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Kuvasivut 
Tammelan kortteli 254 ja osa 284.  Sijainti Itsenäisyydenkadun ja 
Tammelan puistokadun kulmassa.  Tyypillisiä näkymiä kaduilta ja 
korttelin sisältä.  Viistokuva Tampereen kaupunki, 2012. Valokuvat 
Arkkitehdit Kontukoski, 2015. 



Tampereen keskustan korttelisuunnitelmat 
KORTTELISUUNNITELMA TAMMELA 284 ja osa 287 
Tampereen kaupunki ja Arkkitehdit Kontukoski  Oy  5.5.2015 

 

Sivu | 6  

 

1.   Johdanto 
 
 

1.1  Keskustan korttelisuunnitelmat 
 
Korttelisuunnitelmat ovat osa Tampereen keskustan kokonaisvaltais‐
ta kehittämistä. Kaupunki tekee niitä yhdessä taloyhtiöiden ja kiin‐
teistöjen kanssa. Keskeisessä asemassa on täydentävän asuin‐ ja liike‐
rakentamisen ideointi, samalla lähiympäristön laatua ja kaupunkiku‐
vaa parantaen. Korttelisuunnitelmat eivät ole rakennussuunnitelmia 
eivätkä asemakaavoja. Sen sijaan ne ovat pohja niiden käynnistämi‐
selle ja mahdollisille yhteisille hankkeille naapurustossa. Kortteli‐
suunnitelmien toteuttaminen on taloyhtiöille ja kiinteistöille vapaa‐
ehtoista. Korttelisuunnitelmien sisältö tarkentuu myöhemmin, ase‐
makaavamuutoksia laadittaessa ja/ tai rakennussuunnittelun yhtey‐
dessä. 
 
Kiinteistöjen ja taloyhtiöiden yhteisiä tavoitteita 

 mietitään suunnittelun aikana korttelityöpajoissa, kävely‐
kierroksilla ja työpalavereissa 

 
Taloyhtiöitä ja kiinteistöjä koskevia kaupungin tavoitteita 

 keskinäisen yhteistyön käynnistäminen naapurustossa 
 yhteisten tavoitteiden löytäminen naapureiden kesken 
 korttelipihojen kehittäminen viihtyisiksi, yhteisiksi ja yhtei‐

söllisiksi 
 täydennysrakentaminen rahoituskeinona merkittäviin pe‐

ruskorjauksiin 
 maapoliittisista kannustimista ja hallinnollisista prosesseista 

tiedottaminen 
 
Keskustan kehittämistä koskevia kaupungin tavoitteita 

 keskustan kaupunkikuvan ja viihtyisyyden parantaminen 
 kaupunkimaisen elämäntavan ja asumiskulttuurin ja asuin‐

ympäristön kehittäminen 
 keskustan asukaspohjan ja palvelutarjonnan vahvistaminen 
 kaupunkirakenteen ekologisesti ja taloudellisesti kestävä 

kehittäminen 
 
Keskustan korttelisuunnitelmia koordinoi kaupungin puolesta yhdes‐
sä asemakaavoituksen kanssa Keskustahanke.  Se kutsuu koolle yh‐
teistyötahot, organisoi suunnitteluprosessin, rahoittaa konsulttien 
tekemän suunnittelun, julkaisee tulokset ja kehittää työtapoja. 

1.2 Tammelan korttelisuunnitelmat 
 
Tammelan kaupunginosa on Tampereen keskustan täydennysraken‐
tamisen edelläkävijä.  Keskustan ja Tammelan täydennysrakentami‐
sen tavoite liittyy kaupunkirakenteen kehittämiseen taloudellisesti ja 
ekologisesti kestävällä tavalla. Samalla avautuu mahdollisuus kau‐
punkikuvan, viihtyisyyden ja kaupunkimaisen elämäntavan kehittämi‐
seen. Tammelassa korttelisuunnitelmien taustalla on Tammelan 
yleissuunnitelma vuodelta 2012. Suunnittelumittakaavaltaan huo‐
mattavasti tarkemmissa korttelisuunnitelmissa tarkennetaan ja täs‐
mennetään sen tavoitteita ja sisältöä.  
 
Tammelan korttelisuunnitelmissa keskeistä on 

 taloyhtiöiden ja kiinteistöjen toiveiden kuuleminen (kortteli‐
työpajat) 

 nykyisen rakennetun ympäristön ja rakennusten arviointi 
(kaupunkikuva, arkkitehtuuri, käyttöarvo) 

 Tammelan yleissuunnitelman ratkaisujen tarkentaminen 
tarvittaessa  

 liikenne‐ ja pysäköintijärjestelyjen uudelleen ideointi 
 taloyhtiöiden ja kiinteistöjen rakentamistalous täydennysra‐

kentamisessa 
 korttelipihojen, katuympäristöjen ja muun lähiympäristön 

viihtyisyyden parantaminen 
 Tammelan kaupunginosaidentiteetti ja sen edelleen vahvis‐

taminen 
 

1.3  Korttelisuunnitelman 284 ja osa 287 tiivistelmä 
 

Aikataulu 
 Työn ohjelmointi ja käynnistys 6/2014 
 Korttelityöpaja 1 ja kävelykierros (14.8.2014, lähtökohdat, 

tavoitteet) 
 Korttelityöpaja 2 (27.10.2014, vaihtoehdot ja alustavat 

luonnokset) 
 Korttelityöpaja 3 (18.12.2014, luonnokset) 
 Korttelityöpaja 4 (11.3.2014, suunnitelma, raportti, jatko‐

toimet) 
 2014 jälkeen mahdolliset asemakaavamuutokset, maankäyt‐

tösopimukset, rakennussuunnitelmat ja rakentaminen 
 Korttelin asukastilaisuus 3‐6/2015 
 Esittely yleisötilaisuudessa yhdessä muiden hankkeiden 

kanssa 5‐12/2015 

 2014 jälkeen mahdolliset asemakaavamuutokset, maankäyt‐
tösopimukset, rakennussuunnitelmat ja rakentaminen 

 
Taloyhtiöt ja kiinteistöt kortteleissa 284 ja osa 287                        
(*ei mukana korttelityöpajoissa tai neuvotteluissa) 

