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ALKULAUSE

Tiedote on osa geoteknisen osaston tutkimuksia, joissa selvitetddn maaperisté rakenta-

miseen aiheutuvia taloudellisia vaikutuksia sekd maankiyttoratkaisujen taloudellisia ver-

tailumenetelmid.

Huonot pohjasuhteet voivat nostaa huomattavasti rakennuskustannuksia nostamatta silti
valmiin asunnon laatutasoa. Témén takia tontin huonosta maaperisté aiheutuneiden lisé-
kustannusten tulisi alentaa tontin hintaa, jotta asunnon tuotantokustannukset pysyisivit
kohtuullisina. Muiden kuin asuintilan kustannusten laskennan perusteet tulisi vield selvit-
tad yksityiskohtaisemmin. Tétd varten tulisi luoda nykyistd tarkemmat kustannuslaskenta-
jarjestelmat (sovitut yksikkohinnat ja talotyypit) pohjasuhteista aiheutuvien kustannusten
huomioonottamiselle tonttihintojen madrittelyssd. Tama jarjestely vaatii vield eri osapuol-

ten hyvéksynnén, jotta se toimisi kidytdnnossa.

Tiedote perustuu tekn.yo Pasi Korkeakosken diplomityShon, joka on tehty Helsingin
kaupungin geotekniselléd osastolla projektipdillikko Jouko Lehtosen ja Tampereen teknilli-
sen korkeakoulun professorin Jorma Hartikaisen ohjauksessa. Ty6téd valvoneeseen ohjaus-
ryhméén ovat lisdksi kuuluneet allekirjoittanut sekd DI Jouni Kilpinen Helsingin kaupun-
gin Kaupunkisuunnitteluvirastosta, DI Kalevi Vanhanen Helsingin kaupungin Kiinteistdvi-

raston tonttiosastolta ja maankdayttoinsindori Jussi Eerolainen Suomen Kuntaliitosta.

Helsingisséd 5.3.1996

Ul ratda
Usko Anttikoski

osastopadllikkd

Geotekninen osasto julkaisu 67



Helsingin kaupunki, Kiinteistdvirasto

TIIVISTELMA

Tutkimuksessa on selvitetty asuinrakennusten tontti- ja pohjarakennuskustannuksia seki

sitd, kuinka tonttikaupan osapuolet ottavat pohjarakennuskustannukset huomioon tontin
hinnoittelussa.

Tutkimuspaikkakuntina olivat Espoo, Helsinki, Jyviskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampe~
re, Turku ja Vantaa. Tutkimuksessa ldhetettiin kyselylomakkeet kohdekaupunkien
tonttikaupasta vastaaville, suurimmille rakennusliikkeille ja rakennuttajille.

Tonttien hinnan maérityksessa on kaksi erillisté jarjestelmas, ja joillakin paikkakunnilla
on myos kahdet erilliset hinnat. Hinnoittelujarjestelmit ovat Asuntorahaston enimmais—
tonttihinta—ohjeet ja vapaarahoitteisessa tuotannossa asuntojen hinnan ja rakentamiskus—
tannusten perusteella muodostettu tontin hinta. Tontin hinnan méirityksessi rakennus—
liikkeet painottivat pohjasuhteita, ja niiden aiheuttamia lisikustannuksia, hieman
enemmén kuin kaupungit. Saastuneen maan puhdistaminen saattaa aiheuttaa suuret
lisdkustannukset, silti tontin aikaisempaa kaytt6d ei pidetty tirkedni tontin hinnan
madrityksessa.

Tonttikustannus muodostuu tontin hankintahinnan lisdksi kauppahinnan koroista,
leimaveroista, maanmittaustoimituksista, lainhuudatuksista ja kunnallisteknisista
liittymistd. Tonttikustannukseen vaikuttaa oleellisesti tontin hinta, joka vaihtelee vililla
180...4000 mk/asunto~m’ paikkakunnasta, sijainnista ja talotyypisti riippuen. Vuokra-
tonteilla tonttikustannukset ovat huomattavasti pienemmat kuin omistustonteilla. Muut
kuin tontin hankintahinnasta aiheutuneet tonttikustannukset ovat omakotitaloilla
keskimiirin 225 mk/asunto—m? ja rivi- ja kerrostaloilla keskiméérin 200 mk/asunto—-m?.
Tonttikustannukset ovat olleet omistustonteilla keskimaarin 16 % ja vuokratonteilla 1,5
% asunnon tuotantokustannuksesta.

Peruskustannus muodostuu asuinrakennuksen seki piha-alueen maa— ja pohjarakenta—
misesta, asuinrakennuksen alapohjan ja perustusten rakentamisesta sekd piha-alueen,
autopaikoituksen ja viestonsuojan rakentamisesta. Peruskustannukset ovat keskimaarin
11 % asunnon tuotantokustannuksesta, ja ne ovat kerrostaloilla keskimiirin 545
mk/asunto-m?, rivitaloilla 595 mk/asunto-m? ja omakotitaloilla 715 mk/asunto-m?.
Huonot pohjasuhteet voivat nostaa peruskustannuksia jopa yli 100 % .

Tontti- ja peruskustannukset ovat keskimaarin 27 % asunnon tuotantokustannuksesta.

Huonot pohjasuhteet nostavat merkittavasti myods tuotantokustannuksia, jollei niiden
aiheuttamia lisdkustannuksia oteta huomioon tontin hintaa alentavana tekijana.
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ABSTRACT

In this research site costs and earthwork and foundation costs of residential buildings

were studied to find how the site trade parties take earthwork and foundation costs into
consideration in determining prices of sites.

Research locations were Espoo, Helsinki, Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere,
Turku and Vantaa. In this research questionnaires were sent to persons in charge of site
trade in towns, the biggest construction firms and the biggest builders.

In determining prices of sites are used two separate systems and in some places are also
two different prices. The determination systems are either the directive of Asuntorahasto
(Housing found of Finland) on the maximum price of the site or the price of the site in
privately financed production calculated on the basis of the price of dwellings and
building costs. Building firms stressed additional costs caused by ground conditions a
little more than municipalities in determining site prices. Cleanup of polluted ground
might cause high extra costs, nevertheless a site's previous use was not thought
important in determining site prices.

The price of the site has an essential effect on the site cost. The price of the site varies
from 180 to 4000 mk/m’ of net dwelling area depending on city, location and building
type. The site cost is much lower for a leasehold site than for a freehold site. Other site
costs than the price of the site are on average 225 mk/m? of net dwelling area in one-
family houses and on average 200 mk/m’ of net dwelling area in terraced houses and
blocks of flats. The freehold site cost has been on average 16 % and for leasehold sites
1.5 % of production costs of dwellings.

Construction costs consist of construction costs of room, basic costs and joint costs of
construction. Basic costs consist of costs of earthwork and foundation as well as
construction costs of reserved parking space and bomb shelter. These costs are totaling
11 % of production costs of dwellings. Basic costs are on averege in blocks of flats 545
mk/m? of net dwelling area, in terraced houses 595 mk/m? of net dwelling area and in
one—family houses 715 mk/m? of net dwelling area. Poor ground could cause these costs
to rise over 100 %.

The site costs, earthwork and foundation costs as well as construction cost of reserved
parking space and bomb shelter together constitute on average 27 % of production costs
of dwellings. Poor ground will have an important effect also on the production costs,
unless extra costs caused by poor ground are taken into consideration in determining
the price of sites.
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1  JOHDANTO

1.1 TUTKIMUKSEN TAUSTA

Rakentamattomien kantavien maapohjien véhentyessd joudutaan asuinrakennuksia
rakentamaan huonosti kantaville pehmeikoille. Pehmeikolle rakentamisessa kustannukset
nousevat. Rakentamiskustannusten nousun hillitsemiseksi tarvitaan kustannustietoa,

jonka avulla voidaan ohjata rakentamissuunnittelua taloudellisiin ratkaisuihin.

Tontti- ja pohjarakennuskustannukset ovat osa asuinrakennusten kokonaiskustannuksia.
Pohjarakennuskustannusten huomioon otattamiseen tontin hinnoittelussa on pyritty jo
parin vuosikymmenen ajan. Nykyaédn Valtion asuntorahasto jo jossain maérin hyvaksyy-
kin pohjarakennuskustannukset yhtena tonttihinnan maaritysperusteena. Kuitenkin on
pidetty tarpeellisena selvittaa, ottavatko tonttikaupan osapuolet pohjarakennuskustannuk—

set huomioon tontin hinnassa.

Tuotantokustannus
Tonttikustannus Rakennuskustannus Rakennuttamis-
kustannus
Tilakustannus Peruskustannus Yhteiskustannukset
/‘__,;//7?-
Piha-alueen I Piha-alueen Asuinrakennuksen Autopaikoitus Viestonsuoja
rakentaminen | | maa- ja pohjarakennus | | maa- ja pohjarakennus

Kuva 1.1. Asunnon tuotantokustannuksen muodostuminen

Tutkimuksessa asunnon tuotantokustannukset on jaettu tontti—, rakennus- ja raken—
nuttamiskustannuksiin. Kuvassa 1 on esitetty asunnon tuotantokustannuksen muodos—
tuminen. Tonttikustannus kisittdd tontin hankkimisesta ja kdyttoOnotosta aiheutuvat
kustannukset, joita ei lueta rakennuskustannuksiin. Rakennuskustannus jakautuu tila-,
perus— ja yhteiskustannuksiin. Tilakustannus muodostuu alapohjan ylépinnan ylapuo-

listen rakenteiden, kalusteiden ja laitteiden kustannuksista. Peruskustannus muodostuu
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asuinrakennuksen sekd piha-alueen maa- ja pohjarakentamisesta, asuinrakennuksen
alapohjan ja perustusten rakentamisesta seka piha—alueen, autopaikoituksen ja vieston—
suojan rakentamisesta. Yhteiskustannukset muodostuvat tydmaan kaytt6— ja yhteiskus—

tannuksista.

1.2 TUTKIMUKSEN TAVOITTEET

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd, miten tonttikaupan eri osapuolet hinnoittelevat

tontin ja miten peruskustannus otetaan huomioon tontin hinnassa.

Tutkimuksen toisena tavoitteena oli selvittdd, kuinka suuri voi tontti- ja peruskustannus
olla, jotta asuinrakennustoiminta on kannattavaa. Lisdksi pyrittiin selvittimaan tontti-

ja peruskustannusten todellinen suuruus.

Tyossa tutkittiin, kuinka paljon tonttiin kohdistuvat pohjarakenteet maksavat erilaisissa
pohjaolosuhteissa, jolloin muodostuu kasitys siitd, kuinka paljon enemmén saa hyva-
pohjainen tontti maksaa huonopohjaiseen tonttiin verrattuna. Tyossd tutkittiin lisaksi
sitd, kuinka suuren osan muut kuin asuinrakennuksen tilakustannukset muodostavat

kokonaiskustannuksista ja miten eri kustannustekijat vaikuttavat asuntojen hintaan.

1.3 TUTKIMUKSEN RAJAUKSET

Tutkimuksessa tarkastellaan ainoastaan tutkimuspaikkakunnilla tapahtuvaa alueellista
asuinrakentamista, jolloin tutkimuksesta jadvat pois yksittdiset tontit sekd luksusrat—

kaisut.

Asuinrakennushankkeen kustannuksia ei tulisi tarkastella erilldén laatukysymyksista.
Rakennetun ympériston laadun arviointi on kuitenkin huomattavasti vaikeampaa ja
tulkinnanvaraisempaa kuin siihen kuluvien kustannusten arviointi. Koska laadun tulkinta

on hyvin subjektiivista ja saattaa suuresti vaihdella eri intressiryhmien ja yksildiden
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vililla, tutkimuksessa ei juurikaan oteta kantaa laatutekijoihin. Useimmiten laadun

parantaminen nostaa kustannuksia, mutta joskus vaikutus voi olla jopa painvastainen.

Tulevaisuudessa muodostuvista kustannuksista suurin osa kiinnittyy kaavoitusvaiheessa.
TyoOssa kasitelladan kaavoituksen vaikutuksia kokonaiskustannuksiin hieman, mutta

lahtokohtana tutkimukselle on, ettad tontti on kaavoitettu.

1.4 TUTKIMUKSEN SUORITUS

Tutkimus suoritettiin kysely— ja kirjallisuustutkimuksena. Kohdepaikkakuntina ovat

Espoo, Helsinki, Jyvaskyld, Kuopio, Lahti, Oulu, Tampere, Turku ja Vantaa.

Kyselytutkimukset tehtiin tutkimuskaupunkien tonttikaupasta vastaaville henkildille,
asuntorakennuttajille sekd rakennusliikkeille. Kyselytutkimuksia ldhetettiin 34 kappalet—
ta. Vastaukset saatiin 17:1td kyselyyn osallistujalta. Kirjallisten vastausten lisdksi muuta-

mat vastasivat osaan kysymyksista suullisesti. Kyselylomake on liitteena 1.

Tutkimuksessa esitetyt hinnat ja kustannukset on ilmoitettu vuoden 1995 hintatasossa ja
ne sisiltavat ALV:n, jollei toisin mainita. Tutkimustulosten luotettavuutta tarkastellaan
kustannusscurantakohteiden avulla. Vertailutulokset sisdltyvat aihetta kisittelevddn
kappaleeseen. Kustannukset esitetddn asuntoneliotd kohti; josA yleinen tapa on esittaa
kustannukset kerrosneliotid kohti, on ne muutettu asuntonelitiksi kertoimilla. Kerrosta—
loissa kerrosnelion suhde asuntonelidihin on 1,34 ja pientaloilla 1,22. Jos talotyyppia

ei ole ilmoitettu, on suhde 1,34.
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2 KAAVOITUKSEN VAIKUTUS KUSTANNUKSIIN
2.1 KAAVAN KUSTANNUSSUUNNITTELU
2.1.1 Yleista

Kaavan kustannussuunnittelun avulla varmistetaan kaavan taloudellisuus. Kustannus—
suunnittelu ei ota kantaa muuten kuin markkaméaéraisesti mitattaviin asioihin, jolloin sen

avulla voidaan estdi epataloudellisten suunnitelmien syntyminen. /39/

Kaavan taloudellisuustarkastelut tulisi liittd4 osaksi kaavoitusprosessia, kaikkiin suunnit—
telu— ja paatostilanteisiin. Kustannustietoisella kaavoituksella voidaan saavuttaa vuosit—
tain vahintddn 5 % sddstd Suomen asuntoalueiden rakentamiskustannuksissa ilman
elinympériston laadun huononemista. Kaavasuunnittelun kustannustietoisuuden paranta—-
minen tuottaisi kaava—-alueiden rakentamis—, kaytto— ja ylldpitokustannuksissa sadstoa

monikymmenkertaisesti tarvittaviin lisaresursseihin nidhden. /13/

2.1.2 Kaavoituksessa kustannusten kannalta huomioon otettavat tekijit

Kaavan kustannussuunnittelussa kustannuseroja aiheuttavat seuraavat tekijat: /20/
— alueen sijainti
~ alueen mitoitus
- alueen tehokkuus
— maaperatekijat
- kaavoituksen rakennevalinnat
— alueen toteutus

— laatu.
Kaavoituksen vaikutusmahdollisuudet eri kustannustekijoihin eivét vilttamittd ole

suhteessa eri tekijoiden osuuteen kustannuksista. Osaan tekijoista ei voida periaatteessa

lainkaan vaikuttaa, kun taas joidenkin tekijdiden aiheuttamat kustannukset mairaytyvat
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lahes kokonaan kaavoituksessa. /20/ Esimerkkiné ensin mainitusta tapauksesta asuinra—

kennuksen tilakustannus ja jalkimmaisestd maa- ja pohjarakennuskustannukset.

Tarkeimmat asuntoalueen kustannuksien muodostumiseen vaikuttavat tekijit ovat:/23/

kaavoitettavan alueen mitoituksen ja sijainnin yhteisvaikutus palvelukus—
tannuksiin

kaava-alueen tehokkuuden vaikutus asuinrakennusten kustannuksiin
kaava-alueen tehokkuuden vaikutus verkostokustannuksiin
rakennetyyppien vaikutus asuinrakennusten ja sisdisten verkkojen kustan—
nuksiin

maaperén vaikutus asuinrakennusten ja sisdisten verkostojen kustannuk—

siin.

2.1.3 Kaavoituksen edullisuus /23/

Yhdyskunnan fyysisen rakenteen edullisuus muodostuu kaikista niistd hy6ty— ja haitta—

vaikutuksista, jotka aiheutuvat yhdyskunnan toteuttamis— ja kdyttdtoimenpiteista.

Kaavan on oltava taloudellinen, tarkoituksenmukainen ja paitoksentekijan tahdon mu-

kainen, jotta se olisi edullinen ja voitaisiin hyvéksya.

Mairitettdessa yhdyskuntarakenteen edullisuutta tai vaihtoehtojen edullisuuseroja

suoritetaan seuraavat osatehtiavit:

madritetddn kohdeyhteisot, joita tarkastelu koskee

maéiritetdin ja ryhmitetidan olennaiset ratkaisujen hydty— ja haittatekijat
riippumatta siitd, miten hyvin niitd pystytddn mittaamaan

mitataan hyoty- ja haittatekijoiden kokonaismairit ottaen huomioon
tekijoissd tapahtuvat muutokset tarkasteltavana ajanjaksona

yhdistetd4n samaa laatua olevat hy6ty— ja haittatekijat

arvioidaan epivarmuustekijoiden merkitys hy6ty— ja haittatekijoiden

suhteen.
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Edullisuutta mééritettdessa ei riitd pelkkd yhteiskunnallinen tarkastelu, vaan mukaan on
otettava kussakin tapauksessa erikseen harkittavat kohdeyhteis6t. Kuntatason edulli-
suusselvityksissa tarkasteltavat kohdeyhteis6t ovat yhdyskuntataloudellisen nikokulman
liséksi erilaiset asukas— ja kayttoryhmat, kunta, valtio, yritykset sckd maanomistajat eli
ne ryhmit, joille yhdyskunnan toteuttamisesia ja kdytostd aiheutuu taloudellisia seu-

rauksia.

Hy6ty- ja haittaerojen vertaaminen, vaihtoehtojen valisten edullisuuserojen maarittami-
nen ja edullisimman vaihtoehdon valinta ovat suunnittelua johtavien paatoksentekijéiden

tehtivia.

2.2 ASUINRAKENNUKSEN KUSTANNUSTEN KIINNITTYMINEN KAA-
VOITUKSESSA

2.2.1 Yleisti

Kustannusten kiinnittymisella tarkoitetaan kaavoituksen suunnitteluvalintojen vaikutuksia
muodostuviin kustannuksiin. Kustannusten kiinnittymisen olennainen piirre on se, ettd
tietyissd vaiheissa kiinnittyviin kustannuksiin voidaan my6hemmissd paédtésketjun

vaiheissa vaikuttaa vain vahan tai ei ollenkaan. /13/

2.2.2 Rakennuskustannukset

Asuinrakennuksen rakennuskustannusten kiinnittyminen kaavoituksessa voidaan esittda

kuvan 2.1. mukaisina riippuvuuksina

Suunnittelun ja alustavan mitoituksen mddritys —vaiheessa kustannuksiin vaikuttavista
tekijOista kiinnittyvit keskimaarin ne kaava-alueen sisdiset maaperdolosuhteet, joihin
asuinrakennukset sijoittuvat. Liséksi kiinnittyy alustavasti kaava—alueen tehokkuus, jolla

on vaikutusta talotyyppeihin ja niiden kustannuksiin. /13/
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Tavoitteiden ja mitoituksen mddritys -vaiheessa kustannuksiin vaikuttavista tekijoistd
kiinnittyvét eri kerrosalatyyppien miirg, aluetehokkuus ja kerrostaloprosentti tismalli-
sesti sekd muiden alueen asuinrakennustyyppeihin ja kustannuksiin vaikuttavien tehok-
kuusmuuttujien perustaso. Pysikointipaikkojen médrd ja ratkaisutapa kiinnittyviit

alustavasti. Liséksi vaiheen aikana tismentyy maaperin vaikutus asuinrakennusten
kustannuksiin. /13/

ASUINRAKENNUS
Sijainti Rak B
ja rajaus enne Maaperi

Suunnittelu- Tavoitteiden Vaihtochtojen Kaavaratkaisun
alueen ja ja laadinta viimeistely
alustavan mitoituksen ja ja

mitoituksen médritys vertailu toteutus
maaritys ’

Kuva 2.1 Asuinrakennuksen rakennuskustannusten kiinnittyminen asuntoalueen kaava-

prosessissa.

Vaihtoehtojen laadinta ja vertailu -vaiheessa kiinnittyvit asuinrakennusten lukuméard,
kerrosluku, kerrosala, rakennusala, pysékointijirjestelmé ja maaperd verrattain tarkasti.

Lisdksi kiinnittyvdt muut kaavamaiiriyksilld sidottavat tekijat. /13/
Kaavaratkaisun viimeistely -vaiheessa tismentyvit tiedot lopulliseen muotoonsa, miki

saattaa aiheuttaa muutoksia aikaisemmin kiinnittyneisiin kustannuksiin. Uutena kustan-

nuksiin vaikuttavana tekijdné valitaan alueen toteuttamisaikataulu. /13/
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2.2.3 Maa- ja pohjarakennuskustannukset

Maankdyton suunnittelussa madritetddn hyvin pitkélle rakennushankkeiden toteutta—
misesta syntyvien pohjarakennuskustannusten suuruusluokka, koska tall6in tulee sido-
tuksi toisaalta maasto—- ja pohjasuhteet ja toisaalta tulevan rakennustoiminnan perusta—
mistapa. Rakentamisvaiheen suunnittelulla ei voida kovinkaan paljon vaikuttaa hankkeen
pohjarakennuskustannuksiin. Rakennushankkeen suunnitteluvaiheiden tehtavaksi jaa
siten 10ytaad kussakin rakennushankkeessa kaavasuunnittelussa esitettyjen lahtékohtien

sanelemaan pohjarakennustarpeeseen kustannuksiltaan edullisimmat ratkaisut./14/

Pohjarakennuskustannusten kiinnittyminen ja mahdollisuus vaikuttaa maa- ja pohja-

rakennuskustannuksiin geotekniselld suunnittelulla selviai kuvasta 2.2

Geoteknisen suunniftelun vaikutus-
AN mahdollisuus hankkeen maa-ja “ Tiukka
pohjarakennuskustannuksiin Tiukka
kaavoifus
100%
c
2
(2]
2
c
[
8
(%)
2
3 “vilja“
E kaavoitus
=
(=}
[ A
(=]
—c
22
X
x>
cc
* > {Yleiskaava _ 'Osayleiskaava Defaljikaava  Hanke- ' n’e
suunnittelu

Kuva 2.2 Rakennushankkeen pohjarakennuskustannustenkiinnittyminenja geoteknisen

suunnittelun vaikutusmahdollisuus eri suunnittelutasoilla. /14/
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Merkittidvin lihtokohdan tuleville maa- ja pohjarakennuskustannuksille muodostavat
alueen maasto— ja pohjasuhteet, kuten alueen:
- maanpinnan korkeustasovaihtelut
- maan kerrosrakenne ja eri maakerrosten geotekniset ominaisuudet seki
kallion pinnan muoto
— pohjaveden pinnan korkeus ja sen vaihtelu
~ ympéristotekijat, kuten laheiset vanhat rakennukset ja niiden perustusta—

vat sekd herkkyys pohjaveden alenemisen vaikutuksille. /14/

Kaavoituksen perusteella madraytyvid pohjarakennuskustannuksiin vaikuttavia tekijoita

ovat mm. asuinrakennuksen kerrosluku, sijainti tontilla ja rakentamistehokkuus.

ASTA~-tutkimusten /20/ mukaan huonosta maaperasti aiheutunut lisdkustannus verrat—
tuna hyviélle maaperille rakennettujen asuinrakennusten rakennuskustannuksiin on
keskimairin 450 mk/kerros—m? ja 600 mk/asunto—m?. Lisakustannus on muutettu raken-
nuskustannusindeksin avulla vuoteen 199S5. Suurimmillaan maaperéstd on aiheutunut
noin 10 % lisékustannus rakennuskustannuksiin. Rakennuksen sijainti huonolla maape-

rilla voi siis merkittaviasti lisita rakennuskustannuksia.

2.2.4 Korjauskustannukset ja laatutaso

Rakennukset vanhenevat teknisesti, taloudellisesti, toiminnallisesti ja sijainnillisesti.
Vanheneminen ilmenee rakennuksen tai rakennusosien epikelpoisuutena. /12/ Raken-

nuksen vanhenemisen vaikutuksia on késitelty tarkemmin kappaleessa 6.

Korjauskustannuksia muodostuu, kun korjataan rakennusprosessin virheita seki nostetta—
essa kohteen laatutasoa. Rakennusprosessin virheita on kasitelty tarkemmin kappaleessa
6. Kaavoituksella voidaan vaikuttaa asuntoalueen ympériston kokemiseen, imagoon,
vuorovaikutuksiin ja niin edelleen. Tamén tyyppisia virheitd on koettu erityisesti 1960~
ja 1970- lukujen ldhidissa /12/. Yleisesti voidaan todeta, ettd korjauskustannuksia
voidaan vihentii investointivaiheessa. Mitd parempi suunnittelun ja toteutuksen laatuta—

SO on, sitd pienemmaét ovat myohemmin muodostuvat korjauskustannukset.
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Pehmeikodlle rakennetuissa kohteissa laatutaso alenee painumien vuoksi. Laatutaso
aleneminen johtuu paiasiassa erilaisten rakenteiden painumaerojen seurauksena, jolloin

esteettisyys ja toimivuus vahenee.

225 Kiyttokustannukset

Kayttokustannukset muodostuvat lammityksestd, sdhkonkulutuksesta ja hoitokustannuk—

sista. Naihinkin kustannustekij6ihin voidaan vaikuttaa kaavoitusratkaisuilla.

Limmonkulutus asuntoneliéta kohti on pientaloilla ja kerrostaloilla keskimaarin saman-
suuruinen. Talotyyppikohtaisesti ilmenee selvd riippuvuus kerrosalan ja —luvun seka
asuntonelién lammonkulutuksen valilla. Kerrosluvun ja —alan kasvaessa asuntonelion
lammonkulutus laskee aluksi melko jyrkasti tasaantuen loppua kohti. Pientaloilla ker—

rosluvun ja kerrosalan vaikutus on muita talotyyppeja voimakkaampi. /20/

Liammityskustannukset ovat pientaloilla suuremmat kuin kerrostaloilla. Kerrostaloissa
kéytetddn lammitykseen yleensd kaukoldmp6d, joka on huomattavasti halvempaa kuin
talokohtainen ldmmitys. Kaukoldmpd pientalojen limmonléhteend tulee myos kerrosta—

loja kalliimmaksi suhteellisesti pitempien lamp&johtojen vuoksi.

Pientaloilla sdhkonkulutus on keskimdirin pienempi kuin kerrostaloilla. Suhteellinen
sahkonkulutus riippuu voimakkaasti asuntokoosta, johon pientalojen kaavoituksessa

voidaan vaikuttaa. /20/’

Hoitokustannukset riippuvat talotyypisté, koska eri talotyyppien hoitotdilla on erilaiset
omatoimisuusasteet. Kun omatoiminen ty0 lasketaan yhtd suureksi kustannukseksi kuin

2

teetetty ty0, niin hoitokustannukset/asunto-m* vahenevét talokoon kasvaessa, koska

kustannukset jakaantuvat suuremmalle asuntoalalle.
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23 JOHTOPAATOKSET KAAVOITUKSEN VAIKUTUKSISTA KUSTAN-
NUKSIIN

Kaavoitusvaiheessa kiinnittyy suurin osa kustannuksista. Kiinnittyneisiin kustannuksiin
ei voida myShemmissa suunnitteluvaiheissa juuri vaikuttaa. Kaavoitusvaiheessa kiinnit—
tyvat suurimmat tontin hintaan vaikuttavat tekijat. Tontin hintaan vaikuttavia tekijoita
kasitellaan tarkemmin kappaleessa 4.2 ja tontin hinnan muodostumista kappaleessa 5.
Kaavoitus vaikuttaa myds oleellisesti rakennuskustannusten syntyyn, silld kaavoituksessa
kiinnittyvat kerrosluku, kerrosala, pysikointijarjestelmé ja tarvittava maa- ja pohjara-
kentaminen verrattain tarkasti. Suurimmillaan maaperéstd on aiheutunut noin 10 %
lisadkustannus rakennuskustannuksiin /20/. Rakennuksen sijainti huonolla maaperélla voi

siis merkittavasti lisatd rakennuskustannuksia.
Kustannustietoisella kaavoituksella voidaan saavuttaa vuosittain vahintdin 5 % saasto

Suomen asuntoalueiden rakentamiskustannuksista ilman elinympéristén laadun huono-

nemista./13/ Taméan tutkimuksen laht6kohtana oli, etta tontti on jo kaavoitettu.
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3 TUOTANTOKUSTANNUS
31 YLEISTA
Tuotantokustannus
|
Tonttikustannus Rakennuskustannus Rakennuttamis-
kustannus
Tilakustannus Peruskustannus Yhteiskustannukset
_ |
Piha-alueen Piha-alueen Asuinrakennuksen Auntopaikoitus Viestonsuoja
rakentaminen | | maa- ja pohjarakennus | | maa- ja pohjarakennus

Kuva 3.1 Tuotantokustannuksen muodostuminen

Tuotantokustannus muodostuu tontti-, rakennus- ja rakennuttamiskustannuksista.
Tonttikustannuksen muodostumista kasitellddn tarkemmin kappaleessa 4. Peruskustan—

nuksia kasitellaadn tarkemmin kappaleessa 6.

3.2 TUOTANTOKUSTANNUKSET JA NIIDEN VAIHTELUT

3.2.1 Asuinrakennusten tuotantokustannukset

Kyselytutkimuksen perusteella asuinrakennusten tuotantokustannukset vaihtelevat vililla
5 000...10 000 mk/asunto-m? Tutkimuksen perusteella selvitetyt tuotantokustannukset
esitettdin taulukossa 3.1. Taulukosta havaitaan, ettid tuotantokustannukset ovat kerrosta—
loissa suuremmat kuin pientaloissa. Pientaloissa rakennuskustannukset ovat yleensi
suuremmat kuin kerrostaloissa, mutta kerrostalotontit voivat olla huomattavasti kalliim-

pia kuin pientalotontit.
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Asuinrakennusten tuotantokustannukset.

Omakotitalo [mk/as-ny’]

Rivitalo [mk/as—nr’]

R N F I ——

Kerrostalo [mk/as-m?|

Halvimmillaan 5000 5800 7000
I Keskimarin 6000 6700 8000
“ Kalleimmillaan | 7000 7700 10 000

Kustannusseurantakohteissa tuotantokustannusten hajonta oli varsin pienta, koska lihes
kaikki kohteet olivat Asuntorahaston tukemia kohteita. Helsingissa neljassi kustannus—
seurantakohteessa asuntojen tuotantokustannukset vaihtelivat 6800....7800 mk/asunto-
m?, ja ne olivat keskimaérin 7200 mk/asunto-m?. Helsingin kohteiden tuotantokustan—
nuksia alensivat pienet tonttikustannukset, koska jokainen kohde oli rakennettu vuokra-
tontille. Muualla Suomessa olevien kustannusseurantakohteiden tuotantokustannukset
vaihtelivat vililld 6550...8300 mk/asunto—m?, ja ne olivat keskiméirin 7800 mk/asunto-
m®. FErdiden Kkustannusseurantakohteiden tuotantokustannusten muodostuminen on

esitetty kuvassa 3.2.

Kuvassa 3.2 Helsingin ja Espoon kohteissa suunnittelukustannukset ovat rakennus—
kustannuksissa, mikid osaltaan selittdd rakennuttamiskustannusten pienen osuuden.
Helsingin kohde on toteutettu vuokratontille, mika vahentad tonttikustannusta huomatta—
vasti. Helsingin kohteen rakennuskustannuksia nostavat paalutus ja autopaikoitus noin

500 mk/asunto-m?>.
Luksusratkaisut saattavat nostaa tuotantokustannusta huomattavasti. Tontin hinta voi olla

jopa yli 8000 mk/asunto-m’ ja rakentamiskustannukset voivat jopa kaksinkertaistua,

jolloin tuotantokustannus saattaa nousta yli 16 000 mk/asunto-m’.
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O Rakennuttamis-
kustannukset

M Rakennus-
kustannukset

B Tonttikustannukset

mk/as-m?

Tampere Tampere

Kuva 3.2. Tuotantokustannuksen muodostuminen eriissa kustannusseurantakohteissa.

3.2.2 Kustannusvaihteluiden syyt

Tuotantokustannusten vaihtelua aiheuttavat tontin hinnan ja rakennuskustannusten
vaihtelut. Tontin hintaan vaikuttavat useat asiat, joita kdsitellddn kappaleessa 4.2.
Rakennuskustannuksen vaihteluun vaikuttavat esimerkiksi pohjaolosuhteet, haluttu
laatutaso ja tyon hinta. Téssa tutkimuksessa tuotantokustannukset vaihtelivat suhteellisen

vahan, koska ldhes kaikki kohteet olivat Asuntorahaston tukemia.

Omakotitalokohteissa kustannusvaihtelua aiheuttaa lisdksi omatoimisuusaste. Pientalon
rakentamiskustannus -kirjassa /8/ esitetddn, ettd tdysin valmiina ostetun asunnon hinta
ilman tonttia voi olla puolitoistakertainen hartiapankkiasuntoon verrattuna. Laskelma
perustuu oletukseen hyvin hoidetusta hankkeesta. Puutteellisesti suunniteltu ja huolimat—
tomasti hoidettu rakennushanke voi huonolla onnella paatya ostetun hintaiseen asuntoon,

jossa tekniset riskit jaavat lisdksi asukkaan harteille.
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3.2.3 Pohjasuhteiden vaikutus tuotantokustannukseen

Pohjasuhteet vaikuttavat oleellisesti peruskustannusten muodostumiseen, mité kisitelldin
kappaleessa 6. Pohjasuhteet eivat vaikuttaisi lainkaan tuotantokustannukseen, jos huo—
noista pohjasuhteista aiheutuva lisdkustannus otettaisiin kokonaisuudessaan huomioon
tontin hinnassa. Tama ei ole kuitenkaan aina mahdollista, koska huonoista pohjasuhteis—

ta aiheutuva lisdkustannus voi monin paikoin ylittda tontin hinnan.

Kyselytutkimuksessa kysyttiin keskimaariisia tuotantokustannuksia erilaisilla maapohjil -
la sijaitsevilla tonteilla. Vastaajat olettivat tonttikustannusten pysyvén vakiona maapoh-
jasta riippumatta. Kyselyn tulokset on esitetty taulukossa 3.2. Vastaajat ovat arvioineet
huonoista pohjasuhteista muodostuvan lisdkustannuksen ldhes yhta suureksi talotyypista
riippumatta. Kappaleen 6.4.1 kuvasta 6.2 havaitaan, ettd huonojen pohjasuhteiden
aiheuttama kustannusten kasvu on vakio lukuun ottamatta yksikerroksisia rakennuksia.
Yksikerroksisissa rakennuksissa kustannusten lisidys on hieman monikerroksisia raken—

nuksia suurempaa.

Taulukko 3.2.  Keskimddardiset tuotantokustannukset erilaisilla maapohjilla.

