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Suomessa kaupungistuminen on jatkunut jo usean vuosikymmenen ajan. Sen johdosta
maaseutu tyhjenee, eivatkd tydssakéyntikaupungit pysty vastaamaan asuntojen tarpee-
seen. Alun perin kaupungit on perustettu tehtaiden ympérille, jotta tydmatkat olisivat
mahdollisimman lyhyet. Nykyisin niin tehtaat kuin useat muut teollisuustilat ennen tek-
nologian kehittymistd on korvattu toisenlaisilla typaikoilla. Niiden vanhat tilat ovat
jaaneet tyhjilleen vailla uutta kéyttotarkoitusta.

Opinndytetyon tavoitteena oli selventéa tdméan hetkiset lain asettamat vaatimukset
muutostydlle, jossa vanhasta liiketilasta muutetaan loft-tyylinen asuinhuoneisto. Opin-
naytetyo rajattiin k&sittelemadn kayttotarkoituksen muutosta, kun hankkeeseen ryhtyvé
on yksityinen henkil6. Lain asettamien vaatimuksien lisaksi tavoitteena oli myds tutkia
muita haastavia kohtia muutostyoprosessissa. Vaatimukset painottuvat rakennuksen
aani ja paloteknisiin maarayksiin seké esteettomyyteen.

Tutkimusmenetelmana kaytettiin Kirjallisuustutkimusta. Ongelmat tutkimustydssa liit-
tyivat prosessin tapauskohtaiseen luonteeseen, jossa on hyvin vaikea arvioida esimer-
kiksi yksityisen ihmisen, eli taloyhtién osakkaan, halukkuutta puoltaa muutosta. Myds
viranomaispaatokset ovat tapauskohtaisia.

Onnistuessaan vanhan liiketilan muuttaminen loft-asunnoksi on monesta nékékulmasta
katsottuna kannattava. Muutostydprojektista hyotyy hankkeeseen ryhtyvan lisaksi ym-
péristd ja yhteiskunta. Hankkeeseen ryhtyvalle suurimpia hyotyjd on selkedsti halvem-
mat neliéhinnat seka uniikki arkkitehtuurisuus.

Asiasanat: loft-asunto, kéyttdtarkoituksen muutos, liiketila
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In Finland, the urbanization has continued over several decades. Therefore, the country-
side’s are draining and the community centers won’t be able to provide to the demand
on the apartments. Originally the cities were built around the factories so the working
trips would be as short as possible. Nowadays the factories and other industrial spaces
are being replaced with other jobs, because of the technological development. Factories
and their old spaces are being left empty and without any purposes.

The objective of this thesis is to clarify the current law demands and regulations for
revision where an old commercial hall is changed into a loft- style- apartment. This the-
sis was defined to process the alternation of use, when the buyer is an independent per-
son. The object is also to research other challenging part for this kind of revision project
that the regulations based by the law.

The research method was literature research. Problems on the research were based on
the case- specific nature of the project, where there is very difficult to predict the will-
ingness of an independent persons, who is the shareholder of a house owning company
towards the revision project.

A successful project is profitable by many perspectives. The revision is benefitted to the
environment and society as well as it is to the consumer’s benefit. The biggest benefits
for the consumer are clearly the cheaper square meter prices and the unique architecture.

Key words: loft apartment, change of the purpose of use, commercial hall
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1 JOHDANTO

Muuttovoittoisissa kaupungeissa kérsitddn jatkuvasti sopivien asuntojen vahyydesta.
Useimmat uudisrakennukset kohoavat keskusta-alueen ulkopuolelle, koska keskusta-
tontteja on vaikea saada tai niiden hinnat ovat niin korkeat, ettei edellytyksia rakentami-
selle 16ydy. Useat asunnonetsijét haluisivat kuitenkin asua keskusta-alueella. Asuntopu-
laan on etsitty my0s toisenlaisia ratkaisuja, kuten jo olemassa olevien rakennusten uu-
siokéyttd. Tassd opinnaytetydssa tutkitaan vanhojen tilojen uusiokayttdd, seka siihen
liittyvadn muutostydprosessiin, kun hankkeeseen ryhtyvé on yksityinen henkilé. Muu-
tostyon etuja ovat esimerkiksi liiketilan edullisemmat neliomyyntihinnat, avarat huo-
neet, muunneltavuus, hyvat kulkuyhteydet ja uniikki arkkitehtuurisuus.

Tarkeimpind lahteind tutustutaan Ympéristoministerion tyhjat tilat -tutkimukseen, jonka
ta. Samoihin aikoihin VTT on julkaissut tutkimuksen asuntotuotantotarpeesta. Opinnay-
tetyossa esitelldan yksi ratkaisumalli molempien tutkimuksien pdadongelmaan. Opinnay-
tetyon aihe valittiin sen ajankohtaisuuden vuoksi, niin tekijan henkildkohtaisella, kuin
yhteiskunnallisella tasolla. Hallitus julkaisi 29.5.2015 uuden hallitusohjelmansa, jossa
se lupasi etsid keinoja sujuvoittaa viranomaistoimenpiteitd kayttotarkoituksen muutok-

sessa, kun liiketilasta muutetaan asunto, kannustaakseen ottamaan tyhjat tilat kayttoon.

Opinnaytety6ssa muutostyoprosessia katsotaan useasta nakokulmasta; ekologisuus, vi-
ranomaisvaatimukset ja korjausehdotukset, taloudellisuutta seka yksityisen ihmisen etté
yhteiskunnallisesta nakdkulmasta. Opinndytety0 rajattiin  kasittelemaan muutostyon

tehtdvia ennen rakentamisvaihetta.



2 LOFT-ASUNNOT

2.1. Vanhat, tyhjat rakennukset

Arkkitehti Satu Huuhka Tampereen teknillisestd yliopistosta kertoo Rakennuslehden
haastattelussa, ettd Suomi on yksi Euroopan innokkaimmista vanhojen rakennusten pur-
kajista. Suurin osa puretuista rakennuksista sijaitsee vanhoissa teollisuuskaupungeissa,
kuten Helsingissa tai Tampereella, missd on myds asuntopulaa. Huuhka sanoo, etté ra-
kennuksissa olisi potentiaalia uusiin kayttoihin purkamisen sijasta. Vahimmilldan van-
hat materiaalit voisi uusiokayttad toisissa rakennuksissa, ellei rakennusta korjata enda
asumiskayttoon (Aatsalo. 2016).

Ennen teollistumista Suomi oli maatalousmaa, jolloin valtaosa suomalaisista asui maa-
seudulla. Teollistumisen myotd Suomeen rakennettiin tehtaita, jotka toivat tyopaikkoja.
Etenkin toisen maailmansodan jalkeen kaupunkikuva oli muuttunut radikaalisti Suo-
messa, ihmiset lisdantyivét kaupungeissa, joten korttelit tiivistyivat ja luotiin uusia ra-
kennuksia palvelemaan ihmisten tarpeita. 1900-luvun alkupuolella vanhat teollisuusra-
kennukset sopeutuivat uusiin keskustarakennuksiin, mutta myéhemmin teollisuudelle
alettiin kaavoittaa uusia alueita hieman kauempaa. Tampereella kuitenkin esimerkiksi

Finlayson, Verkatehdas ja Tampella jaivat keskustaan (Nurminen. 2016).

60-70 -luvulla isoimmat tehtaat alkoivat lahted kaupunkien keskustoista, sill4 tonttimaat
olivat Kkalliita, eiké ollut tilaa laajentaa. Vanhoja tehtaita ja kokonaisia teollisuusympa-
rist6ja on purettu kaupunkialueilta, jotta on saatu tilaa asunnoille. Nykyaan on kuitenkin
yleistd, ettd vanhoja tehdasrakennuksia otetaan uusiokayttéon toimistotiloina tai asuin-
rakennuksina. Teollisuusrakennukset antavatkin paljon mahdollisuuksia muunneltavuu-
delle (Nurminen. 2016).

