatto ei kuitenkaan ole este lisédkerrosten rakentami-
selle, silld kattomuoto on tehty yleensi puisilla kattokannattimilla ja niiden purkaminen

ei ole hankkeen kokonaisuuden kannalta suuri lisityd.

Tyyilliset ylapohjarakenteet

1960-luvun alkupuolella kerrostalojen kattomuodot olivat vaihtelevia, mutta yleisin oli
loiva harjakatto. 1970-luvulla ja sen jilkeen rakennettujen kerrostalojen kattomuoto on
yleisimmin ollut tasakatto sisdpuolisella vedenpoistolla. Myds pulpettikattoja on kéaytetty
yleisesti. Yldpohjan kantavana rakenteena on tavallisesti massiivinen terdsbetonilaatta,
joka on paikallavalettu tai elementtirakenteinen. Laatan péille kallistukset on muotoiltu
lammoneristeend toimivalla kevytsoralla tai tuulettuvalla puurakenteella, jolloin 1&4m-
moneristeend on mineraalivilla. (Rakennustieto 1994, s. 75) Massiivinen terdsbetonilaatta
mahdollistaa monenlaiset rakenneratkaisut lisdkerrosten rakentamiselle. Mikili vanhan
yldpohjan kantavana rakenteena on jokin muu kuin terdsbetonilaatta, ei sekdén ole on-
gelma, silld lisdkerrosten kuormat voidaan siirtdd kantavalle rungolle esimerkiksi terés-
palkiston kautta. Lisdkerrosten rakenteista lisdd luvussa 3.7.5 Uusien lisdkerrosten raken-

neratkaisut.
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Ylapohjan energiatehokkuuden parantaminen

Lisdkerrosten rakentamisen yhteydessd vanhan rakennuksen yldpohjan energiatehokkuus
paranee. Yldpohjan lampdhdvio 1960—1980-lukujen kerrostaloissa on tavallisesti luokkaa
4 —6 % (Virta & Pylsy 2011, s.19). Toteutuneiden kohteiden perusteella yldpohjan lisé-
lammoneristdmiselld saatu energiansdédstd vanhan rakennuksen ldmmitysenergian kulu-
tuksesta on ollut tyypillisesti luokkaa 0 — 3 % (Bostrom et al 2012). Tétd suuruusluokkaa

voidaan ajatella sdédston olevan myos lisdrakentamisen myota.
3.7.2 Vanha kantava runko

Seuraavaksi késitellddn lyhyesti kerrostalojen tyypilliset kantavat runkorakenteet ja nii-
den soveltuvuus lisdrakentamiseen. Tarkastelun helpottamiseksi kerrostalot jactaan kar-
keasti kahteen luokkaan kantavan rungon perusteella: seind—laatta -runkoisiin ja pilari—
palkki -runkoisiin rakennuksiin. Kun vanhan kantavan rakenteen kuormitusta lisétddn,
riittdva kantavuus ja varmuus tiytyy aina erikseen todentaa. Mikali alkuperdisid suunni-
telmia ei ole kdytettdvissa tai niihin ei ole merkitty suunniteltuja kuormituksia, on laskel-
mat tehtdva rakennusajankohtana kéytossa olleita normeja ja niissd mainittuja hydtykuor-
mia kéyttden (Sundstrom 2014, s. 33). Mikéli vanhan kantavan rakenteen kapasiteetti ei
ole riittdva, rakennetta tdytyy vahvistaa. Vahvistaminen on ldhes aina mahdollista, mutta
se lisdd lisdrakentamisen kustannuksia. Toinen vaihtoehto on rakentaa uudet kantavat ra-

kenteet lisdkerroksia varten.

Seiné-laatta -jarjestelma

Seind—laatta -jarjestelmissd kuormat siirtyvit vilipohjilta ja yldpohjalta kantavien laatto-
jen vilitykselld kantaville seinille ja sitd kautta perustuksiin. Tavallisesti rakennuksen
paddyt ja padtyjen suuntaiset huoneistojen véliset seindt ovat kantavia ja laatat kantavat
rakennuksen pituussuunnassa. Tdma niin sanottu kirjahyllyrunko on ollut kerrostalojen
yleisin runkotyyppi 1960—1980-luvuilla. Tata runkotyyppié on toteutettu sekd betonista
paikallavalamalla ettd elementtirakenteisena. Aikaisemmin yleisen tiillimuurirungon

kiyttd viheni elementtirakentamisen yleistyessa.

Kyllidisen & Kerosen (1999) mukaan kantavien seinien paksuuteen on vaikuttanut pys-
tykuormien liséksi paloturvallisuus, ddneneristivyys seké vélipohjalaataston vaatima tu-

kipinta-ala. Tdmén vuoksi kantavissa seinirakenteissa on tavallisesti kapasiteettia ottaa
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vastaan lisdkerrosten kuormat. My06s Soikkeli et al (2014) sekd Sundstrom (2014) ovat
paityneet tutkimuksissaan samanlaisiin tuloksiin. Mikéli edelld mainitty asia pitdd paik-
kansa niin voidaan todeta, ettd matalampikerroksisissa kerrostaloissa pitidisi olla enem-

min kapasiteettia pystysuuntaisen kuormituksen kannalta.

Pilari—palkki -jarjestelma

Pilari—palkki -jérjestelméssi pystykuormat siirtyvét vélipohjilta ja ylépohjalta terdsbeto-
nipalkkien vélitykselld kantaville pilareille ja sitd kautta perustuksiin. Pilari—palkki -run-
koisia kerrostaloja on selvd vahemmistd 1960-luvun jédlkeen toteutetuissa kerrostaloissa,
mutta sellaisiakin on tehty. Myos sekarunkoisia kerrostaloja on toteutettu, ndissi ulkosei-
ndt ovat kantavia tiillimuureja ja keskirungon kantavat pystyrakenteet ovat terdsbetonipi-

lareita.

Kokemusten mukaan kerrostaloissa, joissa kantavat pystyrakenteet ovat pilareita, pilarei-
den kuormituksen kapasiteetti voi ylittyd véhdisenkin lisdrakentamisen myotd. Télloin

pilareita tdytyy vahvistaa.

Vanhan kantavan rungon vahvistaminen

Kantavien seinien vahvistaminen toteutetaan yleensa pilastereilla tai pilarirakentein, jotka
kantavat lisdkerrosten pystykuormat, silld kantavan seindn vahvistaminen on toteutuksen
kannalta ldhes mahdotonta. Pilarien nurjahdustuenta voidaan jirjestdd kantavien seinien

avulla, jolloin pdéstddn pienempiin poikkileikkauksiin pilareissa.

Pilareiden ja palkkien vahvistaminen on tavallista ja toteutukseltaan yksinkertaista. Kan-
tavat runkorakenteet sijaitsevat tavallisesti limmoneristeiden sisdpuolella, joten vahvis-
taminen tehdddn yleensd sisékautta. Tdma lisdd jonkin verran asukkaiden kokemaa héi-

rioté ja kasvattaa kantavien rakenteiden mittoja.

Pilarin kantavuuden lisddminen mantteloimalla maksaa luokkaa 3 000 € / pilari per ker-
ros. Palkin kantavuuden lisddminen palkin korkeutta ja alapinnan terdsmaardé kasvatta-
malla maksaa luokkaa 3 000 € / palkki. Palkin kantavuuden lisddminen palkin kylkiin
asennettavilla terdslevyilld maksaa luokkaa 1 000 € / palkki sisdltden terdsten palonsuo-
jamaalauksen. Hinta-arviot eivit sisdlld arvonlisidveroa (alv 0 %). (Huura 2015; Haahtela

2012; Rakennustieto 2012b; Rakennustieto 2012c¢)
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Sundstromin (2014) mukaan kasvavia pystykuormia merkittdvimpi tekijd on monessa ta-
pauksessa kasvavat vaakasuuntaiset tuulikuormat. Esimerkiksi kolmikerroksisen raken-
nuksen korottaminen kahdella lisidkerroksella 1dhes kaksinkertaistaa rakennukselle tule-
van tuulikuorman. (Sundstrém 2014, s. 34) Tamai tdytyy ottaa huomioon jaykistivien ra-

kenteiden tarkastelussa.

Kerrosten lisddminen vaikuttaa paloteknisiin vaatimuksiin, kuten luvussa 3.7.4 Palotek-
niset asiat esitellddn. On mahdollista, ettd esimerkiksi kahden lisdkerroksen rakentaminen
muuttaa kantavien rakenteiden palonkestovaatimuksia. Tdlloin voi olla, ettd kantaville

rakenteille tdytyy tehda rakennusteknisid toitd, vaikka rakenteiden kantavuus ei sitd vaadi.
3.7.3 Perustukset

Seuraavaksi késitellddn lyhyesti kerrostalojen tyypilliset perustamistavat ja niiden sovel-
tuvuus lisdrakentamiseen. Mattilan & Peuhkurisen (1999) mukaan 1960—1980-lukujen
kerrostaloissa perustuksiin kohdistuu harvoin kustannusten kannalta merkittévia korjaus-
tarpeita. Kyllidisen & Kerosen (1999) sekd Sundstromin (2014) mukaan lisdkerroksia
suunniteltaessa vanhojen perustusten kapasiteetti on kuitenkin vanhojen kantavien raken-
teiden kestdvyystarkastelun kannalta usein kriittisin rakenneosa. Perustamistavalla on
suuri merkitys perustusten kapasiteetin kannalta. Parhaiten kapasiteettia on kallion varaan

tehdyissd perustuksissa.

Laheskddn aina vanhoista rakennuksista ei ole alkuperiisid rakennesuunnitelmia tallella
tai ne eivit vastaa toteutuneita rakenteita. Tdstd syystd aina ei ole edes tietoa siitd, onko
talo perustettu maanvaraisesti vai paaluille. Toisinaan kallionpinta voi olla niin kalteva,
ettd osa rakennuksesta on perustettu kallionvaraisesti ja osa paalujen varaan. Liséksi on
mahdollista, ettd kaltevan kallion varaan tehtyjen perustusten tartuntaa ei ole mekaani-
sesti varmistettu. Talloin tartunta kallioon on saattanut jidda vajaaksi ja perustukset voi-
vat luisua kallion pintaa pitkin. Lisdrakennushankkeessa huolellisten pohjatutkimusten

teko on erityisen tarke4a.
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Maanvarainen ja kallionvarainen perustus

Suuri osa 1960—1980-lukujen asuinkerrostaloista on perustettu maanvaraisilla kantavien
seinien suuntaisilla seindanturoilla. Jos maanvaraiset anturat ovat raudoittamattomia, li-
sdkerros voi lisdtd niiden alapinnan vetojannitystd niin paljon, ettd betonin vetolujuus
ylittyy ja antura halkeaa (Kyllidinen & Keronen 1999, s.52). Téstd syystd maanvaraisten
anturoiden rakenne tiytyisi aina varmistaa tutkimuksilla, eikd alkuperdisiin rakennesuun-
nitelmiin kannata yksistiin luottaa. Lisdksi maaperdn kantavuus tulee varmistaa geotek-
nisilld tutkimuksilla. Maanvaraisissa perustuksissa on mahdollista, ettd maaperédn kanta-
vuus ei ole joka kohdasta riittdva, jolloin antura myd6tdd ja kuormat siirtyvét viereisille

anturoille.

Maanvaraisilla perustuksilla ongelmana on useimmiten painuminen. Tasainen pienehkd
painuma ei yleensa haittaa, eikd se vaurioita yldpuolisia rakenteita. Sen sijaan haitallisin
tilanne on perustusten epitasainen painuminen. Tdma voi johtua epitasaisesta maan kan-
tavuudesta tai kuormituksesta. Lisékerroksista aiheutuva kuormitus voi olla epitasainen,
mikali lisdkerrokset eivét ulotu koko rakennuksen osalle. Epitasainen painuma aiheuttaa

halkeamia ja vaurioita yldpuolisille rakenteille. (Heikinheimo 2015; Peréld 2008)

Osa asuinkerrostaloista sijaitsee alueella, joissa kallio on hyvin ldhelld maanpintaa ja tal-
16in perustukset on voitu valaa kallion varaan. Suomessa ehjén kallion geotekninen kan-
tavuus on suurempi kuin betonin puristuslujuus. Tésti syysti kallion kantavuus ei yleensa

muodostu rajoittavaksi tekijiksi. (Heikinheimo 2015)

Paaluperustus

Tiivisrakenteiseen maakerrokseen tai kallioon lyddyilld terdsbetonisilla tukipaaluilla on
perustettu paljon 1960—1980-lukujen asuinkerrostaloja. Tukipaaluperustusten kantavuus
on helpompi ja luotettavampi laskea kuin maanvaraisten anturoiden. Luotettavaa lasken-
taa varten tarvitaan paalutuspdytikirja ja alkuperdiset rakennesuunnitelmat perustuksista.

(Kyllidinen & Keronen 1999; Sundstrom 2014)

Kitka- ja koheesiopaalujen geotekninen kantavuus on mééritetty rakennusaikana tapaus-
kohtaisesti rakennuspaikan pohjaolosuhteiden mukaan. Kitka- ja koheesiopaaluilla perus-

tettujen talojen korottaminen on haastavaa, koska kuormituksen lisdéntyminen johtaa
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usein paalujen painumien lisddntymiseen. (Kyllidinen & Keronen 1999, s. 52; Perila

2008, s. 19)

Perustusten vahvistaminen

Perustusten kapasiteetin ollessa dérirajoilla, yksi mahdollisuus on viahentdd kuormitusta.
Esimerkiksi ulkoseinien sandwich-elementtien ulkokuorien purkaminen ja uuden kevyt-
rakenteisen julkisivun tekeminen saattaa tulla kustannusten kannalta jarkevéksi vaihtoeh-
doksi, mikéli nykyinen julkisivu on kdyttdikdnsd pdédssi. Betonisen ulkokuoren paksuus
vaihtelee normaalisti vélilld 40...60 mm, joten kuormitussdistd voi olla niin merkittava,
ettd perustuksia ei tarvitse vahvistaa. Jos pystykuormituksen vihentdminen ei ole riittdva
toimenpide, tdytyy perustuksia vahvistaa. Antti Perdld (2008) on diplomitydssddn kasi-

tellyt laajasti perustusten vahvistusmenetelmié.

Maanvaraisten perustusten vahvistaminen voidaan tehdd anturan pohjapinta-alaa kasvat-
tamalla. Kdytdnnossd tdma tapahtuu siten, ettd vanhan anturan ympérille mantteloidaan
uusi levedmpi ja yleensd myds korkeampi antura. Tdma aiheuttaa yleensd purkutoitd alim-
massa kerroksessa, silld kantavat seindanturat sijaitsevat kantavien viliseinélinjojen koh-
dalla. (Sundstrdm 2014) Mikili maanvaraisesti perustetussa rakennuksessa on esiintynyt
painumishaittaa, painuminen jatkuu yleensd vahvistuksen jidlkeenkin, mutta painuma-
vauhtia voidaan sdétéd. Jos painuminen halutaan pyséyttdd kokonaan, tiytyy perustuksia

yleensd vahvistaa paaluttamalla tai suihkuinjektoinnilla. (Peréld 2008)

Suihkuinjektointi on yksi maanvaraisilla perustuksilla yleisesti kdytetty menetelmé, jonka
toimintaperiaate muistuttaa paalutusta. Suihkuinjektoinnissa perusmaahan suihkutetaan
kovalla paineella sementin ja veden seosta, jolloin sementin kovettuessa maahan muo-
dostuu pilareita, jotka toimivat paalujen tavoin ja vievét rakennuksen kuormituksen peh-
medn maalajin ldpi kantavalle pohjamaalle. Menetelmén hyvéna puolena on sen nopeus
ja pilareiden tekeminen vanhan perustuksen alapuolelle, jolloin ei tarvita uusia kuorman-
siirtorakenteita. Menetelmén haittana ja melko yleisend ongelmana on rakennuksen sala-
ojien tukkeentuminen suihkuinjektoinnin seurauksena. Tasté syysti rakennuksen salaojat
vaativat usein korjaus- tai huoltotoimenpiteitd suihkuinjektoinnin seurauksena. (Perdla

2008)
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Sundstromin (2014) mukaan paaluperustusten vahvistaminen on vaikeaa ja tyolasta, eika
usein kustannusten kannalta jirkevdd. Kyllidinen & Keronen (1999) puolestaan toteavat,
ettd tukipaaluilla perustettuja asuinkerrostaloja on todennékdisesti helpompi korottaa
kuin maanvaraisilla anturoilla perustettuja. Mikali vanhoja perustuksia taytyy vahvistaa,
on useimmiten jarkevad, ettd lisdkerrosten kuormat tuodaan mahdollisimman harvoista

kohdista, jolloin koko rakennuksen perustuksia ei tarvitse vahvistaa.

