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AUTOPAIKKOJEN TOTEUTTAMISKUSTANNUKSET JA NIIDEN KOHDISTAMINEN NY-
KYISTA SUUREMMASSA MAARIN AUTOPAIKKOJEN KAYTTAJILLE

1 TYORYHMAN TOIMEKSIANTO

2 LAHTOKOHDAT

Kaupunginjohtaja paatti johtajistokasittelyssa 14.5.2008 asettaa tyo-
ryhmén selvittamaéan millaisin mallein asemakaavamaaraysten mukai-
set autopaikat voidaan toteuttaa siten, etta kustannukset kohdentuvat
nykyistd suoremmin autopaikkojen kayttajille.

Samalla kaupunginjohtaja nimesi tydoryhméan puheenjohtajaksi aluera-
kentamispaallikkd Kyosti Oasmaan talous- ja suunnittelukeskuksesta ja
jaseniksi tuotantojohtaja Jarmo Myllarin asuntotuotantotoimistosta, pro-
jektipaallikkd Matti Kaijansinkon ja diplomi-insin66ri Jorma Kaihlasen
kaupunkisuunnitteluvirastosta, kiinteistolakimies Pasi Lehtion kiinteisto-
virastosta, rakennuslakimies Pentti Ruuskan rakennusvalvontavirastos-
ta seka projektinjohtaja Niina Puumalaisen talous- ja suunnittelukes-
kuksesta. Tydryhméan sihteerina on toiminut projekti-insindoéri Ville Vas-
tamaki talous- ja suunnittelukeskuksesta.

2.1 Toimeksiannon rajaus

Tybryhma rajasi tehtavan koskemaan asuntorakentamisen autopaikko-
jen toteuttamiskustannuksia ja niiden kohdentamista nykyista suurem-
massa maarin autopaikkojen kayttgjille.

Tyo6ryhma sivusi keskusteluissaan myds eri tavalla toteutettujen auto-
paikkojen hintoja, autopaikkojen toteuttamiskustannusten kohtuullista-
mista ja yksityisautoilun vahentamiskeinoja kuten yhteiskayttdautotoi-
mintaa seka kevyen- ja joukkoliikenteen edistamista.

2.2 Aikaisemmat toimeksiannot

Helsingin kaupungin asettamat tyoryhmat ovat vuosina 1994 ja 2000
selvittdneet autopaikkakustannusten irrottamista asunnon hinnasta. Li-
saksi asiasta on laadittu erillisselvityksia kuten "Kantakaupungin ranta-



projektien asuinkortteleiden pysékaintiselvitys” (KSV 2000:8) seka hal-
lintokuntien yhteisen pysakaintityéryhman "Asuintalojen pysakointijar-
jestelman kehittamisselvitys1995”.

Pysakointikustannustydéryhma 2000 toteaa johtopaatdksissaan mm.,
ettei asumisen ja pysakoinnin kustannusten eriyttamiseen ole yhta yh-
tenaista ja kaikille alueille sopivaa mallia. Kun autopaikat ja asuintalo
ovat samalla tontilla, voidaan asunto-osakeyhtidissa asunnon hinta ja
autopaikan hinta erottaa toisistaan muodostamalla kummastakin omat
osakkeensa. Ratkaisuun liittyy kuitenkin vakavia pulmia, joiden vuoksi
paatoksenteko asiassa on syyta jattda rakennuttajan ja yhtion tehta-
vaksi.

Liséksi tydryhma totesi johtopaatoksissaan, etta vuokrataloissa pysa-
koinnin ja asumisen kustannuksia ei voida kaytannossé erottaa toisis-
taan. Myoskaan kaupungin omistama suuri pysakointiyhtié ei tuo mer-
kittavia lisetuja verrattuna kaytdssa olevaan pysakoéintimalliin ilman
pysakointiyhtion tukemista verovaroin.

2.3 Autopaikkoja koskeva lainsaadanto

Autopaikkoja saéatelee maankaytto- ja rakennuslaki (MRL). MRL saate-
lee autopaikkoja kuitenkin vain varsin yleisella tasolla:

Asemakaava on laadittava siten, etté luodaan edellytykset terveellisel-
le, turvalliselle ja viihtyisélle elinymparistélle, palvelujen alueelliselle
saatavuudelle ja liikenteen jarjestamiselle (54 8).

Asemakaavassa voidaan antaa maarayksia, joita kaavan tarkoitus ja
sen sisdllolle asetettavat vaatimukset huomioon ottaen tarvitaan ase-
makaava-aluetta rakennettaessa tai muutoin kaytettdessa (asemakaa-
vamaaraykset). (57 8)

Kiinteistoa varten asemakaavassa ja rakennusluvassa maaratyt auto-
paikat tulee jarjestaa rakentamisen yhteydessa (156 8 1 momentti).

Jos asemakaavassa niin maarataan, kunta voi osoittaa ja luovuttaa
kiinteiston kayttoon tarvittavat autopaikat kohtuulliselta etéisyydelta.
Tassa tapauksessa kiinteistbnomistajalta peritddn autopaikkojen jarjes-
tdmisesta vapautumista vastaava korvaus kunnan hyvaksymien mak-
superusteiden mukaan (156 § 2 momentti).

Autopaikkojen jarjestamisvelvollisuus ei koske vahaista lisdrakentamis-
ta eika rakennuksen korjaus- ja muutosty6ta. Rakennuksen tai sen
osan kayttotarkoitusta muutettaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon
tasta johtuva autopaikkojen tarve (156 § 3 momentti).

MRL ei siis sédétele asuntotonteille toteutettavaa autopaikkaméaaraa ei-
k& toteutustapaa, vaan tama tapahtuu kaupungin hyvaksymassa ase-
makaavassa.



2.4 Autopaikkamaarien laskentaohje

Kaupunkisuunnitteluvirasto merkitsee laatimiinsa uusiin asemakaavoi-
hin asuntotonttien autopaikkamaarat paasaantoéisesti kaupunkisuunnit-
telulautakunnan hyvaksyman laskentaohjeen mukaisesti (Liite 1.). Kau-
punkisuunnitteluvirasto voi kuitenkin poiketa asemakaavaa laadittaessa
laskentaohjeesta perustellusta syysta.

Laskentaohjeen tarkoituksena on kaavoittaa asuntotonteille riittavasti
autopaikkoja asukkaiden nykyiset ja tulevat tarpeet huomioon ottaen.
Laskentaohje perustuu tietokeskuksen ja kaupunkisuunnitteluviraston
yhdessa laatimaan ennusteeseen eri alueiden autotiheyden ja asumis-
valjyyden suhteesta.

Kaupunkisuunnittelulautakunta paatti 14.6.2007 tarkastaa asuntoalueil-
la tarvittavien autopaikkamaarien laskentaohjetta uusien autotiheys- ja
asumisvaljyysennusteiden pohjalta.
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Kuva 1: Helsingin autotiheyden uusi ja vanha ennuste (Lahde: KSLK 7.6.2007 esityslistan asia Lsp/1)
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Kuva 2: Helsingin asumisvaljyyden uusi ja vanha ennuste (Lahde: KSLK 7.6.2007, esityslistan asia Lsp/1)



Laskentaohjeen tarkistamispaatokseen liittyvassa selvityksessa kau-
punkisuunnitteluvirasto totesi seuraavaa:

"Seké autotiheyden ettd asumisvaljyyden ennusteet ovat laskeneet ai-
kaisemmasta. Mutta koska ne vaikuttavat eri suuntiin, kumoavat ennus-
teiden laskut suurimmaksi osaksi toisensa laskettaessa tulevaa, ker-
rosalaa kohti laskettua, autopaikkatarvetta.

Laskelmat osoittavat kuitenkin, etta esikaupunkialueilla laskentaohjei-
den mukaisia autopaikkamaaria voidaan kerrostalotonttien osalta hie-
man pienentéa.

Uusimpien selvitysten pohjalta on osoittautunut, ettd kantakaupungin
uudet merenrantaiset asuntoalueet, on syyta erottaa omaksi alueek-
seen, jossa autopaikkatarve on jonkin verran suurempi kuin vanhassa
kantakaupungissa.

Rakennettavilla alueilla on asukkaiden autopaikkatarpeen tyydyt-
tdminen erittdin haastava tehtava seka suunnittelun etta toteutuksen
kannalta. Autopaikat vievat paljon tilaa, ne tulevat kalliiksi ja autopaik-
kajarjestelyjen merkitys kaupunkiympériston muotoutumiseen on mer-
kittava. Toisaalta asukkaat kokevat autopaikkojen riittavyyden erittain
tarkeadksi asumismukavuuden ja -viihtyisyyden kannalta.

Pysakoinnista aiheutuvat normaalia maantasopaikoitusta suuremmat li-
sakustannukset ovat vaihdelleet kaupungin eri alueilla 0 - 12 % asun-
tojen rakennuskustannuksista. Uusia asuinalueita rakennettaessa au-
topaikat on sisallytetty yleensa suurimmaksi osaksi asuntojen raken-
nuskustannuksiin. Siksi kaikki asukkaat ovat osallistuneet autopaikko-
jen rakentamisen kustannuksiin riippumatta siitd ovatko he autonomis-
tajia vai ei.

Helsingin uusilla asuntoalueilla on yleensa toistaiseksi ollut riittavasti
pysakointipaikkoja. Kuitenkin esimerkiksi vetovoimaisilla keskimaarais-
ta kallimmilla vapaarahoitteisilla tonteilla, kuten merenranta-alueilla
(esim. Arabianrannassa, Herttoniemenrannassa ja Vuosaaren Aurinko-
lahdessa) on ollut pulaa autopaikoista varsinkin, jos niiden osalta on
sovellettu laskentaohjetta vaarin esimerkiksi siten, ettéa on kaytetty
suunnittelualueen yhtenaistéa autopaikkaméaaraysta, jossa autopaikko-
jen maaraa on vahennetty vuokra-asuntotonttien pienemman autopaik-
katarpeen ja keskitetyn pysakadinnin johdosta, vaikka eri asuntoyhtidilla
on omat autopaikkakiintionsa.