Ymparistoministerion teettdméssa Tyhjat tilat- hankkeessa kerrotaan, ettd esimerkiksi
paakaupunkiseudulla on télld hetkelld yli miljoona kerrosneli6ta tyhjaa toimistotilaa
(kuvio 1). Syind tdhan on elinkeinorakenteen, teollisuuden ja talouden muutos seka Kkiin-
teistojen nopea vanheneminen. Rakennusten ndkeminen muuntelukelpoisina resurssei-
na tuo haasteita esimerkiksi kaavoitukselle, lupakdytannélle seka lainsaadannélle (Ym-
paristoministerio. 2014).



Qulu 8,5% / 50 500 m®

Vaasa 7,7% /19 200 m?

Kuopio 6,8% / 21 700 m?

Jyvaskyld 8,1% / 29 100 m?

Tampere 9,4% /80 500 m*

Lahti 7,8% /19 800 m?

Turku 9,6% / 71 900 m*

Espoo  20,2% / 321 400 m?

Vantaa 13,2% /118 000 m*

Helsinki 10,2% / 627 B0O0 m?

KUVIO 1. Toimistotilojen vajaakéyttoasteita. (Y mparistoministerio. 2014)

Rakennusten ké&yttOtarpeet muuttuvat usein nopeammin, kuin niiden elinkaaret ovat.
Kun kysynté ja tarjonta eivat endé kohtaa, jaa rakennus tyhjilleen (Ympdristoministerio.
2014). Tyhjasta rakennuksesta koituu kustannuksia monille taholle, joten ei ole edun
mukaista pitada rakennuksia tai muita tiloja tyhjilla&n, etenkdan kun samaan aikaan karsi-

tdén asuntopulasta. Tyhjaa rakennusta taytyy silti yllapitad, ettei se rapistu.

2.2. Asuntotarve

Asuntotarve 2040 -selvityksen mukaan Suomeen tarvitaan uusia asuntoja vuosittain
30 000 kappaletta. Vuoteen 2040 mennessé se tarkoittaa 760 500 uuden asunnon raken-

tamista ja yli 190 miljardin investointeja asuinrakentamiseen. Pa&sééntoisesti asuntojen
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tarvetta koetaan tydssékdyntialueilla, eli yli 100 000 asukkaan kaupungeissa. Syita
asuntopulaan ovat véestdnkasvu, maahanmuutto, nuorten aikaistunut itsendistyminen,

seka perhekoon pienentyminen (Vainio. 2016).

Ekologisesti kaikista jarkevinta olisi rakentaa mahdollisimman pitkaikéinen rakennus,
jonka kayttotarkoitus ei tule muuttumaan koko elinkaarensa aikana. Usein miellet&én,
etta kaikista ekologisinta olisi purkaa vanha rakennus ja rakentaa uusi, mahdollisimman
energiatehokas rakennus tilalle (Ymparistéministerio. 2014). Todellisuudessa voi kestaa
vuosia, ennen kuin uusi rakennus on sddstdnyt” niin paljon energiaa, mitd vanhan pur-
kamiseen ja uuden rakentamiseen on kulunut (kuvio 2). Kuvaajassa verrataan hiilidiok-

sidipééastoja suhteessa aikaan.

Co,

BOOOOT -+

180 000 T

100 000 T

KUVIO 2. Uudisrakentamisesta aiheutunut hiilipiikki. (Ymparistoministerio. 2014)

Rakennuksen kayttétavan muutos eli konversio, on tehokas keino pidentéé rakennuksen
kayttoikaa, jos aiempi kayttotarkoitus ei ole endd toimiva. Kayttotarkoituksen muutos
voi my0s korvata uudisrakentamista ja se on keino hyotykayttaa esimerkiksi jo olemas-
sa olevaa infrastruktuuria (Ympéristoministeri6. 2014). Vanhoihin tehdas- tai toimistoti-

loihin rakentamiselle ja asumiselle on muodostunut oma nimi — loft.
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2.3. Loft-asunnon maaritelma

Loft-idea on alun perin kotoisin Yhdysvalloista, joissa deindustriaalisaatio, eli teollisen
tuotannon vaistyminen oli korkeimmillaan 70-luvulla. Etenkin taiteilijat ja muut kési-
ty6laiset valtasivat tyhjia teollisuusrakennuksia ja yopyivat niissa tyoskentelynsd lomas-
sa. Sellaisinaan loft-asunnot olivat edullisia, mutta vaatimattomia. Manhattanilta loft-
tyyli levisi muihin itdrannikon kaupunkeihin, kuten Bostoniin ja Philadelphiaan taiteili-
japiirien kautta. Euroopassa ensimmaisia loft-asuntoja tuli Amsterdamiin ja Lontooseen.
Loft-asumista ei tosin silloin alkuaikoina pidetty kovinkaan arvostettavana asumismuo-
tona (Manninen. 2008). Suomessa ensimmaiset muutokset tehtiin Helsingissa, mutta
paljon my6hdisemmassa vaiheessa kuin muualla maailmassa. Australiassa Sydneyn
Darling Harbour muutettiin asunnoiksi jo 80-90 -luvulla. Etel&-Afrikassakin ensimmai-

sid muutostoita tehtiin jo 80-luvulla (Newsbrokers. 2015).

Nykyaikaiset loft-asunnot ovat useimmiten korkeasti varusteltuja, tyylikkaita asuntoja,
joihin pyritadn jattamaan mahdollisimman paljon vanhaa teollisuuspintaa nakyviin.
Asunnoissa suositaan paljasta tiilipintaa, eik& esimerkiksi putkia tarvitse koteloida pii-
loon, kuten uudisrakentamisessa. Osan valiseinistd voi jattdd pois, jotta tila pysyisi
mahdollisimman avarana (Manninen. 2008). Tampereella loft-asuntoja on tehty esimer-

kiksi Pyynikin Trikoon vanhaan voimalaan. (kuva 1.) Urakoitsijana toimi NCC-

rakennus Oy.

= i ‘ s oS
4
e i TR [
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KUVA 1. Pyynikin trikoon julkisivu. (R&mo. 2014)
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Vanhoihin tehdastiloihin on saatu tehtyé niin hyvia asuntoja, etté niist4 on otettu mallia
uudisrakentamisen puolelle. Tatd uutta tyylisuuntausta kutsutaan uusio-lofiksi. Useat
rakennusliikkeet ovat ryhtyneet uusio-loft hankkeisiin, esimerkiksi Skanska tarjoaa eri
valmiusasteissa olevia uusio-lofteja asukkaiden itse viimeisteltdvaksi. Toisessa kohtees-
sa asuntoon kuuluu vain ulkoseinat, ikkunat ja ulko-ovi, viemériliitdnnat sekd s&hkois-
tykset, kun taas toisessa kohteessa (kuva 2) rakentaminen on viety astetta pidemmalle ja
kauppaan kuuluu myds mm. lattialammitys betonilattian siséssa, ja keittid asennettuna
valmiiksi (Kuittinen. 2009). Suomessa loft-hankkeet ovat paésééantoisesti rakennuttaja-
vetoisia ja niissa pyritaan tekeméan mahdollisimman korkealle standardisoitua lopputu-