Maanvaraisten seindanturoiden vahvistamisen kustannus on arviolta luokkaa 500 € / jm
(alv 0 %). Paaluperustusten vahvistamisen kustannus on arviolta luokkaa 1 000 —2 000 €
per lisdpaalu (alv 0 %). (Haahtela 2012; Rakennustieto 2012b; Rakennustieto 2012c) Pe-
rdldn (2008) mukaan toteutuneissa kohteissa, joissa perustuksia on vahvistettu, suihkuin-
jektoinnin kokonaiskustannus on ollut yleensd hiukan alhaisempi kuin paalutuksella, ol-
len noin luokkaa 100 — 300 €/krsm?. Suihkuinjektoinnin kustannuksiin vaikuttaa maapers,
joka maédrittelee tarvittavan sideaineen madran seké suihkutettavien paalujen tarvittavan-
poikkileikkauksen. Suihkuinjektoinnin tai paalutuksen kokonaiskustannus vaihtelee suu-
resti ja riippuu erityisesti paalujen pituudesta, mutta suuruusluokaltaan paaluperustusten
vahvistus on ollut noin 100 — 500 €/krsm?. (Perili 2008, s. 88) Kerrosten kasvaessa kuor-
mat lisddntyviét, jolloin tarvittavien paalujen méara kasvaa. Téstd syystd seindanturalinjan
metrimddrd ei ole oleellinen kustannuksiin vaikuttava tekijd, vaan tarvittavien paalujen

méérd ja niiden pituus.
3.7.4 Palotekniset asiat

Lisdkerrosten rakentamisen kannalta oleellisimmat madraykset liittyvét kerrosten luku-
médrdn kasvamiseen. SRMK El:ssa madritién, ettd P2-paloluokan asuinrakennus voi
olla enintddn 8-kerroksinen. P1-luokan asuinrakennuksen kerrosmédrii ei ole rajoitettu,
mutta kerrosmairin kasvaminen vaikuttaa kantavien rakenteiden palonkestovaatimuksiin
ja yli 8-kerroksisilla asuinkerrostaloilla vaatimukset kovenevat merkittavésti. Tavan-
omaisen asuinkerrostalon kasvattaminen alle 8-kerroksisesta yli 8-kerroksiseen kasvattaa
kantavien rakenteiden palonkestovaatimuksia R60 = R120. R120 tarkoittaa, ettd kanta-
vien rakenteiden tulee kestéé palotilanteessa 120 minuuttia. Mikéli rakenteiden palonsuo-
jaus et ole riittdvéa (eli esimerkiksi terdsbetonirakenteiden terdsten betonipeitteet eivit ole
riittdvid), eikd niitd suojata verhoilemalla, tdytyy kiyttdd paloturvallisuutta parantavia

laitteita (eli kdytdnnossd paloilmoitin- tai sprinklerijirjestelmad). Sprinklerijérjestelmén
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kayttiminen koko rakennuksessa lisdd kustannuksia merkittdvasti. SRMK E1:een on kir-
jattu, ettd enintddn 7-kerroksiseen P1-luokan asuinrakennukseen saa tehdd yhden asuin-

kayttoon tarkoitetun lisdkerroksen. (SRMK E1 2011)

Kantavien seinien paloturvallisuuden parantaminen verhoilevilla rakenteilla (esimerkiksi
kivivilla ja kipsilevy) maksaa luokkaa 300 € per seind-jm per kerros molemmin puolin
verhoiltuna (alv 0 %). Pilari ja palkkirakenteiden verhoilu maksaa luokkaa 500 € per ra-
kenneosa per kerros (alv 0 %). Suojaus betonoimalla maksaa luokkaa 700 € per pilari per
kerros ja 1000 € per palkki (alv 0 %). Hinta-arviot sisdltdvét pintaty6t (tasotus ja maa-
laus). Sprinklerijdrjestelmén kustannukset vaihtelevat kohdekohtaisesti merkittavasti,
mutta asentaminen vanhaan kerrostaloon maksaa suuruusluokaltaan noin 50 — 100 € per
nelio (alv 0 %). (Huura 2015; Haahtela 2012; Rakennustieto 2012b; Rakennustieto 2012c;
Walden 2015)

SRMK E1 (2011) mukaan rakennuksen eri osat voivat kuulua eri paloluokkiin edellyt-
tden, ettd palon levidminen on estetty palomuurilla. Korjaa ja korota -teoksen (2014) mu-
kaan KLIKK -hankkeessa tutkittiin mahdollisuutta kayttdd vaakasuuntaista palomuuria
erottamaan eri paloluokkiin kuuluvia lisdkerroksia ja vanhaa rakennusta. Tutkimuksen

mukaan timé on varteenotettava vaihtoehto, joka sai kannatusta myds paloviranomaisilta.

Rakennusten paloturvallisuuden ja rakenteiden hyviksyttdvan paloteknisen toiminnan
suunnittelu perustuu SRMK E1 mukaiseen taulukkomitoitukseen tai toiminnalliseen pa-
lomitoitukseen. Toiminnallinen palomitoitus on seké kansallisissa rakentamisméaarayk-
sissé ettd eurooppalaisissa mitoitusohjeissa hyvéksytty menetelmd rakennusten palotur-
vallisuuden ja rakenteiden hyviksyttdvian paloteknisen toiminnan varmistamiseen (Ra-
kennetty ymparisto 2010). Kdytdnnossé se on asunto-osakeyhtididen toiminnassa harvoin
kiytetty menetelma, ja sitd kdytetdén yleisemmin muun muassa teollisuushallien ja vas-
taavien yksil6llisten kohteiden paloturvallisuuden suunnittelussa. Toiminnallisella palo-
mitoituksella voidaan ottaa huomioon rakennuksen yksilolliset ominaispiirteet seké pas-
siiviset ja aktiiviset palontorjuntatoimet rakenteiden paloturvallisuussuunnittelussa.
Tdma saattaisi mahdollistaa lisdrakennushankkeiden paremman toteutettavuuden palo-

teknisestd nakokulmasta.
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3.7.5 Uusien lisakerrosten rakenneratkaisut

Lisédkerrosten rakentaminen on uudisrakentamisen kaltaista ja siind sovelletaan uudisra-
kentamisen méaardyksid. Lisdkerrosten eri rakenneratkaisut ja niiden kustannusvaikutuk-
set eivét juurikaan vaikuta lisdrakennushankkeen kannattavuuteen taloyhtion niakokul-

masta. Tastd syysta niitd késitelldédn hyvin suppeasti.

Lisdkerrosta ja ylintd olemassa olevaa kerrosta erottava vélipohja muodostetaan vanhasta
yldpohjan kantavasta laatasta (mikéli sellainen on) ja sen péélle tehtdvistd dénen- ja pa-
loneristyksen vaatimista rakenteista. Vanha yldpohjalaatta on mitoitettu kantamaan lumi-
kuorma ja yldpohjarakenteiden omapaino, joten sitd voidaan kuormittaa korkeintaan yhti

suurella kuormitusyhdistelmailld, ellei tarkempia selvityksid sen kantavuudesta tehda.

Uusien rakenteiden kuormat voidaan siirtdd vanhalle kantavalle rungolle esimerkiksi apu-
palkiston avulla. Tdma on jérkevin vaihtoehto etenkin jos yldpohjalaattaa ei ole. Liséker-
rosten huoneistorajat saadaan ndin riippumattomaksi alla olevan vanhan rakennuksen
kantavista viliseinistd. Lisdksi talotekniikan vaakavedot voidaan tehdi apupalkiston véa-
litilassa. Vanhasta kantavasta rungosta kannattaa selvittda kohdat, joissa on parhaiten ka-
pasiteettia jéljella ja pyrkid tuomaan kuormat sieltd perustuksille. Toisaalta, jos vanhaa
runkoa joudutaan vahvistamaan, on jirkevad tuoda kuormat alas harvoista kohdista, jol-

loin esimerkiksi vahvistettavia pilareita tulee vihemman.

Yleisesti lisdkerrosten rakenteet tulisi suunnitella siten, ettd ne olisivat mahdollisimman
kevyitd, jolloin vanhojen rakenteiden vahvistamistarve on mahdollimman véhdinen.
Téstd syysti lisdkerrosten rakenteissa suositaan puu- ja terdsrakenteita massiivisten kivi-

rakenteiden sijaan.

Mitéd suurempaa esivalmistusastetta voidaan lisékerrosten rakenteissa kayttia, sitd lyhy-
emmaiksi jdd rakentamisesta aiheutuva hdirio asukkaille. Tésté syystd puu- ja terdsrunkoi-
set osa- ja tilaelementit ovat erittdin jarkeva vaihtoehto lisdkerrosten rakenteisiin. Lisi-
kerrosten rakenneratkaisuja on esitelty laajasti muun muassa Oulun yliopiston julkaisussa
Korjaa ja korota: Kerrostalojen korjaamisen ja lisdkerrosten rakentamisen ratkaisuja
(2014).
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3.8 Talotekniikka

Tassd osiossa tarkastellaan asuinkerrostalojen taloteknisii asioita, jotka vaikuttavat lisa-
rakentamisen kannattavuuteen. Tarkastelu tehddin lyhyesti jarjestelmittdin. Tyossd kes-
kitytddn erityisesti 1960—1980-lukujen kerrostalojen taloteknisiin jarjestelmiin, jotka esi-
teltiin aiemmin luvussa 2.1.2 Tekniset jarjestelmét. Eri vaihtoehtojen kustannuksia on
vaikea arvioida yleiselld tasolla, silld olemassa olevaan rakennukseen rakennettaessa jo-
kainen hanke on aina keskenéén hiukan erilainen. Jarjestelmien yksityiskohtainen tarkas-
telu tdimén diplomityon laajuudessa ei ole mahdollista. Lisékerrosten asuntojen talotek-
nisten jirjestelmien toteutus vastaa uudisrakentamista, eivétkd ne vaikuta lisdrakennus-
hankkeen kannattavuuteen taloyhtion ndkokulmasta. Tastd syysté niitd ei tdssd tyossé ki-

sitella.

Lisdkerroksissa oleviin huoneistoihin on tuotava lamp0o-, vesi-, vieméarointi- ja sdhkotek-
niikkaa. Kdytdnnosséd tdma tarkoittaa sitd, ettd vanhoja linjoja jatketaan ylospéin tai esi-
merkiksi porrashuoneeseen tehddin uudet nousulinjat. Nousulinjojen jatkaminen edellyt-
tdd usein rakennustodiden tekemisté vanhoissa huoneistoissa, joten jatkaminen on jérkeva
vaihtoehto 1dhinné niissé tapauksissa, joissa vanhat linjat uusitaan lisdrakentamisen yh-

teydessa.
3.8.1 Vesi-javiemariverkosto

Lisdkerroksiin rakennettavien huoneistojen vesi- ja viemdrijirjestelmén toteutuksen rat-
kaisee 1dhinnd olemassa olevien putkistojen uusimistarve. Mikéli olemassa olevien put-
kistojen kunto on sellainen, ettid ne tulevat uusittaviksi lisdrakentamishankkeen yhtey-
dessd, uudet putkistot voidaan viedd vanhoja hormilinjoja kdyttien lisdkerroksiin. Tarvit-
tavat vaakavedot voidaan viedd uudessa vilipohjarakenteessa. Kohdan 2.1.2 Tekniset jéir-
jestelmét perusteella voidaan todeta, ettd mikéli putkistot ovat yli 30 vuotta vanhoja, ne
kannattaa uusia lisdrakentamisen yhteydessa, jotta korjaustdistd koituva asumishaitta ei

toistuisi asukkaille liian usein.

Putkistojen jéljelld oleva kéyttoikd vaikuttaa laskennallisesti lisdrakennushankkeen kan-
nattavuuteen. Investointilaskennan kannalta timé voitaisiin huomioida laskennassa arvi-

oimalla putkistolle jddnndsarvo tai vaihtoehtoiskustannus. Tdmén tyon laskentaosiossa
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huomioidaan korjaustarve ja tarkasteluaikajaksona kdytetddn seuraavaa 10 vuotta, silld

asunto-osakeyhtididen toiminnan kannalta pidempi tarkastelu ei ole mielekas.

Mikéli vanhoja pystylinjoja hyddynnetddn, tdytyy ylimmissda huoneistoissa vanha kote-
lointi purkaa, kiyttovesilinjoja jatkaa vanhan yldpohjan lépi ja kotelointi rakentaa uudel-
leen. Yleensd ndmid nousuhormit sijaitsevat markétiloissa, mika lisdd kustannuksia. Vie-
daan liittda. Tavallisesti pystylinjat menevétpalo-osastosta toiseen, joten ldpiviennin tiy-
tyy olla palo-osastoiva. Kustannukset ovat suuruusluokaltaan noin 1 200 € per nousulinja

(alv 0 %). (Lehtonen 2015; Haahtela 2012; Rakennustieto 2012b; Rakennustieto 2012c)

Jos vanhoja pystylinjoja ei hyddynnetd, lisdkerroksia varten tdytyy rakentaa uudet pysty-
linjat. Tama on jarkevinti toteuttaa yleensd porrashuoneessa, jolloin vanhoille asukkaille
ei koidu ty0std juuri haittaa. Liittyminen vanhaan jarjestelméén ja pohjaviemériin voidaan
tehdd useimmiten kellarikerroksen katossa. Uusien pystylinjojen rakentamisen kustan-
nukset riippuvat toteutustavasta, mutta ovat suuruusluokaltaan noin 1 200 € per nousu-
linja per kerros (alv 0 %). (Lehtonen 2015) Yksikkdkustannuksia vihentda lammitysve-

siverkoston uusiminen samaan koteloon.

Kunnallinen viemériverkosto on suunniteltu aikoinaan nykyistd suuremmille virtaamille.
Tama johtuu muun muassa ruokakuntien pienenemisesti ja uusista vihemmaén vetta ku-
luttavista vesikalusteista. Téstd syystd viemiriverkostossa on yleensa kapasiteettia mal-
tilliselle lisdrakentamiselle. Suurentuvat vesimadrét parantavat viemériputkistojen huuh-
telua ja verkoston toimivuutta, jolloin huollon ja puhdistuksen tarve vihenee. Lisdkerrok-
set kasvattavat myos kayttovesiverkoston veden virtausmadrid. Tama ndkyy vanhojen

asuntojen vedenlaadun paranemisena. (Mattila & Peuhkurinen 1999)
3.8.2 Lammitysjarjestelméa

Lisdkerrosten asuntojen lammitysjérjestelménd voidaan pitdd samaa jdrjestelmdd kuin
vanhassa rakennuksessa. Vanhojen lammitysvesiverkostojen jatkaminen saattaa olla
haastavaa, mutta yhden lisédkerroksen toteuttaminen verkostoja jatkamalla onnistunee mi-
toitusta kasvattamatta. Vanhojen pattereiden paineenkesto on yleensd lisdkerroksen kan-

nalta riittdvi, mutta asia tdytyy varmistaa tapauskohtaisesti. Ongelmana saattaa olla eri-
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lainen ldammitystarve lisdkerrosten hyvin ldmmoneristettyjen asuntojen ja vanhojen huo-
nommin eristettyjen asuntojen vélilld. Tdssd vaihtoehdossa ylimmin kerroksen asun-
noissa joudutaan tehdé vihaisié putkitoitd. Kustannukset ovat suuruusluokaltaan noin 800

€ per nousulinja (alv 0 %). (Lehtonen 2015; Kuitunen 2015)

Vaihtoehtoisesti lisdkerroksia varten voidaan rakentaa uudet nousulinjat esimerkiksi por-
rashuoneeseen. Liittyminen vanhaan jirjestelméén voidaan tehdd useimmiten kellariker-
roksen katossa. Uusien pystylinjojen rakentamisen kustannukset ovat suuruusluokaltaan
noin 500 € per nousulinja per kerros (alv 0 %). (Lehtonen 2015; Kuitunen 2015) Yksik-

kokustannuksia vdhentdd vesi- ja viemadrilinjojen uusiminen samaan koteloon.

Mikdli lisdkerrosten lammitys halutaan toteuttaa lattialimmitykselld, vanhaa patterilim-
mitykseen perustuvaa verkostoa ei voida hyddyntad, koska verkostojen kayttiméa vesi on
lampdatilaltaan erilaista. Télloin teknisesta tilasta tuodaan uudet putket, jotka varustetaan
omalla lammonsaitoryhmalld. Kustannukset ovat suuruusluokaltaan samat kuin edelld,

noin 500 € per nousulinja per kerros (alv 0 %). (Lehtonen 2015; Kuitunen 2015)

Kun rakennukseen tehdéén lisdd lampimii tiloja, sen limmonkulutus kasvaa. Kasvanee-
seen lammitystehon tarpeeseen tdytyy vastata lampokeskuksen tehoa lisddmailla. Tehon
lisdys on tapauskohtainen ja se riippuu muun muassa lammitettdvien tilojen méérasta,
ulkovaipan lammonlépiisykertoimista (U-arvot) ja valituista ilmanvaihtoratkaisuista. Mi-
kali lisdrakennettujen huoneistojen méérd suhteessa vanhoihin huoneistoihin on vahai-
nen, lisdosan rakenteiden U-arvot ovat pienet ja lisdrakentamisessa hyddynnetdén ilman-
vaihdon osalta lammontalteenottoa, lisdrakentamisen aiheuttama lammonkulutuksen
kasvu jaa melko vihdiseksi. Yleenséd kaukolammon alajakokeskukset ovat hieman ylimi-
toitettuja ja yhden kerroksen lisidiminen onnistunee keskusta suurentamatta. Tarvittaessa
voidaan uusia lammonsiirrinlaitteisto tai limmonalajakokeskus, joka uusitaan tavallisesti
10 — 15 vuoden vilein. Uuden lammonalajakokeskuksen kustannukset ovat suuruusluo-
kaltaan noin 15 000 € (alv 0 %). (Lehtonen 2015; Kuitunen 2015; Mattila & Peuhkurinen
1999)
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Lammonkulutuksen kasvun mééré riippuu edelld mainituista tekijoistd. Toisaalta koko
rakennuksen ldammonkulutus vastikeyksikk6d kohden yleensd pienenee, koska lisdraken-
netut huoneistot kuluttavat uudistuneen tekniikan ansiosta véhemmén ldmmitysenergiaa.