Omakotitalo Rivitalo Kerrostalo
[mk/as-m?] [mk/as—-m?] [mk/as-m?]
Pehmeikko 7200 6700
Kantava 6500 6400 6000 H
Kallio 7000 7000 6600 “
IR I

Pohjasuhteiden aiheuttamaa rakennuskustannusten nousua voidaan arvioida taulukon 3.3
avulla. Taulukon kertoimet on otettu Tampereen Nurmi-Sorila-Aitoniemi kaavatalous-
selvityksestd /44/, ja asunnon rakennuskustannuksena on kéytetty 4300 mk/asunto—m’
ja pysﬁkﬁimﬁn 100 mk/asunto-m? Tontti- ja rakennuttamiskustannuksiksi on laskettu
1600 mk/asunto—m?.
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Taulukko 3.3.  Maaperin vaikutus tuotantokustannukseen./44/

= e —————
Maapera Kovan Pinnanmuoto Kallion Raken- Pysa- Tuotanto-
pohjan Syvyys nukset kointi kustannus
taso (kerroin) | (kerroin) | [mk/as-m?]
H lieju,
turve,
muta yli 20 m 1,19 3,30 7050
pehmed
savi, siltti | 10-20 m 1,12 2,00 6610
pehmed
savi, siltti { 2-10 m 1,04 1,50 6220
kova tai
puolikova
savi _ 1,01 1,2 6060
hiekka,
sora,
moreeni tasainen >2,5m 1,00 1,00 6000
moreeni tasainen 1-25m
keskikalteva >2,5m 1,07 1,3 6330
moreeni tasainen 0,5-1m
keskikalteva 0,5-2m
jyrkki 1,5-3m 1,10 1,4 6470
moreeni keskikalteva 0-0,5m
jyrkka 0-1,5m 1,20 1,80 6940
moreeni erittdin jyrkkd | 0-1,5m 1,28 2,10 7310

Taulukosta 3.3 havaitaan, ettd huonot pohjaolosuhteet saattavat nostaa tuotantokus-—
tannuksia jopa 1310 mk/asunto~m? joka on 980 mk/kerros-m”. Niin suuren lisdkustan—
nuksen huomioon ottaminen tontin hinnassa vaatii luonnollisesti, etta tontin hinta on yli
980 mk/kerros—m?. Asuntorahaston enimmadistonttihinta—ohjeissa ainoastaan Helsingissd

ja Espoossa tonttien hinnat ovat riittdvan suuret. Muiden paikkakuntien keskusta—-aluei-
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den tonttihinnat voivat olla riittivan korkeat, koska keskusta—alueille enimmaistontti—

hinnat maéiritelladn tapauskohtaisesti.

Tonttihinnan méirittamisperusteeksi ei voida ottaa tuotantokustannusta, koska se sisaltai
jo tonttikustannuksen. Tonttihinnan méérittiminen voidaan tehdi rakennuskustannusten
avulla. Tontin hintaa muodostettaessa vertailukohtecksi ei kuitenkaan kannata ottaa
rakennuskustannuksia, koska niihin vaikuttavat oleellisesti tilaratkaisut ja laatutaso.
Paremman vertailupohjan saa peruskustannuksista tai maa- ja pohjarakennuskustannuk-

sista.

Taulukossa 3.3 maaperasta aiheutuneet lisikustannukset ovat suurimmillaan noin 20 %
miké on kaksinkertainen verrattuna ASTA —tutkimuksen /20/ 10 % lisdkustannukseen.
Tama selittyy osaltaan silld, ettd ASTA —tutkimuksessa tutkittiin asuntoalueita kokonai~
suutena, eiki yksittdisind rakennuksina niin kuin taulukossa 3.3. Asuntoalucen kaikki

rakennukset eivat valttamattd sijaitse erittdin huonolla maapohjalla.

3.3 TONTTIKUSTANNUKSEN OSUUS

Tonttikustannukset ovat olleet omistustonteilla keskiméérin 16 prosenttia ja vuokraton-
teilla 1,5 prosenttia asunnon tuotantokustannuksesta. Tonttikustannukset asuntoneli6ta

kohti ovat kerrostaloissa keskimairin suuremmat kuin pientaloissa.

Kyselytutkimuksessa kysyttiin: "Kuinka suuri tonttikustannus voi paikkakunnalla olla,
jotta asuinrakennustoiminta on kannattavaa?" Kysymykseen ei tullut vastauksia, koska
sithen ei ole yksiselitteistd vastausta. Tonttikustannuksen suuruus riippuu olecllisesti
asuntoalucclia vallitsevista asuntohinnoista, jolloin tonttikustannukset voivat olla nollasta
tuhansiin markkoihin asuntonelioti kohti. Tonttikustannusta kasitellddn tarkemmin

kappaleessa 4.
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34 RAKENNUSKUSTANNUS

3.4.1 Yleista

Rakennuskustannukset muodostuvat erilaisten panostekijoiden yhteisvaikutuksesta.
Rakennuskustannusten vaihteluun vaikuttavat pohjasuhteet, laatutaso ja panoshinnat.
Rakennuskustannukset vaihtelevat alueellisesti lahinnd panosten erilaisten hintatason ja
menekin vuoksi. Rakennuskustannusten alueellista vaihtelua on esitetty taulukossa 3.4.
Siind on esitetty rakennuskustannusten prosentuaalinen ero tutkimuspaikkakunnilla
verrattuna Tampereen alueen rakennuskustannuksiin. Panoshintojen alueelliset erot
selittyvét silld, ettd panosten hinnat mairdytyvét alueellisilla markkinoilla. Korkean
rakentamisen kysynndn, tai matalan tarjonnan, alueilla resursseista tulee kysynnin
kasvaessa pulaa, ja panosten hinta nousee./18/ Tassd tutkimuksessa kasitellddn eri

rakennuskustannuksen tekijditd kokonaisuutena.

Taulukko 3.4. Rakennuskustannusten prosentuaalinen ero Tampereen alueen raken-

nuskustannuksiin 1/95. /3/

Paikkakunta Hintataso 1/95 Ennuste 8/95 Ennuste 1/96
Espoo + 10 + 12 + 14
Helsinki + 10 + 12 + 14
Jyvaskyla 0 +2 + 4
Kuopio 0 +2 +4

| Lahti 0 +2 +4
Oulu -4 -2 0
Tampere 0 +2 +4
Turku | 0 +2 +4
Vantaa +10 +12 + 14
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Taulukosta 3.4 havaitaan, etti padkaupunkisseudulla rakennuskustannukset ovat selvisti
kalliimmat kuin muualla Suomessa. Tama selittyy korkeammilla keskituntiansioilla ja
tyomenekeilld. Padkaupunkiseudun korkeammat tonttihinnat nostavat tuotantokustannuk-
sia vield lisdd. Ennusteen mukaan rakennuskustannukset nousevat nelji prosenttia

vuoden aikana.

3.4.2 Peruskustannus

Peruskustannukset vaihtelevat kyselytutkimuksen mukaan vililla 260...1300 mk/asunto-
m?. Kustannusseurantakohteissa peruskustannukset vaihtelivat 560...1600 mk/asunto~m?,
ja ne olivat keskimaérin 720 mk/asunto-m?. Peruskustannukset olivat kustannusseuran—
takohteissa keskimédirin 14 % rakennuskustannuksista ja 11 % tuotantokustannuksista

ilman katteita. Peruskustannusten muodostumista kisitelldin kappaleessa 6.

3.4.3 Maa- ja pohjarakennuskustannusten osuus

Maa- ja pohjarakennuskustannukset muodostuvat tontilla suoritettavasta maa- ja pohja-—
rakentamisesta. Peruskustannuksen tekijoistd maa- ja pohjarakennuskustannuksiin
kuuluvat kaikki muut tekijat paitsi vdestonsuojien rakentaminen. Maa- ja pohjaraken-
nuskustannuksiin ei kuitenkaan kuulu perustusten rakentaminen eikd ulkopuolisten

rakennusten rakentaminen, kuten pysdkdintilaitokset.

Maa~- ja pohjarakennuskustannukset vaihtelevat kyselytutkimuksen mukaan valilla
150...820 mk/asunto-m?, ja ne ovat keskimazrin 380 mk/asunto-m’. Kyselyn tulosten
perusteella maa- ja pohjarakennuskustannusten osuus on tuotantokustannuksesta
keskimairin 6 %. Geoteknisen suunnittelun ja pohjatutkimuksen osuus on vastaavasti

keskimiirin 9 % suunnittelukustannuksista.

Pohjarakentamiseen liittyy olennaisesti myds perustusten rakentaminen. Perustusten

rakennuskustannukset vaihtelivat kyselyjen vastausten perusteella 120...500 mk/asunto-
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m? ja ne olivat keskimédrin 215 mk/asunto-m®. Maa- ja pohjarakentamisen seki

perustusten kustannus on yhteensd keskiméairin 10 % tuotantokustannuksesta.

Huonot pohjasuhteet nostavat merkittdvésti maa— ja pohjarakennuskustannuksia, mutta
eivit valttimatta tuotantokustannusta, jos kustannusten nousu otetaan huomioon tontin

hinnassa. Tita asiaa on késitelty tarkemmin kappaleessa 3.2.3.

3.4.4 Tilakustannus

Tilakustannus muodostuu alapohjan yldpinnan yldpuolisten rakenteiden rakennuskustan-
nuksista. Tilakustannus muodostaa suurimman osan ilman katteita olevasta rakennus-
kustannuksesta, tilakustannuksen osuus kyselytutkimuksen mukaan on noin 70 %
rakennuskustannuksista. Kyselytutkimuksen mukaan tilakustannukset ovat noin 3400
mk/asunto-m?, ja kustannusseurantakohteissa tilakustannukset olivat keskimairin 3300
mk/asunto-m? vaihdellen vililli 2500...4500 mk/asunto-m?. Tilakustannuksen osuus
asunnon tuotantokustannuksesta oli kustannusseurantakohteissa keskimdirin 50 %.
Kyselytutkimuksen perusteella saatu tilakustannuksen keskimaardinen muodostuminen

eri padryhmien osalta on esitetty kuvassa 3.3.

Lampd,vesi ja

viemdri
0,
25% Runko- ja
vesikattorakenteet
Kalusteet, 5%
varusteet, laitteet
8%
Pinta rakenteet Téaydentivit
18% rakenteet
14 %

Kuva 3.3 Tilakustannuksen muodostuminen kyselytutkimuksen perusteella.
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Suurin tilakustannuksen tekija on runko- ja vesikattorakenteet, joiden kustannusosuus
on 35 % tilakustannuksista. Tilakustannuksen muodostumiseen vaikuttaa ratkaisevasti
tilojen laatutaso. Laatutason nosto voi lisitd merkittavasti muita tilakustannuksen teki-

jOita.

3.4.5 Yhteiskustannukset

Yhteiskustannukset muodostuvat tyémaan kayttd— ja yhteiskustannuksista seki yleiskus—
tannuksista ja katteista. Kdytt6— ja yhteiskustannukset kisittavit tydbmaata kokonaisuu-
tena palvelevat tyot ja kustannukset. Kiyttdkustannuksia ovat esimerkiksi tydmaan
kdynnistys—, kalusto— ja kuljetuskustannuksei. Tyomaan yhteiskustannuksia ovat esi—
merkiksi tydmaan hallinnon, avustavien rakennustdiden seki tyontekijoiden palkanlisien
ja sosiaalikulujen muodostamat kustannukset. Yleiskustannukset ovat rakennusliikkeen
tydmaan ulkopuolella muodostuneita kustannuksia, esimerkiksi paakonttorin kustannuk-—

set.

Kyselytutkimuksen mukaan muut kustannukset ovat keskimazrin 740 mk/asunto—-m? eli
16 % rakennuskustannuksista ilman katteita. Kustannusseurantakohteissa muut kustan—
nukset vaihtelivat vililli 560...1960 mk/asunto-m? , ja ne olivat keskimdirin 870

mk/asunto—-m’” ja 16 % rakennuskustannuksista ilman Kkatteita.

3.4.6 Rakennuskustannukset yhteensa

Kyselytutkimuksen mukaan rakennuskustannukset ovat keskimazrin 4750 mk/asunto—~m®
ilman yleiskustannuksia ja katteita. Kustannusseurantakohteissa rakennuskustannukset
vaihtelivat vililla 4200...6700 mk/asunto-m?, ja ne olivat keskiméaérin 5470 mk/asunto-
m? ilman yleiskustannuksia ja katteita. Kustannusseurantakohteiden rakennuskustannuk-
set ovat suuremmat kuin kyselyssi saadut rakennuskustannukset, koska mukana oli
huonoille pohjille toteutettuja kohteita, joissa oli kalliit autopaikoitusratkaisut. Pientalo—
jen rakennuskustannukset kerrosneliotd kohti ovat suuremmat kuin kerrostaloissa, mutta

asuntoneli6ti kohti rakennuskustannukset ovat lahes yhté suuret, koska kerros— ja asun—
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tonelién suhde on keskiméirin kerrostaloissa 1,34 ja pientaloissa 1,22. Rakennuskustan-

nuksen tekijoiden keskimdaradiset osuudet on esitetty kuvassa 3.4. Kustannusosuudet

eivét sisilld yleiskustannuksia ja katteita.

Yhteiskustannus
16 %

Tilakustannus
70 %

Peruskustannnus
14%

Kuva 3.4 Rakennuskustannuksen tekijoiden keskimaardiset osuudet kustannusseuran-—

takohteissa.

3.5 RAKENNUTTAMISKUSTANNUS

Rakennuttamiskustannukset muodostuvat rahoituksesta, suunnittelusta ja tutkimuksesta,

rakennuttamisesta ja valvonnasta sekd markkinoinnista. Téassd tutkimuksessa kuuluvat

liittymamaksut tonttikustannuksiin.

Taulukko 3.5. Rakennuttamiskustannuksen muodostuminen/3/.

s—

Rakennuttamiskustannustekija

% tuotantokustannuksesta

Suunnittelu ja tutkimukset 4
Rakennuttaminen ja valvonta 4,5
Rahoitus ja markkinointi 4
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Talonrakennuksen kustannustieto— kirjassa /3/ on esitetty rakennuttamiskustannusten
muodostuminen taulukon 3.5 mukaisesti. Rakennuttamiskustannukset ovat 12,5 %
tuotantokustannuksista. Rakennuttamiskustannukset vaihtelevat Kkyselytutkimuksen

mukaan vililld 450...950 mk/asunto-m? ja ovat keskimiirin 750 mk/asunto-m? eli 11

% tuotantokustannuksesta.

3.6 SUUNNITTELU
3.6.1 Yleista

Suunnittelukustannukset kuuluvat rakennuttamiskustannuksiin, mutta niilli voidaan

vaikuttaa peruskustannusten muodostumiseen. Tastd johtuen suunnittelua kisitellddn

tarkemmin.

Asuinrakennuksen suunnittelu alkaa siitd, kun harkitaan, pitdisik6 hanke toteuttaa.
Hankeen perustamisvaiheessa ohitetaan varsin pienelld suunnittelutydllda vaihe, jossa
kustannuksiin voidaan vaikuttaa eniten eli pitdisikd hanke toteuttaa, ja jos pitdisi niin
missd laajuudessa. Tassa tutkimuksessa ei kisitelld ennen rakennussuunnittelua tapahtu—

vaa suunnittelua.

Suunnittelukustannukset vaihtelevat melko paljon. Suunnittelukustannukset ovat keski-
mairin 4 - 5 % tuotantokustannuksista. Helsingin asuntotuotantotoimiston kohteissa
suunnittelukustannukset ovat ollect noin 210 mk/asunto-m? (ALV=0). Lahdessa raken-
netuissa neljassd kerrostalokohteessa suunnittelukustannukset vaihtelivat 143 - 276
mk/asunto-m? (ALV=0), keskiarvon ollessa 210 mk/as-m* (ALV=0). Tampereella
suunnittelukustannukset olivat myds keskimidrin 210 mk/asunto-m? (ALV=0) /40/.
Helsingin ATT:n sckd Tampereella ja Lahdessa rakennettujen kohteiden suunnittelu—

kustannusten jakautuminen eri suunnittelun aloille on esitetty kuvassa 3.5.
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Kuva 3.5. Kerrostalojen keskimaéardiset suunnittelukustannukset. Geotekniset suunnit—

telukustannukset sisaltavit my6s pohjatutkimukset.

3.6.2 Pohjarakennussuunnittelu asuinrakennushankkeessa

Maa- ja pohjarakennussuunnittelu on osa talonrakennushankkeen kokonaissuunnittelua.
Geotekniselld suunnittelulla on selvitettdva muuhun rakennussuunnitteluun liittyen ja sen
ajoitukseen mukautuen rakenteiden geotekninen toimintatapa ja tehtdvd geotekninen
mitoitus sekd riittdvan yksityiskohtaisesti osoitettava ne menettelytavat, joilla suunnitte—

lutulos saavutetaan/26/.

Pohjarakennusohjeissa 1988 /26/ on pohjarakennussuunnitelmista seuraavat maininnat:

—  Pohjarakennussuunnitelman on oltava sitd yksityiskohtaisempi, mitd vaati-
vampi kohde on pohjasuhteiltaan, rakenteiltaan ja tydmenetelmiltdan

- Pohjarakennussuunnitelman on hyvin vaativien ja vaativien kohteiden osalta

kasitettava perustukset, muut pysyvat pohjarakenteet, maarakenteet, routa—

suojaus, kuivanapito ja kaivannot sekd rakennusalueen putkijohtojen pohja-

rakentaminen. Helppojen kohteidei osalta riittda yleensa perustusten, routa—

suojauksen ja kuivanapidon suunnittelu.
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- Pohjarakennussuunnitelmassa on selvitettivd myds pohjarakennustdiden ja
valmiiden rakenteiden vaikutus rakennuspaikan ympiristo6n ja vaara- seki

haittavaikutusten estiminen.

Geosuunnittelun tehtidviluettelossa GEO 95 /27/ esitetdin mitki ovat eri suunnitteluvai—

heiden tehtidvit ja tulosteet.

3.6.3 Geotekniset suunnittelukustannukset

Asuinrakennushankkeen maa- ja pohjarakennustdiden suunnittelukustannukset jaetaan
yleisesti pohjatutkimus— ja geoteknisiin suunnittelukustannuksiin. Geotekniset suunnitel -

mat eivit sisilld perustusten rakennesuunnittelua.

Pohjatutkimuksen médird ja laatu riippuvat oleellisesti suunniteltavasta kohteesta ja
tutkimusalueen pohjasuhteista. Tasta syysta my0s pohjatutkimuskustannukset vaihtelevat
huomattavasti kohteittain ja pohjatutkimuskustannusten tarkka ennalta arvioiminen on

usein vaikeaa./25/

Geotekniset suunnittelukustannukset muodostuvat pohjatutkimustulosten perusteclla
suoritettavasta geoteknisesta suunnittelusta. Pohjatutkimus—- ja geoteknisten suunnittelu—
kustannusten keskimairdinen jakautuminen on esitetty kuvassa 3.6. Kustannukset
jakaantuivat ennen tasan suunnittelun ja tutkimuksen valilld, mutta nykyéin suunnittelun
tehostuessa suurin osa kustannuksista muodostuu kenttatutkimuksista /38/. Suunnittelu-
kustannuksen muodostumiseen on myds vaikuttanut yli kired hintakilpailu, minka

johdosta tehdiin rutiinin omaisia ratkaisuja eikd suunnitella uutta.

Pohjatutkimus- ja geoteknisten suunnittelukustannusten osuus on yleensa suurimmillaan
pohjasuhteiltaan vaikeissa pienehkdissa hankkeissa, joihin liittyy laajoja piha— ja liiken-
nealueita. Rienimmilldin pohjatutkimuskustannusten osuus on vastaavasti isoissa hank-

keissa, joissa tonttitehokkuus on suuri./25/
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Asian-
tuntija
valvonta
5%
Suunnit-
telu
30 %
Kuva 3.6 Pohjatutkimus- ja pohjara-
kennussuunnittelun keski- mukset
s e . . 65 %
maiirdinen jakautuminen.
/38/

Suunnitteluhinnat ovat vahentyneet rakennusalan laman seurauksena. Suunnittelukustan—
nusten laskiessa saattaa my0s suunnittelun laatu kérsid. Suunnittelussa tehdyt saastot
saattavat nostaa rakennus- ja korjauskustannuksia moninkertaisesti verrattuna suunnitte—
lussa saavutettuihin sddstdihin. Huonosta suunnittelusta ja muista tekijoistd johtuvia

korjaus— ja yllapitokustannuksia kasitelld4n ldhemmin kappaleessa 7.

Helsingin kaupungin geoteknisen osaston suunnittelun ja pohjatutkimuksen hinta on
keskiméirin 22 mk/asunto—m? sisiltien rakennusaikaisen valvonnan. Suunnittelun hinta
on pudonnut noin 25 % viidessd vuodessa /38/. Helsingin kaupungin geoteknisen osas—
tolla voidaan pohjatutkimuksissa hyddyntaa vanhojen tutkimusten perustella yllapidettya
maaperéan tietokantaa jota ei sisdllytetd tutkimushintaan. Kustannusseurantakohteissa
pohjatutkimus— ja suunnittelukustannukset vaihtelivat 9...35 mk/asunto-m? ja ne olivat

keskimairin 22 mk/asunto—m>.

3.6.4 Piha-alueiden suunnittelu

Nykyisissd suunnitteluohjeissa piharakenteista esitetdin ainoastaan paillysrakenteen
yldosa. Maapohjan ominaisuuksista ja pohjarakenteen huomioon ottamisen ta{rpecsta on
enintiin maininta, mutta mitiin muuta geoteknisti suunnitteluohjetta ei anneta. Valtaosa
ongelmista johtuu kuitenkin péillysrakenteen alla olevan pohjamaan ominaisuuksista ja

kayttaytymisestd./17/
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Rakennushanke - piha

Kéytto- Ja laatutavoitteet
* kestolké

* tasalsuus

* kunnossapidon maara

Kuormitukset Rakennukset tontilla
* ilmasto * korkeustasot

* liikenne * tolmintojen sijoitus

* slitrymérakenteiden
tarve

. TALOUDEL-
. LINEN PAAL-
. LYSRAKENNE :

Maaston muodot
* tasainen
* rinne

Johdot ja laitteet
* siitymérakenteet
* perustamistapa

Pohjasuhtest
* maapera
* pohjaveden sijainti

Kuva 3.7. Paillysrakenteen suunnittelu uudisrakennuskohteessa./17/

Tavanomaisissa hankkeissa ei ole mukana asiantuntijoita, jotka osaisivat ottaa pohjasuh—
teet huomioon eikd pohjatutkimuksiakaan yleensa uloteta piha—alueille. Pohjatutkimuk—
sen laiminly6nnilla voi olla suuri vaikutus virheelliseen rakenneratkaisuun. Edelld mai-
nituista seikoista johtuen taloudellinen maarakennesuunnittelu edellyttdd vaikeissa
tapauksissa eri alojen asiantuntijoiden kayttda./17/ Piha—alueen pdillysrakenteen suun-—

nitteluun vaikuttavat tekijat on esitetty kuvassa 3.7.
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3.7 ASUNTOJEN HINNAT

Sdinnellyssd asuntotuotannossa on rakennuskustannusten rooli merkittiva asuntojen
hinnanmuodostuksessa, koska niissad tonttimaan hinnalla spekuloiminen on siitelylld
estetty. Vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa hinnanmuodostus sen sijaan ei ole kovin-
kaan voimakkaasti sidoksissa rakennuskustannuksiin. Mita kalliimpi vapaarahoitteinen
asunto on, sitd pienempi on rakennuskustannusten osuus. Vapaarahoitteisten asuntojen

hinnat riippuvat erityisesti vanhojen asuntojen ja maan hinnoista./18/

Tontin hinnan muodostuminen, sekd pohjasuhteiden huomioon ottaminen tontin hinnas-
sa, tapahtuu automaattisesti markkinamekanismin ansiosta. Tontti— ja peruskustannusten
noustessa lilan suuriksi ei hanketta toteuteta. Sdidnnellyssd tuotannossa muodostuu
ongelmia tonttihinnan muodostamisessa ja siind, mitd tekijoita tontin hinnassa olisi
otettava huomioon. Sdannellyn tuotannon tavoitteena on siilyttda asuntojen hankintahin-
nat mahdollisimman edullisina. Tama edellyttaa sita, ettd tuotantokustannukset pysyvit
alhaisina. Huonojen ja hyvien pohjasuhdealueiden tuotantokustannusten saaminen
yhta suuriksi edellyttii, ettid tontin hinnassa otettaisiin huomioon pohjasuhteiden

vaikutus kustannuksiin tiysimairiisina.

3.8 JOHTOPAATOKSET TUOTANTOKUSTANNUKSISTA

Tuotantokustannus muodostuu tontti-, rakennus— ja rakennuttamiskustannuksista.
Kuvassa 3.8 on esitetty kyselyjen perusteella saadut tuotantokustannuksen tekijoiden
keskimaaraiset osuudet ilman katteita. Kuvasta 3.8 havaitaan tontti— ja peruskustannus—

ten muodostavan keskimaérin neljanneksen tuotantokustannuksista.

Asuinrakennusten tuotantokustannukset vaihtelevat vililla 5000...10 000 mk/asunto—m’.
Kustannusten vaihteluun vaikuttavat monet tekijét. Suurimmat vaihtelun aiheuttajat ovat
tonttihinnat ja alueella vallitsevat rakennuskustannukset. Kyselyn mukaan asuntonelion
keskimiirdinen tuotantokustannus on kerrostaloissa pientaloja suurempi, koska keski-

madrin kerrostalojen tonttikustannukset ja autopaikoitus ovat pientalojen vastaavia
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kustannuksia suuremmat. Huonot pohjasuhteet aiheuttavat vaihtelua tuotantokustannuk-

siin, jos niiden aiheuttamia lisdkustannuksia ei huomioida tontin hinnassa.

Rakennuttamis-
kustannus
11%

Yhteiskustannus
12%

Tilakustannus
50 %

Kuva 3.8. Tuotantokustannusten tekijoiden keskiméaaraiset osuudet kustannusseuranta—

kohteissa.

Tonttikustannukset ovat olleet omistustonteilla keskimaarin 16 % ja vuokratonteilla 1,5
% asunnon tuotantokustannuksesta. Tonttikustannukset asuntonelitta kohti ovat kerros—

taloissa pientaloja suuremmat.

Rakennuskustannuksen vaihteluun vaikuttavat pohjasuhteet, laatutaso ja panoshinnat.
Rakennuskustannukset ovat kyselytutkimuksen mukaan keskimaarin 4750 mk/asunto-
m’. Pientalojen rakennuskustannukset kerrosneliota kohti ovat suuremmat kuin kerrosta—

loissa, mutta asuntoneliéta kohti rakennuskustannukset ovat ldhes yhtéd suuret./3/

Rakennuttamiskustannukset muodostuvat rahoituksesta, suunnittelusta ja tutkimuksesta,
rakennuttamisesta ja valvonnasta sekd markkinoinnista. Rakennuttamiskustannukset ovat
kyselytutkimuksen perusteella keskiméarin 750 mk/asunto-m?. Suunnittelukustannukset
ovat keskimdirin 4 — 5 % tuotantokustannuksesta. Pohjatutkimuksen ja geoteknisen

suunnittelun kustannukset ovat yhteensi keskimaérin 22 mk/asunto—m?.
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4 TONTTIKUSTANNUS

41 TONTTIKUSTANNUKSEN TEKIJAT

4.1.1 Hankintahinta ja korko

Asuintonttien hinnat vaihtelevat suuresti, kuten kuvasta 4.1 havaitaan. Tonttien hinnoista
voidaan paitelld, ettd mitd vakirikkaampi kaupunki on, sitd korkeammat ovat tonttien
hinnat. Poikkeuksen tdstd muodostavat Kuopion ja Lahden tonttihinnat. Kuopiossa
poikkeus johtuu osaksi siit4, ettd tarkasteluvilin aikana kaupunki ei ollut myynyt yhtaan
tonttia, vaan keskihinta muodostuu ainoastaan yksityisten luovuttamista tonteista. Lah-
dessa puolestaan muiden kuin kaupungin myymien pientalotonttien keskihinta oli 255
mk/kerros-m” sekd 310 mk/asunto-m? ja kaupungin myymien tonttien keskihinta oli
505 mk/kerros—m’ sekd 615 mk/asunto—-m? Tontin hankintahintaan vaikuttavia tekijoita

késitellddn kappaleessa 4.2.

mk/kerros-m2
0 200 400 600 800 1000 1200 1400

Jyviskyld E
Oulu P
Tampere §
Kuopio F
Turku [
Vantaa
Espoo
Helsinki [

0 244 488 732 976 1220 1464 1708

mk/asunto-m2

Kuva 4.1. Pientalotonttien keskimairiiset nelidhinnat 1.1. 1994 - 30.6. 1995./16/

Tonttien hintakehitys ei ole vastannut rakennusalan suhdannekehitystd. Yksityisten

myymien tonttien hinnat ovat noudattaneet suhdannekehitysta, mutta kaupunkien har-
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joittama tonttipolitiilkka on vaikuttanut hintakehityksen poikkeamiseen suhdanteista,
kuten kuvasta 4.2 havaitaan. Tonttien suhteellinen hintakehitys on poikennut huomatta—
vasti elinkustannuksen hintakehityksesta, kuten kuvasta 4.3 huomataan. Tonttien hinnat
ovat noudattaneet padkaupunkiseudulla rakennusalan suhdanteita, mutta Oulussa, Tam—

pereella ja Turussa tonttien hinnat ovat nousseet suhdanteista riippumatta.
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Kuva 4.2. AP- ja AR-tonttien hintakehitys./4/

Kyselytutkimuksessa selvitettiin tutkimuspaikkakuntien tonttien kdypas markkinahintaa.
Tulokset on esitetty taulukoissa 4.1 ja 4.2. Tutkimuksen vastaukset vaihtelivat huomat-
tavasti, joten taulukoiden hintatietoja voidaan pitd4 1dhinna suuntaa antavina. Omakoti—
tonttien hinnat ovat samaa suuruusluokaa kuin Maanmittauslaitoksen tilastoissa kuvassa
4.1.

Taulukossa 4.1 tonttien keskihinnat ovat Lahdessa halvemmat kuin Maanmittauslai—
toksen tilastoissa, jossa pientalotonttien keskihinnat olivat Lahdessa 380 mk/kerros—m?.
Valtion asuntorahaston enimmaistonttihinta-ohje antaa myds omakotitonteille suurem-—
mat hinnat, kuten taulukosta 4.3 havaitaan. Lahdessa tonttien hinnat olivat tutkimuksen

halvimmat, mika selittyy osaltaan kaupungin vékiluvun perusteella. Kuopio ja Jyvaskyla
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ovat Lahtea pienempid, joten niissé tonttihintojen oletuksen mukaan tulisi olla Lahden

hintoja pienemmat.
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Kuva 43. AP- ja AR-tonttien hintakehitys yli 100 000 asukkaan kaupungeissa
v.1985 -92. /4/

Taulukko 4.1.  Kyselytutkimuksen perusteella selvitetyt tonttihinnat mk/kerros—m?.

Paikka- Omakotitalotontti Rivitalotontti - Kerrostalotontti
kunta

Halvim- Keski- Kalleim- || Halvim- Keski- Kalleim- || Halvim~ Keski- Kalleim-

millaan miirin millaan millli‘ miirin millaan millaan miirin millaan
Espoo 800 1100 3000 800 1100 30(])_r iSO 800 1200
Helsinki 900 1500 6000 700 1300 3500 1000 1500 6000
Tyviskyld 200 350 800 200 350 800 200 350 1000
Lahti 180 350 680 160 300 500 140 550 700
Oulu 200 700 1800 150 500 1500 300 700 1500
Tampere 550 800 1100 200 350 450 200 350 1200
Turku 200 600 1200 200 400 800 300 400 1200
Vantaa 650 900 1150 650 900 1150 400 650 950

J]
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Taulukko 4.2.  Kyselytutkimuksen perusteella selvitetyt tonttihinnat mk/asunto-m?>.
]
Paikka- Omakotitalotontti Rivitalotontti Kerrostalotontti
kunta
Halvim- | Keski- | Kalleim- || Halvim- | Keski- | Kalleim- || Halvim- | Keski- | Kalleim-
millaan | mi¥rin | millaan | millaan | miiin | millaan || millaan | magrin | millaan
[ ===&¢ e ——— =#
Espoo 970 1340 3660 970 1340 3660 730 1070 1600
Helsinki 1100 1830 7320 855 1590 4270 1340 2010 8040
Tyvaskyld || 240 430 980 240 430 980 270 470 1340
Lahti 220 430 830 200 370 610 180 730 930
Oulu 240 850 2200 180 610 1830 400 930 2010
Tampere 670 980 1340 240 430 550 290 470 1600
Turku 20 730 1460 240 490 980 440 530 1600
Vantaa 790 1100 1400 790 1100 1400 530 870 1280
= g

Taulukoissa 4.1 ja 4.2 esitettyjen tonttien hintojen erot ovat Oulussa halvimpien ja
kalleimpien tonttien vélilld jopa kymmenkertaiset. Hintaerot selittyvit osaltaan Oulun
kaupungin koolla. Halvat tontit sijaitsevat kaukana keskustasta. Keskusta—-alueen tontit
ovat kalliita, koska Oulu on merkittdva alueellinen keskus. Kalleimmat tontit 16ytyvit
luonnollisesti alueilta, joissa tarjontaa on vdhadn kysyntiddn ndhden, eli padkaupunkiseu-
dulta. Helsingissé on omakotitalo—- ja kerrostalotonttien kalleimmat hinnat niin korkeat,
ettd niitd voidaan pitda luksuksena, jolloin ne jatetdin tutkimuksen ulkopuolelle. Kal-

leimpien luksuksettomien tonttien hintana voidaan pitd4 4000 mk/asunto—m’.

Taulukossa 4.3 esitetyt kallein—-sarakkeet ovat keskustan ulkopuolisten tonttien kalleim—
mat hinnat. Pidkaupunkiseudun hinnat ovat suuntaa antavia, koska enimmaistonttihinta—
ohjeessa hinnat on annettu sellaisten hintakayrien mukaisesti, joiden vélissa sekd ulko-
ja sisdpuolella olevat tonttihinnat saadaan ekstrapoloimalla hintakdyrien hintoja kes-
kenidisten muutosten suhteessa. Taulukossa 4.3 on esitetty ainoastaan kadyrien antamat

hinnat ilman ekstrapolointia.
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Verrattaessa taulukoiden 4.1 ja 4.3 esittimia hintoja havaitaan, etti yleisesti ottaen
Asuntorahaston enimmaistonttihinnat ovat pienemmaét kuin kyselytutkimuksessa saadut.
Suurimmat ero ovat kalleimmissa tonteissa, mika osaltaan selittyy silli, ettid Asuntora—

haston ohjeissa keskusta—alueet hinnoitellaan tapauskohtaisesti.

Taulukko 4.3.  Valtion Asuntorahaston enimmdistonttihinnat 1995 [mk/kerros—m?].

Paikkakunta Pientalotontti Kerrostalotontti |
halvin | kallein keskusta halvin | kallein keskusta _l
Espoo 630 1340_ 700 - 630 1680=r 870 1
Helsinki 700 1340 tapauskohtaisesti 630 1680 tapauskohtaisesti
Jyvaskyla 300 600 tapauskohtaisesti 300 600 tapauskohtaisesti
Kuopio 205 495 tapauskohtaisesti 205 495 tapauskohtaisesti
Lahti 160 840 tapauskohtaisesti 140 730 tapauskohtaisesti
Oulu 145 480 tapauskohtaisesti 145 480 tapauskohtaisesti
Tampere 130 460 660 170 400 660
Turku 200 650 900 320 650 900
Vantaa 500 850 850 630 850 1060

Kauppahinnan korot

Tontin kauppahinnan kbrkojen vaikutus asunnon tuotantokustannukseen riippuu olennai—
sesti vallitsevasta tontin kauppahinnasta ja korkokannasta seka siitd, kuinka kauan ennen
rakentamista tontti on hankittu. Kauppahinnan korkoihin on otettu huomioon ainoastaan
ennen rakentamista ja rakentamisen aikaiset tontin kauppahinnan korot. Rakentamisen
jilkeen muodostuvia kauppahinnan korkoja kisitelldan kappaleessa 7.1. Kyselyssi
vastaajat arvioivat kauppahinnan korkojen olevan omakotitaloissa noin 35 mk/asunto-

m?, rivitaloissa noin 60 mk/asunto—m? ja kerrostaloissa noin 70 mk/asunto—-m’.
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4.1.2 Leimaverot, maanmittaustoimitukset ja lainhuudatukset

Leimaverot, maanmittaustoimitukset ja lainhuudatukset ovat lakimairéisia. Leimaveron
suuruuteen vaikuttaa tontin kauppahinnan suuruus, koska leimavero on 6 % yli 200 000
markan kaupoista. Kyselytutkimuksen perusteella leimaverojen, maanmittaustoimitusten
ja lainhuudatusten vaikutus asunnon hintaan on noin 40 mk/asunto-mZ. Erot talotyyp—
pien vililld eivét olleet suuret. Omakotitaloissa kustannukset olivat vahian suuremmat

kuin rivi- ja kerrostaloissa.