 As.Oy Tammelan puistokatu 31‐33 (284‐1) 
 As.Oy Tammelankatu 13 (Vellamonkatu 14, 284‐2) 
 As.Oy Vellamonkatu 16 (284‐7) 
 *As.Oy Aaltosenkulma (284‐5) 
 Koy Tampereen OP‐Kulma (Itsenäisyydenkatu 11 / 284‐39) 
 As.Oy Itsenäisyydenkatu 13 (284‐40) 
 As. Oy Itsenäisyydenkatu 15 (287‐51) 
 Koy Säästötammela (Itsenäisyydenkatu 17, 287‐2) 

 
Kaupungin yhteyshenkilöt ja ohjaus 

 Keskustan kehittäminen / arkkitehti Minna Seppänen 
 Asemakaavoitus / projektiarkkitehti Iina Laakkonen  
 Kiinteistötoimi / tonttipäällikkö Heli Toukoniemi 
 Viherympäristö / johtava erikoissuunnittelija Ranja Hauta‐

mäki 
 Liikennesuunnittelu / vanhempi erikoissuunnittelija Katri Jo‐

kela 
 Rakennusvalvonta / lupa‐arkkitehti Minna Järvinen 

 
Suunnitteleva konsulttitoimisto Arkkitehdit Kontukoski Oy 

 arkkitehti Petri Kontukoski 
 arkkitehti Jouni Korhonen 
 arkkit.yo Riku‐Pekka Kärkkäinen 

 
Muut konsultit 

 Tammelan yleissuunnitelman koordinaatio / Arkkitehdit 
LSV, arkkitehti Juha Luoma 

 Rakentamistalous / Majatec ky, DI Jaakko Vihola, DI Antti 
Kurvinen 
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Tilastot 

 

* Sisältää korttelin sisäiset nykyiset katualueet 

 

 

 

 
 
Kortteli TAMMELA 284 ja  osa 287 

Tunnusluvut 
 

Nyky‐
tila  
2015 

Tammelan 
yleisuunni‐
telma 2012 

Korttelisuunni‐
telman mukainen 
tilanne 

Pinta‐ala (m2)       

Koko alue yht.  17129  17129  17129 
Korttelialueet yht.  15547  15547  15547 (17129*) 
Maanalaisen rakentamisen 
alueet yht. 

4716    11385 

Ulko‐oleskeluun tarkoitetut 
alueet yht. 

3000    8400 

Kulkuväyliksi ja pysäköintiin va‐
ratut alueet yht. 

7370    0 

Tehokkuus (e=)       
Tonttitehokkuuden vaihteluväli 
(min‐max) 

1,4 ‐ 2,2    2,3 – 4,5 

Korttelitehokkuus  1,7    3,2 (2,9*) 
Kerrosala (km2) 

Kaikki yhteensä  25709    50000 
Asuinrakentaminen  15234    34500 
Liikerakentaminen   10082    15500 
Toteuttamatta  393    0 
Kerrosalaan laskettavat maan‐
alaiset tilat yht. 

0    0 

Autopaikat (kpl, erittely: laitos, piha/avoin, piha/katettu) 
Asemakaavan mukaan       

Todellinen toteutunut  317 (109, 
197, 11) 

  324 

Tulevaisuuden oletusnormin 
1/160 km2 mukaan yhteensä 

    313 

Korttelisuunnitelman mukaan 
oman korttelin alueella 

  321  324 (300, 0, 24) 

Korttelisuunnitelman mukaan 
muualla kuin korttelissa 

    0 

Polkupyöräpaikat (kpl, erittely: sisätila, piha/avoin, piha/katettu) 
Asemakaavan mukaan       

Todellinen       

Tulevaisuuden oletusnormin 
1/40 km2 mukaan yhteensä 

    1250 

Asuntoja, kpl  
        (oletusluku 65 km2/asunto) 

219    440 

Asukkaita  
        (1 as / 40 asumisen km2) 

301    660 

Työpaikkoja, arvio  200    310 

Nykyinen rakentaminen  

 

Korttelisuunnitelman mukainen rakentaminen 
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2. Korttelin nykytila ja suunnitelmia 

 

2.1  Rakennetun ympäristön nykytila 
 

Rakennetun ympäristön historia 

 
Tammelan kaupunginosa on kehittynyt Hatanpään kartanon vilje‐
lysmaista osaksi rakennettua keskusta‐aluetta noin sadan vuoden 
aikana. Vielä 1960‐luvulla Tammelassa oli pääasiassa puutalokort‐
teleita ja punatiilisiä tehtaita. Kortteleiden 284 ja 287 nykyinen 
rakennuskanta on rakennettu neljällä eri vuosikymmenellä ennen 
vuosituhannen vaihdetta. Asuinrakentamisen lisäksi korttelin ra‐
kennuskannan ilmeeseen ovat vaikuttaneet pankit, sillä kaikkien 
neljän Itsenäisyydenkadun varren rakennuksen katutasojen tilat 
ovat olleet pankkien käytössä, mistä kortteleille on tullut myös 
nimitys ”pankkikortteli”. 
 

Kaupunkirakenne 

Korttelit 284 ja 287 (osa) sijaitsevat Tammelan eteläosassa, lähellä 
Tampereen rautatieasemaa. Korttelikokonaisuutta rajaavat Itse‐
näisyydenkatu, Tammelan puistokatu, Vellamonkatu ja Mäkipään‐
katu. Suunnittelualueen läheisyydessä sijaitsevat Tammelantori, 
Tammelan Stadion ja Tammelan koulu. Korttelin vierestä kulkeva 
Itsenäisyydenkatu on kaupungin merkittävimpiä joukkoliikenne‐
väyliä. Tammelan puistokatu on Tammelan merkittävin kaupalli‐
nen katu ja Vellamonkatu osa pyöräilyn pääliikenneverkostoa. 
 