Vastikevaikutuksia on kisitelty luvussa 3.11.
3.8.3 llmanvaihto

Lisédkerrosten rakentamisen yhteydessd vanhat yldpohjassa sijaitsevat ilmanvaihtojérjes-
telmén osat puretaan ja korvataan lisdkerroksen ylédpohjaan sijoitettavalla uudella jérjes-
telmélld, johon koko rakennuksen ilmanvaihto kytketdén. Lisékerrosten rakentaminen ei
vaikuta vanhojen asuntojen ilmanvaihtojéirjestelméén. Niiden ilmanvaihto voidaan edel-
leen hoitaa koneellisella poistoilmanvaihtojérjestelmalld, mikd on 1960—1980-lukujen
kerrostalojen yleisin ilmanvaihtojirjestelmé, kuten kohdassa 2.1.2 Tekniset jédrjestelmit

todettiin.

[lmanvaihtojirjestelmén toteutukseen liittyvét kustannukset ovat véhdisid. Lisdrakenta-
misella voidaan kuitenkin vaikuttaa vanhan rakennuksen energiatalouteen rakentamalla

lammontalteenottojirjestelmai, joka kerdd vanhan rakennuksen poistoilmasta lampoa.

Ilmanvaihdon kautta hukkaan menevan lammon talteenotossa on suuri energiansdastdpo-
tentiaali. [lmanvaihdon kautta tapahtuva lamp6hédvio 1960—1980-lukujen kerrostaloissa
on luokkaa 36 — 38 %. Toteutuneiden kohteiden perusteella lammontalteenoton energi-
ansdistOpotentiaaliin vaikuttaa merkittavasti rakennuksen sijaintipaikkakunta ja laitteis-
ton hyd6tysuhde, joka on tyypillisesti luokkaa 40 — 60 %. Niin ollen energiansdéstd van-
han rakennuksen lammitysenergian kulutuksesta voi olla jopa luokkaa 10 — 20 %. (Nyké-
nen et al 2013; Bostrom et al 2012; Virta & Pylsy 2011) Lisdrakennushankkeen kannat-
tavuuden kannalta ilmanvaihtojirjestelmén vaatimat muutokset ovat kustannusvaikutuk-

siltaan hyvin pienié.

Usein vanhojen kerrostalojen asukkaat kokevat asumisviihtyvyyttd heikentévéna tekijdni
poistoilmanvaihtojérjestelmédn aiheuttaman melun. Lisdrakentamisen yhteydessd tima
ongelma on helposti poistettavissa asentamalla rakennettavaan kanavistoon &ddnen-
vaimentimet ja erottamalla ilmanvaihtolaitteisto katon rakenteista joustavilla kiinnityk-

silld. (Mattila & Peuhkurinen 1999, s. 44)
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3.8.4 Sahkotekniikka

Rakennuksen sdhkdnkulutus kasvaa uusien huoneistojen rakentamisen myotd. Sdhkotek-
niikan asiantuntijatoimisto Sdhkdtekniikka Oy:n Kari ja Juha Sirénin (2015) mukaan
asuinkerrostalojen sdhkdjarjestelmasséd on harvoin ylimairéistd kapasiteettia, jolloin lisa-

rakentaminen vaatii yleensd siahkoteknisid toimenpiteita.

On mabhdollista, ettd nykyinen séhkoteho ei ole riittdva ja rakennuksen sdhkoliittymad
joudutaan suurentamaan. Sahkoliittymén suurentamisen kustannus riippuu tarvitusta te-
hontarpeesta seki etiisyydestd olemassa olevasta muuntamosta. Taloyhtidlle maksetta-
vaksi tulee erotus vanhan ja uuden sdhkoliittymédn hinnassa. Esimerkiksi Tampereella
hinnastot selvidvit Tampereen sdhkolaitoksen nettisivuilta. Liittymén suurentamisen kus-
tannus on kohteesta riippuen muutamia tuhansia euroja. (Sirén 2015; Tampereen sdhko-

laitos 2015)

Mikaili lisdrakentaminen on vihéisti ja rakennukseen on aikoinaan toteutettu sahkosyotot
varalle, uudet asunnot voidaan liittdd varalla oleviin 1dhtdihin ja kustannukset ovat alhai-

set. Liitdnndt ja mittaroinnit ovat suuruusluokaltaan 300 € per asunto. (Sirén 2015)

Vaihtoehtoisesti voidaan rakentaa uusi séhkokeskus vanhan rinnalle uusia asuntoja var-
ten. Téll6in lisdkustannukset aiempaan vaihtoehtoon ovat luokkaa 1 000 — 3 000 € (alv 0

%). (Sirén 2015)

Lisdksi voidaan joutua laajentamaan sdhkdpadkeskusta tai vaihtoehtoisesti rakennukseen
voidaan tehdd uusi alakeskus. Uuden sdhkopéddkeskuksen rakentamisen kustannukset

ovat suuruusluokaltaan noin 10 000 € (alv 0 %). (Sirén 2015)

Uusien sdhkolinjojen teko porrashuoneeseen maksaa suuruusluokaltaan noin 40 € metri.
Merkittidva kustannuslisi ndihin tulee rakennusteknisisti tdisté eli koteloinneista ja palo-
madrdysten vaatimista palosuojauksista. Vihiisid kustannuksia tulee myos antennivah-

vistimen uusimisesta, luokkaa 1 000 € (alv 0 %).
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3.9 Hissi

Lisdkerrosten rakentaminen vaatii kdytdnnossé aina jotain toimenpiteitd hissin kannalta.
Hissin kannalta paras kustannustehokkuus saavutetaan, kun lisdkerrosala on mahdolli-
simman suuri, jolloin hissin rakentamiskustannukset jakautuvat suuremmalle neliomai-

ralle.

2010-luvun alussa Suomessa oli noin 40 000 hissitontd porrashuonetta vihintédan kolmi-
kerroksisissa taloissa (Rakennustieto 2012a, s. 65). Suomen Rakentamisméérdyskokoel-
man G1 (2005) mukaan kerrostalossa, jossa kdynti asuinhuoneistoihin on sisdéntulon ker-
rostaso mukaan lukien kolmannessa tai sitd ylemmassa kerroksessa, porrasyhteys asuin-
huoneistoihin on varustettava pyorituolin ja pyoréllisen kadvelytelineen kéyttdjdlle sovel-
tuvalla hissilld. Lisdkerrosten rakentamisen myoté hissihanke tulee siis kdytdnnossa aina
ajankohtaiseksi ja vaatii uuden hissin rakentamista hissittomiin kerrostaloihin. Hissi-

hanke vaatii aina rakennusluvan.

Hissitdiden kustannukset

Eri hissivaihtoehtojen kustannuksia on vaikea arvioida yleiselld tasolla, silld olemassa
olevaan rakennukseen rakennettaessa jokainen hanke on aina keskenién hiukan erilainen.
Hissihankkeen kustannukset muodostuvat hissisti ja sen vaatimista teknisista toistd. His-
sin hinnoitteluun vaikuttavat muun muassa korin koko, hissin kuormitus, nopeus, tekniset
ominaisuudet, kerrosméérd, materiaalit, ovien paloluokitukset sekd hissien madrd. Stan-
dardikokoinen ja -varusteinen hissi on edullisempi kuin “réatdloity” hissi. Hissin vaati-
mien teknisten téiden kustannuksiin vaikuttavat muun muassa kuilun koko, materiaalit,

kerrosvili, alatilan syvyys seka ylétilan korkeus. (Marila 2015)

Alla olevat hissitoiden kustannukset ovat karkeita arvioita ja ne pdéosin perustuvat hissi-
asiantuntija Mikko Marilan (2015) kanssa kéytyihin sdhkdpostikeskusteluihin. Kustan-
nusarviot perustuvat olettamukseen, ettd hissin kuormitus on enintdian 630 kg, kerrosmaa-
rdt vaihtelevat 4 — 9 kerrosta ja kerrosnousu on enintddn 3 metrid. Hinnat eivét sisdlld

arvonlisidveroa (alv 0 %).
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Vanhan hissin korottaminen

Vanhan hissin korottaminen on vaihtoehto, mikéli vanhan hissin toimivuudessa ei ole
puutteita. Ennen hissin korottamista vanhalle hissille on kuitenkin syytd tehdd huolellinen

kuntoarvio mahdollisista vioista, kuten luvussa 2.1.2 Tekniset jarjestelmait esiteltiin.

Mikko Marila Hissi-Inssit Oy:std sanoo, ettd hissin korotusmahdollisuus on aina tutkit-
tava tapauskohtaisesti. Eri hissivalmistajien tekniset ratkaisut poikkeavat toisistaan niin
paljon, etté ei voida yleisesti sanoa onko esimerkiksi konehuoneeton hissi helpompi vai
vaikeampi korottaa kuin konehuoneellinen hissi. Sen sijaan hydraulikayttoisilla hisseilld
enimmadisnostokorkeus rajoittuu 21 — 22 metriin, miké vaikuttaa korottamisen mahdolli-

suuteen.

Marilan (2015) mukaan useimmissa tapauksissa hissin uusiminen kokonaan on jarkevin
ratkaisu ja télldin hissiteknisten tdiden hinnat vaihtelevat tavallisesti noin 50 000 — 90
000 € (alv 0 %) per hissi. Mikéli vanhan hissin tekniikkaa voidaan kayttda hyvéksi, hinnat
alkavat tyypillisesti 30 000 € (alv 0 %) ylospiin.

Uuden hissin toteuttaminen

Hissi on aina sijoitettava limpiméén ja kuivaan tilaan (Marila 2015). Rakennukseen voi-
daan tehd4 uusi hissi puretun hissin tilalle tai uuteen hissikuiluun. Uusi hissikuilu voidaan
sijoittaa porrashuoneeseen, asuntojen alueelle tai rakennuksen vaipan ulkopuolelle. His-
sityypin valintaan vaikuttaa etenkin kéytettivissé oleva tila, jonka vuoksi konehuoneeton
hissi on korjauskohteissa yleisin valinta, mutta myds hydraulihissejd rakennetaan melko
paljon (Marila 2015). Hissin sijainnista riippuen hissikuilu voidaan toteuttaa paikalla ra-
kentamalla tai elementtirakenteisena. Hissikuilun kanta runko on tavallisesti betoni-, te-

rds- tai CLT-elementtirakenteinen. (Rakennustieto 2012a; Soikkeli et al 2014, s. 109-115)

Valtio ja monet kunnat tukevat uuden hissin rakentamista vanhaan kerrostaloon, kuten
luvussa 3.6 Valtion ja kuntien avustukset todettiin. Hissin suunnittelun 1&ht6kohtia ovat
esteettomyys, kulkuyhteyksien toimivuus tavanomaisissa oloissa ja mahdollisissa hatati-
lanteissa, rakennuksen arkkitehtuuri, kauneus ja historialliset arvot. Néiden lisdksi tdytyy
huomioida hissin aiheuttama melu. Hissin aiheuttamien runkodénien vuoksi se suositel-
laan sijoitettavaksi porrashuoneen keskelle, toisarvoisten tilojen ympéardiméksi tai koko-

naan rakennuksen vanhan vaipan ulkopuolelle. Afineneristyksen suhteen suunnittelussa
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tdytyy huomioida Suomen rakentamisméiiriyskokoelman osa C1 Adneneristys ja melun-
torjunta rakennuksessa. Uuden hissin on tiytettaivda KTMp 564/1997 vaatimukset yhden-
mukaistettuja hissistandardeja noudattaen. Yksityiskohtaisia ohjeita hissin toteutukseen
16ytyy ohjeesta KH 57-00482 Hissin rakentaminen kayttssa olevaan rakennukseen, jossa
kasitelladan hissidirektiivin 95/16/EY mukaisten uusien henkild- ja tavarahenkilohissien

rakentamista kdytossa oleviin rakennuksiin. (Rakennustieto 2012a; Taloyhtid.net 2015a)

Uusi hissi vanhaan hissikuiluun

Jos vanhan hissin tilalle tehdddn kokonaan uusi hissi, sen on tdytettdvé kaikilta yksityis-
kohdiltaan samat vaatimukset kuin uuden hissin (Rakennustieto 2012a, s. 50). Kehitty-
neen tekniikan ansiosta vanhaan kuiluun asennettava uusi hissi voi olla koritilavuudeltaan
vanhaa suurempi, mikd tekee hissin kadytostd miellyttivampdd. Uuden hissin etuina on

my0s hiljaisempi toiminta ja pienempi energiankulutus.

Kun hissi uusitaan vanhaan kuiluun, hissiteknisten tdéiden hinnat vaihtelevat tavallisesti
noin 50 000 — 90 000 € per hissi. Hinnat siséltdvdt vanhan hissin purkamisen. (Marila

2015, Huura Oy 2015)

Hissin sijoittaminen porrashuoneeseen

Hissin sijoittaminen porrashuoneeseen on useimmiten rakennuskustannuksiltaan edulli-
sin vaihtoehto, koska tarvittava lisdrakentamisen médrd on tdlloin vdhéisin. Ongelmal-
liseksi tdmdn vaihtoehdon tekee kuitenkin ahtaat porrashuoneet. Lisdksi etenkin 1950-
luvun kerrostaloissa on tavallista, ettd asunnot sijaitsevat rakennuksessa puolen kerroksen
vilein. Tama ongelma voidaan ratkaista esimerkiksi ldpikuljettavalla hissilla. Portaiden
tyyppi vaikuttaa merkittdvésti sithen, miten helposti hissi voidaan rakentaa porrashuonee-
seen. On myos mahdollista, ettd uusi hissi rakennetaan porrashuoneeseen ja uusi porras-
huone rakennetaan rakennuksen vaipan ulkopuolelle. Etenkin puolikerroksisissa raken-

nuksissa tdma on toimiva ratkaisu. (Rakennustieto 2012a; Soikkeli et al 2014, s. 109-115)

Kun hissi tehdddn vanhaan porrashuoneeseen, hissiteknisten tdiden hinnat ovat kolme-
kerroksiseen taloon alkaen 44 000 € ja lisdksi noin 3 000 € / lisdkerros. Tdmén lisdksi
kustannuksia tulee véhéisistd rakennus-, sdhko- ja LVI-teknisistd muutostdistd noin

10...20 000 €. (Marila 2015; Huura Oy 2015)
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Hissin sijoittaminen asuntojen alueelle

Hissin sijoittaminen asuntovydhykkeelle on mahdollista, mutta melko harvinaista.
Asunto-osakeyhtidissd hissin viemi asuntoala tdytyy lunastaa osakkaalta ja yhtidjarjestys
on muutettava vastaamaan uutta tilannetta. Asuntovyohykkeelle rakentaminen on mah-
dollista vain, jos osakas suostuu siithen (luku 3.1.3). (Soikkeli et al 2014, s. 109-115)

Niiltd osin vuokrataloyhtidissd asuntovyohykkeelle rakentaminen on yksinkertaisempaa.

Hissin sijoittaminen asuntovyohykkeelle on myos rakennusteknisesti haastava vaihto-
ehto, silld se edellyttdd palo-osastoivien ja kantavien rakenteiden (muun muassa vélipoh-
jien) aukottamista. Tilanne ei ole mahdoton, mutta vaatii huolellista rakennesuunnittelua.
Erityisesti akustiikan ja d4niteknisten asioiden suunnittelu korostuu, kun huoneisto rajoit-
tuu uuden hissikuilun seindén. Usein porrashuoneen vastainen tila on huoneistoissa ko-

merotilaa tai muuta toisarvoista tilaa, miké lieventdd asukkaan kokemaa menetysta.

Kun hissi tehdédédn asuntojen alueelle, hissikohtainen kustannus kolmikerroksiseen taloon
on arviolta alkaen 130 000 € ja lisdksi noin 10 000 € / lisékerros. Kustannusarvio sisaltaa
hissi-, rakennus-, sahko- ja LVI-tekniset tyot, mutta ei sisdlld hissin viemén tilan lunasta-

mista osakkailta. (Marila 2015)

Hissin sijoittaminen rakennuksen ulkopuolelle

Rakennuksen vaipan ulkopuolelle sijoitettavan hissin etuina on rakennusteknisten ratkai-
sujen helppous. Kirjahyllyrunkoisissa kerrostaloissa pitkat julkisivut eivét ole kantavia,
joten niiden osittainen purkaminen ei ole ongelma. Témakin vaihtoehto vaatii silti auk-
kojen tekemistd, joten aukon tuennasta ja kuormien turvallisesta siirtdmisestd alemmille
rakenteille tulee huolehtia seké tyon aikana, ettd valmiissa rakenteessa. Rakennuksen vai-
pan ulkopuolella sijaitseva hissi ei pienenné porrashuoneen tilavuutta ja hissikorin koko

on vapaimmin valittavissa.

