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PAATOS Rakennuslautakunta paatti antaa asiasta
kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Kohtuuhintainen asuntotuotanto on Helsingin tavoitteena.

Helsingin kaupunki on useissa tavoiteasetteluissa todennut kohtuuhin-
taisen asuntotuotannon yhdeksi tarkeista tavoitteista rakentamisessa.
Tama on kirjattu mm. Helsingin seudun maankayton, asumisen ja lii-
kenteen toteutusohjelmaan 2020. Kuten valtuustoaloite esimerkkiluvuin
havainnollistaa kustannuseroja Helsingin ja muun maan valilla 16ytyy.

Valtuustoaloitteen esimerkkiluvut ovat ote Valtion asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen (ARA) maarittamista arava-asuntojen enimmais-
rakennuskustannuksista. Tassa lausunnossa tulkitaan aloitteen koske-
van asuntorakentamisen kustannuksia laajemmin.

Oleellista on myds maaritella kyseessa olevan nimenomaan rakennus-
kustannukset. Rakennuskustannukset koostuvat hankkeen paa- ja si-
vu-urakoiden urakkahinnoista seka erillis- ja yleiskustannuksista. Eril-
liskustannuksiin siséltyvat tavara- ja tarvikehankinnat. Yleiskustannuk-
siin sisaltyvat suunnittelupalkkiot seka hankkeen rakennuttamis- ja ra-
hoituskulut. Rakennuskustannuksia kattavampi kasite on hinta, joka on
rahamaara, joka maksetaan suoritteen toimittajalle. Se sisaltaa kustan-
nusten lisaksi katteen, joka maaraytyy markkinatilanteen mukaisesti.

Asuntotuotannon hinnanmuodostuksessa on yleisia tekijoita, kuten
esimerkiksi:
- myyntihintojen ja katteiden maaraava asema
- maan hinta
- tontinluovutusvaiheessa tuotantoon sidotut kustannustekijat,
esimerkiksi erisuuruiset osuudet alueellisen infrastruktuurin ra-
kentamiseen
- haluttomuus tehd& muuta kuin vapaarahoitteista asuntotuotan-
toa

Rakennuslautakunta on tietoinen asuntotuotannon kohtuuhintaisuuteen
liittyvasta tavoitteesta. Lautakunta samalla toteaa, etta Helsingin seu-
dun kohonneet rakennuskustannukset eivéat johdu rakennusvalvonnan
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viranomaistoimista, eika rakennuslautakunnalla ole juurikaan roolia ta-
voitteen toteuttamisessa. Kaikkien asuntotuotantohankkeiden kasittely
on yhdenvertaista riippumatta rahoitus- tai omistuspohjasta. Toisaalta —
k&aanteisesti ajatellen — rakennusvalvontaviranomaisella ei my6skaan
ole mahdollisuuksia vaikuttaa hankkeiden rahoitusmallivalintoihin.

Asuntotuotannon kustannuksiin vaikuttavia tekijoita on tutkittu eri
tahoilla.

Valtioneuvoston 14.2.2008 tekema periaatepaatds valtioneuvoston
asuntopoliittiseksi toimenpideohjelmaksi on taustalla asuntoministeri
Jan Vapaavuoren 1.4.2008 asettaman rakentamisen normitalkoiden
projektiryhmén perustamiselle. Normitalkoilla kerattiin kautta maan tie-
toa asuntotuotannon kustannuksiin vaikuttavista tekijoista ajatellen
mahdollisia kaava- tai Suomen rakentamismaarayskokoelman maara-
ysten vaikutusta asuntorakentamisen kustannuksia kohottavina tekijoi-
na. Todettiin, etta merkittavin yksittdinen kustannustekija on vaeston-
suojarakentaminen. Normitalkoiden jalkeen toteutetun pelastuslainsaa-
danndn uusimistydn yhteydessa rakennusvalvontojen kanta ja esitys
oli, ettd vaestonsuojarakentamisesta tulee luopua. Esitys ei sellaise-
naan toteutunut. Vaestonsuojien rakentamisen pinta-alallista alarajaa
nostettiin, joskaan ei siind maarin, mita lakiluonnoksen lausuntopyyn-
toon tehdyissa kannanotoissa toivottiin. Helsingin uudisasuntotuotan-
non kustannuksiin muutoksilla ei ollut olennaista vaikutusta. Yksittéi-
setkin asuntotuotantokohteet ovat laajuudeltaan luokkaa, johon vaes-
tonsuojan rakentamisvelvoitteen pinta-alallinen alaraja ei vaikuta — pu-
humattakaan aluerakentamisesta suurine tonttitehokkuuksineen.