Kaupunkikuva 

Korttelin rakennukset ovat rakentuneet hyvin erilaisina aikoina ja 
erilaisiin käyttötarkoituksiin. Osittain tämän vuoksi korttelin ra‐
kenne on varsin sekava ja korttelin rakennuksille ei ole löydettä‐
vissä yhtenäistä tekijää esimerkiksi rakennusten koon, korkeuden, 
massoittelun, tontille sijoituksen, ikkunoiden suuntauksen, mate‐
riaalien tai värityksen osalta. Asuinrakennukset ovat 7‐8‐
kerroksisia lamelli‐ ja pistetaloja, joihin liittyy monesti matala liike‐
tilasiipi. Asuinrakennukset ovat yleensä katulinjasta sisään vedet‐
tyjä ja liittyminen katulinjaan tapahtuu liikesiiven avulla. Itsenäi‐

syydenkadun varren rakennukset ovat kokonaan katulinjaan ra‐
kennettuja. Kaupungin keskustan suuntaan avautuva, Itsenäisyy‐
denkadun ja Tammelan puistokadun kulma on jäänyt ympäris‐
töönsä verrattuna mittakaavaltaan vajaaksi, sillä paikalla sijaitsee 
vain neljäkerroksinen liikekiinteistö. Myös korttelin toinen näkyvin 
suunta, Tammelantorin puoleinen kulma, jää vaatimattomaksi 
rakentamisen ollessa sisäänvedettynä molemmista katulinjoista. 
Korttelissa ei ole lainkaan luonnontilaisia alueita. 
 

Puistot, pihat, viherympäristö 

Pientä, korttelin keskellä sijaitsevaa, asemakaavassa UL‐merkittyä 
aluetta lukuun ottamatta, korttelissa ei ole julkisia viheralueita. 
Korttelin pihoista pääosa on käytetty pysäköintiin, joten piha‐
alueidenkin viherympäristö rajoittuu pääosin kadunvarren pensas‐ 
ja puuistutuksiin sekä hajanaisiin, pieniin nurmialueisiin. 
 

Rakennukset 

Korttelin 284 rakennukset on rakennettu 1970‐, 1980‐ ja 1990‐
luvuilla. Korttelin 287 rakennukset on rakennettu 1960‐ ja 1980‐
luvuilla. Korttelin rakennuksista useimmat ovat tulossa peruskor‐
jausikään. Rakennusten julkisivumateriaaleina ovat pääosin pesu‐
betoni, maalattu betoni, muuraus sekä tiili‐ ja klinkkerilaatta. 
 

Liikenne ja pysäköinti 

Korttelissa ei ole tonttiliittymiä Itsenäisyydenkadulta eikä Tamme‐
lan puistokadulta. Muilta kaduilta liittymiä on useista eri kohdista. 
Osalle tonteista kulku tapahtuu korttelin sisäosien kautta, Tamme‐
lankatua ja Aaltosenkatua pitkin. Korttelin halkaisevat niin pohjois‐
etelä‐ kuin itä‐länsi‐suunnassa jalankulku‐ ja pyöräily‐yhteydet. 
 
Pääosalla Itsenäisyydenkadun ja Tammelan puistokadun yhtiöistä 
on autopaikkoja maan alla. Maanalaista pysäköintiä on yhteensä 
109 autopaikkaa. Korttelin muut 208 autopaikkaa sijoittuvat maan 
tasoon. Lähes kaikki autopaikat ovat kattamattomia ja vievät pää‐
osan korttelin piha‐alueista. Katualueilla on maksullista kadunvar‐
sipysäköintiä. 
 
 

 
 

2.2   Aikaisempia suunnitelmia 

Voimassa oleva asemakaava ja muut kaavat 

Korttelissa 284 on voimassa asemakaava vuodelta 1964 ja kortte‐
lissa 287 vuodelta 1982. Kortteli 284 muodostaa suunnittelualu‐
eesta kolme neljäsosaa. Korttelissa on voimassa oleva asemakaava 
merkinnöillä ALK, AK ja UL. Tammelankadun ja Aaltosenkadun ra‐
jaama kortteli 287 on pinta‐alaltaan suunnittelualueesta noin yksi 
neljäsosa. Korttelissa on voimassa oleva asemakaava merkinnöillä 
K‐2 ja ALK. 
 

Tammela yleissuunnitelma 2012 

Tammelan täydennysrakentamisen yleissuunnitelma on hyväksyt‐
ty kaupunginhallituksen suunnittelujaoston kokouksessa 
18.6.2012 viitesuunnitelmaksi ja täydennysrakentamisen jatkoke‐
hittämisen pohjaksi. Tässä suunnitelmassa kortteleihin 284 ja 287 
oli esitetty kerrosalaa lisää yhteensä noin 14000. Tässä raportissa 
esitetty korttelisuunnitelma täsmentää ja tukee täydennysraken‐
tamisen tavoitteita.  
 

Liikenne‐ ja muita suunnitelmia  

Kortteleiden välittömän ympäristön liikennesuunnitelmat liittyvät 
ensisijaisesti joukkoliikenteen sekä jalankulun ja pyöräilyn edelly‐
tysten parantamiseen. Liikenteen suunnitelmista merkittävin on 
mahdollinen raitiotie Itsenäisyydenkadulla. Muita suunnitelmia, 
joilla on heijastevaikutuksia myös tälle korttelille, ovat muun mu‐
assa Tammelan uusi stadion, Asemakeskus, Kansi ja Areena sekä 
rantaväylän tunneli ja Ratapihankatu. 
 

Pysäköinnin periaatteita 

Tampereen koko kaupunkia koskeva pysäköintipolittiikka on par‐
haillaan valmisteilla, ja se tulee ohjaamaan korttelin pysäköin‐
tinormia. Vaikutusta on myös Tammelaan mahdollisesti toteutu‐
valla keskitetyllä pysäköintilaitoksella. 
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Taloyhtiöiden ja kiinteistöjen suunnitelmia	
Useimmat asunto‐osakeyhtiöiden rakennukset ovat jo nyt tai ovat 
viimeistään muutaman vuoden päästä peruskorjausikäisiä. Korja‐
ustöitä on suunniteltu ja osin toteutettukin useissa yhtiöissä. Kort‐
telin yhtiöissä on tutkittu jonkin verran myös tonttikohtaisia täy‐
dennysrakentamisvaihtoehtoja. 
 

Korttelityöpajat 

Korttelityöpajoissa korostui varsinkin alkuun huoli oman asuinym‐
päristön säilymisestä. Toisaalta nähtiin mahdollisuuksia parantaa 
ongelmakohtia, tukea alueen säilymistä vireänä ja kehittää hank‐
keita, joilla yhtiöiden tulevia remontteja voidaan rahoittaa. Hank‐
keet nähtiin myös keinona saada kortteliin uusia lapsiperheitä. 
Merkittävää oli, että yhtiöiden edustajilta löytyi halukkuutta kehit‐
tää myös yhtiöiden yhteisiä hankkeita. 
 
