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TUTKIMUSKIRJALLISUUS

Miksi asumisen muutokseen
on syyta vastata’
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Asumisen muuttuminen haastaa asuntotuotantoa

Vaestorakenne, kotitaloudet seka tyon ja arjen
tavat ovat muuttuneet Suomessa nopeasti viime
vuosikymmenind. Taustalla ovat muun muassa
vaeston ikaantyminen, yksinasumisen yleistyminen,
kaupungistuminen seka etatyon lisdantyminen.
Muutokset heijastuvat asumistarpeisiin ja -toivei-
siin, tilankayttoon seka kotitalouksien maksukykyyn
ja -halukkuuteen.

Asuntokanta muuttuu kuitenkin hitaasti, ja sen
suunnittelussa ja toteutuksessa tehdyt ratkaisut
vaikuttavat asumiseen vuosikymmenten ajan. Jos
vaestdn ja asumisen muutoksia ei tunnisteta
riittavasti, seurauksena voi olla asuntoja ja asui-
nymparistoja, jotka eivat vastaa erilaisten kotita-
louksien arkea, tarpeita tai taloudellisia mahdol-
lisuuksia. Haaste nakyy eri alueilla eri tavoin.
Kasvukaupungeissa korostuvat asuntojen riittavyys

ja erilaisten kotitalouksien tarpeisiin vastaaminen.
Vaestodan menettavilla alueilla haasteena ovat
asuntojen ylitarjonta, vajaakaytto ja kiinteistojen
arvon heikkeneminen. Asuntotuotannon ja kiin-
teistokehityksen ratkaisuilla on samalla vaikutus-
ta alueiden elinvoimaan ja segregaatiokehitykseen.

Muuttuvien tarpeiden heikko tunnistaminen lisaa
my0s kiinteistod- ja rakentamisalan riskeja. Jos
muutoksia ei ymmarreta, seurauksena voi olla
heikompi kysynta, vajaakayttdoa seka tarvetta
kalliille muutoksille rakennusten elinkaaren aika-
na. Aihe kytkeytyy myos ekologiseen kestavyyteen.
Jos rakennukset eivat mukaudu muuttuviin
kayttotarpeisiin, ekologisesti kestavakin rakennus
voi jaada vajaakaytolle tai sen elinkaari voi paattya
ennenaikaisesti. Tata kutsutaan pitkaikaisyyden
paradoksiksi (Saarimaa, 2023).




Miksi aihe valikoitui tietosynteesiin?

Rakennustietosaatio toteutti vuosina 2024—-2025 Delfoi-tutkimuksen, jossa 160 kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijaa arvi-
oi alan keskeisia muutosilmioita ja kehitystarpeita suhteessa laajoihin yhteiskunnallisiin, taloudellisiin ja ymparistollisiin kehi-
tyskulkuihin (Saarimaa & Kotilainen, 2025). Vaeston ikddantyminen, maahanmuutto ja asumistarpeiden monimuotoistuminen
nousivat vastauksissa keskeisiksi rakennetun ympariston kehittamista haastaviksi muutoksiksi, minka vuoksi aihe valittiin

tietosynteesin tarkastelun kohteeksi.

66

Muuttuvien tarpeiden ja monimuotoi-
suuden huomioiminen rakennetussa
ymparistossa.

60

Nyt kun asuntorakentaminen on la-
massa ja ehkdpa murroksessa, olisi
tdrkedd saada tutkittua tietoa asu-
mispreferensseistd. Suomi kasvaa
maahanmuutosta, mutta tieddmme
aivan lilan vdhdn maahanmuuttajien
asumisen toiveista ja tarpeista (jotka
ovat varmasti moninaisia).

bt

On ollut tiedossa jo 40 v, ettd Suomi
ikdantyy lahes nopeimmin maailmas-
sa, ja esimerkit tarvittavista muutok-
sista puuttuvat edelleen.

b

Pitéisi vahvistaa segregaation ennal-
taehkaisyd — tarvitaan kulttuurisesti
moninaisia ymparistoja.

SIS

Véestollisen ja yhteiskunnallisen
muutoksen aikaansaamat uudet tilal-
liset tarpeet.

SIS

Védeston ikdaantyminen muuttaa laa-
jassa mittakaavassa, yleistettyna,
kéyttajien tarpeita. Samalla ikaan-
tyneet tunnistetaan toiveiltaan ja
tarpeiltaan yhd moninaisemmaksi
vaestonosaksi.

~~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia



Vaeston ja elimantapojen muutoksiin vastaaminen
tukee rakennetun ympariston kestavyytta

Vaeston ja elamantapojen muutoksiin vastaaminen
uudisrakentamisessa ja olemassa olevien raken-
nusten kehittdmisessa nahtiin kiinteisto- ja raken-
tamisalan kehityssuuntia tarkastelleessa tutkimuk-
sessa (Saarimaa & Kotilainen, 2025) laajana kysy-
myksena, joka kytkeytyy samanaikaisesti etenkin
ihmisten hyvinvointiin, alueiden toimivuuteen ja
rakennetun ympariston sopeutumiskykyyn.

Asiantuntijat kytkivat tarpeiden muuttumisen eri-
tyisesti sosiaaliseen kestavyyteen eli silhen, miten
hyvin rakennettu ymparisto tukee erilaisten ihmis-
ten arkea, osallisuutta seka mahdollisuuksia asua
ja toimia eri elamantilanteissa. Vaeston ikaantymi-
nen, kotitalouksien moninaistuminen seka tyon ja
arjen tapojen muutokset korostavat tarvetta asui-
nymparistoille, jotka toimivat eri kayttajille ja eri
elamantilanteissa.

Samalla asiantuntijat liittivat asukkaiden muuttuviin
tarpeisiin vastaamisen rakennuskannan resilienssiin,
ilmastovastuuseen ja pitkaikaisyyteen. Mita parem-
min rakennukset ja asuinymparistot kykenevat
mukautumaan erilaisten kayttajien vaihtuviin tar-
peisiin, sita todennakdisemmin ne sailyvat kaytto-
kelpoisina myos yhteiskunnan muuttuessa.
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Muuttuviin asumistarpeisiin liitetyt rakennetun ympériston muutossuunnat (ks. liséd Saarimaa &
Kotilainen, 2025). Viivan leveys kuvaa sitd, kuinka usein asiantuntijat kytkivét vajaakadyton kysei-
seen muutossuuntaan. Muutossuunnat kokoavat yhteen laajoja yhteiskunnallisia ja globaaleja ke-
hityskulkuja, jotka ohjaavat kiinteisto- ja rakentamisalan uudistumista.

ELINKAARILAADUKAS RAKENNETTU YMPARISTO



Mitka muutokset
muovaavat
asumisen
tarpeita’

Elamantapojen muuttuminen ja moninaistuminen,
esimerkiksi monipaikkaisen asumisen ja etatyos-
kentelyn yleistyminen, muokkaavat asumistarpeita.
Suomessa vaesto ikaantyy ja suomalaiset myos
elavat pidempaan, minka myota pienia kotitalouksia
on yha enemman. Tama ei kuitenkaan valttamatta
lisda ihmisten halua asua pienissa asunnoissa.



Eliiméintapojen Kirjo kasvaa

Elamantapojen muutokset ja erilaistuminen mainitaan usein
asumista muuttavina ilmioina. Tulotason kasvun ja yksilokes-
keisyyden painottumisen on katsottu lisénneen elamantapo-
jen kirjoa kaupungeissa. Elamantapojen ja -tyylien eroja asu-
misessa voidaan konkretisoida esimerkiksi seuraavien kysy-
mysten kautta (Zarrabi ym., 2022): millainen kotitalous ihmi-
sella on, miten arki rytmittyy kodin ja tydn sekd muiden arjen
toimintojen valilla, missa tyota tehdaan, kuinka paljon kotona
vietetaan aikaa, millaisia sosiaalisia suhteita ja yhteisollisyyt-
ta arvostetaan, miten kulutus, vapaa-aika ja identiteetti naky-
vat asumisvalinnoissa ja millaista joustavuutta, yksityisyytta
tai yhteiskayttoa asumiselta odotetaan?

Monipaikkaisuus hajauttaa arkea ja asumista

Elamantapojen erilaistuminen liittyy myds arjen eri osa-aluei-
den ajalliseen ja paikalliseen hajautumiseen, monipaikkaisuu-
teen. Monipaikkainen tyd (Kojo & Nenonen, 2015) tarkoittaa
tydnteon tapaa, jossa tyontekijat voivat sovitusti tehda tyota
erilaisissa paikoissa, kuten kotona tai vapaa-ajanasunnolla,
eri toimistoilla, yhteiskayttoisissa tiloissa tai kulkuvalineissa.
Taman ohella puhutaan myds monipaikkaisesta asumisesta.

Monipaikkaisessa asumisessa voidaan esimerkiksi vaihtaa
paikkaa viikoittain tai asua eri vuodenaikoina eri paikoissa.
Elamantapojen moninaistumista onkin tarkasteltu esimerkik-
si monipaikkaisen asumisen kontekstissa (Wachter, 2025).
Myds monipaikkainen asuminen itsessaan on monimuotoinen
ilmio, johon kytkeytyy erilaisia tyonteon, lilkkkumisen, perhe-
suhteiden ja arjen organisoinnin tapoja.

Suunnittelun tueksi on niukasti tutkimustietoa

Kun elamantapoja kasittelevia tutkimuksia tarkastellaan
asuinrakennusten ja asuntojen suunnittelun ndakokulmasta,
on aiheesta tarjolla kovin vahan merkityksellista tietoa. Lisak-
si elamantapojen kulttuurisidonnaisuus vaikeuttaa kansain-
valisten tutkimusten soveltamista (Zarrabi, ym. 2022). Suo-
messa on tutkittu elamantyylien yhteytta townhouse-talotyypin
sijaintiin seka erilaisiin suunnitteluratkaisuihin, kuten yksityisiin
ulkotiloihin ja asuntokuntien kesken jaettuihin tiloihin. Elaman-
tyyleihin perustuvaa tutkimusasetelmaa tarjotaan asukaspro-
fillien tunnistamisen tueksi tilanteessa, jossa asuntokuntien
talous ja sosiodemografiset muuttujat eivat selitda asumispre-
ferenssien heterogeenisyytta. (Hasu ym., 2017.)

Asumisen murros ja asuntotuotanto | Tutkimuskirjallisuus |

11



Eta- ja hybridityo esimerkkini asumisen ja
clamantapojen muutoksesta

Kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijoiden nakemyksiin keskittyvassa tutkimuk-
sessa digitalisaatio ja siihen kytkeytyva etatyd nousivat esiin vahvimpana kiinteis-
tomarkkinoilla seka toimisto- etta asuntorakennuksiin vaikuttavana megatrendina
(Toivonen, 2025). Koronapandemian myota yleistynyt etdatyd on merkittava ela-
mantapoihin ja asumiseen vaikuttava konkreettinen suunnittelukysymys. Kotona
tehtava etatyo kasvoi ilmioksi vuonna 2020. Pandemian rajoitteiden paatyttya
vuosien 2021-2024 valilla etana tyoskennelleiden osuus puolittui.

Suomi kuuluu etatyon karkimaihin

Vuonna 2024 noin 7 prosenttia tyollisista eli 191 000 tyoskenteli koko tydaikansa
varsinaisen tydpaikan ulkopuolella, joko kotona tai muussa tyontekijan itse valit-
semassa paikassa. Kuitenkin jopa 12 prosenttia eli 324 000 tyollista tyoskenteli
ainakin puolet tydajasta etana ja 29 prosenttia eli 507 000 tydllista tyoskenteli
etana alle puolet tyoajasta. (Leskinen, 2025.) EU-maiden vertailussa Suomi on
viime vuosina sijoittunut Irlannin, Ruotsin, Belgian ja Alankomaiden kanssa karki-
viisikkoon etatyon yleisyydessa (Eurostat, 2026).

Koti on yha useammin myos tyotila

Kotona tehtava etatyo muuttaa merkittavalla tavalla kasitysta kodista yksityisyyden,
levon ja tyosta irrottautumisen paikkana - siitd huolimatta, etta kodit ovat aina
olleet myo6s kotitydn ja hoivan paikka (Milidn Bernal ym., 2026). Tutkimustietoa
kotona tehtavan etatyon vaikutuksista asumisvalintoihin ja asuntosuunnitteluun
on kuitenkin vield melko vahan.

Asumisen murros ja asuntotuotanto | Tutkimuskirjallisuus |
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Suomessa vaesto ikaantyy ja yksinasuminen vleistyy

Suomen vaesto ikaantyy vauhdilla. Viimeisten kahdenkymme-
nen vuoden aikana yli 65-vuotiaiden osuus on kasvanut noin
16 prosentista 24 prosenttiin. Kuntakohtaisesti tarkasteltuna
tilanne korostuu. Vuoden 2004 lopussa yli 65-vuotiaiden osuus
ylitti 30 prosenttia vain 4 kunnassa, kun taas vuoden 2024
lopussa 30 prosenttia ylittyi 180 kunnassa, joista 49 kunnas-
sa yli 65-vuotiaiden osuus oli yli 40 prosenttia. Samalla tar-
kastelujaksolla vaestokehitys oli kokonaisuudessaan negatii-
vista 182 kunnassa, mutta yli 65-vuotiaiden osuus pieneni
vahaisesti vain 15 kunnassa. (Tilastokeskus, 2025a.)

Ikaantyminen kytkeytyy asuntokuntien pienenemiseen

Siina missa keski-ikaisten asuntokunnista melkein puolessa
asui 3 henkiléa tai enemman, 55-64-vuotiaiden ikdluokasta
82 prosenttia asui yhden tai kahden hengen asuntokunnassa
(Tilastokeskus, 2026a). Asuntokuntien pieneneminen ja yksin
asumisen yleistyminen on toinen asuntomarkkinoihin vaikut-
tava, osin vaeston ikdantymisen kanssa risteava kehityslinja.
Tasta syysta ikaantymisen nahdaan heijastuvan jatkossa myos
asuntokuntien kokojakaumaan.

Lahes puolet asuntokunnista on yhden hengen talouksia

Vuoden 2025 lopussa miltei 47 prosenttia asuntokunnista oli
yhden hengen talouksia. Yleisinta yksinasuminen oli alle
24-vuotiailla (77 % ikdluokasta) ja toiseksi yleisinta 75 vuoden
idn ylittaneilla (56 % ikdluokasta). Yksinasujat asuivat tyypil-

lisesti kerrostaloissa, silla 62 prosenttia kerrostaloissa asu-
vista asui yksin. (Tilastokeskus, 2026a).

Yksinasumisen kasvu on osa kotitalouden kokoon eli samas-
sa asunnossa vakituisesti asuvien henkildiden maaraan liitty-
via muutoksia Suomessa. Kotitalouksien muutoksia Suomes-
sa on seurannut muun muassa Tilastokeskus. On kuitenkin
huomattava, ettei yksinasuminen maarita asuntotyyppia tai
asunnon kokoa.

120
100

o = L g e

2025 2030 2050 2070
mAlle 15 m15-64 65-74 =75+

Véaeston ennustettu prosentuaalinen muutos ikaryhmittdin vuosina
2025-2070 verrattuna vuoteen 2022. Erityisesti yli 75-vuotiaiden maa-
ran ennustetaan kasvavan voimakkaasti. Kuva valtiovarainministerion
(2024) pohjalta.

Asumisen murros ja asuntotuotanto | Tutkimuskirjallisuus |
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Eliniin piteneminen tuo uusia tarpeita asumiselle

lkaantyneiden asumisen tarpeita on tutkittu paljon (Andersson
ym., 2021; Verma ym., 2022). Elamme yha pidempaan, ja niin
sanottu kolmas ik4, jolloin lasten hoitaminen tai tydelama ei
enda maarita elamantapaa mutta yksilon toimintakyky on
edelleen kohtuullinen, muodostaa yha suuremman osan ihmi-
sen elinidsta (Andersson ym., 2019; Hasu, 2018). Kasvava ja
aiempaa pidempaan elava ikaantyvien joukko muodostaakin
jatkossa yha merkittavamman ryhman asuntomarkkinoille.

Asumisen tarpeet muuttuvat elamanvaiheen ja toimin-
takyvyn mukaan

Lasten muuttaminen pois kotoa vaikuttaa tilatarpeisiin. Ela-
koitymisen lahestyessa asumiselta haetaan erityisesti identi-
teettia tukevia ratkaisuja, kuten puutarhaa, tilaa lemmikeille
tai harrastuksille tai paasya kulttuuripalveluihin. Vanhemmat
ikaantyneet puolestaan hakevat asumisen ratkaisuilta ikaan-
tymiseen liittyvaa toiminnallista yhteensopivuutta, kuten
asunnon yksitasoisuutta ja esteettomyytta seka mahdollisuuk-
sia omatoimiseen asumiseen. (Andersson ym., 2019; Verma,
2020; Abramsson & Andersson, 2012.)

Esteeton asuinymparistd tukee asukkaiden fyysista ja sosi-
aalista aktiivisuutta ja omaehtoista asumisen arkea myos
silloin, kun elamanpiiri pienenee (Verma, 2020) ja toimintaky-
ky mahdollisesti heikkenee. Toisaalta esteettomyys seka

riittavan sailytystilan huomioiminen mahdollistavat myds
liikkumisen apuvalineiden kayton ja sailytyksen seka hoivan
ja avustamisen jarjestamisen asumisessa (Vanhatalo ym.,
2025).

Yhteisollisyys ja vaivattomuus korostuvat

Elamanmuutokset, kuten puolison kuolema, saattavat aiheut-
taa yksinaisyytta. Asumiselta haetaankin yhteisollisyyden
tuomaa turvallisuutta ja apua yksinaisyyden ehkaisemiseen
(Vermaym., 2022). Yhteisollisyys merkitsee asukkaille muun
muassa yhteista toimintaa, vastavuoroisuutta ja luottamusta
(Jolanki & Vilkko, 2015; Jolanki, 2021; Sirén ym., 2023). My0s
asunnon valoisuus ja asumisen vaivattomuus, alhaiset asu-
miskustannukset, ulkotila, kuten parveke, ja erillinen keittio
ovat ikdantyneille tarkeampia tekijoita kuin muille ikaryhmille
(Rehunen ym., 2025, s. 32).

Tutkimuksissa on tunnistettu ikaantyneiden halu siirtya pie-
nempaan ja helppohoitoisempaan asuntoon, mutta tietoa
ikdantyneiden toivomasta huonemaarasta tai asuntokoosta
ei ole. Toisaalta halu pysya nykyisessa asunnossa kasvaa ian
myota. Esimerkiksi 65—80-vuotiaista jopa 75 prosenttia haluaa
pysya nykyisessa asunnossaan ja vain 13 prosenttia haluaa
muuttaa. (Rehunen ym., 2025, s. 32.)

Asumisen murros ja asuntotuotanto | Tutkimuskirjallisuus |
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Yksinasuminen ei aina tarkoita pienen asunnon toivetta

Yksinasumista ja yksinasujien asumistoiveita on tutkittu en-
sisijaisesti paakaupunkiseudun kontekstissa. Yksididen
epasuosio on tutkimusten yleisesti tunnistama asia (Backman
2015; Tervo & Lilius, 2017; Tervo & Hirvonen, 2020). Yksinasu-
vat nuoret aikuiset pitavat kaksion kokoluokkaa olevaa
asuntoa (40-65 m?, keskiarvo 54 m2) sopivana, kun huomioi-
daan elamantilanne, perhekoko, kaytettavissa olevat tulot ja
paikkakunta (Aho ym., 2021, s. 81).

Asumisen asiantuntijoilla on kahdenlaisia nakemyksia siit3,
miten ja missa maarin pieni asunto vastaa asumistoiveisiin.
Toisaalta pienet asunnot yhdistetaan asumisvalintoja rajoit-
taviin tekijoihin, kuten asumiskustannuksiin. Toisaalta pieniin
asuntoihin kohdistuva kysynta mielletaan todisteeksi siit3,
etta niita tulisi rakentaa kasvukeskuksiin jatkossakin. (Kari-
kallioym., 2019, s. 87.)