Joillakin alueilla autopaikkojen tai osan niista sijainti kaukana asunnois-
ta on herattanyt asukkaiden tyytymattémyytta ja saanut jotkut heista
pysakoéimaan vieraille tarkoitetuilla paikoilla lahempana asuntoa, jolloin
vierailijoille ei ole riittanyt autopaikkoja. Lisaksi osa autoilijoista on pita-
nyt pysakadintipaikkoja lilan kalliina ja pysakai vieraille tarkoitetuilla pai-
koilla ja muilla vapailla alueilla, vaikka alueen varsinaisilla asukkaille
tarkoitetuilla pysakaointialueilla olisikin vapaata tilaa.

Osalta alueista puuttuvat asukkaiden kuorma-autoille sopivat paikat.



Helsingissa on ollut tavoitteena laatia asemakaavojen autopaikkaméaa-
raykset siten, etta asukkailla olisi riittavasti pysakdintipaikkoja. Kunkin
asuntotontin autopaikkatarve on maaratty kaupunginvaltuuston hyvak-
symassa tonttia koskevassa asemakaavassa.

'Asuintonttien autopaikkamé&éarien laskentaohjeet’ antavat tulokseksi
sen autopaikkojen vahimmaismaaran, johon kaavoituksessa on varau-
duttava, jos asukkaiden autopaikkatarve halutaan tyydyttaa, kuten Hel-
singissa on tahan asti tehty.”

2.5 Asemakaavojen autopaikkamaaraykset

Kaupunginvaltuusto méaéarittelee asemakaavan hyvaksyessaan alueelle
osoitettujen asuntotonttien autopaikkamaarat. Paasaantoisesti asema-
kaavassa on maaratty asuntotontin autopaikkojen kiintea toteutusmaa-
ra (esimerkiksi 1 autopaikka / 115 kerrosalaneliometrid). Joissakin eri-
tyistapauksissa asuntotontille on maaratty sekd autopaikkojen enim-
mais- ettéa vahimmaismaara (enintaan 1 autopaikka/ 115 kerrosne-
liometria, vahintddn 1 autopaikka / 150 kerrosalanelibmetria).

Lisaksi uusien asuntotonttien asemakaavat sisaltavat lahes aina méaa-
rayksen autopaikkojen toteutustavasta:

- autopaikat on toteutettava asuntotontin tietylle alueelle,

- autopaikat on toteutettava asuntotontin pihakannen ja/tai raken-
nuksen rungon alle,

- autopaikat on toteutettava erilliselle autopaikkatontille, tai

- autopaikat on toteutettava asuntotontin ulkopuolella olevaan py-
sakointilaitokseen tai pysakaointiluolaan.

Rakennusvalvontaviranomainen velvoittaa asuntotontin rakennuslu-
vassa toteuttajan toteuttamaan asemakaavan mukaiset autopaikat.
Rakennusvalvontaviranomainen voi kuitenkin myoéntaa rakennusluvas-
sa vahaisen poikkeamisen tontin asemakaavan autopaikkamaéarayksis-
ta. Mikali autopaikkaméaarayksista poikkeaminen on vahaista suurem-
paa, edellyttda se kaupunginhallituksen tai rakennuslautakunnan
myontamaa poikkeamislupaa. Rakennusvalvontavirasto tarkastaa ra-
kennusluvan mukaisten autopaikkojen toteutumisen asuintalon kayt-
toonottokatselmuksessa.



2.6 Autopaikkojen toteuttamiskustannukset

Asemakaavassa maarattyjen autopaikkojen toteutusmaara ja -tapa
maarittelee suurimmaksi osaksi, kuinka paljon autopaikkojen toteutta-
minen tulee maksamaan.

Kuva 3: Suuntaa-antavia autopaikan toteuttamiskustannuksia

Y& esitetyt autopaikkojen toteuttamiskustannukset ovat suuntaa-
antavia. Autopaikan toteuttamiskustannuksiin vaikuttavat alueen eri-
tyispiirteet kuten maaperan laatu, pohjaveden korkeus, meriveden vai-
kutus, pysakointijarjestelyn koko seké rakennusalan suhdanne- ja
markkinatilanne.

Yleensa autopaikkojen toteuttamiskustannukset kasvavat rakennuste-
hokkuuden kasvaessa. Jo tonttitehokkuudella e; = 0,7 - 0,8 saavute-
taan maantasopysakaoinnin maksimitehokkuus. Tata tehokkaammin ra-
kennettaessa autopaikat joudutaan toteuttamaan kallimpana tontin



maanpinnan alapuolelle tai tontin ulkopuolelle erilliseen pysékaintilai-
tokseen. Tehokas autopaikkaratkaisu parantaa kuitenkin yleensa kau-
punkikuvaa, lisda asumisviihtyvyytta ja vaikuttaa positiivisesti alueen
likennejarjestelyihin. Liséksi kaupungin maankaytt6 tehostuu huomat-
tavasti ja kaupungin maanvuokra- ja maanmyyntitulot lisd&ntyvat mer-
kittavasti.

Asuntotonttien asemakaavan mukaisten autopaikkojen toteuttamiskus-
tannukset ovat osa asuntorakentamisen kustannuksia. Alla olevassa
taulukossa on esitetty autopaikan toteuttamiskustannuksen ja auto-
paikkavaatimusten vaikutus kerrosneliometri- (k-m2) ja huoneis-
toneliometrihintoihin (htm2). Suhdelukuna on kéaytetty 1,18.

Autopaikkamaarays

Autopaikka-
kustannus 1 ap /90 kem? 1 ap /100 kem” 1ap /115 kem® 1ap /125 kem® 1 ap / 150 kem”
€/ap €/kem? | €/htm® | €/kem® | €/htm® | €/kem? | €/htm? | €/kem?® | €/htm® | €/kem® | €/htm?

5000 56 66 50 59 43 51 40 47 33 39
10 000 111 131 100 118 87 103 80 94 67 79
15 000 167 197 150 177 130 154 120 142 100 118
20 000 222 262 200 236 174 205 160 189 133 157
25 000 278 328 250 295 217 257 200 236 167 197
30 000 333 393 300 354 261 308 240 283 200 236
35 000 389 459 350 413 304 359 280 330 233 275
40 000 444 524 400 472 348 410 320 378 267 315
45 000 500 590 450 531 391 462 360 425 300 354
50 000 556 656 500 590 435 513 400 472 333 393
55 000 611 721 550 649 478 564 440 519 367 433
60 000 667 787 600 708 522 616 480 566 400 472

Taulukko 1: Autopaikan kustannusvaikutus kerros- ja huoneistoneliometrida kohden eri autopaikkahinnoilla

Att:n toteutuneissa asuntohankkeissa autopaikkojen toteuttamiskustan-
nukset rakennuskustannusindeksilla hintatasoon 12/2008 korjattuna
ovat viime vuosina olleet 70 - 340 euroa/htm? autopaikkaratkaisusta
riippuen (Liite 2.). Eraissa Att:n tutkimissa asuntohankkeissa autopaik-
kojen arvioidut toteuttamiskustannukset ovat yhdessa muiden asunto-
jen toteuttamiskustannuksia kasvattavien tekijoiden kanssa muodostu-
neet niin korkeiksi, ettei asuntohankkeita ole voitu toteuttaa.

Seuraava esimerkki osoittaa hyvin asemakaavan rakennustehokkuu-
den vaikutukset kaytannossa:

Esimerkki 1. Rakennustehokkuuden vaikutukset

Kaavoitetaan uusi 30 hehtaaria asuinalue. Alueen autopaikkaméa-
rays on 1 ap/115 kem?, asuntojen keskikoko on 75 htm?, ker-
rosalaneliometrien ja huoneistoneliometrien véalinen suhdeluku on
1,18 ja rakennusoikeuden arvo 700 euroa/kem?.

Mikali autopaikka halutaan toteuttaa maantasoisena, korttelin ra-
kennustehokkuus on 0,75 ja autopaikan toteuttamiskustannus
5 000 euroa. Mikali rakennustehokkuus on taasen 2,5, autopaikka



toteutetaan maanpinnan alapuolelle ja toteuttamiskustannus on
30 000 euroa.

Asulintonttien rakennustehokkuus Raklennus— Asuntoja | Autopaikkoja Autopaikkojen kus- | Rakennusoikeuden
pinta-ala oikeus tannukset arvo
kpl kpl
m’ e = kem*m? kem” (75htm?) | (1ap/ 115 kem?) €/ ap yht. € yht. €
vaihtoehto | 300 000 0,75 225000 | 3540 1957 5000 | 9785000 | 157 500 000
vaihiehto | 300 000 2,5 750000 | 11800 6 522 30000 | 195660000 | 525 000 000

Taulukko 2: Rakennustehokkuuden vaikutukset

Y& esitetyssa esimerkissa tehokkuuden kasvattaminen 0,75:sté
2,5:een nostaa rakennusoikeutta ja sen arvoa kolminkertaiseksi. Sa-
malla kuitenkin yhden autopaikan toteuttamiskustannukset kasvavat
kuusinkertaiseksi ja kaikkien autopaikkojen kaksikymmentékertaiseksi.