losta, mika tietysti nostaa asunnon hinnan korkealle (Newsbrokers. 2015).
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KUVA 2. Pohjakuva esimerkki As Oy Helsingin Jesperistd. (Kuittinen. 2009)
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Kéyttotarkoituksen muutoshankkeen voi tehdd joko kokonaiseen Kiinteistoon, kuten
tehtaaseen tai vain yksittaiseen tilaan, esimerkiksi liiketilaan joka on asuinkerrostalon
yhteydessé. Luonnollisesti jos ryhdytdan koko kiinteiston muutoshankkeeseen, on re-
surssien oltava toista luokkaa, kuin yksittaisen tilan muuttamisessa. Jos koko kiinteistén
kayttotarkoitusta muutetaan, on asemakaavaan saatava muutos, mika edellyttda vaati-
vampia toimenpiteitd, kuten esimerkiksi naapureiden kuulemista. Useat rakennusliik-
keet ovat tehneet kayttotarkoituksen muutoksia kokonaisille kiinteistoille ja usein van-
han tilan yhteyteen rakennetaan uusio-loft-rakennus viereen. Siind on etuina mm. uniik-
ki miljo6 ja useamman asunnon rakentaminen Kkerralla (tehdas voi olla pienikin, eiké
siihen tule kuin 10 asuntoa, miké ei rakentajalle ole valttamétta taloudellisesti kannatta-
vaa). Talloin samalla alueelle on mahdollista saada kahden hintaluokan asuntoja. Loft-
asunnoissa hinta nousee korkealle, silla korjaaminen on usein kalliimpaa kuin uudelleen
rakentaminen. Sen sijaan uusio-loft rakennuksessa voidaan hyodyntéa elementtiteknii-

kan tuomia etuja.

2.4 Nakemyksia loft-asumisesta

Sen lisaksi, ettd konversioprosessi hyodyttda yhteiskuntaa ja véhentda ympariston
kuormitusta, se tuo taloudellisia sd&stdja muutostyéhon ryhtyvélle. Liiketilojen nelio-
hinnat ovat huomattavasti asuntojen neliéhintoja edullisempia, vaikka niita ei suoranai-
sesti voi verrata toisiinsa, silla usein muutostyén edellytyksend on tilan remontointi,
josta syntyy lisdkustannuksia. Toisaalta monet haluavat remontoida asuntonsa joka ta-
pauksessa oman nékoisekseen. Samalla alueella myynnissé olevien asuntojen nelidllista
hintaeroa liiketilaan nahden on esitetty kuviossa 3. Tampereen Lamminp&éssa sijaitse-
van liiketilan nelidhinta oli myynti-ilmoituksen mukaan 686 €/m? ja vastaavasti kahden
asunnon neliéhinnat olivat 2000 €/m? sekd 2682,35 €/m2. Kaikki kolme tilaa olivat sa-
man kokoisia, samalla alueella, mutta liiketila ei sellaisenaan ollut sopiva asumiskéayt-
toon, silla pesutilat olivat puutteelliset. Liiketila oli pienkerrostalossa, mutta asunnot
olivat rivitaloissa, silla yli 80 m? kerrostaloasunnot ovat harvinaisia vanhoissa raken-

nuksissa.
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Esimerkki neliohinnat asuntojen ja liiketilan valilla

3000
2682,35
2500
2000
2000
1500
1000
686
500 I
0
Neliohinta
M Liiketila esim.1 W Asunto esim. 1 Asunto esim. 2

KUVIO 3. Myyntineliéhinnat esimerkkikohteissa Lamminpédéassa. (Etuovi.com &

Huom!)

2015 Helsingin Sanomat listasi kahdeksan asunnon myyntivalttia, mitd ihmiset hakevat
asunnoltaan. Artikkelissa kerrotaan, ettd ihmiset pitavat miellyttaving asuntoja, joissa on
suuret ikkunat, joista valo paésee kunnolla sisédén. Toiseksi tdrkeimpané mainittiin tilo-
jen avara tunnelma ja mahdollisuus nahda oviaukoista toisiin huoneisiin. Kodista toivot-
tiin persoonallista kokonaisuutta (kuva 3), jossa huoneet ovat mahdollisimman neli6-
maisié ja ettd tiloista oli helppo kulkea toisiin huoneisiin. Huoneiden kayttotarkoituksen
muunneltavuutta pidettiin myds tarkeana sekd huonekorkeutta, joka lisési viihtyvyytta
sekd valoisuutta. Luonnonmateriaaleja, kuten puuta, tiiltd ja kivea arvostettiin rakennus-
ja sisustusmateriaaleina (Kuittinen. 2015). Léhes kaikki Helsingin Sanomissa mainitut

myyntivaltit ovat ennemmin séanto kuin poikkeus loft-tyyliselle asunnolle.
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KUVA 3. Havainnollistamiskuva loft-asunnosta. (Umansky. 2014)

Pesutilat, WC, keitti0, eteinen sekd sdngyn ympaéristd ovat toimivuudeltaan asunnon
tarkeimmat tilat. Uusien rakennusten mitoitusta ohjaa talla hetkella RakMK G1 (Asun-
tosuunnittelu. Ohjeet ja madraykset. 2005) ja RakMK F1 (Esteetdn rakennus. Maarayk-
set ja ohjeet 2005), joiden mukaan saniteettitilat on rakennettava sen kokoisiksi, etta
niihin on mahdollisuus paasta pyoratuolilla. Téstd johtuen pesu- ja wc-tilat saattavat olla
suhteettoman suuria muihin tiloihin ndhden (Tuononen & Akerblom. 2005). Jotta asun-
to olisi mahdollisimman kustannustehokas, joudutaan muita tiloja suhteessa pienenta-
maan. NyKyisin asuntorakentaminen perustuu pédosin tuotantokeskeiselle toimintamal-
lille, jolloin syntyy sisétiloiltaan hyvin yhdenmukaisia ja samankaltaisia asuntoja
(Hedman &Kotilainen. 2015). Yksi loft-asunnon tunnuspiirteistd on sen joustavuus ja
mukailtavuus (Kuittinen. 2009). Né&in ollen loft on yksi haetuimmista hakusanoista Etu-
ovi.com- palvelussa (Juvonen. 2016).



16

3 MUUTOSTYOPROSESSI

3.1. Liiketilan muuttaminen

Toimitilalla tarkoitetaan huoneistoa, joka on rakennukseen sisaltyva tila, jota kaytetdan
aineellisten tai aineettomien hyoddykkeiden tekoon. Toimitilat voidaan jakaa liiketiloi-
hin, toimistotiloihin, tuotantotiloihin, palvelutiloihin tai varastotiloihin. Liikehuoneisto

tarkoittaa tilaa, joka on tarkoitettu muuhun kuin asumiseen (Sanastokeskus. 2012).

Ennen kun liikehuoneistoa paésee muuttamaan asunnoksi konkreettisesti sopivan tilan
I0ydyttyd, on selvitettdvd, onko tilaa oikeutta muuttaa. Selvitystyd on aikaa vievaa, eika
ole varmaa onnistuuko projekti lainkaan. Kuviossa 4 on esitetty prosessi yksinkertai-
simmallaan. Silloinkin se on useiden kuukausien mittainen prosessi. Muutosty0 tarvit-
see lahes poikkeuksetta rakennusluvan, silla tilan kayttotarkoitus muuttuu. Ratkaisevia
vaiheita ovat asemakaavan selvitys, taloyhtion suostumus, seka rakentamisen vaatimuk-
set, jonka kustannukset saattavat tehda projektista kannattamattoman. Helsingissa on
rajoitettu liiketilojen muuttamista asunnoiksi, mutta muualla Suomessa rakennusluvan

kanssa ei yleensa pitéisi olla ongelmaa, mikéli kaksi aiempaa vaihetta ovat kunnossa.