Yksinasuminen kasvattaa tilantarvetta asukasta kohden

Skaalaetujen puute ilmenee yksinasujien asuintilatarpeissa:
henkead kohti laskettu pinta-alantarve on suurempi kuin
useamman hengen asuntokunnissa. Nuoret tydikaiset yksin-
asujat asuvat vanhempia tydikaisia ahtaammin, mita selitta-

nevat varallisuus- ja tulotasoerot; alle 39-vuotiaista yksinasu-
jista lahes 30 prosenttia kokee asuntonsa liian pieneksi. Eril-
liskeittion suosio on asuntosuunnittelun kannalta yksi kyse-
lytutkimuksen kiinnostavimmista tuloksista. (Tervo & Hirvonen,
2020.)

Yksinasujienkin kodeissa tarvitaan tilaa hyvinvoinnin edelly-
tyksena olevalle sosiaaliselle elamalle erilaisissa elamantilan-
teissa, mika kuvastaa osaltaan yksinasuvien ryhman hetero-
geenisyytta (Tervo & Lilius, 2017). Tutkimuksissa on tarkas-
teltu muun muassa ikdantyneiden yksinasujien kokemaa yk-
sindisyyttd ja sosiaalisten suhteiden merkitysta (Valinie-
mi-Laursson ym., 2016).

Kohtuuhintaisuus on yksinasumisen keskeinen haaste

Yksinasuminen mainitaan poikkeuksetta asuntokannan kehi-
tystarpeita tarkastelevissa julkaisuissa, joissa silla perustellaan
yksioiden ja kaksioiden tuotantotarpeita, tyypillisesti kohtuu-
hintaisuuden nakokulmasta. Asumisen hinta onkin yksinasu-
jien kohdalla relevantti huolenaihe: vuonna 2024 yhden hengen
asuntokuntien osuus toimeentulotuen saajista oli noin 80
prosenttia (THL, 2025).
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Maahanmuutto monipuolistaa asumisen tarpeita erityisesti

kaupungeissa

Maahanmuuttajataustaisten asukkaiden osuus Suomessa on
kasvanut 3 prosentista 10 prosenttiin vuosina 2004-2024.
Kasvu on keskittynyt erityisesti suuriin kaupunkeihin. Vuoden
2024 lopussa maahanmuuttajataustaisten asukkaiden osuus
ylitti 10 prosenttia 34 kunnassa ja 20 prosenttia 9 kunnassa
(Espoo, Vantaa, jotkin Ahvenanmaan kunnat seka Narpio).
(Tilastokeskus, 2025b.)

Euroopan valtioista tulleet ovat olleet koko tarkastelujakson
ajan suurin ryhma, joskin heidan osuutensa kaikista maahan-
muuttajista on pienentynyt tarkastelujaksolla 69 prosentista
52 prosenttiin. Samalla Aasian valtioista tulleiden osuus on
kasvanut 16 prosentista 32 prosenttiin. (Tilastokeskus, 2025b.)

Ahtaasti asuminen on maahanmuuttajataustaisilla
yleisempaa

Maahanmuuttajataustaisen vaeston asumisen tarpeita on
tutkittu melko vahan. Tutkimus on painottunut segregaatioon,
muuttoliikkeisiin, asumisen uriin ja asemaan asuntomarkki-
noilla (mm. Dhalmann & Vilkama, 2009; Kauppinen & Vilkama,
2016; Nosraty ym., 2025). Muutamat tutkimukset nostavat
kuitenkin esiin asuntojen riittamattoman koon, suuren perhe-
koon aiheuttamat tilatarpeet seka toiveen erillisesta keittios-
td (Gram-Hanssen & Bech-Danielsen, 2012; Eskeld, 2018).

Tilantarpeelle I6ytyy tilastollisia taustasyita: esimerkiksi
vuonna 2022 ahtaasti asuminen oli selvasti yleisempaa
maahanmuuttaneilla (35 %) kuin Suomessa syntyneilla (14 %)
(Renvik & Saavala, 2024, s. 28).

Asumistarpeet vaihtelevat paljon

Asumisen tarpeisiin vaikuttavat aiemman asuinhistorian li-
saksi maahanmuuton syyt. Pakolaisina saapuneille turvallisuus
voi korostua erityisesti tilanteissa, joissa koti rakennetaan
uudelleen traumaattisten kokemusten jalkeen. Samalla
asunto myos kertoo identiteetistd ja omista arvoista.
(Gram-Hanssen & Bech-Danielsen, 2012; Grgnseth ym., 2024).
Hyvinvoinnin kannalta on tarkedg, etta asunnon tilat mahdol-
listavat hyvin perhe-elaman jarjestamisen (Grgnseth ym.,
2024). Tyoperusteisessa maahanmuutossa asumistyytyvai-
syyteen vaikuttaa myos kansainvalinen vertailu. Esimerkiksi
Intiasta tyon perassa Suomeen muuttaneet osaajat nostivat
esiin asumisen kalliin hinnan Suomessa ja toisaalta vaihtoeh-
tojen puutteen asuntomarkkinoiden ylapaassa. Asuntoja ja
asumiseen liittyvia palveluja verrattiin sekd oman lahtomaan
etta esimerkiksi Yhdysvaltojen tarjontaan. Asunnoilta toivottiin
muun muassa riittdvaa tilaa vieraiden majoittamiseksi. (Es-
keld, 2018.)
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Asuntotuotannon

kehitys Suomessa
20052025

Asuntojen keskikoko on pienentynyt 2000-luvulla.
2020-luvulla asuntototuotanto on painottunut
pieniin, tilallisesti yhdenmukaisiin kerrostaloasun-
toihin, joka on kaventanut asumisen vaihtoehtoja,
vaikka asumistarpeiden esitetaan tutkimuksessa
moninaistuneen.




Asuntotuotannon méaéara oli
suurimmillaan 2010-luvun lopulla

Suomen asuntopolitiikan painopiste on ollut pitkdan markkinaehtoisen asunto-
tuotannon valta-asemassa, omistusasumisen suosimisessa ja asuntopolitiikan
tarvehankintaisuudessa osana sosiaalipolitiikkaa (Rosengren ym., 2025). Kunnil-
la on keskeinen rooli asuntopolitiikan toteuttajina, silla ne vaikuttavat maankayton
ohjauksen kautta merkittavasti asuntotuotannon reunaehtoihin. Kasvavilla kau-
punkiseuduilla kaavoituksen paapaino on ollut riittdvan asuntotuotannon ja pal-
veluiden saatavuuden varmistamisessa. Esimerkiksi Helsingissa kaavoitettujen
alueiden laskennallinen tehokkuus on lahes kolminkertaistunut vuosien 2000 ja
2020 valilla, erityisesti vuoden 2010 jalkeen (Jama, 2025).

Asuntotuotannon huippuvuosina rakennettiin pienempia asuntoja

Tarkastelujaksolla 2005-2025 asuntotuotanto oli kerrosneliomaaraisesti suurinta
jakson alussa 2005-2007 jataman jalkeen uudelleen vuosina 2017 ja 2021. Naina
huippuvuosina uusien asuntojen rakennuslupia myonnettiin noin neljan miljoonan
kerrosnelion verran. Vuodesta 2023 lahtien asuntotuotannon maara on laskenut
alle kahden miljoonan kerrosnelion. (Tilastokeskus, 2026b). Asuntojen lukumaaran
osalta 2017 oli huippuvuosi, jolloin rakennettiin lahes 50 000 asuntoa. Samana
vuonna asuntojen keskimaarainen kerrosala oli pienimmillaan, noin 81 k-m?
asuntoa kohden. Tarkastelujakson alussa kerrosalaa oli asuntoa kohden selvasti
enemman, noin 130 k-m2. Vuoden 2017 jalkeen keskimaarainen kerrosala on jalleen
kasvanut maltillisesti. (Tilastokeskus, 2026c.)

Maakunnittain tarkasteltaessa kehitys nayttaytyy samankaltaisena, joskin Etela- ja
Pohjois-Savossa, Etela-Pohjanmaalla, Pohjanmaalla seka Kainuussa asuntoa
kohden kaytetty kerrosala on saavuttanut alimmat arvonsa vasta viimeisten kolmen
vuoden aikana (Tilastokeskus, 2026c).
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Asuntotuotanto on muuttunut kerrostalo- ja pienasuntovaltaiseksi

Asuntotuotanto 2020-luvulla on kerrostalovaltaista. Kerrosta-
loasuntojen rakentaminen vaheni jyrkasti 1960- ja 70-lukujen
jalkeen, mutta on kasvanut sittemmin huippuunsa 2020-luvulla:
talla hetkella niiden osuus kaikista rakennettavista asunnoista
on 74 prosenttia (Tilastokeskus, 2026c). Yleisesti rakentamisen
painopiste on siirtynyt 2010-2020-luvuilla pientaloista kerros-
taloihin; kaupunkimaisissa kunnissa vuoden 2010 jalkeen val-
mistuneista asunnoistayli 70 prosenttia on kerrostaloasuntoja,
ja rakentaminen on keskittynyt keskustoihin seka joukkoliiken-
teen solmukohtiin (Vaattovaara & Vuori, 2023, s. 24).

Omakotitalotuotanto vahenee suosiosta huolimatta

Omakotitaloasuntoja rakennettiin suhteessa muihin asuntoi-
hin eniten 2000-luvulla, jolloin niiden osuus oli 43 prosenttia
asuntotuotannosta. 2020-luvulla osuus on laskenut 18 pro-
senttiin. Rivitaloasuntojen rakentaminen puolestaan oli hui-
pussaan 80-luvulla (27 % kaikista asunnoista). Sen jalkeen se
on laskenut tasaisesti, ja 2020-luvulla rivitaloasuntojen osuus
on enda 7 prosenttia kaikista asunnoista. (Tilastokeskus,
2026c.) Omakotitalo on yha suosituin talotyyppi kaikissa
asukasikaryhmissa (Strandell & Nyberg, 2023). Toive omako-
titalosta on vahva myds 18-29-vuotiailla, kaupungeissa
asuvat nuoret aikuiset mukaan lukien (Aho ym., 2021).

Asuntojen keskikoko on pienentynyt 2000-luvulla

Uuden kerrostaloasuntotuotannon ominaispiirre, pienasunto-
valtaisuus, on ndkynyt 2010-luvun lopulla alkaneena yksioboo-

mina (Vainio ym. 2021; Ranta, 2020). Pienia asuntoja on ra-
kennettu erityisesti kasvukeskuksiin. Pdakaupunkiseudun ja
Tampereen uudistuotantoa aikavalilla 2015-2021 tarkastele-
van tutkimuksen mukaan Espooseen ja Helsinkiin valmistu-
neista asunnoista yksioiden ja kaksioiden osuus oli noin 57
prosenttia, Vantaalla 69 prosenttia ja Tampereella 76 prosent-
tia (Vaattovaara & Vuori, 2023). Uudistuotannon pienasunto-
valtaisuutta on selitetty pienien asuntokuntien yleistymisellg,
kaupungistumisella ja asuntomarkkinoiden finansoitumisella
(Karikallio ym., 2019; Ranta, 2020; Vaattovaara & Vuori, 2023).

Myds asuntojen keskikoko on pienentynyt 2000-luvulla, erityi-
sestiyksidissa, joiden keskimaarainen pinta-ala oli 2010-luvun
lopussa 30 neliometria, 20 prosenttia vahemman kuin 15
vuotta aiemmin. Kehitys nakyy laajemmin kerrostaloasuntojen
keskikoossa, joka tarkastelujaksolla 2000—-2020 pieneni 62
nelidmetrista 46 neliometriin. (Vainio ym., 2021.)

Entista suurempi osuus uudistuotannosta on vuokra-asunto-
markkinoille tuotettuja pienasuntoja, jotka eivat asuntopoliit-
tisista tavoitteista huolimatta ole lisanneet pienituloisten
mahdollisuutta asunnon omistamiseen. Pienasuntovaltaisilla
asuinalueilla on tunnistettu otollinen maapera sosioekonomi-
selle eriytymiselle ja asumisviihtyvyyden seka yhteisdjen va-
kauden heikentymiselle asukkaiden vaihtuvuuden myo6ta
(Karikallo ym., 2019; Vaattovaara & Vuori, 2023; Vaattovaara,
2024).
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Kerrostaloasunnot pienentyneet, kalustettavaus heikentynyt

Asuntotuotannon laatumuutoksia vuosina 2005-2020 tarkas-
televan selvityksen mukaan kerrostaloasuntojen pinta-alaa on
pienennetty yhdistamalla eri toimintoja samaan tilaan (erityi-
sesti keittio—olohuone, eteinen—keittio), pienentamalla huo-
neita ja karsimalla erityisesti pienten asuntojen saunoja;
kaytannossa kahden huoneen ja keittion asunnosta on tullut
kolmio, jossa on keittotila (Vainio ym., 2021).

Pohjaratkaisutyyppeja leimaavat suoraan keittioon liittyvat
eteiset, kalustettavuuden haasteet, vahainen sailytystila seka
keittotilojen sijoittuminen syvan, kapean ja yhteen suuntaan
avautuvan oleskelutilan takaosaan tai muutoin etaalle ikku-
noista. Pienissa kaksioissa on yleistynyt sangynsyvyinen
makuuhuone, joka edellyttdaa kahta ovea, mika vaikeuttaa
entisestaan paaoleskelutilan kalustettavuutta. Yksidissa
makuutila on harvoin erotettavissa ainoasta asuinhuoneesta.
(Vainio ym. 2021.) Vastaavat ongelmat todetaan kaikissa
asuntosuunnittelun tilallista laatua kéasittelevissa kotimaisis-
sa tutkimuksissa (Pelsmakers ym., 2021; Saarimaa & Pels-
makers, 2020; Lehtinen ym., 2024; Tervo ym. 2025).

Kapeat ja syvat asunnot rajoittavat tilojen kayttoa

Pienten asuntokokojen yhdistdminen entistd suurempaan
runkosyvyyteen ja syottotehokkuuteen tarkoittaa, etta merkit-
tava osa uusista asunnoista on vaistamatta kapeita, syvia ja

yhteen ilmansuuntaan avautuvia. Tuloksena on asuntokantaa,
joka poikkeaa yleisesti tunnistetuista asuntosuunnittelun
laatukriteereistd, mika tarkoittaa esimerkiksi merkittavia
kompromisseja kalustamisen vaihtoehtojen ja luonnonvalon
suhteen. (Lehtinen ym., 2024; Pelsmakers ym., 2021; Saarimaa
& Pelsmakers, 2020; Tervo ym., 2025.) Asuntotuotannon
markkinavetoisuus tarjoaa talle kehityskululle selityksen:
"asuntojen tuotannosta ja erityisesti tuotannon rahoituksesta
vastaavat tanaan toimijat, joiden paaasiallinen tehtava ei ole
luoda asumiseen liittyvaa kayttoarvoa tai hyvinvointia asukkail-
le, vaan luoda tuottoa omistajilleen” (Hyotyldinen, 2025, s. 12).
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Esimerkkeja tarkastelujaksolla yleistyneistd pienasuntojen
pohjaratkaisuista (Pelsmakers ym., 2021).
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Moninaistuvat asumisen tarpeet - vksipuolistunut asuntotarjonta?

Asumisen muutokseen kytkeytyvat asukasryhmat, kuten
ikaantyneet, yksinasujat ja maahanmuuttajat, ovat sisdisesti
hyvin moninaisia. Esimerkiksi yksinasujia on kaikissa ikaryh-
missa, nuorten lisaksi erityisesti ikaantyneissa. Tilastoissa
yksinasujiksi maarittyvien joukossa on myods vuoroviikkovan-
hempia, asumisuraansa aloittelevia nuoria aikuisia, aktiivisia
lastenhoitoon osallistuvia isovanhempia, kotihoidon piirissa

olevia ikdihmisia seka parisuhteessa elavia ihmisia.

Vastaavia asukasryhman moninaisuutta alleviivaavia listauk-
sia voidaan yhta lailla tehda ikaantyneista ja maahanmuutta-
jista. Asukasryhmien heterogeenisyys tarkoittaa, ettd saman
tilastollisen maareen alle kuuluu hyvin erilaisissa elamantilan-
teissa olevia ihmisia, joilla on erilaisia asumisen tapoja ja
tarpeita. Tilastolliset luokitukset ovat tarpeellisia, mutta eivat
yksin riitd asumisen muutoksen laajempaan tarkasteluun.

Uudistuotanto painottuu yhdenmukaisiin kerrostalo-
asuntoihin

Samaan aikaan Suomen kaupunkikehityksessa on viime
vuosikymmenina korostunut tiivistyvien kaupunkien tayden-
nysrakentaminen. Kerrostalot ovat kasvaneet asuntojen
maaralla ja pinta-alalla mitattuna, mutta yksittaiset asunnot
ovat pienentyneet. Rakennuksissa on myds enemman kerrok-
sia ja syvempi runko kuin aiemmin. (Vainio ym., 2021).

Kaikki asuntotuotannon ja -kehittdmisen variaatio ei nay tut-
kimuksissa. Tutkimuskirjallisuus kuitenkin piirtaa kokonais-
kuvaa siita, etta uudistuotanto on viime vuosina painottunut
tehokkaasti mitoitettuihin kerrostaloasuntoihin, joissa on
paljon keskinaistd yhdenmukaisuutta. Vainion ynna muiden
(2021, s. 4) mukaan rakennusten ja kaupunginosien uusi
asuntokanta on viime vuosien tuotannon pienasuntovaltai-
suuden seurauksena yksipuolista.

Tama muodostaa kiinnostavan jannitteen suhteessa asumisen
tarpeiden ja elamantilanteiden moninaistumiseen. Heraa ky-
symys siita, tarjoaako nykyinen asuntotuotanto riittavasti
erilaisia vaihtoehtoja vai kaventuuko tarjonta samalla, kun
asumisen kirjo kasvaa.
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Mita tutkimus
chdottaa
ratkaisuksi?

Tutkimuksissa ja piloteissa on hahmoteltu monia
keinoja parantaa asuntotuotannon vastaavuutta
asukkaiden tarpeisiin. Seuraavassa nostetaan esiin
keskeisimpia tutkimuksessa tunnistettuja ratkaisuja.



Joustava asuntokanta vastaa crilaisiin asukastarpeisiin

Tutkimuskirjallisuus tarjoaa erilaistuvan asumisen huomioi-
miseksi joustavaa asuntokantaa, jota voidaan toteuttaa eri
tavoin (ks. esim. Saarimaa, 2026, s. 209-210; Saarimaa &
Lindegren, 2025, s. 44-73; Saarimaa, 2023, s. 93-106). limas-
tokriisin maarittdamassa toimintaymparistdossa asuntokannan
joustavuus on lapileikkaava keino vahvistaa pitkan aikavalin
kestavyytta (esim. Hakaste ym., 2024). Kiinteisto- ja rakenta-
misalan toimijoille joustava asuntokanta voi mahdollistaa ti-
lojen korkeamman kayttdasteen, arvon sailymisen ja purkavan
uudisrakentamisen vahentymisen (Saarimaa, 2026). Asumi-
sessa tapahtuviin muutoksiin varautuminen voi pidentaa
asuinrakennusten elinkaarta ja ndin vastata myos rakentamis-
laissa esitettyihin rakennuksen ja sen osien pitkaikaisyyden
vaatimuksiin (RakL 751/2023, 39 §; ks. myos Hakaste ym.,
2024).

Joustavalle asuntokannalle voidaan nahda tilausta, silla
useissa haastattelututkimuksissa asukkaat ovat pitaneet
asuntojen joustavuusominaisuuksia hyodyllisina ja osassa
tutkimuksissa on noussut esiin asukkaiden valmius investoi-
da joustavuuteen (Tarpio & Huuhka, 2022; Kuoppa ym., 2020;
Saarimaa ym., 2023). Asuntotuotannon kehittamisen kannal-
ta tilanne on hyva, silla joustavuutta on kasitelty viimeaikai-
sissa standardeissa ja tutkimuksissa kattavasti (ks. esim. ISO
20887:2020; Pinder ym., 2017; Heidrich ym., 2017; Schmidt &

Austin, 2016; De Paris & Lopes, 2018; Askar ym., 2021; Saari-
maa, 2023; Krokfors, 2017; Tarpio, 2015).