4.1.3 Kunnallistekniikan liitynniit

Kunnallisteknisiin liittymiin on laskettu kaukoldmpo-, vesi—, vieméri- ja puhelinliitty—
maét. Putkijohtokaivantojen rakentaminen kuuluu piha-alueen maa- ja pohjarakennus-—
kustannuksiin. Kunnallisteknisten liittymien liittymamaksut vaihtelevat kaupungeittain.
Liittymamaksut mairaytyvat kohteen suuruuden perusteella. Kyselytutkimuksen tulosten
perusteella keskimaaraiset liittymakustannukset ovat omakotitaloissa noin 150 mk/asun—

to-m? ja rivi- ja kerrostaloissa noin 100 mk/asunto-m?.

4.1.4 Esirakentaminen

Esirakentaminen voi vaikuttaa tonttikustannuksiin suoraan tai epasuorasti. Suoria vaiku-
tuksia ovat esimerkiksi tapaukset, joissa esirakennuskustannuksia peritdin tontin varaa—-
jilta ja kun esirakennuskustannuksia tasataan alueen kaikille tonteille seké niistd peritasn
erillinen korvaus. Epasuorana vaikutuksena voidaan pitdé tapausta, jolloin rakennuskel-
voton maa tehdéin esirakentamalla rakennuskelpoiseksi ja myydain rakennuskelpoisena

maana. Esirakentamisen kustannuksia tarkastellaan kappaleessa 6.6.
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4.1.5 Tontin kokonaiskustannukset

Tonttikustannus muodostuu hankintahinnan ja sen korkojen lisiksi leimaveroista, maan—
mittaustoimituksista, lainhuudatuksista ja kunnallisteknisista liittymistd. Tonttikustan—
nusta voi nostaa vield tontin rakennuskelpoiseksi saattaminen, kuten esirakentaminen,
vanhojen rakennusten purku ja saastuneen maan puhdistaminen. Rakennuskelvottoman

tontin hankintahinta on luonnollisesti huomattavasti pienempi kuin rakennuskelvollisen.

Tonttikustannukset vaihtelevat suuresti paikkakunnittain. Vaihtelu johtui tonttien erilai-
sesta hintatasosta ja kunnallisteknisistd liittyméamaksuista. Vuokratontista ei muodostu
niin suuria kustannuksia investointivaiheessa kuin omistustontissa, mutta tontin vuokra
nostaa asunnon kadyton aikaisia kustannuksia. Vuokratontin vaikutusta kayton aikaisiin

kustannuksiin késitellddn tarkemmin kappaleessa 6.1.

Kyselytutkimuksella saatujen tulosten perusteella muut kuin tonttihinnasta aiheutuneet
kustannukset ovat omakotitaloilla keskimaarin 225 mk/asunto-m? ja rivi- ja kerrosta—
loilla keskimazrin 200 mk/asunto~m® Tontin ostosta aiheutuneet kustannukset vaihte—
levat vililld 180...4000 mk/asunto—m?. Tontin kokonaiskustannukset vaihtelevat paikka—
kunnasta riippuen. Kappaleessa 3.3 on kasitelty tonttikustannuksen osuutta asunnon

tuotantokustannuksesta.

4.1.6 Kustannusseurantakohteet

Taulukossa 4.4 on esitetty kustannusseurantakohteissa olleita tonttikustannuksia. Kaikki-
en kohteiden kustannukset ovat muodostuneet vuonna 1995. Helsinki ei peri vesi- ja
viemdriliittymimaksuja, mikd pienentdd kunnallisteknisid liittymédmaksuja. Helsingin
kohteet on toteutettu vuokratonteille. Vertailun helpottamiseksi on tontin vuokrakus-
tannukset kuitenkin muutettu investointikustannuksiksi. Pientalokohteen tontin vuosi-

vuokra on 62 mk/kerros—-m? ja kerrostalokohteen 58 mk/kerros—m?.
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Taulukko 4.4 Kustannusseurantakohteiden tonttikustannukset.

-_— e
Kaupunki | Asuntoalue | Talotyyppi Tonttikus— | Tonttikus— | Kunnallis~ | Tonttikus-
tannus tannus tekniset tannus %
[mk/as-m?] | [mk/k-m?] littymét | tuotantokus-
[mk/as-m?] | tannuksesta
Espoo Koulumes- | Pientalo 933 826 136 15
tarinmaki
Espoo Kilonpuisto | Kerrostalo 1544 1273 117 20
Helsinki | Herttoniemi | Kerrostalo 1750 1450 36 22
Helsinki | Paloheind Pientalo 1780 1550 64 24
Tampere |Lapinniemi | Kerrostalo 881 727 52 14
Tampere |Hakametsi | Pientalo 798 659 129 14
Turku Keskusta Kerrostalo 1369 1131 209 20
—
42 TONTTIHINTAAN VAIKUTTAVAT TEKLJAT

4.2.1 Yleistid

Tontin hintaan vaikuttavat tekijat voidaan luonteensa perusteella ryhmittaad padtyyppei-

hin seuraavasti:

a) fyysiset (pinnanmuodot, maaperd, sijainti, vesistot jne.)

b) oikeudelliset (lainsdddantd, kaavat yms.)

c) taloudelliset (markkinat, verotus)

d) yhteiskunnalliset (vdestdn maérd, tarpeet, asenteet ym.)

¢) ympiristolliset (ympariston vaikutus kayttdon ja kiyttdmahdollisuuksiin).
/30/

Suomessa on tehty useita tonttihintatutkimuksia. Niiden ansiosta tunnetaan keskeiset

tekijdt, joiden avulla voidaan padosin selittdd taajama-alueilla havaitut tonttihintojen

Geotekninen osasto julkaisu 67



Helsingin kaupunki, Kiinteistdvirasto

38

erot. Néistd tutkimuksista saatujen kokemusten perusteella ovat tonttien hintojen vaihte—
lua parhaiten selittineet seuraavat tekijat:

- taajaman koko

— etdisyys taajaman keskustasta

- sijaintialueen arvostus

- rakentamistehokkuus

— sijainti vesistdon ndhden

- kaavan ja kunnallistekniikan valmiusaste./12/

Hiltunen on tutkimuksessaan /7/ tutkinut taloudellisten tekijoiden vaikutuksia pientalo-
tonttien hintaan. Hanen tutkimuksensa mukaan keskeisimmat syyt hinnannousulle tai -
laskulle 16ytyvat rahamarkkina—- ja suhdannetekijoistd. Korkeasuhdanteessa korkotaso
alkaa nousta, jolloin lainan kysynti vahenee. Lisdksi korkotason nousu hillitsee inves—
tointeja, jolloin tuotantoa vahennetdan. Tuotannon vahentdminen johtaa taas tyottomyy-—
den kasvuun, jolloin tonttien ja asuntojen kysyntd vdhenee. Kysynnian vihenemisesti
seuraa hintojen lasku. Tdma havaitaan hyvin kappaleen 4.1.1 kuvasta 4.2 yksityisten

myymien tonttien hinnoista.

Hiltunen /7/ on lisdksi todennut kunnan asukkaiden tulotasolla olevan keskeisin merkitys
kuntakohtaisista tekijﬁisﬁi suhteessa pientalotonttien hintakehitykseen. Tulotason nous-
tessa jad asukkaille enemman rahaa kaytettavaksi tontin hankintaa varten, minka seu-
rauksena tonttien hinnat pyrkivit nousemaan. Tulotason nousu on siten yksi syy pienta—-

lotonttien hinnan nousulle.

4.2.2 Pohjasuhteiden vaikutus tontin hintaan

Huonot pohjasuhteet nostavat rakennuskustannuksia nostamatta silti valmiin kohteen
laatutasoa. Asuntomarkkinoilla vallitsevan vapaan hinnoittelun vuoksi ei voida ylimaa-
rdisii maa- ja pohjarakennuskustannuksia ottaa huomioon asuntojen hinnoittelussa.
Muodostuvat lisdkustannukset kohdistuvat joko tontin myyjélle tai rakennuttajalle. Jos
tontin hintaa ei alenneta huonojen pohjasuhteiden aiheuttamien lisdkustannusten vuoksi,

rakennuttaja joutuu maksamaan lisikustannukset katteistaan. Vapaassa markkinatilan—
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teessa tontti-— ja peruskustannuksiltaan liian kalliit kohteet jaivat toteuttamatta ja raken-

taminen suuntautuu muille alueille.

Kuva 4.4 esittdd vapaarahoitteisen asuntotuotannon tontin hinnan muodostumista.
Vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa huonot pohjasuhteet otetaan huomioon tontin
hinnassa niin, ettd asunnon myyntihinnasta vahennetdan katteet, rakennuttamis— ja
rakennuskustannukset, jotka sisaltdvit maa- ja pohjarakennuskustannukset, jolloin
tonttikustannus saa korkeintaan olla ndiden erotuksen suuruinen. Valtion tukemassa
asuntotuotannossa tapahtuvaa maa- ja pohjarakennuskustannusten huomioon ottamista

kasitelldan kappaleessa 5.4 .

Pinnanmuodosta aiheutuneita lisdkustannuksia ei voida ottaa huomioon samalla tavalla,
koska rinnetonttien ulkondko on erilainen tasamaatontteihin verrattuna, joten pinnan-
muotojen voidaan olettaa vaikuttavan tontin laatutasoon. Lisiksi asuinrakennusten
ulkondkd ja toiminnot ovat erilaisia rinnetonteilla. Rinteen kaltevuuden vaikutuksia

rakennuskustannuksiin tarkastellaan kappaleessa 6.

Asunnon hinta
Katteet
Tuotantokustannus
Tonttikustannus Rakennuskustannus Rakennuttamis-
kustannus

Kuva 4.4. Tontin hinnan muodostuminen vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa.
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43 JOHTOPAATOKSET TONTTIKUSTANNUKSISTA

Tonttikustannus muodostuu tontin hankintahinnan lisdksi kauppahinnan koroista, leima-
veroista, maanmittaustoimituksista, lainhuudatuksista ja kunnallisteknisistéd liittymista.
Vuokratonteilla tonttikustannukset ovat luonnollisesti huomattavasti halvemmat kuin
omistustonteilla. Vuokratonteilla kdayton aikaiset vuotuiset kustannukset ovat kuitenkin
huomattavasti kalliimmat kuin omistustontissa. Omistus— ja vuokratontin eroja kasitel—
laidn tarkemmin kappaleessa 7. Tonttikustannus vaihtelee asuinrakennuskohteissa 1...25

% tuotantokustannuksesta.

Tonttikustannukseen vaikuttaa oleellisesti tontin hinta, joka vaihtelee vélilla 180...4000
mk/asunto-m?. Tontin hintaan vaikuttaa se, onko toteutettava kohde Asuntorahaston
tukema vai vapaarahoitteinen. Joillakin paikkakunnilla on kéyt6ssa tonttien kaksihinta—
jarjestelmd, joissa Asuntorahaston kohteiden tonttien hintataso on halvempi kuin vapaa

rahoitteisten kohteiden.

Tontin hintaan vaikuttavat useat erilaiset tekijat, joista tirkeimmat ovat sijainti, raken—
nusoikeus ja markkinatilanne. Huonojen pohjasuhteiden aiheuttamien lisikustannusten
tarkempi huomioon ottaminen myds sddnnellyn asuntotuotannon tonttien hinnoissa olisi
nykyisen laatuajattelun mukaista. Eri tonttikaupan osapuolten tonttihinnan laskentajéar—

jestelmia kasitelladn tarkemmin kappaleessa 5.

Muut kuin tontin hankintahinnasta aiheutuneet tonttikustannukset ovat omakotitaloilla

keskimiirin 225 mk/asunto-m? ja rivi- ja kerrostaloilla keskiméarin 200 mk/asunto—m?.
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5  TONTTIHINNAN MAARITYS

5.1 KAUPUNGIT
5.1.1 Tonttihinnan laskentamenetelma

Kyselytutkimuksella saatujen vastausten perusteella kaupungit muodostavat tonttien
hinnat Asuntorahaston ohjeiden mukaan. Muutamissa kaupungeissa on erillinen hinnoit-
telu vapaarahoitteisille kohteille, laskentamenetelma toimii kuitenkin lidhes samalla

tavalla kuin Asuntorahaston ohje. Asuntorahaston ohjeistoa kisitelldan kappaleessa S.4.

Kyselyssd kysyttiin tonttihinnan muodostusperiaatetta. Kaupungit hinnoittelivat tontit
markkinoilla vallitsevan hintatason, seki poliittisten ja hallinnollisten pa4tosten perus—
teella. Kappaleen 4.1.1 kuvasta 4.2 havaitaan hyvin poliittisten ja hallinnollisten paitos—
ten osuus tontin hinnan muodostuksessa. Kaupunkien myymien tonttien hinta ei ole
noudattanut vapailla markkinoilla myytavien tonttien hintakehitysta. 1980-luvun lopulla
kaupungit subventoivat tonttien hintoja. Kaupungit toivoivat niin saavansa lisdd asuk-
kaita, kun yksityiset samanaikaisesti pyysivat erittdin korkeita hintoja. 1990-luvun
puolivilissd kaupungeilla ei ole varaa subventointiin. Kun yksityisten tonttien hinnat

ovat laskeneet, hinnat ovat lahestyneet toisiaan.

5.1.2 Osatekijoiden painotus

Kyselytutkimuksessa pyydettiin arvioimaan, miten erilaiset tekijat vaikuttavat tontin
hintaan. Kuvassa 5.1 esitetiin kaupungeilta tulleiden vastausten keskiarvot. Sijainnin ja
rakennusoikeuden merkitys on suurin, miké oli tiedossa jo etukéteenkin. Yllattdvai on
se, ettei tontin aikaisemmalle kiytolle juuri anneta painoarvoa. Saastuneen maan kun-
nostaminen voi olla erittidinkin kallista, jolloin maan arvo saattaa jopa muuttua negatii-
viseksi. Saastuneen maan puhdistuskustannuksia kasitellaan kappaleessa 6.6. Kunnallis—
tekniikan saatavuuden painoarvoa laski se, ettd erdissd kaupungeissa tontteja ei myyda,

ennen kuin kunnallistekniikka on saatavissa. Kaupungit eivat ottaneet huomioon tontin
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pinnan muotoja ja puustoa tonttihinnassa juuri ollenkaan. Tontin kaltevuus vaikuttaa
kuitenkin erittdin paljon rakennuskustannuksiin. Kaltevuuden kustannusvaikutuksia

kasitelladn kappaleessa 6.

5.2 RAKENNUSLIKKEET

5.2.1 Tonttihinnan laskentamenetelma

Rakennusliikkeet kdyttavit Asuntorahaston tukemissa kohteissa luonnollisesti Asuntora—
haston ohjeita tonttihinnan maédrittamiseen. Vapaarahoitteisessa asuntotuotannossa
tonttihinta lasketaan kappaleessa 4.2.2 esitetyn kuvan 4.4 perusteella. Asuntojen myyn-—
tihinnasta vahennetdan asunnon rakennus- ja rakennuttamiskustannukset. Jéljelle jaava
osuus voidaan kayttdd tonttiin. Tontin hintaan vaikuttavat siis oleellisesti alueella

vallitsevien uudisasuntojen hintataso sekéd asuntojen rakennuskustannukset.

5.2.2 Osatekijoiden painotus

Kyselytutkimuksessa pyydettiin arvioimaan, miten erilaiset tekijat vaikuttavat tontin
hintaan. Kuvassa 5.1 esitetddn rakennusliikkeiltd tulleiden vastausten keskiarvot.
Merkittavimmat tekijit ovat odotetusti sijainti, markkinatilanne ja rakennusoikeus. Yl-
lattadvaa on myoskin rakennusliikkeiden osalta se, ettei tontin aikaisempaa kaytt6a oteta
juuri lainkaan huomioon hinnan maéarityksessd. Saastuneen maan puhdistamisesta ja
vanhojen rakenteiden poistamisesta saattaa aiheutua erittdin huomattavia kustannuksia.

Saastuneen maan puhdistuskustannuksia késitellddn kappaleessa 6.6.

Kuvasta 5.1 havaitaan kaupunkien ja rakennusliikkeiden painoarvojen erot. Painoarvot
ovat lihes samanlaiset kuin kaupungeilta tulleissa vastauksissa. Suurimmat erot ovat
tontin koon, pinnanmuotojen ja puuston, sekd viestdnsuojan rakentamistarpeen valilla.

Kaikissa niiti tekijoita urakoitsijat ja rakennuttajat painottavat enemmén kuin kaupungit.
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Kuva 5.1 Tontin hintaan vaikuttavien tekijoiden painotus rakennusliikkeiden ja kau-
punkien tonttikaupoissa. 5 = Erittdin suuri merkitys ja 0 = Ei mitdin merki—

tysta.

53 ASUNTORAKENNUTTAJAT

Kyselytutkimukseen tuli hyvin vdhin vastauksia asuntorakennuttajilta. Tastid syystd
tuloksien tarkempi analysointi ei ole mielekdstd. Tonttien hinnoittelussa kaytetdan tilla
hetkelld padasiassa Asuntorahaston ohjeistoa, jota kisitelldin tarkemmin seuraavassa

kappaleessa.
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54 VALTION ASUNTORAHASTO

54.1 Yleisti

Valtion asuntorahaston tehtdvdni on valvoa, etti valtion tukemassa asuntotuotannossa
toteutuvat kohtuulliset kustannukset. Tatd tarkoitusta varten on tonttikustannusten
sadtelyyn paikkakuntakohtaiset enimmadistonttihinta—ohjeet. Tutkimuspaikkakuntien
enimmadistonttihinta—ohjeet ovat liitteind 2 — 8. Valtion asuntorakentamisen tukimuo-

toina ovat aravalaina seki korkotuki.

5.4.2 Tonttihinnan laskentamenetelma

Valtion asuntorahastolla on yleisohjeet enimmadistonttihinnan maarittdmiseen, jotka ovat
liitteind 2 - 8. Tonteille madritetdan hintakartan avulla alueen sijainnista riippuva
perushinta. Perushinta on erilainen pientaloille ja kerrostaloille, ja se annetaan mk/ker—
ros-m°. Muutamilla paikkakunnilla pien— ja kerrostaloilla on sama kerrosnelithinta.
Keskusta-alueilla tonttien enimmaishintojen kohtuullisesta tasosta sovitaan useimmiten
tapauskohtaisesti. Tontin hintaan voidaan lisdta lakimaardisten taksojen mukaiset kun-
nallistekniset kustannukset. Lakiméaaraiset kunnallistekniset kustannukset ovat kunnallis—

tekniikan liittymamaksuja.

Asuntokerrosalaan ei lueta esimerkiksi autopaikoitus—, huolto—, yhteis— tms. tiloja.
Asuntokerrosalan madrityksessa ei myodskain oteta huomioon tontilla olevaa liikeker—

rosalaa, joka hinnoitellaan erikseen. /28/

Pientalotontin hintaa voidaan kayttaa silloin, kun tontin talotyypit on mééritelty asema-
kaavassa rivitaloiksi, paritaloiksi, omakotitaloiksi tai ndiden yhdistelmiksi. Jos talotyyp—
pid ei ole madritelty, kiytetddn pientalon madrittelyssd tehokkuuslukua et< 0,35 ja

kerrosluvun rajoitusta kaksi. /28/
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Paikaupunkiseudulla voidaan tontin hintaa korottaa seuraavilla perusteilla: Keskuksessa
hyvilla paikalla sijaitsevaa tontin enimmadishintaa voidaan korottaa enintdin 10 prosen-—
tilla. Lisaksi metro—- ja juna-asemien ldheisyydessd sijaitsevan tontin hintaa voidaan
korottaa 0 — 10 prosenttia. Edelld mainittujen tekijoiden aiheuttama hinnankorotus voi
kuitenkin olla yhteensd vain 10 prosenttia. Meren rannalla erityisen hyvalld paikalla
sijaitsevan tontin hintaa voidaan korottaa enintééin 10 prosenttia. Alle 1000 m> omakoti-
talotonteissa sovelletaan kattohinta jarjestelmdi. Enimmadishinnat ovat Helsingissd 270
000 mk ja Espoossa, Kauniaisissa ja Vantaalla 250 000 mk. /28/ YT V:n uudessa enim—
maistonttihinta—ohjeen ehdotuksessa /46/ luovutaan omakotitalojen kattohintajirjestel—

mastai.

Muussa kuin omakotirakentamisessa voidaan perustelluissa tapauksissa ylittaa suositeltu
enimmdishinta, jos enimmaishinnan ylitys johtuu siitd, ettd sallittu rakennusoikeus on
alitettu enintdin S % . Rakennusoikeuden alituksen ollessa yli 5 % on tontin hintaa tai

vuokraa vastaavasti alennettava. /28/

Mikaili luovutettavan tontin maapera aiheuttaa kunnan normaalitasoon nahden poikkeuk-
sellisen korkeat perustamiskustannukset, on timi otettava huomioon tontin hintaa
alentavana tekijand. Padkaupunkiseudulla poikkeuksellisen korkeina perustuskustan—
nuksina voidaan yleensid pita3d kustannuksia, jotka ylittivat 20 %-—yksikollda alueen
tonttihinnan./28/ Asuntorahaston kaavamaista maaperaohjetta on sovellettu vain Helsin—
giss3, muualla paidkaupunkiseudulla soveltaminen on tapahtunut tapauskohtaisesti. Jos
ohjetta noudatettaisiin paikaupunkiseudulla tarkasti, vaikuttaisi tdma siten, ettd halvim—
pien tonttien alueilla kaupunkien olisi maksettava tonttien ostajille. Halvimmat kerrosta—
lotonttien enimméishinnat ovat 500 mk/kerros—m? (kappale 4.1.1 taulukko 4.3 Vantaa)
josta 20 % on 100 mk/kerros—m®. Pohjarakennuskustannukset vaihtelevat kerrostaloilla
150 - 650 mk/kerros-m? (kappale 6.4.1 kuva 6.2 ). Koska yli 100 mk/kerros—m’olevat
pohjarakennuskustannukset saa vihentdi tontin hinnasta, vaihtelisi tontin kauppahinta
niin ollen rajoissa —50...450 mk/kerros—m’. YTV:n uudessa enimmaistonttihinta—chdo-
tuksessa /46/ padkaupunkiseudulta poistetaan 20 % saanto ja siirrytddn samaan jérjestel—-

maiin kuin muualla Suomessa.
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Muun Suomen ohjeistoissa ei ole tarkemmin maédéritelty, miten poikkeuksellisen korkeat
perustamiskustannukset mééritelldsn. Rakennuttajan on laskelmien avulla perusteltava
ja osoitettava, ettd perustamiskustannukset ovat poikkeuksellisen korkeat. Perustamis—
kustannuksiin lasketaan kaikki tontilla tehtdvét pohjarakennuskustannukset. Esiraken—

nuskustannukset hyviksytadn suoraan tontin hintaa alentavaksi tekijaksi.

Myds poikkeuksellisen korkeat normaalin maantasopaikoituksen ylittavat autopaikoituk—
sen rakentamiskustannukset otetaan huomioon alennuksena tontin hinnassa. Mikali
autopaikkojen rakentamisen lisdkustannukset ylittdvat keskeisilld alueilla 400 mk/ker—
ros-m? ja muilla alueilla 250 mk/kerros—m?, tulisi tontin hintaa alentaa ylittdvin osuu—
den verran./28/ YTV:n uudessa enimmadistonttihinta—ehdotuksessa /46/ luovutaan raken—
tamisen lisdkustannuksista laskelman selkeyttdmiseksi ja otetaan kaytt6on rakennuskus—
tannukset, jotka ovat keskeisilld alueilla 500 mk/kerros-m’ ja muilla alueilla 350

mk/kerros—m?.

Milloin rakennuttaja luovuttaa kunnalta hankkimansa tontin valtion tukemaan asunto-
tuotantoon, tontin hinnan mairittelyssd noudatetaan edelld esitetystd poiketen omakus-—
tannusperiaatetta. Tontin hinta ei kuitenkaan voi kohota yli hintakartan osoittaman

kohtuullisen hintatason. /28/

5.4.3 Osatekijoiden painotus

Asuntorahaston ohjeissa suurin painoarvo on sijainnilla, rakennusoikeudella ja tonttila-
jilla, silld ndiden perusteella madritellddn hintakartalta perushinta. Kunnallistekniikka
otetaan huomioon, silli tontin hintaan voidaan lisita lakimaardisten taksojen mukaiset

kunnallistekniset kustannukset.

Tontin hinnoittelussa otetaan lisiksi huomioon pohjasuhteet, silld poikkeuksellisen
korkeat perustamiskustannukset alentavat tontin hintaa. Autopaikoituksen rakentamis—
kustannuksia painotetaan jonkin verran tontin hinnoittelussa, silld jos ne ylittdvat maa-

rityn tason, on tontin hintaa alennettava vastaavasti.
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55 MUUTOSEHDOTUKSET ASUNTORAHASTON ENIMMAISTONTTIHIN-
" TA-OHJEISTOON

5.5.1 Muutostarpeet
Kyselytutkimuksessa kysyttiin, mité tonttihinnanmaéritys kohtia muuttaisitte enimmaéis—

tonttihinta—ohjeesta. Kyselyn tulokset on esitetty kuvassa 5.2. Kuvasta ndhdaéan, etta yli

puolet vastaajista haluaisi muutoksia autopaikoitusta kasittelevain kohtaan.

(

Viestonsuojakustannuksen
huomioon ottaminen

Vuokratontin hinnan
muodostuminen
HintavyShykkeiden ja

talotyyppien miarittiminen
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7/////// 7000000 //////////////////////////////

0 23 % vastaajista 50 7
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Ei mitiin

Poikkeuksellisen korkea

is) 38

Tontin sijainti 38

Autopaikkojen

rakennuskustannukset 56

1

Kuva 5.2 Kyselytutkimuksen perusteella selvitetyt muutostarpeet enimmaistonttihinta—

ohjeessa.

Autopaikoituksesta toivottiin, ettd rakentamiskustannukset otettaisiin huomioon suhteessa
keskimairiisiin rakennuskustannuksiin. Alentavat tekijdt pitdisi lisdksi yksiloidd ja
hinnoitella. Samanlaisia ehdotuksia tuli myds poikkeuksellisen korkean perustamiskus—

tannuksen huomioon ottamisesta.
Muista vastauksissa ei voida vetdad yhtendistd linjaa. Esimerkiksi osassa vastuksista

toivottiin, ettd pien— ja kerrostalotonteilla olisi sama hinta, ja toisissa taas, ettd niilla

olisivat erilaiset hinnat.
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5.5.2 Peruskustannuksen huomioon ottaminen

Kyselytutkimuksessa selvitettiin, mitka peruskustannuksen osatekijdistéd vastaajat ottavat
huomioon tonttihintaa maériteltdessd. Kuvasta 5.3 havaitaan, etta ldhes kaikki vastaajista
ottavat rakennuksen maa- ja pohjarakennuskustannukset huomioon tontin hinnassa.
Autopaikkojen rakennuskustannuksen ottavat huomioon kaikki rakennusliikkeiden ja
rakennuttajien vastaajat sekd reilut puolet kaupunkien vastaajista. Tdméa johtuu osaltaan
siitd, ettd niista tekijoistd on erillinen maininta Valtion asuntorahaston ohjeessa. Noin
puolet vastaajista ottaa piha—alueen maa- ja pohjarakentamisen huomioon tontin hin-
nassa. Kaupunkien vastaajat eivit ottaneet huomioon ollenkaan piha-alueen ja vaeston—
suojan rakennuskustannuksia tontin hinnassa. Piha-alueen ja viestonsuojan rakennus—
kustannuksiin voidaan vaikuttaa kaavoituksella, ja niiden aiheuttamat kustannukset
liitetddn asunnon hintaan. Miksei siis my0s piha-alueen ja véestdonsuojan rakennuskus—
tannuksia kuuluisi ottaa huomioon tontin hinnassa? Luonnollisesti alueilla, joilla tontit
ovat halpoja, ei kaikkia peruskustannuksen tekijoitd voida ottaa huomioon tontin hin-
nassa. Muut-kohdassa vastauksena oli, ettei oteta mitdsn peruskustannuksen tekijoita

huomioon, ellei Valtion asuntorahasto sitd nimenomaan edellyta.

Véestbnsuojien
rakentaminen J

Autopaikkojen
rakentaminen

Piha-alueen e o]
rakentaminen

4 O Rakennuttajat,
Piha-alueen maa-ja [ .. o e rakennusliikkeet

pohjarakentaminen H Kaupungit
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Kuva 5.3. Peruskustannuksen tekijéiden huomioon ottaminen tontin hinnassa.
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Kyselyssd kysyttiin: "Pitdisiké tontin hintaa alentaa, jos peruskustannukset ovat poik-
keuksellisen- korkeat, ja miten sitd alennettaisiin?” Kyselystd saadut vastaukset ovat
kuvassa 5.4. Kaupunkien vastauksissa prosenttiosuus, joka pitdisi ottaa huomioon
normaalitason ylittavastd peruskustannuksesta, vaihteli 10...90 %. Keskiméirin se oli 50
prosenttia. Suurin osa vastaajista oli sitd mielts, etta tontin hintaa pitda alentaa normaa-
litason ylittdvien kustannusten vuoksi. Tésta johtuen taytyy peruskustannusten normaali-

taso madiritella.

Tontin hintaa ei pitaisi alentaa
Normaalitason ylittavan =
peruskustannuksen verran
0 Rakennuttajat,
rakennusliikkeet
W Kaupungit
+ ! } | ]
0 10 20 30 40 50 60 70 80 % 100
% vastaajista ]

Kuva 5.4. Miten tontin hintaa pitdisi alentaa, jos peruskustannukset ylittivit normaali—

tason.

Kyselyssd kysyttiin menetelmad, jolla normaalitaso tulisi méaritella. Kyselyn vastaukset
on esitetty kuvassa 5.5. Vastaajat halusivat méadritelld normaalitason tiettyna keskiarvo-
na, ja se tulisi ilmoittaa mk/yksikko. Tastd johtuen vastaajien summa ylittada 100 %
kuvassa 5.5. Vastaukset, joissa ilmoitettiin, ettd normaalitason méérittiminen on tarpee—

tonta, ovat sarakkeessa muulla tavoin.

Normaalitason méirityksessd ongelmaksi muodostuu laadun arviointi. Keskiarvoa
madriteltdessi pitaisi laatutekijat ja niiden kustannusvaikutukset ottaa huomioon mah-
dollisimman tarkasti. Laatutason alittavien ratkaisujen kustannuksiin pitdisi lisdtd hy-
viksyttivain laatutasoon piasemiseen tarvittavat kustannukset. Laatutason ylittdvista

ratkaisuista taytyisi vahentda ylimairdisen laadun rakentamiskustannus. Hyviaksyttava
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laatutaso tdytyisi myos maédritelld. Laatutason ei tulisi olla paikkakuntakohtainen, vaan

se pitdisi madritelld valtakunnallisesti.

) e O Rakennuttajat ja
rakennusliikkeet ] |
Mi/as-m? tai mi/tontti-m2 _ : & Kaupungit
Muulla tavoin |
% vastaajista

Kuva 5.5. Peruskustannusten normaalitason maaritys.

Peruskustannuksen normaalitason laskentamenetelména tulisi kayttdd joko kantavalle
maapohjalle rakennetun asuinrakennuksen peruskustannusta tai paikkakunnalle raken—
nettujen asuinrakennusten peruskustannusten keskiarvoa. Kantavalle maapohjalle raken-
netun asuinrakennuksen peruskusfannuksessa ei oteta kantaa autopaikoitustapaan, ja
toisaalta paikkakunnalla ei valttamattd ole endd rakentamattomia kantavia maapohyjia,
jolloin niihin vertaaminen on vaikeaa. Normaalitason méarityksessd lahtokohtana ovat
kantavalle pohjalle rakennetun asuinrakennuksen peruskustannus kuitenkin parempi kuin
keskiarvot, koska ndin saavutetaan kiinted piste mihin voidaan verrata. Erilaisilla keski-
arvoilla saatuja peruskustannuksia ei pystyd Kkiinnittdmdin ja tdstd johtuen niitd ei

mydskadn voida vertailla eri kaupunkien vililla.
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Poikkeuksellisen korkeiden peruskustannusten alentaessa tontin hintaa olisi kohtuullista,
ettd myds poikkeuksellisen pienet peruskustannukset vastaavasti nostaisivat tontin
hintaa. Poikkeuksellisen pienet peruskustannukset voidaan mairitelld samalla tavalla

kuin poikkeuksellisen korkeat peruskustannukset.

Asuntorahaston enimmaistonttihinta~ohjeissa tulisi luopua perustamiskustannus—termin
kaytostd, koska rakennushankeen aloittamisen yhteydessa on myds kédytossa perustamis—
kustannus—termi. Perustamiskustannusta parempi termi olisi esimerkiksi pohjarakennus—

kustannukset.

56 JOHTOPAATOKSET TONTIN HINNAN MAARITYKSESTA

Tonttien hinnan maéarityksessa on kaksi erillista jarjestelmai, ja joillakin paikkakunnilla
on my0s kahdet erilliset hinnat. Hinnoittelujarjestelmét ovat Asuntorahaston enimmais-—
tonttihinta—ohjeet ja vapaarahoitteisessa tuotannossa asuntojen hinnan ja rakentamiskus—
tannusten perusteella muodostettu tontin hinta. Lisdksi kaupunkien myymien tonttien
hinnat voivat poiketa vapailla markkinoilla vallitsevista hinnoista, koska kaupungit

saattavat subventoida tonttien hintoja asukaspoliittisista syista.

Kaupunkien ja rakennusliikkeiden arvioimat painoarvot siitd, miten erilaiset tekijat
vaikuttavat tontin hintaan, eivat merkittavasti poikkea toisistaan. Rakennusliikkeet
painottivat pohjasuhteita hieman enemmaén kuin kaupungit. Saastuneen maan puhdista—
minen saattaa aiheuttaa jopa suuremmat lisdkustannukset kuin huonot pohjasuhteet, silti

kumpikaan osapuoli ei pitanyt tirkednd tontin aikaisempaa kayttoa.

Asuntorahaston enimmaiistonttihinta—ohjeisiin tarvittaisiin selvemmat ohjeet siitd, miten
erilaiset lisdkustannukset otetaan huomioon. Ohjeissa puhutaan normaalitasoista, mutta
ei kuitenkaan esitetd, miten normaalitasot maaritelldén ja mitd niihin kuuluu. Ohjeissa
tulisi ilmoittaa, miten normaalitasot miaritellddn, mita niihin kuuluu ja kuinka normaa-

litasosta poikkeavat kustannukset otetaan huomioon.
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Kyselyyn vastaajat haluaisivat tonttien hinnat ja kustannuspuitteet lihemmiksi vapailla
markkinoilla vallitsevia hintoja. Tdmé on luonnollista, koska monella alueella ei juuri
rakenneta muita kuin Asuntorahaston tukemia kohteita, jolloin hintatason mahdollinen

epdrealistisuus vaikuttaa suoraan rakentamisen kokonaiskannattavuuteen.
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6 PERUSKUSTANNUKSET

6.1 PERUSKUSTANNUSTEN MUODOSTUMINEN
Tuotantokustannus
Tonttikustannus Rakennuskustannus Rakennuttamis-
kustannus
Tilakustannus f'Pelpslms@mnus ] Yhteiskustannukset
Piha-alueen Piha-alueen Asuinrakennuksen Autopaikoitus Viestdnsuoja
rakentaminen | | maa- ja pohjarakennus{ | maa- ja pohjarakennus

Kuva 6.1. Peruskustannus asunnon tuotantokustannuksessa.

Peruskustannukset muodostuvat kuten rakennuskustannukset. Rakennuskustannukset
muodostuvat erilaisten panostekijoiden yhteisvaikutuksesta. Rakennuskustannukset
vaihtelevat alueellisesti ldhinnd panosten erilaisten hintatason ja menekin vuoksi. Ra—
kennuskustannusten alueellista vaihtelua on esitetty kappaleen 3.4.1 taulukossa 3.4.
Panoshintojen alueelliset erot selittyvat niiden méairdytymiselld alueellisten markki-
noiden perusteella. Korkean rakentamisen kysynnin, tai matalan tarjonnan, alueilla
resursseista tulee kysynnan kasvaessa pulaa, ja panosten hinta nousee./18/ Tassa tutki-
muksessa kisitelladn eri peruskustannuksen tekijoitd kokonaisuutena. Tutkimuksessa

esitetyt peruskustannukset eivit sisdlld yleiskustannuksia ja katteita, jotka kuuluvat

muihin kustannuksiin, jollei niitd erikseen mainita.

