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LAUSUNTO TYORYHMAN EHDOTUKSESTA ARKKITEHTUURIPOLIITTISEKSI OHJELMAKSI

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliiton lausunto

Suomen Kiinteistoliitto ry kiittad mahdollisuudesta tulla kuulluksi.

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) on kiinteisténomistajien edunvalvoja ja
kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistéliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paasiallisesti asunto-
osakeyhtidista. Kiinteistoéliiton jasenkuntaan kuuluu myds mm. kuntien omistamia
ja yleishyodyllisia vuokrataloyhteisdja. Alueellisten kiinteistoyhdistysten
jasenistoon kuuluu yhteensa n. 30 000 asunto- ja kiinteistoosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina noin
20 000 yksityishenkil6a tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
lilkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistoosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yleisia kommentteja tyoryhman ehdotuksesta

Kiinteistoliitto pitdaa hyvana, etta pyritaan edistdmaan rakennettuun ymparistéon
vaikuttavien toimijoiden keskinaista yhteistyota. Ohjelmaesityksessa listattiin
paljon oleellisia yhteiskunnallisia ja rakennetun ymparistén muutostrendeja,
jotka muovaavat tulevien vuosien toimintaedellytyksia. Toimenpide-ehdotukset
konkretisoituvat tdssa dokumentissa useiden kymmenien yhteistyéhankkeiden
muodossa. Samanlaisia laajoja hankkeita on tdssa ajassa monia, tuoreena
esimerkkina niista toimii lausuntokierroksella myos oleva Kiertotalousohjelman
luonnos, mika sivuaa monin osin myos kasilla olevan ohjelman teemoja.

Laajojen julkilausumien ja ohjelmien perinteinen haaste on se, ettd vahemmalle
huomiolle jaa kokonaisuuden johtaminen ja resursointi. Koska
asiantuntijaorganisaatioissa on tarkeista teemoista ja tavoitteiden ajamisesta
kroonisesti ylitarjontaa ja resursseista niukkuutta, esitetyn ohjelman tavoitteiden
mukainen eteneminen vaatii voimallisen panostuksen ja innostavan johtamisen.
Muuten lopputuloksena ei tule kovin paljon lisda taman ohjelmaehdotuksen
paalle.

Kiinteistoliitto kuitenkin mielellaan tutkii mahdollisuuksia osallistua tulevina
vuosina tyoryhmiin niilld alueilla, jotka koskevat asumista, ja joihin resursseja on

Annankatu 24 | 00100 Helsinki | www.kiinteistoliitto.fi



& KINTEISTO HAusoNTo 20
“* urrro

15.3.2021

jarjestettavissa. Kiinteistoliitto edustaa erityisesti asuinkiinteistdjen omistajia,
taloyhtioita ja yksityisid vuokranantajia seka vuokrataloyhtioita.

Kuten ohjelman tavoitteenasetteluissa todetaan, “arkkitehtuuri on valine
aikamme suurimpien haasteiden ratkaisemiseen, mutta sen merkitys on
muutakin kuin valineellinen: ilmaisu "arkkitehtuurin kddenjalki’ kuvaa sita arvoa,
joka arkkitehtuurilla on sen keskelld eldviin ihmisiin.” Arkkitehtuuri, ja
kiinteistonpitokin, on muutakin kuin suunnitelmia, teknisia rakenteita ja niiden
kustannuksia. Hyvalla ja toimivalla arkkitehtuurilla luodaan mm. identiteettia ja
arvoa kiinteist6jen kayttdjien tarpeisiin. Tama kadenjalki kuitenkin joutuu aina
kohtaamaan huomattavan maaran rajoitteita, esimerkiksi rakennustekniikan,
kayttajien preferenssit ja tarpeet, lainsdadannon ja taloudelliset realiteetit.
Kadenjalki ei voi irtautua kokonaan rajoitteistaan. Julkisen vallan ei pida vaikuttaa
kdadenjaljen absoluuttiseen "kokoon”, silla huonoimmillaan talla vaikutettaisiin
vain kustannuksia lisddvasti.