Monikayttoisyys ja muunneltavuus ovat joustavuuden
keskeiset keinot

Monikayttoisyys ja muunneltavuus ovat tutkimuskirjallisuu-
dessa yleisimmin toistuvat keinot tuottaa joustavaa asunto-
kantaa. Monikayttoinen asuinhuone tai -huoneisto mukautuu
erilaisiin kayttotarkoituksiin sellaisenaan, ja muunneltavuus
tarkoittaa mahdollisuutta muuttaa asuinhuoneiston sisaista
tilajakoa tai sen rajoja suhteessa naapurihuoneistoihin. Mo-
lemmat periaatteet I6ydetaan vanhasta asuntokannasta.
(Tarpio, 2015; Saarimaa & Lindegren, 2025, s. 44-73).

Uudessa tutkimuksessa monikayttdisyys ja muunneltavuus
jaetaan seitsemaan osakokonaisuuteen alkaen monipuolises-
ta kaytosta ja kalustettavuudesta aina rakennuksen laajennet-
tavuuteen. Yksittaisen kayttajan, asukkaan, toimivalta heikke-
nee asteikolla asteittain. (Saarimaa & Lindegren, 2025; Hakas-
te ym., 2024). On huomattava, ettei muunneltava asunto lah-
tokohtaisesti tarkoita suurempaa pinta-alaa (Saarimaa &
Pelsmakers, 2020).
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Asuintilojen jactulla kaytolla on yvhteiskunnallisia ulottuvauksia

Vaeston ikaantyminen, yksinasumisen yleistyminen seka re-
surssiviisauden tavoitteet ovat nostaneet asuintilojen jakami-
sen ajankohtaiseksi vaihtoehdoksi erityisesti ikdantyneille ja
yksin asuville (Jeske ym., 2024; Engstrom ym., 2025; Tervo
ym., 2018; Jalava ym., 2017). Asuintilojen jakaminen, joko
tarveperusteisesti tai yhteisollisyyden vuoksi, koetaan yleises-
ti kiinnostavaksi erityisesti samanhenkisten tai muuten laheis-
ten kanssa (Hagbert, 2016; Tervo & Lilius, 2017).

Yhteistilat tukevat yhteisollisyytta ja arjen erilaisia
tarpeita

Vanhuspolitiikan tavoitteet omassa kodissa ikdantymisen
tukemiseksi (Verma, 2020; Jalava ym., 2017; Kivi, 2024) seka
maahanmuuttajien integroitumiseen liittyvat tarpeet (Maunu-
naho, 2024) kohdistavat huomiota yhteisollisyytta tukeviin
asumisen muotoihin ja ratkaisuihin asuinymparistossa. Sa-
malla ne voivat tarjota ratkaisumalleja koettuun yksinaisyyteen
(Maununaho ym., 2024), erityisesti sosiaaliseen yksinaisyyteen,
jolla tarkoitetaan kokemusta verkostojen tai yhteisojen
puuttumisesta (Seppanen, 2024).

Naapureiden valisen luottamuksen ja yhteistyon on havaittu
tukevan asukkaiden viihtyvyytta ja turvallisuutta (Vaattovaara,
2024), minka vuoksi yhteiskayttoiset sisa- ja ulkotilat nayttay-
tyvat merkittavina asumisen laatuun ja asukkaiden hyvinvoin-
tiin liittyvina suunnittelukysymyksina. Hybridi- ja etatyohon

liittyvat asuintilatarpeet (Nisonen, Hamaldinen ym., 2025)
tuovat lisaksi uusia nakokulmia yhteistilojen tarveperustaiseen
tarkasteluun.

Uusien asumismallien yleistymista jarruttavat kaytan-
non esteet

Asuintilojen jakamiseen liittyy myods ennakkoluuloja, mika
korostaa toiminnallisuuden, yhteisten pelisdantdjen ja hyvien
esimerkkien merkitystd (Ruokamo ym., 2024). Toisaalta
kulttuurisen monimuotoisuuden kasvu tuo tilaa uusille asu-
mismalleille; naista esimerkkeja ovat Suomessa toteutuneet
yhteisollisen senioriasumisen ja monisukupolvisen asumisen
kohteet, joista osa voi yleistya kokeilujen kautta laajempaan
asuntotuotantoon (Pirinen, 2016; Maununaho, 2018; Verma
ym., 2022; Jolanki ym., 2025).

Jakamiseen perustuvien asumismallien yleistymista jarrutta-
vat heikko poliittinen tuki seka tiedon ja osaavien kumppanien
puute. Ruohonjuuritason toimijoille ammattiapu on erityisen
tarkeaa. Asukkaat ovat harvoin valmiita viemaan rakentamisen
prosesseja lapi itse, kun taas tuottajavetoisissa hankkeissa
vakiintuneet kaytannot hidastavat innovaatioita. (Hagbert,
2016; Jeske ym., 2024.) Lisdksi asuminen ldahestyy palvelua,
kun yksityisessa kaytdossa olevaa huonetta taydennetaan
yhteiskayttoisilla tiloilla (Engstrom ym., 2025).
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Kayttijien kuuleminen parantaa asuntotuotannon lopputulosta

Kayttajalahtoinen suunnittelu tarkoittaa sitg, etta suunnittelun
tavoitteet perustuvat kayttajien tarpeisiin ja nakemyksiin — joko
todellisten kayttdjien tai heidan edustajiensa kautta — eika
vain rakennuttajien tai suunnittelijoiden omiin oletuksiin. Siksi
kayttajalahtoinen suunnittelu vaatii tietoa ja ymmarrysta
kayttajien nakokulmasta seka taman tiedon analysointia.

Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettd asuntosuunnittelun ja -ke-
hittdmisen sekd kayttajatiedon keraamisen tulisi olla saman-
aikaisesti toteutettuja tai saman organisaation toteuttamia
(Saarimaa, 2023, s. 49-65). Suunnittelussa ja kehittamisessa
voidaan hyodyntaa myos jo olemassa olevaa kayttajatietoa,
kuten toteutetuista rakennuksista kerattyja kayttajakokemuk-
sia ja niita kasittelevia tutkimuksia.

nittelun eri vaiheissa

Kayttajatiedon keraamiseksi on kehitetty monia erilaisia la-
hestymistapoja ja menetelmia. Kayttajien osallistamiseen
voidaan hyodyntaa esimerkiksi kyselyita ja haastatteluja, et-
nografisia menetelmia, kuten havainnointia, seka yhteistyohon
perustuvia menetelmid, kuten yhteissuunnittelua (co-design).
Naita menetelmia voidaan myos yhdistella keskenaan. Kayt-

tajatietoa voidaan kerata ennen suunnittelua, suunnittelun
aikana ja suunnittelun jalkeen. Tietoa voidaan kerata piste-
maisesti vain yhdesta hetkesta tai pitkalla aikavalilla, jotta
voidaan ymmartaa ratkaisujen pitkaaikaisia vaikutuksia. Yh-
dessa hankkeessa voidaan yhdistaa useita tiedonkeruume-
netelmia. Sopivimmat menetelmat riippuvat aina kehittamisen
tavoitteista, aikataulusta ja myos resurssien maarasta. (Esim.
Saarimaa, 2023; Elsayed ym., 2023.)

Kaytonaikainen arviointi kertoo, miten suunnittelurat-
kaisut toimivat todellisuudessa

Asuinrakennuksen tavoitteiden toteutumisen seuranta raken-
nuksen kayttoonoton jalkeen auttaa arvioimaan ratkaisujen
toimivuutta ja hydodyntamaan kertyneitd kokemuksia tulevissa
hankkeissa (Saarimaa, 2023; Lilius ym., 2021). Rakennuksen
kadytonaikainen arviointi eli POE (Post-Occupancy Evaluation)
on tarkastelu, jossa useimmiten yhdistetaan seka subijektiivi-
sia ettd objektiivisia mittauksia (esim. Elsayed ym., 2023;
Preiser ym., 2015). POE-arvioinnin avulla voidaan arvioida,
kuinka hyvin kiinteistod vastaa sille asetettuja tavoitteita niin
suorituskyvyn eri osa-alueiden kuin kayttajakokemustenkin
nakokulmasta.
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Korttelin tilat palvelemaan arkea ja usean talon asukkaita

Asuminen ja siihen liittyvat hyvinvointia seka asukkaiden ar-
kielaman tarpeita tukevat tekijat eivat rajaudu vain asuinra-
kennusten sisalle. Asumisen ratkaisuja on siksi syyta tarkas-
tella yksittaisten rakennusten lisaksi myos korttelien, naapu-
rustojen ja kaupunkirakenteen tasolla (Vaattovaaraym.,2024).

Kaytanndssa suomalaisessa asuntorakentamisessa asuinym-
pariston suunnittelu ja toteuttaminen jakaantuvat usein ajal-
lisesti ja vastuutahojensa osalta erillisiin asemakaavoituksen,
liilkennesuunnittelun ja rakennussuunnittelun vaiheisiin.
Asumisen laatu syntyy kuitenkin usean suunnittelutason yh-
teisvaikutuksesta, mika korostaa eri vaiheiden yhteensovitta-
misen merkitysta.

Asuinalueiden sosiaalinen ja toiminnallinen infrastruk-
tuuri tukee arkea ja kohtaamisia

Kortteleiden ja asuinalueiden mittakaava korostuu erityisesti
asukkaiden hyvinvoinnin kannalta olennaisten sosiaalisen ja
fyysisen aktiivisuuden ja osallisuuden seka palveluiden yh-
denvertaisen saavutettavuuden toteuttamisessa (Federley
ym., 2025; Lampio ym., 2025; Maununaho, 2025b; Maununaho
& Uimonen, 2025). Muun muassa julkiset vihreat alueet, kadut
ja liikennealueet, jaetut sosiaaliset tilat, kuten kahvilat ja kir-
jastot, seka asuinrakennusten yhteiskayttoiset tilat muodos-
tavat yhdessa sosiaalista infrastruktuuria, joka tukee naapu-
rustojen asukasryhmien vuorovaikutusta ja sosiaalista kesta-

vyytta (Federley ym., 2025; Makkonen ym., 2023; Rashidfarok-
hiym., 2026).

Korttelitaso mahdollistaa tilojen monipuolisen yhteis-
kayton

Asuinymparistossa korttelimittakaavan on nahty mahdollis-
tavan jaettujen tilojen ja toimintojen ohjelmointia monipuoli-
semmin kuin yksittdinen kiinteisto. Yhteiskayttdiset pesulat,
kirjastot, tyoskentelytilat, keittiot, kuntosalit tai saunat mah-
dollistavat tilojen ymparistoystavallisemman ja kustannuste-
hokkaamman kayton seka vahvistavat asukkaiden yhteistoi-
minnan myé&ta yhteisojen ja paikkojen elavyytta. (Maununaho,
2018; NSDC, 2025; Sjoblom ym., 2021.)

Toiminnallisuuden kannalta huomiota on kiinnitettava kortte-
lin tilallis-toiminnalliseen kokoonpanoon, jossa tilojen suun-
nitellut kayttotarkoitukset ja niihin liittyvat laadulliset ominai-
suudet seka sijainnista ja nako- ja kulkuyhteyksista muodos-
tuva saavutettavuus mahdollistavat asukkaille merkityksellis-
ten toimintojen ja niiden kautta muodostuvien kohtaamisten
toteutumista (Lehtinen ym., 2022; Maununaho, 2018). Toisaal-
ta yhteiskaytto asettaa haasteita yhteisdjen keskinaiselle
vuorovaikutukselle ja kehityksen kohteeksi nousevat myds
tilojen yhteiskayttoa ja vuorovaikutusta edistavat digitaaliset
ratkaisut (Makkonen ym., 2023).
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Keskitiivis kaupunkirakenne on vaihtochto tiivistamiselle

Kestavan asuinrakentamisen ja segregaation ehkaisemisen
tavoitteiden mukaisen asuntokannan monipuolisuuden kan-
nalta olennaiseen asemaan nousee suunniteltu ja toteutunut
kaupunkirakenne, silla kaupunkirakenne vaikuttaa suoraan
asuntorakentamisen typologisiin mahdollisuuksiin ja heijastuu
niiden kautta myds asuntokannan monipuolisuuteen (Aaltonen,
2012; Lehtovuori ym., 2025).

Kaupunkisuunnittelun kestavyystavoitteiden hallitsevaksi
strategiaksi nousseen kaupunkirakentamisen tiivistamisen
negatiivisiin sivuvaikutuksiin lukeutuvat muun muassa tarve
raskaammille infraratkaisuille, kulutukseen nojaavan kaupun-
kimaisen elamantavan lisdantyminen seka luontokato (Hau-
tamakiym., 2024; Heinonen ym., 2013; Jama, 2025; Lehtovuo-
ri ym., 2025). Tiivistamisen negatiivisiin vaikutuksiin puuttu-
minen on keskeista kestavan tulevaisuuden kannalta, mutta
samalla se myos avaa mahdollisuuksia uusille innovaatioille.
lImastovaikutusten huomioinnin kannalta kestava tulevaisuu-
den kaupunki on viimeisen vuosikymmenen aikana kaavoitet-
tua ja rakennettua valjempi, ja se tukee samalla myos turval-
lisuuden, yhteisollisyyden ja sosiaalisten kontaktien toteutu-
mista (Jama 2025).

Keskitehokas rakenne mahdollistaa monipuolisemman
asuntokannan

Niin kutsuttu keskitehokas kaupunkirakenne tavoittelee tiiviin
kaupungin saavutettavuuteen kytkeytyvia etuja, mutta mah-
dollistaa samalla monipuolisesti eri rakennustyyppeja ja
asuntokannan monipuolistamiseksi tarvittavia eri kokoisia ja
joustavia asuntoja (Lehtovuori ym., 2025; Aaltonen, 2012;
Pelsmakers ym., 2021, s. 116). Keskeisena lahtokohtana
keskitiiviille kaupunkirakenteelle on kriittinen tarve rakentami-
selta vapaaksijaavalle tilalle elonkirjon sailyttamiseen ihmis-
ten ja luonnon hyvinvoinnin vuoksi (Lehtovuori ym., 2025).

Keskitiiviin rakenteen mukainen 2-3-kerroksinen rakennus-
kanta, kuten rivitalot, pienkerrostalot, townhouse-rakennukset
ja erilaiset kytkettyjen asuntojen yhdistelmat, mahdollistavat
asuntojen jaettavuutta ja yhdistettavyytta, joka yhdistaa ku-
luttajaldahtoisen yksildllisyyden asunnon arvon sailymiseen
muuttuvissa tilanteissa.

Mittakaava mahdollistaa myds tietyissa etatyotilanteissa
kaivatun erillisen kulkuyhteyden tydtilaan kadulta tai pihalta.
Talloin on kiinnitettava erityistd huomiota asuntojen sisaan-
kayntien ja useampikerroksisten asuntojen esteettomyyteen.
(Nisonen, Milian-Bernal ym., 2025; Lehtovuori ym., 2025;
Huttunen ym., 2015.)
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Resilientti asuinympéristo vastaa
monikriiscihin

Yksittaista kiinteistoa laajemmissa ratkaisuissa on tarkeda huomioida samanai-
kaisesti vaeston ja elamantapojen muutokset, luontokato, lisdantyvat helteet,
sateisuus ja tulvariskit sekd muut globaalit hairidt, kuten pandemiat ja sodat.
Naiden yhteisvaikutukset muodostavat monikriiseja, joihin asuinymparistojen on
kyettdva vastaamaan. (Castafio-Rosa ym., 2024; Verma, 2024).

Vihrea infrastruktuuri tukee ympariston ja asukkaiden hyvinvointia

Keskeinen keino on vihrea infrastruktuuri, joka viittaa viheralueiden ja kasvipeitteen
merkitykseen ympariston laadun parantamisessa ihmisten ja muunlajisten kan-
nalta (Castafio-Rosa ym., 2024; Federley ym., 2025). Vihrea infrastruktuuri on
tunnistettu tarkedksi osaksi sosiaalisesti kestavia kortteleita (Federley ym., 2025,
18).

Resilienssi rakentuu usealla mittakaavatasolla

Resilientti asuinymparisto edellyttaa ratkaisuja rakennuksista pihoihin, kortteleihin
ja kaupunkirakenteeseen. Niilla voidaan tukea asukkaiden hyvinvointia, varautua
saan aari-ilmioihin seka edistaa miellyttavaa mikroilmastoa, kestavaa lilkkkumista,
fyysista aktiivisuutta, kaupunkiviljelyd seka jakamis- ja kiertotaloutta. (Ariluoma
2025; Castano-Rosa ym., 2024; Federley ym., 2025; Maununaho & Uimonen, 2025;
Verma, 2024).
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Kaupunkien ja kuntien kehitysohjelmat, tontinluovutuskriteerit ja tontin- ' * ] Lo l
luovutuskilpailut Ry 5

Kunnilla ja kaupungeilla on useita keinoja alueellisten tavoitteiden saavuttamiseen. TEE (LIS u
Tontinluovutuskilpailut voidaan jakaa hinta-, laatu- ja hinta-laatukilpailuihin. Laa- R [l e 8
tukilpailuissa ja tontinluovutuskriteereilla voidaan asettaa myos kaytettavyyteen R II oS
liittyvia tavoitteita. Wienissa kaupunki ohjaa asuntotuotannon laatua tontinluovu-
tuksen yhteydessa niin sanotulla neljan pilarin mallilla, jossa hankkeita arvioidaan LRL S
arkkitehtonisen laadun, ekologisuuden, sosiaalisen kestavyyden ja taloudellisen g e
toimivuuden perusteella (Wohnfonds Wien, n.d.). Suomessa kiinnostava kehitys- T =
kokonaisuus on Helsingin kaupungin vetama Kehittyva kerrostalo -ohjelma, jonka

tavoitteena on kehittaa muiden aiheiden ohella kerrostaloasumisen toiminnallista

laatua ja houkuttelevuutta. Ohjelmassa on edistetty muun muassa joustavuutta,

yhteisollisyyttd ja asukasldhtoisyyttd. (Helsingin kaupungin ympéristétoimiala,

n.d.)

Asumisen laatua ohjaava saantely

Suunnittelusaantelylla voidaan ohjata asuntotuotantoa paremmin asumisen tar-
peisiin. Ruotsissa asuntojen pohjaratkaisujen laatua saadeltiin aiemmin hyvin
konkreettisilla asuntosuunnittelua koskevilla vaatimuksilla, joihin kuului esimer-
kiksi se, ettd yli 35 m? asunnoissa joko keittio- tai makuutilan tuli olla eroteltavissa
omaksi ikkunalliseksi tilakseen (Boverket, n.d.). R
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Ryhmarakennuttaminen

Ryhmarakennuttaminen tarkoittaa rakennuttamistapaa, jossa tulevat asukkaat
suunnittelevat ja rakennuttavat asumiskohteen yhdessa ilman perinteista raken-
nusliiketta paavastuullisena toteuttajana. Mallin tavoitteena on mahdollistaa
asukkaiden tarpeisiin paremmin sopivia asuntoja. Ryhmarakennuttamisessa
asukkaat voivat vaikuttaa esimerkiksi asuntojen pohjaratkaisuihin, yhteistiloihin,
ekologisiin ratkaisuihin ja asumisen yhteisollisyyteen jo suunnitteluvaiheessa.
Suomessa ryhmarakennuttamista on edistetty erityisesti kaupunkien kehityshank-
keissa ja vaihtoehtoisena tapana tuottaa monimuotoista asumista. (Helamaa,
2019; Charlesworth & Hyotyldinen, 2024.)