. 1. ivan
5. Muutostyo Sgp a
. tilan
voi alkaal .. .
16ytyminen
2.
4.
Asemakaavan
Rakennuslupa .
selvitys

3. Taloyhtion
paatos

KUVIO 4. Kaavio muutostydprosessin etenemisen péaavaiheista
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Rakentamiseen liittyy aina useita osapuolia. Kun liiketilaa muutetaan loft-asunnoksi,
taytyy hankkeeseen ryhtyvén joko palkata konsultti tai itse hankkia projektiin liittyvat

ammattilaiset (kuvio 5). Esimerkiksi kokenut pa&suunnittelija voi toimia konsulttina.

Taloyhtion valvoja

Rahoituksen
antaja

Isanndoitsija

Urakoitsijat \
v Taloyhtion hallitus

Hankkeeseen '
Vastaava tyonjohtaja ryhtyva

. , Paasuunnittelija
Viranomainen

KUVIO 5. Rakennushankkeen organisaatiokaavio

3.2. Asemakaava

Asemakaava ohjaa alueelle rakentamista ja sen laatii kyseisen alueen kunta. Se maaritte-
lee rakennusten sijainnit, koot sekd kayttdtarkoituksen. Se voi koskea yhtd tonttia tai
kokonaista asuinaluetta. Maankaytté- ja rakennuslain 54 8:n mukaan asemakaava on
laadittava niin, ettd luodaan edellytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle
elinymparistolle, palvelujen alueelliselle saatavuudelle ja liikenteen jdrjestamiselle
(Ympéristo.fi. 2013).
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Kun ryhdytaan konversio-hankkeeseen ja kohde on tiedossa osoitteineen, on jarkevinta
ensimmaiseksi tarkistuttaa, tarvitaanko asemakaavan muutosta. Asian voi tarkastaa
kunnan rakennusvalvonnasta soittamalla tai kdymalla paikan péélla. Asia selviaa yleen-
s& hyvinkin nopeasti, joten kaava kannattaa selvittda jo ennen sopivan tilan ostotarjouk-
sen antamista. Muutenkin ostotarjous olisi syytd antaa ehdollisena, eli mikali taloyhtio

hyvéaksyy muutoksen seuraavassa yhtiokokouksessaan.

3.3. Taloyhtion asema muutostydprosessissa

Taloyhtid, eli asunto-osakeyhtid on suuressa roolissa muutostydprosessin onnistumises-
sa. Jokainen huoneiston omistaja on samalla osakas, jolla on oikeus hallita yhti6jarjes-
tyksessa maarattyd huoneistoa, mutta paattdd myos yhteisista asioista, jotka koskevat
koko yhtioté, kuten liikehuoneiston muuttamista asunnoksi. Taloyhtion toimintaa maa-
rittdd yhtiojarjestys. Yhtidjarjestyksessd kerrotaan mm. vastikkeen maaraytymisperus-
teet, asuinhuoneistojen lukuméaéra, huoneistojen laskennalliset pinta-alat sekd milla osa-
kenumerolla on oikeus hallita mitékin huoneistoa. (Asunto-osakeyhtidlaki. 2009) Jos
tilan kayttotarkoitusta muutetaan, on myos yhtiojarjestystd muutettava sen mukaiseksi.

Tahan on saatava hallitukselta maaraenemmiston suostumus.

Hallitus, yhdessa isannditsijan kanssa on valtuutettu huolehtimaan taloyhtion asioista ja
heilld on taloyhtion hoitovelvollisuus. Véhaisistd muutoksista hallitus ja isdnnditsijé
voivat péattaa ilman yhtidkokousta, mutta isommissa muutoksissa asia on tuotava kasi-
teltdvéaksi yhtiokokoukseen. (Taloyhtid.net.) Kayttétavan muutos on iso muutostyd ja
sen hyvéksymisestd paatetddn yhtiokokouksessa. 2/3 paikalla kokouksessa olevista on
hyvaksyttavd ehdotus. Ehdotusta varten tarvitaan suunnitelma mitd ollaan tekemdssé.
Tassa vaiheessa suuntaa-antavat, epaviralliset piirustukset ja selostus kelpaavat. Ehdo-
tuksessa on syyta kayda ilmi, mihin tiloihin muutosta tehtaisiin, kuinka laaja muutos on

ja muut seikat mitk& voivat vaikuttaa muuhun yhtioon.

Ennen asian yhtiokokoukseen viemistd on hyvé tavata ainakin isannéitsija, hallituksen
puheenjohtaja, sekd mahdollisuuksien mukaan muita hallituksessa olijoita. Kdytdnnossa
Jos he antavat ymmartéd, ettd eivat halua muutosta, eivéatka aio muutosehdotusta hyvak-
syd, on asiaa hyvin vaikea, ellei jopa mahdoton viedad enda eteenpéin. Negatiivista suh-
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tautumista voi aiheuttaa monet asiat; kateus, henkilokohtaiset suhtautumiset liiketilan
olemassa oloon, henkilékemioiden kohtaaminen, huoli lisatyostd itselle, mutta ehka
suurin vaikuttava tekija on yhtigjarjestyksessa vastikkeen maksuperusteen méaaraytymi-
nen. Yleensé liikehuoneistoissa on korkeampi vastike, koska sita kéytetddn kaupalliseen
tarkoitukseen. Jos muutosty¢ toteutetaan, liiketila muutetaan asuinhuoneistoksi, jolloin
vastikkeen méaré on lain mukaan oltava sama kuin muissa huoneistoissa. Talloin erotus
jaa muun taloyhtion maksettavaksi. Jokainen taloyhtié on maarittanyt, mika vastikkeen
ero on liikehuoneiston ja asuinhuoneiston valilla (esimerkiksi 1,5 -kertainen). Taloyhti-
On koosta riippuen summa voi vaihdella muutamasta eurosta useisiin kymppeihin neli-
Olta. Yksi keino valttdd muutosprosessin kaatuminen vastikkeiden nousuun on esimer-

kiksi maksaa kertakorvaus muille yhtién jésenille.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan muutosehdotus on otettava kasittelyyn ja harkintaan
mahdollisimman nopeasti, eik& paatoksen antoa pida pantata. Jossakin tapauksissa isan-
noitsija voi jarjestdd yliméaardisen yhtiokokouksen asian nopean ratkaisemisen saami-
seksi, muutoin yhtiokokousta voi joutua odottamaan jopa kuukausia, joka tietysti pitkit-
tdd prosessia entisestaan. Yhtiokokouksessa taloyhtio joko hylkaa tai hyvéksyy ehdo-
tuksen. Mikali ehdotus on hyvaksytty, isdnnditsija kirjoittaa valtakirjan rakennusluvan
hakemiselle.

3.4 Rakennuslupa

Rakennusluvassa arvioidaan soveltuvuus aiottuun kayttoon, paloturvallisuus, &aneneris-
tavyys, ilmainvaihto sek& esteettomyys (Veijalainen. 2014). Rakentamismaarays koko-
elman osa G1 méédrittelee asumisen edellytykset, kuten vahimmaismaarayksen ikkuna-
pinta-alalle, huoneiston pinta-alalle sekd korkeudelle, tilan korkeusaseman suhteessa
maantasoon, l&himman naapurirakennuksen sijainnin suhteessa padikkunaan, seka kul-
kureittien koon (RakMK G1). Rakentamisma&rdyskokoelma on tarkoitettu etenkin uu-
disrakentamiseen eika korjausrakentamisen tarvitse tayttdd kaikkia ehtoja tdsmalleen.
On kuitenkin tulkittu, ettd kun tilan kayttotarkoitusta muutetaan, on toimittava uudisra-

kentamis-maaraysten mukaisesti (Newsbrokers. 2015).
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Rakennuslupaa haetaan kunnan rakennusvalvonnalta. Aiemmin kaikki on tapahtunut
paperiversioina, mutta nykyaan monilla kunnilla on k&ytdssa sahkoinen asiointi, joka
helpottaa ja nopeuttaa asiointia. Itse palvelu ei maksa mitddn, mutta kunta veloittaa
omien taksojensa mukaisen summan luvan kasittelystd. Palvelusta néhdaan myos reaali-
aikaisesti missé vaiheessa hakemus menee ja tarvitaanko siihen tdydennyksia. (Rakenta-
ja.fi. 2016)