Korttelisuunnitelmassa yhtiöiden edustajien näkemyksiä käytettiin 
suunnittelun lähtökohtana ja matkan varrella saatuja, osin ristirii‐
taisiakin uusia tavoitteita ja ohjeita on pyritty sovittamaan suunni‐
telmakokonaisuuteen. Suunnitelmien kehittämistyön aikana kiin‐
nostus korttelisuunnitelman tekemiseen on kasvanut ja painotuk‐
sissa rakentamistalouden merkitys on korostunut. 

 
 
 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

3. Korttelisuunnitelman selostus  
 

3.1   Vaihtoehtotarkastelut  
 
Suunnittelualueesta laadittiin nykytilanteen analyysi, jonka pohjal‐
ta ensimmäisessä korttelityöpajassa ratkottiin täydennysrakenta‐
misen periaatteita yhdessä taloyhtiöiden edustajien kanssa. Tähän 
pohjautuen toiseen korttelityöpajaan laadittiin ensimmäiset kaksi 
vaihtoehtoista täydennysrakentamisen ratkaisumallia. Näistä vaih‐
toehdoista toinen muutti olevaa tilannetta voimakkaasti muun 
muassa purkamalla nykyisiä rakennuksia, toisen ollessa nykytilan‐
teeseen paljolti sopeutuva. 
 
Työpajassa sovittujen periaatteiden pohjalta laadittiin tarkennettu 
suunnitelma kolmanteen korttelityöpajaan. Suunnitelma pohjau‐
tui korttelin yhteispysäköintijärjestelyihin, korttelin sisäosien ka‐
tualueiden muuttamiseen osaksi piha‐ ja puistoalueita sekä raken‐
tamisen tiivistämiseen korttelin ulkoreunoilla. Suunnitelmien ta‐
loudellisuustarkastelun, pysäköintimitoituksen tarkentumisen ja 
esitettyjen toiveiden vuoksi päätettiin laatia vielä neljäs, täyden‐
netty suunnitelma. 
 
 

3.2  Periaatteet ja perustelut 
 
Tammelan täydennysrakentamisen suunnittelun korttelikehitys‐
vaiheen tavoitteena on laatia suunnitelma, joka on hyödyksi koko 
korttelille ja joka mahdollistaa yksittäistenkin hankkeiden eteen‐
päin viemisen korttelin yhteiseen kokonaisnäkemykseen pohjau‐
tuen. Korttelin asukkaiden joukossa täydennysrakentaminen on 
nähty erityisesti keinona monipuolistaa alueen asukkaiden ikära‐
kennetta sekä mahdollisuutena saada taloudellista tukea taloyhti‐
öille tuleviin kalliisiin korjauksiin. 
 
Alueen analyysivaiheessa koettiin ongelmalliseksi, että korttelin 
ulkoreunat ovat varsin pirstaloituneita, jolloin alueelle ei muodos‐
tu hyvinkin keskeistä sijaintia tukevaa kaupunkikuvaa. Korttelin 
sisäosat koettiin kuitenkin pääosin miellyttävinä, siitäkin huolimat‐
ta, että iso osa korttelin pinta‐alasta on varattu niin korttelin sisä‐ 

kuin ulko‐osissakin maantasopysäköinnille. Täydennysrakentami‐
nen ja toive viheralueiden lisäämisestä edellyttivät kuitenkin au‐
topaikkojen siirtämistä joko maan alle tai esimerkiksi Tammelan‐
torin alle kaavailtuun pysäköintilaitokseen. 

 
Etäisyyden vuoksi pysäköinnin ratkaisuissa ei nähty järkeväksi tu‐
keutua ainakaan koko korttelin osalta Tammelan keskitetyn pysä‐
köintilaitoksen suunnitelmiin. Sen sijaan korttelin sisäsyöttöisten 
katujen hyödyntäminen korttelin yhteisinä viheralueina nähtiin 
merkittävänä mahdollisuutena tilanteen muuttamiseksi.  
 
Toinen merkittävästi suunnittelua ohjannut tekijä on, että kortte‐
lin pienimmät tontit sijaitsevat Itsenäisyydenkadun ja Tammelan 
puistokadun kulmassa eli siinä osassa korttelia, johon ei ole mah‐
dollista ottaa ajoyhteyksiä korttelia ympäröiviltä kaduilta. Tamme‐
lankadun poistaminen, ja huolto‐ sekä hälytysajon yhteyksien tur‐
vaaminen, merkitsi ajoliikenteen korvaavan ajoyhteyden muodos‐
tamista maan alla. Myös pysäköinnin sijoittaminen maan alle sopi 
tähän suunnitelmaan. 
 
 

3.3  Suunnitelman kuvaus	
 

Kaupunkikuva ja kaupunkirakenne 

Korttelit 284 ja 287 (osa) sijaitsevat Tammelan eteläosassa, lähellä 
Tampereen rautatieasemaa. Korttelia rajaavat Itsenäisyydenkatu, 
Tammelan puistokatu, Vellamonkatu ja Mäkipäänkatu. Korttelin 
jakavat lähes tasasuuriin neljänneksiin korttelin läpi kulkevat ja‐
lankulkuyhteydet, jotka on suunnitelmassa säilytetty. Jalankulku‐
yhteydet muodostavat merkittävän reitin esimerkiksi Tammelan 
stadionin ja Tammelan pääkadun, Tammelan puistokadun välillä. 
Suunnitelmassa on pitäydytty korttelin rakennusten nykyisessä 
korkeudessa (kahdeksan kerrosta). 
 

Korttelirakenne ja miljöö 

Korttelin suunnittelussa pääosa täydennysrakentamisesta on sijoi‐
tettu korttelin ulkoreunoille tukemaan kaupunkimaista katutilaa 
sekä suojaamaan korttelin sisäosan viherpihoja. Koska kortteli si‐
jaitsee Tampereen ydinkeskustan tuntumassa, on korttelin sisä‐
osilla säilytetty osin julkinen luonne. Samasta syystä kohtuullisen 
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suuri rakentamistehokkuus on perusteltua. Kaikki korttelin pysä‐
köintipaikat on siirretty pois maantasosta ja alueet on hyödynnet‐
ty viherpihoina. 
 