Arkkitehtuurin klassiset padmaarat sanotaan olevan kestavyys, kdyttokelpoisuus
ja kauneus. Kuten ohjelmaesityksessa todetaan, kestavyyskriteerin sisalla
alkaneena vuosikymmenena on painokkaasti ympariston, talouden seka
sosiaalisten ja kulttuuristen ominaisuuksien yha haastavampi kokonaisuus. Nama
kestavyyskriteerit ovat vielda monesti keskenaan ristiriitaisia. Vastuullista
politiikkaa on nyt ja ldhivuosina se, ettei ndiden kestavyyskriteereiden tasapainoa
horjuteta.

Taloudelliset reunaehdot ovat erkaantuneet viimeisen 10 vuoden aikana selvasti
Suomen eri alueilla. Asunto-osakkeiden taloudelliset arvot ovat nousseet kaikkein
nopeimmin kasvaneissa kaupungeissa jopa kymmenia prosentteja, mutta
enemman on alueita ja kaupunkeja, joissa arvot ovat laskeneet. Kun kasilld on
paha kierre vaeston vahenemisesta ja kiinteistdjen vajaakdayton muodossa,
taloilla ja kiinteist6illa on vdahemman taloudellista arvoa. Isojen korjausten
rahoittaminen on niissd olosuhteissa vahintaan haastavaa, ja valitettavan usein
myds mahdotonta. Mikali talldin purkamisen optiota jarrutettaisiin merkittavalla
tavalla, oltaisiin kestamattomalla tielld, myds omaisuuden suojan mielessa.

Kayttokelpoisuuden ja kauneuden korostaminen on arkkitehtuurissa
valttdmatonta, mutta kaytannon tasolla kaikkea muuta kuin helppoa. Olisikin
pystyttava 16ytamaan yhda enemman sellaisia toimenpiteita ja ratkaisuja, jotka
eivat maksa mitdan tai jotka parhaimmillaan ovat hyvin kustannustehokkaita,
ainakin pitkdssa juoksussa. Tama vaatii laaja-alaista osaamisen kehittamista.
Samalla olisi kannustettava siihen, ettei kauneutta vaalita kayttokelpoisuuden
kustannuksella.

Kiinteistoéliiton arvion mukaan ohjelman yleinen visio 2035 on tavoittelemisen
arvoinen, mutta riittavan haastava saavutettavaksi. Suomalaisella arkkitehtuurilla
ja suunnittelulla on paljon merkitysta, kun aikamme haasteita ratkotaan ja
mahdollisuuksia kehitetadn. Visiossa on paljon oikeita asioita. Niiden onnistunut
toteuttaminen on kuitenkin voimakkaasti riippuvainen poikkitieteellisesta ja
monialaisesta yhteisesta tyoskentelystd. Suomessa on kiinteisto- ja rakennusalalla
esimerkiksi pitka perinne Rakennustietosaation yhteydessa yllapitaa ja kehittaa
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hyvia kdytantoja. Tata perinnetta on jatkettava, ja entisestdan vahvistettava.
Koulutusjarjestelmat ovat tassa avainasioita, kuten myos digitalisaation laaja-
alainen hyodyntaminen.

Kuitenkin, varsin yleinen kokemus osoittaa, ettei edes arkkitehtien ja
insindoritieteiden edustajien valinen yhteistyo ja keskindinen arvostus kiinteisto-
ja rakennusalalla ole saumatonta. Samanlaisia haasteita tuntuu olevan myos
suhteessa talouden ja rahoituksen, ja juridisen seka yhteiskunnallisen osaamisen
puolelle. Tama sama siilo-ilmio tulee esiin muiden muassa
lainsddadantovalmistelussa, ja se on toki tuttua myds monilla muillakin aloilla.

Mikali oikeasti Suomi nousisi arkkitehtuuripoliittisissakin tarkasteluissa
maailmanmenestykseen, nurkkakuntaisuudesta eri kompetenssialueiden vililla
pitdisi paasta paljolti irti. Se, onko siilorajoja mahdollista purkaa, ja pystya
kriittiseen, mutta tulokselliseen poikkialaiseen yhteistydohon, on hyva kysymys.
Ainakin tata pitaa yrittaa, eikd missaan tapauksessa hallinnon pida rakentaa
politiikkaa siten, etta kulloisissakin suhdanteissa/rakenteissa ja poliittisissa
asetelmissa sdadoksia formuloitaisiin vain jonkin tietyn ammattikunnan (tai sen
osien) senhetkisten ndkemysten perustalle. Pitkalla tahtdimella kestavia
paatoksia saadaan aikaiseksi vain mahdollisimman monipuolisen ja kriittisen
valmistelun myota.