Rakennusrungon ulkopuolelle rakentaminen vastaa uudisrakentamista. Rakennusluvassa
tdytyy huomioida kaavalliset asiat, kuten kerrosalan ylitys, kiinteistorajat, asemakaava
sekd rakennuksen ulkondon muuttuminen. (Soikkeli et al 2014, s. 109-115) Toisaalta li-

sdrakentamisen yhteydessd ndmi asiat tulevat huomioiduksi joka tapauksessa.
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Uusi vakiohissi asennettuna kolmikerroksisen rakennuksen ulkopuolelle tehtaviin tilaan
maksaa arviolta alkaen 200 000 € ja lisdksi noin 10 000 € / lisdkerros. Kustannusarvio

siséltdd hissi-, rakennus-, sdhko- ja LVI-tekniset tyot. (Marila 2015)

Hissin kustannusten jyvittdminen

Hissin rakennuskustannuksista voidaan todeta, ettd hissin suhteellinen kustannus raken-
nettavalle yksikdlle pienenee kerrosmairin lisdéntyessd. Asunto-osakeyhtidlain (2009)
mukaan hissin jdlkiasennuksen kustannukset jactaan huoneistojen sijaintikerroksen mu-
kaan. Kdytdnnossa tdmai tarkoittaa, ettd mikéli jokaisessa kerroksessa on yhtd monta vas-
tikeperusteena olevaa nelioté tai osaketta, osakkaat maksavat yleensa sijaintikerros * vas-
tikeperuste. Vastikeperuste madritetdén yhtidjarjestyksessd. Tastd seuraa, ettd mikali li-
sdrakentamisen tuotoilla tehddin hissittomééin taloyhtioon uusi hissi, eri kerroksissa asu-

vat osakkaat hyotyvit tilanteesta rahallisesti eri mééran.

3.10 Hankkeen laajuuden vaikutus kannattavuuteen

Lisdrakennushankkeen absoluuttinen rahallinen kannattavuus riippuu vahvasti lisdraken-
tamisen madrasti. Lisdrakennushankkeen toteuttaja ostaa asunto-osakeoyhtidltd kdytin-
nossd oikeuden rakentaa myytdvid asuntoja, joten myytdvien asuntojen lukumaird ja
koko vaikuttavat asunto-osakeyhtion saamaan euroméiérdiseen tuottoon. Kuitenkin lisa-
rakentamisen ollessa yli 1 200 ke-m? viiestdnsuojavaatimusten aktivoituminen lisdd hank-

keen kustannuksia merkittavasti (luku 3.1.4)

Rakennustydmaan perustamiseen liittyy aina kiinteitd kustannuksia, joiden riippuvuus ra-
kennettavien uusien nelididen mééristd on vihaista. Tdllaisia ovat muun muassa tydmaa-
tekniikka ja tyomaatilat sekéd rakennuksen tyonaikaiset sddsuojat ja telineet. Kiinteét kus-
tannukset ovat ldhes suoraan verrannollisia rakentamisen kestoon ja rakennuksen laajuu-
teen, mutta lisdrakennettavien kerrosten lukumiiréd vaikuttaa niihin melko vdhén. Tyo-
maan kustannukset ovat kuitenkin lisirakennushankkeen paitoteuttajan kustannuksia, ei-
vitkd ne vaikuta taloyhtion kannalta lisdrakentamisen kannattavuuteen, mikali taloyhtio

el toimi rakennuttajana.

Tampereen Tammelan tdydennysrakentamisen kannattavuustarkastelu osoitti, ettd liséra-

kentamishankkeiden koon kasvattaminen parantaa niiden kannattavuutta seké taloyhtion
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ettd tekijoiden osalta (Nykénen et al 2012). Yksittdisen taloyhtion kohdalla useiden lisé-
kerrosten rakentamisen haasteena on kuitenkin alempien kerrosten rakenneteknisen ka-
pasiteetin lisdksi paloméérdysten tuomat lisdvaatimukset, kuten myds aiemmin todettiin

(Soikkeli et al 2014 s.88; SRMK E1 2011).

Yhteishankkeet useamman taloyhtion kesken ovat yleistyneet. Néistd on Suomessa jo hie-
man kokemuksia, jotka ovat olleet positiivisia. Yhteishankkeiden etuna ovat muun mu-
assa yhteistyond toteutetun suunnittelun ja rakentamisen kustannushyoddyt. Talokeskus
Oy:n Jani Saarisen mukaan taloyhtidt saavat yhteishankkeista merkittavad kustannushyo-
tyd. (Taloyhtio.net 2015b) Kustannushydtyjen liséksi etuina on muun muassa alueen ko-
konaisvaltainen kehittdminen ja arkkitehtoninen yhteensovittaminen. Haasteena on usean
taloyhtion yhteinen paitoksenteko ja hankkeen osapuolien suuri mééré, joka hidastaa pro-

jektin kdynnistymista.

3.11 Lisarakentamisen vastikevaikutukset

Lisdrakentamisen yhteydessd asunto-osakeyhtion osakekanta kasvaa, mikéli uudet asun-
not tulevat osaksi vanhaa asunto-osakeyhtiotd. Tdstd seuraa muutoksia yhtion hoitovas-
tikkeisiin. Asuinkerrostalon ylldpidon kustannukset jaetaan tuloslaskelmassa tavallisesti
14 kuluerédén: henkil6sto, hallinto, kdytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys,
vesi ja jatevesi, sdhko (ja kaasu), jatehuolto, vahinkovakuutukset, vuokrat (tontti ja muut

maa-alueet), kiinteistovero, muut hoitokulut ja korjaukset.

Taulukko 12 kuvaa asuinkerrostalojen keskiméaéraisié yllapitokustannuksia eri vuosikym-
menilld rakennetuissa asunto-osakeyhtidissd. Tamin jilkeen on esitetty asunto-osakeyh-
tididen keskiméardiset tuotot lukuunottamatta osakkailta kerattyja vastikkeita. Luvut ovat
keskiarvoja vuosilta 2012 ja 2013 ja perustuvat tilastokeskuksen tietokantoihin asunto-
osakeyhtididen tuloslaskelmista. Tama kuluerdjaottelu on yleisesti kdytossd asunto-osa-

keyhtididen tuloslaskelmassa.
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Taulukko 12. Asuinkerrostalojen keskimaaraiset yllapitokustannukset eri
vuosikymmenilla rakennetuissa asunto-osakeyhtioissa €/m2/kk (Tilastokeskus 2015)

RAKENNUSVUOSI
KULUERA 1960-luku | 1970-luku | 1980-luku | 1990-luku | 2000-luku
Henkil6sto 0,08 0,08 0,06 0,06 0,02
Hallinto 0,44 0,35 0,38 0,43 0,39
Kaytto- ja 0,55 0,49 0,54 0,55 0,54
huoltokulut
Ulkoalueiden hoito | 0,09 0,07 0,10 0,10 0,10
Siivous 0,11 0,12 0,13 0,12 0,14
Lammitys 1,21 1,16 1,01 0,97 0,82
Vesi ja jatevesi 0,36 0,38 0,36 0,35 0,31
Sahkoé 0,18 0,21 0,16 0,17 0,21
(ja kaasu)
Jatehuolto 0,15 0,14 0,15 0,16 0,14
Vahinkovakuutukset | 0,10 0,09 0,09 0,08 0,06
Vuokrat 0,10 0,09 0,09 0,08 0,06
Kiinteistovero 0,27 0,24 0,27 0,28 0,34
Muut hoitokulut 0,04 0,04 0,03 0,02 0,02
Korjaukset 1,31 0,95 0,78 0,74 0,37
YHTEENSA 4,92 4,33 4,09 4,18 3,65

Taulukon 12 luvut vastaavat keskimédrdisen asunto-osakeyhtion ylldpitokustannuksia,
jotka katetaan hoitovastikkeilla ja yhtion saamilla tuotoilla. Voidaan todeta, ettd uudem-
pien kerrostaloasuntojen ylldpitokustannukset ovat merkittavésti pienempid kuin vanho-

jen kerrostalojen yllépitokustannukset.

Alle on eritelty kuluerit ja kuvattu niiden kustannustekijéitd. Sen jélkeen on arvioitu kar-

keasti lisdrakentamisen vaikutuksia niihin.
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Henkilosto

Henkildstokulut siséltdvat asunto-osakeyhtion palkkalistoilla olevien henkildiden palk-
kakulut. Tavallisesti asunto-osakeyhtioilld ei ole palkattua henkilokuntaa, mikd nékyy

pienind henkildstokuluina. Lisdrakentaminen ei lisdd paineita henkildstokulujen kasvulle.

Hallinto

Hallintokulut sisdltavit muun muassa isdnndintikulut seka kirjanpito- ja tilintarkastusku-

lut. Lisdrakentaminen ei lisdd merkittdvasti yhtion hallintokuluja.

Kaytto- ja huoltokulut

Tahéan kuluerdén kuuluvat kulut, jotka ovat aiheutuneet kiinteiston huollosta ja sithen
kuuluvien laitteiden, koneiden, jérjestelmien ja muiden vastaavien toimintakunnon sii-
lyttdmisestd. Lisdrakentaminen lisdd kaytto- ja huoltokuluja likimain lineaarisesti raken-

nettujen asuinnelididen mukaisesti.

Ulkoalueiden hoito

Ulkoalueiden hoito koostuu muun muassa ulkoalueiden puhtaanapidosta, viheralueiden
ja istutusten hoidosta sekd lumitdistd. Lisdrakentaminen ei lisdé ulkoalueiden hoidon ku-

luja.

Siivous

Siivouskuluja ovat muun muassa kiinteistonhoito- ja siivousliikkeille kiinteiston sisdpuo-
lisesta tai siséltd kdsin tapahtuvasta siivouksesta suoritetut maksut. Lisdrakentaminen li-

sdd siivouskuluja likimain lineaarisesti rakennettujen asuinnelididen mukaisesti.

Lammitys

Lammityskuluja ovat kiinteiston rakennuksen/rakennusten lammittdmisessa tarvittavasta
lampoenergiasta aiheutuneet kulut. Lisdrakentamisen yhteydessd yldpohjan ldmmoneris-
tys paranee, milld saavutetaan tyypillisesti 0 — 3 % ldmmitysenergiansdéstd vanhan ra-
kennuksen lammonkulutuksen osalta, kuten luvussa 3.7.1 todettiin. Lisdksi lisdrakenta-
misen yhteydessa on jarkevii toteuttaa LTO-laitteiston rakentaminen, milld saavutetaan
tyypillisesti 10 — 20 % sddstd vanhan rakennuksen ilmanvaihdon kautta tapahtuvasta lam-
pohukasta, kuten luvussa 3.8.3 todettiin. Néin ollen 15 % ldmpdsadstolld laskettuna lisé-

rakentaminen lisdd lammityskuluja 1960-luvun kerrostalossa karkeasti (0,80 - 0,15*1,20)
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€/m2/kk = 0,62 €/m2/kk ja 1980-luvun kerrostalossa karkeasti (0,80 - 0,15*1,02) €/m2/kk
~ 0,65 €/m2/kk. Tasti seuraa, ettd koko rakennuksen asuinneliokohtainen lammonkulutus

pienenee lisdrakentamisen myoté.

Vesi ja jatevesi

Kuluerd sisdltdd kiinteistossa kdytetystd vedestd ja jatevedestd aiheutuneet kulut, veden
ja jateveden perusmaksut, kiyttovesimaksut, jitevesimaksut, mittarivuokrat ynnd muut
sellaiset maksut. Lisdrakentaminen lisdd vesi- ja jitevesikuluja likimain lineaarisesti ra-

kennettujen asuinnelididen mukaisesti.

Sahko (ja kaasu)

Kuluerd sisdltda kiinteistossd kdytetystd sdhkostd ja mahdollisesti myds kaasusta aiheu-
tuneet kulut. Lammitystd varten kdytetyn sihkon ja kaasun kulut kirjataan Lammitys-
kuluryhméén. Lisdrakentaminen lisdd sdhkokuluja likimain lineaarisesti rakennettujen

asuinnelididen mukaisesti.

Jatehuolto

Jatteiden kulut muodostuvat jatehuoltoliikkeen veloittamista jatteen kustannuksista. Li-
sarakentaminen lisdé jétehuollon kuluja likimain lineaarisesti rakennettujen asuinnelioi-

den mukaisesti.

Vahinkovakuutukset

Kiinteistolle kohdistuvista vakuutusmaksuista aiheutuneet kulut kirjataan tdhdn ku-
luerdéin. Lisdrakentaminen lisdd vakuutusmaksuja likimain lineaarisesti rakennettujen

asuinnelididen mukaisesti.

Vuokrat

Kuluerdin sisédltyy maksetut tonttivuokrat vuokratuilta tonteilta seki vastikkeet ja vuokrat
kiinteiston kayttdmistd tiloista ja alueista (esimerkiksi paikoitusalueesta maksettu
vuokra). Tonttivuokran suuruuteen vaikuttaa tontin arvon nouseminen lisdrakentamisen
myo6td, kuten luvussa 3.3 esiteltiin. Lisdrakentaminen lisdd vuokran suuruutta todenna-

koisesti likimain lineaarisesti rakennettujen asuinnelididen mukaisesti.
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Kiinteistbvero

Kiinteistovero muodostuu omistetun tontin ja rakennusten verotusarvon perusteella, ja se
peritddn kuntakohtaisten kiinteistoveroprosenttien mukaisena. Kiinteistoveroa késiteltiin
tarkemmin luvussa 3.5. Lisdrakentaminen nostaa kiinteistoveroa. Korotus on todennikoi-

sesti likimain lineaarinen rakennettujen asuinnelididen mukaisesti.

Muut hoitokulut

Muut hoitokulut on kuluerd sellaisille kuluille, joita ei ole voitu kohdistaa mihink&4n
muuhun kuluryhméin. Tavoitteena on, ettei kuluerdédn kirjata juurikaan kuluja. Lisdra-
kentaminen lisdd muita hoitokuluja todenndkdisesti likimain lineaarisesti rakennettujen

asuinnelididen mukaisesti.

Korjaukset

Kulut, jotka aiheutuvat kiinteiston rakennustekniikan seké kiinteistoon kuuluvien jérjes-
telmien séilyttdmisesti alkuperiiselld tasolla kirjataan korjauksiin. Toimenpiteet voivat
perustua esimerkiksi kunnossapitosuunnitelmaan tai korjausohjelmaan. Myos yllattavat
ja suuret korjaustoimet (esimerkiksi vesivahinkojen korjaukset) kirjataan tdnne. Téaytyy
huomioida, ettd lisdrakentaminen vastaa uudistuotantoa. Uudet osakkaat tulevat maksa-
maan yhtion tulevia korjauksia, mutta lisdrakennetut huoneistot eivit lisdd lahitulevaisuu-

den korjaustarpeita.

Asunto-osakeyhtion tulot

Yleensd asunto-osakeyhtion tulot koostuvat osakkailta perityistéd vastikkeista. Muita mer-
kittdvid tuloja asunto-osakeyhtiot voivat saada yhtion omistuksessa olevien liiketilojen

tai parkkipaikkojen vuokrista sekd yhtidlle maksetuista kayttokorvauksista.

Taulukko 13 kuvastaa asunto-osakeyhtididen keskiméadraisid tuloja vuokrista ja kaytto-
korvauksista. Luvut ovat keskiarvoja vuosilta 2012 ja 2013 ja perustuvat tilastokeskuksen

tietokantoihin asunto-osakeyhtididen tuloslaskelmista.
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Taulukko 13. Asuinkerrostalojen keskimaaraiset vuokratulot ja kayttokorvaukset eri
vuosikymmenilla rakennetuissa asunto-osakeyhtitissa €/m2/kk (Tilastokeskus 2015)

RAKENNUSVUOSI
TULOERA 1960-luku | 1970-luku | 1980-luku | 1990-luku | 2000-luku
Vuokrat 0,35 0,14 0,11 0,18 0,07
yhteensa
Kayttékorvauk- | 0,44 0,46 0,41 0,37 0,35
set yhteensa

Taulukon 13 perusteella voidaan todeta, ettd vanhat asunto-osakeyhtiot saavat vuokrista
enemman tuloja kuin uudemmat. Tétd selittdd esimerkiksi se, ettd vanhat asunto-osake-
yhtidt sijaitsevat 1dhempéni keskustaa kuin uudemmat, jolloin tilojen ja alueiden vuokra-
tuotto on suurempi. Osakeannin myotd uudet osakkaat pdédsevit niihin osallisiksi, minka
seurauksena teoreettinen osakekohtainen tulo pienenee vanhojen osakkeenomistajien

osalta.