2.7 Omistusasuintalon autopaikkakustannukset ja niiden jakautuminen

Asuntotontin toteuttaja siirtdd asuntotontille toteuttamansa asuintalon ja
sen asemakaavassa maarattyjen autopaikkojen kaikki toteuttamiskus-
tannukset katteineen asunto-osakkeiden markkinaehtoisiin myyntihin-
toihin. Taméa patee myds siind tapauksessa, etta asemakaavassa on
maaratty asuintontin autopaikat toteuttavaksi tontin ulkopuolelle osoite-
tulle autopaikkatontille, erillisen pysakointiyhtion toteuttamaan pysa-
kointilaitokseen tai pysakointiluolaan.

Asemakaavassa osoitetaan asuntotontille toteuttavaksi yleensa enem-
man asuntoja kuin autopaikkoja. Koska autopaikkojen toteuttamiskus-
tannukset siirtyvat asunto-osakkeiden myyntihintoihin, maksaa jokainen
asunto-osakkeen ostaja osuutensa autopaikkojen toteuttamiskustan-
nuksista siita rippumatta pystyyko tama niita kayttamaan tai haluaako
edes niita kayttaa.

Esimerkki 2. Autopaikkojen yleinen toteutusmalli

Asemakaavassa asuntotontin kerrosala on 5000 kem?, huoneisto-
jen keskikokovaatimus on 75 htm?, autopaikkaméaarays 1 ap / 115
kem? ja kerrosalanelidmetrin ja huoneistoelidmetrin suhdelukuna
kaytetaan 1,18. Autopaikat toteutetaan tontin maantason alapuo-
lelle hintaan 40 000 euroa/kpl ja esimerkin yksinkertaistamiseksi
kaikki asuintaloon toteutettavat huoneistot ovat 75 htm?:n suurui-
sia. Samat lahtotiedot toistuvat kaikissa mydhemmin esitettavissa
esimerkkilaskelmissa, ellei toisin ilmoiteta. Asuntotontille toteutet-
tavaan kerrostaloon tulee siis 56 asuntoa ja 43 autopaikkaa. Auto-
paikkojen toteuttamiskustannukset kutakin asuntoa kohti ovat

30 714 € eli 410 €/htm2.

Rakennusoikeus Asuntoja Autopaikkoja Autopaikkojen kustannukset
kpl kpl
kem? (75 htm?) (1 ap/ 115 kem?) €/ ap €/ asunto €/htm?
5 000 56 43 40 000 30714 409,52

Taulukko 3: Autopaikkojen yleinen toteutusmalli




Asunto-osakeyhti6 voisi peria omistukseensa toteuttamistaan autopai-
koista kdyp&a vuokraa kayttajilta. Tama olisi oikeudenmukaista, koska
jokainen osakkeenomistaja on joutunut maksamaan asunto-osakkeen
ostohinnassa autopaikkojen toteuttamisen, mutta vain osa pystyy niita
kayttamaan. Kayttajilta peritty kaypa vuokra tulisi kaikkien osakkeen-
omistajien hyodyksi, koska se alentaisi vastaavasti kaikilta osakkeen-
omistajilta yhtion menojen kattamiseksi perittavaa hoitovastiketta.

Asunto-osakeyhtidissa ei kuitenkaan yleensé peritad autopaikoista kay-
paa vuokraa (kayttémaksua), jos osakkeenomistajien enemmistélla on
kaytossaan autopaikat. Tama johtuu siitd, ettd enemmist6 haluaa pitaa
asumiskulunsa, joihin myds autopaikkojen kayttdmaksut kuuluvat,
mahdollisimman pienina. Kaytanndsséa asunto-osakeyhtiot perivat hal-
linnassaan olevien autopaikkojen kaytdstéa niin pienia kayttomaksuja,
etta niilla pysytaan kattamaan lahinna vain autopaikoista aiheutuvat
hoitokustannukset.

Seuraava esimerkki osoittaa autopaikasta perittavien kayttomaksujen
vaikutuksen yhtion hoitovastikkeisiin.

Esimerkki 3. Kayttdmaksun vaikutus hoitovastikkeeseen

Esimerkin 2. mukainen asunto-osakeyhtit perii ensimmaisena
toimintavuotenaan autopaikan kayttajiltd kayttomaksua 20€/kk ja
kaikilta osakkailta hoitovastiketta 3 euroa/htm?/kk. Toisena toimin-
tavuotena yhtio paattaa peria autopaikasta kayttomaksua 100
€/kk, joka vastaa autopaikan 40 000 euron toteuttamiskustannuk-
selle laskettavaa 3 prosentin vuosituottoa.

Tallgin uusista kayttomaksuista saatu tuotto pienentaa yhtion pe-
rimaa hoitovastiketta 3 eurosta 2,18 euroon kuukaudessa, kun ole-
tetaan etta kaikki autopaikat ovat edelleen kayttssa.

AsOy

htm?

yhtion tulot

Asuntoja Autopaikkoja autopaikkojen kayttomaksut Yhtion perimét hoitovastikkeet yhteensa

kpl kpl

@5htm2) | (1 ap/ 115 kem?) €/ kayttajakk €/ yhtio/kk €/htm</kk €/asunto/kk €/ yht./kk €llkk

Vuosi 1

4200

56 43 20 860 3,00 225,00 12 600 13 460

Vuosi 2

4200

56 43 100 4 300 2,18 163,57 9 160 13 460

Taulukko 4: Kayttémaksun vaikutus hoitovastikkeeseen

Asuntotontin toteuttaja voi vaihtoehtoisesti toteuttaa asuntotontin ase-
makaavan mukaiset autopaikat myos asunto-osakeyhtioon erillisiné au-
topaikkaosakkeina. Tahan on yleensa syyna se, etta toteuttajan arvion
mukaan nimenomaan télle asuntotontille toteutettavat asunto-osakkeet
kayvat paremmin kaupaksi, jos asunto-osakkeen ostaja saa itselleen
oman nimetyn autopaikan.
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Esimerkki 4. autopaikat osakkeina, nykykaytantt

Esimerkin 2. mukaisen asuintalon toteuttaja toteuttaa asemakaa-
van 43 velvoiteautopaikkaa erillisind osakkeina. Autopaikan toteut-
taminen maksaa 40 000 euroa. Toteuttaja epéilee, ettei asunto-
osakkeille ole kysyntaa, jos autopaikkaosake maksaa 40 000 eu-
roa. Niinpa toteuttaja myy asunto-osakkeiden ostajille autopaikka-
osakkeita 20 000 euron kappalehintaan. Tall6in autopaikkojen net-
tototeuttamiskustannukset ovat toteutettavaa asuntoa kohti enaa
15 357 euroa (205 e/htm?2) eli vain puolet esimerkkiin 2. verrattu-
na, jossa autopaikat toteutetaan yhtion omistukseen ja hallintaan.

Autopaikkaosakkeen

Rakennusoikeus Asuntoja Autopaikkoja Autopaikkojen kustannukset hinta
kpl kpl
kem? (75 htm?) (1 ap/ 115 kem?) €/ ap €/ asunto €/htm? €/ ap-osake
5 000 57 43 40 000 15 357 204,76 20 000

Taulukko 5: autopaikat osakkeina, nykykaytantd

Yll&a mainitussa esimerkissa asuintalon toteuttaja siis maksattaa auto-
paikkojen toteuttamiskustannuksista puolet autopaikkaosakkeiden os-
tajilla. Autopaikkojen nettototeuttamiskustannusten puolittuminen toteu-
tettavaa asuntoa kohti ei kuitenkaan tarkoita valttamatta sita, etta asun-
non myyntihinta laskee vastaavalla summalla. Asunnon myyntihinta ja
sen sisdltama toteuttajan kate maaraytyvat asuntomarkkinoiden mu-
kaan.

2.8 Vuokratalon autopaikkojen toteuttamiskustannukset ja niiden jakautuminen

Vuokra-asuntotontin toteuttaja siirtd& perinteisesti vuokratalon ja sen
autopaikkojen kaikki toteuttamiskustannukset perittaviin vuokriin. Kaikki
vuokratalon asukkaat maksavat siis vuokrissaan autopaikkojen toteut-
tamiskustannukset siita riippumatta pystyvatkod he niita kayttamaan tai
haluavatko niita edes kayttaa.

Vuokratalon toteuttaja perii tavallisesti autopaikkojen kayttajilta kaytto-
maksua. Maksu on yleensa kuitenkin niin pieni, etta se kattaa lahinna
vain autopaikkojen kaytdsta ja hoidosta aiheutuvat kustannukset.

Ei ole estettd, ettd vuokratalon toteuttaja perisi autopaikoista kaytto-
maksua, joka vastaisi autopaikan hoitokuluja seka autopaikan toteut-
tamiseen sitoutuneelle pddomalle laskettavaa maltillista korkoa. Esi-
merkiksi 30 000 euron toteuttamiskustannuksilla ja kahden prosentin
vuotuisella korolla vuokran padomaosuudeksi tulisi 50 euroa kuukau-
dessa ja kolmen prosentin korolla 75 euroa. Omakustannusperustei-
sessa vuokratalossa lisdantyvat autopaikkamaksut alentaisivat kaikilta
vuokralaisilta perittavia vuokria. Autopaikkamaksua ei kannata asettaa
kuitenkaan niin korkeaksi, ettéd se vaikuttaa negatiivisesti asuntojen
vuokrattavuuteen ja vaihtuvuuteen.
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3 AUTOPAIKKOJEN TOTEUTTAMISKUSTANNUSTEN KOHDENTAMINEN NYKYISTA
SUUREMMASSA MAARIN AUTOPAIKKOJEN KAYTTAJILLE

Edella 2.7. kohdan esimerkissé 4. on esitetty, miten asunto-
osakeyhtion toteuttaja maksattaa autopaikkojen toteuttamiskustannuk-
sista puolet autopaikkaosakkeiden ostajilla. Tasta aiheutuva autopaik-
kojen toteuttamiskustannusten puolittuminen toteutettavaa asuntoa
kohti ei kuitenkaan tarkoita valttamatta sita, ettd asunnon myyntihinta
laskisi vastaavan suuruisen euromaaran. Syyna tdhan on se, etta
asunnon myyntihinta ja sen siséltama toteuttajan kate maaraytyvat
asuntomarkkinoiden mukaan.