6.2

6.2.1 Piha-alueen maa- ja pohjarakennuskustannukset

Piha-alueen maa- ja pohjarakennuskustannuksiin lasketaan piha-alueella tehtévét maa—

ja pohjarakentaminen seki kunnallisteknisten putkijohtojen rakentaminen. Asuinraken—
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nusten ulkopuolisten rakennusten pohjarakentaminen kuuluu myés piha—alueen maa- ja

pohjarakennuskustannuksiin.

Piha-alueen maa- ja pohjarakennuskustannukset riippuvat oleellisesti pohjasuhteista.
Suunnittelulla on myo6s ratkaiseva merkitys kustannuksia tutkittaessa. Kustannusten
vaihtelu muodostuu siitd, onko suunnitelmissa painotettu rakennusinvestoinnin alhai-
suutta vai pienid kdytt6— ja korjauskustannuksia. Edelld mainitut tekijit voitaisiin

optimoida, mutta siti ei yleensd tehdé, koska suunnittelupanos on pieni.

Taulukko 6.1.  Kustannusseurantakohteiden piha—alueen maa- ja pohjarakennuskus—

tannukset.
Kohde Talotyyppi mk/tontti-m? mk/as—-m?
Tampere Kerrostalo 32 16
Turku Kerrostalo 77 37
Espoo Rivitalo 17 113
Salo Rivitalo 17 118
Tampere Rivitalo 30 140

Kyselytutkimuksella saatujen tietojen perusteella piha—alueen maa—ja pohjarakennus-
kustannukset vaihtelevat rajoissa 30 — 90 mk/asunto—m”. Keskimaarin kustannus on 60
mk/asunto—m?. Talonrakennuksen kustannustieto —kirjan /3/ mukaan piha—alueen maa-
ja pohjarakennuskustannukset ovat keskimiirin kerrostaloilla 62 mk/asunto-m? ja
rivitaloilla 64 mk/asunto~m2. Taulukossa 6.1 on esitetty erdiden kustannusseuranta—
kohteiden piha-alueen maa- ja pohjarakennuskustannuksia. Kaikista kohteista ei voida
erottaa piha—alueen ja asuinrakennuksen maa- ja pohjarakennuskustannuksia. Kustan—
nusseurantakohteissa rivitaloissa oli keskimaarin 3,8 pihaneli6td asuntoneli6td kohti ja
kerrostaloissa 0,5 piha-m?%asunto-m”. Rivitalojen suuremmat piha-alueen maa- ja
pohjarakennuskustannukset selittyvat asuntoneli6td kohti suuremmalla piha-alueella.

Tampereen kustannusseurantakohde oli kalliolla, jota ei juurikaan jouduttu louhimaan,
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tdstd syystd kustannukset ovat pienemmaét kuin mita saatiin kyselytutkimuksen perus-
teella. Turun kustannusseurantakohteessa jouduttiin tontilta purkamaan vanha maan-
alainen varasto ja tiyttdimiin se tayttOmailla. Tastd syystd maa~ ja pohjarakennuskus—

tannukset ovat muita huomattavasti korkeammat tonttineliota kohti.

Taulukon 6.1 tuloksista havaitaan, ettd kustannusten vaihtelu on melko suuri. Rivitalojen
huomattavasti suuremmat piha—alueen maa- ja pohjarakennuskustannukset selittyvat
padasiassa suuremmalla piha—-alueella asuntoneli6téd kohti. Rivitalojen maa- ja pohjara-
kennuskustannukset olivat kustannusseuranta—kohteissa huomattavasti korkeammat, kuin

mitd saatiin kyselyn perusteella.

6.2.2 Pohjasuhteiden vaikutus

Rakennuspaikan pohjaolosuhteilla on huomattava merkitys piha—alueiden rakenteiden ja
johtojen rakennuskustannuksiin. Mikali pohjaolosuhteiden erityisvaatimuksia ei ole
otettu huomioon suunnittelu—- ja rakennusvaiheessa, aiheutuu tdstd merkittdvia kunnos-
sapitokustannuksia kayttdaikana. Kunnossapitokustannuksia kasitellddn ldhemmin
kappaleessa 7.1. Piha-alueiden kannalta Suomen maaperdolosuhteilla on seuraavia
erikoispiirteita:

- Rannikkoalueilla ongelmana ovat pehmeikét, joiden painuminen ilman
pohjarakennustoimenpiteitd johtaa pahimmassa tapauksessa piharakenteiden
taydelliseen vaurioitumiseen ja kiayton vaikeutumiseen. Rakentaminen sijoit—
tuu yhi useammin huonoille rakennuspaikoille, ja toisaalta painumien hidas
eteneminen paljastaa ongelmia vasta vuosien kuluttua rakentamisen paatty—
misestd.

- Sisamaassa valtaosa rakennuspaikoista keskittyy kantaville moreenialueille,
jotka ovat kuitenkin routivia ja siten piharakenteita vaurioittavia.

- Suomalainen topografia on pienipiirteistd, ja pohjasuhteet vaihtelevat yhden—
kin tontin alueella kalliosta savikkoon ja moreenipohjaan, mikd aiheuttaa

yksityiskohtaisen pohjatutkimuksen ja suunnittelun tarvetta./17/
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63 PIHA-ALUEEN RAKENTAMINEN

Piha-alueen rakennuskustannukset muodostuvat viher— ja leikkialueiden sek jitehuol-
totoimintojen rakentamisesta. Piha—alueen rakennuskustannuksiin ei ole otettu huomi-
oon autopaikkojen eikd kulkuvaylien rakennuskustannuksia, joita kasitellaan kappaleessa
6.7. Piha—-alueen rakennuskustannuksiin lasketaan kuitenkin muut ulkopuolisten raken—
teiden muodostamat kustannukset. Kustannusvaihtelua muodostuu piha—-alueen laatuta—

son ja koon vaihtelujen seurauksena.

Taulukko 6.2.  Kustannusseurantakohteiden piha—alueen rakennuskustannukset.

Kohde B Talotyyppi mk/tontti—-m? mk/as—m?
Tampere Kerrostalo =155 78
Turku Kerrostalo 142 69
Espoo Rivitalo 38 255
Salo Rivitalo 38 276
Tampere Rivitalo 53 242
Tampere Rivitalo 46 223

Kyselytutkimusten tulosten perusteella pihojen rakennuskustannukset vaihtelevat vililla
120...300 mk/asunto-m?, Keskimaarin pihojen rakennuskustannus on noin 190 mk/asun—
to-m?. Talonrakennuksen kustannustieto —teoksen /3/ mukaan piha—alueen rakennus-
kustannukset ovat kerrostaloilla 130 mk/asunto—m? ja rivitaloilla 156 mk/asunto~m?.
Taulukossa 6.2 on esitetty erdiden kustannusseurantakohteiden piha—alueen rakennus-
kustannukset. Rivitalojen kustannukset ovat samaa suuruusluokkaa kuin kyselyssa.
Kerrostalojen kustannukset ovat kuitenkin huomattavasti pienemmat. Tami selittyy
osaltaan sill3, ettd kummankin kohteen tonttitehokkuus oli noin 2. Piha-aluetta oli siis

suhteellisen vihian asuntonelittid kohti.
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Kerrostalokohteisiin rakennetaan yleensd kalliimmat pihat tonttineli6td kohti kuin
pientaloissa. Asuntoneliotd kohti pientaloissa kustannukset voivat kuitenkin olla huo-

mattavasti suuremmat.

64 RAKENNUKSEN POHJARAKENTAMINEN

6.4.1 Pohjarakennuskustannukset

Rakennuksen pohjarakennuskustannuksiin lasketaan rakennuksen perustamisen vaatimat
kaivut, taytot, salaojitukset, routaeristys, alapohja ja pohjarakenteet. Pohjarakennuskus-—
tannuksiin vaikuttavat kerrosluku, perustussyvyys, rakennuksen ulkopiiri ja ala seki
ulkopiirin ja alan suhde eli muotokerroin./31/ Muotokertoimen vaikutus selittyy osaksi

silld, ettd osakustannustekijoistd riippuu ulkopiiristd ja vastaavasti osa pohjan alasta.

Ulkopiirin perusteella voidaan laskea ulkoseinélinjan kaivun, tdyton, perusmuurin,sala—
ojan ja routasuojauksen maarat. Sisdpuolisen kaivun, taytdn ja alapohjan mairdt ovat
suoraan rakennuksen alaa kohti. Paalujen maérda ei voida suoraan arvioida rakennuksen
muodon perusteella. Ulkoseinilinjan ja parvekkeiden paalujen méaérét riippuvat ulkopii—
ristd. Sisdpuolisten anturoiden, paalujen ja palkkien mairit eivdt korreloi rakennuksen
pohjan alan kanssa, koska niihin vaikuttaa muunmuassa kantavien seinien sijainti ja
mairid. Rakennusosien méarian vaikuttaa my6s suunnittelijan ammattitaito ja kokemus,
silld jos saman rakennuksen pohjarakenteet suunnittelevat useat suunnittelijat niin var—

masti pohjarakennusosien méirit vaihtelevat jonkin verran. /31/

Kuvassa 6.2 on esitetty keskimairaisilla muotokertoimilla lasketut pohjarakennuskustan—
nukset eri perustussyvyyksilld. Rakennuskustannuksiin on lisétty yleiskustannuksia 16
% ja rakennuttajan kustannuksia 8 % seké arvonlisdveroa 22 %. Kuvasta havaitaan, etti
huonot pohjasuhteet lisddvit oleellisesti rakennuskustannuksia. Asuinrakennusten tuo-
tantokustannus nousee vastaavasti, jollei rakennuskustannuksen nousua oteta huomioon

tontin hinnassa.
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Puutalo voidaan sijoittaa huomattavasti huonommalle maapohjalle kuin tiilitalo, koska
se sietdd suurempia painumia ja on puolet kevyempi kuin tiilitalo. Néin ollen puutalossa
huonojen pohjasuhteiden aiheuttamat lisdkustannukset eivét ole yhti suuret kuin tiilita—
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Kuva 6.2. Asuinrakennusten pohjarakennuskustannukset Helsingissa./31/

Rakennuksen muotokertoimen vaikutus asuinrakennuksen pohjarakennuskustannuksiin
nihdiin kuvasta 6.3. Muotokertoimen vaikutus yksikerroksisessa rakennuksessa tuotan—
tokustannukseen on anturaperustuksilla 170 mk/kerros-m? ja 30 m paalutuksella 420
mk/kerros-m? ja viisikerroksisissa rakennuksissa anturaperustuksilla 70 mk/kerros—m?

ja 30 m paalutuksella 120 mk/kerros—-m”. Muotokertoimen vaikutus tuotantokustannuk-
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seen on yksikerroksisessa rakennuksessa 6,5 % ja viisikerroksisessa rakennuksessa 2

%, jos tuotantokustannus on 6500 mk/kerros—m?.

Pohjarakennuskustannukset mk/k-m’

4 " : 3 i €

anturat 1 250 mm paalut : ! '

0 5 10 15 20 3 30

Perustussyvyys m. maanpinnasta

Kuva 6.3. Muotokertoimen vaikutus 1- ja 5— kerroksisen asuinrakennuksen pohjara—

kennuskustannuksiin./31/

Taulukossa 6.3 on esitetty maaperdn vaikutusta asuinrakennuksen rakennuskustannuk-
siin. Taulukon perusteella kustannusten arviointi on vaikeampaa, koska pohjasuhteet on
jaettu melko karkeasti. Taulukon esittiminen on kuitenkin perusteltua, koska se ottaa
kantaa rinteen kaltevuuden ja kallionpinnan korkeuden kustannusvaikutukseen. Taulu-
kosta 6.3 havaitaan, ettd jyrkit moreenirinteet voivat aiheuttaa jopa suurempia lisikus—
tannuksia kuin pehmeikot. Taulukko on tehty Tampereelle, jossa pehmeik6t ovat kanta—

vampi kuin.rannikkoalueilla.
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Taulukko 6.3. Maaperin vaikutus rakennuskustannuksiin./44/
— - —|
Maaperd | kovan pinnanmuoto | kallion rakennuk- | rakennus- Lisdkus-
pohjan Syvyys set kustannus tannus
taso (kerroin) | [mk/as-m? | [mk/as-m?]

lieju,
turve,
muta yli 20 m 1,19 5120 820
pehmeid
savi, siltti | 10-20 m 1,12 4820 520
pehmed
savi, siltti | 2-10 m 1,04 4470 140
kova tai
puolikova
savi, siltti 1,01 4340 40
hiekka,
sora,
moreeni tasainen >2,5m 1,00 4300 0
moreeni tasainen 1-2,5m

keskikalteva >2,5m 1,07 4600 300
moreeni tasainen 0,5-1m

keskikalteva 0,5-2m

jyrkka 1,5-3m 1,10 4730 430
moreeni keskikalteva 0-0,5 m

jyrkka 0-1,5m 1,20 5160 860
moreeni erittiin jyrkkd | 0-1,5 m 1,28 5500 1200

- ______________________________

Verrattaessa taulukon 6.3 ja kuvan 6.2 tuloksia huomataan, etta taulukon 6.3 huonojen
pohjasuhteiden aiheuttama lisdkustannus on huomattavasti suurempi kuin kuvassa 6.2.
Kuvassa 6.2 suurin kustannusten nousu tapahtuu yksikerroksisilla rakennuksilla, ja se on
610 mk/asunto—m?, kun lisikustannus on taulukon 6.3 tulosten perusteella 820 mk/asun—

to—m?. Taulukon 6.3 kertoimet antavat saman tuloksen kuvan 6.2 kanssa, jos rakennus—
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kustannukset ovat 3210 mk/asuntoneli6. Koska kuva 6.2 on piirretty toteutuneiden
kohteiden perusteella, voidaan sen tuloksia pitd4 luotettavampina kuin taulukossa 6.3
esitetty)d kertoimia. Taulukon 6.3 korotuskertoimet ovat liian suuret. Ilmeisesti pohja-

suhteiden aiheuttamia lisikustannuksia ei ole haluttu ainakaan aliarvioida.

Taulukko 6.4.  Asuinrakennusten pohjarakennuskustannustenjakaantuminen 15 metrin

paalupituudella. /31/

TALO- | RAKENNUSOSA KUSTANNUSOSUUS %
80
12 Perustusten maankaivu ulkoseinilinjalla 2,0-28
12 Perustusten maankaivu sisdapuolella 19-23
14 Paalut 300 mm ulkoseinélinjalla 11,8 - 19,1
14 Paalut 300 mm sisipuolella 9,3 - 15,6
15 Rakennusten salaojat ja -kaivot 2,1 -38
16 Perustusten taytt6 ulkoseinilinjalla 35-55
16 Perustusten tayttd sisdpuolella 3,5-60
21 Ulkoseindn anturat 4,0 - 8,5
21 Sisdpuoliset anturat 3,0-57
22 Perusmuurit 7.3 - 10,2
22 Alapohjan palkit 3,0-38
" 23 Kantava alapohja 26,5 - 36,7 i
|| 28 Routasuojaus 0,7-1,8 “

Taulukossa 6.4 esitetdidn pohjarakennusosien keskimaaraiset kustannusosuudet 1 - 6 -
kerroksisissa asuinrakennuksissa paalupituuden ollessa 15 m. Suurimmat kustannusten

aiheuttajat ovat paalutus ja kantavan alapohjan rakentaminen. Kantavalla maapohjalla
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perustettaessa ei paalutusta ja kantavaa alapohjaa tarvita. Anturat ja alapohja voidaan
toteuttaa maanvaraisina. Tdmé on huomattavasti halvempaa, kuten kuvasta 6.2 havai-
taan. Kustannusten vdheneminen johtuu paiasiassa paalutuksen pois jainnista ja siitd,
etti maanvaraisen alapohjan tekeminen on noin 40 % halvempaa kuin kantavan alapoh-

jan.

Paalutuksen jaddessé pois vahenevit pohjarakennuskustannukset 15 —metrisilla paaluilla
taulukon 6.4 mukaan noin 28 %, ja kantavan alapohjan muuttuessa maanvaraiseksi
védhenevit pohjarakennuskustannukset noin 12 %. Kustannukset laskevat siis noin 40 %.
Kustannuksiin vaikuttaa liséksi alapohjan palkkien pois jaanti, mutta vastaavasti antu—
roiden méaérat kasvavat. Kuvassa 6.2 pohjarakennuskustannusten vihentyminen siirrytta-
essd 15 metrin paalutuksesta anturaperustuksiin on yksikerroksisilla rakennuksilla 32
% ja kaksikerroksisilla rakennuksilla 42 %. Kustannusten vihentymiset vastaavat

taulukossa 6.4 ja kuvassa 6.2 toisiaan.

6.4.2 Rinnerakentamisen vaikutus kustannuksiin

Rinnerakentaminen vaikuttaa myds oleellisesti pohjarakennuskustannuksiin. Kustannuk~
set nousevat rinteen kaltevuuden kasvaessa. Ruotsalaisessa Geokalkyl:sséd /1/ on esitetty
rakennuksen pohjarakennuskustannuksiaerilaisissa pohjasuhteissaja pinnankaltevuuksil -
la. Menetelmén soveltuvuutta Suomeen ei ole tutkittu. Taulukosta 6.5 on esitetty
pohjarakennuskustannusten nousu prosentteina rinteen kaltevuuden ja perustussyvyyden

kasvaessa.

Taulukossa 6.6 on vertailtu taulukossa 6.5 esitettyja pohjarakennuskustannusten nousu-
prosentteja taulukon 6.3 kertoimiin. Liht6arvoina on kiytetty kuvan 6.2 esittimid
pohjarakennuskustannuksia ja taulukon 6.3 osalta 4300 mk/asuntonelid ja tasaisen
moreenin kerrointa 1,0. Taulukosta 6.6 havaitaan, ettid kertoimilla lasketut lisikus—
tannukset ovat huomattavasti suuremmat kuin Geokalkyl:in antamat lisdkustannukset.
Kahden metrin perustussyvyyksilld ja jyrkilla kaltevuuksilla tulokset ovat matalilla

rakennuksilla samaa suuruus luokkaa. Rinnerakentamisen osalta taulukon 6.3 kertoimet
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ovat myo6s liian suuret. Ilmeisesti rinteen kaltevuuden vaikutusta ei myoskédin haluta

ainakaan aliarvioida.

Taulukko 6.5  Pilarianturaperusteisen kellarittoman lamellikerrostalon pohjaraken-

nuskustannusten nousu prosentteina./1/

Perustussyvyys jKaltevuus Maanpaillisten kenosm
[m] 2 4 8
<1:10 0 0 0
1 1:5-10 17 10 7
>1:5 45 35 23
29 31 44
50 47 54
90 78 75
S E—

Taulukko 6.6  Taulukon 6.5 arvoilla lasketut pohjarakennuslisikustannukset

mk/asunto-m>.

Perustus—| Kaltevuus Maanpaillisten kerrosten lukumaarad Taulukko 6.3
syvyys [m] 2 4 8
<1:10 0 0 0 0
1 1:5-10 80 24 14 430
>1:5 213 118 47 430
104 90 0
157 110 430
261 154 430
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Taulukossa 6.7 on verrattu kuvan 6.2 pohjarakennuskustannuksia taulukon 6.6 kustan—
nuksiin 2 metrin perustussyvyydelld. Taulukon 6.7 lahtokustannuksena on kiytetty
kuvan 6.2 1 metrin perustussyvyyden pohjarakennuskustannuksia. Taulukossa 6.6
esitetyt lisdkustannukset vaikuttavat tarkemmilta kuin taulukon 6.3 kertoimilla lasketut

lisikustannukset.

Taulukko 6.7.  Pohjarakennuslisikustannusten vertailu.

2 m perustussyvyys Maanpadillisten kerrosten lukumaira
2 4 8
Taulukko 6.6 612 mk/as—m’ 439 mk/as-m* 295 mk/as-m?

d Kuva 6.2 732 mk/as-m? 481 mk/as-m? 248 mk/as-m?

" Erotus 16 % 9 % 19 %

Rinteeseen sijoitetut pistetalot aiheuttavat vihemman lisdkustannuksia kuin lamellitalot,

koska lamellitaloihin tulee enemmaén perusmuurirakenteita. Rinteen kaltevuuden aiheut-
tama keskimairdinen lisikustannus 1:6 rinteissi on 80 mk/asunto-m?® ja 1:3 rinteissd
vastaavasti 160 mk/asunto-m?29/. Keskimasraisten lisdkustannusten vertailu taulukon
6.6 tulosten kanssa osoittaa, ettd tulokset ovat huomattavasti pienemmat kertoimilla
lasketuttuihin lisdkustannuksiin verrattuna. My0s tdstd havaitaan, ettd taulukossa 6.3

yliarvioidaan rinteen kustannusvaikutusta.

6.4.3 Kustannusseurantakohteet

Taulukossa 6.8 on esitetty erdiden kustannusseurantakohteiden asuinrakennusten maa-—
ja pohjarakennuskustannuksia. Kustannusseurantakohteiden asuinrakennusten maa- ja
pohjarakennuskustannukset vastaavat ldhes kuvan 6.2 pohjarakennuskustannuksia. Suurin
ero on Tampereella toteutetussa kerrostalokohteessa. Tampereen kohde on toteutettu

kalliolle eikd maanvaraisilla anturoilla, kuten kuvasta 6.2 saadut tulokset.
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Taulukko 6.8.  Erdiden kustannusseurantakohteiden asuinrakennuksen maa- ja pohja—

rakennuskustannuksia.

Talotyyppi Kuva 6.2 W
mk/as-m?
Tampere Kerrostalo kallio 153
Turku Kerrostalo pehmeikkd 312 282
Salo | Rivitalo pehmeikké 1070 1023
“ Tampere Rivitalo kantava 383

6.5 ESIRAKENTAMISEN VAIKUTUS POHJARAKENNUSKUSTANNUK-
SIIN

6.5.1 Yleistd

Esirakentamisella tarkoitetaan ennen varsinaista rakentamista pohjamaalle tehtivia
geoteknisid toimenpiteita. Niilld tehd4ddn rakennuskelvoton maa- ja vesialue rakennus—
kelpoiseksi ja luodaan rakentamiselle taloudellisesti ja ympéristollisesti paremmat
edellytykset. Esirakentamista on myds rakennuskelpoisen maan lisdidminen sitd meresti

valtaamalla./5/

Esirakentamisella voidaan nostaa tonttimaan arvoa. Helsingin alueella tonttihinnat ovat
niin korkeat, ettd esirakentaminen on taloudellisestikin kannattavaa. Helsingissd raken—
nuskelvottoman tonttimaan arvo ennen esirakentamista on ollut 0 — 400 mk/tontti—m?
ja keskimaarin 200 mk/tontti—m?, kun vastaavan hyvin tonttimaan hinta on ollut 400 -
1500 mk/tontti—m? ja keskimazrin 800 mk/tontti—m?. Esirakentamiskustannukset vaihte—
levat 100 - 600 mk/tontti—-m? ja ne ovat keskiméirin 300 mk/tontti-m”. Kun vastaavasta
hyvin tonttimaan arvosta vihennetian alkuperdinen maan arvo seki esirakentamiskus—

tannus, pdastaan esirakennetun alueen arvon nousuun 300 mk/tontti-m?./33/ Tarkaste—-
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riippuen esirakentamisajasta ja korkokannasta. Korkokustannuksia muodostuu esiraken-
tamisen kustannusten rahoittamisesta ja tontin arvosta. Esimerkiksi 5 % korkokannalla
ja kahden vuoden esirakentamisajalla edelld mainittujen keskimiardisten summien

korkokustannukset ovat S0 mk/tontti—-m?>.

Esirakentamiskustannus vaihtelee riippuen pehmeikon geoteknisistd ominaisuuksista ja
paksuudesta, taytteen paksuudesta ja tiytemaan hinnasta. Kustannuksia muodostaa myos
esirakentamisen vaatima aika, joka esirakentamismenetelmasta riippuen vaihtelee kuu—
kaudesta vuosiin. Esirakentamista ¢i yleensd kannata tehda 1 ha pienemmaille alueclle.

Tallaisissa tapauksissa kannattaa kayttds rakennusaikaisia pohjanvahvistusmenetelmia.

6.5.2 Rakennuksen pohjarakennuskustannukset

Esirakentamisella voidaan joissain pohjasuhteissa nostaa maan kantavuutta niin, ettd
pientalot voidaan perustaa maanvaraisina paalutuksen sijasta. Esirakentamisella ei
yleensd pyritd vaikuttamaan rakennuksen pohjarakennuskustannuksiin, vaan vahenti-
main piha-alueen ja sen maanvaraisten rakenteiden mm. putkijohtojen painumia ja

pohjarakennuskustannuksia sekd parantamaan alueellista stabiliteettia.

6.5.3 Piha-alueen pohjarakennuskustannukset

alueen laatu.ja viihtyvyys nousevat esirakentamisen ansiosta, koska painumaerot ja
niistd aiheutuvat haitat jiavit pienemmiksi. Piha—alueen painumien ja painumaerojen
pienentyessi vihenevat myos korjaus— ja kdyttokustannukset. Esirakentaminen nopeuttaa

my0s rakennusprosessia, miké osaltaan alentaa kustannuksia.
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Putkijohdot

Putkijohtojen rakentamisesta johtuviin kustannuksiin voidaan esirakentamisella vaikuttaa
monella tavalla. Esirakentamisen ansiosta voidaan putkijohdot usein perustaa maanva-
raisesti paalutuksen sijasta. Lisaksi joissain tapauksissa, 1dhinni syvastabilointia kdytet—
tdessd, voidaan kaivannot tehdd tukemattomina esirakentamisen ansiosta. Esiraken-—
tamisella voidaan vahentda putkivaurioita ja viemarikaatojen muuttumista. Kuvat 6.4 ja
6.5 esittdvat tilannetta. Edelld mainituilla toimenpiteilld saadaan aikaan kustannussaasto—

ja putkijohdon korjaus— ja kdyttokustannuksissa, joskus jopa rakennuskustannuksissa.

Taulukoissa 6.9 ja 6.10 on esitetty esimerkkilaskelmana 160M jaitevesiviemarin keski~
mdardiset rakennuskustannukset /35/ sekéd keskimaardiset esirakennuskustannukset 10
metrid paksulla savialueella. Pystyojitus— ja esikuormituskustannus riippuu ylipenke-
reen korkeudesta, kuljetusmatkoista ja ylipenkereend kaytettdvin maan hinnasta. Tontille
suoritettavasta pystyojituksesta ja esikuormituksesta on putkijohdolle laskettu 2,5 m%jm.
Syvastabiloinnin kustannuksissa kustannukset on laskettu viidelle stabilointipilarille 0,7
metrin ja 1,0 metrin pilarivililld. Syvastabiloinnin avulla ei valttdmatta pystytd rakenta—
maan kaivantoa tukemattomana, vaan stabilointipilareiden valiin taytyy laittaa lisétukia
ja pilarointitiheyttd kasvattaa. Laskentacsimerkissd on oletettu, ettd kaivanto voidaan
toteuttaa tukemattomana. Ainoastaan putkijohdon syvistabilointi ei ole taloudellisesti
kannattavaa, vaan se kannattaa paaluttaa. Paalutus aiheuttaa kuitenkin huomattavasti
jyrkemmadn eron paalutetun putkijohdon ja painuneen maan vililld kuin syvéstabilointi.
Syvistabiloimalla saavutetaan esteettisempi ja korjauskustannuksiltaan halvempi ratkaisu
kuin pelkilld paalutuksella. Kustannustarkastelussa on oletettu koko alue syvastabiloita—
vaksi, jolloiﬂ putkijohdolle pituutta kohti on laskettu viiden rinnakkaisen stabilointipila-
rin kustannukset. Kustannuksissa ei ole huomioitu esirakentamisen vaatimaa aikaa ja
siiti muodostuvia kustannuksia. Esirakentamista ei tehda ainoastaan putkijohdoille, vaan
koko tontin alueelle, joten ainoastaan putkijohtojen kustannusten tarkastclu ei anna
kuvaa kokonaiskustannuksista. Taulukoista 6.9 ja 6.10 havaitaan, ettd esirakentamisella
voidaan saavuttaa kustannussdist6ja jo rakennusvaiheessa verrattuna esirakentamatto—

maan vaihtoehtoon.
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Taulukko 6.9. 160 M jatevesiviemarin keskimaériiset rakennuskustannukset materi—
aaleineen pystyojitus esirakennusmenetelméni.
Kaivannon Tuettu, paalutettu Tuettu kanava Pystyojitus+esi~ || Esirakentamisen
syvyys [m] kanava betoniarinal- | betoniarinalla kuormituskus- kustannussiastd
la [mk/jm] [mk/jm] tannus [mk/jm] [mk/jm]

2 2600 2200 300-500 -100...+100

3 3200 2700 300-500 0...+200

4 4400 3800 300-500 100...300

Taulukko 6.10.

160 M jatevesiviemdrin keskiméaardiset rakennuskustannukset materi—

aaleineen syvastabilointi esirakennusmenetelména.

Kaivannon Tuettu, paalutettu Tukematon ka- Syvistabilointi- || Esirakentamisen
syvyys [m] kanava betoniarinal- | nava murskeari- | kustannus kustannussaisto
la [mk/jm] nalla [mk/jm] [mk/jm] [mk/jm]
2 2600 1200 1250-1800 —400..4+150
-3 3200 1700 1250-1800 -300...+250
4 4400 2300 1250-1800 +300...950
Piha-alue

Esirakentamisen vaikutuksesta pehmeik6lld sijaitsevan piha-alueen ja putkijohtojen
kokonaispainumat sekd painumaerot pienenevit oleellisesti. Rakennusten ja piha—alueen
vilisten painumaerojen pienentyessd paistdin myds eroon rakennusten vierustojen
kallistumista. Pienten painumaerojen ansiosta alueen kuivatus toimii, niin kuin on
suunniteltu, eikd alueelle muodostu lammikoita. Kuvissa 6.4 ja 6.5 on esitetty esira—
kentamisen vaikutusta piha-alueen rakenteisiin. Edelld mainittujen tekijoiden ansiosta
piha-alueen laatutaso ja viihtyvyys kasvavat seké korjaus— ja kdyttokustannukset vahe—

nevat.
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Piha-alueen esirakentaminen maksaa 100 — 600 mk/tontti~m? mutta pienten painuma-
erojen vuoksi ei tulevaisuudessa muodostu suuria korjauskustannuksia. Piha-alueen
rakentaminen ilman esirakentamista maksaa noin 250 mk/asunto-m’. Piha-alueen
keskimidrdiset korjauskustannukset ovat Kerrostaloilla 100..550 mk/asunto-m? ja
pientaloilla 750...1600 mk/asunto-m”. Esirakennuskustannukset ovat kerrostaloalueilla
tonttitehokkuudella 0,65 noin 230 — 1350 mk/asunto—m? ja pientaloalueilla tonttitehok—
kuudella 0,22 noin 550 —3300 mk/asunto-m?. Pechmeikkoalueiden esirakentaminen on

laatutason ja viihtyisyyden nousun lisiksi tietyissd pohjasuhteissa myos taloudellisesti

kannattavaa.
Putkivaurioita Ei putkivaurioita
Vaarat viemari- o, / Oikeat viemari- ., / ,
kaadot N T kaadot At T
Lammikoita «© ] Ei lammikoita ("S ]
—— Q /:.\—1# . Lalto i

b
|

ak
et
i

Esirakennettu savi
P
| |

_

Kuva 6.4 Piha-alueen, putkijohtojen Kuva 6.5 Piha-alueen, putkijohtojen
ja rakennuksen liittyminen ja rakennuksen liittyminen
toisiinsa  esirakentamatto- toisiinsa esirakennetulla
malla savialueella./24/ savialueella./24/

6.5.4 Esirakennuskustannukset Pikku-Huopalahdessa /6, 42/
Helsingin Pikku-Huopalahden alucclla maanpinta on ldhelld merenpintaa. Alue on

tyypillinen .heikosti kantava savi- ja liejupehmeikkd, joka on enimmilléén noin 20

metrid paksu. Kantava maapohja on paikoin yli 30 metrin syvyydessa.
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Pikku-Huopalahdessa esirakentamisen kaksi paitavoitetta olivat painumien vihentimi-
nen ja maapohjan stabiliteetin parantaminen. Kéytonaikaiset painumat olisivat ilman
esirakentamista paksulla savikolla jopa 2 metria 50 vuodessa. Painumia vihentivii

toimenpiteitd ovat:

pystyojitus ja pengerrys
massanvaihto savikerroksen alapintaan

syvastabilointi kalkkipilareilla

pengerpaalutus

paalutettu laatta.

Esirakentamisesta perittiin Pikku—Huopalahden asemakaava-alueiden tontinvaraajilta
maksu tontin rakennusoikeuden mukaan. Toimitilojen osalta esirakentamismaksu oli
1,5- kertainen verrattuna asuinrakennusten tontin varausmaksuihin. Esirakennusmaksua
silmilld pitden alueen tontit jaettiin perustamisolosuhteista johtuen kahteen eri luok-
kaan:

- tontit, joilla ei tarvita paalutusta, seka tontit, joilla keskimaérainen paalupi-
tuus on alle 10 metrid. Tahdn ryhmééan kuuluvilla tonteilla esirakentamis—
maksu oli 300 mk/kerrosnelié kevain 1986 hintatasossa.

~ tontit, joilla paalupituus on yli 10 metrid. N&illd esirakentamismaksu oli

vastaavasti 225 mk/kerrosnelio.

Esirakentamisen kokonaiskustannukset ovat noin 140 miljoonaa mk syksyn 1989 hinta-
tasossa. Alueella on 280 000 asunto- ja 70 000 toimitilakerrosneli6td. Esirakentamis—
kustannukset ovat olleet 280 — 450 mk/kerrosneli6 korkovuosista riippuen. Kuvassa 6.6
on esitetty Pikku—Huopalahden alueen toteutusaikataulu ja esirakentamiskustannusten
muodostuminen. Kuvasta 6.6 havaitaan, etti esirakentaminen on alkanut keskimé&irin

kaksi vuotta ennen talonrakentamisen alkamista.

Taulukossa 6.11 on esitetty muutamien Pikku—Huopalahden esirakentamistoimenpiteiden

keskimaiiriisid kustannuksia vuoden 1992 hintatasossa.

Geotekninen osasto julkaisu 67



Helsingin kaupunki, Kiinteistdvirasto

71

964 | 1985 | wes | 1987 | 1w98s | W89 | 1990 | W81 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996
KYTOSUONTIEN ALUE 130 P -
KAAVOITUS I B
ESIRAKENTAMINEN 120 - —
KUNN. TEKN. RAKENTAMINEN e vi
TALONRAKEN TAMINEN o T -
KORPPAANMAEN  ALUE 100|g s
KAAYOITUS ] 15
ESIRAKENTAMINEN %01 = —— / N
KUNN. TEKN. RAKENTAMINEN 80 % 7 KUSTANNUSTEN
TALONRAKEN TAMINEN X SUMMAKAYRA
TIKANKADUN  ALUE 02
KAAVOITUS so|5
ESIRAKENTAMINEN 2 I
KUNN. TEXKN. RAKENTAMINEN 50| >
TALONRAKEN TAMINEN 0 :x
PACIUKSENKADUN ALUE E
KAAVOITUS 30(%
ESIRAKENTAMINEN w ap—
KUNN. TEKN. RAKENTAMINEN 20| X
TALONRAKEN TAMINEN w03
LAHDEN SYVENTAMINEN

Kuva 6.6. Pikku-Huopalahden alueen toteutusaikataulu ja esirakentamiskustannukset

Taulukko 6.11. Pikku-Huopalahden esirakentamistoimenpiteiden kustannuksia.