Yhteenveto lisarakentamisen vastikevaikutuksista

Alla olevaan taulukkoon on esitetty karkea arvio lisdrakennettujen huoneistojen ylldpito-
kustannuksista kuluerittdin. Arviot perustuvat ylld olevien kohtien lukuihin ja oletuksena
on, ettd lisdrakennetut huoneistot vastaavat 2000-luvulla rakennettujen kerrostalojen kes-
kimééardisté tasoa. Taytyy huomioida, ettd kuluerdt muodostuvat kiintedstéd osasta ja neli-
Oiden perusteella muuttuvasta osasta, eikd lisdrakentaminen juurikaan kasvata kiinteda

osaa.
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Taulukko 14. Arvio lisdrakennettujen huoneistojen yllapitokustannuksista kuluerittain

Kuluera €/m?/kk
Henkilosto 0,00

Hallinto 0,00
Kaytto- ja 0,54

huoltokustannukset

Ulkoalueet 0,00
Siivous 0,14
Lammitys 0,65

(1980-luvun kerrostaloon

tehty lisdrakentaminen)

Vesi ja jatevesi 0,31
Sahko 0,21
Jatehuolto 0,14
Vakuutukset 0,06
Vuokrat 0,06
Kiinteistovero 0,34
Muut hoitokulut 0,02
Korjaukset 0,37
Yhteensa 2,84

Taulukon 12 perusteella huomataan, ettd uudempien kerrostaloasuntojen yllapitokustan-
nukset ovat merkittdvasti pienempid kuin vanhojen kerrostalojen yllapitokustannukset.
Taulukkoa 12 ja taulukkoa 14 vertaamalla voidaan todeta, ettd lisdrakennettujen huoneis-
tojen osalta ylldpitokustannukset ovat todennédkdisesti alhaisemmat kuin keskiméérdisen

2000-luvulla rakennetun asuinkerrostalon yllapitokustannukset.

Vaikka lisdrakentaminen pienentdd asunto-osakeyhtion saamia osakekohtaisia tuloja esi-
merkiksi vuokratuista tiloista, niin silti vanhat osakkaat yleensd hyotyvét lisdrakenne-
tuista huoneistoista vastikkeiden kautta. Y1l olevien taulukoiden perusteella keskiméé-
rdisen 1960-luvulla rakennetun asuinkerrostalon hoitokulut ovat olleet vuosina 2012 ja

2013 keskimddrin 4,92 €/m2/kk ja keskiméddrdiset tulot vuokrista ja kdyttokorvauksista
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ovat olleet keskimiirin 0,79 €/m2/kk. Osakkailta perityilld vastikkeilla on siis katettu
niiden erotus eli 4,13 €/m2/kk. Lisdrakennettujen huoneistojen arvioitu ylldpitokustannus
on pienempi kuin tdmé, 2,84 €/m2/kk. Luvussa 5.1 tehdyissé laskelmissa on vdhennetty

kulutusperusteinen vesi ja jatevesi sekd vuokrat, mikéli yhtidt ovat omalla tontilla.

Voidaan todeta, ettd mikéli lisdrakennetuilla huoneistoilla on sama vastikeperuste kuin
vanhojen huoneistojen osalla, vanhat osakkaat hyotyvit lisdrakentamisesta muuttuvien
vastikkeiden seurauksena. Se, paljonko vanhat osakkaat hyotyvét vastikkeissa rahalli-
sesti, riippuu enimmaékseen lisdrakennettujen huoneistojen mairin suhteesta vanhan ra-

kennuksen alaan.



88

4 KANNATTAVUUSTARKASTELU

Luvun 3 perusteella voidaan todeta, ettd lisdrakentamisen kannattavuus on vahvasti koh-
dekohtaista. Kannattavuuteen vaikuttavia tekijoitd on paljon ja niiden vililld on riippu-
vuussuhteita, joiden aktivoituminen riippuu kohteesta. Liséksi kannattavuuden kannalta

merkittdvimmat tekijit vaihtelevat tapauskohtaisesti.

Téssd luvussa arvioidaan kannattavuuteen vaikuttavia tekijoité ja niiden vaikutusta koko-
naisuuteen. Luvun 3 perusteella on luotu malli, jolla kannattavuutta ja lisdrakentamisen
kustannustekijoitd voidaan arvioida kohdekohtaisesti. Lisdrakentaminen tuo taloyhtidlle
taloudellista hyotyd, joka voidaan jakaa karkeasti vélittomaisti saatavaan ja vililliseen ta-
loudelliseen hyotyyn. Luvun lopuksi arvioidaan lisdrakentamisen kannattavuutta ylei-

sesti.

4.1  Valittomat taloudelliset hyodyt

Alla olevaan taulukkoon on kerétty perustiedot tavanomaista ldhiokerrostaloa mallinta-
vasta kohteesta. Kohde on hypoteettinen ja sen tarkoituksena on mallintaa yhtd kannatta-

vuuden arviointitapaa.

Taulukko 15. As Oy Mallilahi6 perustiedot

Rakennusvuosi 1970
Sijaintikaupunki Tampere
Tontin omistus Oma

Tontin rakennusoikeutta kayttamatta Ei

Vanhojen kerrosten lukumaara 3

Hissit Eiole
Vesikaton korjaustarve On

Vesi- ja viemarijarjestelmien korjaustarve | On

Kantavat rakenteet seind—laatta
Perustukset kallionvarainen
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Rakennuksen leveys * pituus 12m * 40m
Vanhan rakennuksen huoneistoala 1360 ht-m?
Porrashuoneiden lukumaara 2

Vesi- ja viemaripystylinjojen lukumaara 6
Lammityspystylinjojen lukumaara 6
Sahkopystylinjojen lukumaara 6

Vanha hoitovastike 4,33 €/ht-m?2/kk

Taulukon 15 perusteella on laadittu arvio lisdrakentamisen vaatimista toimenpiteistd ja
niiden kustannuksista as Oy Mallildhiossd. Arvio perustuu luvussa 3 esiteltyihin kustan-

nusarvioihin. Kustannusjakauma on esitetty alla olevassa kuvassa.

LISARAKENTAMISEN KUSTANNUSJAKAUMA

H Rakennuslupa W Kaavamuutos

m Maankayttékorvaus W Autopaikkojen toteutus

W Uudet hissit (avustus huomioitu) W Lammitystekniikka

W Sahkotekniikka MW Suunnittelu- ja rakennuttamiskustannus

W Muut lisdrakentamisen kustannukset

Kuva 6. Lisarakentamisen kustannusjakauma as Oy Mallilahio
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Kuva 6 on laadittu seuraavien oletuksien perusteella:

e lisdrakentaminen toteutetaan osakeantimuotoisena,

e maankadyttokorvauksen perusteena oleva tontin arvonnousu on suuruudeltaan li-
sdrakennusoikeus * rakennusoikeuden yksikkohinta, josta luvun 3.3 perusteella
maksetaan maankéyttokorvausta arviolta 0,3*40 %,

e uudet hissit toteutetaan rakennuksen ulkopuolelle,

e autopaikkavaade on 1 ap / 110 ke-m? ja autopaikkojen toteutus on maantaso-
pysékointi,

e kantavia runkorakenteita tai perustuksia ei tarvitse vahvistaa,

e vesi- ja viemdrilinjojen korjauksen yhteydessé linjoja jatketaan vanhalle vesika-
tolle, misté ei synny merkittdvid lisdkustannuksia,

o lisékerrosten ldmmitysjdrjestelmdné on vesikiertoinen lattialaimmitys,

e lisdkerrosten uusia asuntoja varten tehdddn sdhkonousulinjat porrashuoneeseen,
sahkopadkeskus laajennetaan ja sdhkdliittyma suurennetaan,

e lisdrakentamisen vaatimien toimenpiteiden suunnittelu- ja rakennuttamiskustan-
nus on kokonaisuudesta noin 10% (Haahtela 2012, s. 311) ja

e laskelmassa huomioimattomat kustannukset ovat kokonaisuudesta noin 10%.

Kuva 6 perusteella voidaan todeta, ettd kyseisessd kohteessa uusien hissien toteutuskus-
tannus on suurin yksittdinen tekijd. Téytyy kuitenkin huomioida, ettd uudet hissit nostavat
vanhan kerrostalon laatutasoa ja lisddvédt vanhojen osakkaiden asumismukavuutta.
Toiseksi merkittdvin kustannustekija on autopaikkojen toteutuskustannus ja maksettava

maankayttokorvaus.

Alla oleva taulukko 16 kuvastaa as Oy Mallildhion lisdrakentamisen kannattavuuslaskel-
maa. Rakennusoikeuden arvona on kiytetty arviota 400 €/ke-m?. Laskelmassa on huomi-
oitu lisdrakentamisen kannattavuutta parantavat vélttimattomét korjaustarpeet. Oletuk-
sena on kiytetty vastuunjakomallia, jossa taloyhtid maksaa kaikki lisdrakentamisesta koi-
tuvat kustannukset vanhan rakennuksen alueella, eli lisdkerrosten perustajaosakas vastaa
vain vanhan yldpohjan yldpuolella tapahtuvasta uudisrakentamisesta. Tdma lisii taloyh-
tidlle tulevia kustannuksia, mutta parantaa lisdrakennusoikeudesta saatavaa hintaa. Tassi
tyOssd el oteta kantaa siihen, miké olisi verojen ja kirjanpidon kannalta paras vastuunja-

kotapa.
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Taulukko 16. Lisarakentamisen kannattavuuslaskelma as Oy Mallilahi6

LISARAKENTAMINEN & KORJAUKSET as Oy Mallildhio
Lisdrakennusoikeus 960 k-m?
Rakennusoikeuden myyntihinta 400 €/k-m?
Lisakerrosten lukumaara 2 krs
Osakeannin arvo (bruttotuotto) 384000 €
Lisdrakentamisen + korjausten kustannukset taloyhtiolle 1199706 €
Lisdrakentamisen nettotuotto korjausten jalkeen -815706 €

-599 €/ht-m?
Taloyhtion korjaustarpeet seuraavan 10v aikana 841650 €
...hissin osuus 0€
...vesikaton osuus 24000 €
...vesi- ja viemarikorjauksen osuus 817650 €
Osakkaille tuleva kustannus 618 €/ht-m?
Hoitovastike ennen lisdrakentamista (yhtién muita tuloja ei huomioitu) 4,33 €/ht-m?/kk
Hoitovastike jalkeen lisdrakentamisen jalkeen (yhtion muita tuloja ei huomioitu) 3,73 €/ht-m?/kk

Taulukon 16 perusteella voidaan todeta, ettd edelld mainituilla oletuksilla lisdrakentami-
nen on kyseisessé kohteessa taloudellisesti kannattavaa tehtyjen arvioiden ja oletusten
perusteella. Mikdéli lisdrakentamista ei toteutettaisi, osakkaille tulisi maksettavaksi tule-
vista korjauksista noin 618 €/ht-m?. Mikaili lisirakentamista kiytetién korjausten rahoi-
tuskeinona, osakkaille tulee maksettavaksi noin 599 €/ht-m?. Vaikka kustannus on melko
suuri, tdytyy huomioida, ettd lisdrakentamisen seurauksena hissiton taloyhtio saa uudet
hissit. Mikéli uudet hissit toteutettaisiin ilman lisdrakentamista, hisseista aiheutuva lisa-
kustannus (hissiavustus huomioiden) olisi hieman suurempi kuin pakolliset korjaustar-
peet yhteensd. Néin ollen vanhoille osakkaille tulisi maksettavaa yhteensd noin 1200 —
1300 €/ht-m?, miki todenniikdisesti on reilusti yli puolet asunto-osakkeiden nykyisesti

arvosta.

Lisdrakentamisen seurauksena vanhojen asunto-osakkeiden hoitovastikkeet muuttuvat.
Lisdrakentamisen vastikevaikutuksia as Oy Mallildhiossd késitellddn seuraavassa lu-

vussa.
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Y1l4 olevassa laskelmassa ei ole huomioitu sitd, ettd hissien lisddminen hissittoméaéin ker-
rostaloon nostaa merkittavasti kiinteistoveroa. Toisaalta hissien lisddminen kerrostaloon

nostaa vanhojen asunto-osakkeiden arvoa asuntomarkkinoilla.

4.2  Valilliset taloudelliset hyodyt

Vilillisind hyotyind voidaan pitdd sellaisia rahallisia hyotyj4, jotka eivit realisoidu kerta-
luontoisena heti lisdrakentamisen seurauksena. Téllaisia ovat esimerkiksi lisdrakentami-
sen vaikutus hoitovastikkeeseen sekéd vanhojen asuntojen arvonnousu taloyhtion korjaus-

ten seurauksena.

Aiemmin esitelty taulukko 16 kuvasti as Oy Mallildhion lisdrakentamisen kannattavuus-
laskelmaa. Siini esitetyn laskelman mukaan hoitovastike tulee pienentyméén; arvioiden
mukaan uusi vastike tulee olemaan 3,73 €/ht-m?/kk, kun se aiemmin oli 4,33 €/ht-m?/kk.
Hoitovastike on laskettu vertaamalla lisdrakennettujen huoneistojen huoneistoalan suh-
detta vanhojen asuntojen huoneistoalaan ja vastikkeiden suuruus perustuu luvussa 3.11

tehtyihin arvioihin.

Luvun 3.11 perusteella voidaan todeta, ettd asunto-osakeyhtion neliokohtaiset yllapito-
kustannukset pieneneviét aina lisdrakentamisen seurauksena. Tama johtuu siitd, ettd uuden
rakennuksen ylldpitokustannukset ovat tyypillisesti pienemmét kuin vanhan rakennuk-
sen. Mikéli lisdrakentaminen toteutetaan osakeannilla niin, ettd uusilla ja vanhoilla osak-
keilla on sama vastikeperuste, asunto-osakeyhtion hoitovastikkeet yleensd pienenevit.
Hoitovastikkeen pieneneminen riippuu lisdrakennetun uuden huoneistoalan suhteesta
vanhaan huoneistoalaan. Uudisrakennukseen liittyy vihemmain korjaustarpeita kuin van-
haan rakennukseen, mutta uudet osakkaat tulevat maksamaan my6s vanhaan yhtioon koh-
distuvia korjauksia jos yhtidjdrjestyksessd niin mééritdén. Vanhoille osakkaille tima tar-
koittaa sité, ettd hoitovastikkeeseen ei kohdistu yleensd nousupaineita lisdrakentamisen
seurauksena. On kuitenkin mahdollista, ettd mikili asunto-osakeyhtio rahoittaa merkitta-
vén osan ylldpitokustannuksistaan muulla kuin osakkailta perityilla hoitovastikkeilla, hoi-

tovastike nousee lisdrakentamisen seurauksena.

Asuntovilittdjien ndkemyksen mukaan lisdrakentaminen ei suoraan nosta vanhojen asun-

tojen hintaa, mutta lisdrakentamisella rahoitetut peruskorjaukset nostavat vanhojenkin



93

asuntojen hintaa. Vanhojen asuntojen arvonnousu on vaikeasti arvioitavissa, silld asunto-

jen arvostustasoon vaikuttaa niin moni asia. (Luku 2.5)

4.3 Kannattavuuden arviointi

Luvun 3 ja lukujen 4.1 ja 4.2 perusteella perusteella on todettavissa, etti lisdrakentamisen
kannattavuudesta ei voida antaa yksiselitteistd yleispitevad arviota. On mahdollista, ettd
lisdrakentaminen on hyvinkin kannattavaa yhdessé taloyhtiossd, mutta naapuritaloyhti-
Ossé se el olekaan kannattavaa, mikéli sen runkorakenteet vaativat vahvistamista tai vesi-
katossa ei ole korjaustarvetta. Myds tontin omistusmuoto vaikuttaa siihen, saako taloyhtid
kaupungilta tdydennysrakentamiskorvausta vai joutuuko se maksamaan maankayttokor-
vausta. Yleisesti voidaan kuitenkin todeta, ettd lisdrakentaminen (kuten kaikki rakenta-
minen) on yleensd kannattavinta sielld, missd uusien asuntojen kysyntd on vilkkainta ja
asuntojen nelidhinta suurin eli kasvavien kaupunkien keskustoissa. Kuitenkin autopaik-
kojen toteutus on haastavinta ja kalleinta juuri néissd kasvukeskuksissa, mutta toisaalta

uusien asuntojen autopaikkavaatimus on ndissa alhaisin.