Asunto-osuuskunnat

Asunto-osuuskunta on asumisen ja rakennuttamisen malli, jossa asukkaat ovat
osuuskunnan jasenia ja osuuskunta omistaa rakennuksen tai asunnot. Jasen saa
kayttooikeuden asuntoon osuuden perusteella, ja paatoksenteko perustuu osuus-
toiminnan periaatteisiin. Asukkaat osallistuvat osuuskunnissa usein itse asumisen
hallintaan ja paatoksentekoon. Asunto-osuuskunta sijoittuu omistus- ja vuokra-asu-
misen valiin: asukas ei yleensa omista asuntoa suoraan kuten asunto-osakeyhti-
0ssd, mutta hanellda on vahvempi asema ja pysyvyys kuin vuokralaisella. (Charlesworth
& Hydtyldinen, 2024; Forsstréom-Tuominen, 2016.)

Jakamistalouteen liittyvat ratkaisut

Jakaminen voi edistda ymparistoystavallisia elamantapoja laajemminkin vahen-
tamalla tilojen ja tavaroiden yksityista kulutusta, mutta se edellyttaa samalla so-
siaalisten normien haastamista (Jeske ym., 2024; Hagbert, 2019; Thornym., 2019).
Tilansaastot jaavat tosin vahaisiksi, jos yhteistilat lisataan taysin varusteltujen
asuntojen rinnalle (Engstréom ym., 2025).
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Kohtuuhintaisuuden edistaminen

Tutkimuksessa on tunnistettu ratkaisuperiaatteita, joilla on vaikutusta asumisen
hinnanmuodostukseen, kuten yksinkertainen muodonanto, korkea tilatehokkuus,
jarkevat ja kustannustehokkaat pysakaointiratkaisut, osien vakiointi ja jarjestelma-
rakentaminen, tyyppitalot, yhteistilat ja valiaikaiskaytto (ks. Teronen ym. 2018).
Ratkaisuperiaatteet tarjoavat ainakin teoreettisella tasolla vaihtoehtoisia lahesty-
mistapoja asumisen kohtuuhintaisuuteen, jota uusi asuntotuotanto on pyrkinyt
edistamaan ensisijaisesti tuottamalla tietynlaisia pienempia asuntoja. Kohtuuhin-
taisuutta tuottavien keinojen merkitysta alleviivataan myos vastuullisuuden kehit-
tamista ja raportointia kiinteisto- ja rakentamisalalla tarkastelevassa julkaisussa
(Saarimaa & Lehtinen, 2026).

Asuntosuunnittelun ja -kehityksen analyysimenetelmat

Asuntosuunnittelun perinteinen menetelma, oleellisten irtokalusteiden esittaminen
rakennuslupadokumenteissa, lisda informaatiota ja lapinakyvyytta pohjaratkaisun
kalustettavuudesta eri kayttotilanteissa (Lehtinen ym., 2022; Tervo ym. 2025).
Asuntojen pohjaratkaisujen toiminnallisuutta voidaan analysoida tutkimuksissa
tunnistettujen tilallisten keinovalikoimien, kuten monireittisyyden, muuntoalueiden
ja kytkdohuoneiden, toiminnallisen autonomian tai yksityisyyden vyohykkeiden,
tarkastelun kautta (Tarpio, 2015; Kotilainen ym., 2015; Andersson ym., 2021; llonen
ym., 2006; Lehtinen ym., 2022; Lehtovuori ym., 2025). On tuotettu myds uusia
analyysimenetelmia koostavia ohjeita, jotka keskittyvat asuntojen seka yhteiskayt-
toisten sisa- ja ulkotilojen toiminnallisuuden varmistamiseen eri kayttdjille (RT
103602, 2023).
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Asiantuntijoiden

nakemyksia
kartoittanut
kyselytutkimus

Kartoitimme RTS-asiantuntijaverkostolle suunna-
tulla kyselylla, millaisia esteita ja kehitystarpeita
liittyy asumisen muuttuviin tarpeisiin vastaamiseen.
Kysely tdydentaa aiheesta koottua tutkimuskirjal-
lisuutta kdytannon asiantuntijoiden nakemyksilla
siitd, millaisia muutoksia asuntotuotannossa ja
alan toimintatavoissa tarvitaan, jotta ne vastaisivat
nykyista paremmin tdman paivan ja tulevaisuuden
asukkaiden asumistarpeisiin.



Kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijat arvioivat asumisen

muuttuviin tarpeisiin vastaamisen edellytyksia

Kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijoiden nakemyksia
kartoitettiin kyselytutkimuksella. Kyselyn suunnittelussa
hyddynnettiin monitasomuutoksen viitekehysta (Multi-Level
Perspective, MLP), jossa yhteiskunnallisia muutoksia tarkas-
tellaan toimintaymparistdn, uusien ratkaisujen ja vallitsevan
jarjestelman valisena vuorovaikutuksena (Geels & Schot, 2010).
Viitekehys auttaa jasentamaan, miten toimintaympariston
muutokset luovat painetta muutokselle, kuinka uusia ratkai-
suja syntyy ja miten vallitsevan jarjestelman rakenteet, toimin-
tatavat ja kaytannot voivat joko mahdollistaa tai hidastaa
niiden laajempaa kayttéonottoa (Geels & Schot, 2010).

Kysely kohdistui ratkaisujen yleistymisen esteisiin ja
ratkaisut mahdollistaviin tekijoihin

Tutkimuskirjallisuudessa on tunnistettu asumisen tarpeiden
moninaistumista seka erilaisia keinoja vastata muuttuviin
tarpeisiin asuntotuotannossa, kiinteistokehityksessa ja asui-
nymparistdjen suunnittelussa. Niinpa kyselyn painopisteena
ei ollut vain uusien ratkaisujen tunnistaminen, vaan myos sen
tarkasteleminen, millaisia muutoksia kiinteisto- ja rakentami-
salan nykyisissa toimintatavoissa ja rakenteissa tarvitaan,
jotta asukkaiden erilaisiin ja muuttuviin tarpeisiin vastaavat
ratkaisut voisivat yleistya osaksi alan tavanomaisia kaytanto-
ja. Muutostarpeita tarkasteltiin sdantelyn, talouden, toiminta-
kulttuurin, yhteistyon, tiedon ja kaytannon ratkaisujen nako-
kulmista.

Kyselyyn vastasi 41 asiantuntijaa

Kysely toteutettiin sdhkoisesti 2.6.—3.8.2026, ja siihen vasta-
si 41 kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijaa. Kysely
suunnattiin Rakennustietosaation kokoamalle RTS-asiantun-
tijaverkostolle, jonka kautta kerataan kokeneiden kiinteisto-ja
rakentamisalan asiantuntijoiden nakemyksia ja kokemustietoa
tutkimustiedon rinnalle tietosynteesien laatimista varten.
Kyselyn toteutushetkelld verkostoon kuului yli 365 asiantun-
tijaa.

Kysely sisalsi avoimia kysymyksia, joiden avulla vastaajat
pystyivat kuvaamaan nakemyksidan omin sanoin. Ennen
vastaamista osallistujille toimitettiin tutkimuskooste, joka
kasitteli asumisen tarpeiden muutosta ja asuntotuotannon
kehitysta. Kyselyyn osallistuminen oli vapaaehtoista.

Kyselyaineisto sisélsi 236 avovastausta. Keratty aineisto
analysoitiin laadullisen sisallonanalyysin periaatteiden mukai-
sesti. Analyysissa vastaukset kaytiin systemaattisesti lapi
useaan kertaan ja ne ryhmiteltiin sisallollisten yhtalaisyyksien
perusteella kehitystarpeita kuvaaviksi tulosteemoiksi.
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Monipuolinen ja kokenut vastaajajoukko

Kyselyn 41 vastaajasta lahes 45 prosenttia oli tydskennellyt kiinteisto- ja rakentamisalalla yli 20 vuotta ja yli puolet edusti yri-
tyssektoria. Lisdksi 20 prosenttia vastaajista tyoskenteli aiheeseen liittyvien kysymysten parissa. Vastaajat jakautuivat tasai-
sesti kiinteisto- ja rakentamisalan eri ammattiryhmiin. Suurimmat ryhmat olivat kiinteistonomistus ja -kehittaminen, rakennut-
taminen ja projektinjohto, arkkitehtisuunnittelu seka regulaatio ja alan ohjeistus. Lisaksi vastaajia tyoskenteli muun muassa
maankayton ja kaavoituksen, rakennustuoteteollisuuden, taloteknisen suunnittelun, rakentamisen ja urakoinnin seka kiinteis-
tonhuollon ja yllapidon tehtavissa.

Tyokokemus toimialalta Tyoskentelysektori Tyoskentely aiheen parissa
@ Alle 5 vuotta 2 @ Yritys / yksityinen sektori 23 @ Tyoskentelen aktiivisesti tdmén parissa 8
® 5-9vuotta 2 @ Julkinen sektori (valtio, kunta, kaupunki) v @ Tyoskentelen tdman parissa silloin talloin 12
10-14 vuotta 5 Tutkimus- tai koulutusorganisaatio 5 Alh_? ?'““?a tyStani, mutta en tySskentele sen parissa 19
aktiivisesti
15-19 vuotta 7 Jérjestd / yhd'stys 74 saatio 6 Ei kuulu tyohor" lainkaan 2
20-24 vuotta 7
15% 5%
@ yli 25 vuotta 18 20%
= \
12%
=]
56% 46%
17% 29%
0 5 10 15 20
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Asiantuntijoiden nakemyksistéi
kehitystarpeiksi

Kyselyyn vastanneiden 41 asiantuntijan nakemyksista nousi esiin joukko kehitys-
tarpeita. Seuraavaksi esitellaan niista 11 useimmin toistunutta. Kehitystarpeet
kokoavat yhteen vastaajajoukon (ks. s. 36) nakemyksia siitd, millaisia muutoksia
asuntotuotannossa, kiinteistokehityksessa ja alan toimintatavoissa tarvitaan, jotta
asumisen muuttuviin tarpeisiin voidaan vastata nykyista paremmin.

Kehitystarpeet on tarkoitettu jatkokeskustelun, arvioinnin ja kehittamistyon tueksi.
Niiden avulla voidaan pohtia, mihin tunnistettuihin tarpeisiin eri organisaatiot ja
toimijat voivat omassa toiminnassaan vaikuttaa, mitd muutoksia niiden edistami-
nen edellyttaa ja millaisia vaikutuksia muutoksilla voisi olla.

Kehitystarpeet eivat ole valmiita toimenpidesuosituksia

Jokaiseen kehitystarpeeseen liittyy hyotyja, riskeja, vaikutuksia, kustannuksia ja
arvovalintoja. Siksi niita on tarkeaa tarkastella kriittisesti ja kokonaisvaltaisesti:
keiden vastuulla muutoksen edistaminen olisi, kenelle siita syntyisi hyotyja, riske-
ja, kustannuksia tai uusia velvoitteita seka kenelta muutos edellyttaisi toimia ja
paatoksia?

Kehitystarpeet eivat ole toisistaan irrallisia, vaan ne limittyvat ja menevat osin
paallekkain. Kehitystarpeita tulkittaessa on lisdksi tarkeaa huomioida, etta ne
kuvaavat kyselyyn vastanneen asiantuntijajoukon nakemyksia eivatka sellaisinaan
ole valmiita toimenpidesuosituksia.
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Kchitystarpect jakautuvat viiteen osa-aluceseen

‘ Valtion rooli, saantely ja viranomaisprosessit
Kehitetaan saantelya ja laadunohjausta kokonaisvaltaisesti
Vahvistetaan asuntopolitiikan ennakoitavuutta ja tuettua asuntotuotantoa

‘ Taloudelliset ohjauskeinot ja tuottavuus

Valjastetaan asuntorakentamisen rahoitus laadun parantajaksi
Lisataan kustannusymmarrysta asuntotuotannon koko ketjussa

Toimintamallit ja -roolit

Edistetaan asuntorakentamisessa elinkaarivastuuta ja sita tukevia liiketoimintamalleja
Vauhditetaan siirtymaa projektikohtaisuudesta kohti yhteistyota

Tieto, tutkimus ja osaaminen

Syvennetaan asukasymmarrysta ja lisataan asukasosallisuutta asuntotuotannossa
Sujuvoitetaan tutkimus- ja tilastotiedon hyodyntamista asuntotuotannossa

Pitkajanteisyys ratkaisuissa

Parannetaan asuinrakennusten joustavuutta
Lisataan ja monipuolistetaan asuntotarjontaa seka hallintamuotoja
Hyodynnetaan olemassa olevaa rakennuskantaa innovatiivisesti
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KEHITYSTARVE

Kehitetiin saiintelya
ja laadunohjausta
okonaisvaltaisesti

@ Valtionrooli, sdéntely ja viranomaisprosessit
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Vahan mutta viisasta sdaantelya
on tietenkin parempi kuin ns.
ylisdantely. Viisas saantely on
ilman muuta vastuullisten mark-
kinaehtoisten toimijoiden etu, kun
etiikaltaan heikompien toimijoiden
kilpailu erilaisilla rimanalituksilla
estetaan.
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Asuinrakentamisen laadunohjaus
kuntien kéaytdssa oleilla keinoilla
on erittdin perusteltua, mutta
sdantelyn taytyy olla tarkkaan har-
kittua, jotta syntyy aidosti kysyntaa
vastaavaa asuntotuotantoa ilman,
ettd kustannukset karkaavat liian
suuriksi.

66

Konkreettinen hyvan asuntosuun-
nittelun opas, joka liitetdan esim.
tontinluovutussopimuksen ehdok-
si. Eli tontin saa vain jos sitoutuu
noudattamaan opasta.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Kehitetiin saantelyi ja laadunohjausta
kokonaisvaltaisesti

Asumisen laatua koskevaa saantelya ja ohjausta tulisi kehittaa kokonaisuutena
niin, etta se turvaa asuntojen, asuinrakennusten ja asuinymparistojen toimivuu-
den ja pitkaikaisyyden. Vaatimusten tulisi olla keskenaan johdonmukaisia ja
oikeasuhtaisia, ja niiden kustannusvaikutukset tulisi ottaa huomioon.

Useat vastaajat pitivat sadntelya ja muuta julkista ohjausta tarpeellisena asumisen
vahimmaislaadun turvaamiseksi. Osa arvioi, etta ilman riittavia vaatimuksia
markkinaehtoinen ja sijoittajavetoinen tuotanto voi johtaa siihen, etta taloudelliset
tavoitteet painottuvat asumisen laadun kustannuksella. Mahdollisina saantelyn
ja ohjauksen kohteina vastaajat nostivat esiin erityisesti asuntojen koon ja mitoi-
tuksen, kalustettavuuden, luonnonvalon, sailytystilat, muuntojoustavuuden seka
asuinympariston laadun.

Keskeinen jannite

Vastaajien ndkemykset erosivat vahvasti siing, kuinka yksityiskohtaista ohjauksen
pitdisi olla. Osa piti nykyista vahvempia laatuvaatimuksia tarpeellisina, kun taas
osa varoitti saantelyn lisdantymisesta, ristiriitaisista viranomaistulkinnoista ja
siita, etta liian yksityiskohtainen ohjaus voi lisata kustannuksia ja vieda suunnit-
teluresursseja itse asuntosuunnittelulta. Kokonaisuutena aineistossa korostuukin
pikemminkin tarve parantaa ohjauksen laatua kokonaisuutena kuin yksiselittei-
sesti lisata tai vahentaa saantelya.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Kehitetaan asumisen laatua koskevaa saantelya ja ohjausta kokonaisuutena.
Keskeista on tarkastella, mihin yksittdinen vaatimus vaikuttaa, millaisia vaikutuk-
sia siita syntyy seka miten se kytkeytyy muihin vaatimuksiin. Nain voidaan tunnis-
taa vaatimusten yhteis- ja ristikkaisvaikutukset.

Hyodynnetaan julkisen sektorin laadunohjauksessa keskeisina keinoina kaavoi-
tusta, rakennusvalvontaa, tontinluovutuskriteereja ja -sopimuksia seka kuntien
linjauksia. Vastaajat korostivat kuntien ja kaupunkien roolia asumisen ja asuinym-
paristojen laadun ohjaamisessa seka tarvetta sovittaa eri ohjauskeinot johdon-
mukaisemmaksi kokonaisuudeksi. Kaavoituksen ja asemakaavojen roolia ehdo-
tettiin seka vahvennettavan ettd kevennettavan. Osa vastaajista ehdotti, etta
kaavoituksessa ohjattaisiin vahvemmin tulevien kayttajaryhmien tarpeiden huo-
mioimiseen. Toiset taas varoittivat liian sitovista asemakaavoista ja esimerkiksi
niiden kustannusvaikutuksista. Yksittdisena keinona nostettiin esiin laajempi
kumppanuuskaavoituksen hyodyntaminen, jonka nahtiin tarjoavan mahdollisuuden
hakea laatua yhteistydssa ilman ylhaalta alaspain suuntautuvaa ohjausta.

Huomioidaan asuntotuotannon ohjauksessa myos jarjestelmat, jotka ulottuvat
rakentamiseen kohdistuvaa saantelya laajemmalle. Osa vastaajista kiinnitti
huomiota valtion tukijarjestelmien vaikutuksiin ja arvioi, etta esimerkiksi asumis-
tukea koskevat muutokset vaikuttavat aina asuntojen kysyntaan ja sita kautta
suoraan asuntotuotannon rakenteeseen. Muutamassa vastauksessa nostettiin
esiin vuoden 2017 muutos, jossa opiskelijat siirrettiin yleisen asumistuen piiriin.
Vastaajien mukaan muutos lisasi kysyntaa lyhytaikaiseen asumiseen soveltuville
yksidille ja loi siten markkinaa niihin keskittyneelle 2020-luvun alun asuntotuotan-
nolle.

G

Asiaan on vaikeaa antaa yksise-
litteistd muutosehdotusta. Tiukka
sdantely, esim. esteettdmyyden
osalta, tuottaa ko. osa-alueella
vaatimusten mukaisia ratkaisui-
ta. Vastaavan kaltainen saéantely
muiden tilojen toimivuuden nako-
kulmasta voisi parantaa asuntojen
kéytettavyytta ja tilojen mitoitusta.

Lisdantyvdssd selvitysten laa-
dinnassa on kuitenkin vaara, etta
asuntosuunnittelun jo talla hetkel-
lakin vahaiset suunnitteluresurssit
kuluisivat enenevissa maarin saan-
telyn vaatimusten taklaamiseen ja
viranomaisselvitysten laatimiseen
ja pahimmassa tapauksessa kes-
kityttdessd vaadittuihin asioihin
kokonaisuus voi jaadad hahmotta-
matta.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia
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KEHITYSTARVE

Vahvistetaan
asuntopolitiikan
ennakoitavuutta

ja tuettua
asuntotuotantoa

A

‘ Valtion rooli, sdantely ja viranomaisprosessit
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Kohtuuhintaisen asumisen osalta
epaselvyyksia rahoitusmalleista tai
niiden tulevaisuuden kehittymises-
ta. Luo epavarmuutta toimintaan.
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On mietittdvd, miten julkisen
puolen rahoitusta rakentamiseen
saataisiin kehitettyd. Nyt sitd on
karsittu, ja se johtaa jatkossa
tuetun asumisen vahenemiseen

ja pahimmillaan — — asumisolojen
kurjistumiseen ja ahtautumiseen.
b6

Mikali tuettu asuminen ajetaan
Suomessa alas, on seuraava vaihe
vuokrasaantely. Tahan on menty
monissa muissa maissa. Suomes-
sa on jarjestelmad mahdollistanut
erittdin toimivan markkinalahtoi-
sen hinnoittelun, joka Iluonnolli-
sesti ajaa toimijoita rakentamaan
laadukkaita ja parempia asuntoja
vuokralaisista kilpaillessa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Vahvistetaan asuntopolitiikan

ennakoitavuutta ja tuettua asuntotuotantoa

valtion tukeman asuntotuotannon asemaa ja laadunohjausta korostettiin tar-
peellisena, jotta asuntotarjonnassa sailyisi erilaisiin elamantilanteisiin, tarpei-
siin ja maksukykyyn soveltuvia kohtuuhintaisia ja laadukkaita vaihtoehtoja.