Luku I llmastonmuutos ja luonnon monimuotoisuus

Keskeinen tavoitetila tdssad osiossa on se, ettd korjausrakentaminen olisi yha
arvostetumpaa ja kannattavampaa. Tasta voimme hyvinkin olla samaa mielta
yleiselld tasolla. Ja kuten ohjelmaehdotuksestakin ndhdaan, tavoitteen
saavuttaminen vaatii laajaa pakettia onnistuneita toimenpiteita.

Ohjelmaehdotuksessa todettiin, ettd prioriteettijarjestys resurssitehokkaan
rakentamisen hierarkiassa olisi se, etta aina ensisijaisesti hyddynnetdan,
korjataan ja kehitetddn olemassa olevaa. Sen jalkeen toissijaisesti tadydennys- ja
lisirakennetaan, ja vasta viimeisena vaihtoehtona rakennettaisiin uutta. Taman
kdaytannon soveltaminen jaa kylla hyvin epdselvdksi, muiden muassa edella
mainituista olosuhde-eroista johtuen. Kiinteistoéliitto ndkeekin taman
periaatteiston ldhinna pitkan aikavalin ohjauksen periaatelinjauksena, mutta jolla
voisi olla varsin vahan kdytannon kayttéarvoa uudisrakentamisessa.

Milla kdytannon tekijoilla naita vertailuja tehtaisiin korjausrakentamisessa?
Pitkan ajan hiilijalanjalkilaskelmat kylla varmasti teknisesti pystytdan
aikaansaamaan, mutta kuinka realistisella pohjalla sellaiset olisivat? Kaytanndssa
korjaamisen kustannukset kasvaisivat entisestaan, mika toki lisdisi kannusteita
pitdd huolta omaisuudesta elinkaaren kaikissa vaiheissa, mutta jo nyt olemassa
olevan kiinteistokannan sisalla on paljon rakenteita ja ratkaisuja, joiden elinkaari
on alun perin tarkoitettu varsin lyhyeksi. Tall6in ratkaisut on tehty jo esimerkiksi
1970- tai 1980 -luvuilla, mihin ei enda pystyta vaikuttamaan.

Toimenpidekokonaisuudessa A on yhtena kohtana korostettu perinteisten
rakentamismenetelmien ja paikallisten rakennusmateriaalien hyédyntamista ja
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kehittamista niita nykyisiin ekologisen rakentamisen tarpeisiin. Tama on
Kiinteistoliiton mielestd hyva vaihtoehtoinen tarkastelutapa, mutta pitaa valttaa
sellaisten ratkaisujen tuomista pakottaviksi ratkaisuiksi.

Toimenpidekokonaisuudessa C (tai jossain muussa tarkoituksenmukaisessa
hankkeessa) voisi tarkastella myos 1980-luvun rivitaloyhti6ita lahivuosien
korjaustarpeita silmalla pitaen.

Toimenpidekokonaisuudessa D korostetaan “lainsaadannon ja kaavoituksen
tarjoamia edellytyksia joustaviin tilaratkaisuihin hakemalla arkkitehtonisesti
korkeatasoisia ratkaisuja kayttdtapojen muutoksiin, kuten toimistotilojen
muuttamiseksi asuinkdyttoon”. Tama on periaatetasolla perusteltua, mutta
kuka/ketka pystyisivat maarittelemaan “korkeatasoisen ratkaisun” tai mitka ovat
korkeatasoisen ratkaisun periaatteet? Pyrittdisiinko jopa sadadosteitse sellaisia
maarittelemaan? Kiinteistoliitto ei kannusta tallaiselle tielle.