Pihat ja korttelipihat 

Korttelin piha‐alueet muodostavat korttelia halkoviin jalankulku‐
reitteihin tukeutuvan korttelipihojen sarjan. Läpi kulkevat julkiset 
kävelyreitit kertovat Tammelan asemakaavahistoriasta ja puukau‐
punkiajan katuverkosta. Korttelipihoille on pyritty löytämään muu‐
taman taloyhtiön kokonaisuuksiksi ryhmittyvä, selkeästi rajattavis‐
sa oleva luonne. Toisiinsa yhdistettyinä pihat muodostavat kuiten‐
kin suuremman, moniulotteisen kokonaisuuden. 
 

Viherympäristö ja kaupunkivihreä 

Korttelipihat on suunniteltu yhtenäiseksi kudelmaksi muuttamalla 
nykyiset katualueet julkiseksi viherympäristöksi, joka on rajattu 
piha‐alueista vain matalilla, mutta riittävän leveillä, pensasistutuk‐
silla. Kaupunkivihreää on lisätty huomattavasti entisten katualuei‐
den keskelle sijoittuvilla isoilla istutuksilla. Istutukset on sijoitettu 
istutusallasmaisiin rakenteisiin, jotta laajatkin pihan alle sijoittuvat 
pysäköintitilat on voitu toteuttaa. Kookkaat, mutta selkeät raken‐
nusmassat, kaupunkimaisesti kivetyt katualueet ja riittävä viher‐
massa yhdessä luovat omaleimaisen, urbaanin keitaan Tamme‐
laan. 
 

Rakennukset ja piharakennukset 

Rakentamistalouden tasapainottamiseksi kortteliin on sijoitettu 
huomattava määrä täydennysrakentamista. Uudisrakentaminen 
on sijoitettu selkeisiin rakennusmassoihin, joita on kevennetty 
vaalealla julkisivukäsittelyllä ja elävällä julkisivusommittelulla. Ark‐
kitehtuurissa on haettu katukuvan suoraviivaistamista ja pihoilla 
selkeää rakennusten ja viherympäristön erottamista sekä sokke‐
lomaisessa pihaympäristössä mahdollisimman pitkiä näkymiä il‐
man sitä häiritseviä piharakennuksia. Olevien rakennusten laajen‐
nuksilla ja parvekemuutoksilla on pyritty mahdollisimman suureen 
korttelin uudistamisvaikutukseen. 
 

 

 

Liikenne ja katuympäristöt 

Suunnitelma ei muuta autoliikenteen reittejä korttelia ympäröivil‐
lä kaduilla. Korttelin sisältä on poistettu maantason ajoyhteydet 
(Tammelankatu ja Aaltosenkatu), jotka on muutettu viheralueiksi. 
Hälytys‐ ja huoltoajoneuvojen liikkuminen katutasossa on kuiten‐
kin mahdollistettu. Kaikki korttelin tonttiliittymät on käytännössä 
siirretty korttelin itäreunalle, josta on kaksi ajoyhteyttä koko kort‐
telin alle levittäytyvään kortteliparkkiin. Kortteliparkista on sisäyh‐
teydet kaikkiin korttelin kiinteistöihin. 
 

Kävely ja pyöräily 

Kaikki kävelyn ja pyöräilyn nykyiset yhteydet on suunnitelmassa 
säilytetty. Liikkumista on helpotettu poistamalla autoliikenne kort‐
telin sisäosista. Kulkuyhteys Tammelan puistokadulta korttelin 
sisäosiin on säilytetty jättämällä Tammelankadun päälle sijoittuva 
uudisrakennus katutasossa suurelta osin avoimeksi tilaksi. Raken‐
nusmassojen suuntauksilla sisäpihalle johtava ”portti” on säilytet‐
ty avarana. 
 

Leikki ja oleskelu 

Korttelipihat jakautuvat pienemmiksi osakokonaisuuksiksi, joilla 
on kullakin omat leikki‐ ja oleskelualueet. Autoliikenteen poistut‐
tua, leikkialueet säilyvät turvallisina ilman aitarakenteita. Osa pi‐
ha‐alueista on varattu asuntokohtaisille pihoille, mikä lisää asuk‐
kaiden läsnäoloa ja sosiaalisia kontakteja piha‐alueilla. 
 

Pysäköinti 

Koko korttelin alle suunnitellussa ja kaikki taloyhtiöt yhdistävässä 
kortteliparkissa on yhteensä 324 autopaikkaa. Vaikka rakentami‐
sen määrä korttelissa on kaksinkertaistunut, riittävät nämä auto‐
paikat uudella pysäköintinormilla (1ap/160 kem2) täyttämään 
korttelin autopaikkavaatimuksen. Autopaikkoja ei ole suunnitel‐
massa osoitettu piha‐ tai katualueille. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3.4 Talousanalyysi 
 

Teksti: Jaakko Vihola, Majatec Ky 

Tammelan kortteleissa 284 ja 287 (osa) sijaitsee yhteensä kuusi 
asunto‐osakeyhtiötä ja kaksi kiinteistöosakeyhtiötä. Korttelissa on 
valmiina 109 maanalaista autopaikkaa, joka tekee siitä houkutte‐
levan paikan täydennysrakentamisen kannalta. Jos tehtyä suunni‐
telmaa tarkastellaan korttelissa sijaitsevien yhtiöiden talouden 
kannalta kokonaisuutena, näyttää se oikein kannattavalta. Talo‐
ustarkastelut ovat johtaneet suunnittelun edetessä suurempiin 
tonttikohtaisiin rakennusmassoihin, joilla yksittäisten yhtiöiden 
talousnäkymiä on saatu parannettua huomattavasti. Kuten usein 
täydennysrakentamisen potentiaaleja tarkastellessa, tässäkään 
tapauksessa tontit eivät ole kuitenkaan talouden kannalta yhtä 
optimaalisia. Haasteellisin tilanne on As.Oy Itsenäisyyden katu 15 
osalta, jonka tontille ei mahdu lisärakentamaan talouden kannal‐
ta riittävää volyymia. Kortteleihin suunnitelmassa esitetty laaja‐
mittainen keskitetty maanalainen pysäköintiratkaisu vaatii kui‐
tenkin kaikkien korttelissa sijaitsevien yhtiöiden yhteisen päätök‐
sen. Tästä syystä toteuttaminen voi vaatia taloudellista kompen‐
sointia yhtiöiden osalta, joissa täydennysrakentamisen näyttäytyy 
talouden kannalta suotuisammassa valossa. 
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3.5 Korttelisuunnitelman jälkeen	