Useat vastaajat kuvasivat suomalaisen asuntopolitiikan toimintaymparistoa
epavarmaksi ja vaikeasti ennakoitavaksi. Osa vastaajista totesi valtion tukeman
asuntotuotannon aseman seka siihen liittyvan julkisen rahoituksen, kehittamisen
jalaadunohjauksen heikentyneen. Vastauksissa oltiin huolissaan siita, etta tuetun
tuotannon supistuminen kaventaa asumisen vaihtoehtoja, vaikeuttaa olemassa
olevan asuntokannan korjaamista ja heikentda mahdollisuuksia tuottaa kohtuu-
hintaisia mutta laadukkaita asuntoja.

Keskeinen jannite

Suomessa on pyritty irrottamaan asuntopolitiikkaa yksittaisten hallituskausien
rytmista. Tata tavoitetta ilmentaa kansallinen Asuntopoliittinen kehittamisohjel-
ma vuosiksi 2021-2028, joka valmisteltiin vuosina 2019-2021 Sanna Marinin
hallituksen aikana mutta ulottuu myds Petteri Orpon hallituksen kaudelle. Ohjelman
lahtokohtana oli, etta asuntopolitiikan tulee olla ennustettavaa ja pitkajanteista.
Tasta huolimatta asuntopolitiikan toimintaymparisto koetaan kyselyvastausten
perusteella vaikeasti ennakoitavaksi. Tassa nakyy keskeinen jannite ohjelmata-
voitteiden ja hallituskausittain muuttuvien politiikkakeinojen valilla.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

paatoksentekoon ja toimeenpanoon. Asuntopoliittisella kehittamisohjelmalla
vuosille 2021-2028 on pyritty vahvistamaan asuntopolitiikan pitkajanteisyytta ja
ennakoitavuutta yli yksittaisten hallituskausien. Vastausten perusteella pelkka
pitkan aikavalin ohjelma ei kuitenkaan riita, jos rahoitus- ja tukiehdot muuttuvat
kaytannossa lyhyella aikavalilla. Pitkajanteisyyden tulisi siksi nakya myos konk-
reettisissa politilkan keinoissa — esimerkiksi valtion tukeman asuntotuotannon
rahoituksen, tukiehtojen, tuotantotavoitteiden ja muiden keskeisten instrumenttien
riittdvana ennakoitavuutena. Tama parantaisi kuntien, rakennuttajien, rahoittajien
ja muiden toimijoiden mahdollisuuksia suunnitella hankkeita, investointeja ja
toimintansa kehittdmista useiden vuosien aikajanteella.

Vahvistetaan valtion tukeman asuntotuotannon rahoituksen ja toimintamallien
jatkuvuutta. Vastaajat ehdottivat valtion tukeman kohtuuhintaisen asuntotuotan-
non rahoituksen turvaamista ja kehittamista seka ennakoitavuuden parantamista.
Myds tuotannon kustannusrajojen tulisi vastausten mukaan pystya joustamaan
rakentamisen todellisten kustannusten muuttuessa, jotta kohtuuhintaista tuotan-
toa voidaan toteuttaa tinkimatta kohtuuttomasti asuntojen seka asuinrakennusten
ja -ymparistojen laadusta.

Hyodynnetaan valtion tukemaa asuntotuotantoa nykyista vahvemmin myos
uusien laadukkaiden ratkaisujen kehittamisen valineena. Tuetussa asuntotuotan-
nossa julkisella sektorilla on mahdollisuus asettaa tavoitteita esimerkiksi asun-
tojen toimivuudelle, kuten joustavuudelle, kdyttoturvallisuudelle, esteettomyydel-
le tai esimerkiksi sailyvyydelle muuttuvassa ilmastossa ja kayttajien yksityisyyden,
sosiaalisuuden seka fyysisen aktiivisuuden tukemiselle. Laatuohjauksen tulisi
mahdollistaa myos uusien ratkaisujen kokeileminen.

o

Suomessa tulisi olla hallituskau-
sien yli ulottuva asuntopoliittinen
linjaus. Toisi johdonmukaisuutta
ja selkeyttd toimintaan. Taman
piirissé pitéisi olla asuinrakennus-
hankkeiden liséksi valtion suuret
investoinnit infraan.

&6

Asumisen hinta tulee olemaan
jatkossakin keskeinen teema ja
haaste koko toimialalle. Tassa
yhteiskunnan tukeman asunto-
tuotannon eri muodot ja niiden
kehittaminen nousevat keskeisen
tarkedan asemaan. — — Suomen
asuntomarkkinoille tarvitaan laa-
jamittainen vuokra-asumisen ja
omistusasumisen véalimuoto, ja
asumisoikeusasunnot ovat vas-
tanneet tahan tarpeeseen todella
hyvin. Toki tatakin jarjestelmaa
tulee kehittaa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Valjastetaan
asuntorakentamisen
rahoitus laadun
parantajaksi

@ Taloudelliset ohjauskeinot ja tuottavuus
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Pullonkaulana taitaa talla hetkella
olla rahoitus.

66

Niin kauan kuin kira-liiketoiminta ja
rahoitus seka pérssi- ja osakeyh-
tiblainsdddéantd ovat kietoutuneet
yhteen voimistamaan vanhoja mal-
leja, kehitysta ei voi syntyd niiden
piirissa.

60

Isot taloyhtidlainat, sijoittajia suo-
siva verovdahennysoikeus ja matala
korkotaso johtivat keskimaarin
kehnoon asuntotuotantoon (ja
nyt suhdanteen muututtua myos
joidenkin taloyhtididen ja osakkai-
den taloudellisiin ongelmiin). Onko
kehitettavissa rahoitusmalleja/
veroetuja, joilla asuntorakenta-
mista voitaisiin vastaavasti ohjata
asukaslahtéisempéaan suuntaan?

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Valjastetaan asuntorakentamisen rahoitus
laadun parantajaksi

Asuntotuotannon kehittamisessa on tarpeen tarkastella nykyista vahvemmin
rahoituksen saatavuutta ja vaikutuksia seka kehittaa rahoitusmalleja niin, etta
ne tukevat muuttuviin asumistarpeisiin vastaavia ja rakennusten pitkaa elin-

vatiivisten asuinrakennushankkeiden riskeja.

Useat vastaajat nostivat rahoituksen saatavuuden keskeiseksi asuntotuotantoa
ja asuntokannan kehittamista rajoittavaksi tekijaksi. Erityisesti valtion tukeman
rahoituksen vahenemisen ja korkotukivaltuuksien leikkausten arvioitiin vaikeutta-
van seka uuden asuntotuotannon kdynnistymista ettd olemassa olevan asunto-
kannan korjaamista. Vastauksissa kiinnitettiin huomiota myds siihen, miten ra-
hoituksen ehdot ja rahoitettavien hankkeiden arviointikdytannot vaikuttavat siihen,
millaiset ratkaisut paasevat toteutukseen. Osa vastaajista arvioi, etta rahoitus voi
suosia vakiintuneita toimintamalleja ja vahaista riskia, mika voi vaikeuttaa uusien
asunto- ja rakennuskonseptien seka pienempien toimijoiden paasya markkinoille.

Keskeinen jannite

Yhtaalta vastaajat korostivat, etta rahoitusta on ylipaataan vahennetty ja se on
pullonkaula kaikille hankkeille. Tasta nakokulmasta kaivataan rahoituksen saa-
mista. Toisaalta aineistossa ei ehdotettu vain rahoituksen maaran tarkastelua,
vaan myos sitd, etta rahoitus olisi nykyista ohjaavampaa: ehdoiltaan parempi tai
edullisempi rahoitus sidottaisiin laatuun, pitkaaikaiskaytettavyyteen, asukaslah-
toisyyteen jainnovatiivisuuteen. Tasta nakokulmasta tarvitaan siis ehdollisempaa
rahoitusta, joka suosii laatutavoitteita.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Huomioidaan rahoituksen ehdoissa asukkaiden tarpeet ja rakennusten pitka
elinkaari. Vastaajien mukaan rahoituksella voitaisiin ohjata asuntotuotantoa ny-
kyista asukaslahtdisempaan suuntaan. Tama voisi tarkoittaa, etta hankkeita ar-
vioidaan seka ekologisten ja teknisten etta asukkaiden hyvinvointiin liittyvien te-
kijoiden perusteella. Arvioinnissa voitaisiin tarkastella esimerkiksi ilmastoriskeja,
elinkaaritaloudellisuutta, luonnon monimuotoisuutta, saavutettavuutta seka ra-
kennuksen sailyvyytta ja tilallista joustavuutta. Lisaksi voitaisiin arvioida, miten
asunnot, yhteistilat ja jaetut pihatilat tukevat yksityisyytta, sosiaalista vuorovaiku-
tusta ja fyysista aktiivisuutta seka miten kohteessa toteutuvat kayttoturvallisuus,
hyva sisaymparisto, paivanvalo, esteettomyys ja palvelujen saavutettavuus.

Parannetaan innovatiivisten hankkeiden ja pienempien toimijoiden rahoitus-
edellytyksia kehittamalla hankkeiden arviointiosaamista ja riskien hallintaa.
Kuten edella esitetaan, rahoituspaatoksissa voitaisiin kustannusten lisaksi arvi-
oida esimerkiksi tilojen muunneltavuutta ja muita hankkeen pitkaaikaiseen laatuun
vaikuttavia tekijoita. Vastaajat korostivat, etta tama edellyttaisi myos rakennusalan
erityisosaamista. Osa vastaajista ehdottikin rakentamisen asiantuntijoiden
osallistumista rahoitettavien hankkeiden arviointiin. Uusiin ratkaisuihin liittyvia
riskeja voitaisiin heidan mukaansa vahentaa myos varmistamalla hankkeissa
riittdva osaaminen ja suunnitteluun tarvittava aika.

6o

Tarvittaisiin (julkinen?) rahoittaja-
taho, joka tarjoaisi asuntorakenta-
misen lainarahoitusta kilpailuky-
kyiseen hintaan, mutta edellyttaisi
samalla tiettyjen tiukkojenkin laa-
tukriteerien tayttymista. Vrt. ARAn
aiempi laatuohjaus. Taméa taho
voisi kuitenkin lainoittaa muutakin
kuin  yleishybdyllista/kohtuuhin-
taista asuntotuotantoa.

66

Jos rahoitusala haluaisi tosissaan
kantaa oman vastuunsa ymparis-
tosta ja vaikuttaa merkittaviin pa-
rannuksiin, se tarjoaisi rahoitusta
my6s innovatiivisille hankkeille.
Tama edellyttaisi sita, etta rahoi-
tusalan toimijat kéyttaisivat inno-
vatiivisen rakentamisen asiantun-
tijoita rahoitettavien hankkeiden
arvioinnissa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Lisataan kustannus-
ymmarrysta
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Asumisen hinta ja laatu. Tahan
kytkeytyvat niin suunnittelu- ja ra-
kentamiskustannukset, asumisen
hintaa nostava ‘“turha” saately,
asukkaiden maksukyky, asunto-
markkinoiden toiminta kuin rahoi-
tusinstrumentitkin.

Haasteena néayttaytyy, ettd uudis-
tuotannon hintalappu on kallis
ja rahoille ei tunnu saavan vasti-
netta laadukkaan rakentamisen
muodossa. Kuitenkaan kukaan tai
mikaan taho ei tunnusta kaarivan-
sd rakennusalalta huimia voittoja.
Mihin raha menee? Aihe on myos
tabu, johon liittyy paljon liikesalai-
Suuksia ja josta on alalla vaikea
avoimesti keskustella ilman etta
herdé epéilyjé kartellinomaisesta
toiminnasta.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Lisataan kustannusymmarrysti
asuntotuotannon koko ketjussa

Asuntotuotannon kaikissa vaiheissa ja eri toimijarooleissa tarvitaan nykyista
parempaa ymmarrysta siita, miten eri mittakaavatasoilla tehdyt ratkaisut ja
niista syntyvat kustannusseuraukset vaikuttavat asuntojen hintaan ja kotitalo-
uksien mahdollisuuksiin Ioytaa maksukykyaan vastaava ja toimiva asunto.

Useat vastaajat nostivat asumisen hinnan ja asukkaiden maksukyvyn keskeisiksi
tekijoiksi siina, miten hyvin asuntotuotanto voi vastata erilaisten asukkaiden tar-
peisiin. Heidan mukaansa asukkaiden tarpeita ja toiveita ei voida tarkastella irral-
laan asumisen taloudellisista realiteeteista. Jos asumisen hinta nousee kotitalo-
uksien maksukykya nopeammin, se ohjaa myds asuntojen kysyntaa.

Asumisen hinnan korostettiin muodostuvan monen tekijan yhteisvaikutuksesta.
Vastaajat nostivat esiin muun muassa maapolitiikan, tonttien ominaisuudet,
kaavoituksen, suunnitteluratkaisut, rakentamisen saantelyn ja vaatimukset, toteu-
tuskustannukset ja rahoituksen. Useissa vastauksissa eri paatosten ja ratkaisujen
kustannusvaikutusten nahtiin kytkeytyvan toisiinsa, ja nilden huomiointia ja koko-
naisarviointia paatoksenteon eri vaiheissa pidettiin tarkeana.

Keskeinen jannite

Olennainen jannite liittyy siihen, etta kustannuksia synnyttavat paatokset tehdaan
hajautetusti eri mittakaavatasoilla ja eri toimijoiden toimesta, mutta niiden yhteis-
vaikutus realisoituu lopulta asunnon hinnassa. Yksittaisista paatoksista kumuloi-
tuvat kustannusvaikutukset voivat pahimmillaan kaventaa mahdollisuuksia pa-
nostaa asuntojen toimivuuteen ja asuinrakennusten pitkaaikaiskestavyyteen.
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Vahvistetaan rakentamistalouden osaamista ja kustannustiedon hyodyntamista
rakennushankkeen eri vaiheissa. Useat vastaajat pitivat tarkeana, etta suunnit-
telijoilla, rakennuttajilla ja muilla hankkeen osapuolilla, kuten kaavoittajilla ja vi-
ranomaisilla, olisi nykyista paremmat valmiudet arvioida eri ratkaisujen kustan-
nusvaikutuksia. Tama edellyttda joko eri toimijaryhmien rakentamistalouden
osaamisen vahvistamista nykyista laajemmin tai tiiviimpaa yhteisty6ta suunnit-
telun, kustannuslaskennan, rakennuttamisen ja muiden hankkeen osapuolten
valilla.

Erityisesti kaavoitusvaiheessa tulisi arvioida nykyista tarkemmin, miten vaaditut
ratkaisut vaikuttavat rakentamisen kustannuksiin. Useat vastaajat katsoivat, etta
yksityiskohtaiset kaavamaaraykset tai rakennuspaikkaa koskevat ratkaisut voivat
lisata hankkeiden kustannuksia. Osa vastaajista ehdotti rakentamisen osaamisen
kytkemista vahvemmin kaavavalmisteluun, jotta kustannusvaikutuksia voitaisiin
tunnistaa jo ennen hankkeen myohempia suunnitteluvaiheita. Yksittaisissa vas-
tauksissa nostettiin esiin rakentamiseen soveltuvat tontit. Vastausten perusteel-
la esimerkiksi heikko rakennuspaikka voi kasvattaa rakentamisen kustannuksia
merkittavasti vaativien perustamis-, kuivatus- ja muiden teknisten ratkaisujen
kautta. Jos rakennuspaikka edellyttaa kalliita ratkaisuja, lisdkustannuksia voidaan
joutua kompensoimaan tinkimalla muista ratkaisuista, kuten asuntojen toimivuus-
ja laatutekijoista.

Teollisen rakentamisen menetelmien ja monistettavien ratkaisujen hyodynta-
maton potentiaali on kaytettava kustannustehokkuuden parantamiseen. Osa
vastaajista ehdotti, etta niiden nykyista laajempi ja suunnitelmallisempi hyodyn-
taminen voisi mahdollistaa toimivien ratkaisujen toteuttamisen hintatasolla, joka
vastaa paremmin asukkaiden maksukykya.

o

Suunnittelijat maarittelevat pitkalti
koko hankkeen kustannukset.
Suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden
tiivimmalla yhteisella tekemisella
saavutetaan hyvia tuloksia.

6o

Rakennusliikkeiden rooli on asun-
torakentamisessa varsin korostu-
nut, ja etenkin rakentamistalouden
osaaminen tuntuu keskittyvan yha
vahvemmin rakennusliikkeille. Ra-
kennuttaja- ja suunnittelupuolelle
tarvitaan lisaa rakentamistalouden
osaamista, jotta erilaisista vaih-
toehdoista voidaan avoimesti ja
tasapuolisesti keskustella. Esim.
KVR-hankemallin yleistymisen
nden epéatoivottavana  kehitys-
suuntana: rakennusliikkeiden rooli
kasvaa entisestaan, ja esim. suun-
nittelu on urakoitsijan alla.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Keskeinen haaste ei ole ratkaisu-
jen puute, vaan niiden kytkeminen
kannattavaan liiketoimintaan ja
toteutettavaan kaytantoon.

60

Viheliaista on se, etta harvalla ra-
kennusalan toimijalla liiketoiminta
on kunnolla kannattavaa, alalla on
paljon konkursseja ja suhdanteet
heittelevat. Olisi mielenkiintoista
alkaa kunnolla tydstaa alalle uusia
lilketoimintamalleja, jotka ohjai-
sivat toimijoita vastuullisempaan
ja elinkaaritehokkaampaan  toi-
mintaan, ja samalla se olisi myds
liiketoiminnallisesti  jarkevda ja
kannattavaa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Edistetaan asuntorakentamisessa elinkaari-
vastuuta ja sita tukevia liiketoimintamalleja

Asuntotuotantoon kaivataan liiketoimintamalleja, jotka avaavat mahdollisuuksia
tehda rakennusten pitkaaikaisesta toimivuudesta ja vaihtuviin tarpeisiin vastaa-
vista asumisratkaisuista entista vahvempia kannattavuuden ja kilpailukyvyn
lahteita. Vastauksissa korostettiin esimerkiksi elinkaarimalleja ja kumppanuuk-
sien jatkuvuutta.

Useiden vastaajien mukaan asuntotuotannon liiketoimintamallit ohjaavat vahvas-
ti sitd, millaisia asuntoja rakennetaan ja millaisiin ratkaisuihin hankkeissa panos-
tetaan. Vastauksissa korostui, etta nykyiset liiketoimintamallit painottavat usein
lyhyen aikavalin taloudellista tulosta pitk&djanteisen laadun sijaan. Talloin raken-
nuksen toimivuuteen pitkalla aikavalilla panostaminen ei valttamatta ole toimijoil-
le taloudellisesti houkuttelevaa. Vastaajien mukaan keskeinen haaste onkin ottaa
kayttoon jo olemassa olevia ja kehittaa uusia toimintamalleja, joissa rakennuksen
toimivuutta tukevat ratkaisut ovat myos kannattavia.

Keskeinen jannite

Nykyiset liiketoimintamallit palkitsevat usein investointi- ja rakentamisvaiheen
kustannustehokkuudesta, kun taas rakennuksen pitkaaikaisen toimivuuden, kuten
joustavuuden, edut realisoituvat vasta mydhemmin — ja joskus eri toimijalle kuin
sille, joka tekee alkuvaiheen investoinnin. Talldin ratkaisun kustannuksista voi
vastata yksi toimija, kun taas sen tuottamat hyodyt, kuten pienemmat kayttokus-
tannukset tai parempi joustavuus, koituvat myohemmin toisen toimijan hyvaksi.
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on kannustin panostaa rakennusten toimivuuteen, pitkaan kayttdikaan ja asukkai-
den viihtymiseen, koska huonosti toimivista ratkaisuista myohemmin aiheutuvat
kustannukset jaavat omistajan kannettaviksi. Esimerkiksi rakennuksen kaytonai-
kaiset ongelmat ja asukkaiden suuri vaihtuvuus voivat aiheuttaa omistajalle
merkittavia kustannuksia.