Autopaikkojen toteuttamiskustannusten erottaminen asuntojen myynti-
hinnoista ja niiden kohdentaminen nykyista suuremmassa maarin au-
topaikkojen kayttgjille edellyttaa, ettd kaupunki I6ytaa uusia, innovatiivi-
sia ja realistisia ratkaisuja ja ottaa niita myos kayttdon asuntotontteja
luovuttaessaan. Seuraavassa esitellaan eraitd mahdollisia ratkaisuja
etuineen, haittoineen ja ongelmineen.

3.1 Pysakadintiyhti6 toteuttaa yksityisia ja velvoiteautopaikkoja

Uusilla alueilla voitaisiin kokeilla autopaikkojen toteuttamista niin, etta
asemakaavassa maarattaisiin tiettyjen asuntotonttien velvoiteautopai-
kat toteutettavaksi erilliselle autopaikkatontille toteuttavaan pysakainti-
laitokseen autopaikkanormin 1 ap /230 k-m2 mukaan (velvoitepaikat).
Tama vastaisi vain puolta uudelle alueelle kaupunkisuunnittelulauta-
kunnan hyvaksyman laskentaohjeen mukaan toteuttavasta maarasta (1
ap /115 k-m2). Lisdksi asemakaavassa olisi merkinta, etté kyseiselle
autopaikkatontille saa toteuttaa yksityisia autopaikkoja enintdan vas-
taavan maaran (yksityiset autopaikat).

Kaupunki velvoittaisi alueen ensimmaisen asuntotontin luovutuksen-
saajan tai muun tahon perustamaan omakustannusperusteisen pysa-
kointiyhtion toteuttamaan autopaikkatontille vaiheittain em. pysékointi-
laitoksen. Pysakointiyhti6 toteuttaisi autopaikkoja sitd mukaan, kun yh-
tioon liittyy osakkeenomistajiksi asuntotonttien haltijoina olevia velvoi-
teautopaikkoja tarvitsevia asunto-osakeyhtioita ja yksityisia autopaikan
tarvitsijoita ja yhti6 saa néiltd autopaikkojen toteuttamiskustannuksia
vastaavia liittymismaksuja. Tama tarkoittaisi sita, ettd autopaikan tarvit-
sija voisi ostaa laitoksesta itselleen omakustannusperusteiseen hintaan
pysakointipaikan, jos tdma ei onnistu vuokraamaan asunto-osakeyhtion
pysakointilaitoksesta maksamaa velvoiteautopaikkaa kayttoonsa.

Tama malli alentaisi asuntotonttien velvoiteautopaikkojen toteuttamis-
kustannuksia merkittavasti. Edella esimerkin 2 tapauksessa tama tar-
koittaisi autopaikkojen toteuttamiskustannusten alentumista toteutetta-
vaa asuntoa kohden puoleen eli 30 714 eurosta 15 357 euroon ja huo-
neistoneliometrin osalta 410 eurosta 205 euroon. Tama ei kuitenkaan
valttamatta tarkoittaisi, ettd asuntojen myyntihinta putoaisi vastaavan
suuruisella maaralla, koska myyntihinta maaraytyy markkinoilla kysyn-
nan ja tarjonnan mukaan. Joka tapauksessa malli kohdentaisi merkitta-

12



van osan autopaikkojen toteuttamiskustannuksista autopaikkojen kayt-
tajille.

Liséksi malli mahdollistaisi siirtda autopaikkojen toteuttamiskustannuk-
sia edella kuvattua enemmankin ja jopa kokonaan autopaikan kayttajil-
le muuttamalla halutulla tavalla asemakaavan velvoiteautopaikkojen ja
yksityisten autopaikkojen valista suhdelukua (esimerkiksi 50:50, 30:70,
15:85 tai jopa 0:100).

Esitetty malli sisaltda kuitenkin my6s heikkouksia ja ongelmia:

- Edella on todettu, ettd asuntotontin toteuttaja siirtdd asuntojen
myyntihintoihin kaikki autopaikkojen toteuttamiskustannukset kattei-
neen ja myy asunnot alueen asuntomarkkinoilla kdypaan uustuotan-
tohintaan. Markkinoiden kdypé uustuotantohinta saattaa kuitenkin
perustua alueen sellaisiin uustuotantokohteisiin, joissa asemakaa-
van mukaiset kaikki autopaikat on toteutettu asunto-osakeyhtion
hallintaan. Niinpa ostajan ei tulisi maksaa edella kuvatun mallin mu-
kaisesta asunnosta samaa hintaa kuin samalla alueella vastaavasta
kaikki autopaikat toteuttaneen asuintalon asunnosta, jotta toteuttaja
ei saisi toteuttamatta jaaneista autopaikoista kauppahinnassa mer-
kittdvaa ja ansiotonta lisékatetta. Esimerkin 2. mukaisessa tapauk-
sessa lisakate tarkoittaisi 205 euroa/htm2 ja kaikkien asuntojen
osalta yli miljoonaa euroa. Ostajat ja markkinat eivat valttamatta ta-
ta kuitenkaan ymmarra. Niinpa mallin kayttdonotto edellyttaisi kau-
pungilta tonttien luovutussopimuksissa markkinahintaisten osake-
kauppojen jonkinlaista saatelya.

- Asuntotonttien toteuttajat eivat todennékdisesti pida edella esitetys-
téa mallista, koska ei ole varmuutta, mika vaikutus silla on uusien
asuntojen myyntiin.

- Esitettyyn malliin sisaltyy asukaspoliittinen ongelma. Pysakoaintilai-
toksen yksityisten autopaikkojen toteuttaminen jaa kiinni alueella
asuntoja omistavien ja niissa asuvien asukkaiden halusta ja kyvysta
ostaa itselleen oma autopaikka. Asunto-osakeyhtion pysakaintilai-
toksesta ostamat velvoiteautopaikat saattavat ehka riittaa talon
valmistuessa sen ensimmaisille asukkaille, mutta autopaikkatarve
saattaa kasvaa pian niin isoksi, etta yksityisten autopaikkojen to-
teuttaminen tulee ajankohtaiseksi. Talldin uuden alueen asukkaat
saattavat vaatia kaupunkia muuttamaan pysakaointia verovaroin
esimerkiksi maantasoiseksi tai lisddmaan kadunvarsipysakointia
valttyakseen ostamasta omakustannusperusteisia, mutta silti kalliita
autopaikkoja pysakoaintilaitoksesta.

- Malli edellyttdéd tehokasta pysakoinninvalvontaa, jotta laiton pysa-
kointi ei lisdanny alueella.

- Asuntohankkeiden toteutuksen eriaikaisuus saattaa aiheuttaa pysa-

kointilaitoksen toteutukselle taloudellisia haasteita ja se saattaa vii-
vastyttaa puolestaan mydhempia asuntohankkeita.
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- Asukkaan pysakointiyhtion autopaikkaosakkeen ostamiseen ja/tai
liittymismaksuun ottama pankkilaina ei ilmeisesti ole tuloverotuk-
sessa vahennyskelpoinen kuten normaali asuntolaina.

3.2 Kaupungin omistama pysakointilaitos

Kaupunki voisi perustaa uudelle alueelle pysakaintiyhtion, joka toteut-
taa erilliselle pysékdintitontille suuren ja kustannustehokkaan pysakaoin-
tilaitoksen asemakaavassa méaarattyjen asuntotonttien velvoiteauto-
paikkoja varten (1 ap / 115 k-m?). Kaupunki antaisi pysékdintiyhtiolle
lainoja, jotka kattaisivat pysékdintilaitoksen kunkin vaiheen toteuttamis-
kustannukset.

Pysakaointitontin ja kunkin asuntotontin valilla tehtaisiin korvaukseton
pitkdaikainen sopimus asuntotontin velvoiteautopaikkojen toteuttami-
sesta pysakadintilaitokseen. Lisaksi pysékaintiyhtio tekisi jokaisen auto-
paikan kayttajan kanssa toistaiseksi voimassa olevan vuokrasopimuk-
sen autopaikan kaytosta. Pysakointiyhtio ei kuitenkaan saisi tehda
asuintonttien haltijoina olevien asunto-osakeyhtididen kanssa vuokra-
sopimuksia autopaikoista, jotta vuokria ei paasisi kaikilta osakkeen-
omistajilta perittaviin hoitovastikkeisiin.

Pysakointiyhtio voisi vuokrata autopaikkoja kayttajille niin, ettd vuokra
vastaisi autopaikasta aiheutuvia yllapitokustannuksia liséattyna autopai-
kan toteuttamiskustannuksille laskettavalla kolmen prosentin vuotuisel-
la korolla. Vuokran pddomaosuus olisi esimerkiksi autopaikan 30 000
euron toteuttamiskustannuksilla 75 euroa kuukaudessa ja 50 000 euron
toteuttamiskustannuksilla 125 euroa kuukaudessa. Kaupunki lainaisi
yhti6lle pysakdintilaitoksen toteuttamiskustannuksia vastaavat lainat
paaomalainoina tai vastaavina, jotta autopaikoista perittavat maksut
jaisivat kohtuullisiksi ja pysakointilaitoksen kayttdaste pysyisi korkeana.
Mikali pysékdintiyhtion pitaisi maksaa kaupungille esimerkiksi kahdes-
sakymmenessa vuodessa takaisin 30 000 euron tai 50 000 euron auto-
paikan toteuttamiskustannuslaina korkoineen, nousisi vuokran paa-
omaosuus tasaerina ja kolmen prosentin vuotuisella korolla laskettuna
jO 166 euroon tai 277 euroon kuukaudessa.