Samoin D-kokonaisuudessa on toimenpiteena edellytysten ja viitekehyksen
esittdminen uudisrakennusten muunneltavuudelle, monikayttoisyydelle,
korjattavuudelle ja purettavuudelle uudelleenkayttoa varten erityyppiset
hankkeet huomioiden. Lahtokohtaisesti tallaiset hahmottelut ovat tervetulleita
esimerkiksi hyvien kdytantdjen muodossa, mutta naitd malleja ei pida vieda
saados- eikd maaraystasolle, jottei pahimmillaan vain jaykistetd rakentamisen
toimintaymparistoa.

Luku Il Yhdenvertaisuus ja osallisuus

Luvussa on paljon ylevia tavoitelinjauksia ja ajan kuvaa. Toimenpiteissa on paljon
sellaista, jolla on merkitysta yhteiskunnan kannalta.

Tahankin osakokonaisuuteen Kiinteistoliitto kommentoi sen, ettd on
valttdamatonta suunnitella entista parempaa ymparistda nykyista laajemmalla ja
paremmalla yhteistyolla. Kokonaisuuden sisalld on lukuisia toimenpide-
ehdotuksia, joissa voidaan onnistua vain hyvalla vuorovaikutuksella suhteessa
tilojen kayttajiin, rakentajiin ja omistajiin seka myds rahoittajiin. Paraskin
arkkitehtonisesti taydellinen suunnitelma on miltei arvoton, mikali se ei tayta
kayttajien, yhteiskunnan eikd omistajiensa tarpeita (ml. esteettiset tarpeet).

Luku 1l Talous ja kansainvalisyys

Tama luku jakautui taloudellisen arvon entista parempaan tunnistamiseen
arkkitehtitydssa, ja alan liiketoiminnan kansainvalistymiseen. Tarkasteltiin melko
paljon myo6s ”poikkialaisesta” yhteistydsta. Toimenpide A kohdistuikin tdhan
yhteistyohaasteeseen skenaariotydskentelyssa. Kuten jo yleisissa kommenteissa
lausuimme, on keskeisen tarkeda korostaa laadukkaan yhteistyén osaamista ja
halukkuutta. Rakennustietosaatiolla on ainutlaatuinen asema ja mahdollisuus
kehittaa tata. Digitalisaation kehittdminen (Toimenpide D) on keskeisia alueita,
joista uutta lisdarvoa ja jopa tehokkuutta voidaan saavuttaa.
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Luku IV Merkitys ja identiteetti

Arkkitehdeilld on ainutlaatuinen tehtadva tuoda esille suomalaisen rakennetun
ympadriston perinnetta ja sen merkitysta. Tehtava on haastava, ja siind voitaneen
onnistua vain laadukkaan ja runsaan vuorovaikutuksen avulla.

Kiinteistoliitto kommentoi vain Toimenpidetta A, jossa yhtena alakohtana oli
ehdotus luoda “malli tai ohje talo-, kortteli- ja kylakirjalle, joka kertoo talon tai
alueen historian ja tarinan ja antaa tarpeellista tietoa nykyisille ja uusille
asukkaille kattaen rakennuksen tai alueen koko elinkaaren”. Ajatus on hyva, ja
selvittdmisen arvoinen.

Luku V Koulutus ja tutkimus

Tama luku on 1dhinna arkkitehtikoulutuksen ja -tutkimuksen ”sisdista” asiaa.
Kiinteistoliitto kannustaa tassakin kohdin vakavuudella pohtimaan sitd, miten
arkkitehtien ja muiden asiantuntijoiden valista vuorovaikutusta ja tuloksellista
yhteisty6ta voidaan nykyisestddn parantaa. Tassa koulutusjarjestelman merkitys
on suuri pitkalla aikavalilla, jos ja kun paastaan vaikuttamaan kdytdannon
toimintatapoihin ja yhteisty6asenteisiin. Pienessd maassa ei ole perusteita eika
varaa kouluttaa yhteiskunnan varoilla hyvin siiloutuneita asiantuntijarakenteita ja
-asenteita. Tama sama patee kylla yhta hyvin kaikkiin muihinkin tieteenaloihin.
Ammattiylpeyden liika korostaminen voi jopa tuhota ammattitaitoa.

Kunnioittavasti,

SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Jukka Kero Anssi Vaatainen
padekonomisti rakennustekninen asiantuntija
Petri Pylsy

Johtava asiantuntija (Energia ja ilmasto)
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