Lisdrakentamisen kannattavuuteen vaikuttaa my0s merkittavasti olemassa olevat lait ja
sdadokset, jotka sddntelevit lisdrakentamista. Valtaosa niistd on luotu uudisrakentami-
seen, joten niiden soveltaminen lisdkerrosten rakentamiseen olemassa olevaan vanhaan
kerrostaloon on usein haastavaa. Mikéli viranomaiset kokevat, ettd nykyisten lakien ja
sdadosten soveltaminen lisdrakentamiseen on epéselvii ja johtaa ristiriitaisiin tulkintoi-
hin, tulisi kunnanvaltuuston tai ministerion antaa ndihin selvdt soveltamisohjeet. Tatd
kautta voidaan vaikuttaa my6s merkittivisti lisdrakentamisen kannattavuuteen, muun
muassa maankéyttokorvauksen, autopaikoituksen ja paloteknisten vaatimusten kautta.
Voidaan todeta, ettd lakien ja sdddosten tulisi ohjata toimintaa kohti yleistd tahtotilaa,

joten olisi jarkevéad, ettd ne suosisivat yhdyskuntarakenteen tiivistamistd (luku 2.4).
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5 LISARAKENNUSKOHTEIDEN ARVIOINTI

Téssé luvussa tehddédn tapaustutkimusta ja tarkastellaan todellisten lisdrakennuskohteiden
kannattavuutta ja ominaispiirteitd edellisessd luvussa esitellyn mallin mukaisesti. Laskel-
missa on huomioitu lisdrakentamisen kannattavuutta parantavat vélttimattomat korjaus-
tarpeet luvun 3 mukaisesti. Lisdrakennuskohteista yksi on rakennusvaiheessa Tampe-
reella ja kaksi kohdetta on suunnitteluvaiheessa Tampereella. Lopuksi arvioidaan tydssé

kehitetyn kannattavuustarkastelun toimivuutta.

5.1 Kohteiden arviointi

Lisdrakennettuja kohteita on toteutettu melko viahidn Suomessa, mutta tdlla hetkelld vi-
reilld on lukuisia hankkeita. Voidaan olettaa, ettd lisirakentaminen tulee ldhivuosina li-

sdantymiin merkittavésti peruskorjauksen tarpeessa olevissa taloyhtidissa.
5.1.1 Oy Kuninkaankatu 39, Tampere

Oy Kuninkaankatu 39 sijaitsee Tampereen ydinkeskustassa, ratinan suvannon ldheisyy-
dessd. Rakennuksen julkisivukorjauksen yhteydessd siithen rakennetaan kaksi lisdker-
rosta, yhteensd 11 uutta asuntoa. Kohde on tilld hetkelld rakennusvaiheessa. Kohteen tie-
dot perustuvat Asuva Oy:n toimitusjohtaja Ville Kasevan kanssa kédytyyn keskusteluun ja

kohteen suunnitelmiin. Alla olevaan taulukkoon on listattu kohteen perustiedot.

Taulukko 17. Oy Kuninkaankatu 39 perustiedot

Rakennusvuosi 1966
Sijaintikaupunki Tampere

Tontin omistus Oma

Tontin rakennusoikeutta kayttamatta Ei riittavasti
Vanhojen kerrosten lukumaara 7

Hissit Peruskorjaustarve
Vesikaton korjaustarve Ei

Vesi- ja viemarijarjestelmien korjaustarve | Ei
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Kantava rakennejarjestelma pilari-palkki
Perustukset kallionvarainen
Vanhojen osakkeiden lukumaara 5971

Uusien osakkeiden lukumaara 952
Porrashuoneiden lukumaara 2

Vesi- ja viemaripystylinjojen lukumaara 11
Lammityspystylinjojen lukumaara 2
Sahkopystylinjojen lukumaara 2

Vanha hoitovastike 2,00 €/osake/kk

Taulukon 17 perusteella on laadittu arvio lisirakentamisen vaatimista toimenpiteistd ja
niiden kustannuksista Oy Kuninkaankatu 39:ssd. Arvio perustuu luvussa 3 esiteltyihin

kustannusarvioihin. Kustannusjakauma on esitetty alla olevassa kuvassa.
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LISARAKENTAMISEN KUSTANNUSJAKAUMA

M Rakennuslupa M Poikkeamislupa

W Maankayttokorvaus W Hissit (korjaus&korotus)
M Vesi- ja viemarilinjat B Lammitystekniikka

W Sahkotekniikka W Palotekniset toimenpiteet

W Suunnittelu- ja rakennuttamiskustannus B Muut lisdrakentamisen kustannukset

Kuva 7. Lisarakentamisen kustannusjakauma Oy Kuninkaankatu 39

Kuva 7 on laadittu seuraavien tietojen ja oletusten perusteella:

e lisdrakentaminen toteutetaan osakeantimuotoisena,

e maankayttokorvauksen perusteena oleva tontin arvonnousu on suuruudeltaan li-
sarakennusoikeus * rakennusoikeuden yksikkohinta, josta luvun 3.3 perusteella
maksetaan maankéyttokorvausta arviolta 0,3*40 %,

e vanhat hissit uusitaan ja korotetaan,

e autopaikkavaade on 1 ap / asunto ja autopaikkoja on taloyhtion hallussa riittavasti,
eikd niité tarvitse toteuttaa lisda,

e kantavia runkorakenteita tai perustuksia ei tarvitse vahvistaa,

e vesi- ja viemdrilinjoja jatketaan vanhalle vesikatolle,

e lisdkerrosten lammitysjarjestelmédnd on vesikiertoinen lattialimmitys,
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o lisdkerrosten uusia asuntoja varten tehdddn sdhkonousulinjat porrashuoneeseen,
sahkopadkeskus laajennetaan ja sdhkdoliittyma suurennetaan,

e paloturvallisuutta parannetaan lisddmalld toinen hitipoistumistie parvekkeiden
kautta,

e lisdrakentamisen vaatimien toimenpiteiden suunnittelu- ja rakennuttamiskustan-
nus on kokonaisuudesta noin 10 % (Haahtela 2012, s. 311) ja

e laskelmassa huomioimattomat kustannukset ovat kokonaisuudesta noin 10 %.

Voidaan todeta, ettd hissien uusiminen ja korottaminen on selvésti kallein lisdrakentami-
sen vaatima toimenpide. Toisaalta hissit ovat joka tapauksessa peruskorjausidssa. Alla
olevaan taulukkoon on tehty kannattavuuslaskelma Oy Kuninkaankatu 39 lisdrakentami-
sesta. Laskelmassa on huomioitu lisdrakentamisen kannattavuutta parantavat valttdmat-
tomat korjaustarpeet. Oletuksena on kdytetty vastuunjakomallia, jossa taloyhtid maksaa
kaikki lisdrakentamisesta koituvat kustannukset vanhan rakennuksen alueella, eli lisdker-
rosten perustajaosakas vastaa vain vanhan yldpohjan yldpuolella tapahtuvasta uudisra-
kentamisesta. Néin ei todellisuudessa ole, mutta timé oletus helpottaa kohteiden keski-

ndistd tarkastelua.

Taulukko 18. Lisarakentamisen kannattavuuslaskelma Oy Kuninkaankatu 39

Tampere

LISARAKENTAMINEN + KORJAUKSET Oy Kuninkaankatu 39
Lisdrakennusoikeus 850 k-m?
Rakennusoikeuden myyntihinta 506 €/k-m?
Lisdkerrosten lukumaara 2 krs
Osakeannin arvo (bruttotuotto) 430000 €
Lisdrakentamisen + korjausten kustannukset taloyhtiolle 310000 €
Lisdrakentamisen nettotuotto korjausten jalkeen 120000 €

20 €/osake
Taloyhtion korjaustarpeet seuraavan 10v aikana 120000 €
...hissin osuus 120000 €
...vesikaton osuus 0€
...vesi- ja viemarikorjauksen osuus 0€
Osakkaille tuleva korjauskustannus 20 €/osake
Hoitovastike ennen lisdrakentamista 2,00 €/osake/kk
Arvioitu hoitovastike lisdrakentamisen jalkeen 1,89 €/osake/kk
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Taulukon 18 perusteella voidaan todeta, ettd edelld mainituilla oletuksilla lisdrakentami-
nen on kyseisessd kohteessa taloudellisesti kannattavaa. Mikali lisdrakentamista ei toteu-
tettaisi, osakkaille tulisi maksettavaksi hissien korjauksista noin 20 €/osake. Lisdrakenta-
misella saatu tuotto korjausten jilkeen on arviolta noin 20 €/osake. Tdma voidaan kayttaa
esimerkiksi tuleviin peruskorjaushankkeisiin tai vaihtoehtoisesti hoitovastike voitaisiin

jattdd perimittd noin 9 kuukauden ajalta.

Tédmin lisdksi hoitovastike tulee pienentyméén laskelman mukaan. Luvussa 3.11 esitel-
tyjen lukujen perusteella voidaan arvioida lisdrakennettujen huoneistojen ylldpitokustan-
nusten olevan luokkaa 2,47 €/ht-m*/kk. Arvioiden mukaan uusi vastike tulee pienene-
maéin noin 5 %, ollen 1,89 €/o0sake/kk, kun se aiemmin oli 2,00 €/osake/kk. Uusi hoito-
vastike on laskettu vertaamalla lisdrakennettujen huoneistojen osakeméirén suhdetta van-
hojen osakkeiden miiréan ja vastikkeiden suuruus perustuu luvussa 3.11 tehtyihin arvi-

oihin.
5.1.2 As Oy Puisto-Hame, Tampere

As Oy Puisto-Hame sijaitsee Tampereen ydinkeskustassa, Himeenpuiston ja Hallituska-
dun risteyksessé. Taloyhtioon kuuluu kaksi rakennusta Himeenpuisto 33 ja Hallituskatu
22. Rakennusten vesikattoihin, hisseihin ja pihakansiin liittyy korjaustarpeita, joita rahoi-
tettaisiin lisdrakentamisella. Etenkin hissien ja vesikattojen korjaustarpeet tekevit lisira-
kentamisesta jirkevin rahoitusvaihtoehdon. Oletuksena on, ettd korjausten yhteydessi
Hameenpuisto 33 rakennukseen tehtéisiin ullakkohuoneistoja ja Hallituskatu 22 raken-
nukseen tehtdisiin yksi lisdkerros. Lisdrakennushanke on tdlld hetkelld esiselvitysvai-
heessa. Kohteen tiedot perustuvat yhtion olemassa oleviin suunnitelmiin ja hallituksen
jasen Jouni Huuran kanssa kdytyyn keskusteluun. Alla olevaan taulukkoon on listattu

kohteen perustiedot.

Taulukko 19. As Oy Puisto-Hame perustiedot

Rakennusvuosi 1956 ja 1959
Sijaintikaupunki Tampere
Tontin omistus Oma

Tontin rakennusoikeutta kayttamatta Kylla, riittavasti




Vanhojen kerrosten lukumaara 7ja4

Hissit Peruskorjaustarve
Vesikaton korjaustarve Peruskorjaustarve
Vesi- ja viemarijarjestelmien korjaustarve | Ei

Kantava rakennejarjestelma Sekarunko

Perustukset

Osittain paaluperus-

tus ja osittain maan-

varainen
Vanhan yhtion jyvitetyt huoneistonelitt 5576
Jyvitettyjen huoneistonelididen kasvu 634
Porrashuoneiden lukumaara 2ja2
Vesi- ja viemaripystylinjojen lukumaara 2+2;10+10
Lammityspystylinjojen lukuma&ara 2ja2
Sahkopystylinjojen lukumaara 2ja2

Vanha hoitovastike

3,31 €/jyvitetty nelio
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Taulukon 19 perusteella on laadittu arvio lisdrakentamisen vaatimista toimenpiteisti ja
niiden kustannuksista as Oy Puisto-Hédmeesséd. Arvio perustuu luvussa 3 esiteltyihin kus-

tannusarvioihin. Kustannusjakauma on esitetty alla olevassa kuvassa.
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LISARAKENTAMISEN KUSTANNUSJAKAUMA

M Rakennuslupa W Hissit
M Vesi- ja viemarilinjat W Lammitystekniikka
M Sahkotekniikka ® Suunnittelu- ja rakennuttamiskustannus

B Muut lisdrakentamisen kustannukset

Kuva 8. Lisarakentamisen kustannusjakauma as Oy Puisto-Hame

Kuva 8 on laadittu seuraavien tietojen ja oletusten perusteella:

e lisdrakentaminen toteutetaan osakeantimuotoisena,

e tontilla on riittdvasti rakennusoikeutta jaljella,

e vanhat hissit (3kpl) uusitaan ja korotetaan,

e autopaikkoja on taloyhtion hallussa riittavasti, eikd niitd tarvitse toteuttaa liséa,

e kantavia runkorakenteita tai perustuksia ei tarvitse vahvistaa,

e lisdkerrosten viemardinti toteutetaan jatkamalla tuuletusviemaéreita,

e uudet kéyttdvesilinjat toteutetaan porrashuoneisiin,

o lisdkerrosten lammitysjérjestelmané on vesikiertoinen patterilimmitys,

o lisdkerrosten uusia asuntoja varten tehdddn sdhkonousulinjat porrashuoneeseen,
sahkopadkeskus tai sdhkoliittyma ei vaadi toimenpiteita,

e lisdrakentamisen vaatimien toimenpiteiden suunnittelu- ja rakennuttamiskustan-
nus on kokonaisuudesta noin 10 % (Haahtela 2012, s. 311) ja

e laskelmassa huomioimattomat kustannukset ovat kokonaisuudesta noin 10 %.
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Voidaan todeta, ettd hissien uusimisen ja korottamisen kustannus on yli puolet kaikista
lisdrakentamisen vaatimista toimenpiteisti. Toisaalta hissit ovat joka tapauksessa perus-
korjausidssd. Laskelmassa on oletettu, ettd perustukset eivdt vaadi vahvistamista. On
mahdollista, ettd maanvaraisia- ja paaluperustuksia tdytyy vahvistaa, jolloin siitd aiheu-
tuva lisikustannus on luokkaa 100 — 500 €/krsm? (luku 3.7.3). Perustusten vahvistamisen
kustannusvaikutusten tarkempi arviointi vaatisi geo-asiantuntijan ja urakoitsijoiden ar-

vioin kohteesta.

Alla olevaan taulukkoon on tehty kannattavuuslaskelma as Oy Puisto-Hdmeen lisdraken-
tamisesta. Laskelmassa on huomioitu lisdrakentamisen kannattavuutta parantavat valtta-
méttomét korjaustarpeet. Oletuksena on kéytetty vastuunjakomallia, jossa taloyhtié mak-
saa kaikki lisdrakentamisesta koituvat kustannukset vanhan rakennuksen alueella, eli li-
sdkerrosten perustajaosakas vastaa vain vanhan yldapohjan ylapuolella tapahtuvasta uudis-
rakentamisesta. Néin ei todellisuudessa ole, mutta timé oletus helpottaa kohteiden keski-

ndisti tarkastelua.

Taulukko 20. Lisarakentamisen kannattavuuslaskelma as Oy Puisto-Hame Tampere

LISARAKENTAMINEN & KORJAUKSET as Oy Puisto-Hime

Lisdrakennusoikeus 634 ht-m?
Rakennusoikeuden myyntihinta 400 €/ht-m?
Lisdkerrosten lukumaara 1+1 krs
Osakeannin arvo (bruttotuotto) 253600 €
Lisdrakentamisen + korjausten kustannukset taloyhtiélle 296013 €
Lisdrakentamisen nettotuotto korjausten jalkeen -42413 €

-8 €/jyvitetty-m?

Taloyhtion korjaustarpeet seuraavan 10v aikana 670000 €

...hissin osuus 200000 €

...vesikaton osuus 470000 €

...vesi- ja viemadrikorjauksen osuus 0€

Osakkaille tuleva kustannus 120 €/jyvitetty-m?
Hoitovastike ennen lisdrakentamista 3,31 €/jyvitetty-m?/kk

Arvioitu hoitovastike lisarakentamisen jalkeen 3,22 €/jyvitetty-m?2/kk
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Taulukon 20 perusteella voidaan todeta, ettd edelld mainituilla oletuksilla lisdrakentami-
nen on kyseisessd kohteessa taloudellisesti kannattavaa. Mikali lisdrakentamista ei toteu-
tettaisi, osakkaille tulisi maksettavaksi hissien ja vesikattojen korjauksista noin 120 €/jy-
vitetty-m?. Jos lisdrakentamista kiiytetdiin korjausten rahoituskeinona, osakkaille tulee
maksettavaksi noin 8 €/jyvitetty-m?. Mikili perustukset vaativat vahvistamista, lisiraken-
taminen ei ole todennidkoéisesti edelldmainituilla muuttujilla endd kannattavaa (luku
3.7.3). Laskelmassa ei ole huomioitu pihatasojen korjauskustannuksia, koska se ei vaikuta

lisdrakentamisen kannattavuuteen.