Neuvoja ja neuvontaa 

Täydennysrakentamista harkitsevien ja sen suunnitteluun ryhtyvi‐
en kiinteistöjen ja taloyhtiöiden kannattaa tutustua seuraaviin 
www‐sivustoihin: 
 

 Tampereen kaupunki: 
www.tampere.fi/taydennysrakentaminen 

 Kiinteistöliitto: 
www.kiinteistoliitto.fi/palvelut/neuvontapalvelut 
 

Malttia ja kannustusta  

Täydennysrakentamishankkeet ja etenkin muiden taloyhtiöiden 
kanssa yhdessä toteutettavat hankkeet ovat taloyhtiöille, omista‐
jille ja asukkaille iso prosessi ja yhteinen ponnistus. Alkuvaiheessa 
tarvitaan riittävästi aikaa yhteisten tavoitteiden hahmottamiselle. 
Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty. Yhdessä saadaan aikaan 
enemmän ja parempaa.  
 

Yhteistyötä 

Korttelin jatkosuunnittelun kannalta erityisen tärkeää on tiivis yh‐
teistyö korttelin asunto‐osakeyhtiöden, viranomaisten ja mahdol‐
listen uusien rakennuttajien sekä muiden osallistahojen välillä.  
Taloudellisesti edullisinta ja rakentamisen kannalta helpointa olisi 
toteuttaa koko korttelin täydennysrakentaminen yhtenä tai yh‐
teen sovitettuna asemakaava‐, rakennussuunnittelu‐ ja rakenta‐
misprosessina. Mikäli tämä ei ole mahdollista, voidaan edetä myös 
vaiheittain ja osakokonaisuuksina. Korttelin taloyhtiöiden kannat‐
taa yhdessä miettiä tarkoituksenmukaiset keskinäiset yhteistyöta‐
vat. Tällä voidaan säästää aikaa, suunnittelu‐ ja rakennuskustan‐
nuksia sekä myös parantaa lopputuloksen laatua. Kaikissa tapauk‐
sissa kannattaa osapuolten väliseen yhteystyöhön panostaa esim. 
luomalla yhteysverkosto / ‐elin, jossa nimettynä kunkin osapuolen 
vastuulliset ja päätösvaltaiset kontaktihenkilöt.  
 
 
 

Suunnitelmien tarkentamista  

Kaupungin aloitteesta ja kustannuksella laadittu korttelisuunni‐
telma toimii yhtenä lähtökohtana – ohjaavana ja kokoavana pe‐
rusperiaatteena. Sen osatekijöitä tarkennetaan ja muunnellaan 
taloyhtiöiden itsensä teettämässä jatkosuunnittelussa ja kaupun‐ 
gin asemakaavasuunnittelussa. Tarkemmassa suunnittelussa tulee 
huomioida vaikutukset naapuritonteille ja kortteliin kokonaisuute‐
na. Tätä luonnollisesti helpottaisi suunnitelmien laadinta yksittäis‐
tä tonttia suurempina osakokonaisuuksina. Jatkosuunnittelussa 
täytyy myös antaa tilaa ja huomioida mahdolliset pidemmän täh‐
täimen skenaariot sekä ajan myötä muuttuvat asumisen tarpeet.  
 

Rakentamisen vaiheistusta 

Korttelisuunnitelma tarjoaa mahdollisuuksia toteutukseen use‐
ammassakin vaiheessa. Talouden, toteutuksen yhtenäisyyden ja 
rakentamisen asukkaille aiheuttaman haitan kannalta lienee järke‐
vintä kuitenkin pyrkiä riittävän suuriin hankkeisiin. 
 

Epävarmuustekijöitä 

Korttelisuunnitelman mukaisen täydennysrakentamisen toteutu‐
misen epävarmuustekijöiksi on tunnistettavissa mm. seuraavia 
seikkoja: 
 

 Asunto‐osakeyhtiöissä toimijat ovat pääosin maallikkoja.  
Täydennysrakentamisessa apuun tarvitaan monia raken‐
tamisen ammattilaisia. Näiden löytäminen ja keskinäisen 
luottamuksen syntyminen voi vaatia ponnisteluja. Puolu‐
eettomia neuvoja voi saada myös kiinteistöalan omilta jär‐
jestöiltä. 

 Täydennysrakentaminen muuttaa asukkaiden tutuksi tul‐
lutta pihamaisemaa ja asumisen muita olosuhteita ml. uu‐
det naapurit. Etenkin jos täydennysrakentaminen vaikuttaa 
yksittäisten ihmisten ja perheiden koteihin, täytyy ottaa 
huomioon päätöksentekoon ja suunnitteluprosessiin liitty‐
vät inhimilliset seikat ja epävarmuustekijät. Taloyhtiöiden 
sisäinen keskustelu ja yhteisten tavoitteiden edelleen kir‐
kastaminen on hyvin tärkeää. Hankkeet eivät voi edetä il‐
man yksituumaisuutta koko naapurustossa. 

 Hankkeiden taloudellinen kannattavuus muodostanee suu‐
rimman epävarmuustekijän täydennysrakentamisen toteu‐
tumiselle, etenkin jos joissakin taloyhtiöissä ei ole akuutte‐

ja remonttitarpeita. Kiinteistöjen peruskorjaukseen, piho‐
jen kunnostukseen tai muuhun investointeja vaativaan ra‐
kentamiseen liittyvät rahoitustarpeet voivat saman kortte‐
lin taloyhtiöissä olla hyvinkin eriaikaisia.  

 Korttelihankkeisiin kohdistuu väistämättä myös joitain ul‐
koisia epävarmuustekijöitä. Esimerkiksi korttelisuunnitel‐
man mukaan autopaikoista osa sijoittuisi toriparkkiin tai 
muuhun keskitettyyn pysäköintilaitokseen. Sen toteutumi‐
sen aikatauluun ei kortteli itse juuri pysty vaikuttamaan.  