Otetaan kayttoon ja kehitetaan toiminta- ja kumppanuusmalleja, jotka kannus-
jaasukkaiden viihtymiseen. Kannustimia hyvaan elinkaarenaikaiseen suoritusky-
kyyn voidaan luoda ilman, etta rakennuttaja pitda kohteen omassa vuokratasees-
saan. Keinoja ovat esimerkiksi omistajien ja rakennuttajien kumppanuudet, yh-
teissijoitukset ja pitkdkestoiset elinkaarisopimukset. Kannustimia voidaan vah-
vistaa myos sitomalla ansainta rakennuksen suorituskykyyn: vastaajat ehdottivat,
etta osa rakennuttajan tai palveluntuottajan korvauksesta voisi maaraytya esimer-
kiksi sovittujen tavoitteiden, kuten yllapitokustannusten tai asumisviihtyvyyden,
perusteella. Suurilla omistaja- ja rakennuttajaorganisaatioilla on tarkea rooli
mallien kehittdmisessa ja kayttoonotossa, silla pitkajanteinen tyo edellyttaa ta-
loudellisia resursseja ja monialaista osaamista.

Vahvistetaan rakentajien elinkaarivastuuta myos kehittamalla siihen uusia liike-
toimintamalleja. Vastauksissa korostui tarve uusille liikketoimintamalleja, joilla
elinkaarivastuu voidaan kytkea rakentajien intresseihin kevyemmin kuin nykyisilla
elinkaarimalleilla. Vaihtoehtona esiin nousi malli, jossa hankintavaihetta keven-
netdan nykyisesta elinkaarimallista, mutta yllapitovaihetta valmistellaan yhteis-
toiminnallisesti jo rakentamisen aikana.

b6

Elinkaarimallien yleistyminen my6s
asuntotuotantoon, jolloin grynderi
vastaa kiinteiston yllapidosta, olo-
suhteista esim. 30 vuotta.

G

Jos halutaan kytked elinkaari
mukaan rakentajien intresseihin,
pitadisi pohtia vaihtoehtoisia mal-
leja perinteisille elinkaarimalleille,
joista on tullut liian raskaita tarjota
ja toteuttaa, minkéa takia niihin ei
I6ydy edes tekijoita. Yksi ehdotettu
mahdollisuus on elinkaariallianssi
tai vastaava, jossa on kevennetty
hankintavaihe ja yllapitovaihetta
pedataan samankaltaisella kehi-
tysvaiheella kuin suunnitteluvai-
heessa rakentamisen rinnalla.

~~—"
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Kayttajalahtoinen asuntotuotanto
edellyttda  siirtymistd  hajautu-
neesta projektitoiminnasta kohti
jatkuvaa, oppivaa ja yhteistyohon
perustuvaa toimintamallia, jossa
vastuu, tieto ja kannustimet ulottu-
vat rakennuksen koko elinkaareen.
Huomioitavaa on pitkdjanteisyys,
palautteen hyédyntaminen ja kyky
monistaa toimivia ratkaisuja.

66

Rakentamista leimaa projektikoh-
taisuus, ja se johtaa siihen, etta
jokainen projekti on erilainen.
Tai jos skaalataan, pahimmillaan
skaalataan huonoa laatua. Erilaiset
kokoonpanot rakennushankkeissa
vaikeuttavat hyvien kaytantdjen jat-
kamista seuraavassa hankkeessa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Vauhditetaan siirtymééi projekti-

kohtaisuudesta kohti yhteistyoti

yhteistoimintaosaamista, jotta hankkeissa syntyva tieto, osaaminen ja toimivat
ratkaisut eivat jaisi yksittaisiin projekteihin vaan siirtyisivat seuraaviin hankkei-
siin.

Useat vastaajat kuvasivat rakentamista vahvasti projektikohtaiseksi toiminnaksi,
jossa hankkeiden kokoonpanot vaihtuvat ja yhteisty6ta joudutaan rakentamaan
aina uudelleen. Taman nahtiin vaikeuttavan yhteisen osaamisen kehittymista,
hyvien kaytantdjen siirtymista hankkeesta toiseen ja toimivien ratkaisujen monis-
tamista. Osa vastaajista nosti esiin myos hankkeiden sisdisen osaoptimoinnin,
jossa eri osapuolet tavoittelevat hyotya itselleen hankkeen yhteisten tavoitteiden
sijaan.

Keskeinen jannite

Kiinteisto- ja rakentamisalalla ja asuntotuotannossa vallitsee paradoksi: tuotanto
perustuu pitkalti valiaikaisiin, hankekohtaisiin kokoonpanoihin, mutta alan kehit-
tyminen edellyttéisi yhteistyon ja oppimisen jatkuvuutta. Yksittdisia hankkeita
voidaan optimoida tehokkaasti, ja ne mahdollistavat toimijoiden, ratkaisujen ja
toteutusmallien tehokkaan kilpailuttamisen kunkin hankkeen tarpeisiin. Samalla
kuitenkin koko tuotantoketjun ja toimialan kyky oppia voi heikentya.
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Siirrytaan yksittaisista kehityshankkeista jatkuvaan koko alan yhteiseen oppi-
miseen. Vastaajat korostivat, etta hankkeissa syntyvaa tietoa ja kokemuksia tuli-
si hyodyntaa nykyista jarjestelmallisemmin organisaatioissa, organisaatioiden
valilla ja koko alalla. Useat vastaajat pitivat ongelmana sit3, etteivat kehityshank-
keissa syntyneet hyvat kaytannot ja toimivat ratkaisut levia riittavasti muualle
KIRA-alalle. He ehdottivat toimijaa, joka kokoaisi jarjestelmallisesti kokemuksia
seka hyviksi koettuja uusia oppeja ja menetelmia, jakaisi tietoa seka kouluttaisi
alaa. Onnistuneiden kohteiden esiin nostamisella ja niista saatujen oppien jaka-
misella valtakunnallisesti nahtiin arvoa. Erddsséa vastauksessa ehdotettiin kan-
sallista kilpailua, jossa palkittaisiin kokonaisuutena onnistuneita ja aikaa kestavia
asuntokohteita.

Tuetaan siirtymista hankekohtaisesta yhteistyosta kohti pitkakestoisia kump-
panuuksia ja jatkuvia yhteistyoverkostoja. Useat vastaajat korostivat yhteistyon
jatkuvuutta ja sita, etta samojen toimijoiden hankkeesta toiseen jatkuva yhteistyo
voisi vahvistaa yhteista osaamista, vahentaa hukkaa ja helpottaa toimivien kay-
tantojen siirtymista seuraaviin hankkeisiin. Allianssimalli nousi vastauksissa esiin
yhtena yhteistoiminnan muotona, mutta siita esitettiin erilaisia ndkemyksia. Osa
vastaajista piti allianssin yhteisia tavoitteita ja yhteistyon jatkuvuutta hyodyllising,
kun taas osa suhtautui kriittisesti mallin kustannuksiin ja soveltuvuuteen asunto-
tuotannossa.

Vahvistetaan hankkeiden tilaajien ja toteuttajien yhteistoiminnallisuutta. Osa
vastaajista korosti, ettd osapuolten tulisi esimerkiksi maaritella hankkeessa ta-
voiteltava arvo yhdessa nykyista selkedmmin ja sopia sen pohjalta yhteisista ta-
voitteista ja mittareista.

66

Toimivien ratkaisuiden, onnistu-
neiden hankkeiden sekd myos
haasteiden ja kompastuskivien
kollegiaalinen jakaminen.

66

On hullua, etteivat konkreettisesta
kehitystydsta syntyneet opit ja
toimivat ratkaisut levida laajemmin
kira-alalle. Tulisi perustaa vaiku-
tusvaltainen yhdistys tai yhteiso,
joka kokoaa hyvéaksi koettuja uusia
oppeja ja menetelmia ja kirjaa niita
sekéa kouluttaa alaa.

G

Toimintamalleissa ja yhteisty6ssa
olisi niin ikdén tarkeda onnistumis-
ten ja epdonnistumisten arvostava
jakaminen niin hankkeen sisélla
kuin laajemminkin.

~~—"
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Syvennetaan
asukasymmarrysta
ja lisitaan
asukasosallisuutta
asuntotuotannossa

Tieto, tutkimus ja osaaminen
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Potentiaalisten asiakkaiden mieli-
piteitad pitaisi kuunnella jo varhai-
semmassa vaiheessa suunnitte-
lua, jotta arvokkaimmat palautteet
voitaisiin huomioida suunnittelus-
sa. Enemman ennakkokyselyita
potentiaalisille  asunnonostajille
(Millaisen asunnon ostaisitte?
Montako huonetta? Ikkunoiden
maara per huone? Erillinen vai
integroitu keitti6? Erillinen vai inte-
groitu makuuhuone? Onko tarvetta
tyohuoneelle/tyonurkkaukselle?).

b6

Jos ei tehda riittavasti ja riittadvan
laajoja/laadukkaita kéyttajakyse-
lyita, toistetaan samoja “virheita”.
Suuri merkitys on rakennuttajalla
uudistaa toimintatapoja.

b

Asumisyhteisoista tulisi koota jat-
kuvaa tietoa.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Syvennetiin asukasymmiirrysta ja lisataan
asukasosallisuutta asuntotuotannossa

Asukkaiden tarpeita ja asumisesta kertyvaa tietoa olisi tarpeen hyodyntaa ny-
kyista jarjestelmallisemmin asuinrakennusten tilaamisessa, suunnittelussa,
yllapidossa ja kehittamisessa. Tulisi luoda toimintamalleja, joissa asukkailla on
nykyista vahvempi rooli hankkeiden eri vaiheissa.

Useat vastaajat kuvasivat asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia nykyisessa
asuntotuotannossa vahaisiksi tai liian myohaan ajoittuviksi. Vastauksissa koros-
tui tarve saada tietoa potentiaalisten asukkaiden tarpeista aikaisemmin ja hyo6-
dyntaa sita suunnittelussa nykyista paremmin. Samalla kayttajien tarpeita ehdo-
tettiin tarkasteltavaksi yhdessa muun tiedon, kuten vaeston ikarakenteen ja koti-
talouksien koon kehityksen seka alueellisten vaestomuutosten, kanssa.

Keskeinen jannite

Vastaajat olivat varsin yksimielisia siita, etta asukkaiden kokemuksia seka tarpei-
ta ja kaytosta kertyvaa tietoa tulisi hyddyntaa nykyista jarjestelmallisemmin.
Kaytanndssa tahan liittyy kuitenkin haasteita. Suurissa asuntokohteissa tulevat
asukkaat eivat valttamatta ole viela tiedossa suunnitteluvaiheessa, eikd asuntoon
sitoutuminen varhain ole aina mahdollista. Suunnittelun tueksi tarvitaan siis riit-
tavan laajaan ja edustavaan kayttajajoukkoon perustuvaa tietoa, jonka keradminen
on haastavaa. Yksittaisissa vastauksissa nostettiin esiin myos riski siita, etta
asukasndakemys muodostuu eraanlaiseksi "toiveiden tynnyriksi”. Asukkaiden
tarpeet ja kokemukset eivat ole sellaisenaan suunnitteluohjeita, vaan niita on
tulkittava suhteessa kustannuksiin, teknisiin ratkaisuihin seka erilaisten ja tulevien
kayttajaryhmien tarpeisiin. Keskeinen jannite liittyykin siihen, miten kayttajatieto
voidaan yhdistaa hankkeiden kaytantoon ja toteutettavuuteen.
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Kerataan asumiskokemuksia seka kayttotietoa ja hyodynnetaan niita uusien
asuntojen, rakennusten ja alueiden suunnittelussa systemaattisemmin. Tahan
on olemassa vakiintuneita toimintamalleja, kuten Post-Occupancy Evaluation
(POE) eli kayton jalkeinen arviointi, jossa rakennuksen toimivuutta kaytossa arvi-
oidaan jarjestelmallisesti sen kayttoonoton jalkeen. Arviointi voi perustua esimer-
kiksi asukaskyselyihin ja -haastatteluihin, havainnointiin, kaytto- ja olosuhdedataan
seka kaytettavyyden arviointiin.

Otetaan kayttoon jarjestelmallinen palautesykli tiedon palauttamiseksi menneis-
ta hankkeista uusiin hankkeisiin. Keskeista olisi muodostaa yksittaisista palau-
tekyselyista jatkuva oppimisen prosessi: tunnistaa, mitka toimivat ratkaisut ja
ongelmakohdat toistuvat, ja vieda havainnot seka olemassa olevien kohteiden
kehittamiseen etta seuraavien hankkeiden tilaamiseen ja suunnitteluun. Tama
edellyttad myos rakennuttajilta ja suunnittelijoilta kykya tulkita kayttajatietoa ja
muuttaa totuttuja suunnitteluratkaisuja ja toimintatapoja sen perusteella.

Kehitetaan, otetaan kayttoon ja tuetaan asukasvetoisia ja asukkaita osallistavia
hankemalleja jarjestelmallisemmin. Ryhméarakennuttaminen nousi vastauksissa
konkreettiseksi esimerkiksi mallista, jossa tulevat asukkaat voivat vaikuttaa
asuntoihin jo hankkeen aikana. Vastaajat ehdottivat ryhmarakennuttamisen
edellytysten parantamista esimerkiksi tontinluovutuksessa ja rahoituksessa seka
uusien ryhmarakennuttamishankkeita fasilitoivien toimijoiden perustamista ja
kayttoonottoa. Samalla aineistossa korostettiin, ettei osallisuuden tarvitse rajoit-
tua ryhmarakennuttamiseen, vaan tulisi kehittda myos muunlaisia asukasryhmia
osallistavia kumppanuus- ja toteutusmalleja.

66

Itse olen ollut parissa rakennus-
hankkeessa, joissa suunnittelu-
vaiheessa Kkartoitettiin kyselylla
“millainen tilan x tulisi olla, etta se
palvelisi toimintaasi parhaiten”.
Kyselyssa kartoitettiin eri tiloja ja
toimintoja, ja oli silmidavaavaa,
kuinka paljon tietoa jad saamatta
ja sellaiset asiat, jotka yleenséa
kuullaan valmiissa rakennuksessa
("tdmé tila olisi ollut toimivampi
jos..."), tiedettiin jo, kun aloitettiin
suunnitella. Riskina toki se, etta
kysely ei ole toiveiden kaivo.

66

Tieteellinen tutkimustieto kertyy
hitaasti eettisten lupien ja ver-
taisarviointiprosessien VUOKSI.
Tassé soveltavien tieteiden ja
ammattialan tutkimuksen rooli on
merkittava. Sen merkitysta voisi
kasvattaa myds kansainvélisesséa
kontekstissa. Digitaalinen murros
on tdsséd avuksi.

~~—"
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Sujuvoitetaan
tutkimus- ja
tilastotiedon

hyodyntamisti
asuntotuotannossa

Tieto, tutkimus ja osaaminen
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Asuntosuunnitteluun hankkeissa
varatut suunnitteluresurssit eivat
toimistoarjessa riitd siihen, etta
olisi mahdollista etsia, I6ytda ja
viela paneutua ajantasaiseen
tutkimustietoon aiheesta. Yksi
konkreettinen apu tdhan voisi olla,
ettd — — ajantasainen tutkimus-
tieto olisi koottuna ja saatavilla
yhdestad paikasta, jolloin aikaa ei

kuluisi siihen, — — mista aineistoa
on mahdollista I6ytaa.
66

Tutkimustiedosta ei varsinaisesti
ole pulaa, mutta jostain syysta se
ei kohtaa asuntotuotannon arkea.
Olisi syyta pohtia, miksi nain on.

6o

Tietoa ja tutkimustakin alkaa olla,
mutta se toimii irrallaan kdytannon
toimijoista. Tdma foorumi on erin-
omainen alku tiedon tuomiselle
osaksi rakennusalan arkea.

~~—"
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Sujuvoitetaan tutkimus- ja tilastoticdon
hyodyntamista asuntotuotannossa

Asumista, asukkaita ja asuntotuotantoa koskevaa tutkimustietoa olisi tarpeen
tuoda nykyista jarjestelmallisemmin osaksi asuntotuotannon kaytantoja ja
paatoksentekoa. Tietoa tulisi koostaa, ja sen tulisi olla kdaytannon toimijoille
helposti loydettavaa, tulkittavaa ja sovellettavaa.

Useat vastaajat arvioivat, ettei keskeinen ongelma ole tutkimustiedon puute vaan
se, ettei olemassa oleva tieto kohtaa riittavasti asuntotuotannon arkea. Tutkimus-
ja kaytannon hanketoiminta ovat toisistaan irrallisia. Suunnittelijoilla ja muilla
hanketoimijoilla ei ole kdytannon tydssa aikaa etsia, koota ja arvioida eri lahteis-
sa olevaa ajantasaista tutkimustietoa.

Samalla aineistossa korostui tarve paivittaa tietopohjaa. Asumisen tarpeet,
asuntokuntien rakenteet, vaestokehitys ja asuntomarkkinat ovat muuttuneet no-
peasti. Tiedontarvetta nahtiin myds pidemmalla aikavalilla. Asuntotuotannon
kehittamisessa olisi tarpeen tarkastella nykyisten tarpeiden rinnalla sita, miten
vaestorakenteen ja asuntojen kysynnan muutokset vaikuttavat asuntojen ja ole-
massa olevan rakennuskannan kayttoon vuosikymmenten kuluttua.

Keskeinen jannite

Vastaajat pitivat tutkimustietoa keskeisena paremman asuntotuotannon lahto-
kohtana, mutta arvioivat, ettei olemassa olevaa tutkimustietoa talla hetkella
pystyta hyddyntamaan taysimaaraisesti asuntotuotannon kaytannodissa. Hank-
keissa tarvitaan nopeasti saatavaa ja kaytannonlaheista tietoa. Lisaksi muuttuva
toimintaymparisto haastaa jo keratyn ja julkaistun tiedon. Keskeinen jannite on
siind, miten tutkimustietoa saadaan ajantasaisesti esille ohjaamaan asuntotuotan-
toa kdytannon asettamissa reunaehdoissa.
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Kootaan ajantasainen asumista ja asuntotuotantoa koskeva tutkimustieto ny-
kyista helpommin loydettavaan ja kaytannon toimijoita palvelevaan muotoon.
Aineistossa ehdotettiin esimerkiksi keskitettya alustaa tai paikkaa, josta suunnit-
telijat, rakennuttajat ja muut toimijat voisivat 10ytaa keskeisen ajantasaisen tutki-
mustiedon ilman, etta tietoa taytyy etsia hajallaan olevista lahteista. Pelkka tiedon
kokoaminen ei riita, vaan tietoa olisi arvioitava, yhdistettava ja jasennettava kay-
tannon suunnittelua ja paatoksentekoa tukevaan muotoon. Nain ollen tutkimuksen
ja kaytannon valista vuorovaikutusta voitaisiin vahvistaa kokoamalla asumisen
kehittamisen eri vaiheita edustava verkosto, jonka toiminta voisi liittya edella
esitettyyn alustaan ja sille tuotavan tiedon kokoamiseen seka arviointiin.

seurantatietoa. Tieteellisen tutkimuksen pitkat julkaisujanteet eivat valttamatta
vastaa nopeasti muuttuvan toimintaympariston tiedontarpeeseen, vaan rinnalle
tarvitaan jatkuvammin paivittyvaa tietoa. Esimerkiksi kunnille ehdotetaan asian-
tuntijoiden vastauksissa nykyista vahvempaa roolia tiedon kokoajina ja valittajina.
Kunnat voisivat koota tietoa siita, millaisille asunnoille eri puolilla Suomea on
kysyntaa, miten asuntoja kaytetaan ja miten ne menestyvat markkinoilla.