Tassa mallissa asuntotontin toteuttajalle ja asunto-osakeyhtidlle ei ai-
heutuisi asemakaavan edellyttamien velvoiteautopaikkojen jarjestami-
sesta lainkaan kustannuksia. Lisaksi malli irrottaisi autopaikan toteu-
tuskustannuksen asunnon hinnasta ja kohdistaisi sen kustannuksen
autopaikan kayttajalle.

Esitetty malli sisaltaa kuitenkin myo6s heikkouksia ja ongelmia:

- Kaupunki joutuisi sitouttamaan yhtiobn paadomaan etupainotteisesti
ja pysyvasti seka kantamaan yhtion osakkeenomistajana mallin liit-
tyvéat taloudelliset riskit (kayttdaste, likviditeetti, tulevat peruskorja-
ukset jne.).

- Asuntotonttien toteuttajat eivat todennéakdisesti pida mallista, koska
ei ole varmuutta, mika vaikutus mallilla on uusien asuntojen myyn-
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tiin, vaikka autopaikan tarvitsijoilla onkin mahdollisuus vuokrata py-
sakaintiyhtiolta autopaikka.

Edella on todettu, ettéd asuntotontin toteuttaja siirtdd asuntojen
myyntihintoihin kaikki toteuttamiskustannukset katteineen ja myy
asunnot markkinoiden maaraamaan alueen kaypaan uustuotanto-
hintaan. Markkinoiden kaypa uustuotantohinta saattaa kuitenkin pe-
rustua alueella sellaisiin uustuotantokohteisiin, joissa kaikki auto-
paikat on toteutettu asunto-osakeyhtion hallintaan. Ylla kuvatussa
mallissa asuntotontin toteuttaja ei kuitenkaan joutuisi toteuttamaan
yhtdan autopaikkaan, joten tama saastyisi jopa 300 - 500 eu-
roa/hm2 suuruisilta toteuttamiskustannuksilta. Niinpa ostajan ei tuli-
si maksaa ylla kuvatun mallin asunnosta samaa hintaa kuin samalla
alueella kaikki autopaikat toteuttaneen vastaavan uudisasuintalon
asunnosta, jotta toteuttaja ei saisi asunnon myynnista merkittavaa
ja ansiotonta lisdkatetta. Ostajat ja markkinat eivat valttamatta tata
kuitenkaan ymmarra. Mallin kayttéonotto edellyttaisikin kaupungilta
tonttien luovutussopimuksissa markkinahintaisten osakekauppojen
jonkinlaista saatelya.

Esitettyyn malliin sisdltyy myds asukaspoliittinen ongelma, jos yhti-
On perimé& autopaikan vuokra nousee kayttajien mielesta liian kor-
keaksi. Tall6in autopaikkojen kayttajat voivat joukolla vaatia kau-
punkia alentamaan yhtion autopaikoista perimaa paaomavuokraa.
Onnistuessaan tama tarkoittaisi alueen ja asukkaiden autopaikoi-
tuksen tukemista osittain verovaroin.

3.3 Autopaikkojen toteuttamiskustannusten sitominen autopaikkaosakkeisiin

Edella kohdan 2.7 esimerkisséa 4 asuntotontin toteuttaja on toteuttanut
asemakaavan mukaiset autopaikat (40 000 euroa/ap) erillisina auto-
paikkaosakkeina. Esimerkissa toteuttaja myy autopaikkaosakkeen kui-
tenkin vain puoleen hintaan toteuttamiskustannuksiin verrattuna. Loput
toteuttamiskustannukset toteuttaja siirtda kaikkien myytavien asunto-
osakkeiden katteellisiin myyntihintoihin.

Tata autopaikkaosakemallia voitaisiin kehittéda niin, etta autopaikkakus-
tannukset kohdistuisivat tatdkin enemman autopaikkaosakkeen omista-
jalle. Kaupunki voisi asuntotontin luovutusehdoissa méaarata toteuttajan
toteuttamaan asuntotontin kaikki autopaikat erillisind autopaikkaosak-
keina seuraavasti:

1

Toteuttaja perustaa asunto-osakeyhtion, jonka yhtigjarjes-
tyksen mukaan tietty osake oikeuttaa hallita tiettya asunto-
osakeyhtion tontille toteuttamaa autopaikkaa.

Asunto-osakeyhtio toteuttaa asuinrakennuksen ja autopai-
kat tontilleen. Ennen kuin toteuttaja myy yhtakaan huoneis-
toihin ja autopaikkoihin oikeuttavaa osaketta, kutakin auto-
paikkaosaketta kohden tulee olla kohdistettu oma yhtidlai-
na, joka vastaa autopaikan todellisia toteuttamiskustan-
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nuksia. Puolueeton rakennuskustannuksiin hyvin perehty-
nyt asiantuntija tarkastaa kustannusten oikeellisuuden.
Lainan tulee sellainen, etta asunto-osakeyhtiolla on oikeus
maksaa se osakkeenomistajan maksamalla suorituksella
kerralla pois milloin tahansa laina-aikana.

Toteuttaja autopaikkaosakkeen merkitsijané ja ensimmai-
sena omistajana maksa yhtiolle yhtidjarjestyksen mukaise-
na rahoitusvastikkeena vain em. lainan korot, joka puoles-
taan maksaa ne pankille. Rakennuttaja ei saa maksaa
edella mainittua sindnsa yhtiojarjestyksen mukaista osak-
keeseen liittyvaa yhtitlainaa, jotta autopaikan hinta ei paa-
se siirtymaan asunto-osakkeiden hintaan.

Toteuttaja tarjoaa ostettavaksi asunto-osakeyhtion asunto-
osakkeen alueen uustuotannon markkinahintaan. Samalla
toteuttaja tarjoaa ostettavaksi autopaikkaosakkeita. Mikali
asunto-osakkeen ostaja haluaa ostaa my6s autopaikka-
osakkeen, ostaja ja myyja sopivat vapaasti autopaikka-
osakkeen hinnan. Mikali autopaikkaosakkeesta ei synny
kilpailua, rationaalinen ostaja maksaa osakkeesta symboli-
sen yhden euron huomioon ottaen autopaikkaosaketta ra-
sittavan 40 000 euron toteuttamiskustannuksia vastaava
yhti6lainan.

Mikali asunto-osakkeiden ostajat eivat osta kaikkia auto-
paikkaosakkeita, saa toteuttaja maksaa yhtiolle osakkeita
rasittavat yhtiolainat esimerkiksi puolen vuoden kuluttua
asuintalon kayttéonotosta.

Edella esitetty malli erottaa selvasti autopaikan toteuttamiskustannuk-
set asuntohankkeen toteuttamiskustannuksista ja autopaikkakustan-
nukset tulevat lahtékohtaisesti vain autopaikkaosakkeen ostajien mak-
settaviksi. Malli sisaltéaa kuitenkin myds heikkouksia ja ongelmia:

Asuintalojen toteuttajat eivat todennékdisesti pida tasta mallista. To-
teuttajalle jaa riski, ettei se saa myytya autopaikkaosakkeita. TallGin
toteuttamiskustannuksiltaan kalliit autopaikkaosakkeet jaavat osit-
tain toteuttajan omistukseen yhtidvelkoineen ja kayttdvastikkeineen.
Nama kustannukset vahentavét toteuttajan koko asuintalohankkeen
katetta, jos toteuttajan autopaikkaosakkeiden myynnista myéhem-
min saama hinta on alhaisempi kuin taman autopaikkaosakkeeseen
johdosta maksamat yhtidvelat, rahoituskustannukset ja kayttovas-
tikkeet.

Yhtiolainoihin liittyy aina taloudellinen riski asunto-osakeyhtion ja
sen kaikkien osakkeenomistajien kannalta. Mik& osakkeenomistaja
ei pysty maksamaan paaomavastikkeitaan yhtiolle, ovat viime ka-
dessa yhtion kaikki osakkaat vastikkeidensa kautta vastuussa yhtio-
lainan ja sen korkojen maksamisesta pankille.

16



- Edelld on todettu, ettda asuntotontin toteuttaja siirtda asuntojen

myyntihintoihin kaikki toteuttamiskustannukset katteineen ja myy
asunnot markkinoiden maaraddmaan alueen kaypéaan uustuotanto-
hintaan. Markkinoiden kaypéa uustuotantohinta saattaa kuitenkin pe-
rustua alueen sellaisiin uustuotantokohteisiin, joissa asemakaavan
mukaiset kaikki autopaikat on toteutettu asunto-osakeyhtion hallin-
taan. Niinpa ostajan ei tulisi maksaa edell&d kuvatusta asunnosta
samaa hintaa kuin samalla alueella kaikki autopaikat toteuttaneen
vastaavan uudisasuintalon asunnosta, jotta toteuttaja ei saisi asun-
non myynnista ansiotonta ja merkittavaa lisékatetta. Ostajat ja
markkinat eivat valttamatta tata kuitenkaan ymmarra. Mallin kayt-
téonotto edellyttaisikin kaupungilta tonttien luovutussopimuksissa
markkinahintaisten osakekauppojen jonkinlaista saatelya.