 
 

Yliopistot mukana kehitystyössä 

Korttelin 252 ulkoalueet olivat keväällä 2015 yhtenä harjoitustyö‐
aiheena Tampereen teknillisen yliopiston arkkitehtuurin osaston 
maisemasuunnittelun kurssilla. Opettajina toimivat maisema‐
arkkitehti Nathan Siter ja ark.yo Tuula Tuomi. Opiskelijatöiden 
lähtökohtana oli korttelisuunnitelman mukainen täydennysraken‐
taminen. Opiskelijatyöt painottuvat maisema‐ ja piha‐
arkkitehtuuriin. Nuorten maisemasuunnittelijoiden raikkaat ideat 
voivat avata uusia ajatuksia erityisesti yhteisten korttelipihojen 
kehittämiseen. 
 
Tampereen yliopisto on useita vuosia seurannut ja tutkinut Tam‐
melan täydennysrakentamisen suunnittelua ja erityisesti niihin 
liittyviä sosiaalisia prosesseja.  Aluetieteen ja ympäristöpolitiikan 
tutkijat olivat seuraamassa osaa korttelin 252 tilaisuuksista. Yh‐
teistyö liittyi TEKES:n ja kaupunkien rahoittamaan kansainväliseen 
SASUI‐hankkeeseen (2014‐2015), jonka kohde‐ ja kehittämisalu‐
eena Tampereelta on Tammela. 
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4. Täydennysrakentamisen talous  
Luvun 4 teksti: Jaakko Vihola ja Antti Kurvinen, Majatec Ky 
 

 

4.1 Taloudellinen kannattavuus  

Talous tasapuolisesti  

Taloudellinen kannattavuus on yksi oleellisimmista täydennys‐
rakentamisen toteutumista määrittävistä reunaehdoista. Toteu‐
tumisen edellytyksenä on, että taloudellinen yhtälö saadaan toi‐
mivaksi kaikkien kehityshankkeeseen liittyvien osapuolien kannal‐
ta.  Täydennysrakentamisratkaisut ovat yleensä kaupunkitaloudel‐
lisesti toteutuskelpoisia, mutta taloyhtiöiden kannalta yhtälö on 
usein haastavampi ja vaati taitavaa suunnittelua sekä taloudellis‐
ten näkökohtien huomioon ottamista jo heti suunnittelun alkuvai‐
heista lähtien.  
 

Asuntoyhtiöille tuottoa 

Perusedellytyksenä lisärakentamisen houkuttelevuudelle on, että 
lisärakentamisen nettotuotto asunto‐osakeyhtiöille saadaan riittä‐
vän suureksi. Lisärakentamisen tuottoja voidaan hyödyntää esi‐
merkiksi suurien remonttien ja energiatehokkuuden parantamisen 
rahoittamisessa, ja näin pienentää asumiskustannusten nousupai‐
neita. 
 

4.2 Taloudelliset haasteet  

Hyödyt ja haitat oikeudenmukaisesti 

Korttelisuunnittelun kannalta on haastavaa saada eri osapuolien 
hyödyt ja haitat tasattua oikeudenmukaisesti. Koko alueen kehit‐
tämisen kannalta ratkaisuja ei voida tehdä ainoastaan yhden asun‐
to‐osakeyhtiön näkökulmasta, vaan kehittämisessä tulee olla mu‐
kana riittävä kokonaisnäkemys, jossa huomioidaan myös muut 
osapuolet. Niitä ovat erityisesti muut korttelin taloyhtiöt ja kiin‐
teistöjen omistajat, mutta myös viereisten kortteleiden kiinteistöt. 
Tämä seikka näyttäytyy voimakkaasti nyt analysoiduissa kortteleis‐
sa.  
 

Pysäköintiratkaisut ja talous 

Korttelisuunnitelmat vaativat toteutuakseen keskitettyjä pysäköin‐
tiratkaisuja, jotka sijoittuvat useamman taloyhtiön tonteille. Koska 
kaikki tontit eivät ole yhtä suotuisia täydennysrakentamisen sijoit‐
tamisen kannalta, tulisi miettiä sellaisia tulonsiirron malleja, joilla 
taloudellisesta yhtälöstä saataisiin kaikkien korttelissa sijaitsevien 
taloyhtiöiden näkökulmasta toimiva. Ilman kokonaisnäkemystä ei 
päästä optimaalisiin kokonaisratkaisuihin, ja pahimmassa tapauk‐
sessa menetetään viihtyisän ja toimivan alueen kehittämisen ta‐
loudelliset edellytykset.  
 

Lisärakentamisen taloustekijät 

Lisärakentamisen kannattavuuteen asunto‐osakeyhtiön näkökul‐
masta merkittävimmin vaikuttavat tekijät ovat: 
 

 lisärakennuspotentiaali ja rakennusoikeuden arvo 
 alueella sovellettava autopaikkanormi ja täydennysraken‐

tamisen tieltä väistyvien autopaikkojen korvaamisesta ai‐
heutuva kustannus  

 tilinpäätössuunnittelu ja verotus 
 kaupungin perimän maankäyttösopimuskorvauksen suu‐

ruus 
 

Kaupungin päätöksillä on suuri vaikutus edellä mainittuihin teki‐
jöihin tilinpäätös‐ ja verotuskysymyksiä lukuun ottamatta. Lisära‐
kentamista voidaan edistää alentamalla kaupungin perimiä maan‐
käyttömaksuja tai korjaamalla autopaikkavaatimuksia nykyistä 
tarvetta paremmin vastaaviksi. 
 
 
 
 
 
 
 
 

4.3 Asunto‐osakeyhtiön vaihtoehdot 

Myynti, vuokraus tai suunnattu osakeanti 

Asunto‐osakeyhtiön lisärakentamisen päävaihtoehdot ovat myydä 
tai vuokrata osa tontista tai toteuttaa suunnattu osakeanti, jolloin 
uudet asunnot rakennetaan vanhaan yhtiöön.  
 

Verosuunnittelu 

Valitettavasti nykyisen vero‐ ja kirjanpitolainsäädäntö ei ole täy‐
dennysrakentamisen kannalta optimaalinen, vaan tilikauden voi‐
toista on maksettava tuloveroa, vaikka ne olisi myöhemmin tarkoi‐
tus hyödyntää asunto‐osakeyhtiön hallinnoiman rakennuksen kor‐
jaamiseen. Tämän vuoksi huolellinen verosuunnittelu on täyden‐
nysrakentamisen kannattavuuden kannalta erittäin tärkeää. Tär‐
keimmät tilikauden tuloksen järjestelyyn käytettävissä olevat kei‐
not ovat: asuintalovaraus (max. 68 €/m2/v enintään 10 v. ajan), 
poistot ja vuosikulut. Oleellista olisi esimerkiksi saada kohdistettua 
peruskorjaushankkeen kulut kirjanpidossa samalle tilikaudelle kuin 
tontin myyntitulot kohdistuvat. Valitettavasti nykyisen verotuskäy‐
tännön mukaan taloyhtiön ulkopuolelta tulevien varojen (tontin 
myynti) veroton rahastointi perusparannustarkoituksiin ei ole 
mahdollista. 
 