Kéyttotarkoituksen muutoksen rakennuslupaan tarvitaan seuraavat liitteet:
« Asemapiirros

* Energiaselvitys

* Pohjapiirustus

« Isénnoitsijan allekirjoittama valtakirja

« Ote taloyhtion yhtiokokouksen poytékirjasta

« Ote kauppa ja yhdistysrekisterista (huoneisto on hakijan hallinnassa)

« llmoitus tyonjohtajasta ja suunnittelijasta

(Lupapalvelu.fi)

Rakennuslupaa varten tarvitaan viralliset paépiirustukset, jotka ammattilainen suunnitte-
lee. Yksittdisen tilan kayttotarkoituksen muuttamiseen riittdd yleensé yksi suunnittelija,
paasuunnittelija, esimeriksi arkkitehti, joka voi suunnitella kaikki tarvittavat suunnitel-

mat.

3.5 Kustannukset ja aikataulu

Kustannukset seké aikataulu vaihtelevat kohteittain. Vaihtelua voi aiheuttaa muutoksen
lagjuus, taloyhtion ja isannditsijan asennoituminen, oma aktiivisuus jne. Kustannus- ja
aikataulu-arviot (kuvio 6) on tehty saatavilla olevien tietojen perusteella. Kuukausittai-
set kulut on laskettu niin, ettd muutettava tila ostetaan pankkilainalla. VVastikkeen maa-
rand kaytettiin 530 €/kk, joka on esimerkkihinta Lamminpéan kohteesta. Tilasta on
maksettava niin kauan korkeampaa liiketilan vastiketta, kun yhtidjarjestys on saatu

muutettua.
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B Lainan kk-erd W Vastaavamestari Suunnittelu W Rakennuslupa W Valvojan palkka Vastike

SOPIVAN TALOYHTION VASTAAVAN

RAKENNUSLUVAN
_ TILAN HALLITUKSEN MESTARIN
LOYTYMINEN HAASTATTELU - HAKEMINEN,
NIMEAMINEN KASITTELY 4-6KK N
SOPIVAN MUUTOSTYON
TILAN TEKIJOIDEN )
ETSINTA 0-3KK HANKINTA MUUTOSTYOT
VOI ALKAA
® ® e o e o ® ® ®
1.1. 12. 13. 14. 15. 1.6. 1.7. 1.8. 1.9. 1.10. 1.11. 1.12.
ALUSTAVIEN
SUUNNITELMIEN VIRALLISTEN
ASEMAKAAVA  TEKO  yumi$KoKOUS; SUUNNITELMIEN RAKENNUSLUVAN
SELVITYS ASIASTA TEETTAMINEN SAAMINEN
PAATTAMINEN

KUVIO 6. Kuukausittaiset kulut projektin etenemisen mukaan, kun projekti aloitetaan
1.1

Projektin arvioitu kesto ennen varsinaisen muutostyén alkua on 8-12 kuukautta. Raken-
nusluvan kasittelyaika vaihtelee kunnittain usealla kuukaudella, esimerkiksi Tampereel-
la se on keskiméarin 4 kuukautta, kun Helsingissé vahintdan 6 kuukautta. Projektin ai-
kana tilasta alkaa kertya jo kuluja omistajalle, vaikka varsinaista hyotya ei viela tule.
Tilan voi kuitenkin esimerkiksi vuokrata lyhytaikaiseen kayttoon, esimerkiksi nayttely-
tilaksi rakennusluvan odotusajaksi. Kuukausittaisia kuluerid ovat esimerkiksi vastike ja
jos tila on hankittu pankkilainalla niin lainanlyhennykset. Yhteensa rahaa on arvioitu
kuluvan vuoden aikana kéytetyilla hinnoilla 23 540 €, kun remontointikuluja ei olla
huomioitu. Remontointiin kuluu vahintd&dn 5 000-10 000 €. Rakentamisen vaatimukset
pakottavat puuttumaan tilan sellaisiinkin rakenteisiin, mihin ulkon&éllisesti ei muuten
puututtaisi. Rakennusmaarayskokoelmassa on maarayksia seka ohjeita. Maaraykset ovat

velvoittavia.
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4 RAKENTAMISEN VAATIMUKSET

4.1. Yleiset vaatimukset

Rakennuksen tulee tayttaa turvallisuuden seké terveyden vaatimuksen ja olla tarkoitus-
taan vastaava. Sen tulee soveltua kaikkien henkiloryhmien kayttoon, kuten lasten, van-
husten ja vammaisten. Rakennuksen tulee sopia ymparistoonsd muodoltaan, véreiltddn
ja muulta ulkoasultaan. Rakentamisessa on huolehdittava, siité etta:

* Perustukset sekd muut rakenneosat ovat lujuudeltaan sopivia kestdmaan kuormitukset,
olosuhteet seka maaperan laadun

« Paloturvallisuuden vaatimukset tayttavat henkildiden seka riittdvassa maarin omaisuu-
den turvallisuuden

 Rakennusmateriaalit eivat aiheuta vaaraa

» Lammitysjarjestelmd, ilmanvaihtoratkaisut, sekd vesi- ja viemérilaitteet soveltuvat
tarkoitukseen

* Rakennusta voidaan kayttaa ja huoltaa turvallisesti

» Rakennuksen aaneneristavyys on hyvé

 Rakennus seka siihen liittyvét tekniset jarjestelmat ovat sopivia energiankayton nako-
kulmasta

 Rakentaminen tulee tapahtua hyvan rakennustavan mukaisesti

(MRL § 117)

Tilan kayttotarkoituksen muutoksessa tulee huolehtia, ettd palo-osastointivaatimukset,
riittdvéd ilmanvaihto ja &4neneristdvyys ovat riittdvid. Viranomaiset voivat kuitenkin

tapauskohtaisesti maaritella laajemman tai suppeamman korjauksen.

4.2. Tavanomaiset konversiokohde rakennukset

Kuvio 7 osoittaa Suomen rakennuskannan ikdjakauman. Kuvaajasta hdemme, etta ra-
kentamisen huippuvuodet sijoittuvat 70-luvulta 90-luvun lamaan. Kayttotarkoituksen
muutostyon voi tehdé joko asuinrakennukseen, jossa on liiketiloja tai kokonaan liiketila-
rakennukseksi tarkoitettuun tilaan. Muutostyd on huomattavasti helpompi yksityisen
ihmisen suorittaa Kiinteistoon, jossa on jo asuintiloja. Yksi muutostydhon ryhtymisen
syy on rakennuksen kayttotarkoituksen nopeasta vanhenemisesta sekd peruskorjauksen
tarpeesta johtuva tilan tyhjentyminen. Tydnjohtajana toimiva Theo Raukonmaa kertoo
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Helsingin Uutisien putkiremontteja koskevassa haastattelussa, ettd rakennuksen perus-
korjaamisen tarve tulee noin 40 vuoden vélein, mutta joskus taloyhtiot yrittavat pitkittaa
aikavélia (Helsingin Uutiset. 2011). Eli juuri 70-90 -luvulla rakennetut rakennukset ovat
juuri tassa vaiheessa. Muutostydhdn ryhtyminen uudessa rakennuksessa ei valttdmattéa

muutenkaan olisi varteenotettava vaihtoehto sen korkeamman ostohinnan vuoksi.