Laskelman mukaan lisdrakentamisen seurauksena hoitovastike tulee pienentymidin. Lu-
vussa 3.11 esiteltyjen lukujen perusteella voidaan arvioida lisdrakennettujen huoneistojen
ylldpitokustannusten olevan luokkaa 2,47 €/ht-m*/kk. Arvioiden mukaan uusi vastike tu-
lee olemaan 3,22 €/jyvitetty-m?/kk, kun se aiemmin oli 3,31 €/jyvitetty-m?/kk. Uusi hoi-
tovastike on laskettu vertaamalla lisdrakennettujen huoneistojen jyvitettyjen nelididen
suhdetta vanhojen jyvitettyjen huoneistonelididen méériin ja vastikkeiden suuruus pe-
rustuu luvussa 3.11 tehtyihin arvioihin. Hoitovastikkeen pieneneminen on vdhaisté, koska
osakemddrin kasvu oli vdhiinen ja hoitovastike oli lahtdkohtaisesti melko pieni (luku

3.11).
5.1.3 As Oy Hameenpuisto 16, Tampere

As Oy Hameenpuisto 16 sijaitsee Tampereen ydinkeskustassa, Himeenpuiston ja Puutar-
hakadun risteyksessd. Taloyhtioon kuuluu kaksi rakennusta, joihin molempiin tehdéén
kaksi lisdkerrosta. Lisdrakentamisen motiivina oli vesikaton ja hissien peruskorjauksen
tarve. Tallad hetkelld taloyhtion uusi yhtidjérjestys on hyviksytty ja se on maistraatin ka-
sittelyssd. Lisdrakentamisen vaatimat selvitykset on pddosin tehty, mutta yksityiskohtai-
nen selvitys muun muassa kantavien rakenteiden osalta on kesken. Lisdkerrosten raken-
taminen aloitetaan kevéttalvella 2016. Kohteen tiedot perustuvat hallituksen puheenjoh-
taja Jukka Ohtosen ja perustajaosakkaan edustaja Aki Hyrkkosen kanssa kdytyyn keskus-

teluun. Alla olevaan taulukkoon on listattu kohteen perustiedot.
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Taulukko 21. As Oy Hameenpuisto 16 perustiedot

Rakennusvuosi 1963

Sijaintikaupunki Tampere

Tontin omistus Oma

Tontin rakennusoikeutta kayttamatta Ei, vaatii kaavamuu-
toksen

Vanhojen kerrosten lukumaara 7ja8

Hissit Peruskorjaustarve

Vesikaton korjaustarve Peruskorjaustarve

Vesi- ja viemdrijarjestelmien korjaustarve | Ei

Kantava rakennejdrjestelma Seina-laatta
Perustukset Maanvaraiset
Vanhojen osakkeiden lukumaara 39557

Uusien osakkeiden lukumaara 11786
Porrashuoneiden lukumaara 2ja2

Vesi- ja viemaripystylinjojen lukumaara Ei tiedossa
Lammityspystylinjojen lukumaara Ei tiedossa
Séhkopystylinjojen lukumaara 2ja2

Vanha hoitovastike 0,40 €/osake

Taulukon 21 perusteella on laadittu arvio lisirakentamisen vaatimista toimenpiteistd ja
niiden kustannuksista as Oy Himeenpuisto 16:ssa. Arvio perustuu luvussa 3 esiteltyihin

kustannusarvioihin. Kustannusjakauma on esitetty alla olevassa kuvassa.
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LISARAKENTAMISEN KUSTANNUSJAKAUMA

W Rakennuslupa W Kaavamuutos

® Maankayttokorvaus M Hissit

m Palotekniset toimenpiteet W Lammitystekniikka

W Sahkotekniikka B Suunnittelu- ja rakennuttamiskustannus

W Muut lisdrakentamisen kustannukset

Kuva 9 Lisarakentamisen kustannusjakauma as Oy Hameenpuisto 16

Kuva 9 on laadittu seuraavien tietojen ja oletusten perusteella:

lisdrakentaminen toteutetaan osakeantimuotoisena,

maankdyttokorvauksen perusteena oleva tontin arvonnousu on suuruudeltaan li-
sdrakennusoikeus * rakennusoikeuden yksikkohinta, josta luvun 3.3 perusteella
maksetaan maankéyttokorvausta arviolta 0,2*40 %,

vanhat hissit uusitaan ja korotetaan,

autopaikkoja on taloyhtion hallussa riittdvisti, eikd niitd tarvitse toteuttaa lisid,
kantavia runkorakenteita tai perustuksia ei tarvitse vahvistaa,

lisdkerrosten viemirdinti toteutetaan putkikorjauksen yhteydessd jétetyistd va-
rauksista,

uudet kdyttovesilinjat toteutetaan putkikorjauksen yhteydessd jétetyistd varauk-
sista,

lisdkerrosten ldmmitysjirjestelménd on vesikiertoinen patterilimmitys,
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o lisdkerrosten uusia asuntoja varten tehddin sahkonousulinjat porrashuoneeseen ja
sdahkokeskus laajennetaan, sahkoliittyma ei vaadi toimenpiteitd,

e lisdrakentamisen vaatimien toimenpiteiden suunnittelu- ja rakennuttamiskustan-
nus on kokonaisuudesta noin 10 % (Haahtela 2012, s. 311) ja

e laskelmassa huomioimattomat kustannukset ovat kokonaisuudesta noin 10 %.

Voidaan todeta, ettd hissien uusimisen ja korottamisen kustannus on tissékin kohteessa
yli puolet kaikista lisdrakentamisen vaatimista toimenpiteistd. Toisaalta hissit ovat joka
tapauksessa peruskorjausidssd. Laskelmassa on oletettu, ettd kantavat rakenteet tai perus-
tukset eivdt vaadi vahvistamista. Kohteen kantavien rakenteiden kantavuuden selvitys on
télld hetkelld kesken. Massiviset tiiliseindt kestdvét todenndkdisesti lisdkerrosten pysty-
kuormat. On mahdollista, ettd maanvaraisia perustuksia tdytyy vahvistaa, jolloin siitd ai-
heutuva lisikustannus on luokkaa 100 — 500 €/krsm? (luku 3.7.3). Perustusten vahvista-
misen kustannusvaikutusten tarkempi arviointi vaatisi geo-asiantuntijan ja urakoitsijoi-

den arvioin kohteesta.

Alla olevaan taulukkoon on tehty kannattavuuslaskelma as Oy Hameenpuisto 16 lisdra-
kentamisesta. Laskelmassa on huomioitu lisdrakentamisen kannattavuutta parantavat
valttimattomat korjaustarpeet. Oletuksena on kdytetty vastuunjakomallia, jossa taloyhtio
maksaa kaikki lisdrakentamisesta koituvat kustannukset vanhan rakennuksen alueella, eli
lisédkerrosten perustajaosakas vastaa vain vanhan ylédpohjan ylépuolella tapahtuvasta uu-
disrakentamisesta. Ndin ei todellisuudessa ole, mutta timéa oletus helpottaa kohteiden kes-

kinaista tarkastelua.
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Taulukko 22. Lisarakentamisen kannattavuuslaskelma as Oy Hameenpuisto 16 Tampere

LISARAKENTAMINEN & KORJAUKSET as Oy Himeenpuisto 16
Lisdrakennusoikeus 1880 k-m?
Rakennusoikeuden myyntihinta 600 €/k-m?
Lisdkerrosten lukumaara 2+2 krs
Osakeannin arvo (bruttotuotto) 1128000 €
Lisdrakentamisen + korjausten kustannukset taloyhtiolle 684120 €
Lisdrakentamisen nettotuotto korjausten jalkeen 443880 €

11 €/osake
Taloyhtion korjaustarpeet seuraavan 10v aikana 620000 €
...hissin osuus 320000 €
...vesikaton osuus 300000 €
...vesi- ja viemarikorjauksen osuus 0€
Osakkaille tuleva kustannus 16 €/osake
Hoitovastike ennen lisdrakentamista 0,40 €/osake/kk
Arvioitu hoitovastike lisdrakentamisen jdlkeen 0,39 €/osake/kk

Taulukon 22 perusteella voidaan todeta, ettd edelld mainituilla oletuksilla lisdrakentami-
nen on kyseisessd kohteessa taloudellisesti kannattavaa. Mikali lisdrakentamista ei toteu-
tettaisi, osakkaille tulisi maksettavaksi hissien ja vesikattojen korjauksista arviolta noin
16 €/osake. Jos lisdrakentamista kdytetddn korjausten rahoituskeinona, osakekohtainen
nettotuotto lisdrakentamisen ja laskelmassa huomioitujen korjausten jélkeen on noin 11
€/osake. Mikili perustukset vaativat vahvistamista, perustusten vahvistamisen lisdkustan-

nus on suuruusluokaltaan arviolta 15 — 75 €/osake (luku 3.7.3).

Héameenpuisto 16 hallituksen puheenjohtaja Jukka Ohtosen (2015) mukaan lisdrakenta-
misen vuoksi yhtion pitkdaikainen hoitovastike 0,40 €/osake véliaikaisesti puolitettiin,
jotta saatiin kdytettyd yhtion varat nykyisten osakkaiden hyviksi. Ohtosen (2015) arvion
mukaan yhtion tuloista noin puolet tulevat vuokratuloista ja noin puolet osakkailta peri-
tyistd vastikkeista. Tadmian perusteella voidaan olettaa, ettd yhtion ylldpitokustannukset
ovat normaalisti luokkaa 0,8 €/osake/kk. Luvussa 3.11 esiteltyjen lukujen perusteella voi-
daan arvioida lisdrakennettujen huoneistojen ylldpitokustannusten olevan luokkaa 0,36
€/osake/kk (2,47 €/ht-m?*/kk). Tdmin vuoksi yhtidn hoitovastike ei juurikaan muutu lisi-
rakentamisen seurauksena laskelmien mukaan. Aikaisempi hoitovastike on 0,40

€/osake/kk ja lisdrakentamisen seurauksena uusi hoitovastike on arviolta 0,39 €/osake/kk.
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5.2 Lisarakennuskohteista tehdyt havainnot

Esimerkkikohteissa lisdrakentamisen vaatimista toimenpiteistd hissitekniset tyot olivat
suurin kustannustekija. Toisaalta kohteiden hissit olivat peruskorjausidssé, joten hisseihin
kohdistui kustannusten kannalta suuri korjaustarve muutenkin. Autopaikoitukseen ei esi-
merkkikohteissa liittynyt haasteita, koska kyseisilla taloyhti6illd oli hallussaan riittédvasti

autopaikkoja.

Esimerkkikohteista tehtyjen havaintojen mukaan kaupungin perimi maankayttokorvauk-
sen suuruus on vaikeasti arvioitavissa lisirakennuskohteissa. Toisaalta korvauksen maara
on neuvoteltavissa. Esimerkiksi yhdessd kohteessa maankdyttokorvaus vaheni lopulta al-
kuperdisestd vaatimuksesta noin 60 %. Télla on merkittivad vaikutus lisdrakentamisen

kannattavuuteen.

Mikaili kerrostalon palotekniset vaatimukset kasvavat lisdkerrosten rakentamisen seu-
rauksena, taloyhti6illd on kdytdssdin useita tapoja palotilanteen turvallisuuden varmista-
miseen. Yhdessd esimerkkikohteessa jdrjestettiin uusille kerroksille toinen hétipoistu-
mistie parvekelinjojen kautta, kun taas toisessa esimerkkikohteessa rakennettiin porras-

kuiluun pystylinja pelastuslaitoksen vedensyétolle.

Yhdessd esimerkkikohteessa uudisrakentamiseen verrattavan lisdrakentamisen mééra
ylitti vdestonsuojavaatimusten kannalta raja-arvona pidetyn 1 200 ke-m”. Kyseisen
asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajan mukaan rakennuksen nykyinen vieston-
suojatila on riittdva. Mikali liséa tilaa olisi tarvittu, sen jérjestiminen olisi onnistunut koh-
tuullisilla muutostoilld. Kaikissa tapauksissa tilanne ei ole ndin otollinen, joten vieston-

suojavaatimukset saattavat lisitd lisirakentamisen kustannuksia merkittavasti.

Lisdkerrosten vaatimat toimenpiteet ja rakennusty6t on mahdollista tehda siten, ettei van-
hojen osakkaiden huoneistoissa tarvitse tehdd muutoksia. Télldin kustannukset hieman

nousevat, mutta asukkaiden kokema asumishairié minimoituu.

Perustajaosakkaan ndkokulmasta lisdrakentaminen on houkuttelevinta, mikali taloyhtio

ei ole vield laatinut tarkkoja suunnitelmia lisdrakentamisesta. Talloin perustajaosakas
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pédsee vaikuttamaan mahdollisimman paljon uusien huoneistojen suunnitteluun ja synty-
viin kustannuksiin. Tdll6in perustajaosakas on todenndkdisesti my0Os valmis maksamaan

rakennusoikeudesta enemmén.
Sopimusvaiheessa tulee tunnistaa oleelliset lisdrakentamisen kustannuksiin vaikuttavat
tekijdt ja niiden vastuista tulee sopia taloyhtion ja pdétoteuttajan kesken. Alla on esitetty

karkea esimerkki vastuunjakotaulukosta:

Taulukko 23. Esimerkki lisarakentamisen vastuunjakotaulukosta

Taloyhtié | Lisdkerrosten

paatoteuttaja

Kaavamuutoksen/poikkeusluvan hinta

Rakennusluvan hinta

Maankaytt6-/kehittdmiskorvaus

Autopaikkojen toteutus

Kantavan rungon vahvistus

Perustusten vahvistus

Palotekniset toimenpiteet

Vesi- ja viemariverkoston vieminen lisdakerroksille

Lammitysjarjestelman vieminen lisakerroksille

Sahkotekniikan vieminen lisdkerroksille

Hissin korottaminen/rakentamien

Taulukko 23 sisdltdd tdssd diplomitydssa esille tulleet suurimmat lisdrakentamisen kan-
nattavuuteen vaikuttavat osa-alueet. Todellisuudessa jokainen kohta sisdltdé useita pienid
osakokonaisuuksia, jotka tdytyy erikseen sopia. Osa kustannuksista voi olla myos jaet-
tuja. Lisdrakennushankkeen sujuvan ja riidattoman etenemisen edellytyksené on, ettd so-

pimusasiakirjat on laadittu huolella ja ne ovat yksiselitteiset seké ristiriidattomat.

Lisdrakentaminen kuuluu RS-jérjestelmén piiriin, mikéli asunto-osakkeita myydéén ra-

kentamisvaiheen aikana. RS-jdrjestelmd soveltuu huonosti lisdrakentamiseen, koska pe-
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rustajaosakkaalla ei ole hallinnassaan kaikki taloyhtion osakkeet. Tdméan seurauksena pe-
rustajaosakas joutuu sopimaan taloyhtion kanssa rakentamiseen liittyvistd asioista. (Luku
3.1.4) Lisdrakennushankkeeseen liittyvé padtoksenteko on hankalaa ja hidasta, koska osa
toimenpiteistd vaatii taloyhtion hallituksen hyvidksynnén ja osa jopa yhtiokokouksen hy-

vaksynnan.

5.3 Kannattavuustarkastelun toimivuuden arviointi

Téassd diplomitydssd esitelty lisdrakentamisen kannattavuustarkastelumalli on toimiva.
Kannattavuuden arviointi tydssé esitellyilld kustannusarvioilla on kuitenkin vain suuntaa
antava. TAma on alalle ominaista, silld kaikessa rakentamisen kustannusten arvioinnissa
ensimmadiset arviot ovat karkeita ja suuntaa-antavia. Arviot tarkentuvat suunnitelmien

edetessd, jolloin tulevat kustannukset tunnetaan paremmin.

Laskelmissa on kiytetty oletuksena vastuunjakomallia, jossa taloyhtio maksaa kaikki li-
sdrakentamisesta koituvat kustannukset vanhan rakennuksen osalta, eli lisdkerrosten pe-
rustajaosakas vastaa vain vanhan yldpohjan yldpuolella tapahtuvasta uudisrakentami-
sesta. Néin ei todellisuudessa ole, mutta tima oletus helpottaa kohteiden keskinéisté tar-
kastelua. Esimerkkikohteiden todellinen kannattavuus taloyhtididen kannalta on néin ol-

len laskelmia parempi, koska perustajaosakas vastaa osasta kustannuksista.

Ty0ssé esitellyn kannattavuustarkastelun vahvuutena voidaan pitéa sitd, etté silld voidaan
kohdekohtaisesti tunnistaa merkittivimmait kustannustekijdt, joita lisdrakennushanke

vaatii. Arviointi on kohtuullisen nopeaa.

Joidenkin toimenpiteiden osalta kustannuksia on erittdin vaikea arvioida etukédteen. Esi-
merkiksi perustusten kapasiteetti vaikuttaa kustannuksiin suuresti ja sen arviointi edellyt-

tad alan asiantuntijan arvion.

Viranomaisten tulkinta voimassa olevista laiesta ja sdddoksistd vaikuttaa merkittavésti
lisdrakentamisen kannattavuuteen. Viranomaisten vaatimuksia on vaikea ennakoida, silld
sithen liittyy aina tapauskohtainen arviointi ja lakien soveltaminen. Esimerkiksi palotur-
vallisuuden ja autopaikkojen kannalta tulevat vaatimukset voivat nostaa merkittdvisti

kustannuksia.
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6 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

Suomen kerrostalokanta on rakennettu erittdin painokkaasti 1960—1980-luvuilla ja suuri
méérd kerrostaloja on tulossa peruskorjausikdin ldhivuosina. Tdmé houkuttelee taloyhti-
Oitd miettimadn kalliille korjauksille vaihtoehtoisia rahoitusmuotoja. Tutkimuksen tulos-
ten ja toteutuneiden kohteiden perusteella voidaan todeta, ettd lisdrakentaminen on kayt-
tokelpoinen rahoitusvaihtoehto korjauksille. Toisaalta lisdrakentamisen kannalta otolli-

nen tilanne saattaa menna ohitse, mikéli taloyhtidssd on juuri toteuttu mittavia korjauksia.