Esimerkki 5. Asunto-osakkeen kaypa hinta

Tarkastellaan edelleen esimerkin 2. mukaista yhti6ta. Kaikki auto-
paikat toteutetaan erillisina autopaikkaosakkeina niin, etta jokai-
seen osakkeeseen kohdistuu 40 000 euron toteuttamiskustannuk-
sia vastaava oma yhtidlaina. Alueen uusissa kerrostaloissa asun-
to-osakkeiden velattomat myyntihinnat ovat olleet keskim&éarin

4 000 euroa/htm? siséltdaen yhtion hallintaan jaavat ja toteuttamis-
kustannuksiltaan myos 40 000 euron hintaiset autopaikat. Huo-
neistoneliometrille jaettuna tdma tarkoittaa noin 410 euroa.

Ostajan tulisi kuitenkin maksaa esimerkin mukaisesta asunto-
osakkeesta vain 3 590 euroa/htm? siit4 riippumatta, ostaako sa-
malla autopaikkaosakkeen tai ei. Lisaksi autopaikan haluavan
asunto-osakkeen ostajan kannattaisi maksaa autopaikkaosak-
keesta symbolisen yhden euron siihen liittyva 40 000 euron velka-
osuus huomioon ottaen. Talloin autopaikkaosakkeen velkaosuus
olisi asunto-osakkeen ostajan huoneistoneliometria kohden 533
euroa ja yhteenlaskettu asunto-osakkeen ja autopaikkaosakkeen
velaton hinta 4 123 euroa/htm?.

; el Asunto-osakkeen kaypa
Rakennusoikeus Asuntoja Autopaikkoja Ostajan autopaikkakustannukset myyntihinta
kpl kpl alueen KA liIman ap:ta
kem? (75 htm?) (1 ap/ 115 kem?) €/ ap €/htm? (E/htm?) (€/htm?)
5000 57 43 40 000 533 4000 3590

Taulukko 6: Asunto-osakkeen kaypa hinta

3.4 Autopaikkojen toteuttamiskustannusten sitominen asunto-osakkeisiin

Kaupunki voisi vaihtoehtoisesti maarata asuntotontin luovutusehdoissa
toteuttajan toteuttamaan asuntotontin siten, ettéd kaavan mukaiset vel-
voiteautopaikat sidotaan suoraan asunto-osakkeisiin. Jarjestelyssa val-
tyttaisiin edellisessa 3.3. kohdassa esitetty toteuttajan pelko liian kallii-
den autopaikkaosakkeiden myymatta jaamisesta.
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Esimerkki 6. malli autopaikkojen sitomisesta asunto-osakkeisiin

Tarkastellaan edelleen esimerkin 2. mukaista yhtiota. Tontin luo-
vutussopimuksessa kaupunki maaraa, etta toteuttaja sitoo toteut-
tamansa asemakaavan mukaiset 43 autopaikkaa valitsemiinsa
asuntohuoneistojen osakkeisiin. Asunto-osakeyhtion yhtiojarjes-
tyksesséa tama ilmenee esimerkiksi merkintana:

Osakkeet 300 — 375 oikeuttavat hallitsemaan asuntoa A16, 75 m2, 3 h
+ k + kph + taloyhtion kellarissa sijaitseva autopaikka nro 13

Lisaksi toteuttaja on velvollinen kytkem&an kuhunkin 43 valitse-
maansa asunto-osakkeeseen autopaikan 40 000 euron toteutta-
miskustannuksien suuruisen yhtidlainan. Ulkopuolinen asiantuntija
vahvistaa toteuttamiskustannusten oikeellisuuden. Toteuttajalta
osakkeet ostanut saa maksaa yhtidvelan pois joko kertasuorituk-
sena tai kuukausittain perittdvana rahoitusvastikkeena lainaehto-
jen mukaisesti.

Tietyn autopaikan ja asunto-osakkeen kytkenta tarkoittaisi esi-
merkkitapauksessa sita, ettd 43 asunnolla olisi aina kaytdssaan
nimetty autopaikka ja kahdeksalla asunnolla sité ei olisi koskaan.
Mikaan sinansa ei estd, etta autopaikan osakkeenomistaja vuok-
raa tarpeettoman autopaikkansa asuintalossa asuvalle tarvitsijalle.

Toteuttaja myy kaikki po. asunto-osakkeet alueen uudismarkkina-
hintaan. Ostajasta riippuu, haluaako tama ostaa autopaikkaan kyt-
ketyn vai kytkemattoman asunto-osakkeen. Mahdollista on, etta
useat ostajat ovat valmiita maksamaan autopaikkaan kytketysta ja
sen toteuttamiskustannuksiin sidotusta velallisesta asunto-
osakkeesta enemman kuin kytkeméattomasta asunto-osakkeesta,
koska tarvitsevat autopaikkaa ja/tai katsovat sen ainutlaatuisena ti-
laisuutena lisdavan jatkossa asunto-osakkeen jalleenmyyntiarvoa
korkeasta velkaosuudesta huolimatta.

Edella esitetty malli erottaa selvasti autopaikan toteuttamiskustannuk-
set asuntohankkeen toteuttamiskustannuksista ja autopaikkakustan-
nukset tulevat lahtokohtaisesti vain asunto-osakkeeseen sidotun auto-
paikan ostajan maksettaviksi. Malli siséltyy kuitenkin myés heikkouksia
ja ongelmia:

Asuntotonttien toteuttajat eivat todennakoisesti pidd myoskaan tasta
mallista, koska ndma joutuvat etukateen kytkemaéan autopaikat tiet-
tyihin asunto-osakkeisiin ja samalla ennustamaan millaiseksi niiden
kysynta taman jalkeen muodostuu. Koska yhtidjarjestykseen otetun
huoneiston ja autopaikan kytkenta edellyttdd yhtibkokouksen paa-
tosta, toteuttajan on vaikea saada kytkentdd enaa muutettua sen

jalkeen, kun tdm& on myynyt ensimmaisia asunto-osakkeita. Laht6-

kohtana lienee kuitenkin, ettd autopaikkoja kannattaa enimmékseen
kytked ylempien kerrosten ja pinta-alaltaan suurimpiin huoneistoi-
hin.
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Edelld on todettu, ettda asuntotontin toteuttaja siirtdé& asuntojen
myyntihintoihin kaikki toteuttamiskustannukset katteineen ja myy
asunnot markkinoiden maaraddmaan alueen kaypéaan uustuotanto-
hintaan. Markkinoiden kaypéa uustuotantohinta saattaa kuitenkin pe-
rustua alueen sellaisiin uustuotantokohteisiin, joissa asemakaavan
mukaiset kaikki autopaikat on toteutettu asunto-osakeyhtion hallin-
taan. Niinpa ostajan ei tulisi maksaa edella esitellyn mallin asunnos-
ta autopaikan velkaosuus huomioon ottaen samaa hintaa kuin sa-
malla alueella kaikki autopaikat velattomina toteuttaneen vastaavan
uudisasuintalon asunnosta, jotta toteuttaja ei saisi asunnon myyn-
nistd merkittavaa ja ansiotonta lisakatetta. Ostajat ja markkinat eivat
valttamatta tata kuitenkaan ymmarra. Mallin kayttoonotto edellyttai-
sikin kaupungilta tonttien luovutussopimuksissa markkinahintaisten
osakeluovutusten jonkinlaista séatelya.

Esimerkki 7. Asunto-osakkeen kaypa hinta

Tarkastellaan edelleen esimerkin 2 mukaista yhti6ta. Autopaikat
sidotaan asunto-osakeyhtion 43 asunto-osakkeeseen ja kuhunkin
kohdistetaan autopaikan 40 000 euron toteuttamiskustannuksia
vastaava yhtidlaina. Alueen uusissa kerrostaloissa asunto-
osakkeiden velattomat myyntihinnat ovat olleet keskimaarin 4 000
euroa/htm? sisaltaen yhtion hallintaan jaavat toteuttamiskustan-
nuksiltaan my6s 40 000 euron hintaiset autopaikat. Huomioon ot-
taen autopaikkojen kytkeminen vain tiettyihin asunto-osakkeisiin ja
niihin liittyvat toteuttamiskustannuksia vastaavat velkaosuudet, ra-
tionaalisen ostajan kannattaisi maksaa sek& autopaikkaan kytke-
tysta etta kytkemattomasta asunto-osakkeesta vain 3590 eu-
roa/htm2. Asunto-osakkeeseen kytketty autopaikka ja sen velka-
osuus olisi ostettua huoneistoneliometria kohden 533 euroa ja
asunto-osakkeen velatonhinta 4 123 euroa/htm?2.

Asuntoja Autopaikkoja Asunto-osakkeeseen sidotun autopai-
Rakennusoikeus kan kustannukset Asunto-osakkeen kdypé hinta
Autopaikallinen IIman
kpl kpl velaton osake autopaik-
kem? (75 htm?) (1 ap/ 115 kem?) €/ ap €/htm® €/htm2 kaa_€/htm®
5 000 57 43 40 000 533 4123 3590

Taulukko 7: Asunto-osakkeen kéypa hinta
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4 AUTOPAIKKAKUSTANNUSTEN ALENTAMINEN

Edelld on todettu, etta Helsingissa uusien kerrostalovaltaisten alueiden
autopaikkojen toteuttamisesta aiheutuu usein merkittavia toteuttamis-
kustannuksia, jotka siirtyvat asuntojen myyntihinnoissa ja vuokrissa
asunnonostajien ja vuokralaisten maksettaviksi. Edellisessa luvussa on
esitetty keinoja kohdentaa autopaikoista aiheutuvia toteuttamiskustan-
nuksia nykyista suuremmassa maarin autopaikkojen kayttajille. Kau-
pungin tulisi my6s etsia keinoja, joilla autopaikkojen merkittavia toteut-
tamiskustannuksia voitaisiin ylipd&dnsa alentaa alentamatta kuitenkaan
merkittavasti tonttien rakennustehokkuutta.