Milj. m?
100 I I I
B Muut rakennukset
90 + ] ) ————
| Teollisuus- ja varastorakennukset
80 + ® Julkiset palvelurakennukset 1IN BE
70 4 m Like-ja toimistorakennukset
60 W Asuinrakennukset
50 - Y
40
30
20 — - -
| |
" ll
0 -

-1920 1921- 1940- 1960- 1970- 1980- 1990- 2000- 2010-
1939 1959 1969 1979 1989 1999 2009

KUVIO 7. Rakennusten ikdjakauma Suomessa. (Tilastokeskus. N.D.)

Vuonna 1988 Eero Nippala kartoitti diplomitydssaan eri aikakauden tyypillisia raken-
nuksia ja niiden rakennetyyppeja. Tietoa voidaan edelleen pitaé luotettavana, silla tutki-
tut rakennukset eivat ole muuttuneet miksikaan. Tarkasteluun valittiin 2 esimerkkia,

jotka ikansé puolesta sopisivat konversio-kohteiksi (Nippala. 1988).

Tyypillinen ja esimerkiksi valittu 40-60 -luvulla rakennettu betoninen pistekerrostalo:

Perustus: Betoniantura

Ulkoseina: 1,5 kertainen tiili U= 1,2W/m?

Vélipohja: Kaksoislaattaholvi

Ylapohja: Tiilikate umpiruoteiden p&alla, tuettu kattotuolipalkisto ullakon kaksoislaat-
taholviin

Alapohja: Betonilaatta tiivistetyll& sorapohjalla
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Véliseinat: 1,5 kertainen tiili. Kevyet valiseindt puurakenteisia.

Kuvissa 3 ja 4 on esitetty kahden tyypillisen véliseindrakenteen korjausehdotukset palo-

luokan ja &&neneristdvyyden parantamiseksi.
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KUVA 3. Korjausesimerkki aéneneristyksen ja paloeristyksen parantamiseksi tiilisei-

nassa (Gyproc).
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KUVA 4. Korjausesimerkki &aneneristyksen ja paloeristyksen parantamiseksi puura-

kenteisessa valiseinédssa (Gyproc).
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Tyypillinen ja esimerkiksi valittu 70-80 -luvulla rakennettu betoninen pistekerrostalo:

Perustus: Teréasbetoniantura

Ulkoseina: Maalattu terdsbetoni 60mm, min. villa 120mm, betoni 70mm, tasoite ja pin-
noite. U= 0,32W/m2K

Vélipohja: Huopapohjainen muovimatto, tasoite, terdsbetonilaatta 190mm

Ylapohja: 3x huopakate, lecalaatta 70mm, kevytsora 250-450mm, terasbetonilaatta
160mm. U= 0,32W/m2K

Alapohja: Pinnoite, terdsbetoni 120mm, muovieristyslevy 75mm, muovikalvo 0,2mm,
sora. Reuna-alueilla U-arvo= 0,25W/m2K ja keskell& 0,39W/m2K

Véliseinat: Pinnoite, tasoite, betoni 160mm, tasoite, pinnoite. (kantava)

(Nippala. 1988)

Vaadittavia parannuksia on tehtavé tilan kunnosta riippuen siséa- ja ulkoseiniin, valipoh-

jaan ja alapohjaan, jotta nykyisiin rakentamisvaatimuksiin paastaisiin.

4.3. Palo-osastointi

Ennen rakennuksilla ei valttamatta ollut mitaan paloluokkaa, tai se oli eri tavalla stan-
dardoitu kuin nykyinen jérjestelmé. Korjausrakentamisessa rakennusta tulee kasitella
sen omista ladhtokohdista, mutta tehdd siitd mahdollisimman turvallinen. Palo-
osastoinnin tarvetta mitoitetaan sen kayton ja korjauksen laajuuden mukaisesti. Palotur-
vallisuus pyritdén saattamaan nykytasolle tai lahelle nykytasoa kun kyseessé on:

* hoito-, huolto- tai rangaistuslaitos

« vaativa kayttotarkoitus

* laaja korjaustyo

« tila on rinnastettavissa uudisrakennukseen

« jos rakennetaan rakennuksen vaipan sisépuolelle, esimerkiksi ullakolle

(Kurki. N.D). Konversiohankkeessa tulee menetella lahelle nykytasoa, mika paloluokka

omalle kohteelle nykystandardien mukaan mééaraytyisi.
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Rakennukset jaetaan nykyaan kolmeen paloluokkaan, joita ovat P1, P2 ja P3 (kuvio 8).
P1 -luokan rakennukset ovat tavanomaisesti korkeampia kuin 2-kerroksisia rakennuksia.
P2 -luokan rakennukset ovat yleensd 1-2 -kerroksisia asuinkerrostaloja tai 3-8 -
kerroksia tyopaikkarakennuksia. P2 -luokan rakennuksissa on kuitenkin rajoitettu henki-
loméaéraa ja kayttotarkoitusta. Naiden rajoitusten ylittyessd rakennusta kasitellaan P1 -
paloluokan tavoin. P2 -rakennuksessa paloturvallisuuden huomio kiinnittyy enemmaén
pintarakenteisiin, seka asianmukaisiin paloturvallisuuslaitteisiin. P3 -rakennuksessa
maksimi kerrosluku on 2, eiké kantaville rakenteille ole asetettu paloteknisia vaatimuk-
sia. P3 -rakennukset ovat yleensd hallirakennuksia. (RT-kortti 08-11139 Rakennusten

paloluokat ja paloluokan maarittdminen)

Asuin- tal tyopalkkarakennus
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KUVIO 8. Asuin- tai tyopaikkarakennuksen paloluokan maarittdminen (RT-kortti 08-

11139 Rakennusten paloluokat ja paloluokan maarittdminen)

Korjausrakentamisessa ei padde samat s&annokset uudisrakennusten kanssa. Suomessa
rakennuskanta on niin moninaista, ettd on hyvin vaikea tehdd yleispétevaa ohjetta, jota
voisi kayttaa kaikissa rakennuksissa. Siksi kukin kohde tulee suunnitella ja toteuttaa

yksilollisesti. Suunnittelutyé on aina ammattilaisen asia. Etenkin vanhojen rakennusten
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kantavia rakenteita pidetddn ongelmallisina, koska niiden palovaatimukset eivét yleensa
vastaa lahellekddn nykyméaarayksié ja kantavia rakenteita on mahdoton muuttaa, ellei
koko rakennus korjata samalla kertaa. Palo-osastointia suunniteltaessa tulee huomioida
ainakin seuraavat asiat:

» Osastointi tulee tehd& sen omien lahtokohtien mukaan

 Tapauksissa, jossa kerrosten valistd osastointia on vaikea toteuttaa, ké&ytetdén pys-
tysuuntaista osastointia

« Erityisesti omaisuusvahinkoja voidaan vahentaa pinta-ala osastoinnilla

(Kurki)

Jos remontoinnin yhteydessa joudutaan parantamaan &&neneristystd, voidaan samalla
ratkaisulla jarjestad aaneneristys seka paloeristysasiat, esimerkiksi uudella Kipsilevyker-

roksella tarvittavaan rajapintaan.