Esirakennusmenetelma mk/maanelio I

pystyojitus + ylipenger
syvyys keskimdarin 10 m ja pystyojavali 0,8...1,5 m. 200

Syvastabilointi S00 mm pilari ja 0,8 m pilarointitiheys
pilaripituus 15 m. 700

Syvastabilointi 800 mm pilari ja 1,4 m pilarointitiheys

pilaripituus 15 m. 450

6.6 SAASTUNEEN MAAN PUHDISTAMISEN VAIKUTUS POHJARAKEN-
NUSKUSTANNUKSIIN

6.6.1 Yleista
Maa-alueen katsotaan olevan saastunut, jos siind oleva haitallisen aineen tai tekijén

pitoisuus ylittdi huomattavasti kyseessd olevan alueen luontaisen pitoisuuden ja aineen

kokonaismiira maaperassa on merkittéva tai saastuminen aiheuttaa alueen maan kaytos—
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sé ja ympdristbolosuhteissa johtuen merkittavaa valitontd tai vilillistd vaaraa luonnolle,

ympdristolle tai terveydelle. /15/

Vuoden 1994 alussa voimaan tulleen jételain (1073/93) mukaan likaantuneen maaperén
puhdistamisvelvollisuus on ensisijaisesti likaantumisen aiheuttajalla. Alueen haltijalla on
toissijainen puhdistamisvelvollisuus siind tapauksessa, ettd hin on sallinut maaperin
likaantumisen tai hankkinut alueen olosuhteissa, joissa hdnen olisi pitanyt olla tietoinen
alueen kunnosta sitd hankkiessaan. Mikali haltijan velvollisuutta ei voida pitdd kohtuul-

lisena, on kunnalla velvollisuus selvittda alueen puhdistamistarve ja puhdistaa se (23 §).

6.6.2 Saastuneen maan kunnostuskustannukset

Syksylla 1994 julkaistussa SAMASE-projektin ( Saastuneiden maa—-alueiden selvitys—
ja kunnostusprojekti) loppuraportissa todetaan, ettd Suomessa on 10 000 - 25 000
saastuneeksi epdiltyd maa—aluetta. Naistd pikaisesti kunnostettaviksi kohteiksi on luoki-
teltu 2 - 5 %, ja ne kunnostetaan ldhivuosien aikana. Yhden kohteen kunnostuksen
kustannukset ovat keskimairin 500 000 — 800 000 mk, mutta ne vaihtelevat suuresti

122/.

Saastuneen maan kunnostuskustannus muodostuu seuraavista kustannuksista:
- kohdetutkimuskustannus
~ alueen ja maaperan esikisittelykustannus
- maa-aineksen kuljetuskustannus
- kasittelykustannukset

— muut kustannukset.

Kohdetutkimuskustannus/22/

Tutkimusten mahdollisimman kattava tekeminen on perusteltua my6s kustannussyista.
Tutkimusvaiheen kustannukset ovat tyypillisesti 10 — 20 % koko kunnostuksen vaati—
mista kustannuksista. Hyvin tehtyjen tutkimusten avulla saadaan lopulliset kustannukset

tietoon jo suunnitteluvaiheessa. Suomessa on myos esimerkkeja puutteellisesti tehdyista
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kohdetutkimuksista, joihin sisidltyneet massa-arviot ovat jopa kymmenkertaistuneet

kunnostusvaiheessa.

Alueen ja maaperin esikisittelykustannus/15/

Saastunut maa-aines on useimmiten kaivettava pois alueelta kisittelya varten, lisiksi
kasvillisuudesta ja vesipitoisuudesta voi aiheutua raivaus- ja kuivatuskustannuksia.
Kasvillisuudella ei ole suurta vaikutusta kustannuksiin, mutta jos pohjavesi on saastunut
saattavat puhdistuskustannukset nousta merkittavasti. Joissakin tapauksissa maapera on
esikasiteltdva ennen varsinaista kunnostamista. Esikésittelyja voivat olla esim. kompos—
tointi ja seulonta. Saastunecen maa-aineksen vélivarastointia varten on mahdollisesti
hankittava ja rakennettava sopiva alue. Jos kisiteltyd maata ei voida sijoittaa takaisin
alueelle, aiheutuu puhtaiden taytt6— ja peitemaiden hankinnasta ja sijoittamisesta lisda—

kustannuksia.

Maa-aineksen kuljetuskustannukset

Maamassoja joudutaan useimmiten kuljettamaan késittely— tai loppusijoituspaikalle.
Maamassojen kuljetus tapahtuu useimmiten kuorma-autoilla. Kuljetuskustannukset ovat
Tampereella urakka—ajossa keskimaarin 4 mk/irtokuutio ensimmaiselta kilometrilta ja
sen jialkeen 1 mk/irtokuutio jokaiselta alkavalta kilometriltd /41/. Kuljetuskustannuksiin

taytyy lisétd lisdksi maa—aineksen lastauskustannukset.

Kaisittelykustannukset
Kisittelykustannukset vaihtelevat suuresti riippuen maaperén saastuneisuudesta, késitel-

tivien massojen mairasté ja valittavasta kunnostusmenetelmasta.

Saastuneen maan eristimisell tarkoitetaan haitallisten aineiden kulkeutumisen estamista
ympiéristd6n. Kunnostettavan maa-aineksen ulkopinta eristetddn synteettiselld kalvolla
tai huonosti vettd lipdisevilld maalla. Pintaeristys on yleensd yksinkertaisin ja halvin

kasittelymenetelmi./15/. Sen kustannukset ovat 200 — 400 mk/m?.
Saastunecen maan stabiloinnilla tarkoitetaan haitallisten aineiden, yleensd metallien,

sitomista fysikaalisesti tai kemiallisesti sideaineen avulla maaperan rakenteeseen, jolloin

voidaan estii aineiden kulkeutuminen ympéristoon. Stabilointikustannuksiin vaikuttavat
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kéytetyt sideaineet, sekoitustekniikka ja massojen sijoituspaikka. /15/ In-situ menetel-
milléd tehtyjen betonointien laatu on aina epétasaisempaa kuin homogenisoitujen maa-
massojen betonointi siirrettivin betoniaseman avulla. Betonoinnin kustannukset ovat
olleet 150 - 1000 mk/m’. Kustannukset ollessa keskimairin noin 450 mk/m’.

Lihes kaikkia maalajeja voidaan puhdistaa polttamalla riippumatta niiden humus- ja
hienoainespitoisuudesta. Tavallisin terminen menetelmd on orgaanisella yhdisteelld
saastuncen maan poltto rumpu-uunissa./15/. Saastuneen maan polton kustannukset
riippuvat voimakkaasti saastuneen maan mddrdstd ja saastuttaneista aineista. Polton
kustannukset ovat olleet Ekokem Oy:lld 700 — 3 500 mk/m’. Poltto- ja voiteluaineilla
saastuneita maita on myds poltettu siirrettdvassd rumpu-uunissa, jolloin kustannukset

ovat olleet noin 250 mk/m® /15/.

Oljy-yhdisteilld saastuneita maamassoja voidaan kompostoida aumoissa tai altaissa.
Kompostoitavaan massaan sekoitetaan ilman kulkemisen parantamiseksi kuohkeuttavia
aineita, esimerkiksi puunkuorta. Kompostoitumisen edistimiseksi voidaan kayttda kaste—
lua, ilmastointia seké lammon ja kosteuden poistumista estdvid kerroksia. Kompostointi—

kustannukset ovat noin 200 — 1 000 mk/m>./15/

Maaperian pesulla tarkoitetaan seka saastuneen maaperan huuhtelemista, in—situ—pesua,
ettd irrotetun maa—-aineksen kasittelyd pesulaitteistossa. Pesun kustannukset ovat 400 -
700 mk/m’. Maaperai voidaan my6s puhdistaa pumppaamalla pohjavetts saastuneesta
maaperasti ja ohjata vesi sen jdlkeen puhdistamolle. Pumppausta jatketaan niin kauan

kuin vesi on saastunutta.

Lievisti saastuneita maamassoja voidaan sijoittaa kaatopaikalle. Kaatopaikkakasittelyn
kustannukset ovat padkaupunkiseudulla 10 mk/tonni, jos maata kdytetdin kaatopaikan
peittimiseen, ja 40 mk/tonni, jos maata ei kdyteti peittimiseen. Jos maamassa luokitel-

laan rakennusjitteeksi, on kasittelymaksu 78 mk/kuorma + 275 mk/tonni.

Kisiteltyjen maamassojen sijoituspaikan hankinnasta ja kuormaamisesta voi myos

aiheutua lisikustannuksia.
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Muut kustannukset

Kunnostustyd vaatii useissa tapauksissa tyosuojelullisia toimenpiteitd, ja tydntekijoitd on
mahdollisesti koulutettava uuteen tehtivain. Saastuneita maita koskeville ympéristé—

luville ei toistaiseksi ole madratty erillistd lupamaksua, joten lddninhallitus veloittaa
niiden valmistelusta 272 mk/h. /15/

Kokonaiskustannukset

Saastunciden maakerrosten paksuus vaihtelee kymmenistd senteistd useisiin metreihin.
Puhdistuskustannukset vaihtelivat saastuttaneista aincista sekd saastuneiden massojen
maaristd riippucn. Kuljetuskustannukset ja kaatopaikkamaksut saattavat nostaa puhdis—
tuskustannuksia huomattavasti. Edelld mainituista seikoista johtuen ei voida antaa
keskimaaraistd puhdistuskustannusta asuntoneliémetrid kohden. Puhdistaminen voi jopa

olla niin kallista, ettd se muuttaa maanarvon negatiiviseksi.

Saastuneen alueen kunnostamatta jittiminen
Maaperéai ei tarvitse kunnostaa, jos haitallisten aineiden pitoisuudet ovat riittdvan pienia.
Joissakin olosuhteissa kunnostamatta jattiminen on myos vaihtochto lopputulokseltaan

epidvarmalle, suhteettoman kalliille tai jopa ympéristolle haitalliselle kasittelylle.

6.6.3 Kustannusseurantakohteet

Herttoniemi /32/

Helsingin Herttoniemessd puhdistettiin noin 13 ha alue vanhaa 6ljysatama-aluetta.
Alueen puhdistuskustannukset ovat noin 25 miljoonaa markkaa. Saastuneen maan
kaivusta ja kasittelystd muodostuneet kustannukset ovat noin 20 miljoonaa markkaa.
Alueelta poistettiin 200 000 m’ saastunutta maata. Ne kuljetettiin Ammansuon kaatopai-
kalle, osa jouduttiin kuitenkin sitd ennen kompostoimaan. Kustannusten kannalta oli
ratkaisevaa, etti saastuneet maat voitiin kuljettaa kaatopaikalle eikd niitd tarvinnut

puhdistaa kalleilla puhdistusmenetelmilla.

Geotekninen osasto julkaisu 67



Helsingin kaupunki, Kiinteistdvirasto

76

Tilalle tuotavien puhtaiden maiden muodostama kustannus on vieli arvio, silli tyot ovat
kesken ja tdyttdmaina kdytetdan muilta kaupungin rakennustyémailta tulevia ylijiama-
massoja. Tilalle tuotavien massojen muodostama kustannus on noin 5 miljoonaa mark—

kaa. Puhdistuskustannukset ovat siis noin 200 mk/maa-m? ja 70 mk/asunto—m? .

Saastuneen maan puhdistuskustannuksia ei kuitenkaan peritd suoraan tonttien vuokraa—
jilta, vaan muodostuneiden kustannusten katsotaan kuuluvan alueen rakennuskelpoiseksi
saattamiseen. Puhdistuskustannukset maksaa tilld hetkelld maan omistaja eli Helsingin
kaupunki ja sen Satamalaitos. Neuvotteluja kustannusten jakamisesta kaydain saastumi-

sen aiheuttajien kanssa. Nama ovat 6ljysatama—alueen entisid vuokralaisia.

AnkKuri /43/

Lahden Ankkurin alueella rakennetaan 25 ha vanhaa teollisuusaluetta asuin- ja liiketi-
loiksi. Asuintiloja rakennetaan 120 145 kerrosneli6té ja liiketiloja 61 277 kerrosneliota.
Alueella on ollut padasiassa mekaanista puunjalostusteollisuutta, joka on saastuttanut

maapohjaa.

Ankkurin alueen tutkimus- ja suunnittelukustannukset ovat olleet 660 000 mk, joka on
12 % puhdistuksen kokonaiskustannuksista. Kloorifenolilla saastuneiden maiden kom-~
postoinnin kasittelykustannukset ovat olleet vuosina 1993 - 1994 1 141 000 mk eli 141
mk/m’ktr. Raskasmetalleilla saastuneet maat on betonoitu vuonna 1994 Lohja Oy Ab:n
ekobetonointimenetelmailld ja kuljetettu Kujalan kaatopaikalle. Betonoinnin kisitte—
lyvaiheen kustannukset ovat olleet 600 000 mk eli 550 mk/m’ktr. Diokseeneilla ja
furaaneilla saastuneet maat on sijoitettu alueelle vilivarastoon, josta massat kuljetetaan
Riihimielle Ekokem Oy:n poltettavaksi. Taman vaiheen kokonaiskustannuksiksi on

arvioitu 2,5 miljoonaa markkaa eli 7000 mk/m’ktr.

Saastuneiden maiden kokonaiskustannukset yleiskuluineen ovat noin 5,5 miljoonaa
markkaa eli noin 30 mk/kerros—m’. Saastuneiden maiden puhdistuskustannusten lisiksi
alueelta tiyttyy purkaa vanhat teollisuusrakennukset. Rakennusten purkukustannukset
ovat olleet tahin mennessd noin 3 000 000 mk ja vuosien 1995 — 1998 purkukustan-
nusten kustannusarvio on 6 200 000 mk. Purkukustannukset ovat siis 9 200 000 mk

eli noin 50 mk/kerros—m?. Alueelle joudutaan liséksi tekemdin tdyttoja noin 2 600 000
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mk. Ankkurin alueen rakennuskelpoiseksi saattamiskustannukset ovat noin 14 800 000
mk eli 95 mk/kerros-m? ja 130 mk/asunto-m?.

Ankkurin alueen puhdistuskustannukset ovat samaa suuruusluokkaa kuin kappaleessa
6.7.2 esitetyt keskimaardiset puhdistuskustannukset. Merkittavin ero on polttokustan—
nuksissa. Ankkurin tapauksessa kustannukset siséltavat polttokustannuksen lisdksi myos

varastointi- ja kuljetus— sekd lastauskustannukset.

6.7 AUTOPAIKOITUKSEN RAKENNUSKUSTANNUKSET
6.7.1 Erilaisten paikoitusvaihtoehtojen rakennuskustannukset

Autopaikoituksen rakennuskustannukset sisédllytetisin asuntojen hintoihin. Helsingin
kaupungin asuntotuotantotoimisto on tutkinut erilaisten paikoitusvaihtoehtojen raken-
nuskustannuksia ja niiden vaikutusta asuntojen hintoihin. Paikoituksen rakennuskustan—
nukset on esitetty taulukossa 6.12. Kalleimmilla alueilla liittymismaksut ovat olleet yli
700 mk/asunto-m?. ATT:n vuoden 1991 jilkeen rakennuttamista 106 asuinrakennuksesta
laskettu pysidkoéinnin osuus on 312 mk / asunto-m’ eli noin viisi prosenttia asunnon

tuotantokustannuksista.

Taulukko 6.12  Autopaikkojen rakennuskustannukset mk/asunto-m? ja % osuus tuo-

tantokustannuksesta Helsingin ATT:n kohteissa/29/.

mtusratkaisu [mk/as-m?] [%]
Maantasopaikoitus 60 1
Autokatos 110 2
Vapaasti tuulettuvat avoimet paikoitustalot 500 10
Umpinaiset paikoitustalot, koneellinen ilmanvaihto 800 15
Kellari tai erilliset kallioon louhitut paikoitustilat 1000 20
. —
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Kyselytutkimuksen perusteella saadut autopaikoituksen keskimaariiset rakennuskustan—
nukset on esitetty taulukossa 6.13. Rakennuskustannukset on ilmoitettu yhté autopaikkaa
kohti. Kyselyssé ei otettu huomioon erilaisia paikoitusvaihtoehtoja kohdassa Autopai-
koitus erillisessd rakennuksessa. Autopaikkojen rakennuskustannusten vaihtelua aiheut—
tavat pohjasﬁhtcct, rakennusmateriaalit, ilmanvaihdon jarjestelyt ja yleinen laatutaso.
Pohjasuhteiden vaikutusta kustannuksiin kasitellddn lahemmin kappaleessa 6.7.2. Tulok-
set ovat kuitenkin samaa suuruusluokkaa kuin Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston

selvittdmat paikoitusvaihtoehtojen rakennuskustannukset.

Taulukko 6.13. Kyselytutkimuksen perusteella saadut autopaikkojen rakennuskustan—

nukset.

Paikoitustapa ap /70 as-m* | minimi | keskiarvo | maksimi

Paikoitusalue omalla pihalla ~ mk/ap 3 000 5 000 10 000
mk/as-m? 40 70 140

Autopaikka erillisessd raken— mk/ap 15 000 37 500 80 000

nuksessa mk/as—m? 210 535 1140

Osuus yhteispaikoitustilasta mk/ap 20 000 45 000 90 000
mk/as-m? 285 640 1285

Helsingin kaupunkisuunnitteluviraston teknis—taloudellinen toimisto /37/ on selvittényt
erilaisten paikoitusvaihtoehtojen rakennuskustannuksia jotka on esitetty taulukossa 6. 14.
Autopaikkojen rakennuskustannuksen laskemista asuntoneliota kohti on kiytetty 1 ap /
70 asunto-m?. Kaikki vaihtoehdot on ilmoitettu anturaperusteisina. Rakennuskustannuk-
set nousevat, jos joudutaan kayttimain muuta perustustapaa. Pohjasuhteiden vaikutusta

autopaikoituksen rakennuskustannuksiin kasitelldsn ldhemmin seuraavassa kappaleessa.
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Taulukko 6.14. Erilaisten anturaperusteisten autopaikkojen rakennuskustannuksia./37/

Paikoitustapa mk/ap mk/as-m* r
Avoin, katoksellinen maantasopaikka 15 000 215
|
ﬂ Avoin, kahdessa tasossa oleva kansipaikoitus <1200 m? 40 000 570
Molempiin tasoihin kiynti ilman ramppeja >1200 m? 30 000 430
Kellariton kolmekerroksinen pysikdintilaitos 50 000 715
Autopaikat kerrostalon alla katutasossa <300 m* 110 000 1570
> 1200 m® 90 000 1285
Autopaikat kerrostalon alla katutason alapuolel- < 300 m? 140 000 2000
la > 1200 m? 120 000 1714

6.7.2 Pohjasuhteiden vaikutus rakennuskustannuksiin

Autopaikkojen rakennuskustannuksiin vaikuttavat oleellisesti alueen pohjasuhteet.
Maantasopaikoituksessa yhden autopaikan rakentamiskustannukset vaihtelevat valilld
3000...10 000 mk eli 40..140 mk/asunto—m?. Pohjarakentamisen aiheuttamia lisikustan—
nuksia voidaan arvioida taulukon 6.15 esittimien kertoimien avulla. Vertailukustan-
nuksena on kaytetty kantavalle pohjalle rakennetun maantasopaikan rakennuskustannusta
50 mk/kerros—m? ja 70 mk/asunto—m?. Taulukosta 6.15 havaitaan, etti huonot pohjasuh-
teiden vuoksi tehtdvét pohjanvahvistukset nostavat merkittavasti autopaikkojen raken—

nuskustannuksia.

Kuvassa 6.7 on esitetty sdhkopaikattoman maantasopaikoituksen rakennuskustannukset
Helsingissa tammikuun 1995 kustannustasossa. Autopaikan mitoituksena on kaytetty 95
kerros-m>/autopaikka ja 70 asunto—m?/autopaikka. Kustannuksiin sisaltyy leikkaus ja
pengermassojen kuljetus 5 km sckéd kantavan~ ja tukikerroksen teko ostomateriaalista.

Kuvan kustannuksissa ei ole otettu huomioon pohjanvahvistustoimenpiteita.
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Taulukko 6.15. Maaperédn vaikutus maantasopaikan rakennuskustannuksiin. /44/

Kovan pohjan Pohjasuhteiden | Rakennuskus— | Rakennuskus-
vaikutuskerroin tannus tannus
[mk/as-m?] [mk/k-m?]
lieju, turve, muta yli 20 m 3,30 231 165
pehmed savi, siltti 10-20 m 2,00 140 100
pehmead savi, siltti 2-10 m 1,50 105 75
Il xova tai puolikova savi
1,2 85 60
hiekka, sora, moreeni 1,00 70 50
‘d_;
Autopaikka / 95 kerros-m?
Autopaikka / 70 asunto-m?
140 190
130 \\ 1765
120 . 163
110 “‘\ /- 1495 w~
~ ‘. 7/ -
g P \ )/ E
@ 100 ——; 1% g
5 \“ / / 3
5 \‘\ A r 4 7 122.5 S
€ AR /7 E
80 S 7, 109
‘\ \ / 'l
70 A ! 955
\ \ ,/ /
AN N /e 82
\\ \ ,/ '.'
'ﬁ‘\__-’,_j 685 [—— — kalio
------ kantava
2 1 0 1 2 = pehmeikkd
“Paikoitus alueen korkeus asema alkuperisestd maanpinnasta [m]

Kuva 6.7. Sihkopaikattoman maantasopaikan rakennuskustannukset Helsingissd
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Maantasopaikoituksen rakentaminen on halvimmillaan, kun autopaikat rakennetaan
alkuperdisen maanpinnan ylipuolelle. Tami on luonnollista, koska rakennekerrokset
tehddin alkuperdisen maanpinnan yldpuolelle, jolloin ei tarvita kaivua, louhintaa eika
leikkausmassojen kuljetuksia. Esirakentamattomilla pehmeikoillda pohjanvahvistus nostaa
rakennuskustannuksia. Jollei pohjanvahvistusta suoriteta, nousevat korjaus- ja kiytto—

kustannukset huomattavasti.

Kuvissa 6.8 ja 6.9 on laskettu pysédkdintilaitosten pohjarakennuskustannukset asunnon
kerrosneli6tda kohti maankaytén suunnittelun ja rakennusluonnosten pohjarakennuskus-
tannusten laskentaohjelma RAPORAn avulla. Laskentaoletuksena on, etti yksi autopaik—
ka on 30 m%.. Autopaikka on laskettu 95 asunnon kerrosneli6ti ja 70 asuntoneli6té kohti.
Kuvista havaitaan, ettd huonot pohjasuhteet nostavat pysdkdintilaitoksen pohjaraken—
nuskustannuksia jopa 175 mk/asunnon kerros-m? ja 235 mk/asunto—m’. Autopaikkojen
rakennuskustannusten kasvaessa kasvaa luonnollisesti myds asuntojen tuotantokustannus,

jollei kustannusten nousua huomioida tontin hinnassa.

Autopaikka 30 m?
ap/ 95 k-m? ap/ 70 as-m? ri———
20 338 = — = 2 kerroksinen
------ 3 kerroksinen
200 e 270 = = — = 4 kerroksinen
_,__-——’/W
—_-—-_—/
E 150 ———1203 §
g -7 £
E ‘_—’-——— ______ a
-1 | leee==="T .- ]
i 100 == = == 135 ¥
APSURIN EPSEL ) o
50 68
0 0
1 S 10 15 20 25 30
Perustussyvyys [m]

Kuva 6.8. Maanvaraisella alapohjalla tehdyn pysikointilaitoksen pohjarakennuskustan—

nukset asunnon kerrosneliolle.
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Autopaikka 30 m2
ap/ 95 k-m2 ap/ 70 as-m2
1 kerroksinen
350 473 | — = — 2 ketroksinen
------ 3 kerroksinen
300 405 |— - — - 4 kerroksinen
~ /1 ~
g e B .-
9 200 — 270 o
(<] / - -
5 ’-—"—’ - g
s 150 — e -p=" = 203 g
£ R Rt I R S5 %
-~ -0 e
100 == == = 135
50 {— 68
0 0
1 5 10 15 20 25 30
Perustussyvyys [m]

Kuva 6.9. Kantavallaalapohjallatehdyn pysédkdintilaitoksen pohjarakennuskustannukset

asunnon kerrosneliolle.

Useampikerroksiset pysikointilaitokset ovat pohjarakennuskustannuksiltaan edullisempia
matalampiin verrattuna. Maanvaraisella alapohjalla rakennetun anturaperusteisen yksi-
ja nelikerroksisen pysidkointirakennuksen pohjarakennuskustannusten ero on noin 110
mk/asuntokerros—m? ja paalupituuden ollessa 30 metrid kustannusero on edelleen noin
110 mk/asuntokerros—-m?. Perutussyvyyden kasvu ei vaikuta pysakéintilaitoksen kerros—

lukumaiiran taloudelliseen valintaan, kuten kuvasta 6.8 havaitaan.

Kantavalla alapohjalla rakennetussa pysdkdintirakennuksessa tilanne on kuitenkin toinen
(kuva 6.9). Anturaperusteisena yksi— ja nelikerroksisen pysékointirakennuksen pohja—
rakennusten kustannusero on noin 110 mk/asuntokerros—m? mutta perustussyvyyden
kasvaessa kustannustenero kasvaa. 5 metrin perustussyvyydelld kustannus ero on 150
mk/asuntokerros-m?® ja 30 metrin perustussyvyydelld noin 170 mk/asuntokerros—m’.
Kustannusten nousu selittyy kalliin alapohjan kustannusten jakaantumisella suuremmalle

mairille.

Geotekninen osasto julkaisu 67



6.7.3 Rinteen kaltevuuden vaikutus rakennuskustannuksiin

Maantasopaikoituksessa rinteen kaltevuus vaikuttaa leikkaus—- ja pengermassojen mai-

riin. Kaltevuuden kustannusvaikutuksia voi laskea kuvaa 6.7 hyviksi kiyttien. Jactaan
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paikoitusalue pienemmiksi alueiksi, joissa voi olettaa maantason olevan vakio.

Rinteen kaltevuuden vaikutusta pysékdintirakennusten maa— ja pohjarakennuskustan—
nuksiin on selvitetty ruotsalaisessa Geokalgyl:ssd./1/ Kuvissa 6.10 ja 6.11 on esitetty

rinteen kaltevuuden vaikutusta kaksikerroksisessa pysakointihallissa.

Kuvasta 6.10 havaitaan, ettd maanvaraisilla anturoilla perustettaessa kustannusten
nousuun vaikuttaa enemmaén perustussyvyys kuin rinteen kaltevuus. Rinteen kaltevuuden
kustannuksia nostava vaikutus metrin perustussyvyydelld on noin 30 % ja 4 metrin

perustussyvyydella 45 %. Vastaava vaikutus kustannuksiin on perustussyvyyden kahden

metrin kasvulla.

120

100

Maa - ja pohjarakennuskustannusten kasvu %
3

Perustussyvyys [m]

— = — <110
------ 1:5-10
>1:5

Kuva 6.10.

Rinteen kaltevuuden ja perustussyvyyden vaikutus anturaperusteisen

kaksikerroksisen pysikoéintihallin maa- ja pohjarakennuskustannuksiin./1/
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Perustussyvyys [m]

Kuva 6.11. Rinteen kaltevuuden ja perustussyvyyden vaikutus kalliolle perustetun

kaksikerroksisen pysékdointihallin maa- ja pohjarakennuskustannuksiin./1/

Kuvasta 6.11 havaitaan, ettd kallion pinnan kaltevuus vaikuttaa huomattavasti maa- ja
pohjarakennuskustannuksiin. Kustannusten suuruus johtuu louhittavan kallion maarasta,
joka luonnollisesti vihenee kallion pinnan ollessa syvemmalla ja kallion pinnan kalte-

vuuden vahentyessa.

6.7.4 Kustannusseurantakohteiden autopaikoituskustannukset

Kustannusseurantakohteissa autopaikkaratkaisut vaihtelivat maantasopaikoista pysakdin—
tilaitoksiin. Autopaikkojen kustannuksia kustannusseurantakohteissa on esitetty taulu—
kossa 6.16, jossa on myds verrattu autopaikoituskustannuksia aikaisemmin ilmoitettuihin
autopaikkojen kustannuksiin. Taulukosta havaitaan, etti kustannusseurantakohteiden
autopaikkojen muodostamat kustannukset ovat pienemmaét kuin vertailukustannukset
Lahden kohdetta lukuun ottamatta. Osaksi tama selittyy siitd, ettd kustannusseuranta—

kohteiden rakennuskustannukset eivat sisidlla tydmaan kaytto— ja yhteiskustannuksia,
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yleiskustannuksia ja Katteita eikd rakennuttajan kustannuksia. Edelld mainitut tekijat

nostavat kustannuksia keskiméirin 30 %.

Taulukko 6.16. Kustannusseurantakohteiden autopaikkakustannuksia.

Kohde | Paikoitustapa mk/as—m> T Vertailu
Tampere Pysikointilaitos (osuusmaksu) 350 500
Lahti Autokatos 114 110
FT Tampere Maantasopaikka 28 60
Turku Autokansi 65 ap / rakennuksen alla 54 ap 450 1015

6.7.5 Autopaikoituksen rakennuskustannuksen vaikutus tontin hintaan

Laitospysakointi mahdollistaa asuinalueiden rakentamisen tiiviimmin kuin maantasopy-
sékoinnilld. Markkinatilanteen mukaan laitospaikoituksen avulla saavutettu rakennusoi-
keuden lisdys ei valttamattd nosta tontin arvoa, silld laitospaikoitus laskee tontin arvoa
paikoituksesta aiheutuvien rakennuskustannusten verran. Laitospaikoituksen rakentami-
sen kannattavuus riippuu tontin hinnasta. Kannattavan laitospysékéinnin hinta on luon-

nollisesti yhtd suuri kuin sddstyneen tontin hinta kyseiselld alueella. /45/

Mikili paikoitusratkaisujen rakentamiskustannuksia ei oteta huomioon tontin hinnassa,
maapohjasta saatava tuotto lisddntyy laitospaikoituksen méairda lisdttdessd. Tontin

rakennusoikeutta voidaan suurentaa, mikd suoraan nostaa tontista saatavaa tuottoa./45/
Laitospysédkoinnin jarkevyys ja tarkoituksenmukaisuus tulisi aina arvioida kustannustar-

kastelulla, jossa arvioitua tontin hintaa verrattaisiin esirakentamisesta, pysdkdinnista ja

perustamisesta aiheutuviin lisakustannuksiin/29/.
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Valtion asuntorahaston ohjeessa todetaan: "Poikkeuksellisen korkeat normaalin maanta-—
sopaikoituksen ylittdvdt autopaikoituksen rakentamiskustannukset otetaan huomioon
alennuksena tontin hinnassa. Mikali autopaikkojen rakentamisen lisdkustannukset ylitta—
vit keskeisilld alueilla 400 mk/kerros-m? ja muilla alueilla 250 mk/kerros—m?, tulisi

tontin hintaa alentaa ylittdvan osuuden verran".

Sahkopaikallisen maantasopaikan rakentamiskustannukset ovat noin 10 000 mk/auto-
paikka. Jos titéd pidetdin asuntorahaston mukaisena normaalina rakentamiskustannukse-
na, normaali autopaikkojen osuus asunnon tuotantokustannuksista on keskisilla alueilla
10 000 mk/125 kerros-m? = 80 mk/kerros—m?” ja muilla alueilla 10 000 mk/95 kerros—
m” =105 mk/kerros-m?. Autopaikkojen rakentaminen saa siis maksaa 480 mk/kerros—m?
keskeisilld alueilla ja 355 mk/kerros-m? muilla alueilla, ennen kuin tontin hintaa alen—
netaan. Autopaikkojen rakennuskustannukset saavat siis olla keskeisillad alueilla 60 000
mk/ap ja 860 mk/asunto—-m?® seki 33 725 mk/ap ja 480 mk/asunto—m’® muilla alueilla.
YTV:n uudessa enimmadistonttihintaohje —ehdotuksessa luovutaan autopaikkojen raken—
tamisen lisdkustannuksista ja otetaan kdytt60n rakennuskustannukset, jotka ovat keskei-

silld alueilla 500 mk/kerros-m? ja muilla alueilla 350 mk/kerros—m?.

Tonttien omistajien kannalta Asuntorahaston ohjeet ohjaavat pysakointiratkaisuja hal-
vempiin ratkaisuihin, koska kalliit ratkaisut vihentdvat tontin hintaa. Kaavoittajien

kannalta alueelle sopiva kerrosala ja paikoitustapa riippuvat muustakin kuin taloudesta.

Asunnon ostajan kannalta Asuntorahaston ohjeet saattavat ohjata autopaikoituksen
siirtymiseen pysdkointilaitoksista vield kalliimpiin ratkaisuihin, kuten autopaikkojen
sijoittamiseen kerrostalojen alapuolelle ja kallioluoliin. Kalliimmasta pysidkdintivaihto-
ehdosta ei aiheudu suuria lisikustannuksia, koska lisdkustannukset on vahennettivi
tontin hinnasta. T4t voidaan toisaalta pitad hyvana kehityssuuntana, koska néin tontille
ja4 enemmain vapaata tilaa, kun siind ei sijaitse pysidkointirakennuksia. Tontin hinnan
kaavamainen alentaminen pysédkointiratkaisun vuoksi ei vilttimittd ole perusteltua,
koska tontin kidyttokelpoisuus ja sitd myota tontin arvo nousee laadukkaan ratkaisun

myota.
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6.7.6 Autopaikkojen kustannuksien irrottaminen asuntojen hinnasta/34/

Nykyisin pysdkointipaikkojen rakentamiskustannukset peritdin asuntojen hinnoissa.
Autopaikan kayttdjiltd pyritidn perimdin vain kayttokustannukset. Autopaikkojen
rakentamiskustannusten kohdentamiseksi paikkojen kayttéjille ei ole 18ytynyt toimivaa
menettelytapaa. Kustannukset joudutaan sisillyttimadn kaikkien asuntojen hankinta—

arvoorn.

Autopaikkojen kayttokustannukset voidaan kohdentaa autopaikkojen kayttijille silloin,
kun kaikki paikat saadaan vuokrattua vahintd4in omakustannushinnalla. Jos osa paikoista
jda vuokraamatta tai joudutaan vuokraamaan omakustannushintaa halvemmalla, siirtyy

kayttokustannuksista aiheutuva tappio asuntojen yhtiévastikkeisiin ja vuokriin.

68 VAESTONSUOJAT
6.8.1 Yleista /10, 21/

Uudessa viestdnsuojalaissa suojat jactaan kahteen vaestonsuojaluokkaan, kevyisiin ja S—-
luokan véestonsuojiin. S— luokan vaestdnsuojat jaetaan suoja— ja laajuusominaisuuksi-
ensa mukaan kolmeen luokkaan S-1, S-3 ja S—6. Véestonsuojelullisesti Suomi jaetaan

kahteen osaan, suojelukohteisiin ja valvonta—alueeseen.

S-luokan viestonsuoja on rakennettava suojelukohteessa sijaitsevaa rakennusta tai
samalla tontilla tai rakennuspaikalla olevaa rakennusryhméé varten, jos sen kerrosala on

vihintiin 1000 m2.

Kevyt viestonsuoja on tehtiva suojelukohteessa sellaista rakennusta tai rakennusryhmaa
varten, jonka kerrosala on alle 1000 m? ja kuitenkin vihint4én 600 m” ja jossa asutaan
tai tydskennelldin pysyvisti. Kevyt viestonsuoja on tehtdvd myos valvonta-alueella
kaikkiin samalla tontilla tai rakennuspaikalla oleviin rakennuksiin tai rakennusryhmiin,

joiden yhteenlaskettu kerrosala ylittdd 600 m’ .
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Vaeston suojalaki ei koske erillisid pientaloja, enintd4n kaksi asuntoa kisittdvii rivita—

liasuntoja sekd maatilatalouden tuotantorakennuksia.

Pientaloissa vaestonsuojat voidaan sijoittaa kellariin, asuinkerrokseen, talousrakennuk-
seen tai autotalliin. Kerrostaloissa véesténsuojat voidaan sijoittaa joko kellariin tai

asuinkerrosten varastoon.

6.8.2 Kevyen ja S-1-luokan viestonsuojien paiasialliset erot /10/

Kevyet ja S—1-luokan terasbetoniset vaestonsuojat eroavat toisistaan padosin rakenteel-
lisilta ominaisuuksiltaan. Koska viestdnsuojien ilmanvaihto—, vesi- ja viemardinti seka
sdahkojarjestelmille asetetut toimintavaatimukset ovat alueellisesta sijainnista ja suojatyy—
pistd riippumattomia, kevyen ja S—1-luokan véestdnsuojien toimintajarjestelmét ovat

padosin samanlaiset.