Helsingissa eri hallintokuntien yhteistydna tutkittiin vuosien 2011-12 ai-
kana asuntotuotantokaavojen toteuttamiskelpoisuutta. Painopisteeksi
tydssé& muodostui kustannustarkastelu. My6s vaikutuksia rakentamisai-
katauluihin selvitettiin. Jatkotyoskentelyyn ohjaava raportti valmistui
27.6.2012 ja on tuorein asiaa kasitellyt selvitys Helsingissa. Todettavis-
sa oli, etta Helsingille tyypillisid rakentamiskustannuksiin vaikuttavia te-
kij6itd on kaksi:

- maaperaolosuhteet ovat vaikeat. Kaytdnndssa parhaat raken-
nuspaikat on rakennettu. Rakennettaviksi on suunniteltu esi-
merkiksi teollisuuden jattdmaata seka liikennealueita. Maapera
on usein saastunutta tai melu-, tarind- ja hiukkaspitoisuudet ta-
soilla, jotka eivat tayta terveellisen ja turvallisen asuinymparis-
ton vaatimuksia. Selvitykset seké rakenteelliset ja ymparistorat-
kaisut vaikuttavat kustannuksiin ja aikatauluihin

- paikoituksen rakentaminen. Asemakaavojen velvoittamien au-
topaikkojen maara on rakennushankkeisiin ryhtyneiden taholta
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usein koettu suureksi. Paikoitusratkaisut ovat hintavia erityisesti
toteutettaessa asemakaavoissa enenevassa maarin edellytet-
tyd maanalaista rakentamista.

Helsingin seudun maankayton, asumisen ja liikenteen toteutusohjel-
massa 2020 todetaan paédkaupunkiseudun ja muun maan asumiskus-
tannusten eron oleelliseksi syyksi tuotantotekijdiden niukkuus Helsingin
seudulla. Ammattitaitoisen tydvoiman saaminen on jo pitkdan ollut seu-
dun ulkopuolelta tulevan tilapaisen tydévoiman varassa. Toteutusohjel-
massa todetaan myds, etta vaestonkasvu ja asuntokoon pieneneminen
on aiheuttanut asuntojen kysynnan kasvun, johon asuntotuotanto ei ole
pystynyt vastaamaan ja asuntojen hinnat ovat nousseet.

Helsingin eri hallintokuntien yhteiseen Kerrostalojen kehittdmisprojek-
tiin liittyen on vuonna 2008 laadittu Valtion teknillisessa tutkimuskes-
kuksessa (VTT) selvitys asuntokerrostalojen rakentamiseen liittyvien
kehittamistoimenpiteiden taloudellisista vaikutuksista. Selvityksessa
otetaan kantaa mm. méaaraysten ja niiden tulkinnan muutoksien kus-
tannusvaikutuksiin, esimerkkeina energiatalous ja esteettomyys. Ener-
giataloudellisuudesta todetaan mm. ettd energiaa saastavan rakenta-
misen aiheuttama lisdkustannus on vahainen suhteessa kéayttdaikana
saavutettaviin suuriin saastoihin. Esteettomyyden osalta todetaan, etta
suunniteltaessa asunnot esteettomind liikkumiseen varattavat tilat li-
saantyvat, mutta tuodaan esiin, etta rakennuskannan tulee tulevaisuu-
dessa palvella entistd paremmin seniorikansalaisia seka toiminnoiltaan
rajoittuneita vaestoryhmia, ja selvitys korostaa esteettomyytta nimen-
omaan sosiaalisessa asuntotuotannossa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto on vuonna 2008 laatinut Selvityksen esteet-
tomyysvaatimusten vaikutuksista asuinkerrostalojen rakentamiseen
(julkaisu 2008:12). Selvitykseen sisdltyy mm. esteettomyysratkaisujen
vertailua Suomessa ja Pohjoismaissa. Yhtena oleellisena loppupaatel-
mana todetaan, etta vaikeassa maastossa ja tiiviisti rakennettaessa,
kuten Helsingissa, maasto-olosuhteiden tutkiminen kaavoituksen yh-
teydessa on erityisen tarkeaa. Taten olisi [6ydettavissa maasto-
olosuhteista johtuvat ja lisdkustannuksia aiheutuvat ongelmat esteet-
tomyysmaaraysten toteuttamiselle.

Talous- ja suunnittelukeskuksen julkaisussa Asuntokerrostalojen raken-
tamisen ohjauksen kustannustarkasteluja (julkaisu 6/2009) on tarkas-
teltu asuinkerrostalojen rakentamiskustannuksia tila- ja rakennusosata-
solla. TA&man raportin yhteydessa tarkasteltujen kaavamerkintojen ja -
maaraysten aiheuttamat lisaykset rakennusten hankintahinnoissa eivat
osoittautuneet erityisen huomattaviksi verrattuina esim. huonon maape-
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ran tai kalliin pysakointiratkaisun jarjestamisesta aiheutuviin lisdkustan-
nuksiin. Asukkaiden yhteistiloista on todettu, etta yhteistilojen karsimi-
sella saavuttavissa olevat kustannussaastot eivat ole erityisen huomat-
tavia verrattuna yhteistilojen puuttumisen aiheuttamaan asuinymparis-
ton laadun heikkenemiseen.

