Teknologian tutkimuskeskus VTT 20.1.2012
Nakemyksia ja ehdotuksia Asuntopoliittiseen toimenpideohjelmaan

Laatineet Pekka Pajakkala ja Miimu Airaksinen
Osassa ehdotuksia on mukana ollut myds Juha Kostiainen, SITRA

Sosiaalisesti ja alueellisesti tasapainoiset ja vakaat asuntomarkkinat

Asuntojen kayttdasteen nosto

Suurissa kaupungeissa asuntoja pidetaan tyhjillaén (perikunnat, yksityiset useamman asunnon omistajat), koska
vuokraamista pidetaan hankalana ja vaikeista vuokralaisista eroon paasemista tyélaana. Pitkaan kayttamatta olleet
asunnot pitaisi saada kayttdon erityisesti padkaupunkiseudulla. Asunnon omistajille voitaisiin tarjota kannustimena
vapautusta yhden vuoden paaomatuloverosta ensimmaisen asunnon osalta.

Hyddyt: Saadaan asuntoja kayttoon.

Haitat: Miten maaritellaan "pitkéén tyhjana ollut”.

Asuntomarkkinoiden dynamiikan parantaminen

Kotitalouksien mahdollisuuksia asua elamantilanteeseen hyvin soveltuvassa asunnossa rajoittavat monet tekijat.
Asuntokannan mahdollisimman hyvaan hyédyntadmiseen tulee luoda kannusteita ja poistaa rajoitteita.
Yksinasujien méaran kasvu ja vaeston ikaantyminen kasvattavat paineita muutoksiin. Dynamiikkaa heikentéavat
omistusasuntojen osalta varainsiirtovero ja myyntivoittovero. Soveltuvan vuokra-asunnon ldytdmisen helpottaminen on
myds tarkead. Jatkuvasti ajan tasalla oleva, helposti saatava tieto tarjonnasta sek& hinnoista on tarke&a (myds oman
asunnon osalta).

Hyddyt: asumistyytyvaisyyden ja hyvinvoinnin paraneminen, kun asunto vastaa omaan eldmantilanteen tarpeisiin
asunnon sopivuuden ja kustannusten osalta.

Haitat: verotulot pienenevat, voi olla osana verotuksen uudistamista.

Aluetason asuntomarkkinoiden tasapainoisuuden kehittdmiseen tulee jatkaa kehitysty6td, jossa on mallinnettu
uusien asuntojen rakentamistarvetta. Mallia voidaan modifioida monen tyyppisiin alueellisiin tarkasteluihin, myos
muuhun kuin uusien asuntojen rakentamistarpeeseen, purkaminen, asuntojen arvon muutokset, ...

Hyddyt: tydkalu on olemassa, varmistetaan alueellisten kehitysten synkronointi koko maan tasolle

Haitat: ?

Maankaytto ja kaavoitus

Yksityisen maanomistajan vireillepano-oikeus

Yksityisten maiden kaavoittamisen vauhdittamiseksi maanomistajalla pitéisi olla oikeus laittaa asia virallisesti vireille
siten, ettéd kunnan kaavoituksesta vastaava luottamusmieselin joutuisi maardaikaan mennessa, esim. 6 kuukautta,
antamaan vastauksen onko kaavoitus mahdollista ja jos niin milla periaatteilla.

Hyddyt: kunnat saavat lisda tarjontaa kaavoitettavasta maasta, maanomistajalla on muodollinen tapa laittaa prosessi
vireilld ja mahdollisuus saada p&atés maaraajassa.

Haitat: ei aiheuta erityisia haittoja ja lisdkustannuksia.

Infra-kaavoitus-asuminen yhteistyémenettely

Infran suunnittelu ja -investoinnit tulee kytkea tukemaan nykyista paremmin asumista ja kaavoitusta. Téhan tarvitaan
uudentyyppista yhteisty6ta ja menettelya. YVA-menettelya vastaava tarkastelu tapa otetaan kaytt6on seka taydennys-
etté uudisrakentamista kehitettdessa.