Keskeiset kevyiden ja S—1-luokan viestonsuojien erot 16ytyvat suojien rakennusosien
erilaisesta suunnittelusta ulkoista kuormitusta vastaan. Rakenteellisesti suojat eroavat
toisistaan rakennepaksuuksien, rakenteiden raudoituspaksuuksien ja vaestdnsuojan ovien

ja luukkujen suhteen.

Kevyissa véestonsuojissa tilaa ympéardivien rakenteiden paksuuden tulee olla vahintdin
200 mm, jolloin suojien lasketaan kestdvin tavanomaisen kuormituksen lisdksi myds
mahdollisesta sortumasta aiheutuva lisikuormitus. Sortumakuorman suuruudeksi on
madritetty 25 kN/m?. Siteilysuojaukseen tarvittava suojatilaa ympéroivien rakenteiden

yhteinen paksuus on véhintdan 300 mm.

S-1-luokan viestOnsuojat mitoitetaan mahdollisen sortumakuorman liséksi kestdmain
my®és ulkoisen paineen aiheuttama ulkoinen rasitus, joka suojan eri osissa on 25 kN/m?
- 200 kN/m? Vaadittavat vahimmaisrakennepaksuudet ovat tilloin ympérysseinissi ja
katoissa 300 mm ja muissa rakenteissa 150 mm. S—-1-luokan suojilta vaadittava siteily-
suojaus saavutetaan, kun suojaa ympardivien rakenteiden yhteinen paksuus on véhintdén

400 mm.
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Edelld mainituista seikoista johtuen kevyen véesténsuojan rakentaminen on 10 — 15 %

halvempaa kuin S-1-luokan véestdnsuojan.

6.8.3 Viestonsuojakustannukset

Viestdonsuoja voi olla rakennuskohtainen tai yhteisvdestonsuoja. Rakennuskohtaisen
véestdnsuojan rakennuskustannukset vaihtelevat kyselyvastausten perusteella 70...300
mk/asunto—m’, ja ne ovat keskimiirin noin 150 mk/asunto-m’. Yhteisviestonsuojien
osuuksien muodostamat kustannukset ovat samaa suuruusluokaa rakennuskohtaisten

véestOnsuojien rakennuskustannusten kanssa.

Taulukossa 6.17 on esitetty vaestonsuojan rakentamisen kustannusosuudet rakennuskus—
tannuksista. Taulukon prosenttiosuudet ovat muutettu markoiksi asuntoneliotd kohti
kdyttaen rakennuskustannuksena 4300 mk/asuntonelié. Taulukon tuloksista havaitaan,

ettd kustannukset ovat samaa suuruusluokkaa, kuin miti saatiin kyselyn perusteella.

Taulukko 6.17. Vdestonsuojien rakennuskustannukset ja osuus asunnon rakennuskus-

tannuksista /10/.
l Suojatyyppi Kerrostalossa | Rivitalossa Erilliset suojat i
ﬂ Kevyt [%] 20 -25 2,0 -3,0 3,5 - 4,5
vaestonsuoja | 1 kjas—m? | 85 - 110 85 - 130 150 - 195
S-1- luokan | [%] 2,0 -3,0 2,0 -3,5 35 - 5,0
vdestonsuoja |\ /as-m? | 85 — 130 85 - 150 150 - 215

6.8.4 Kustannusseurantakohteet
Kaikissa kustannusseurantakohteissa oli rakennuskohtainen vaestonsuoja. Véaestonsuojien

rakennuskustannukset vaihtelivat 43...106 mk/asunto—m? , ja ne olivat keskimaérin 75

mk/asunto-m?. Viestonsuojan rakennuskustannuksissa ei ollut kerros— ja rivitalokohtei-
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den osalta eroa. Kustannusseurantakohteiden vaesténsuojien rakennuskustannukset olivat
selvasti halvemmat kuin kyselyssd saadut vastaukset. Tama saattaa osaltaan selittyé siiti,
ettd kaikkia vaestdnsuojan rakentamisesta aiheutuneita kustannuksia ei ole kohdistettu
viestOnsuojan rakentamista kasitteleviin litteroihin. Tdssd tapauksessa osa niisti on

mukana esimerkiksi asuinrakennuksen maa- ja pohjarakennuskustannuksissa.

Viestonsuojien rakennuskustannukset vaestonsuojaneliotd kohti olivat erdissd kustan-
nusseurantakohteissa 1520 mk, 1735 mk seki 2770 mk. Kustannusero oli luonnollisesti
samaa suuruusluokkaa myos asuntoneliotd kohti, koska viestdnsuojien koko maaraytyy
kerrosnelididen perusteella. Yhta kerrosneliota kohti on oltava 0,02 nelidta vaestonsuo—

jaa. Asuntoneliotd kohti on siis keskimaarin 0,027 nelidtd vaestonsuojaa.

69 PERUSKUSTANNUKSET YHTEENSA

6.9.1 Peruskustannukset asuinrakennuskohteessa

Kappaleissa 6.2....6.8 on kisitelty asuinrakennuksen peruskustannuksen tekijoitd. Kus—
tannustietoja esitetdén eri tarkoituksessa erilaisia yksikoitd kohti. Tassd kappaleessa
pyritdan kokoamaan kustannukset vertailukelpoisiksi. Pinta—alojen suhteet ovat luonnol-
lisesti kohdekohtaisia, mutta tissd kappaleessa on pinta—alayksikdiden muutoksiin
kéytetty keskimaardisid suhteita. Kerrostaloilla asuntonelioén ja kerrosnelion suhde on
1,34 ja pientaloilla 1,22. Tonttinelididen muuttaminen asuntonelidiksi voidaan tehda
keskimaaraisten tonttitehokkuuksien avulla. Kerrostaloalueille tonttitehokkuudeksi on
otettu 0,65 ja pientaloalueille 0,22. Tonttinelididen ja asuntonelididen suhde kerrosta—

loilla on 0,45 ja rivitaloilla 0,18.

Taulukossa 6.18 on esitetty peruskustannukset asuinrakennushankkeessa. Taulukossa on
liséksi esitetty peruskustannustekijan prosenttiosuus tuotantokustannuksista. Tuotanto—
kustannuksena on kiytetty 6500 mk/asunto—m’. Peruskustannukset saattavat nousta vield
taulukon 6.18 kustannuksista huomattavasti, jos alueella joudutaan puhdistamaan saastu—
neita maita. Saastuneen maan puhdistamiskustannukset joutuu ensisijaisesti maksamaan

saastumisen aiheuttaja, joten puhdistamiskustannukset eivét kohdistu vélttamattd asun-
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toihin. Esirakentamiskustannukset peritdén tontin hinnan yhteydessi. Esirakentamisella
nostetaan rakennuskelvottoman maan arvoa alueella vallitsevan maan arvon tasolle.

Esirakentamisesta ei ndin ollen pitdisi aiheutua lisdkustannuksia asunnon ostajalle.

Taulukon 6.18 peruskustannuksista maksimitekijét esiintyvat harvoin kaikki samanai-
kaisesti. Esimerkiksi rakennuksen pohjarakennuskustannuksissa on yksikerroksisen
pientalon pohjarakennuskustannukset ja autopaikoitusratkaisuna kallioluola. Edella
mainitusta syystd peruskustannuksen maksimi ei ole yhté suuri kuin peruskustannuksen
tekijoiden kustannukset yhteensd, vaan pienempi. Minimikustannukset voivat esiintya

samassa kohteessa.

Taulukko 6.18. Peruskustannukset asuinrakennushankkeessa asuntonelittid kohti ja

prosenttina tuotantokustannuksesta.

Peruskustannus Keskimaarin
—

Piha-alueen
maa- ja pohjarakentaminen 20 0,3 50 0,8 140 2,2
Piha-alueen rakentaminen 70 1,0 190 2,9 300 4,6
Rakennuksen H
maa-ja pohjarakentaminen 100 1,5 300 4,6 1200 18,5
Autopaikkojen rakentaminen 60 0,9 150 23 1000 15,4
Viestonsuojat 70 1,1 150 23 300 4,6

N  he———— — J——-—= |

Keskimazriiset peruskustannukset ovat yhteensi 12,9 % tuotantokustannuksesta, joka on
hieman enemmin kuin kuvassa 3,8 esitetty 11 %. Ratkaiseva merkitys peruskustan—
nuksen muodostumiseen on rakennuksen maa- ja pohjarakentamisella seké autopaikko—
jen rakentamisella. Tém3 havaitaan hyvin edelld mainittujen tekijoiden maksimi sarak—
keesta, jossa maksimikustannukset ovat suuremmat kuin keskiméaéréiset peruskustannuk-
set yhteensa. Minimi- ja maksimisarakkeiden prosenntiosuudet luonnollisesti muuttuvat,

jos peruskustannukset muuttavat tuotantokustannusta.
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Kyselytutkimuksessa tiedusteltiin peruskustannusten normaalitasoa paikkakuntakohtai-
sesti seka sitd, koska peruskustannus on poikkeuksellisen korkea. Vastauksista ei voinut
vetdd hyvad yhteenvetoa, koska kayttokelpoisia vastauksia tuli liian vahdn. Kysymyk-
seen "Kuinka suuri peruskﬁstannus voi olla, jotta asuinrakentaminen on kannattavaa?"
ei myoskdin tullut kdyttokelpoisia vastauksia. Peruskustannus voi olla erisuuruinen

samalla paikkakunnalla, riippuen alueella vallitsevasta asuntojen hintatasosta.

Kyselytutkimuksessa tiedusteltiin maa—- ja pohjarakennuskustannuksia sekd perustusten
ja ulkopuolisten rakenteiden muodostamia kustannuksia erilaisilla tonteilla. Edelld
mainitut kustannukset ovat ldhes samat kuin peruskustannuksen eri tekijéiden muo-
dostamat kustannukset yhteensd, niistd puuttuu ainoastaan viestOnsuojan varusteiden
kustannukset. Taulukossa 6.19 on esitetty kyselyn tulokset ja niihin on lisitty 15 mk/as—

m® viestdnsuojan varusteita, jotta saataisiin laskettua peruskustannukset yhteensa.
Kyselytutkimuksessa tiedusteltiin lisdksi taulukossa 6.19 mainittuja kustannuksia erilai-
sille talotyypeille. Kyselyn tulokset on esitetty taulukossa 6.20. Kyselyn tuloksiin on

lisitty 15 mk/asunto-m? viesténsuojan varusteita.

Taulukko 6.19. Peruskustannukset erilaisilla tonteilla.

Kustannukset Kalliotontti Kantavatontti Pehmeikkdotontti
[mk/as-m?] min. | ka. | max [| min. | ka. | max. || min. | ka. | max.
Maa- ja pohjarakennus 300 | 390 | 820 150 | 350 | 600 280 | 450 | 820

Perustukset ja ulkopuoliset
rakenteet 100 | 215 | 450 100 | 210 | 450 100 | 240 | 500

Viestonsuojan varusteet 15 15 15 15 15 15 15 15 15

Peruskustannukset yhteensi 415 | 620 | 1285 || 265 | 475 | 1165 || 395 | 705 | 1335
L—__—_

Taulukosta 6.19 havaitaan, ettid kyselyvastaajat aliarvioivat peruskustannuksia. Taulu—
kossa 6.18 peruskustannukset ovat keskimairin yhteensd 840 mk/asuntonelid, joka on
selvdsti suurempi kuin kyselyvastaajien mielestd keskimédraiset peruskustannukset

kallio— ja pehmeikkotontilla.
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Taulukko 6.20. Peruskustannukset erilaisilla talotyypeilla.

Maksimi [mk/as-m?]

Kerrostalo 265 545 1015 {
—

Taulukossa 6.20 omakoti- ja rivitalojen peruskustannuksen kyselyn perusteclla saatu
maksimi vaikuttaa liian pienelts, silld ainoastaan yksikerroksisen asuinrakennuksen
pohjarakennuskustannukset ovat kuvan 6.2 mukaan noin 1100 mk/asunto-m? kun
kustannuksista on vahennetty 24 % yleiskuluja ja katteita. Salossa toteutetussa yksiker—
roksisessa rivitalokohteessa peruskustannukset olivat 1610 mk/asunto-m? Tisti voi-
daan paitelld, ettd kokeneetkin rakentajat aliarvioivat sitdi, kuinka paljon huonot

pohjasuhteet nostavat rakennuskustannuksia.

6.9.2 Peruskustannukset kustannusseurantakohteissa

Tassd kappaleessa kasitellddn kustannusseurantakohteiden peruskustannuksia kokonai-
suutena, koska kaikista kohteista ei voitu selvittdd, miten kustannukset kohdentuvat
peruskustannusten eri tekijoille. Taulukosta 6.21 havaitaan, ettd kustannusseurantakoh-
teiden peruskustannukset vaihteluvili oli kerrostaloissa 127 mk/asunto—m? ja pientalois—
sa 108 mk/asunto-m?’. Vaihtelu olisi saattanut olla huomattavasti suurempi. Tampereen
Lapinniemen kohde olisi ollut peruskustannuksiltaan huomattavasti halvempi, jos siind
olisi ollut maantasopaikoitus. Osuudet yhteispaikoitustilasta olivat 350 mk/asunto—-m>.
Turun keskustan kohteessa peruskustannukset eivit sisilld kaikkia rakennuksen alle
sijoitetun paikoitustilan muodostamia kustannuksia. Rakennuskustannukset olivat selvasti
muita kalliimmat, miki havaitaan peruskustannusten prosenttiosuudesta rakennuskustan—

nuksista.
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Rivitalokohteista kaikki taulukon 6.21 kohteet oli toteutettu kantavalle pohjalle, jolloin
peruskustannusten osuuden tulisi olla pieni. Tampereen Lentidvanniemen kohteessa
jouduttiin tekemdan tayttojd, mikd osaltaan nosti sen peruskustannuksia. Lahden koh-
teessa ovat peruskustannukset asuntoneli6ta kohti Tampereen kohteita kalliimmat, koska
talot olivat yksikerroksisia. Salossa toteutetussa kohteessa peruskustannukset olivat 1610
mk/asunto-m®. Kohde oli yksikerroksinen rivitalo, jossa oli maantasopaikoitus. Perus—
kustannuksen nousun aiheuttivat huonot pohjasuhteet, silld keskimaardinen paalupituus

oli noin 12,5 metrii.

Taulukko 6.21. Peruskustannukset kustannusseurantakohteissa.

| — = =

Kohde Tampere Tampere Tampere Tampere

Lapinniemi Ristinarkku Hakametsd Lentavinniemi
Talotyyppi Kerrostalo 9 krs | Kerrostalo 6 krs | Rivitalo 2 krs Rivitalo 2 krs
Pohjasuhteet Kallio Paalutus 20 m Kantava Kantava
Autopaikoitustapa Pysikointilaitos Maantaso Autokatos Maantaso
Peruskustannukset 594 mk/as-m* | 550 mk/as-m* | 833 mk/as-m? | 803 mk/as-m?
% rakennuskustan-
nuksista 13 9 15 16

—— — g
Kohde Lahti Lahti Turku Lahti

Mukkula Paavola Keskusta Nikkila
Talotyyppi Kerrostalo 6 krs | Kerrostalo 7 krs | Kerrostalo 5 krs Omakotitalo
1 krs
Pohjasuhteet Paalutus 5 m Paalutus 15 m Paalutus 5 m Kantava
Autopaikoitustapa Autokatos Autokansi / Osittain raken-— Maantaso
maantaso nuksen alla

Peruskustannukset 561 mk/as-m? | 603 mk/as-m? 677 mk/as-m> | 911 mk/as-m?
% rakennuskustan-
nuksista 11 11 10 16
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Verrattaessa taulukon 6.20 peruskustannuksia kustannusseurantakohteiden peruskustan—
nuksiin havaitaan, ettd kerrostalokohteet ovat lahelld keskimaaraisia peruskustannuksia.
Turun keskustassa sijaitsevan kohteen peruskustannukset ovat selvisti keskimiiriisid

suuremmat. Tama selittyy autopaikoitustavalla ja paalutuksella.

610 JOHTOPAATOKSET PERUSKUSTANNUKSISTA

Peruskustannukset muodostuvat piha—alueen seki asuinrakennuksen maa- ja pohjara—
kentamisesta, piha—-alueen rakentamisesta, autopaikoituksesta ja vaestonsuojista. Perus—
kustannukset ovat kyselytutkimuksen mukaan keskiméairin 12 % ilman Kkatteita olevista
rakennuskustannuksista. Kustannusseurantakohteissa peruskustannukset olivat keskimaa-
rin 14 % rakennuskustannuksista ja 11 % tuotantokustannuksista. Taulukossa 6.18
peruskustannusten tekijéiden keskimaaraiset kustannukset yhteensé ovat 12,9 % tuotan-
tokustannuksista. Peruskustannuksen muodostumiseen vaikuttavat ratkaisevasti alueen

pohjasuhteet sekd autopaikoitustapa.

Piha-alueen maa- ja pohjarakennuskustannukset vaihtelevat huomattavasti. Kyselytutki-
muksen perusteella kustannukset vaihtelevat vililla 30...90 mk/asunto-m?. Kustannus—
seurantakohteissa piha—alueen maa-ja pohjarakennuskustannusten vaihteluvéli oli vield
suurempi eli 16...140 mk/asunto-m?. Piha~alueen maa- ja pohjarakennuskustannuksiin
vaikuttavat oleellisesti tontin koko, pohjasuhtect sekd alkuperdisen ja lopullisen maan-
pinnan korkeusero. Piha—alueen rakennuskustannukset ovat samaa suuruusluokka pien—
taloilla ja kerrostaloilla tonttineli6ta kohti. Pientaloissa piha~alueen maa- ja pohjara-
kennuskustannukset ovat yleensi selvisti suuremmat asuntoneli6ti kohti kuin kerrosta—

loissa, koska piha-aluetta on enemmaén asuntoneli6td kohti.

Piha-alueen rakentamisen kustannukset vaihtelevat vililld 120...300 mk/asunto-m?
Kustannusvaihtelua aiheuttavat pihan laatutaso ja pihan koko. Pientaloissa piha—-aluetta
on huomattavasti enemmin asuntoneli6td kohti kuin kerrostaloissa. Kerrostaloissa
vastaavasti piha—alue on yleensi huomattavasti kalliimpi tonttineliéta kohti kuin pienta—
loissa. Edelld mainitusta syistd johtuen piha-alueen rakentamisen kustannukset voivat

olla yhti suuret asuntoneli6td kohti.
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Asuinrakennusten maa- ja pohjarakentamisen suuruus asuntoneli6td kohti riippuu olen—
naisesti kerrosluvusta. Yksikerroksisilla rakennuksilla kustannukset vaihtelevat vililla
700...1500 mk/asunto-m?, ja yhdeksénkerroksisilla vaihtelu on 150...390 mk/asunto—-m?
Huonot pohjasuhteet voivat yli kaksinkertaistaa rakennuksen maa- ja pohjarakennus-

kustannukset.

Esirakentamisella voidaan vaikuttaa rakennusaikaisiin kustannuksiin, mutta esirakenta—
misen ensisijainen tarkoitus on vihentid kdytdon aikaisten painumien aiheuttamia

kustannuksia ja parantaa alueellista stabiliteettia.

Saastuneen maan puhdistaminen saattaa nostaa peruskustannuksia huomattavasti, jos
saastumisen aiheuttajaa ei pystytd osoittamaan. Saastumisen aiheuttaja joutuu maksa-
maan puhdistuskustannukset, jollei tontin haltijalla ole ollut tiedossa maaperin saastu-
neisuus tonttia ostettacssa. Puhdistuskustannukset riippuvat oleellisesti maaperan saas—
tuttaneista aineista ja saastuneiden maiden maaristd. Pahimmassa tapauksessa maaperin

saastuminen saattaa muuttaa maan arvon negatiiviseksi.

Autopaikoituksen muodostama kustannus riippuu oleellisesti autopaikoitustavasta ja
pohjasuhteista. Autopaikkojen rakennuskustannukset voivat vaihdella kymmenista
markoista useisiin satoihin markkoihin asuntoneli6ta kohti. Maantasopaikan rakennus-
kustannukset ovat keskiméairin 60 mk/asunto—~m?, ja rakennuksen alla sijaitsevat paikoi-
tustilat saattavat maksaa jopa 2000 mk/asunto—m?. Autopaikkojen rakennuskustannuksiin
vaikuttavat oleellisesti pohjasuhteet. Maantasopaikoituksen rakennuskustannukset saatta—
vat yli kolminkertaistua huonojen pohjasuhteiden vaikutuksesta. Laitospaikoituksessa
huonojen pohjasuhteiden vaikutus kustannuksiin ei ole prosentuaalisesti yhtd suuri.
Laitospaikoitus maksaa keskimairin 600 mk/asunto-m? ja sen pohjarakennuskustan—
nukset ovat kantavalla pohjalla keskimazrin 120 mk/asunto—-m” Huonot pohjasuhteet
voivat nostaa pohjarakennuskustannukset 240 mk/asunto-m? jolloin autopaikkojen

rakennuskustannukset ovat nousseet 20 %.
Viest6nsuoja voi olla rakennuskohtainen tai yhteisviestonsuoja. Yhteisvaestonsuojien

osuuksien muodostamat kustannukset ovat samaa suuruusluokaa rakennuskohtaisten

viestonsuojien rakennuskustannusten kanssa. Rakennuskohtaisen vaestonsuojan raken—
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nuskustannukset vaihtelevat kyselyvastausten perusteella 70...300 mk/asunto-m?, ja ne

ovat keskimiirin noin 150 mk/asunto-m?2.

Peruskustannukset voivat vaihdella erittdin paljon. Saman kerrosluvun omaavilla raken—
nuksilla peruskustannusten ero saattaa olla moninkertainen. Kustannusten ero johtuu
padasiassa huonojen pohjasuhteiden aiheuttamista lisdkustannuksista ja autopaikoitusta—
vasta. Kerrostaloilla peruskustannukset ovat keskiméérin 550 mk/asunto-m? ja pienta—

loilla 650 mk/asunto-m>.
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7 RAKENTAMISEN JALKEEN MUODOSTUVAT KUSTAN-
NUKSET

71  TONTIN KAYTTO- JA YLLAPITOKUSTANNUKSET
7.1.1 Omistustontti

Omistustonttiin kohdistuu kaupan yhteydessd maksetun leimaveron (6 % kauppahinnas-
ta, jos kauppahinta > 200 000 mk) lisdksi vuotuinen kiinteistovero. Tontin kiinteistovero
mairdytyy maapohjan veroprosentista. Verotusarvo mairaytyy verohallituksen vuotuisen
paitoksen mukaan. Pditoksen pohjana ovat hintakartat, jotka tehddin toteutuneiden
tonttikauppojen perusteella. Tavoitetaso on 70 % hintakartan tasosta. Kerrostaloilla
verotusarvo madrdytyy tontille kaavoitetun rakennusoikeuden mukaan ja omakoti-

tonteilla tontin koon mukaan.

Kuvassa 7.1 on esitetty omistus— ja vuokratontin kustannusten muodostumista. Nomo-
grammissa on kaytetty 5 % korkokantaa ja lainojen korkona 7 %. Kaikki kustannukset
on siirretty nykyarvoon. Tontin ostossa on oletettu, ettd tontti sdilyttdd arvonsa koko
ajan. Kustannuksiin on laskettu leima- ja kiinteistovero. Lainat ovat tasalyhenteisia, ja
niista on otettu kustannuksissa huomioon ainoastaan korot. Vuokratontin vuokraksi on

otettu 5 % kauppa—arvosta.

7.1.2 Vuokratontti

Vuokratontilla tontin vuokra on rakentamisen jalkeen muodostuva kustannustekija.
Vuosivuokra oli 1994 tutkimuskaupungeissa S % myyntihinnasta, paitsi Turussa ja
Helsingissi, joissa se oli 4 %. Vuokratontista ei sen sijaan tarvitse maksaa kiinteistove-
roa kuten omistustontista. Vuokratontista ei tarvitse myodskddn maksaa leimaveroa
sopimuksen tekohetkelld, kuten tontin ostosta. Kuvassa 7.1 on esitetty vuokratontin

kustannusten muodostuminen sopimuksen teon jilkeen.
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Kuva 7.1. Vuokra- ja omistustontin kustannusten muodostuminen.

Kuvasta 7.1 havaitaan, ettd vuokratontti on edullisempi vaihtoehto ostotonttiin verrattu—
na, jos tontin tarve on lyhytaikainen ja tontin hankintaan tarvitaan lainaa. Tulos
luonnollisesti muuttuu, jos tontti ei sdilytd samaa arvoaan, vaan kayttaytyy kuten
kappaleen 4.1.1 kuvassa 4.2 yksityisten myymét tontit. Vertailu voidaan tassa tapauk—
sessa suorittaa lisdamalla tai vahentamallad tontin hinnassa tapahtunut muutos omistus—

tonttien hintakdyrédstoon. Tontin arvon noustessa vihennevét kustannukset ja pdinvas—

toin.
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7.1.3 Hoitokustannukset/17/

Hoitokustannuksiin voi olla vaikutusta esimerkiksi pihan kuivatuksen puutteilla ja
paillysteen laadulla. Tyypillisida hoitokustannuksia ovat esimerkiksi kulkuteiden

puhtaanapito ja liukkauden torjunta.

Sorapaillysteisen ja paillystetyn pihan hoitokustannukset ovat erilaiset. Sorapéillysteista
pihaa on aina ajoittain tasattava, roskat on ty6ldsta poistaa jne. Kestopaallysteinen piha

taas on melko helppohoitoinen.

7.1.4 Kunnossapito- ja korjauskustannukset

Kunnossapitokustannukset yleensa kasvavat ja niitd syntyy useammin, mikéli rakennus-
kustannuksissa on sdistetty vaarissa paikoissa. Kunnossapitokustannukset nousevat, kun
joudutaan korjaamaan liian ohuen péillysrakenteen vuoksi syntyneitd routavauriota ja

pehmeikélle tehdyn vahvistamattoman rakenteen painumasta syntyvid vaurioita./17/

Anu Hilpi-Niemi on todennut diplomitydssdin /8/, ettd karkeasti arvioituna piha-
alueiden hyvin suunniteltujen korjausten keskimdirdiset korjauskustannukset ovat
200..270 mk/m? joka on kerrostaloilla 100..550 mk/asunto-m? ja pientaloilla
750...1600 mk/asunto-m?, kun kohteeseen kuuluu myés Kuivatuksen parantaminen.
Korjauskohteen tulee olla routamitoitettu. Kustannusero on routamitoittamattomaan
kohteeseen verrattuna 40...110 mk/m?, joka on kerrostaloilla 20...220 mk/asunto-m? ja
pientaloilla 150...650 mk/asunto-m®. Hyvin suunnitellun kohteen voidaan olettaa
kestivan koko mitoituskauden, kun taas routamitoittamattomassa kohteessa, joka on
rakennettu erittdin routivalle maapohjalle, voi routavaurioita ilmaantua jo ensimmaisen
talven aikana./8/ Verrattaessa korjauskustannuksia piha—-alueen rakennuskustannuksiin
saattavat korjauskustannukset olla moninkertaiset rakennuskustannuksiin verrattuna.
Piha-alueen rakennuskustannukset vaihtelevat vililla 140...380 mk/asunto-m?, ja ne
ovat keskimiirin 240 mk/asunto—m? sisiltien myds maa— ja pohjarakennuskustannukset.

Investoiminen rakennusvaiheessa vidhentdd korjaustarvetta ja —kustannuksia, lisdksi
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piha-alueen toiminnat ja ulkondkd eivit karsi huonosti toimivista ratkaisuista ja

korjaustoista.

Kuvassa 7.2 on tarkasteltu kahden eri rakennetyypin A ja B elinkaarikustannusten
kehittymista. Pazllysrakenteen ylidosalta B-rakenne on periaatteeltaan vastaava kuin A-
rakenne, eli tyypillinen standardiratkaisu. A-rakenne on suunniteltu kohteen olosuhteet
huomioon ottaen, ja rakenteen alkuinvestointi pitda sisillasn paillysrakenteen lisiksi

pohjarakenteen kustannukset.

Kustannusten
kertyma, mk Jos rakennetta ei korjata, kunnossa- R
pitokustannukset kasvavat voimakkaasti \I/
8/

Perusparannus. / B _ -

Kohtuulliset hoito- ja S P

kunnossapitokustannukset P

7
:/
Korjausinvestointi
Kohtuulliset rakennuskustannukset
Kohtuutiiset hoito- ja kunnossapitokustannukset
A ,/,
- -
T 8 ,/’\ Alhaiset rakennuskustannukset, korkeat
Rakennuskustannukset f ,,f’ hoito- ja kunnossapitokustannukset
-paallysrakenne ’,»’
-pohjarakenne T Rakennuskustannukset {paaliysrakenne)
Tarkastelujakson pituus/
rakenteen kayttdika, vuosia

Kuva 7.2. A- ja B-rakenteen elinkaaritarkastelu./17/

7.1.5 Tontin omistuksen vaikutus vanhan kerrostaloasunnon hintaan

Sirkka Pusin /19/ on tutkinut tontin omistuksen vaikutusta vanhan kerrostaloasunnon
hintaan eri paikkakunnilla. Oma tontti lisisi asunnon hintaa tutkimuksen mukaan
vuonna 1987 Helsingissi 268 mk/asunto—m?, ja prosentteina lisiys keskihinnasta oli 2,7
%. Tampereella puolestaan lisdys oli samana vuonna 488 mk/asunto-m’ eli 11 %

keskihinnasta. Oulussa omalla tontilla oli voimakas riippuvuus hinnan kanssa. Oma
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tontti lisisi asunnon hintaa vuonna 1987 487 mk/asunto-m’. Keskihinnassa lisiys
merkitsi 13 %. Pusinin tutkimuksessa ei tutkittu tai havaittu riippuvuutta tontin

omistuksen ja asunnon hinnan vililld muilla timén tutkimuksen tutkimuspaikkakunnilla.

7.2 ASUINRAKENNUKSEN KAYTTO- JA YLLAPITOKUSTANNUKSET
7.2.1 Kayttokustannukset

Rakennusten kayttokustannukset muodostuvat hoitokustannuksista, lammityksesta ja
sahkonkulutuksesta. Vuonna 1990 valmistuneessa ASTA III tutkimuksessa /20/ todetaan,
ettd hoitokustannusten osuus on 55 %, lammityksen osuus 25 % ja sihkonkulutuksen
osuus 20 % kayttokustannuksista. Kerrostalojen kayttokustannukset ovat keskimairin
vuodessa 59 mk/kerros—m’. Pientalojen kiyttokustannukset ovat puolestaan keskiméérin
hieman kerrostalojen kiyttékustannuksia halvemmat eli 53 mk/kerros—m?. Halvemmat

kayttokustannukset johtuvat halvemmista hoitokustannuksista.

7.2.2 Korjaustarpeeseen johtavat syyt

Rakennus on epakelpo, kun se ei tdytd kayttdjansd vaatimuksia. Epiakelpoisuutta
aiheuttavat rakennuksen vanheneminen sekd suunnittelussa, toteutuksessa ja kaytossa

tapahtuneet virheet ja niiden aiheuttamat vauriot./11/

Rakennukset vanhenevat teknillisesti, taloudellisesti, toiminnallisesti seka sijainnillisesti.
Rakennuksen vanheneminen ei riipu suoraan rakennuksen idstd, vaan on sidoksissa
kayttdjamairain ja kayttdjan tarpeisiin. /11/ Tassd kappaleessa kisitellddn tarkemmin

ainoastaan teknistd vanhenemista.

Tekninen vanheneminen on kulumista, joka tapahtuu vihitellen. Eri materiaaleilla ja
rakennusosilla on erilaisia keskiméaardisia kayttoikia ja huoltojaksoja. Tamédn vuoksi
korjaustarve syntyy rakennusosiin rakennuksen elinkaaren eri vaiheissa./11/ Kuvassa 7.3

esitetddn rakennusosien tekniset kayttoiat.

Geotekninen osasto julkaisu 67



Helsingin kaupunki, Kiinteistdvirasto

103

RAKENNUKSEN TEKNINEN KAYTTOIKA
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Kuva 7.3. Rakennuksen tekninen kayttoika./11/

Rakentamisen eri vaiheissa syntyvien virheiden vuoksi rakennuksen laatu ei ole
asetettujen tavoitteiden mukainen. Virheitd voi olla teknisessi toimivuudessa seki
toiminnallisuudessa ja koettavuudessa. Niita voi synty3 rakennuttamisessa, suunnittelus—
sa, materiaalivalmistuksessa, rakentamisessa ja kdyt6ssd. Rakentamisen laatuvirheitd on
tutkittu paljdn. Tulosten mukaan maa- ja pohjarakennustdiden yleisia virheitd ovat
muun muassa salaojien huono toimivuus ja maaperdn painuminen. Perustusten vauriot

liittyvat usein kosteusvaurioihin ja routaeristeisiin.

Huonosti suunniteltu ja toteutettu kohde saattaa vaatia korjaustoimenpiteitd jo ensim-
miisen kayttévuoden jilkeen. Huonolla suunnittelulla ja toteutuksella saatetaan lisaksi

lyhentdd oleellisesti perustusten teknista kayttdikda, joksi on kuvassa 7.3 yli sata vuotta.

Perustusrakenteiden korjaamisen syyt /11/
KiytinnOssd perustusten vaurioituminen on yleensd seurausta joko suunnittelu- tai
tydvirheestd. Korjaustoihin johtavat syyt voidaan jakaa karkeasti seuraavasti:

~ pohjatutkimuksessa tehdyistd virheistd johtuvat vauriot

- suunnitteluvirheet

- perustamistdissa tehdyistd virheistd johtuvat vauriot

~ rakennuksessa tehtdvit muutostyot

~ naapuritontin uudisrakentaminen.
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7.2.3 Perustusten korjauskustannukset

Korjauskustannusten mairain vaikuttaa ratkaisevasti se, kuinka raskaasti perustuksia
joudutaan korjaamaan. Kustannusten suuruuksia voi arvioida esimerkiksi teoksen /2/

Talonrakennuksen kustannustieto 1995 Korjausrakentaminen avulla.

Perustusten pettiessi niiden korjaaminen on yleensi niin Kkallista, ettei pienten
taloyhtididen talous kestii sitii. Korjauskustannukset eivit yleensa riipu rakennuksen
kerrosalasta, vaan rakennuksen pohjan alasta. Perustusten korjauskustannukset muodos-—
tuvat neljdsta eri tekijasta: kaivusta, purusta ja tuennasta, perustuksen uusimisesta tai
vahvistamisesta, rakenteista jotka siirtdvat kuormat uusille tai vahvistetuille perustuksille
sekd tdytOstd ja viimeistelystd. Perustusten korjauskustannukset voivat olla 2000...8000
mk/rakennuksen pohjaneli6. Pientaloilla kustannukset ovat noin 50...100 % ja kerrosta—

loilla 20...50 % rakennuksen arvosta.

Turussa 1940-luvulla rakennetun toimitalon, jossa oli 6 — 7 kerrosta ja kellari,
perustusten korjauskustannukset olivat 3490 mk/rakennuksen pohjanelid. Kohteen
perustustapana olivat koheesiopuupaalut. Jotka korvattiin kantavaan pohjaa asti ulottu—

villa teraspaaluilla. Terdspaalujen keskipituus oli 35 metrii./36/

7.3  TONTIN SIJAINNIN VAIKUTUS LIKENNOINTIKUSTANNUKSIIN

Tuotantokustannusten vertailu kiyton aikaisiin kustannuksiin on mielekisti ainoastaan
tontti- ja peruskustannusten ja matkakustannusten vililld. Oletuksena on etti tila- ja
rakennuttamiskustannukset sekd kayttOkustannukset eivdt ole riippuvia etdisyydesté
keskustaan. Tontin sijainnin valinnalla voidaan vaikuttaa asuinrakennuksen peruskustan—
nuksiin ja erityisesti pohjarakennuskustannuksiin. Jos tontin hinnassa ei oteta huomioon
huonojen pohjasuhteiden aiheuttamaa peruskustannusten kasvua, niin vertailu kannattaa
tehdi pohjaolosuhteista aiheutuneen peruskustannuksen lisdkustannuksen seké tonttikus—

tannuksen muodostaman kustannusten summan ja matkakustannusten vililla.
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Kustannusten vertailu voidaan tehdd kahdella tavalla:

a) siirretddn vuotuiset kayttokustannukset tietylld pitoajalla ja laskentakorko—
kannalla nykyhetkeen ja verrataan tontin ja peruskustannuksen muodosta-
maan kustannusten summaan. Vertailussa voi vield ottaa huomioon tontin
jaanndsarvon, joka myos pitda siirtdd nykyhetkeen.

b) jaetaan tontti~ ja peruskustannus tietylle kuoletusajalle vuotuisiksi kustan—

nuksiksi ja verrataan matkakustannuksiin.