Paloturvallisuutta voi parantaa myos muilla keinoilla, esimerkiksi:
 Paremmat poistumistiet

+ Palokuorman véhentdminen

« Séhkoverkoston uusiminen

« Paremmat pelastustiet palokunnalle

« Palovaroittimien kéytto ja niiden tarpeellinen huolto

* Sprinkleri -jarjestelméa

* Pelastus- ja sammutussuunnitelman laatiminen taloyhtidssa

« Kotisammutusvélineiden hankinta asuntoihin

(Kurki)

4.4. Aaneneristavyys

Rakentamisessa &aneneristysasioissa puhutaan kahdenlaisesta &anestd; ilmadanesta ja
runkodénesté. llmaaani on rakenteen I4pi ilman mukana kulkeutuvaa &&nt4. Mittaustu-
losten tulkitsemista helpottamaan on otettu kdyttoon R’w, eli ilmadanieristysluku, jonka
ansiosta eri rakenteet on helppo laittaa paremmuus jérjestykseen. R’w on laboratoriossa
mitattu arvo, joka ei koskaan ole yhtd hyvé oikeassa rakennuksessa sivutiesiirtyman
takia. Asuinhuoneiston minimivaatimus on 55 dB (kuva 4). Jos rakenteen &aneneristé-

vyydeksi ilmoitetaan 50dB, rakenteen lapi péésee 1/ 100.000 osa rakenteeseen kohdis-
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tuneesta &anesta (Isover. 2017). Runkoaani tarkoittaa nimensd mukaisesti runkoa pitkin
kulkevaa &anté, joka syntyy varédhtelystd, esimerkiksi askeleesta. Esimerkiksi askeldani
on yksi yleisin runkoadnista. Vertailua helpottamaan on otettu kayttoon askelaanta ku-
vaava suure L’n,w. Asuinhuoneistojen vilissd askelddntd saa kuulua enintdédn 53dB
(Isover. 2017). Aaneneristyksessa on tirkeata, ettei rakoja tai aukkoja jaisi, mista aani
paasisi kulkemaan. Aani kulkeutuu myos 1V-kanavien sek patteriputkien kautta (myos
lapiviennit), joten nekin on syyta eristdd asianmukaisesti. Rakenteiden ilmavélit tayte-
tddn esimerkiksi mineraalivillalla, jolloin rakenteen resonanssitaajuus alenee ja &a-

neneristavyys paranee (Isover. 2017).

asuinhuoneiston
ympé&rdivien tilojen

mutta sanoista ei

Tila Luokka A Luokka B Luokka D
Paras Hyva
déneneristivyys ddneneristivyys
Kahden 63 dB 58 dB 49 dB
agll;lllr;huonemton Voimakas huuto Voimakas puhe ei MNormaali
vallla ja kuuluu seinén |&pi, kuulu seindn l4pi keskusteluséni ei

kuulu seinan l&pi

asuinhuoneistan
muiden tilojen valilld

valilla yhteensad saa selvda

Vahintasn yhden 48 dB 43dB

ﬁsumhuonemton Vloimakas puhe Normaali
uoneen ja keskusteludani

kuuluu seinan 1&pi,

mutta sanoista ei
saa selvas

kuuluu seindn l&pi,
mutta sanoista ei

saa selvad

KUVA 4. Eri &aniluokkien vaatimukset kerrostalossa (Gyproc).

4.5. Esteettomyys

Jokainen ihminen on arviolta 40% elinajastaan jollain tapaa liikkumisrajoitteinen, miké
tarkoittaa, ettd kaikki kohtaavat ympériston esteettémyysvaatimukset (Laaksonen, Sip-
ponen, L&hteenmaki, Kyrold, Hagman, Perttula, Runtti, Kallonen, Periviita & Kaukola.
2009). Rakennuksen esteettomyysvaatimukset tulee ottaa nykyisin huomioon jo suun-
nittelu- ja rakennusvaiheessa. Talla pyritddn luomaan turvalliset ja kéyttokelpoiset
asuinolosuhteet kaikelle véestdlle niin ulko- kuin sisétiloissa. Suomessa rakennusten
esteettomyysasetus RakMK osa F1 koskee asuinrakennuksia sekda asumiseen liittyvia

tiloja vain, jos niiden soveltuminen edellyttdd liikuntaesteisen suunnittelun, jolloin on



29

suunnittelussa huomioitava myos RakMK G1 (Asuntosuunnittelu) vaaditut edellytykset.
Esteettomyys on yleensa otettava huomioon suunnittelussa, kun asunnon kéyttétarkoi-
tus, kerrosluku tai kéayttdjamaaré luovat sille edellytyksen (Ympéristoministerio. 2013).

Esteettdmyysvaatimukset tuovat haasteita erityisesti korjaus- ja muutostyéhankkeisiin,
koska vanhoissa rakennuksissa, etenkain kerrostaloissa tata ei ole ollut tarvetta ottaa
huomioon. Vanhoihin kerrostaloihin sijoitetut “’kivijalkaliikkeet” voivat olla myos kak-
sikerroksisia, jolloin esteettémyys tulee ottaa huomioon jo suunnittelussa muutostyon
mahdollistamiseksi. Niin kutsuttu selviytymiskerros mahdollistaa niin kaksi kerroksis-
ten liiketilojen kuin pientalojenkin esteettémén suunnittelun, kun kaikki asuinhuoneis-
toihin vaaditut tilat ovat sijoitettuna selviytymiskerrokseen. Selviytymiskerroksella tar-
koitetaan, ettd samasta kerroksesta 10ytyy kaikki valttamattomat kodin tilat, joita on

mahdollista kayttaa, mikéli liikuntarajoittuminen kohtaisi.

Asuinhuoneistoon sijoitettavia tiloja ovat:

e Lepotilat

e Oleskelu- ja vapaa- ajan tilat

e Ruokailu- ja ruoanvalmistustilat

e Hygienian hoitoon tarkoitettu tila

e Asumiseen liittyva vélttdmaton huolto- ja séilytystila

Liséksi asuinhuoneistoissa tai -huoneistojen kaytdssa tulee olla vaatteidenhuoltotilaa,
irtaimiston sailytystilaa seké ulkovalineiden kuten lastenvaunujen, polkupydrien ja mui-
den ulkoiluvalineiden sailytystila (RakMK G1 2005). Nykyisin esteettdmyysvaatimuk-
set ovat havaittavissa huoneistojen kylpyhuoneissa, joihin tulee pé&std pyorétuolin
kanssa. Kylpyhuoneessa on oltava tilaa pyoréatuolin kaantymiselle. Py6ratuolien ké&an-
tosateen mitoitusarvoa pidetdaan 1 500 mm halkaisijalla olevaa ympyréan muotoista alu-
etta wc- istuimen ja pesualtaan vélilla. Muualla rakennuksissa esteettémyysvaatimukset
ovat helpoiten havaittavissa hisseissa seka ulko-oven laheisyyteen sijoitetulla luiskassa
(RakMK F1. 2005).
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5 CASE LAMMINPAAN LIIKETILA

5.1. Kohde

Tassa kappaleessa kasitelladn opinndytetydssé ollutta esimerkkikohdetta. Opinnaytety6n
edetessd paatettiin luopua tilan hankinnasta, vaikka se olisi kaikin puolin ollut hyva
kohde konversiohankkeelle. Kappaleessa esitetyt tiedot ja suunnitelmat ovat niin ajan-
tasaisia, kun ne on ollut mahdollista hankkia tilaa lunastamatta. Hankkeen seuraava vai-
he olisi ollut taloyhtion suostumuksen hankkiminen, minka jalkeen olisi haettu raken-
nuslupaa.

Kohde (kuva 5) valikoitui alun perin l&hinnd sen hyvan pohjaratkaisun vuoksi. Kohde
sijaitsi Tampereella, Lamminp&&n kaupunginosassa. Rakennuksen pé&a rakennusmateri-
aalit ovat puu ja tiili. Rakennus on rakennettu vuonna 1987 ja se koostuu kahdeksasta
asunnosta ja yhdeksasta liikehuoneistosta. Osa liikehuoneistoista on toimistokéytossa ja
osa ravintolakaytdssa. Taloyhtiolla on myds kerhohuone. Valittu liikehuoneisto on yksi-

tyisomistuksessa, eik& taloyhtion. Mitadn sen suurempia remontteja ei ollut tiedossa,

ainoana mainittavana pihan kunnostus vuonna 2018.