Vahvistetaan ja kehitetaan asumisen tarpeita kuvaavaa tilasto- ja tutkimustietoa,
jotta se huomioi asuntokuntien moninaisuuden nykyista paremmin. Esimerkkina
asiantuntijoiden ndkemyksissa mainittiin ylisukupolvisen asumisen tilastointi,
mutta tarve voidaan tulkita laajemmin koskemaan myos muita monimuotoisia
asumisen muotoja, kuten vuoroviikkoasumista, monipaikkaista asumista, yhtei-
sollista asumista seka erilaisia hoiva- ja laheisverkostoihin perustuvia asumisjar-
jestelyja. Tarvitaan tietoa ja tutkimusta siita, millaisia asuntoja tulevaisuudessa
tarvitaan ja missa. Tarpeita arvioitaessa on otettava huomioon myds nykyisen
asuntokannan maara ja ominaisuudet.
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Asumista ja asuntorakentamista
on toden totta tutkittu, mutta voi
kysya, onko tuo tutkimus enéaa
ajan tasalla monien mullistusten
jalkeen. Nyt kannattaisi noyrasti
kyseenalaistaa aiempia totuuksia
ja valmistautua erilaiseen todelli-
suuteen ja siihen, etta yhta totuutta
ei ehkd olekaan vaan markkinakin
pirstaloituu erilaisiin osiin. Tieto
tarpeista ja tendensseistd on toki
kaiken lahtokohta, ja siksi sita pitaa
hankkia, yllapitaa ja jakaa.

G

Tarpeellista voisi olla tutkimustieto
asuntotuotannon hulluina vuosina
(n. 2017-2023) valmistuneiden
kerrostaloasuntojen  asukkaiden
kokemuksesta asunnoistaan. Mikéa
asunnoissa koetaan toimivaksi,
mika ei?

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Uusien kohteiden kaavoittamises-
sajaluvituksessa pitéisivoida edel-
Iyttdd ryhtyvéltd/hakijalta muun-
tojoustavuussuunnitelmaa, jolla
hakija osoittaa, ettd rakennuksen
tilojen typologiaa voidaan muuttaa
elinkaaren aikana mahdollisimman
vahin toimenpitein. Siis konversiot
tai vaikkapa pienempien asuntojen
yhdistettavyys suuremmiksi yk-
sikoéiksi, tai pédinvastoin pilkkomi-
nen. Rakentamislakikin kannustaa
tdhdn, mutta tarkempi saantely
puuttuu.
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Kiinnostaisi ehdottomasti tutkia
muunneltavuutta lisaa. Siita meilla
on tehty erillisi&d omia tutkimuksia,
ja sitd on tullut tutkittua pitkin
tyburaa aina vahan projektityyp-
peihin ja kayttotarkoituksiin. Mutta
— — kaikki tekevat nditd omissa
poteroissaan ja eristetyissa ver-
kostoissaan.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Parannetaan asuinrakennusten
joustavuutta

Lisataan asuntojen ja rakennusten joustavuutta niin, etta ne voivat palvella eri-
laisia asukkaita ja asukkaiden muuttuvia tarpeita nykyista paremmin koko
kayttoikansa ajan.

Vastaajat pitivat joustavuutta keskeisimpana konkreettisena asuntosuunnittelun
ratkaisuna ja keinona vastata asumistarpeiden muutoksiin, joita on vaikea enna-
koida pitkalle eteenpdin. Joustavuus nousi vastauksissa esiin hyvin laajasti, ja
sita pidettiin tarkeana seka elamantilanteiden muuttumisen etta rakennusten
pitkaaikaisen kayton kannalta.

Rakennusten elinkaaren aikainen joustavuus voidaan jakaa monikayttoisyyteen,
jossa tilat soveltuvat eri kalustuksiin ja kayttotapoihin ilman tilallisia remontteja,
seka muunneltavuuteen, jossa rakennusta voidaan mukauttaa eri kayttotarkoituk-
siin rakenne- ja taloteknisin muutoksin. Vastauksissa korostuivat erityisesti
asuntojen monikayttoisyys ja monipuolinen kalustettavuus. Joustavuuden ei nahty
aina vaativan teknisesti monimutkaisia ratkaisuja, vaan jo hieman valjempi mitoi-
tus ja se, ettd samoja huoneita voidaan kayttaa eri tarkoituksiin, voivat lisata
asunnon kayttokelpoisuutta eri kdyttajien vaihtuvissa elamantilanteissa.

Keskeinen jannite

Rakentamisvaiheessa tehtavaa lisainvestointia voi olla vaikea perustella, jos
mahdollinen hyoty toteutuu vasta kaukana tulevaisuudessa. Siksi joustavuuden
kustannuksia ja hyotyja pitaisi pystya arvioimaan nykyista konkreettisemmin.
Joustavuus voi lisaksi tarkoittaa hyvin erilaisia ratkaisuja, ja keskeista on arvioida,
millainen joustavuus on kuhunkin kohteeseen tarkoituksenmukaista ja miten eri
ratkaisujen kustannukset ja pitkan aikavalin hyddyt suhteutuvat toisiinsa.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Lisataan asuntoihin ainakin monikayttoisyytta, erityisesti monipuolista kalustet-
tavuutta. Useiden vastausten mukaan jo hieman valjempi mitoitus, hyvin kalus-
tettavat huoneet ja tilat, joita voidaan kayttaa eri tarkoituksiin, auttavat asuntoa
mukautumaan elamantilanteiden ja asukkaiden tarpeiden muutoksiin.

Varaudutaan sopivissa kohteissa rakennusten ja asuntojen myohempiin tilallisiin
muutoksiin jo suunnitteluvaiheessa. Tama voisi tarkoittaa esimerkiksi vaihtoeh-
toisten asuntopohjien suunnittelemista ja niihin liittyvia teknisia varauksia. Nain
voidaan ennakoida esimerkiksi asuntojen mahdollista yhdistamista tai jakamista
tai rakennuksen kayttotarkoituksen mahdollista muuttamista myohemmin.

Luodaan edellytyksia joustavuuden toteuttamiselle rahoituksen, kaavoituksen,
luvituksen ja muiden ohjauskeinojen avulla. Vastauksissa ehdotettiin joustavuu-
den huomioimista esimerkiksi rahoituksen ja tontinluovutuksen kriteereissa. Eras
vastaaja ehdotti uusille kohteille viranomaisprosesseissa kasiteltdvaa joustavuus-
suunnitelmaa, jolla osoitettaisiin, miten rakennuksessa on varauduttu kayton ja
kayttdjien muutoksiin ajassa.

Jaetaan joustavuudesta kertynytta tietoa ja kaytannon ratkaisuja nykyista pa-
remmin yhteiseen kayttoon. Joustavuudesta on jo paljon tutkimusta ja kdytannon
kokemusta, mutta tieto ja osaaminen ovat hajallaan eri toimijoilla. Kehittamises-
sa olisi siksi tarkeaa edelleen koota olemassa olevia ratkaisuja yhteen, kerata
laajemmin tietoa toteutettujen joustavuusratkaisuiden hyodyista ja kustannuksis-
ta koko rakennuksen elinkaaren huomioiden ja lisata alan toimijoiden yhteista
keskustelua siita, mitka ratkaisut ovat toteutettavia ja taloudellisesti jarkevia.
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Muuntojoustavuus ja monikéyt-
toisyys on edellytys muuttuvien
tarpeiden toteutumiselle.
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Muuntojoustavuus, mutta pitaen
tarkasti silmalla sita, etta toteutuk-
sen hinta olisi viela kohtuullisissa
rajoissa. (Tatd voi ohjata monella
tapaa, kaavoituksesta ihan vain
tietoiskuihin ja tutkimustyohon,
jonka julkaisee / infoaa alan toimi-
joille.) Tasta voi myds tehda kyse-
Iytutkimuksia eri rakennuttajilta/
rakennusliikkeista, etta millaisia
lukuja heilld pidetdan minimi > koh-
tuullinen > oikeasti jarkevan voiton
kohteina. Oikeiden lukujen pohjalta
on helpompi tarkastella konkreetti-
sia keinoja eika vain heittaa ilmoille
korillista mahdollisia ratkaisuita.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Lisataan
monipuolistetaan
asuntotarjontaa
scka
hallintamuotoja
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Asukkaan (ei omistajan) nako-
kulmasta suuri asuntotuotannon
maaréd ja sen tukeminen kaavoi-
tuksen ja rahoituksen keinoin on
kannattavaa. Valinnanvara tiputtaa
hintoja ja nostaa asuntojen laatua.
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Nykyinen asuntomarkkinatilanne,
jossa tarjontaa on paljon, saattaa
automaattisesti hoitaa tatd asen-
ne- ja kulttuuriongelmaa. Pikavoit-
tojen etsijat hakeutuvat muualle,
kun pikavoittoja ei enda ole saata-
vissa.
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Kannattaisi katsella ohi ideolo-
gioiden sita, miten ihmiset todella
haluavat ja edistda rinnakkain eri-
laisia asumismuotoja.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Lisatiéin ja monipuolistetaan
asuntotarjontaa seki hallintamuotoja

Asuntotarjontaa tulisi olla riittavasti, ja sen tulisi tarjota nykyista monipuolisem-
min vaihtoehtoja erilaisiin elamantilanteisiin ja taloudellisiin mahdollisuuksiin.
Monipuolisuutta tarvitaan niin asuntojen koossa ja tyypissa, asumisymparistois-
sa kuin omistus- ja vuokra-asumisessa seka niiden valiin sijoittuvissa hallinta-
muodoissa.

Vastaajat korostivat, etta riittava asuntotarjonta lisda asukkaiden valinnanmah-
dollisuuksia. Kun vaihtoehtoja on riittavasti, asukkaalla on paremmat mahdolli-
suudet |6ytaa omaan elamantilanteeseensa ja tarpeisiinsa sopiva asunto. Tarjon-
nan maaran nahtiin myos lisdavan kilpailua ja luovan painetta asuntojen laadun
parantamiseen.

Vastaajat myds kritisoivat asuntotuotannon taipumusta painottua kulloinkin val-
lalla olevaan ihanteeseen ja tuottaa keskenaan samankaltaisia asuntoja ja
asuinymparistoja tietyssa ajassa. Lisaksi vastauksissa kaivattiin hallintamuotoi-
hin vaihtoehtoja perinteisen omistus- ja vuokra-asumisen rinnalle.

Keskeinen jannite

Vastaajat olivat varsin yksimielisia siita, ettd asuntotarjontaan tarvitaan nykyista
enemman monipuolisuutta eri tasoilla. Samalla kyselyvastauksissa nakyy vahva
tarve ohjata ja saadella asuntotuotantoa. Tassa piilee mahdollinen ristiriita: yksi-
tyiskohtainen ohjaus voinee osaltaan kaventaa tavoiteltua monipuolisuutta. Toi-
saalta myoskaan asuntotuotannon ja asuntosuunnittelun normien keventaminen
ja suuremman liikkumavaran antaminen markkinaehtoiselle tuotannolle eivat ole
Suomessa johtaneet monipuolisempaan asuntokantaan.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Huolehditaan riittavasta asuntotarjonnasta, jotta asukkaan valinnanvara kasvaa.
Riittavan laaja tarjonta vahentaa tarvetta tehda kompromisseja hinnan, laadun tai
sijainnin suhteen. Se myds lisaa kilpailua asukkaista ja kannustaa siten seka
kohtuullisempaan hinnoitteluun etta asuntojen laadun parantamiseen.

Kasvatetaan asuntotuotannon monipuolisuutta ja erilaisten tila-, talotyyppi- ja
asumisratkaisujen kirjoa. Asuntotarjonnassa tulisi olla nykyista enemman erilai-
sia asuntokokoja, pohjaratkaisuja, talotyyppeja ja asumisymparistoja tiiviista
keskustoista valjempiin pientaloalueisiin. Erilaisia ratkaisuja tulisi edistaa rinnak-
kain eika painottaa yksipuolisesti vain tiettyja asumisen muotoja.

Lisataan hallinta- ja omistusmuotoja. Nykyisten vuokra- ja omistusasuntojen
rinnalle kaivataan enemman vaihtoehtoja ihmisille, jotka haluavat pysyvyytta mutta
eivat halua tai pysty ostamaan asuntoa kokonaan omakseen. Suomessa téllaisia
vaihtoehtoja ovat esimerkiksi asunnon osaomistus, jossa asukas omistaa ensin
vain tietyn osuuden asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista. Myohemmin
asukas voi lunastaa loputkin osakkeet omakseen. Toinen tallainen vaihtoehto on
asumisoikeusasuminen, jossa asukkaalle perustetaan oikeus hallita asuinhuo-
neistoa asumisoikeusmaksua vastaan. Talloin asukkaalla on pitkaaikainen oikeus
asua asunnossa ilman omistusta, ja han maksaa asumisestaan kayttovastiketta.
Lisaksi Suomessa on kehitetty malleja, joissa asuntoa voi ensin vuokrata ja
mydhemmin lunastaa omakseen. Valikoimaa voisi edelleen tdydentaa.

Varmistetaan asuntotarjonnan monipuolisuus myos alueiden sisalla. Vastauk-
sissa korostetaan, etta yhdella alueella tulisi olla rinnakkain erilaisia asuntotyyp-
peja, erilaisia asuntokokoja seka omistus-, vuokra- ja muita hallintamuotoja.
Monipuolinen tarjonta tukee eri vaestoryhmien ja elamantilanteiden sijoittumista
samoille alueille seka ehkaisee segregaatiota ja hintojen eriytymist4, ja se lisaa
mahdollisuuksia l6ytaa eri elamantilanteisiin sopiva asunto.

66

Kaikkia asuinmuotoja tulisi tarkas-
tella ja kehittdd samanarvoisesti,
myoés pientaloalueita myéten. Voi-
siko tassa jattaa markkinoille tilaa
hakea erityyppisia ratkaisuja?
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Jos toivotun asuinalueen asunto-
kannassa on sopivasti valinnan-
varaa, lisdamalla asunnon vaihta-
misen helppoutta saadaan kaikille
mahdollisimman sopiva asunto
kuhunkin elamanvaiheeseen.

G

Koska nuoret eivat halua omis-
tusasumista, tulisi tutkia asumis-
muodoille véalimalleja ja ratkaisuja,
joissa saisi pysyvyyttd ja pitka-
janteisyytta asumiseen mutta ei
tarvitsisi sitoutua ikuisesti.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia
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[Vuonna 2035] kohtuutalous on
my6s uudistanut [asuntotuotan-
non] liiketoimintamalleja. Yksilo-
keskeisista asunnoista on paadytty
yhteisblahtoéisiin  kokonaisuuksiin,
joissa asumisen liséksi on mukana
energia-, liikkumis- ja ruuantuotan-
toratkaisuja.
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Konversiot tulevat lisdantymaan ja
lisddvat omalta osaltaan mielen-
kiintoisia vaihtoehtoja asumiselle.
Toivottavasti liian turvallisuusha-
kuinen viranomaistoiminta ei esta
erilaisen, jopa halvemman asu-
misen toteuttamista ja alueiden
uusiutumista.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia

Hyodynnetaian olemassa olevaa
rakennuskantaa innovatiivisesti

Asukkaiden muuttuviin tarpeisiin on vastattava tavalla, joka samalla vahentaa
rakentamisen ymparisto- ja resurssikuormaa. Ekologiseen kriisiin vastaamisek-
si on kehitettava yha enemman ratkaisuja, joissa uusien asuntojen tarpeisiin
voidaan vastata olemassa olevaa rakennuskantaa innovatiivisesti hyodyntamal-
la.

Vastaajat korostivat, ettei asumisen tulevaisuuden tarpeita voida tarkastella irral-
laan ekologisesta kriisista ja resurssien niukkenemisesta. Asumisen ratkaisut
kytkeytyvat yha tiivimmin energia-, liikkkumis-, ruuantuotanto- ja resurssijarjestel-
miin sekd luonnon monimuotoisuuden ja huoltovarmuuden kysymyksiin. Tama
voi tarkoittaa paikallisia energiayhteisoja seka uusiutuvan energian tuotantoa ja
varastointia, yhteisia liilkkumisratkaisuja ja kaupunkiviljelya liitettyna luontopoh-
jaisin ratkaisuihin. Nain ollen asumista on tarkasteltava yksittdista asuntoa laa-
jempana rakennuksen, korttelin ja alueen kokonaisuutena.

Aineistossa hahmottuu samalla siirtyma uudisrakentamista korostavasta ajatte-
lusta kohti olemassa olevan rakennuskannan parempaa hyodyntamista ja jatkuvaa
kehittdmista. Nykyisen rakennuskannan korjaaminen, muokkaaminen, kayton
tehostaminen ja kdyttotarkoitusten muutokset nahtiin keskeisiksi keinoiksi sovit-
taa yhteen asumisen moninaistuvia tarpeita ja ekologisia tavoitteita.

Keskeinen jannite

Asukkaiden muuttuvien tarpeiden, ekologisen kestavyyden ja resurssitehokkuuden
yhteensovittaminen edellyttaa alalta paljon seka uusia toimintatapoja etta kykya
tarkastella ratkaisuja nykyista kokonaisvaltaisemmin. Kyseessa on monien rin-
nakkaisten tavoitteiden yhteensovittamisen haaste.
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Mita asiantuntijat ehdottavat?

Nostetaan olemassa olevan rakennuskannan hyodyntaminen nykyista vahvem-
min asukkaiden tarpeisiin vastaavan asuntotarjonnan kehittamisen lahtokoh-
daksi. Uudisrakentamisen rinnalla tulisi tarkastella jarjestelmallisesti sita, miten
uusien asuntojen tarpeisiin voidaan vastata korjaamalla, muokkaamalla ja tay-
dentamalla nykyista rakennuskantaa. Erityiseksi kehittamiskohteeksi nostettiin
esimerkiksi lahididen rakennuskanta ja parhaimmillaan toistettavat mallit, joilla
sen elinkaarta voidaan pidentaa. Toisaalta esimerkiksi laaja vajaakayttoinen toi-
mistokanta tekee kayttotarkoituksen muutoksista kiinnostavan keinon seka
hyddyntaa olemassa olevaa rakennuskantaa etta monipuolistaa asuntotarjontaa.

Kehitetaan asumisen ratkaisuja rakennusta ja yksittaista asuntoa suurempina
kokonaisuuksina. Vastauksissa nousi esiin asumisen kytkeytyminen tulevaisuu-
dessa entista vahvemmin yhteisiin energia-, liikkumis-, ruuantuotanto- ja hoivarat-
kaisuihin. Talldin asukkaan tarpeisiin ei vastata vain yksittaisen asunnon ominai-
suuksilla, vaan laajemman korttelin tai yhteison tarjoamilla yhteisilla resursseilla
ja palveluilla. Kdytannossa tama voisi tarkoittaa esimerkiksi korttelikohtaisia
energiayhteisoja, yhteiskayttoisia liikkkumisratkaisuja ja latauspisteita, kaupunki-
viljelya ja muuta paikallista ruoantuotantoa, alueellisesti jarjestettya hoivaa ja arjen
tukea seka korttelin tai rakennuksen ratkaisuja, jotka tukevat monipaikkaista ja
digitaalista tyota, opiskelua, harrastamista ja elamyksia.

Huomioidaan edellisten tavoitteiden ohella ekologiset reunaehdot toteuttamal-
la pitkadikaista ja resurssiviisasta asuntotuotantoa, joka vastaa muuttuviin
naehtojen vuoksi rakentamisen maaralle on rajansa. Asuntotuotannon on vastat-
tava todelliseen tarpeeseen ja tuotettava asuntoja, jotka otetaan kayttdoon ja
palvelevat asukkaitaan pitkaan. Innovaatioiden avulla tama voidaan toteuttaa
resurssiviisaasti.

b6

[Vuonna 2035] uusia asuntoja ra-
kennetaan paljon vdhemman kuin
aikaisemmin, mutta ne perustuvat
paremmin asukkaan toiveisiin ja
toisaalta kohtuullisuuteen kulutuk-
sen ja ympdristbkuorman nakokul-
masta. Suuri osa asuntorakenta-
misesta on korjaamista, kayttotar-
koituksen muutosta ja olemassa
olevien rakennusten muokkausta.
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Tarvitaan aivan uudentyyppisié
ldhestymistapoja, joissa asuminen
laajenee korttelitasolle mm. liikku-
mis-, energia- ja ruoantuotantoyh-
teisoina.
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lImastonmuutoskin lisdé paineita
olemassa olevan rakennuskannan
kestavaan hybdyntamiseen.