Kuvassa 7.5 on esitetty etdisyyden vaikutusta matkakustannuksiin. Liikenneteknisissa
tarkasteluissa matkat lasketaan yleensa yhdensuuntaisina, mutta tassd laskelmassa ne on
esitetty edestakaisina, koska tyomatkat ovat yleensid edestakaisia. Muuttujina kuvassa
ovat edestakaisen matkustusetdisyyden kasvu ja vuorokaudessa tehtdvien edestakaisten
matkojen maara Yksityistalouden ndkokulmasta ei matkakustannuksiin ole otettu
huomioon aika— eikd onnettomuuskustannuksia. Henkil6auton matkakustannuksiksi on
otettu Tielaitoksen tieliikenteen ajokustannuksen 1992 -julkaisun mukainen 0,66
mk/km. Kuvassa ei ole huomioitu henkildautoliikenteen kallistumista. Pitoajaksi on

oletettu 20 vuotta sekid korkokannaksi 5 %.
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Kuva 7.5. Edestakaisen matkan kasvun vaikutus matkakustannuksiin.
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Kuvasta 7.5 havaitaan, ettd 10 kilometrin lisdys edestakaiseen matkaan aiheuttaa 40 000
mk lisdyksen matkakustannuksiin, jos tehddan yksi edestakainen matka vuorokaudessa.
Téastd voidaan paitelld, ettd viisi kilometria kauempana olevan tontin tontti- ja perus—
kustannusten tiytyy olla vihintiin 30 000 mk halvemmat kuin 13helli sijaitsevan tontin,
jotta halvempi vaihtoehto kannattaisi valita taloudellisin perustein. Edelld mainitussa
vertailussa ei ole otettu huomioon tontin jainndsarvoa eikd kalliimmasta tontista

aiheutuneita lisdrahoituksen ja kiinteistdveron muodostamia lisdkustannuksia.

74  JOHTOPAATOKSET RAKENTAMISEN JALKEEN MUODOSTUVISTA
KUSTANNUKSISTA

Tontin kaytdnaikaisten kustannusten muodostamiseen vaikuttaa oleellisesti se, onko
kyseessd omistus— vai vuokratontti. Omistustontin kiytonaikaisia kustannuksia ovat
kiinteistovero ja mahdolliset tontin hankintaan tarvitun lainan korot. Vuokratontilla
vuosikustannuksia muodostavat tontin vuokrat. Tontin omistusmuoto ei vaikuta kunnos-

sapito— ja korjauskustannuksiin.

Piha-alueen kunnossapitokustannukset yleensd kasvavat, ja niitd syntyy useammin,
mikali rakennuskustannuksissa on sadstetty véarissa paikoissa /17/. Korjauskustannukset
saattavat olla moninkertaiset rakennuskustannuksiin verrattuna. Investointi rakennusvai-
heessa vihentdd korjaustarvetta ja —kustannuksia, lisdksi piha-alueen toiminnat ja

ulkondko eivat karsi huonosti toimivista ratkaisuista ja korjaustoista.

Hyvin suunnitellut ja toteutetut perustukset kestdvit koko rakennuksen oletetun kaytto—
ajan. Perustukset saattavat vaurioitua useasta eri syysti, jolloin niiden korjauskustan-—
nukset riippuvat siitd, miten raskaasti perustuksia joudutaan korjaamaan. Perustusten
pettiessi niiden korjaaminen on yleensd niin kallista, ettei pienten taloyhtididen talous
kest sitd. Pientaloilla korjauskustannukset ovat noin 50...100 % ja kerrostaloilla 20...50

% rakennuksen arvosta.

Geotekninen osasto julkaisu 67



Helsingin kaupunki, Kiinteistdvirasto

107

Tuotantokustannuksen vertailu kdyton aikaisiin kustannuksiin on mielekisti ainoastaan
tontti- ja peruskustannuksen sekd matkakustannusten valilld. Tontti- ja peruskustannuk-
sessa saavutetun sadstén tdytyy olla lisddntyneitd matkakustannuksia suurempi, jotta
kauempana tai paremmalla maaperdllad sijaitseva tontti voidaan valita taloudellisin

perustein.
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8 YHTEENVETO

81 TUTKIMUKSEN JOHTOPAATOKSET

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd, miten tonttikaupan eri osapuolet hinnoittelevat

tontin ja miten peruskustannus otetaan huomioon tontin hinnassa.

Tonttien hinnan maérityksessa on kaksi erillisté jarjestelmaa, ja joillakin paikkakunnilla
on my0s kahdet erilliset hinnat. Hinnoittelujarjestelmit ovat Asuntorahaston enimmaéis—
tonttihinta—ohjeet ja vapaarahoitteisessa tuotannossa asuntojen hinnan ja rakentamiskus—
tannusten perusteella muodostettu tontin hinta. Lisdksi kaupunkien myymien tonttien
hinnat voivat poiketa vapailla markkinoilla vallitsevista hinnoista, koska kaupungit

saattavat subventoida tonttien hintoja asukaspoliittisista syista.

Kaupunkien ja rakennusliikkeiden arvioimat painoarvot, siitd miten erilaiset tekijat
vaikuttavat tontin hintaan, eivdt merkittdvasti poikkea toisistaan. Rakennusliikkeet
painottivat pohjasuhteita hieman enemman kuin kaupungit. Saastuneen maan puhdista—
minen saattaa aiheuttaa suuret lisdkustannukset, silti kumpikaan osapuoli ei pitinyt
tiarkednd tontin aikaisempaa kiyttda. Ympariston huomioimisesta ja sen puhdistamisesta

puhutaan paljon, mutta siitd kuinka paljon se kdytdnndssd maksaa on harvoilla tietoa.

Yli 20 % rakennusliikkeiden ja rakennuttajien kyselyyn vastaajista otti huomioon kaikki
peruskustannuksen tekijat tontin hintaa muodostettaessa. Lisdksi autopaikkojen sekd
rakennuksen maa- ja pohjarakentamisen ottivat huomioon lihes kaikki rakennusliikkei-
den ja rakennuttajien vastaajat. Kaupunkien vastaajista noin puolet otti huomioon
asuinrakennuksen ja piha-alueen maa- ja pohjarakentamisen sekd autopaikkojen
rakentamisen. Yksikdin kaupunkien vastaajista ei ottanut huomioon vaesténsuojien ja

piha—alueen rakentamista.
Laatuajattelun lisiintyessid olisi pohjasuhteet otettava tontin yhdeksi laatutekijéksi,

jolloin sen tulisi my®s vaikuttaa oleellisesti tontin hintaan. Vapaa rahoitteisessa tuotan—

nossa tonttien hinnat mairaytyvat kysynnén ja tarjonnan perusteella, mutta sdéinnellyssa
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asuntotuotannossa tonteilla on ohjehinnat. Sdinnellyssd asuntotuotannossa pohjasuhtei-—
den aiheuttamien lisdkustannusten huomioon ottaminen tontin hinnassa on entistid

tarkedmpaa, jotta asuinrakennustoiminta olisi tasa—arvoista pohjasuhteista riippumatta.

Séadnnellyssid asuntotuotannossa tontin hintaa tulisi alentaa vihintdin normaalitason
ylittdvien kustannusten verran, mielummin vield enemmin, koska huonot pohjasuhteet
lisdavat myos kayttd- ja hoitokustannuksia. Tami ei ole kuitenkaan aina mahdollista
koska huonoista pohjasuhteista aiheutuva lisdkustannus voi monin paikoin ylittia tontin
hinnan. Normaalitason alittavien peruskustannusten tulisi luonnollisesti nostaa tontin

hintaa.

Tutkimuksen toisena tavoitteena oli selvittid, kuinka suuri voi tontti- ja peruskustannus
olla, jotta asuinrakennustoiminta on kannattavaa. Lisiksi pyrittiin selvittimddn tontti—

Ja peruskustannusten todellinen suuruus.

Tontti- ja peruskustannusten vaikutus asuntorakentamisen kannattavuuteen riippuu
olennaisesti alueella vallitsevasta asuntojen hintatasosta. Alueella vallitsevista asuntojen
hinnoista vahennetdan rakennuttamis- ja tilakustannukset, jolloin tontti- ja peruskustan-
nus voi olla korkeintaan erotuksen suuruinen. Jos tontti- ja peruskustannus on suurempi

kuin erotus, asuinrakentaminen ei ole enda kannattavaa.

Tonttikustannus muodostuu tontin hankintahinnan lisiksi kauppahinnan koroista,
leimaveroista, maanmittaustoimituksista, lainhuudatuksista ja kunnallisteknisistd
liittymista. Tonttikustannukseen vaikuttaa oleellisesti tontin hinta, joka vaihtelee valilla
180...4000 mk/asunto-m? (taulukko 4.2). Vuokratonteilla tonttikustannukset ovat
luonnollisesti huomattavasti halvemmat kuin omistustonteilla. Muut kuin tontin hankin-
tahinnasta aiheutuneet tonttikustannukset ovat omakotitaloilla keskiméérin 225 mk/asun-
to-m? ja rivi- ja kerrostaloilla keskiméarin 200 mk/asunto-m?. Tonttikustannuksct ovat
olleet omistustonteilla keskimdirin 16 prosenttia ja vuokratonteilla 1,5 prosenttia

asunnon tuotantokustannuksesta.
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Peruskustannukset muodostuvat kaikesta muusta rakentamisesta kuin itse rakennuksen—
rakentamisesta. Peruskustannukset ovat piha—-alueen sekd asuinrakennuksen maa- ja
pohjarakentaminen, piha—alueen, autopaikoituksen ja vdestOnsuojien rakentaminen.
Peruskustannuksen muodostumiseen vaikuttavat ratkaisevasti alueen pohjasuhteet seki

autopaikoitustapa.

Piha—alueen maa- ja pohjarakennuskustannukset vaihtelevat vililla 0,3...2,2 % tuotan—
tokustannuksista (taulukko 6,18), ja niihin vaikuttavat oleellisesti tontin koko, pohja—
suhteet sekd alkuperdisen ja lopullisen maanpinnan korkeusero. Kyselytutkimuksen
mukaan kokeneet rakentajat aliarvioivat piha—alueen pohjarakennuskustannuksia.
Pientaloilla piha—-alueen maa- ja pohjarakennuskustannukset olivat 113..140 mk/asun-
to-m* ja kerrostaloilla 16...37 mk/asunto-m?. Piha-alueen pohjarakentamisen tulisi
olla kustannusosuuksiltaan suurmpi, mutta kun piha—alueen maa- ja pohjarakentamiseen
ei yleensd investoida rakennusvaiheessa, voivat piha—alueen korjauskustannukset olla

jopa suuremmat kuin rakennuskustannukset /8/.

Kyselytutkimuksen mukaan piha—alueen rakentamisen kustannukset vaihtelevat valilla
1,0...4,6 % tuotantokustannuksista (taulukko 6,18). Pientaloilla piha—alueen rakennus—
kustannukset olivat 233..276 mk/asunto-m’ ja kerrostaloilla 69...78 mk/asunto-m?
(taulukko 6.2). Kustannusvaihtelua aiheuttavat pihan laatutaso ja pihan koko asuntoneli~

o1td kohti.

Asuinrakennusten maa—- ja pohjarakentamisen suuruus asuntoneli6td kohti riippuu
olennaisesti kerrosluvusta (kuva 6.2, taulukko 6.5). Huonot pohjasuhteet voivat yli
kaksinkertaistaa rakennuksen maa- ja pohjarakennuskustannukset.(kuva 6.2, taulukot 6.3
ja 6.5). Kuvan 6.2 tuloksia voidaan pitdd luotettavimpina, koska siina tulokset perus—
tuvat 90 toteutuneeseen kohteeseen. Asuinrakennuksen maa- ja pohjarakennuskustan—
nukset vaihtelevat yksikerroksisilla rakennuksilla valilld 700...1500 mk/asunto-m? ja
yhdeksinkerroksisilla 150...390 mk/asunto-m? (kuva 6.2). Asuinrakennuksen maa- ja

pohjarakennuskustannukset ovat keskimaarin 4,6 % tuotantokustannuksesta (taulukko

6.18).
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Autopaikkojen rakennuskustannukset voivat vaihdella maantasopaikoituksen kymmenista
markoista laitospaikoituksen useisiin satoihin markkoihin asuntoneli6ti kohti. Maan—
tasopaikoituksen kustannusosuus tuotantokustannuksesta vaihtelee valilla 1..2 %.
Maantasopaikoituksen rakennuskustannukset saattavat yli kolminkertaistua huonojen
pohjasuhteiden vaikutuksesta. Laitospaikoituksen kustannusosuus tuotantokustannuksesta
vaihtelee vililld 10...15 %. Laitospaikoituksessa huonojen pohjasuhteiden vaikutus
kustannuksiin ei ole prosentuaalisesti yhté suuri. Huonojen pohjasuhteiden vaikutuksesta

laitospaikoituksessa autopaikkojen rakennuskustannukset ovat nousseet 20 %.

Rakennuskohtaisen védestonsuojan rakennuskustannukset vaihtelevat 1,1...4,6 % tuotan—
tokustannuksesta (taulukko 6.18). Yhteisvaestonsuojien osuuksien muodostamat kustan-
nukset ovat samaa suuruusluokaa rakennuskohtaisten vaesténsuojien rakennuskustannus—

ten kanssa.

Peruskustannukset voivat vaihdella erittdin paljon. Saman kerrosluvun omaavilla
rakennuksilla peruskustannusten ero saattaa olla moninkertainen. Kustannusten ero
johtuu padasiassa huonojen pohjasuhteiden aiheuttamista lisdkustannuksista ja autopai-
koitustavasta. Peruskustannukset ovat keskimiirin kuvan 3.8 perusteella 11 % ja
taulukon 6.18 perusteella 12,9 % tuotantokustannuksista. 11 % osuutta voidaan pitdd
luotettavampana, koska se on saatu todellisista kohteista. Peruskustannukset ovat
kerrostaloilla keskimairin 545 mk/asunto—m?, rivitaloilla 595 mk/asunto—m? ja omakoti—
taloilla 715 mk/asunto-m? (taulukko 6.20).

Verrattaessa peruskustannuksen tekijoiden osuuksia tuotantokustannuksesta rakennus—
hankkeen voittoihin, jotka ovat vaihdelleet suhdanteista riippuen tappiollista kohteista
yli 15 % Katteisiin, niin merkittavimmit tekijat ovat asuinrakennuksen maa- ja pohjara-

kentaminen ja autopaikkojen rakentaminen.

Kyselytutkimuksen perusteella voidaan paitelld, ettd tonttikaupan osapuolet sekd koke—
neetkin rakentajat aliarvioivat sita, kuinka paljon huonot pohjasuhteet saattavat nostaa
rakcnnuskusfannuksia. Koska kokeneetkin rakentajat aliarvioivat pohjasuhteiden
vaikutusta rakennuskustannuksiin olisi varsinkin sddnneltyyn asuntotuotantoon saatavat

selvit ohjeet siitd miten huonojen pohjasuhteiden aiheuttamat lisdkustannukset otetaan
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huomioon tontin hinnassa. Tontin enimmaishinnat vaihtelevat Asuntorahaston ohjeissa
valilld 130...1680 mk/kerrosnelio (taulukko 4.3). Huonojen pohjasuhteiden aiheuttama
lisakustannus voi olla jopa 600 mk/kerrosnelid (kuva 6.2), joten lisdkustannukset

saattavat olla huomattavasti suuremmat kuin tontin hinta.

8.2 JATKOKEHITYSTARVE

Tulevaisuudéssa sddnneltyyn asuntotuotantoon olisi tarpeellista kehittaa peruskustannus—
ten normaalitasojarjestelma. Sen avulla voidaan paikkakuntakohtaisesti maéritelld perus—
kustannusten normaalitasot. Jarjestelméasta tulisi selvitd peruskustannuksen tekijéiden
normaalit laatutasot sekd se kuinka laatutason poikkeamat otetaan kustannuksissa
huomioon. Jarjestelmdn avulla voidaan ottaa peruskustannukset huomioon tontin

hinnoittelussa.

Jotta saadaan selville tarkemmin erilaisten ratkaisujen sekd laatutasojen vaikutus
peruskustannukseen, on tarpeellista tutkia tarkemmin, miten peruskustannuksen tekijoi-
den kustannukset muodostuvat. Kustannusrakenteen yksityiskohtaisemmalla selvittdmi-
selld voitaisiin ndin ollen myds alentaa asuntojen tuotantokustannuksia. Se voisi ohjata

kaavoitusta edullisempiin ratkaisuihin.
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Asuntonelio

Asuntonelid on asuntoalan yksikkd. Rakennuksen asunto—

ala on asuinhuoneistojen asuntoalojen summa.

Kerrosneli6

Kantava maapohja on yleensé soraa, hiekkaa tai moreenia.
Kantavalle maapohjalle rakennukset voidaan perustaa

anturoilla ja tehda alapohja maanvaraisena.

Kerrosnelid on rakennuksen kerrosalan yksikkd. Kerros—
alalla tarkoitetaan rakennuslain maéritteleméa rakennusoi-
keudellista kerrosalaa. Kerrosalaan luetaan niiden kerros-
tasojen alat, jotka palvelevat rakennuksen paiasiallista
tarkoitusta. Rakennuksen bruttoala on yleensa kerrosalaa

suurempi.

Pehmeikko sisiltdd huonosti kantavia hienorakeisia tai
eloperdisid maakerroksia. Rakennukset joudutaan yleensé

perustamaan paaluilla kantavalle maapohjalle.

Asuinrakennuksen perustuksen ja alapohjan rakentamisen,
asuinrakennuksen ja piha—alueen maa- ja pohjarakennuk-
sen, piha—alueen rakentamisen, autopaikoituksen ja vies—

tonsuojien muodostama kustannus.

Alue, joka muodostuu, kun tonttialueesta vihennetiidn

asuinrakennuksen vaatima alue.
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Tila- , perus— ja yhteiskustannukset yhteensi
Rakennuttamiskustannukset sisiltdvit varsinaisen raken-—
nuttamisen lisdksi suunnittelun, valvonnan, rahoituksen ja

markkinoinnin muodostamat kustannukset.

Rakentamiskustannus sisdltdd rakennus- ja rakennutta-

miskustannukset.

Alapohjan ylipinnan yldpuolisista rakenteiden ja laitteiden

muodostama kustannus.

Tontista maksettava kauppahinta.

Tonttihinnan, kauppahinnan korkojen, leimaverojen, kun—
nallisteknisten liittymien, maanmittaustoimitusten ja lain—

huudatusten kustannukset yhteensa.

Tuotantokustannus muodostuu tontti— rakennus— ja ra-

kennuttamiskustannuksista.
TyO6maan kaytto— ja yhteiskustannukset. Kaytto— ja yh-

teiskustannukset kisittdvat ty0maata kokonaisuutena

palvelevat ty6t ja kustannukset.
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Liite 1 (1)

KYSELY ASUINRAKENNUSTEN TONTTI- JA
POHJARAKENNUSKUSTANNUKSISTA

Vastaaja-

Puh _Fax

Qsaite-

Kysymyksissd 1-7 kisitelldédn tonttihinnan méiiritysmenetelmii

1. Arvioi miten seuraavat tekijat vaikuttavat tonttihintaan?
Vastaukset numeroilla O - 5.

0 = Ei vaikuta mitenkéén
S = Erittdin suuri merkitys

Markkinatilanne

Sijainti

Alueen arvostus

Tonttilaji

Rakennusoikeus

Tontin koko

Tontin muoto

Pohjasuhteet

Tontin pinnan muodot ja puusto
Tontin aikaisempi kéytto
Ympiroivit alueet

Melu ja muut ympéristohairiét
Kunnallistekniikan saatavuus

Autopaikkojen rakentamistarve
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Liite 1 (2)

Viestonsuojan rakentamistarve
Muut seikat

Mitki?

2. Milld perusteilla te muodostatte tonttihinnan ?
( Rasti oikeaan vaihtoehtoon )

Markkinoilla vallitsevan hintatason avulla.
Jo aiheutuneiden ja tulevien kustannusten perusteella.
Poliittisten ja hallinnollisten pédtosten perusteella.

Muilla perusteilla

Milli 2

3. Kuvailkaa lyhyesti, miten tontin hinta muodostuu.

Liittend on valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavat enimmadistonttihinnat
vuonna 1995 ohjeisto.

4. Sovelletaanko teilli samantapaista menetelmid myos vapaarahoitteiseen
asuntotuotantoon? ( kylld tai ei )

5. Jos ei, niin kannattaisiko sellainen ottaa kiyttoon ja miksi?
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6. Mita tonttihinnan mairittimisperusteita muuttaisitte valtion tukemassa
asuntotuotannossa sovellettavan enimmiistonttihinnan méaarittimisohjeesta?
( Rasti oikeisiin vaihtoehtoihin )

Ei mitédén

HintavyShykkeiden ja talotyypin madaritysta

Tontin sijainnin perusteella tehtdvén tonttihinnan korottamista

Vuokratontin hinnan muodostumista

Paikkakunnalla vallitsevan perustamiskustannusten
normaalitason madritysta.

Poikkeuksellisen korkean perustamiskustannuksen mééritysta.
Autopaikoituksen rakentamiskustannusten huomioon ottamista.
Viestonsuojat pitdisi ottaa huomioon

Muut

Mita?

7. Miten muuttaisitte edelld mainittuja kohtia?
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Téssd tutkimuksessa médritellddn asunnon hinnan muodostuvan tontti-, rakennus- ja
muista kustannuksista.

Tonttikustannus kisittdd tontin hankkimisesta ja kdyttd6notosta aiheutuvat
kustannukset, joita ei lueta rakennuskustannuksiin.

Rakennuskustannus muodostuu tila- ja peruskustannuksesta.

Tilakustannus sisdltdd kaikki kustannukset, jotka kohdistavat rakennuksen alapohjan
yldpinnan ylépuolelle.

Peruskustannuksiin lasketaan asuinrakennuksen ja piha-alueen maa-ja
pohjarakentaminen, asuinrakennuksen perustusten ja alapohjan, piha-alueen,
autopaikoituksen sekd véestonsuojan rakentamisen.

Kaavio kustannusrakenteesta liitteend.

Kysymyksissd 8 -13 kisitellddn peruskustannusta.

8. Mitki asuinrakennuksen tulevista normaalitasosta poikkeavista
peruskustannuksista otatte huomioon tontin hintaa miiriteltidessid? ( Rasti
oikeisiin vaihtoehtoihin )

Rakennuksen pohjarakentaminen

Piha-alueen maa- ja pohjarakentaminen

Piha-alueen rakentaminen

Autopaikkojen rakentaminen

Viestonsuojan rakentaminen

Muut, mitka?

9. Pitiisiko tontin hintaa alentaa jos peruskustannukset ovat poikkeuksellisen
korkeat, ja miten sitd alennettaisiin?( Rasti oikeaan vaihtoehtoon )

Tontin hintaa ei pitiisi alentaa

Tontin hintaa alennetaan normaalitason
ylittdvan peruskustannuksen verran.

Tontin hintaa alennetaan % normaalitason
ylittdvéstd peruskustannuksesta.

Muulla tavoin, miten?
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10. Miten maiirittelette peruskustannuksen normaalitason?
Kantavalle maapohjalle rakennetun
asuinrakennuksen peruskustannuksena.

Paikkakunnalle rakennettujen asuinrakennusten
peruskustannusten keskiarvona.

Asuntoalueelle rakennettujen asuinrakennusten
peruskustannusten keskiarvona.

Prosenttiosuutena tonttihinnasta.
Mk / as-m® tai mk / tontti-m?>

Muulla tavoin, miten?

11. Mikéd on mielestinne peruskustannuksen normaalitaso Tampereen alueella?
( mk / as-m? sekd %-osuus asunnontuotantokustannuksesta )

Kerrostalo

Rivitalo

Omakotitalo

12. Milloin mielestinne peruskustannus on poikkeuksellisen korkea Tampereen
alueella? ( mk / as-m” sekd %-osuus asunnontuotantokustannuksesta )

Kerrostalo

Rivitalo

Omakotitalo
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13. Kuinka suuri peruskustannus voi olla Tampereen alueella, jotta asuinraken-
taminen on kannattavaa?( mk / as-m”, %-osuus asunnontuotantokustannuksesta )
Kerrostalo
Rivitalo

Omakotitalo

Kysymvyksissid 14 - 17 kiisitelldin tonttikustannusta ja tontin hintaa.
( Kisitteissd on selitetty hinnan ja kustannuksen ero.)

14. Kuinka suuri tonttikustannus voi olla Tampereen alueella, jotta asuinraken-
taminen on kannattavaa?( mk / as-m?, %-osuus asunnontuotantokustannuksesta )

Kerrostalo

Rivitalo

Omakotitalo

15. Kuinka suuret ovat muut kuin tontin kauppahinnasta aiheutuneet

kustannukset?  ( mk / as-m? )
Omakotitalo- rivitalo-  kerrostalo-

Kauppahinnan korot

Leimaverot, maanmittaustoimitukset ja
lainhuudatukset

Kunnallistekniikan liittymit

16. Arvioi miki on tontin kiypid markkinahinta Tampereen alueella?(mk /as-m” )
Omakotitalo- rivitalo-  kerrostalo-

Halvimmillaan

Keskiméirin

Kalleimmillaan
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17. Mikd on asuintontin Keskimiiriinen hinta Tampereen alueella seuraavilla
maapohjilla sijaitsevilla tonteilla?( mk /as-m? )

Omakotitalo- rivitalo-  kerrostalo-

Pehmeikkd

Kantava maapohja

Kallio

Kysymvksissd 18 - 20 kisitelld4n tontti- ja_peruskustannusten osuutta tuotantokus-
tannuksista.

18. Kuinka suuri voi tontti- ja peruskustannus olla yhteensi Tampereen
alueella, jotta asuinrakentaminen on kannattavaa?

( mk / as-m? sekdi %-osuus asunnontuotantokustannuksesta )

Kerrostalo

Rivitalo
Omakotitalo
19. Miki on uudisasuntojen tuotantokustannus Tampereen alueella, kun tontin
hinta on....? ( Kysymyksen 16. tontit ) ( mk /as-m?)
Omakotitalo- rivitalo- kerrostalo-

Halvimmillaan

Keskiméiirin

Kalleimmillaan

20. Miki on uudisasuntojen keskimédiriinen tuotantokustannus Tampereen
alueella, seuraavilla maapohjilla sijaitsevilla tonteilla? ( Kysymyksen 17. tontit )
( mk /as-m?) Omakotitalo- rivitalo-  kerrostalo-

Pehmeikkd

Kantava maapohja

Kallio
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Kyselyn liitteend on kaaviokuva siitd miten eri rakentamisosanimikkeiden aiheuttamat
kustannukset jakaantuvat. Kuvassa on rakennusosien pdi- ja alanimikkeet. Kun
alanimike kohdistuu eri tekijdin kuin pddnimike niin se vdhennetdin painimikkeesti
vasta lopullisessa laskennassa. Te voitte siis ilmoittaa rakennusosien kustannukset
tdysimaadrdising.

21.Mikéd on TALO-80 pidiryhmien muodostamat kustannukset asuinraken-
nushankkeessa Tampereen alueella? (mk/as-m? )

min. norm. max.

0 Rakennuttajan kustannukset

1 Maa- ja pohjarakennus

2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

3 Runko- ja vesikattorakenteet

4 Taydentédvit rakenteet

5 Pintarakenteet

6 Kalusteet, varusteet ja laitteet

7 Lampo-, vesi- ja viemirityot

8 Tyomaan kdyttokustannukset

9 Tydmaan yhteiskustannukset

Kysymyksissd 22 - 25 kisitelliin maa- ja pohjarakennuskustannuksia tarkemmin?

22.Miki on seuraavien TALO-80 pairyhmien muodostamat kustannukset asuin-
rakennushankkeessa kalliotontilla? (mk/as-m” )

min. norm. max.

1 Maa- ja pohjarakennus

2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet
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23.Miki on seuraavien TALO-80 pdiryhmien muodostamat kustannukset asuin-
rakennushankkeessa kantavalla maapohjalla sijaitsevalla tontilla? (mk/as-m? )
min. norm. max.

1 Maa- ja pohjarakennus

2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

24.Miki on seuraavien TALO-80 rakentamisosanimikkeiden muodostamat
kustannukset asuinrakennushankkeessa pehmeikkétontilla? (mk/as-m? )
min. norm. max.

1 Maa- ja pohjarakennus

2 Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet

25.Mikid on TALO-80 rakentamisosanimikkeiden 1 Maa- ja pohjarakennus ja 2
Perustukset ja ulkopuoliset rakenteet muodostamat kustannukset? (mk/as-m?)

min. norm. makx.

Omakotitalo

Rivitalo

Kerrostalo

Kysymyksissd 26 - 30 kisitellddn tarkemmin sitd, mistd kustannuksista
peruskustannukset muodostuvat.

26. Miki on seuraavien TALO-80 nimikkeiden muodostama kustannus?
( mk / as-m? ) min. norm. max.

042 Yhteis-VSS-osuus

043 Autopaikkakorvaukset

06 LIITTYMISMAKSUT

11 RAIVAUS JA PURKU
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min. norm. max.

113 kasvillisuudensuojaus

12 MAANKAIVU

26 Kanaalikaivu

127 Kaivu rakennusalueen ulkopuolella

128 Kaivumaiden kuljetus

13 LOUHINTA

134 Kanaalilouhinta

14 POHJARAKENNUS JA
POHJANVAHVISTUS

15 SALAOJAT JA PUTKIJOHDOT

16 TAYTTO JA TIIVISTYS

164 Kanaalien ja syvennysten tdytto

165 Tayttod rakennusalueella

17 RAKENNUSALUEEN
PINTARAKENTEET

172 Liikennealueiden rakennekerrokset

173 Liikennealueiden péillystys

18 ULKOVARUSTEET

185 liikenndityjen alueiden varusteet
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27. Kuinka suuret ovat Talo-80 mukaiset kustannuseriit? (mk / as-m?)
min. norm. max.

0. Rakennuttajan yleiskulut

1. Rakennuttajankustannukset

2. Rakennustekniset tyst

3. LVI-tydt

4. Sahkotyot

5. Erillishankinnat

6. Tonttikustannukset

28. Miki on yhden autopaikan muodostama kustannus? ( mk / autopaikka )
min. norm. max.

Paikoitusalue omalla pihalla

Autopaikka erillisessé rakennuksessa

Osuus yhteispaikoitustilasta

29. Mikii on viiestonsuojan muodostama kustannus? ( mk / as-m” )

min. norm. makx.

Osuus yhteisviestonsuojasta

Rakennuskohtainen viesténsuoja
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30. Kuinka suuret ovat liittymémaksut eri rakennustyypeilli? ( mk / as-m* )
omakoti-  rivitalo kerrostalo

061 Sihkoliittymé

062 Vesiliittyma

063 Viemiriliittyma

065 Lampdliittymai

066 Puhelinliittyma

068 Muut liittymismaksut
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Liite 2 (1
B |1\ TION ASUNTORAHASTC )
STATENS BOSTADSFOND

7.3.1995

Jyviaskyldn kaupunki
Kaupungingeodeetti Tapio Maljonen
Pl 49

40101 JYVASKYLA

Jyviaskyldn kaupungin esitys 16.11.1994

VALTION TUKEMASSA ASUNTOTUOTANNOSSA
SOVELLETTAVAT ENIMMAISTONTTIHINNAT
JYVASKYLAN KAUPUNGISSA VUONNA 1995

Valtion asuntorahasto on 7.3.1995 péittanyt Jyvaskyldn kaupungissa vuonna 1995 valtion
tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmadistonttihinnoista seuraavasti:

1 Hinnoiteltaessa valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia tontteja noudate-

taan oheisia kerros- ja rivitalotonttien enimmaishintoja. jotka on ilmoitettu
markkoina asuntokerrosneliometrid kohti :

Kaupunginosa/alue Hinta / mk/k-m?
Keskusta/Ruutukaava-alue tapauskohtaisesti
Lutakko 600
Kortesuo,Tourula 500

Syrjals, Viitaniemi, Maki-Matti

Mattila, Nisula, Taulumaki 420
Ainolanranta, Kuc;kkalan keskusta.

Kekkola, Keskinen 380
Neniinniemi 300

Kortepohja, Lohikoski, Holsti

Seppild, Tuohimutka, Aholaita,

Pirttimaki. Ylistonmaki, Ristonmaa.

Tarhaméki, Kukkumadki, Savela.

Asuntomessualue, Etela-Kekkola.

Mannila, Tyyppalanlahti, Keijo,

Ko6hnio, Kyparamaki, Kortemaki.

Muvllyjarvi, Heindlampi, Kangasvuori.

Halssila, Kuokkalanpelto. Tikka.

Pupuhuhta 300
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Ristikivi 270
Keijolankangas 230

Keltinmiki, Mayramaki, Sarvivuori,
Saiksvuori. Valkeamiki, Sdynitsalo 210

Alueen mukaiseen tontin hintaan voidaan lisitd lakimaardisten taksojen mukaiset
kunnallistekniset kustannukset.

Asuntokerrosalaan ei lueta esimerkiksi autopaikoitus-.huolto-,yhteis- tms. tiloja.
Asuntokerrosalan madrityksessd ei myoskdan oteta huomioon tontilla olevaa
liikkekerrosalaa, joka hinnoitellaan erikseen.

Tonttien enimaishinnat ovat voimassa vuoden 1995 loppuun asti, kuitenkin siten,
etti vuokratonteilla toteutettavassa asuntotuotannossa sovelletaan tonttivuokrien
mirittelyssd elinkustannusindeksiin sitomista, silloin kun vuokratontin kapitalisoi-
miskertoimena kaytetdan 20:tta (5 %) tal suurempaa lukua.

Ne perustellut tapaukset muussa kuin omakotirakentamisessa, joissa tontti jai
vajaarakennetuksi ja rakennetun kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi
ylittdd suositellun enimmaishinnan, voidaan hyvaksyid asuntolainakelpoiseksi
edellyttden, etti sallittu rakennusoikeus on alitettu enintddn 5 %. Jos rakennusoi-
keuden alitus on yli 5 %, on tontin hintaa tai vuokraa vastaavasti alennettava.

Mikali luovutettavan tontin maaperd atheuttaa kunnan normaalitasoon. ndhden
poikkeuksellisen korkeat perustamiskustannukset, on tdma otettava huomioon
tontinhintaa alentavana tekijana.

Poikkeuksellisen korkeat normaalin maantasopaikoituksen ylittivat autopaikoituksen
rakentamiskustannukset otetaan huomioon alennuksena tontin hinnassa. Mikali
autopaikkojen rakentamisen lisakustannukset ylittdvat keskeisilla alueilla 400
mk/kem® ja muilla alueilla 250 mk/kem~ . tulisi tontin hintaa alentaa vlittavan
osuuden verran.

Milloin rakennuttaja luovuttaa kunnalta hankkimansa tontin valtion tukemaan
asuntotuotantoon, tontin hinnan madrittelyssd noudatetaan edella esitetystd poiketen
omakustannusperiaatetta. Tontin hinta ei kuitenkaan voi kohota vli kyseiselle
alueelle maaritellyn enimmaistonttihinnan.

Paitosta sovelletaan vuonna 1995 valtion tukemaan asuntotuotantoon. Mikali tontin

luovutus tapahtuu myohempéna ajankohtana. kdvtetdan asianomaiseksi vuodeksi
mairiteltavai enimmaishintaa.