B e w  ai

KUVA 5. Kohteen julkisivu (HUOM!)
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5.2. Projektin kulku

Kyseisen tilan alkuperédinen pohjaratkaisu (kuva 6) oli avara ja tilaa on kahdessa kerrok-
sessa. Ylékerrassa on pieni Kkeittio ja vessa (ei suihkua), mutta esteettomyysvaatimuksi-
en takia ne tulisi siirtdé alakertaan, jotta selviytymiskerrosvaatimus tayttyisi. Ylékertaan
olisi voinut rakentaa rauhallisen makuuparven ja vaatehuoneen. TyGssa esitetyt 3D-
havainnoillistamis kuvat on tehty esitettavéksi taloyhtidlle, sen suostumusta muutostyo-

hankkeeseen pyydettdessa. Lahtotietoina on kaytetty esimerkiksi myynti-ilmoitusta.

KUVA 6. Tilan pohjaratkaisu (HUOM!).

Ensimmaiseksi sopivan tilan 16ydyttya pyydettiin kiinteistovalittdjalta myynti-esitetta,
isannoitsijan todistusta, sekd hénen yhteystietoja. Siitd saimme alustavat tiedot kohteen

koosta, vastikkeen suuruudesta ja mahdollisista tulevista remonteista, mitkd voisivat
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vaikuttaa ostopéatokseen. Hyvan pohjaratkaisun lisaksi hyvin edullinen myyntihinta

herétti kiinnostuksen.

Isénnditsija neuvoi ottamaan yhteyttd rakennusvalvontavirastoon asemakaavan selvit-
tdmiseksi. Asia selvisi nopeasti puhelimitse, ettei kaavaan tarvita muutosta. Jos kaavaa
taytyisi ryhtyd muuttamaan, se pitkittéisi ja monimutkaistaisi projektia niin, ettei hanke
olisi ollut kannattava.

Alustavaa budjettia selvitellessd, ei huomioitu rakentamisenvaatimuksien aiheuttamia
lisdkuluja, silla ne selvisivat vasta mydhemmin opinndytety6ta tehdessa. Suunniteltu ja
aikataulutettu budjetti on esitetty kappaleessa 3.5. Erds tuttu suunnittelutoimisto antoi
tarjouksen keittion ja kylpyhuoneen suunnittelusta ylékerran sijasta alakertaan. Suuntaa
antava tarjous oli 1500-3000 €, mité pidettiin sopivana. Omalle ty6lle ei mydskaan las-
kettu hintaa (purku, uudet kevyet rakenteet, pintamateriaalien asennus jne.). Purettavia
rakenteita olisi yladkerran valiseinét, vessa ja keittio, sekd osittain alakerran valiseiné.

Urakoitavia tyonosuuksia ndin ollen olisi suunnittelu, sahko- ja putkityot.

5.3. 3D -suunnitelmat

Alustavat 3D -suunnitelmat tehtiin ARCHICAD 20 -ohjelmalla taloyhtitta seka suun-
nittelutoimistoa varten. Naissa suunnitelmissa ei keskitytty vield esimerkiksi tarkkoihin
varivalintoihin tai muuten sisustussuunnitteluun. Kuva 7 on uusi pohjapiirustus huoneis-
tosta. Toisen kerroksen, eli makuuhuoneen alla oleva tila jaa olohuoneeksi. Toisen ker-

roksen parvi on kooltaan huomattavasti ensimmaista kerrosta pienempi.
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KUVA 7. Huoneiston pohjapiirros.

Kuvissa 8, 9 ja 10 esitetddn huoneiston leikkauksia eri kohdista.
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KUVA 8. 3D -leikkaus ulko-ovelta pain.

KUVA 9. 3D-leikkaus kuva ulkoseinén lapi, kun KPH on jatetty leikkauksesta pois.
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KUVA 10. 3D-leikkauskuva kylpyhuoneesta ja keittiostd olohuoneesta péin.
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6 Pohdinta

Idea loft-asunnosta on ollut mielessani jo useita vuosia. Opiskelujen lopun ldhentyessa
aloin tutkia asiaa paremmin; mitd sellainen prosessi oikein vaatisi? Selailin verkosta
liiketilojen myynti-ilmoituksia ja nopeasti 16ysin Lamminpééssa sijaitsevan kohteen.
Kohde vaikutti pohjaratkaisultaan erittain hyvéltd ja se oli hyvin edullinen verrattuna

muihin alueen asuntoihin.

Otin yhteyttd kiinteistovéalittdjaan sekd isannditsijaan. Kaikin puolin projekti vaikutti
hyvin lupaavalta, joten ehdotin opinndytetyon aiheeksi tutkia muutostyoprosessia. Tyo-
hon ryhtyessa selvitin rakennusvirastosta kaavamaarayksid, jonka puolesta muutostyo
onnistuisi. LAysin verkosta paljon taustatietoa vanhoista tiloista, loft-asunnoista ja muu-
tostyOprosessista. Paatin lopulta luopua ajatuksesta ostaa kyseinen Lamminpééan liiketi-
la, mutta halusin silti kirjoittaa opinndytetyon aiheesta, sill4 uskon sen olevan ajankoh-
tainen jalleen jossain vaiheessa. Yhtenda tyon tuloksena valmistui muistilista loft-
rakentajalle:

« Valtakirja taloyhtiélta rakennusluvan hakemista varten

« Ote kauppa/yhdistysrekisterista rakennuslupaan

« Selvitys huoneiston hallintaoikeudesta

* Péépiirustukset

« Salliiko asemakaava muutoksen

« Suunnittelijan patevyysvaatimukset

+ Autopaikkaselvitys

* Irtaimistovarastoselvitys

+ Rakennushankeilmoitus

* Energiaselvitys

« Adnieristys

* Esteettomyys

« Selvitys vdestonsuojan rakentamisen tarpeesta

« Energiatehokkuuden parantaminen

* Yhteisty0 isannditsijan seka hallituksen kanssa

* Yhteydet rakennusvalvontavirastoon

* Sopivan péésuunnittelijan etsiminen

* Vastikkeet (seka lainan kk-erat) projektin aikana, jolloin asuttava muualla

» Rakentamisen vaatimuksista aiheutuvat lisaremontit seka kulut
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Ongelmat tutkimustyossa liittyivat projektin case-henkisyyteen. Jokainen muutostyo-
kohde arvioidaan erikseen rakennusvalvonnassa ja my0ds vaatimuksien taso voi vaihdel-
la suuresti. Rakentamisen vaatimuksista, etenkin palomaarayksistd, oli vaikea l6ytaa
kirjallisuutta, silla korjausrakentaminen on hyvin erilainen prosessi kuin uudisrakenta-

minen, eika korjauskohteille 16ydy yhtendista ohjetta.

Muutosty6ta ei tule pitédé helppona projektina. Ajallisesti ja taloudellisesti se vaatii noin
vuoden panostuksen, eika lopputuloksesta ole silti takeita. Taloyhtion &énestys tai ra-
kentamisen vaatimukset voivat kaataa koko hankkeen, eik& sitd voi ennalta mitenk&an
ennustaa. Muutosty6hon ryhtyvalla on syyté olla mukana myos onnea, neuvottelutaitoa

ja ihmistuntemusta.

Loppujen lopuksi, mikali hanke onnistuisi jarkevilla kustannuksilla, nden, etta loft-
asunnon arvo olisi korkeampi kuin samankokoisen asunnon uniikkiutensa takia. Muu-
tostydhon ryhtyva voisi ndin myos netota reilusta tekeméstaén tyosta, joten pidan sita

jarkevané projektina, mikéli olosuhteet ovat suotuisat.
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