Yhteenvetona on todettavissa, ettd asuntotuotannon merkittavimmat
kustannustekijat syntyvat kaavoitusvaiheessa. Lakisdateisen raken-
nusvalvontatyon kaynnistymisen aikaan ei oleellisiin kustannustekijoi-
hin ole en&dd mainittavaa vaikutusmahdollisuutta.

Saadosten tulkinnassa on eroja yha vahemman.

Rakentamiseen liittyvat maaraykset ja niiden tulkinnat on julkisessa
keskustelussa koettu suunnittelua, viranomaisty6ta seka varsinaista ra-
kentamista hankaloittavina osatekijoin&. Lain, asetusten seka maarays-
ten uudistuminen ilman yhtaikaa annettavaa ohjeistusta erityisesti asi-
0issa, joissa on harkinnanvaraa, tuottaa vaajaamatta siirtyméaajan, jol-
loin k&ytannon sovellukset saattavat vaihdella.

Ongelma on tiedostettu ja tasta seuraten koko 2000-luvun ajan on tehty
aluekeskusvetoisesti yhteistyota yli kuntarajojen yhteisten tulkintojen
rakentamiseksi. Ymparistoministerio katsoo asian yhdeksi tdrkeimmista
tekijoista rakennusvalvontaa kehitettdesséa. Vahvoja aluekeskuksia,
joissa tulkintoja on tarkistettu ja yhdenmukaistettu ovat olleet mm. Kuo-
pion, Oulun ja Turun seutukunnat seka erityisesti uusimpana paakau-
punkiseudun yhteistyd, nk. PKS-tyd (www.pksrava.fi).

Valtakunnallinen yhteistyd on yhtaikaa kaynnissa seutukuntien seura-
tessa ja hyodyntaessa toistensa tyota. Tiedonvalitys on avointa. Yh-
denmukaista tulkinnallisuutta on saatu mm. paloturvallisuusmaarayk-
sissé seka energiatehokkuuden laskentamenetelmissa. Havaittavissa
on, ettd kaynnistyneesta yhteistydsta seuraten tulkintaeroja ei lyhyella
aikatahtaimella juurikaan tule lisdé. Selkeiden méaraysten noudattami-
sessa ei eroavuutta ole.

Kustannuserojen selvittaminen tuo pohjaa keskustelulle ja auttaa
viranomaistoiminnan kehittdmisesséa

Valtuustoaloitteessa esitetaan, etta tehtaisiin selvitys siita, miksi Hel-
singissé asuntorakentamisen kustannukset ovat muuta maata korke-
ammat. Edell& on mainittu tekij6itd, jotka johtavat Helsingissa kustan-
nusten kasvamiseen. Kuitenkin vasta ulkopuolisen vertailevan selvitys-
tyon myoté saataisiin tietoja siita, mitk& eritellyt rakentamisen koko-
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naiskustannusten osat aiheuttavat merkittavimmaét kustannuslisat, suh-
teessa muun maan rakentamiseen. Rakennusvalvonnalla ei ole tiedos-
sa, etta tallaista vertailevaa tutkimusta olisi tehty. Rakennuslautakunta
kannattaa esitettya ajatusta selvittdaa kustannuserot.

Kustannuseroista saatava tarkempi tieto loisi asiapohjaa paakaupunki-
seudun korkeista asumiskustannuksista kaytavalle keskustelulle. Selvi-
tyksen avulla saatava tieto antaisi ehk& myds asuntotuotannon valmis-
teluty6hon ohjausvalineitd, joissa kustannustietoisuus olisi aiempaa pa-
remmin mukana.

Mikali selvitystyon teettaminen katsotaan tarkoituksenmukaiseksi, on
tehtadvananto mietittava huolella. Vertailukelpoisen ja puolueettoman
tiedon saaminen asuntorakentamisen eritellyistd kustannuksista on
haasteellista. Lopputuloksen hyddynnettavyyden kannalta oleellista on
paitsi pyrkia erittelemaén ja kohdentamaan kaupunkien valiset kustan-
nuserotekijat myos analysoida kustannuserokohtaisesti sitd, mista 10y-
detyt yksittaiset erot aiheutuvat.

Poytakirjanote kaupunginhallitukselle

Lisatiedot:

Lauri Jaaskelainen, virastopaallikko, puhelin 310 26220
Ulla Vahtera, arkkitehti, puhelin 310 26324

Hannu Litovuo, arkkitehti, puhelin 310 26345

Liite Paatoksen perustelut

J:\Rakennuslautakunta\2013\Lista2 22.1.2013\Hela\vp6ptk.doc

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Faksi Internet
Rakennuslautakunta Rakennuslautakunta +(0) 310 2611 (09) 310 26206 http://www.rakvv.hel fi
PL 2300 Siltasaarenkatu 13 Séhkdposti

00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 53 rakennusvalvonta@hel.fi