Hyddyt: saadaan toimivampia ja ekotehokkaampia asumisratkaisuja

Haitat: miten 16ytaa sopivat asumisnakodkulmaa edustavat aktiiviset osallistujat

Yleissuunnitelman kayttdéénotto ja hyddyntaminen

Kaavoitusprosessi yleis- ja asemakaavoineen on pitkd, raskas ja tulos sitova. Alueiden kayttn ja rakentamisen
ohjaukseen kehitetaan kevyempi yleissuunnitelma, joka kasittelee asuin- ja likerakennuksia, korjauksia seka
liikenneratkaisuja. Laajempi sisaltd kuin yleiskaavalla.

Hyddyt: nykyista parempi ja dynaamisempi kehittdmis- ja suunnitteluvaline ennen perinteista kaavoitusta. Nopeuttaa
kaavoitusta, kun se perustuu suunnitelmaan.

Haitat: mahdollinen demokratian kaventuminen yksittédisen kansalaisen nakdkulmasta

Valmiiden tonttien rakentamisen vauhdittaminen

Useissa kasvukunnissa on olemassa rakentamiskelpoisia tontteja hyvilla paikoilla, mutta syysta tai toisesta
rakentaminen ei kaynnisty. Jatkossa kuntien pitéisi ainakin keskeisilla sijaitsevien tontinluovutusten yhteydessa sopia
takaraja toteutukselle ja sanktioida sopimuksen rakentamatta jattdminen. Esimerkiksi Pietarissa on kaytdssa malli,
jossa toteuttaja menettaa tontin ja joutuu maksamaan sakon mikéali toteutus ei kdynnisty sopimuksen mukaisesti.
Tama estaisi pitk&dn arvonnousun odottamisen.
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Hyddyt: Saadaan rakentamiskelpoiset tontin kayttéén nopeammin ja estetdan tonttimaan hankinta "varastoon”
odottamaan parempaa markkinatilannetta.

Haitat: Edellyttda kunnilta tiukkaa otetta ja ryhtia seké& sopimusosaamista. Ei aiheuta sin&nsa erillisia kustannuksia.

Energiatehokas rakentaminen

Mielestamme energiatehokkaan rakentamisen painopiste asuntopoliittisesta nakdkulmasta tulee olla olemassa olevien
rakennusten energiatehokkuuden parantamisella ja hiilijalanjaljen vahentamiselld_kuitenkaan unohtamatta
uudisrakentamisen tarkeyttd. Rakennusten energiatehokkuus on tarked myds asumiskustannusten pienentamisen
kannalta; energian hinnannousu on ollut erittdin voimakasta viive vuosina.

Kustannustehokkaiden, laajavaikutteisten energiakorjausmenetelmien kehittdminen

Olemassa olevien rakennusten energiatehokkuuden parantamisen takaisinmaksuajat ovat tyypillisesti pitkia, jolloin
keskeista on saada energiakorjaukset mukaan muutoinkin tehtaviin korjauksiin. Tata tulee edistda myontamalla tukea
energiatehokkuuden parantamiseen.

Tukimuotoina voidaan kayttaa nykyisia menettelyja: jatkamalla kotitalousvéahennysmenettelya (tyon osuus) seké ao.
hankintojen energia-avustuksien myontéamista. Lisaksi tarvitaan panostusta kehitystyéhon kustannustehokkaiden
energiatehokkuus- ja CO2-paastétoimenpiteiden ja -palvelujen kehittdmiseksi keskeisille rakennustyypeille,
taloteknisille jarjestelmille ja rakennusosille. Tarvitaan my6s mittarit rakennuskannan energiakorjausten
vaikutuksille.

Hyddyt: Suomi saavuttaa 20/20/20-tavoitteet ja energiatalous paranee. Lisdksi yksityisen asukkaan kannalta
asumisen energiakustannusten herkkyys energian hinnan suhdannevaihteluille pienenee.