4.1 Autopaikkojen toteuttamiskustannusten huomioiminen kaavoituksessa

Alueen autopaikkojen jarjestaminen maaritellaan asemakaavassa. Ase-
makaavaprosessin aikana tulisi tutkia autopaikkojen jarjestamisen vaih-
toehdot ja niiden kustannusvaikutukset asuntojen hintaan. Asemakaa-
vaehdotuksen esittelytekstissa tulisi esittda vertailutietoina tutkitut vaih-
toehdot ja niiden kustannukset. Liséksi autopaikkojen suunnittelussa
tulisi ottaa entistd paremmin huomioon MA-ohjelman asuntojen hallin-
tamuotojakauma, koska korkeat autopaikkojen toteuttamiskustannukset
saattavat olennaisesti haitata tai jopa estéaa kohtuuhintaisten asunto-
hankkeiden toteuttamista.

Erityisesti uusia alueita kaavoitettaessa tulisi etsia edullisempia ja te-
hokkaampia autopaikkaratkaisuja. Esimerkiksi hyvien joukkoliikenneyh-
teyksien ja palvelujen aarella sijaitseville asuntotonteille voitaisiin aset-
taa riittavan vaihteluvalin siséltava enimmais- ja vahimmaisautopaik-
kanormi. Uusien alueiden joitakin kortteleita voitaisiin vaihtoehtoisesti
kaavoittaa nykyista laskentaohjetta pienemmalla autopaikkanormilla
niin, etta alueelle osoitettaisiin mahdollisesti kasvavia autopaikkatarpei-
ta varten pysakointilaitostontti tai maanalainen tilavaraus tdydentavalle
yksityiselle pysakaintilaitokselle. Lisaksi asemakaavoituksessa ja sita
ohjaavassa autopaikkojen laskentaohjeessa voitaisiin ottaa paremmin
huomioon raideliikenteen asemien laheisyys siten, ettd autopaikkanor-
mi olisi lievempi aseman lahella (alle 500 metrid) ja se tiukentuisi etai-
syyden kasvaessa.

Kaavoituksessa autopaikkojen tarpeen ennakoiminen on aina ollut
haastava tehtava. Tehtava on entista haasteellisempi sitd mukaan kun
tietoisuus ymparistosta ja ilmastomuutoksesta lisaantyy ja siihen so-
peutuminen ja sen hidastaminen tulee yha tarkedammaksi pdadmaaraksi.
Kaavoituksessa tulisi pyrkia ennakoimaan, etta ymparistonsuojelu ja
energiansaastaminen saattavat tulevaisuudessa jopa vahentaa tiiviisti
asutuilla alueilla yksityisautoilua ja sita kautta autopaikkatarpeita ja -
kustannuksia.

4.2 Vahaautoiset ja autottomat korttelit
Uusilla alueilla voitaisiin kokeilla vah&autoisten ja jopa autottomien kort-

teleiden toteuttamista. Tahan myo6s eraat rakennuttajat ovat osoittaneet
viime aikoina kasvavaa kiinnostusta. Tama edellyttaa kuitenkin hyvaa
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tuotteistamista ja markkinointia. Ensimmaisiksi pilottikohteiksi sopisivat
kaupungin omat vuokra-asuntokohteet, koska niiden kohdalla koko pro-
sessi suunnittelusta asukkaiden valintaan etenee kaupungin kiintedssa
ohjauksessa. Myds joitakin Hitas- ja vapaarahoiteisia kohteita voitaisiin
kokeilla toteuttaa autottomina tai normaalia pienemmalla autopaikka-
velvoitteella edellyttaen, ettd rakentajan ja asukkaiden sitoutuminen au-
tottomuuteen varmistetaan esimerkiksi markkinoinnilla, kauppakirjoissa
ja tonttien luovutusehdoissa. Mikali tallaisia kortteleita paatetaan kokei-
lun myo6ta toteuttaa enemman, tulisi alueelle kuitenkin jattda mahdolli-
sia tulevia autopaikkaongelmia varten pysakaintilaitostontti tai maan-
alainen tilavaraus yksityista pysakaintilaitosta varten.

Myos tdydennysrakentamisessa hyvien joukkoliikenneyhteyksien ja jul-
kisten palveluiden &éarella voitaisiin kokeilla vahdautoisten ja jopa autot-
tomien kortteleiden toteuttamista. Asemakaavojen autopaikkavelvoit-
teet ovat erdissa tapauksissa muodostuneet taydennysrakentamisen
esteeksi, koska autopaikkojen rakentaminen on koettu hankkeen kan-
nalta hankalaksi ja etenkin kustannuksiltaan kalliiksi.

4.3 Autojen yhteiskaytto

Jatkdsaaren ja Kalasataman uusien asuntotonttien asemakaavoissa
voitaisiin jonkin verran autopaikkanormia lieventaa, jos ympardiville ka-
tualueille osoitetaan yhteiskaytt6autojen parkkipaikkoja. Suunnittelu tu-
lisi kuitenkin tehda tiiviissa yhteistydssa rakennuttajien ja yhteiskaytto-
autoyritysten kanssa.

Helsingissa yhteiskayttdautopalvelua tarjoaa City Car Club. Auton yh-
teiskayttd perustuu osakkuuteen tai kuukausimaksuihin. Liséksi yhtio
perii yhteiskayttbauton kaytosta aika- ja kilometrisidonnaisia maksuja.
Yritys huolehtii kaikista autoon liittyvista velvoitteista, jotka normaalisti
olisivat auton omistajan huolehdittavana. Asiakkaat saavat yhteiskayt-
téauton kayttoonsa suoraan kadulta tai etukateen varaamalla. Auton
kayttoonotto tapahtuu matkapuhelimella. Yhtion mukaan yhteiskéaytto-
auto muodostuu uudehkoa omistusautoa edullisemmaksi, jos autoa
kayttad vuosittain alle 10 000 kilometria. Yhteiskayttdauto ei kuitenkaan
kilpaile joukkoliikenteen, taksien tai autonvuokraamojen kanssa, vaan
se taydentéaa liikkkumisvaihtoehtoja. Yrityksen mukaan silla on asiakkai-
ta Suomessa 2148 ja Ruotsissa 2545.

Yhteiskayttdautojen kayttd on suosittua Ruotsissa ja saksankielisissa
maissa. Esimerkki Hampurissa eraita asuntokohteita on markkinoitu
niin, etta ostaja saa asunnon mukana yhteiskayttoyhtion osakkeen ja
joukkoliikenteen lipun.

Kaupungin edun mukaista olisi yhteiskayttéautoilun lisdaminen, koska
se vahentaa jonkin verran autopaikkatarvetta ja niista aiheutuvia kus-
tannuksia seka se voi tehostaa kaupungin maankayttdd. Ruotsalaisten
kokemusten mukaan yhdella yhteiskayttéautolla voidaan korvata jopa
kahdeksan omistusautoa.
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5 YHTEENVETO JA TOIMENPIDE-EHDOTUKSET

Tyoryhman toimeksianto perustuu maankaytto- ja asumisohjelman toi-
menpiteisiin 19 ja 20, joissa esitetdan selvitettavaksi autopaikkojen to-
teuttamiskustannusten kohdentamista nykyistd suuremmassa maarin
autopaikkojen kayttajille sekd mahdollisuutta toteuttaa vahaautoisia ja
autottomia kortteleita.

Tyoryhma ei loytanyt yleispatevaa mallia, jolla asemakaavan mukaisten
autopaikkojen toteuttamiskustannukset olisi helposti ja ongelmitta ero-
tettavissa vain autopaikkojen kayttajien maksettavaksi.

Kohdassa 3.1 esitetty yksityinen pysakointiyhtiomalli mahdollistaa
asuntotontin autopaikkojen toteuttamiskustannuksien alentamisen ja-
kamalla halutussa suhteessa tarvittavat autopaikat velvoiteautopaikoik-
si ja yksityisiksi autopaikoiksi (0 — 100 %). Vaarana kuitenkin on, etta
luvaton pysakoéinti ja kansalaisuusaktiivisuus lisaantyvat, jos asukkaat
eivat ole valmiita ostamaan pysakaintiyhtiosta yksityisid autopaikkoja
jaatyaan ilman taloyhtion velvoiteautopaikkoja. Karjistymisen vaara on
sitd suurempi, mitéa suurempi on yksityisten autopaikkojen osuus velvoi-
tepaikoista.

Kohdassa 3.2 esitetty kaupungin omistama pyséakaintiyhtiomalli vapaut-
taisi asuntotontit, asunto-osakeyhtiot ja niiden osakkaat autopaikkojen
toteuttamiskustannuksista. Yhtio perisi autopaikkojen vuokraajilta vuok-
raa, joka vastaisi niiden yllapitoa ja sitoutuneen paddoman kohtuullista
korkoa. Malli kuitenkin sitoisi pysyvasti ja etupainotteisesti kaupungin
padaomaa ja kaupunki kantaisi yhtion omistajana taloudelliset riskit.

Liséksi kohdassa 3.3 ja 3.4 on esitetty autopaikkojen sitominen erilli-
seen autopaikkaosakkeeseen tai asunto-osakkeeseen niin, ettd siihen
liittyy autopaikan toteuttamiskustannuksia vastaava yhtidlaina.

Kaikki edella esitetyt mallit mahdollistavat autopaikkojen toteuttamis-
kustannusten kohdentamisen osittain tai kokonaan autopaikan kayttajil-
le. Kaikkiin esitettyihin ratkaisuihin sisaltyy kuitenkin vaara, ettd asunto-
tonttien toteuttajat padsevat kohtuuttomasti hydtymaan perusteettomi-
na lisdkatteina autopaikkojen toteuttamiskustannusten alentumisesta.
Taman maksaisivat kaikki asunto-osakkeiden ostajat. Vaara koskee |a-
hinna vapaarahoitteista asuntotuotantoa. Sen eliminoiminen edellyttaisi
hyvaa tiedottamista alueen asuntomarkkinoilla seka mahdollisesti tont-
tien luovutussopimuksiin otettuja erityisehtoja.