Ylijohtajan sijainen
Johtaja Harri Hiltunen

Yli-insinoori Jukka AlaW
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VALTION ASUNTORAHASTO
STATENS BOSTADSFOND

Kuopion kaupunki
Tekninen virasto
Jorma Poyhia

PL 1097

70111 KUOPIO

Kuopion kaupungin esitys 10.2.1995

VALTION TUKEMASSA ASUNTOTUOTANNOSSA
SOVELLETTAVAT ENIMMAISTONTTIHINNAT

Liite 3 (1)

27.2.1995

KUOPION KAUPUNGISSA VUONNA 1995

Valtion asuntorahasto on 27.2.1995 péittanyt Kuopion kaupungissa vuonna 1995 valtion
tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista seuraavasti:

1

Hinnoiteltaessa valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia tontteja noudate-
taan oheisia kerros- ja rivitalotonttien enimmdishintoja, jotka on osoitettu alueittain

hintakartalla markkoina asuntokerrosnelidmetrii kohti :

Alue

Ruutukaava-alue
Niirala,Haapaniemi
Itkoniemi,Mannist6
Linnanpelto
Puijonlaakso
Peipposenrinne
Rahusenkangas
Paiviranta,Kelloniemi
Kettulanlahti
Rypysuo,Julkula
Sarkiniemi,Neulamaki
Levianen, Jynkka
Petonen

Kaupunginosa

b B
o0

9.-12.
14.

17.
20.,23.
16.
19.,20.
15.,26.
24.,34.
32.,34.

Hinta 1995
mk/k-m?

tapauskohtaisesti
495

405
315
315
315
360
360
270
225
205

Alueen mukaiseen tontin hintaan voidaan lisitd lakimaardisten taksojen mukaiset
kunnallistekniset kustannukset.

Asuntokerrosalaan ei lueta esimerkiksi autopaikoitus-,huolto-,yhteis- tms. tiloja.
Asuntokerrosalan maarityksessa ei myOskdan oteta huomioon tontilla olevaa
lilkekerrosalaa, joka hinnoitellaan erikseen.
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Tonttien enimaishinnat ovat voimassa vuoden 1995 loppuun asti, kuitenkin siten,
etti vuokratonteilla toteutettavassa asuntotuotannossa sovelletaan tonttivuokrien
méirittelyssi elinkustannusindeksiin sitomista, silloin kun vuokratontin kapitalisoi-
miskertoimena kiytetdan 20:ttd (5 %) tai suurempaa lukua.

Ne perustellut tapaukset muussa kuin omakotirakentamisessa, joissa tontti jai
vajaarakennetuksi ja rakennetun kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi
ylittid suositellun enimmadishinnan, voidaan hyviksyd asuntolainakelpoiseksi
edellyttien, etti sallittu rakennusoikeus on alitettu enintddn 5 %. Jos rakennusoi-
keuden alitus on yli 5 %, on tontin hintaa tai vuokraa vastaavasti alennettava.

Mikili luovutettavan tontin maaperd aiheuttaa kunnan normaalitasoon nihden
poikkeuksellisen korkeat perustamiskustannukset, on timé otettava huomioon
tontinhintaa alentavana tekijana.

Poikkeuksellisen korkeat normaalin maantasopaikoituksen ylittivat autopaikoituksen
rakentamiskustannukset otetaan huomioon alennuksena tontin hinnassa. Mikali
autopaikkojen rakentamisen lisdkustannukset ylittavat keskeisilld alueilla 400
mk/kem? ja muilla alueilla 250 mk/kem? , tulisi tontin hintaa alentaa ylittavin
osuuden verran.

Milloin rakennuttaja luovuttaa kunnalta hankkimansa tontin valtion tukemaan
asuntotuotantoon, tontin hinnan madrittelyssa noudatetaan edella esitetysti poiketen
omakustannusperiaatetta. Tontin hinta ei kuitenkaan voi kohota yli liitteend olevan
hintakartan osoittaman kohtuullisen tason.

Piitostd sovelletaan vuonna 1995 valtion tukemaan asuntotuotantoon. Mikali tontin
luovutus tapahtuu mydhempéna ajankohtana, kdytetddn asianomaiseksi vuodeksi

méiriteltivad enimmaishintaa.
7
&’%_s
//’2‘(

Ylijohtaja / Teuvo Ijas
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Yli-insindori kka Alarme
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ﬁ VALTION ASUNTORAHASTC
STATENS 80ST22SFOND

2.3.1995

Lahden kaupunki

Tekninen virasto
Kaupungingeodeetti Pentti Kokko
Pl 126

15141 LAHTI

Lahden kaupungin esitys 13.2.1995

VALTION TUKEMASSA ASUNTOTUOTANNOSSA
SOVELLETTAVAT ENIMMAISTONTTIHINNAT
LAHDEN KAUPUNGISSA VUONNA 1995

Valtion asuntorahasto on 2.3.1995 pédattanyt Lahden kaupungissa vuonna 1993 valtion
tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista seuraavasti:

1 Hinnoiteltaessa valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia tontteja noudate-
taan oheisia kerros- ja rivitalotonttien enimmaishintoja, jotka on ilmoitettu
markkoina asuntokerrosneliometria kohti :

hintavydhykkeiden Kerrostalotontin Pientalotontin

rajat(hintakayrat) enimmaishinta enimmadishinta
mk/k-m? mk/k-m?

1.kdyrd 140 160

2.kayra 200 230

3.kdyra 300 350

4 kayra 500 580

Hintakdyrin 4 sisdpuolisella alueella on erikseen hyvaksytty seuraavat aluehinnat:

Kaupunginosa/alue Hinta

mk/k-m?

AK AR
Asemantausta 510 390
Kartano 700 810
Paavola 700 810
Ruoriniemi 730 840
Keski-Lahti tapauskohtaisesti
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Vyohykkeen mukaiseen tontin hintaan voidaan lisitd lakimaéirdisten taksojen
mukaiset kunnallistekniset kustannukset.

Asuntokerrosalaan ei lueta esimerkiksi autopaikoitus-,huolto-,yhteis- tms. tiloja.
Asuntokerrosalan maarityksessd ei myOskddn oteta huomioon tontilla olevaa
liilkekerrosalaa, joka hinnoitellaan erikseen.

Pientalotontin hinta voidaan perii silloin, kun talotyyppi on maééritelty asemakaa-
vassa merkinnoillda AR, AP ja AO tai niiden yhdistelmilld. Jos talotyyppii ei ole
mairitelty, kdytetdan pientalon maédrittelyssa tehokkuuslukua et < 0.35 ja kerroslu-
vun rajoitusta kaksi.

Tonttien enimdishinnat ovat voimassa vuoden 1995 loppuun asti, kuitenkin siten,
etta vuokratonteilla toteutettavassa asuntotuotannossa sovelletaan tonttivuokrien
maarittelyssa elinkustannusindeksiin sitomista, silloin kun vuokratontin kapitalisoi-
miskertoimena kaytetdan 20:tta (5 %) tai suurempaa lukua. :

Ne perustellut tapaukset muussa kuin omakotirakentamisessa, joissa tontti jai
vajaarakennetuksi ja rakennetun kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi
ylittad suositellun enimmaiishinnan, voidaan hyvédksyd asuntolainakelpoiseksi
edellyttien, ettd sallittu rakennusoikeus on alitettu enintddn S %. Jos rakennusoi-
keuden alitus on yli 5 %. on tontin hintaa tai vuokraa vastaavasti alennettava.

Mikili luovutettavan tontin maaperd aiheuttaa kunnan normaalitasoon nihden
poikkeuksellisen korkeat perustamiskustannukset, on tima otettava huomioon
tontinhintaa alentavana tekijana.

Poikkeuksellisen korkeat normaalin maantasopaikoituksen ylittivat autopaikoituksen
rakentamiskustannukset otetaan huomioon alennuksena tontin hinnassa. Mikali
autopaikkojen rakentamisen lisdkustannukset ylittavat keskeisilld alueilla 400
mk/kem? ja muilla alueilla 250 mk/kem’ , tulisi tontin hintaa alentaa vlittavin
osuuden verran.

Milloin rakennuttaja luovuttaa kunnalta hankkimansa tontin valtion tukemaan
asuntotuotantoon, tontin hinnan maérittelyssd noudatetaan edelld esitetystd poiketen
omakustannusperiaatetta. Tontin hinta ei kuitenkaan voi kohota yli kyseiselle
alueelle madritellyn enimmaistonttihinnan.

Paitostd sovelletaan vuonna 1995 valtion tukemaan asuntotuotantoon. Mikali tontin
luovutus tapahtuu myShempéné ajankohtana, kdytetaan asianomaiseksi vuodeksi
madriteltdvda enimmaishintaa.

Ylijohtaja,

Yli-insinoori J M&%aﬁw
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A VYALTION ASUNTORAHASTO

STATENS BOSTADSFOND
Paivéys Datum

17.1.1995

Padkaupunkiseudun yhteistyo-
valtuuskunta

Padkaupunkiseudun yhteistydvaltuuskunnan esitys 30.12.1994

VALTION TUKEMASSA ASUNTOTUOTANNOSSA
SOVELLETTAVAT ENIMMAISTONTTIHINNAT
PAAKAUPUNKISEUDULLA VUONNA 1995-

Valtion asuntorahasto on 17.1.1995 paittanyt pidkaupunkiseudulla vuonna 1995 valtion
tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista scuraavasti:

1

Hinnoiteltaessa valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia tontteja
noudatetaan oheisia enimmdishintoja, jotka on osoitettu vyohykkeittdin
hintakartalla markkoina kerrosnelidmetrida kohti erikseen pientalo- ja
kerrostalotonteille:

Hintavyohykkeiden Pientalotontin Kerrostalotontin

rajat (hintakayrat) enimmaishinta enimmaishinta
mk/k-m 2 mk’k-m 2

I kayrad 630 500

II kayra 870 700

III kayrad 1.060 850

IV kiyri 1.280 1.030

V  kéyra 1.680 1.340

Vydhykkeen mukaiseen tontin hintaan voidaan lisita lakiméaaraisten taksojen
mukaiset kunnallistekniset kustannukset.

Asuntokerrosalaan ei lueta esimerkiksi autopaikoitus-,huolto-,yhteis- tms.
tiloja. Asuntokerrosalan mairityksessd ei myoskdin oteta huomioon tontilla
olevaa liikekerrosalaa, joka hinnoitellaan erikseen.

Pientalotontin hinta voidaan perid silloin, kun talotyvppi on maaritelty
asemakaavassa merkinndilla AR, AP ja AO tai niiden yhdistelmilla. Jos
talotyyppid ei ole méairitelty, kdytetiin pientalon maarittelyssa tehokkuuslukua
et < 0.35 ja kerrosluvun rajoitusta kaksi.

Hintavyohykkeiden rajakdyrien viliselld alueella kdytetddn suoraviivaista
interpolointia.
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Jos tontti sijaitsee keskuksessa erityisen hyvilld paikalla, voidaan sen
enimmadishintaa korottaa lisdksi enintaan 10 prosentilla.

Tontin enimmaishintaa voidaan korottaa 0-10 prosenttia, mikali tontti sijaitsee
enintdin 200-400 metrin padssé juna- tai metroasemasta. Kymmenen prosentin
korotusta voidaan kiyttai 200 metriin asti. Keskuksessa ja juna- tai metro-
aseman lahistolld olevien tonttien hintoja voidaan kuitenkin korottaa yhteensa
enintdin 10 prosenttia.

Meren rannalla erityisen hyvilla paikalla sijaitsevien tonttien hintoja voidaan
korottaa enintiin 10 prosenttia.

Tonttien enimdishinnat ovat voimassa vuoden 1995 loppuun asti, kuitenkin siten,
ettd vuokratonteilla toteutettavassa asuntotuotannossa sovelletaan tonttivuok-
rien méidrittelyssa elinkustannusindeksiin sitomista, silloin kun vuokratontin
kapitalisoimiskertoimena kaytetadn 25:ttd (4 %) tai suurempaa lukua.

Helsingin keskusta-alueilla tonttien enimmadishintojen kohtuullisesta tasosta
sovitaan erikseen. Muutoin kayraston ulkopuolisilla alueilla (V kayran
sisdpuolella, I kdyran ulkopuolella) tonttihinnat méaritella4n ekstrapoloimalla
hintakdyrien keskindisten muutosten suhteessa.

Omakotitalotonttien hinnoittelussa sovelletaan kattohintajarjestelmaa, jolloin
valtion asuntolainalla rakennettavien omakotitalojen tonttien enimmaishinnat
ovat, mikili tontin pinta-ala ei ylitd 1 000 m? Helsingissd 270 000 markkaa
ja Espoossa, Kauniaisissa ja Vantaalla 250.000 markkaa.

Ne perustellut tapaukset muussa kuin omakotirakentamisessa, joissa tontti jai
vajaarakennetuksi ja rakennetun kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi
vlittaa suositellun enimmaishinnan, voidaan hyvaksya asuntolainakelpoiseksi
edellyttden, ettd sallittu rakennusoikeus on alitettu enintdin 5 %. Jos
rakennusoikeuden alitus on yli 5 %, on tontin hintaa tai vuokraa vastaavasti
alennettava.

Kauniaisten kaupungissa sovelletaan Kauniaisten itdpuolella olevaa 13hinti
hintakayraa.

Mikili luovutettavan tontin maapera aiheuttaa kunnan normaalitasoon nihden
poikkeuksellisen korkeat perustamiskustannukset, on timé otettava huomioon
tontinhintaa alentavana tekijana.Poikkeuksellisen korkeina perustamiskustannuk-
sina voidaan yleensid pitdd kustannuksia, jotka vlittaviat 20 %-yksikélld

hintakartan mukaisen alueen tonttihinnan.

Myos poikkeuksellisen korkeat normaalin maantasopaikoituksen ylittavat
autopaikoituksenrakentamiskustannukset otetaan huomioon alennuksenatontin
hinnassa. Mikili autopaikkojen rakentamisen lisdkustannukset ylittavit
keskeisill alueilla 400 mk/kem? ja muilla alueilla 250 mk/kem?, tulisi tontin
hintaa alentaa ylittdvan osuuden verran.
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12 Milloin rakennuttaja luovuttaa kunnalta hankkimansa tontin valtion tukemaan
asuntotuotantoon, tontin hinnan maédrittelyssd noudatetaan edelld esitetysti
poiketen omakustannusperiaatetta. Tontin hinta ei kuitenkaan voi kohota yli
liitteend olevan hintakartan osoittaman kohtuullisen tason.

Paatosta sovelletaan vuonna 1995 valtion tukemaan asuntotuotantoon. Mikili

tontin luovutus tapahtuu my6hempéna ajankohtana, kdytetdin asianomaiseksi
vuodeksi médriteltdvda enimmadishintaa.

Ylijohtaja /f‘cuvo Ljas

Yli-insinéori W

LIITE: Hintakartta

JAKELU: Helsingin kaupunki
Espoon kaupunki
Vantaan kaupunki
Kauniaisten kaupunki
Rakennusteollisuuden keskusliitto
Asuntorakennuttajayhdistys ry

TIEDOKSI:  Ymparistoministerio
Suomen Kuntaliitto
Finlands Svenska kommunf6rbund
Uudenmaan liitto
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A VALTION ASUNTORAHASTO
STATENS BOSTADSFOND

Oulun kaupunki
Kiinteistdvirasto
PL 237

90101 OULU

Oulun kaupungin esitys 24.1.1995

Liite 6 (1)

14.2.1995

VALTION TUKEMASSA ASUNTOTUOTANNOSSA
SOVELLETTAVAT ENIMMAISTONTTIHINNAT
OULUN KAUPUNGISSA VUONNA 1995

Valtion asuntorahasto on 9.2.1995 péittanyt Oulun kaupungissa vuonna 1995 valtion
tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista seuraavasti:

1

Hinnoiteltaessa valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia tontteja noudate-
taan oheisia kerros- ja rivitalotonttien enimmaishintoja, jotka on ilmoitettu
markkoina asuntokerrosnelidmetria kohti :

Kaupunginosa

11

III

v

VI Myllytulli
Maikkula
Oulunsuu
Vilivainio
Tuira
Mantyla
Puolivélinkangas
Kaijonharju
Koskela
Kaakkun
Kiviniemi
Kymnsilehto
Toppila
Rajakyla
Pateniemi
Herukka
Saarela

Hinta 1995
mk/k-m?

tapauskohtaisesti
tapauskohtaisesti
480
385
200
305
240
315
275
235
270
240
240
240
195
285
190
180
145
270

Alueen mukaiseen tontin hintaan voidaan lisatd lakimaardisten taksojen mukaiset

kunnallistekniset kustannukset.
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Asuntokerrosalaan ei lueta esimerkiksi autopaikoitus-,huolto-,yhteis- tms. tiloja.
Asuntokerrosalan mairityksessd ei myOskdin oteta huomioon tontilla olevaa
liikkekerrosalaa, joka hinnoitellaan erikseen.

Pientalotontin hinta voidaan perid silloin, kun talotyyppi on mairitelty asemakaa- .
vassa merkinndillda AR, AP ja AO tai niiden yhdistelmilld. Jos talotyyppii ei ole
mairitelty, kiytetdin pientalon méirittelyssa tehokkuuslukua et < 0.35 ja kerroslu-
vun rajoitusta kaksi.

Tonttien eniméishinnat ovat voimassa vuoden 1995 loppuun asti, kuitenkin siten,
ettdi vuokratonteilla toteutettavassa asuntotuotannossa sovelletaan tonttivuokrien
mairittelyssa elinkustannusindeksiin sitomista, silloin kun vuokratontin kapitalisoi-
miskertoimena kaytetdan 20:ttd (5 %) tai suurempaa lukua.

Ne perustellut tapaukset muussa kuin omakotirakentamisessa, joissa tontti jii
vajaarakennetuksi ja rakennetun kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi
ylittdd suositellun enimmadishinnan, voidaan hyvédksyid asuntolainakelpoiseksi
edellyttien, ettd sallittu rakennusoikeus on alitettu enintddn S %. Jos rakennusoi-
keuden alitus on yli 5 %, on tontin hintaa tai vuokraa vastaavasti alennettava.

Mikili luovutettavan tontin maaperd aiheuttaa kunnan normaalitasoon nihden
poikkeuksellisen korkeat perustamiskustannukset, on tdmd otettava huomioon
tontinhintaa alentavana tekijana.

Poikkeuksellisen korkeat normaalin maantasopaikoituksen ylittivat autopaikoituksen
rakentamiskustannukset otetaan huomioon alennuksena tontin hinnassa. Mikali
autopaikkojen rakentamisen lisdkustannukset ylittavat keskeisilla alueilla 400
mk/kem® ja muilla alueilla 250 mk/kem? , tulisi tontin hintaa alentaa ylittavan
osuuden verran.

Milloin rakennuttaja luovuttaa kunnalta hankkimansa tontin valtion tukemaan

asuntotuotantoon, tontin hinnan médrittelyssd noudatetaan edelld esitetystd poiketen
omakustannusperiaatetta. Tontin hinta ei kuitenkaan voi kohota yli kyseiselle

alueelle mairitellyn enimmaistonttihinnan.

Piztosta sovelletaan vuonna 1995 valtion tukemaan asuntotuotantoon. Mikili tontin
luovutus tapahtuu mydhempind ajankohtana, kdytetadn asianomaiseksi vuodeksi
maariteltivaa enimmaishintaa.

Ylijohtajan sijainen (L\,:PNLUQ

Johtaja Harri Hiltunen

e

ka Alanne

Yli-insind6ri
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'm VALTION ASUNTORAHASTC
STATENS BOSTADSFOND

7.3.1995

Tampereen kaupunki
Kiinteistotoimi
Kiinteistopaillikkd Matti Perdmaa
PL 87

33201 TAMPERE

Tampereen kaupungin esitys 13.2.1995

VALTION TUKEMASSA ASUNTOTUOTANNOSSA
SOVELLETTAVAT ENIMMAISTONTTIHINNAT
TAMPEREEN KAUPUNGISSA VUONNA 1995

Valtion asuntorahasto on 7.3.1995 péittinyt Tampereen kaupungissa vuonna 1995 valtion
tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmadistonttihinnoista seuraavasti:

1 Hinnoiteltaessa valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia tontteja noudate-
taan oheisia kerros- ja rivitalotonttien enimmadishintoja, jotka on ilmoitettu
markkoina asuntokerrosneliometrid kohti :

Kaupunginosa/ Hinta
Alue mk/k-m?
1 AK 400
AR 460
2 AK 340
AR 390
3 AK 310
AR 360
4 AK 230
AR 270
5 AK 200
AR 230
6 AKX 170
AR 200
7 AR 130

Keskeiset erillisalueet:

Lapinniemi 660 mk/k-m?
Jarvensivu 500 mk/k-m?
Kaleva 500 mk/k-m?

Aluekartta liitteena.
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Alueen mukaiseen tontin hintaan voidaan lisdta lakimaaraisten taksojen mukaiset
kunnallistekniset kustannukset.

Asuntokerrosalaan ei lueta esimerkiksi autopaikoitus-,huolto-,yhteis- tms. tiloja.
Asuntokerrosalan mdadrityksessd ei mydskadn oteta huomioon tontilla olevaa
likkekerrosalaa, joka hinnoitellaan erikseen.

Pientalotontin hinta voidaan perid silloin, kun talotyyppi on madritelty asemakaa-
vassa merkinn6illda AR, AP ja AO tai niiden yhdistelmilla. Jos talotyyppii ei ole
madritelty, kdytetain pientalon marittelyssa tehokkuuslukua et < 0.35 ja kerroslu-
vun rajoitusta kaksi.

Tonttien enimdishinnat ovat voimassa vuoden 1995 loppuun asti, kuitenkin siten,
etti vuokratonteilla toteutettavassa asuntotuotannossa sovelletaan tonttivuokrien
madrittelyssa elinkustannusindeksiin sitomista, silloin kun vuokratontin kapitalisoi-
miskertoimena kaytetdan 20:ttd (5 %) tai suurempaa lukua.

Ne perustellut tapaukset muussa kuin omakotirakentamisessa, joissa tontti jai
vajaarakennetuksi ja rakennetun kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi
vlittdd suositellun enimmaishinnan, voidaan hyvaksyd asuntolainakelpoiseksi
edellyttden, ettd sallittu rakennusoikeus on alitettu enintdin 5 %. Jos rakennusoi-
keuden alitus on yli 5 %. on tontin hintaa tai vuokraa vastaavasti alennettava.

Mikéli luovutettavan tontin maaperd aiheuttaa kunnan normaalitasoon nihden
poikkeuksellisen korkeat perustamiskustannukset, on tiama otettava huomioon
tontinhintaa alentavana tekijana.

Poikkeuksellisen korkeat normaalin maantasopaikoituksen ylittavat autopaikoituksen
rakentamiskustannukset otetaan huomioon alennuksena tontin hinnassa. Mikali
autopaikkojen rakentamisen lisdkustannukset ylittavdt keskeisilld alueilla 300
mk/kem? ja muilla alueilla 250 mk/kem? . tulisi tontin hintaa alentaa ylittavan
osuuden verran.

Milloin rakennuttaja luovuttaa kunnalta hankkimansa tontin valtion tukemaan
asuntotuotantoon, tontin hinnan maédrittelyssa noudatetaan edelld esitetystd poiketen
omakustannusperiaatetta. Tontin hinta ei kuitenkaan voi kohota yli kyseiselle
alueelle madritellyn enimmaistonttihinnan.

Paitdstd sovelletaan vuonna 1995 valtion tukemaan asuntotuotantoon. Mikali tontin

luovutus tapahtuu mydhempana ajankohtana. kdvtetdan asianomaiseksi vuodeksi
madriteltivaa enimmaishintaa.

T~
Ylijohtajan sijainen LL’{NL

Johtaja Harri Hiltunen

Yli-insinoori
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VALTION ASUNTORAHASTC

N
ARA STATENS BOSTADSFCMND
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Turun kaupunki
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Turun kaupungin esitys 9.12.1994

VALTION TUKEMASSA ASUNTOTUOTANNOSSA
SOVELLETTAVAT ENIMMAISTONTTIHINNAT
TURUN KAUPUNGISSA VUONNA 1995

Valtion asuntorahasto on 27.2.1995 paittanyt Turun kaupungissa vuonna 1995 valtion
tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista seuraavasti:

1 Hinnoiteltaessa valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia tontteja noudate-
taan oheisia enimmadishintoja, jotka on ilmoitettu markkoina asuntokerrosnelidmet-
rid kohti. Lisdksi noudatetaan seuraavia periaatteita:

Kaupunginosa/Alue Hinta 1995 mk/k-m?
Kerrostalot Pientalot

A Ruutukaava 900 900
B Kurjenmaki-Luolavuori-

Viahaheikkila-Pihlajaniemi 650 650
C Nummi-Kurala-Itdharju 380 400
D Hirvensalo 320 360
E Uittamo-Harittu-Skanssi 320 360
F Huhkola-Paiskyvuori-

Varissuo-Kohmo 320 360
G Halinen-Rantamaki 320 360
H Karsamaki-Runosmaki 320 360
I Kastu-Kaerla-

Millild - Pitkamaki 320 360
] Artukainen-Pansio-

Perno 320 360

"K  Yli-Maaria 200

Alueen mukaiseen tontin hintaan voidaan lista lakimaaraisten taksojen mukaiset
Kunnallistekniset kustannukset.

Asuntokerrosalaan ei lueta esimerkiksi autopaikoitus-.huolto- yhteis- tms. tiloja.
Asuntokerrosalan maigrityksessi ei myOskdin oteta huomioon tontilla olevaa
likkekerrosalaa, jedcaehinaoitelagnierkseen.
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Pientalotontin hinta voidaan perié silloin, kun talotyyppi on mééritelty asemakaa-
vassa merkinndilld AR, AP ja AO tai niiden vhdistelmilla. Jos talotyyppii ei ole
miairitelty, kdytetadn pientalon méarittelyssa tehokkuuslukua et < 0.35 ja kerroslu-
vun rajoitusta kaksi.

Tonttien enimmdishinnat ovat voimassa vuoden 1995 loppuun asti. kuitenkin siten,
ettd vuokratonteilla toteutettavassa asuntotuotannossa sovelletaan tonttivuokrien
mairittelyssd elinkustannusindeksiin sitomista, silloin kun vuokratontin kapita-
lisoimiskertoimena kaytetdan 20:ttd (5%) tai suurempaa lukua.

Ne perustellut tapaukset muussa kuin omakotirakentamisessa, joissa tontti jia
vajaarakennetuksi ja rakennetun kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi
vlittda suositellun enimmadishinnan, voidaan hyviksya asuntolainakelpoiseksi
edellyttden, ettd sallittu rakennusoikeus alittuu enintddn 5 %. Jos rakennusoikeuden
alitus on yli 5 %. on tontin hintaa tai vuokraa vastaavasti alennettava.

Mikili luovutettavan tontin maaperd aiheuttaa kunnan normaalitasoon nihden
poikkeuksellisen korkeat perustamiskustannukset, on tdma otettava huomioon
tontinhintaa alentavana tekijana.

Poikkeuksellisen korkeat normaalin maantasopaikoituksen ylittdvat autopaikoituksen
rakentamiskustannukset otetaan huomioon alennuksena tontin hinnassa. Mikéli
autopaikkojen rakentamisen lisdkustannukset vlittavat keskeisilld alueilla 400
mk’kem® ja muilla alueilla 250 mk/kem® . tulisi tontin hintaa alentaa ylittavin
osuuden verran.

Milloin rakennuttaja luovuttaa kunnalta hankkimansa tontin valtion tukemaan
asuntotuotantoon, tontin hinnan méérittelyssd noudatetaan edella esitetysta poiketen
omakustannusperiaatetta. Tontin hinta ei kuitenkaan voi kohota yli liitteend olevan
hintakartan osoittaman kohtuullisen tason.

Paatosta sovelletaan vuonna 1995 valtion tukemaan asuntotuotantoon. Mikili tontin

luovutus tapahtuu myohempand ajankohtana. kdytetdan asianomaiseksi vuodeksi
maariteltdvda enimmaishintaa.

Ylijohtaja Teuvo Ijas

Yli-insinoori Jukka Alannc

Geotekninen osasto julkaisu 67



GEOTEKNISEN OSASTON TIEDOTTEET

7.3.1996

1 Anuikoski, U.
2 Anutikoski, U.
3 Anttikoski, U.
4 Mdikinen, R.

S Saarelma , M.
6 Saarelma, M.
7 Petdjd, J.

8 Raudasmaa, P.
9 Anuikoski, U.
10 Tikkanen, H.
11 Arkima, O.
12 Raudasmaa, P.
13 Havukainen, J.
14 Vihdaho, I.

15 Raudasmaa, P.
16 Anuttikoski, U.

17 Roinisto, J.

18 Havukainen, J.

19 Roinisto, J.

20 Vuola, P.

21 Havukainen, J. &
Korhonen, O.

22 Havukainen, J.

23 Havukainen, J.

24 Lawvala, A.

25 Havukainen, J. &
Hdmdldinen, A. &
Sulamdki, A.

26 Halkola, H.

27 Paavola , P.

28 Vihdaho, I.

29 Gulin, K.

30 Halkola, H.

31 Havukainen, J.
32 Havukainen, J.
33 Havukainen, J.
34 Salmelainen , J.

35 Havukainen, J.

36 Hyui, P.

37 Leinonen, J.

38 Pirinen, J.

39 Latvala, A.

40 Korpela, J. &
Schuller, M.

41 Lahtinen, E-R.

42 Korpi, J.

43 Havukainen, J.

44 Vihdaho, I.

45 Havukainen, J. &
Himdldinen, A. &
Latvala, A.

46 Julkunen, A.

47 Hutri, K-L.

48 Melander, K.

49 Leppdnen, M.

50 Vihdaho, I. &
Ryhdinen, H.

51 Vihdaho, I.

52 Koskela, P.

53 Saari, M. &
Korhonen, O.

54 Saari, M. &
Volanen, N.

55 Yrjdnd, J. &
Korhonen, O.

56 MNiinimdki, R. &
Raudasmaa, P.

Geoteknilliset kartat ja niiden kdyttdminen

Kaupunkisuunnittelun geoteknillinen tutkimus ja suunnittelu
Kunnallistekniikan geoteknillinen tutkimus ja suunnittelu
Tiyttomakien rakentaminen kaupunkialueella

Melusuojarakenteiden perustamistapaselvitys

Kitkapaalujen kantavuus

Putkijohtojen pohjarakenteiden mitoittaminen

Metrotunneleiden injektointi

Kalliotunneleiden kéytt varastointiin

Rakentamisen vaikutus pohjaveteen Helsingin keskustassa

Kluuvin ruhjeen jaadytys

Puiset perustusrakenteet

Voimalalaitostuhkan ja polttolaitoskuonan hyG6tykiyttd rakentamisessa
Pehmeikolle perustettavan pientalon painumien laskeminen
Pohjavesitarkkailu -80

Katsaus tunnelien rakentamistekniikan nykytilaan Atlantan kansainvilisen
tunnelikonferenssin kokemusten perusteella

Matkakertomus tutustumismatkalta Tukholman yhteiskéyttGtunneleihin
Kivihiilivojmalan tuhkan kayttd maarakenteissa
Yhteiskdyttotunneleiden teknis-taloudellinen selvitys
Talonrakennuksen maarakenteet ja niiden laadunvalvonta
Tonttialueiden maarakenteet

Esimerkkejd jitteiden hyotykdytOstd raaka-aineena ja energianldhteend
Kivihiilivoimalan tuhkien hyétykayttoselvitys kunnallistekniikassa
Rakennusjitteen alustava hyG6tykiyttoselvitys

" Alustava selvitys polttolaitoskuonan hydtykayttdmahdollisuuksista

maarakentamisessa

Kunnallistekniikan geotekniikkaan liittyvit koerakentamiskohteet Torpparinméessa

Kunnallisteknisten tunneleiden louhintakustannusselvitys
Maarakennusta koskeva mallityGselitys

Rakentamisen vaikutus pohjaveden tasoon ja rakennusten painumiin
Helsingin Puistolassa

Syvistabiloinnin laadun ja lujuuden valvontamenetelmit
Kivihiilituhkan kéytté maarakentamisessa, tekniset ohjeet
Anvindning av stenkolsaska vid anldggningsarbeten, tekniska anvisningar
The utilization of coal ash in earth works, technical guidelines
Helsingin kallioperéin geologiasta ja kivilajien lujuusominaisuuksista
porattavuuden kannalta

Matkakertomus kivihiilituhkien ympéristovaikutuskonferenssista
Esi-injektoinnin suoritus ja sen huomioiminen urakka-asiakirjoissa
Kalliomekaaniset mittaukset Hanasaaren syvivarastossa

Kelluvan rantapenkereen rakentaminen

Geotekninen kustannustiedosto, Geo-kuti

Jéykkien liitosjohtojen pohjarakennusselvitys (Jali-selvitys)

Maanalaiset tilat ja yhdyskuntarakentaminen (MARASU-tutkimus, viili.rapomi)
In Situ-kuormituskoe painumien maérittimiseksi

Esirakentamisen kehittiminen

Jadhdytysmenetelmin kayttd

Kivihiilituhkien kdyttokokemukset kunnallistekniikan maarakenteissa

Geofysiikan tutkimusmenetelmat kalliorakentamisessa

Vuosaaren kivilajien soveltuvuus asfalttipaallysteisiin

Puristin-heijarikairaus kairausmenetelmana

Vahvisinkankaiden kdyttd Vanhankaupunginlahden ranta-alueen rakentamisessa
Sulamiskondolidaation vaikutukset savessa

Effects of Thaw Consolidation on Geotechnical Properties of Clay
Routastabiloinnin vaikutus ruoppausmassaan

Paalujen dynaaminen koestus PDA-laitteistolla

Ruoholahden koepaalutus

Pystyojitus Pikku-Huopalahdessa

Viikinméen keskuspuhdistamon rakennusgeologiset kalliotutkimukset

Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

Suomi
Suomi
Suomi
Svenska
English

Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

Suomi
Suomi
Suomi
Suomi
Suomi

English
Suomi

Suomi
Suomi

Suomi

Suomi

1973
1973
1974
1974
1974
1976
1977

* * &% #

1977 *

1977
1978
1978
1979
1979
1979
1980

1979
1981
1981
1981
1981

1981
1981
1982
1982

1982
1982
1982
1982

1982
1982
1983
1983
1983

1983
1983
1984
1984
1984
1984

1984
1985
1985
1985
1987
1987

1987
1988
1989
1989
1989

1989
1989

1990
1990

1991

1992

*



GEOTEKNISEN OSASTON TIEDOTTEET JATKUU

7.3.1996

57 Nieminen, J. & Viikinméen keskuspuhdistamon louhinnan aikainen kalliomekaaninen seuranta Suomi 1992
Johansson, E. &
Holopainen, P.

58 Ahola, J. & Lujitus- ja tiivistysméarat Helsingin pientunneleissa Suomi 1992
Viitala, R.

59 Ravea, T, & Helsingin tulvapadon rakentamisen edellytykset Suomi 1992
Korhonen, O.

60 Taipale, H. & Paalutustirindn arviointi kirjallisuuden ja mittausten perusteella Suomi 1992
Korhonen, O.

61 Karisted:, P. & Ylijddmésavien massastabilointi Suomi 1993
Halkola, H.

62 Leiskallio, A. & Maankdyton geotekninen suunnittelu Suomi 1993
Lehtonen, J.

63 Anttikoski,U & Kalliokaivanto jdtehuollossa Suomi 1993
Kumar, S. & Esiraportti
Saarelainen, S.

64 Rekonen, Rita & Saven ominaisuuksien parantaminen massastabiloinnilla Suomi 1994
Halkola, Hannu

65 Ulmala, Ola & Puristinporakonekairaus Suomi 1994
Halkola, Hannu

66 Havukainen, J. Katsaus ympéristotekniikkaan kansainvilisen kongressin valossa Suomi 1995

Matkakertomus

67 Korkeakoski, P. &  Asuinrakennusten tontti- ja pohjarakennuskustannukset Suomi 1996
Lehtonen, J.
*) painos loppuunmyyty

Hinnat: 1 kpl, 80 mk, 2-3 kpl 70 mk, 4-6 kpl 60 mk, 7- kpl 55 mk **
**) arvounlisivero 12 %




	Kansi.pdf
	67_.pdf
	67__2.pdf
	67__3.pdf
	Kansi_2.pdf
	Kansi_3.pdf