Haitat: vaatii valtion panostusta (mutta ei toteudu muutoin)

Korjaus- ja tdydennysrakentamisen uudet prosessit

Monissa kaupungeissa erinomaisia mahdollisuuksia tdydennysrakentamiseen ja yhdyskuntarakenteen tiivistamiseen.
Taydennysrakentaminen yhden tontin sisélla on kuitenkin rajallista ja tarkastelua tulisi tehdé yhden tai usean korttelin
alueella (esim. Tampereen Amuri ja Tammela). Aluetasoinen lisdrakennusoikeus mahdollistaisi myos
pysakdintiratkaisut esimerkiksi kansiratkaisuin. Liséarakennusoikeudesta saatavat tulot kaytetaan padsaantoisesti
korjausrakentamiseen ja energiatehokkuuden parantamiseen. Kuntien tulisi pienentéaa tuloista perimaéansa osuutta
lisdrakennusoikeuden hinnasta.

Tarvitaan pilotointia muutamassa kunnassa. Kunta ja YM/ARA osallistuisivat projektin johtoon (asiantuntemus ja
rahoitus) ja konseptoisivat toimintamallin. Malliin voidaan kehittaa erilaisia kannustimia asuntoyhtididen vélille
esimerkiksi jakamalla rakennusoikeuden myyntituloja osittain suhteutettuna energiasaneerausten tavoitetasoihin.
Hyddyt: yhdyskuntarakenteen tdydentyminen. Asukkaiden maaran kasvaessa palvelut sailyvat ja kehittyvat.
Kaupunkikuva paranee. Saadaan rahoitusta korjauksiin.

Haitat: Aluetason toteutus vaikeaa, tarvitaan konsepteja ja pilotointia sopimusmalleineen. Kokonaisuuden hallinta ja
useiden asuntoyhtididen paasy yhteisymmarrykseen ilmeisen vaikeaa.

Rakentamisen laatu

Rakentamisen laatu vaikuttaa seka rakennuksen terveellisyyteen turvallisuuteen ja viihtyisyyteen etta
energiatehokkuuteen ja sitd kautta hiilidioksidipaastéihin. Rakentamisen laadun on havaittu myds olevan hyvin
verrannollinen tySturvallisuuteen.

Rakentamisen laadun kehittdminen edellyttdd toimintaprosessien kehittdmista asiakkaan ja rakennuksen
elinkaaren ndkotkulmasta ekotehokkuus huomioiden. Laatukysymykset ovat vaikeasti ymmarrettéavia kuluttajille ja
asukkaille, joten tarvitaan mittarit, joilla laatu osoitetaan.

Rakentamisen laadunvarmistus onkin oltava entistd selvemmin mitattavaa ja todennettavaa. Tahan tarvitaan
erityisesti asetettujen tavoitteiden varmistamista prosessin joka vaiheessa seka toiminnan varmistamista
kayttoonotosta koko elinkaaren aikaiseen seurantaan.

Hyddyt:. Laatu parantaa kestavaa kehitysta sen kaikkien osatekijoiden kannalta seka parantaa kustannustehokkuutta
ja turvallisuutta monessa mielessa

Haitat: Uusien prosessin oppiminen ja mittareiden kehittdminen vie aikaa

Julkisia hankintoja on kehitettava siten, ettd kustannustietoisuuden lisaksi maaraaviksi tekijoiksi muodostuvat
elinkaaren aikainen energia- ja materiaalitehokkuus seka uuden innovatiivisen yritystoiminnan syntyminen. Uusia
kumppanuusmalleja tulee kehittaa erityisesti julkisen sektorin asuin-, kiinteistd- ja rakennussektoreille seké
likennejarjestelmien hankintaan. Kestéava kehitys merkitsee, ettd kiinnitetdan huomiota hankintojen edullisuuteen
seka yhteiskunnan ettd hankinnasta vastaavan yksikon kannalta.

Hyddyt: turvataan seka kustannustehokkuus ettd kestava kehitys.

Haitat: ?