Suunnattu osakeanti 

Suunnattuun osakeantiin liittyen on edellä esitetystä poiketen 
syytä huomata, että tällöin uudesta lisärakennuksesta tulee osa 
vanhaa asunto‐osakeyhtiötä, mikä edellyttää yhtiöjärjestyksen 
muutosta sekä päätöstä siitä, miten asunto‐osakeyhtiön uuden ja 
vanhan osan vastikkeiden suuruudet määritellään oikeudenmukai‐
sesti. Lisärakentaminen suunnattua osakeantia hyödyntäen ei tuo‐
ta veronalaisia tuloja taloyhtiöille, vaan tulos kirjataan yhtiön 
omaan pääomaan. Tätä omaan pääomaan kirjattua myyntituloa 
on mahdollisuus käyttää tarpeen mukaan peruskorjaus‐ ja perus‐
parannushankkeiden rahoittamiseen. 
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Asunto‐osakeyhtiön esimerkkilaskelma 
 

Esimerkin avulla havainnollistetaan asuntoyhtiön talouteen liittyviä kysymyksiä 
täydennysrakentamishankkeissa. Esimerkki on kuvitteellinen eikä tämän kortte‐
lisuunnitelman kohde. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Taulukko 1. Esimerkin lähtötiedot. 

  Lähtötilanne      

Huoneistoala  4 594 htm2

Kerrosala  5 743 kem2

Autopaikkavaatimus 1 ap / 83 kem2

Autopaikkoja tarvitaan 69 kpl

Tarkasteltava täydennysrakentamispotentiaali

Huoneistoala  3 200 htm2

Kerrosala  4 000 kem2

Tilanne täydennysrakentamisen toteutuessa

Huoneistoala  7 794 htm2

Kerrosala  9 743 kem2

Poistuvat autopaikat 69 kpl

 

Seuraavassa on tarkasteltu, miten eri tekijät vaikuttavat asunto‐osakeyhtiön 
lisärakentamiselle kaavoitetun tontin myynnistä saamiin tuloihin. 

Rakennusoikeuden arvo 

 Oletetaan rakennusoikeuden arvoksi 500 €/ kem2. Kun lisärakentamispo‐
tentiaali on 4 000 kem2, tontin myynnistä saatava tulo voidaan laskea seu‐
raavasti:  500 €/kem2 * 4 000 kem2 = 2,00 milj. € 
 

Kaupungin perimän maankäyttökorvauksen vähentäminen 

 Lasketaan seuraavaksi, kuinka paljon asunto‐osakeyhtiölle jää, kun myynti‐
tulosta vähennetään kaupungin perimä maankäyttökorvaus. Oletetaan 
maankäyttökorvauksen suuruudeksi 3/50 arvon noususta, joka vastaa 
Tampereen kaupungin vuonna 2015 voimassa olevien maapoliittisten linja‐
usten mukaista minimimäärää. Taloyhtiölle jäävä tulo maankäyttökorvauk‐
sen perimisen jälkeen saadaan seuraavasti: 
 
Kaupungin perimän maankäyttökorvauksen suuruus:   
(3/50) * 2,00 milj. € = 0,12 milj. € 
 
Taloyhtiölle jäävät tulot maankäyttökorvauksen jälkeen:           
2,00 milj. € ‐ 0,12 milj. € = 1,88 milj. € 

 

 

 

 

Korvaavien autopaikkojen aiheuttamat kustannukset 

 Oletetaan, että autopaikkavaatimusta kevennetään kaavamuutoksen yh‐
teydessä tasolle 1 ap / 160 kem2. Lasketaan edelleen korvaavien autopaik‐
kojen toteuttamisesta aiheutuvat kustannukset ja vähennetään ne edelli‐
sessä kohdassa saaduista tuloista, jolloin saadaan karkea arvio nettotuloista 
ennen veroja: 
 
Uuden autopaikkavaatimuksen vanhalta taloyhtiöltä edellyttämien auto‐
paikkojen määrä (huom. tontin osan myyvä taloyhtiö vastaa vain omista au‐
topaikoistaan): 
5 743 kem2 / 160 ap/kem2 = 36 ap 
 
Vanhan yhtiön korvaavien autopaikkojen rakentamiskustannus olettaen, 
että autopaikat viedään maanalaiseen pysäköintilaitokseen: 

       36 ap * 30 000 €/ap = 1,08 milj. € 
 
 
Taulukko 2. Karkeita arvioita pysäköintiratkaisujen kustannusvaikutuksista 

Pysäköintiratkaisu  kustannus/autopaikka

Maantasopysäköinti  5000 €/autopaikka

Pysäköintikansi maan päälle  15 000 €/autopaikka

Pysäköintilaitos maan päälle  20 000 €/autopaikka

Pysäköintikansi maan alle  30 000 €/autopaikka

 

Nettotuotto korvaavien autopaikkojen aiheuttamien kustannusten jälkeen: 
1,88 milj. € ‐ 1,08 milj. € = 0,80 milj. € 
 
Yhteisövero        

 Oletetaan, että edellä esitettyjen vähennysten jälkeen myyntitulo on täy‐
simääräisesti voittoa, jolloin yhteisöverokannan ollessa 20 % verojen jäl‐
keen jäävä tulo voidaan laskea seuraavasti: 
0,80 * 0,80 milj. € = 0,64 milj. € 

Lopputulos 

 Edellä esitetyn esimerkin luvuilla tuotto huoneistoneliötä kohden olisi vero‐
jen jälkeen 640 000 € / 4594 htm2 ≈ 139 € / htm2.  

 Mikäli verorasitus onnistuttaisiin taitavalla tilinpäätössuunnittelulla välttä‐
mään, tulo huoneistoneliötä kohden olisi: 800 000 € / 4594 htm2 ≈ 174 
€/htm2. 
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