Tyo6ssd tehtiin kannattavuusarviointi kolmelle todelliselle lisdrakennuskohteelle ja yh-
delle hypoteettiselle kohteelle. Lihtdtietojen ja tehtyjen oletusten mukaan lisdrakentami-
nen oli taloudellisesti kannattava rahoituskeino tuleville korjaushankkeille kaikissa koh-
teissa. Kuitenkaan ei voida yksiselitteisesti todeta, ettd lisdrakentaminen olisi aina kai-

kissa tapauksissa kannattavaa.

Lisdrakentaminen voidaan toteuttaa, jos rakennuksen tontilla on kiyttdmétontd rakennus-
oikeutta jéljelld. Ellei rakennusoikeutta ole riittavésti jéljelld lisdkerrosten rakentamiseen,
voidaan hakea poikkeamislupaa kaavan mukaisen rakennusoikeuden véhdiseen ylittimi-
seen. Mikali suunniteltu rakennusoikeuden ylittdminen on vihéisti suurempaa, tdytyy ha-
kea kaavamuutosta. Kaavamuutoksen tuoma rakennusoikeuden kasvu nostaa tontin ar-
voa, jonka seurauksena omistustontilla oleva yhtid voi joutua maksamaan maankaytto-

korvausta ja vuokratontilla oleva yhti6 voi saada tdydennysrakentamiskorvausta.

Asunto-osakeyhtiolld on useita vaihtoehtoisia tapoja toteuttaa lisd- ja tiydennysrakenta-
mista. Osa toteutustavoista on sellaisia, joissa asunto-osakeyhtio saa veronalaisia tuloja,
jolloin vdhennyskelpoisten menojen suunnitteleminen korostuu. Viahennyskelpoisia me-
noja ovat muun muassa kaupungin perimi maankayttokorvaus sekd peruskorjaus. Perus-
parannusten hankintamenoja ei voi poistaa kerralla, vaan ne tdytyy aktivoida ja poistaa
taseesta vahitellen. Tutkimuksessa keskityttiin tarkastelemaan lisdkerrosten rakentamista
ja todettiin, ettd maksullinen suunnattu osakeanti on kiyttokelpoisin tapa toteuttaa lisé-

kerrosrakentaminen. Osakeannilla saatavat tulot voidaan kirjata yhtion osakepd&domaan,



111

eikd osakepddoman kasvu ole verotettavaa tuloa. Namé varat yhti6 voi kéyttda haluamal-

laan tavalla.

Yleensa lisdrakentamisen motiivina ovat kalliit taloyhtion korjaukset. Lisdrakentaminen
kannattaa ajoittaa laajojen korjausten yhteyteen ainakin kolmesta syysti: ensinndkin on
suotavaa, ettd asukkaille koituu rakennusteknisisté toistd asumishaittaa mahdollisimman
harvoin. Toiseksi jos lisdrakentamisen seurauksena taloyhtid saa veronalaisia myyntivoit-
toja, taloyhtion tulee kirjata tilinpdédtokseen riittédvisti vihennyskelpoisia menoja, jotta
yhteisoverolta véltyttdisiin. Vaihtoehtoisesti taloyhtio voi kdyttdd kirjanpidossa hyvik-
seen asuintalovarausta. Kolmanneksi saavutetaan kustannussidistdjd tyomaakustannuk-

sissa, kun lisdrakentaminen ja korjaushanke ovat samanaikaisia.

Osa taloyhtion korjauksista on sellaisia, jotka parantavat lisdrakentamisen kannattavuutta.
Esimerkiksi vanha vesikatto joudutaan purkamaan lisdrakentamisen yhteydessi, joten ti-
lanne on taloudellisesti optimaalisin, mikali vesikaton kayttoikd on lopussa, kun liséra-
kentaminen aloitetaan. Toinen kannattavuutta parantava korjaushanke on vesi- ja viema-
rilinjojen korjaus, silld korjauksen yhteydessa putkistoja voidaan jatkaa lisdkerroksia var-
ten. Tdlloin ylimpien kerrosten asukkaille ei koidu ylimééréistd asumishaittaa eiké uusia
putkistoja tarvitse toteuttaa erikseen esimerkiksi porrashuoneeseen. Kolmas lisdrakenta-
misen kannattavuutta parantava korjaushanke on hissien peruskorjaus. Esimerkkikoh-
teissa selvisi, ettd hissien vaatimat toimenpiteet olivat kustannuksiltaan merkittavin yk-
sittdinen kustannustekijd lisdrakentamisen kannalta. Lisdrakentamisen yhteydessé hissit
vaativat kiytdnn0ssé aina toimenpiteitd, eikd vanhojen hissien korottaminen ole aina tek-

nisesti ja taloudellisesti mahdollista seka jarkevaa.

Tutkimuksessa kévi ilmi, ettd lisdkerrosten rakentamiseen soveltuu rakenneteknisestd na-
kokulmasta parhaiten kalliolle perustettu seindrunkoinen kerrostalo. Mikdéli kantavat pys-
tyrakenteet ovat pilareita, pystykuormille jéljelld olevaa kapasiteettia on yleensd vihem-
mén jaljelld, mutta toisaalta pilareiden ja palkkien vahvistaminen on melko yksinkertaista
ja edullista. Tdma vaatii kuitenkin rakennusteknisié toitd rakennuksen sisitiloissa. Perus-
tukset ovat todennékdisesti lisddntyvin kuormituksen kannalta kriittisin rakenneosa, ellei
kyseessé ole kallioperustus. Vanhojen perustusten kantavuuden mééarittiminen ja varmis-
taminen on hankalaa. Perustuksia voidaan vahvistaa, mutta kustannukset saattavat kasvaa

niin merkittiaviksi, ettei lisdrakentaminen ole endd taloudellisesti kannattavaa. Kahdessa
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esimerkkikohteessa kantavat rakenteet kestivit kuormituksen lisdyksen, eivitkd vaatineet

vahvistamista. Kolmannessa esimerkkikohteessa asian selvitys on kesken.

Yleisesti voidaan todeta, ettd lisdrakentaminen (kuten kaikki rakentaminen) on yleensa
kannattavinta sielld, missad uusien asuntojen kysynta on vilkkainta ja asuntojen nelidhinta
suurin eli kasvavien kaupunkien keskustoissa. Kuitenkin uusien asuntojen autopaikkojen
toteutus on haastavinta ja kalleinta juuri néissd kasvukeskuksissa, mutta toisaalta auto-
paikkavaatimus on ndissd alhaisin. Ty0ssd kéytetyt esimerkkikohteet olivat sellaisia,
joissa autopaikoitukseen ei liittynyt haasteita tai merkittdvid kustannuksia. Mikali auto-
paikkoja olisi pitdnyt toteuttaa suuri maara lisdéd esimerkiksi parkkihalliin, autopaikoituk-
sen jdrjestiminen olisi muodostunut merkittdvéksi kustannustekijaksi. Lahidissa liséra-
kentamisella voidaan saada merkittdvaa taloudellista apua peruskorjausten rahoitukseen
ja lisdrakentaminen voi muodostua ratkaisevaksi tekijaksi siind, ettd taloyhtiot uskaltavat
ryhtyd mittaviinkin korjaus- tai perusparannustoimenpiteisiin ilman pelkoa liiallisesta
velkaantumisesta. Tdma kavi ilmi myds tydssd kéytetyn hypoteettisen lisdrakennuskoh-

teen laskelmista.

Lisdrakentamisen kannattavuuteen vaikuttaa my0os merkittdvésti olemassa olevat lait ja
sdadokset, jotka sdidntelevét lisdrakentamista. Merkittivimpind niistd mainittakoon
maankayttokorvaukseen, autopaikoitukseen, viestonsuojiin ja paloteknisiin vaatimuksiin
liittyvét seikat. Valtaosa laieista ja sdddoksistd on luotu uudisrakentamisen tarpeisiin, jo-
ten niiden soveltaminen lisdkerrosten rakentamiseen olemassa olevaan vanhaan kerrosta-
loon on usein haastavaa. Lisi- ja tiydennysrakentamisen suosiminen olisi erittdin jirke-
véd, koska siind kunnille tulevat kustannukset per asukas ovat merkittavésti vihdisemmit
kuin uudisalueella. Téstd syystd esimerkiksi Helsingissd kaupuki on asettanut tavoitteek-
seen, ettd 30 prosenttia asuinrakentamisesta toteutetaan tiydennysrakentamisena. Mikéali
yhdyskuntarakenteen tiivistimistd halutaan todella suosia, tulisi lisd- ja tdydennysraken-

tamista koskevaa sddnndstod tarkistaa ja tismentéa.

Lisdrakentaminen vaikuttaa taloyhtion talouteen monella tavalla. Tarkastelua helpotta-
maan téssd diplomitydsséd lisdrakentamisen taloudellinen kannattavuus jaettiin kahteen
osa-alueeseen: vilittomasti saataviin taloudellisiin hyotyihin ja vilillisesti tuleviin talou-

dellisiin hy&tyihin.
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Vilittomilla taloudellisilla hyodyilld tarkoitetaan téssd yhteydessd sellaisia merkittédvia
kertaluonteisia tuloja tai varoja, joita taloyhtio saa esimerkiksi myyntivoitosta tai osake-

annin seurauksena. Merkittavin lisdrakentamisella saatu taloudellinen hyoty on vélitonta.

Vilillisilla taloudellisilla hyodyillé tarkoitetaan tdssd yhteydessa sellaisia hyotyjé, jotka
realisoituvat vanhoille osakkaille pidemmén ajan kuluessa tai asunto-osakkeiden arvon-
nousun kautta. Asunto-osakeyhtion nelidkohtaiset ylldpitokustannukset pienenevét ldhes
aina lisdrakentamisen seurauksena. Tdma johtuu siitd, ettd uuden rakennuksen ylldpito-
kustannukset ovat tyypillisesti pienemmaét kuin vanhan rakennuksen. Tastd seuraa, etti
jos lisdrakentaminen toteutetaan osakeannilla siten, ettd uusilla ja vanhoilla osakkeilla on
sama vastikeperuste, niin asunto-osakeyhtion hoitovastikkeet yleensd pienenevit. Hoito-
vastikkeen pieneneminen riippuu lisdrakennetun uuden huoneistoalan suhteesta vanhaan
huoneistoalaan. Uudisrakennukseen liittyy vihemmaén korjaustarpeita kuin vanhaan ra-
kennukseen, mutta uudet osakkaat tulevat maksamaan myds vanhaan yhtioon kohdistuvia
korjauksia jos yhtidjirjestyksessd niin madrdtddn. Vanhoille osakkaille tdmi tarkoittaa
sitd, ettd hoitovastikkeeseen ei kohdistu yleenséd nousupaineita lisdrakentamisen seurauk-
sena. On kuitenkin mahdollista, ettd mikili asunto-osakeyhtio rahoittaa merkittivan osan
yllépitokustannuksistaan muulla kuin osakkailta perityilld hoitovastikkeilla, hoitovastike

nousee lisdrakentamisen seurauksena.

Lisdksi lisarakennushankkeen kannattavuuteen vaikuttaa merkittavésti taloudellinen suh-
danne- ja asuntomarkkinatilanne. Tdmin asian numeerinen mittaaminen ja tarkastelu té-

méin diplomityon puitteissa ei ollut mahdollista.

Tulosten luotettavuus

Rakentamisen kustannukset ovat aina tapauskohtaisia. Kustannusten suuruusluokkaa on
mahdollista arvioida, mutta kuten diplomitydssé kivi ilmi, kustannukset voivat vaihdella

suuresti.

Tassé tyossa kdytetyt kustannusarviot ovat vain suuntaa antavia ja perustuvat alan kirjal-
lisuuteen sekéd asiantuntijoiden haastatteluihin. Urakoitsijoiden toteutuneet kustannukset
voivat poiketa niistd arvioista. Toteutuneita kustannuksia oli vaikea saada, koska toteu-

tettuja lisdrakennuskohteita on Suomessa vasta vdhédn ja osa rakennuttajista koki niistd
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kertyneiden kokemusten olevan liikesalaisuuksia. Toisaalta toteutuneiden kohteiden kus-
tannustiedon hyddyntdminen oli haastavaa, koska kustannukset poikkeavat toisistaan niin

merkittavasti.

Laskelmissa on kdytetty oletuksena vastuunjakomallia, jossa taloyhti6 maksaa kaikki li-
sidrakentamisesta koituvat kustannukset vanhan rakennuksen alueella, eli lisdkerrosten
perustajaosakas vastaa vain vanhan ylédpohjan yldpuolella tapahtuvasta uudisrakentami-
sesta. Tdmad lisdd taloyhtidlle tulevia kustannuksia, mutta parantaa lisdrakennusoikeu-
desta saatavaa hintaa. Tdssd ty0ssé ei oteta kantaa sithen, miké olisi verojen ja kirjanpidon

kannalta paras vastuunjakotapa.

Yleisesti voidaan todeta, ettd mitd pidemmaélle viedyt suunnitelmat on kaytettévissd, sitd
tarkempia arvioita kustannuksista ja sitd kautta kannattavuudesta voidaan antaa. Tulosten
luotettavuus olisi parempi, mikéli asiantuntijoiden apua olisi kdytetty kohdekohtaisesti ja
urakoitsijoilta olisi kysytty kustannusarvioita yksityiskohtaisemmin tiedoin. Tdma ei kui-

tenkaan ollut diplomityon tavoitteen kannalta mielekésti eika tarkoituksenmukaista.

Tulosten soveltuvuus

Esimerkkikohteiden kannattavuusarvioita ei voi suoraan soveltaa muihin lisdrakennus-
kohteisiin, koska jokainen kerrostalo vaatii oman yksityiskohtaisen tarkastelunsa, mutta
joitakin yleistyksid voidaan tehdé. Etenkin kantavien rakenteiden osalta taytyy todeta,
ettd kun vanhan kantavan rakenteen kuormitusta lisdtdén, riittdva kantavuus ja varmuus

tidytyy aina erikseen todentaa.

Ty0ssa esitelty taloudellisen kannattavuuden arviointimalli on toimiva. Arvion tarkkuus

riippuu l&htotietojen tarkkuudesta, joten sitd voidaan tarkentaa suunnitelmien edetessa.

Toimenpide-ehdotukset

Mikali uusi asunto myydddn rakentamisvaiheen aikana, asunto-osakkeen ostajaa suojaa
niin sanottu RS-jérjestelmé. RS-jéarjestelmén soveltuvuutta lisdrakentamiseen tulisi tutkia
ja paivittad puutteellisilta osin. Kaytdnnossé on todettu, ettd RS-jarjestelmin soveltuvuus
lisdrakennushankkeisiin on huono. RS-jérjestelma on kehitetty tarpeeseen, jossa perusta-

jaurakoitsija hallitsee 100 %:sti sekd rakennuttajayhtiotd, ettd asunto-osakeyhtiota.
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Lisdarakentamiseen liittyy lukuisia kustannustekijoitd, jotka vaikuttavat hankkeen kannat-
tavuuteen. Missddn ei ole médritetty tai esitetty suositusta kustannustekijoiden vastuun-
jaosta taloyhtion ja lisdkerrosten pédatoteuttajan kesken. Tdmén vuoksi on erityisen tér-
kedd kiinnittdd huomiota lisdrakennushankkeen sopimusasiakirjoihin. Toimenpiteiden ja-
kautuminen vaikuttaa rakennusoikeudesta maksettavaan hintaan siten, ettd mitd enemmaén
taloyhtio siirtdd vastuuta lisdkerrosten pddtoteuttajalle, sitd alhaisemman hinnan raken-
nusoikeudesta voi saada. Perustajaosakkaan ndkdkulmasta lisdrakentaminen on houkut-
televinta, mikéli taloyhtio ei ole vield laatinut tarkkoja suunnitelmia lisdrakentamisesta.
T&lloin perustajaosakas pddsee vaikuttamaan mahdollisimman paljon uusien huoneisto-
jen suunnitteluun ja syntyviin kustannuksiin. Talloin perustajaosakas on todennédkdisesti

myds valmis maksamaan rakennusoikeudesta enemmaén.

Tutkimuksessa kavi ilmi, ettd nykyinen asunto-osakeyhtidlaki suojelee vahvasti yksittéi-
sen osakkaan taloudellista asemaa eikéd juurikaan kannusta kiinteiston kehittdmiseen. Li-
sdrakentaminen vaatii lain soveltamista eika laki ole nykyisen muotoisena riittdvin jous-
tava lisdrakennushankkeiden kannalta. Mikéli lisdrakentaminen toteutetaan muuten kuin
osakeannin kautta, myyntivoittojen hyddyntdmismahdollisuudet ovat puutteelliset.
Myyntitulojen rahastointi ei ole asunto-osakeyhtidlle mahdollista, silld asunto-osakeyhtio
ei voi kayttid rahastointia muihin kuin osakkailta perittyihin varoihin. Asuintalovarauk-
sen kéyttd on mahdollista, mutta sekin on rajattu ajallisesti ja euromédiriisesti melko pie-

neksi.
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