~~—"

Asiantuntijoiden nakemyksia
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Tiedolla johtamista ja laatua kirittivii rakenteita asuntotuotantoon

Seuraavassa kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijoiden
esittamia kehitystarpeita tarkastellaan rinnakkain tutkimus-
kirjallisuudessa tunnistettujen havaintojen kanssa. Tarkaste-
lusta hahmottuu kolme laajaa huomiota, joiden varaan yhteen-
vetoluku rakentuu.

Ensimmdinen havainto on, etta suuri osa tunnistetuista kehi-
tystarpeista liittyy tavalla tai toisella tiedolla johtamiseen. Seka
tutkimuskirjallisuus etta asiantuntijoiden nakemykset osoit-
tavat tarpeen vahvistaa tietopohjaa siita, mita asukkaiden
asumisen tarpeet ovat, miten ne muuttuvat tulevaisuudessa
ja mita nama muutokset tarkoittavat asuntotuotannolle. Tie-
dolla johtamisen nakokulmasta keskeiseksi nousee tiedon
jatkuvuus eli se, miten tutkimuksesta, toteutuneista kohteista
ja asukkaiden kokemuksista saatava tieto palautuu uusien
hankkeiden suunnitteluun ja asuntotuotantoa ohjaaviin paa-
toksiin. Tata kokonaisuutta konkretisoivat kyselyvastauksia
avaavat kehitystarpeet erityisesti kategorioissa Toimintamal-
lit ja -roolit seka Tieto, tutkimus ja osaaminen. Naissa koros-
tuvat tiedon laatu, tiedon tuottaminen ja hyodyntaminen seka
kysymykset siitd, miten tieto kytkeytyy eri toimijoiden rooleihin,
yhteisty6hon ja asuntotuotantoa koskevaan paatoksentekoon.

Toinen huomio on, etta siirryttdessa tutkimuskirjallisuuden
havainnoista kohti asiantuntijakyselyn vastauksia tarkastelun
painopiste siirtyy vaeston ja asumisen muutoksista seka

asuntosuunnittelussa toteutetuista ratkaisuista kohti asunto-
tuotantoa ohjaavia rakenteita ja reunaehtoja. Tutkimuskirjal-
lisuus tekee nakyvaksi kuluvan vuosikymmenen uudisasunto-
tuotannon kaytettavyyteen, kalustettavuuteen ja joustavuuteen
liittyvid ongelmia (Lehtinen ym., 2022; Saarimaa & Pelsmakers,
2020; Pelsmakers ym., 2021; Tervo ym., 2025). Asiantuntija-
kyselyn vastauksissa ratkaisukeinot eivat kuitenkaan kohdis-
tu niink&an jo tunnistettujen suunnitteluongelmien korjaamiseen
kuin pikemminkin niiden taustalla oleviin tuotannon mekanis-
meihin: sdantelyyn, ohjaukseen, rahoitusmalleihin seka tuo-
tannon kannustimiin. Tata kokonaisuutta konkretisoivat kyse-
lyvastauksissa esiin nousseet kehitystarpeet erityisesti kate-
gorioissa Valtion rooli, saantely ja viranomaisprosessit seka
Taloudelliset ohjauskeinot ja tuottavuus.

merkityksesta vallitsee vahva konsensus seka tutkimuskirjal-
lisuudessa etta asiantuntijanakemyksissa.

Kohti tiedolla johtamista asuntotuotannossa

Seka tutkimuksessa etta kyselyn vastauksissa korostuu tie-
topohjaisen suunnittelun ja yllapidon keskeinen rooli tulevai-
suuden asuntokannan toteuttamisessa ja sen toimivuuden
turvaamisessa. Aineistojen rinnastaminen tuo samalla esiin
tahan tavoitteeseen liittyvia haasteita. Kiinteisto- ja rakennus-
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alan toimijoiden tarpeisiin soveltuva tieto edellyttaa uusia
avauksia niin tutkimuksen kohdentamisessa, tiedon saavu-
tettavuudessa kuin tutkimusrahoituksessakin.

Asiantuntijoiden vastaukset tiedontarpeiden ja tarjolla olevan
tutkimuksen kohtaamattomuudesta avaavat tarkemmin sit3,
miksi tutkimustietoa ei pystyta hydodyntamaan asuntotuotan-
nossa nykyista laajemmin ja millaisia muutoksia tutkimuk-
selta odotetaan. Jotta asukastietoa voitaisiin soveltaa
suunnittelussa, sen tulisi perustua riittavan laajaan ja
edustavaan asukasjoukkoon seka kohdistua mahdollisimman
konkreettisiin kysymyksiin. Tama muodostaa jossain maarin
tutkimuksellisia haasteita, silla konkreettisiin ja kaytannolli-
siin asuntorakentamisen kysymyksiin on tahan asti paasty
kasiksi erityisesti osallistamalla kohdennettuja ryhmia, esi-
merkiksi haastattelumenetelmilla (ks. Kuoppa ym., 2020).
Toisaalta esimerkiksi asunnonostajille suunnatussa kyse-
lyssa voidaan jo nyt selvittaa tyotilan tarvetta ja toivottua
keittiotyyppid, kuten vertaisarvioiduissa tutkimusjulkaisuis-
sakin on tehty (ks. Tervo & Hirvonen, 2020). Ajantasaisen
tiedon vaatimus puolestaan merkitsee tiedon jatkuvaa ke-
raamista, mika ei projektirahoitukseen perustuvassa tutki-
musmaailmassa useinkaan ole mahdollista.

Tutkimuksen ja kdytannon vuoropuhelun vahvistamiseksi
kiinteisto- ja rakentamisalan asiantuntijat ehdottavat esimer-
kiksi alustaa, jolle koottaisiin kayttaja-, markkina- ja seuran-
tatietoa jasennetyssa muodossa siten, etta sita olisi helppo

soveltaa asuntotuotannon nopeasyklisiin tarpeisiin. Jatkos-
sa on pohdittava, kenen tulisi yllapitaa tallaista alustaa,
millaisista tutkimuksista sen tietopohja muodostuisi ja miten
toiminta rahoitettaisiin. Osa yrityksista tuottaa tai tilaa jo nyt
liiketoimintansa tueksi tietoa esimerkiksi sidosryhma- ja
asukaskyselyiden avulla. Kysymykseksi nousee myos se,
millaisia yhteistyorakenteita kiinteisto- ja rakentamisalan
seka yliopistojen vélille tarvitaan, jotta yliopistot voivat toimia
my0s naissa tilauksissa tuottajana ja jotta tutkimus vastaisi
nykyista paremmin alan kaytannon tietotarpeisiin mutta
sailyttaisi samalla tieteellisen riippumattomuuden ja pitka-
janteisyyden. Yhteisty6ta voitaisiin kehittaa esimerkiksi yh-
teisten tutkimusohjelmien, pitkakestoisten aineistojen, yri-
tysten ja tutkimusorganisaatioiden yhdessa maarittelemien
tutkimuskysymysten seka tutkimustulosten systemaattisen
kayttoonoton kautta. Myds kunnilla voisi olla tassa kokonai-
suudessa keskeinen rooli, silla asiantuntijavastauksissa juuri
kunnille ehdotetaan tehtavaa erityisesti tiedon kokoajina,
valittajina ja hyodyntajina.

Tarve syventaa asukasymmarrysta nousi asiantuntijakyse-
lyssa yhdeksi asuntorakentamisen kehitystarpeeksi. Kysees-
sa ei ole niinkaan tiedon puute, silla esimerkiksi maahan-
muuttajien, ikdantyneiden ja yksinasujien — siis merkittavien
vaestoryhmien — asumisen tarpeita kasitellaan tutkimukses-
sa paljon (esim. Eskeld, 2018; Maununaho, 2024; Andersson
ym., 2019; Verma, 2020; Abramsson & Andersson, 2012;
Tervo & Lilius, 2017; Tervo & Hirvonen, 2020). Kuitenkin
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tutkimuskatsaus toi esiin puutteita asukkaiden tarpeiden
tutkimuksessa. Tilastollisesti merkitsevat kohderyhmat ovat
usein sisdisesti heterogeenisia, mika vaikeuttaa asuntosuun-
nitteluun asti ulottuvien yleistysten tekemista (Tervo & Lilius,
2017). Kaiken kaikkiaan asumispreferensseja koskevaa tutki-
musta ei joko tunneta riittavasti tai sen tuottama tieto ei
vastaa niihin kysymyksiin, joita asiantuntijat pitavat keskeisi-
na kaytannon kannalta, kuten siihen, millaisille asunnoille on
kysyntda nyt ja tulevaisuudessa. Nama selitykset eivat sulje
toisiaan pois.

Vastausten perusteella nayttaa silta, etta perinteisen, asukas-
lukuun tai asukkaiden ikaan perustuvan kohderyhmaajattelun
sijaan asuntojen seka asuinalueiden ja -rakennusten suunnit-
telussa tarvittavan tiedon tuottamista kannattaisi lahestya
elamantilanteiden ja -tapojen kautta (Kuoppa ym., 2020; Hasu
ym., 2017). Syvempaa asukasymmarrysta tarvitaan esimer-
kiksi ylisukupolvisesta asumisesta, vuoroviikkoasumisesta,
monipaikkaisesta asumisesta, yhteisollisestd asumisesta seka
erilaisiin hoiva- ja lahiverkostoihin perustuvista asumisjarjes-
telyista. Tiedon tuottamista vaikeuttaa kuitenkin jo se, etteivat
nama asumisen muodot ndy edes tilastoissa. Kasitys niiden
laajuudesta voisi antaa toimijoille selkdnojaa asuntotuotannon
kohdentamiseen.

Asukastietoon pohjautuvan asumisen edistaminen ei aina
kariudu vain tutkimuksen ja kaytannon kohtaamattomuuteen.
Ryhmarakentaminen mainitaan esimerkkind mallista, jossa

asukkaat voivat osallistua tulevan kotinsa suunnitteluun (ks.
Helamaa, 2019; Charlesworth & Hyotyldinen, 2024). Vastaaiji-
en mukaan ryhmarakentamisen edellytyksia tulisi kuitenkin
parantaa esimerkiksi tontinluovutuksen, rahoituksen ja fasili-
toivien toimijoiden osalta. Samalla toivottiin erilaisten osallis-
tavien kumppanuus- ja toteutusmallien kehittamista. Vaikka
vastaavia tarpeita on tunnistettu myds tutkimuskirjallisuudes-
sa, kaytannossa yleistyvia malleja odotetaan edelleen.

Asiantuntijoiden ehdotukset kertovat myds kiinnostuksesta
toteuttaa kayttéonoton jalkeista arviointia (POE eli Post-Occu-
pancy Evaluation) jarjestelmallisten palautesyklien avulla.
Menetelmaa on hyddynnetty kansainvalisesti asuntojen,
asuinrakennusten ja -alueiden suunnittelussa jo vuosikymme-
nia (esim. Elsayed ym., 2023; Preiser ym., 2015). Suomessa
jalkiarvioinnit eivat kuitenkaan ole yleistyneet meille sopivien
mallien, osaamisen ja resurssien puuttuessa (Maununaho,
2025a; Seppald, 2023).

Kohti asuntotuotantoa laatuun ohjaavia rakenteita

Asiantuntijoiden vastauksissa kiinnitetaan suhteellisen vahan
huomiota suoraan uudisasuntotuotannon kaytettavyytta ja
kalustettavuutta koskeviin haasteisiin (Lehtinen ym., 2022;
Saarimaa & Pelsmakers, 2020; Pelsmakers ym., 2021; Tervo
ym., 2025). Naita kysymyksia kasitelladan pikemminkin osana
sijoittajavetoiseen asuntotuotantoon kohdistuvaa kritiikkia.
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Vastauksissa korostuu nakemys, jonka mukaan asumisen
rittavasta laadusta tulisi huolehtia erityisesti saantelyn ja
muun viranomaisohjauksen keinoin. Vastaukset ovat linjas-
sa tutkimusten kanssa, joissa tunnistetaan markkinaehtoisen
asuntotuotannon valta-asema (Rosengren ym., 2025) ja
katsantokannoista johtuvat erot asumisen laatua koskevis-
sa tulkinnoissa (Hyotyldinen, 2025, s. 12). Vastauksissa
korostuu tarve nykyista monipuolisemmalle asuntotuotan-
nolle ja asukastiedon huomioon ottamiselle nykyista laajem-
min. Kenties tdman voidaan nahda kuvaavan murrosta, jossa
asuntotuotannon tavoitteet on arvioitava uudelleen sijoitta-
javetoisen asuntotuotannon kuihtumisen myo6ta.

Kuntien maankayton ohjauksella on merkittava vaikutus
asuntotuotantoon, mika tunnistetaan seka asiantuntijavas-
tauksissa etta tutkimuskirjallisuudessa. Kaavoitusta, tontin-
luovutusta ja sopimusohjausta pidetaan perusteltuina kei-
noina vaikuttaa asuntorakentamisen laatuun, mutta kysely-
vastausten mukaan ohjauksen tulisi olla tarkoin harkittua.

Samalla huomio tulisi kohdistaa siihen, missa maarin
asukkaat ovat valmiita maksamaan erilaisista asumisen
ominaisuuksista ja miten asumistoiveet suhteutuvat asu-
miskustannuksiin. Ndin voidaan valttaa tilanteet, joissa
asukasnakokulman tarkastelu tuottaa pitkan listan toivottu-
ja ominaisuuksia ottamatta huomioon niiden taloudellisia
seurauksia. Tallainen "toiveiden tynnyri” on tunnistettu on-
gelmaksi seka asiantuntijavastauksissa etta asumisprefe-

rensseja kasittelevassa tutkimuksessa. Asumistoiveita
koskevassa tutkimuksessa taloudellinen nakdkulma voidaan
sisallyttaa tarkasteluun esimerkiksi maksuhalukkuuden ja
asumiskustannusten kautta (Joukas & Harjuniemi, 2026;
Pirinen & Tervo, 2020).

Vastaajien nakemyksissa saantelyn ja ohjauksen tarkkuu-
desta ja sitovuudesta on kuitenkin vaihtelua. Yleisesti toivo-
taan saantelyn ja ohjauksen kehittamista tavalla, joka ei si-
salla ristiriitaisuuksia eika lisaa turhaa selvitystaakkaa ja
joka huomioi vaikutukset rakentamis- ja asumiskustannuksiin.
Asuntorakentamisen saantelya ja ohjausta on kasitelty
jonkin verran viimeaikaisessa tutkimuksessa suhteessa
kerrostalotypologioihin ja asuntojen kaytettavyyteen seka
tilalliseen laatuun (Merildinen & Tervo, 2025; Tervo ym., 2025).
Kumppanuuskaavaa pidetaan asiantuntijavastauksissa yh-
tena mahdollisena keinona tuottaa laatua ilman ylhaalta
alaspain suuntautuvaa ohjausta, ja sellainen voisi toimia
my0Os kiinnostavana tutkimustapauksena kustannusten ja
laadun valisten suhteiden tarkastelulle.

Asuntopoliittiset toimenpiteet, erityisesti valtion tukeman
asuntotuotannon leikkaukset, rahoitus- ja tukijarjestelmien
ennakoimattomuus seka rahoituksen saamiseen liittyvat
haasteet, hidastavat kyselyn vastaajien mukaan asunto-
tuotannon laadullista ja maarallista kehitysta. Asiantuntijoi-
den vastauksista asuntopolitiikan ennakoitavuuden keskei-
seksi jannitteeksi tunnistettujen hallituskausittain heilahte-
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levien politilkkakeinojen ja toisaalta myds tutkimuskirjallisuu-
dessa tunnistetun asuntopolitiikan purkamisvaiheen (Rosen-
gren ym., 2025) voidaan julkistalouden saastotavoitteiden
valossa ennakoida jatkuvan myos tulevien hallitusten aikana.

Vastauksissa kiinnitetdan huomiota myads siihen, miten rahoi-
tuksen ehdot ja rahoitettavien hankkeiden arviointikdytannot
vaikuttavat siihen, millaiset ratkaisut paasevat toteutukseen.
Laadullisten tekijoiden sisallyttaminen asuntotuotannon ra-
hoituksen arviointikriteereihin nahdaan yhdeksi keinoksi
edistaa muutosta. Tassa yhteydessa tutkimuksessa kehitetyt
menetelmat laadullisten tekijoiden arviointiin ovat erityisen
arvokkaita (esim. Maununaho, 2025b; Saarimaa & Lehtinen,
2026).

Jatkuvasti muuttuvassa kansallisessa ja kansainvélisessa
toimintaymparistossa myos asuntokannan tulee pystya so-
peutumaan muuttuviin tarpeisiin. Keskeiseksi vaatimukseksi
tulevaisuuden asuntotuotannolle nousee asuinrakennuksen
joustavuus, jota on kasitelty paljon viimeaikaisessa tutkimuk-
sessa ja jota koskevaa tietoa ja johon liittyvia kaytannon rat-
kaisuja tulisi saada kayttoon nykyista paremmin (ks. esim.
Saarimaa, 2023; Saarimaa, 2026; Saarimaa & Lindegren, 2025;
Saarimaa & Pelsmakers, 2020; Tarpio, 2015; ISO 20887:2020;
Pinder ym., 2017; Schmidt & Austin, 2016; Schneider & Till,
2007). Rakennuksen elinkaaren aikainen joustavuus ja erityi-

sesti asuntojen monikayttoisyys ja monipuolinen kalustettavuus
tarjoavat seka asiantuntijoiden etta tutkimuksen mukaan
keinoja vastata muuttuviin asumistarpeisiin. Uusi tutkimus
tuottaa tietoa myos konkreettisista taloteknisista ja rakenteel-
lisista ratkaisuista, joilla asuntojen joustavuutta voidaan pa-
rantaa (Saarimaa & Tahtinen, 2025), ja asiantuntijat ilmaisi-
vatkin tarvitsevansa tarkempaa tietoa joustavuuden kustan-
nusten ja hyotyjen arvioimiseen.

Joustavuuden rinnalla asiantuntijavastauksista nousee esille
kohtuuhintaisuuden tavoite, jota tulee tukea asuntopolitiikan
ja julkisen lainarahoituksen keinoin. Tutkimuksen mukaan
kohtuuhintaisuutta tuottavat keinot ovat kiinteisto- ja raken-
tamisalan merkittavia kehityskohteita (Saarimaa & Lehtinen,
2026), ja tutkimus on tunnistanut erilaisia kustannustehokkai-
ta ratkaisuperiaatteita (esim. Teronen ym., 2018). Lisaksi
asiantuntijat kytkevat kohtuutalouden myoés laajemmin
osaksi tulevaisuuden ekologisiin reunaehtoihin sopeutuvia ja
yhteisollisyytta korostavia innovaatioita.
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Lopuksi

Julkaisun tutkimuskatsauksen keskeiset teemat kuvaavat
asumisen ja vaeston muutoksia seka tutkimuksessa tunnis-
tettuja ratkaisuja asuntotuotannon kehittamiseksi. Kysely-
vastaukset puolestaan kohdistuvat niihin asuntotuotantoa
muotoileviin olemassa olevan jarjestelman rakenteisiin,
joiden kautta ratkaisut voitaisiin kdytannossa toteuttaa.

Kehitystarpeet kohdistuvat asuntotuotannon koko toimin-
taymparistoon, mutta kaytannon vaikutuskeinot vaihtelevat
toimijoiden roolien mukaan. Julkinen sektori voi vaikuttaa
saantelyn, rahoituksen ja maankaytdon ohjauksen kautta.
Rahoittajat ja tilaajat voivat vaikuttaa hankkeiden tavoitteisiin
seka kannustimiin, rakennuttajat, rakennusliikkeet seka
suunnittelijat pitkanakoisten ratkaisujen toteuttamiseen ja
tutkimusorganisaatiot paatoksenteon tietopohjaan. Nain
samat kehitystarpeet konkretisoituvat eri osissa asunto-
tuotannon ketjua hieman erilaisina tehtavina. Muutos kohti
asukkaiden moninaisia ja vaihtuvia tarpeita paremmin
huomioivaa asuntotuotantoa on mahdollinen, kun eri toimi-
jat tunnistavat oman vaikutusvaltansa ja kehittavat vallitse-
vaa jarjestelmaa yhteiseen suuntaan.
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