Ty6ryhman mielestéa kaupungin tulisi kuitenkin myés etsia keinoja, joilla
autopaikkojen merkittavia toteuttamiskustannuksia voitaisiin ylipaansa
alentaa alentamatta kuitenkaan merkittavasti tonttien rakennustehok-
kuutta.

Jokaisessa asemakaavassa tulisi tutkia pysakaoinnin jarjestamisen vaih-
toehdot ja niiden kustannusvaikutukset asuntojen hintaan. Erityisesti
uusia alueita kaavoitettaessa tulisi etsia edullisempia ja tehokkaampia
suunnitteluratkaisuja. Esimerkiksi hyvien joukkoliikenneyhteyksien ja
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palvelujen aarella sijaitseville asuntotonteille voitaisiin asettaa riittdvan
vaihteluvalin siséltava enimmais- ja vahimmaisautopaikkanormi. Uusia
asuntoalueita voitaisiin vaihtoehtoisesti kaavoittaa nykyisté laskentaoh-
jetta pienemmalla autopaikkanormilla niin, ettéd alueelle jatettaisiin mah-
dollisesti kasvavia autopaikkatarpeita varten pysakaintilaitostontti tai
maanalainen tilavaraus yksityiselle pysakdintilaitokselle. Kaavoitukses-
sa voitaisiin myos osoittaa kokeiluluontoisesti MA-ohjelman mukaisia
vahaautoisia tai jopa autottomia asuntotontteja ja kaavoituksessa voi-
taisiin edistaa yhteiskayttbautoilua kaavoittamalla naille katupysakainti-
paikkoja.

Helsingin Jatkasaaren ja Kalasataman uudet asuntoalueet rakennetaan
kiinni kantakaupunkiin ja ne sijaitsevat tihe&n raitio- ja metroliikenteen
aarelld. Lisaksi vuonna 2011 kaynnistyva Kruunuvuorenrannan uusi
asuinalue tullaan liittAmaan raitiotiesillalla kantakaupunkiin ja Helsingin
Lansi-Sipoon alueet tukeutuvat tulevaisuudessa itdiseen metroyhtey-
teen. Kaupunki tulee myoés muualla kohdistamaan tdydennysrakenta-
mista hyvien joukkoliikenneyhteyksien varteen.

Tydryhman mielesté nyt olisi kaupungilla ja rakennuttajilla erinomaiset
mahdollisuudet ryhtya aktiivisesti vaikuttamaan uusille alueille muutta-
vien ihmisten joukkoliikenteen kayttoon. Jokapaivaiseen liikkumiseen ei
valttamatta tarvitse omaa autoa tehokkaan joukkoliikenteen ansiosta.
Harvoin autoa tarvitseville saattaisi yhteiskayttdauto tai vuokra-auto olla
ratkaisu. Viikonloppu- ja mokkiautoille voitaisiin yrittda kehittaa syrjai-
sempi ja edullisempi pysékdintivaihtoehto.

Kaupunki voisi kannustaa myds rakentajia kehittémé&an vah&autoisia tai
autottomia kortteleita, jotka vahentaisivat hankkeiden toteuttamiskus-
tannuksia ja saattaisivat myos pitkalla aikavalilla omalta osaltaan vai-
kuttaa mielipiteisiin ja vahentaa yksityisautojen omistamista. Selvityksin
ja kokeiluin tulisi kuitenkin varmistua uusien mallien toimivuudesta ja
siita, etta niin ensimmaiset kuin myéhemmat asukkaat tiedostavat ta-
man ennen asunnon hankintaa tai vuokraamista.

Tyoéryhma ehdottaa, etta:

e Kaupunki ja innovatiivinen asuntorakennuttaja kehittavat yhteis-
tyossé autopaikkojen sitomista erillisiin autopaikkaosakkeisiin tai
asunto-osakkeisiin siten, ettéd kuhunkin osakkeeseen on kohdis-
tettuna autopaikan toteuttamiskustannuksia vastaava velka-
osuus. Tavoitteena on estaa autopaikkojen toteuttamiskustan-
nusten siirtyminen asuntojen hintoihin.

e Kaupunki ja asuntorakennuttajat kehittavat yhteistydssa autot-
toman ja vahaautoisen asuintalomallin. Tama voisi olla osa kau-
pungin kaynnistamaa kerrostalojen kehittdmisprojektia.

e Toteutetaan em. mallin mukaisena pilottihankkeena autoton tai

vahaautoinen arava-, vuokra-, hitas-, asumisoikeus- tai osaomis-
tustalo ja tehdaan siita seurantatutkimus.
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Kehitetdéan yhteistydssa yhteiskayttbautopalvelua tarjoavien yri-
tysten ja asuntorakennuttajien kanssa asuntotonttimalli, joka pe-
rustuu osittain autojen yhteiskayttoon. Kaupunki varaa riittavasti
katualueilta autopaikkoja yhteiskayttéautoille.

24



,9,0,0,0,0,0,0,0,0,0.0,0,0,0,0,0,0,¢,0,0,0,¢ ),0,9,0.9,9,0,0,9,0,9,9,0,0,9,0,0.9,0,0,9,0,0,0,4

) 0,0.0.0.0.0.0.0.0.0.00000,0.0.0,0,0,0,0,0,0,¢ HXRXRHXHKXRXXHKXRXRHXK

),0,:0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0000000000,0¢ XXX

XXX XXX X XXX XXX



Liite 1.

ASUINTONTTIEN AUTOPAIKKAMAARIEN LASKENTAOHJEET
(Hyvaksytty Kslkssa 14.6.2007)

Laskentaohjeiden laht6kohdat Ohjetilanne (v. 2025)

Alue Autotiheys ha/ 1 000 as. Asumisvaljyys kem2 / as.
Kantakaupunki 344 48
Esikaupunkialueet 427 48

Tavoitteena on kaavoittaa asuintonteille riittavasti autopaikkoja.

Laskentaohjeiden soveltaminen

Laskentaohjeet on tarkoitettu kaytettavaksi laskettaessa asuintontilla tarvittavien pysa-
kointipaikkojen maaraa. Laskentaohjeista voidaan poiketa erillisen selvityksen
perusteella.

Autopaikkaméara kuvaa asuintontilla tarvittavien pysakaointipaikkojen kokonaismaaraa.
Jos osa tontin autopaikoista on tarkoitus olla esim. yleisilla alueilla, voidaan tontin
autopaikkavelvoitetta pienentaa vastaavalla paikkamaaralla.

Maariteltdessa kaavoituksen yhteydessa tavanomaista vetovoimaisemman asuintontin
pysakadintipaikkojen maaraa tulee huomioida sille muuttavien asukkaiden suurempi
autopaikkatarve.

Jos samalla tontilla on kerrosalaa, jota padasiassa kaytetaan vain iltaisin, ja
kerrosalaa, jota padasiassa kaytetaan vain paivisin, otetaan naista kerrosaloista
huomioon vain enemman autopaikkoja tarvitseva.



TARVITTAVAT AUTOPAIKAT

Pientalotontit, joilla on enintdan kaksi asuntoa

Liite 1.

Autopaikkoja tarvitaan vahintdan 1 ap / 100 kem2 + tila yhden auton tilapaista pysa-
kointia varten kutakin asuntoa kohti.

Pientalotontit, joilla on enemman kuin kaksi asuntoa ja ns. yhteen kytketyt pientalot

Autopaikkoja tarvitaan vahintaan 1 ap / 80 kem2, kuitenkin vahintaan 1,25 ap /
asunto.

Lisaksi tarvitaan 1 ap / 1 000 kem2 asukkaiden vieraille ja 1 ap / 12 000 kem2
asukkaiden kuorma-autoille. Nama autopaikat voivat olla myos katu- tai yleisilla
alueilla. Asemakaavoituksen yhteydessa on osoitettava kuorma-autoille varattujen
paikkojen sijainti.

Kerrostalotontit

Autopaikkoja tarvitaan vahintaan:

Kantakaupunki

Kantakaupungin uudet merenrantaiset alueet
Esikaupunkialueet

- vetovoimaiset alueet

1ap /125 kem?2
1ap/115 kem2
1 ap /100 kem2
1ap /90 kem2

Saneerauskaavoituksessa kaytetdan niemelld ohjetta 1 ap / 140 kem2 ja muualla
kantakaupungissa ohjetta 1 ap / 130 kem2.

Jos tontilla on kaupungin vuokra-asuntoja, voidaan kaavoituksessa kayttaa niiden
osalta 15 % pienempaa maaraysta.

Jos tontilla on pienkerrostalo, jossa ei ole porraskaytavia, on autopaikkojen méaréaa
lisattava sen osalta 15 %:lla.

Liséksi tarvitaan 1 ap / 1 000 kem2 asukkaiden vieraille ja 1 ap / 12 000 kem2
asukkaiden kuorma-autoille. Nama autopaikat voivat olla myos katu- tai yleisilla
alueilla. Asemakaavoituksen yhteydessa on osoitettava kuorma-autoille varattujen
paikkojen sijainti.

Asuntolat

Autopaikkoja tarvitaan vahintaan:

Opiskelija-asuntolat

Kantakaupunki
Kantakaupungin uudet merenrantaiset alueet
Esikaupunkialueet

Muut asuntolat
Kantakaupunki

Kantakaupungin uudet merenrantaiset alueet
Esikaupunkialueet

1 ap / 240 kem2
1 ap / 240 kem2
1ap /120 kem2

1 ap /300 kem2
1 ap / 300 kem2
1 ap /200 kem2
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