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Rakennusteollisuus RT ry:n lausunto Helsingin maankayton ja asumisen
toteutusohjelmasta 2012

1 Yleista
Rakennusteollisuus RT ry

Liittoyhteis66mme kuuluu noin 2 600 jasenyritystd. Edustamme urakoinnin, projektikehi-
tyksen ja rakennustuoteteollisuuden kaikkia aloja lukuun ottamatta sahkdéurakointia ja
lasiteollisuutta. Jasenyritystemme liikevaihto on yhteenséa noin 15 miljardia euroa vuo-
dessa.

Suomessa rakennetaan noin 15 000-16 000 uutta kerros- tai rivitalohuoneistoa vuodes-
sa. Luvussa ovat mukana seka vuokra- ettd omistusasunnot. Naista noin 8 000—10 000
on sellaisia vapaarahoitteisia omistusasuntoja, joissa jasenyrityksemme toimivat perus-
tajaurakoitsijoina, eli ne seka rakentavat ettd myyvat asunnot.

Vuokra-asunto- ja liiketilakohteissa jasenyrityksemme toimivat joko pelkastéan urakoitsi-
joina tai ne tekevat projektikehitysta rakennuttajien kumppaneina. Talloin rakennusyritys
etsii rakennuttaja-asiakkaalle tontin, perustaa sille yhtién, suunnittelee kohteen ja luovut-
taa asiakkaalle valmiin rakennuksen. Joissakin hankkeissa rakennusyritys hankkii
asiakkaalle myds vuokralaiset kohteeseen tai osallistuu muutoin palveluteiminnan suun-
nitteluun tai rakennuksen yllapitoon.

Lahtokohtaisesti jasenyritystemme toimintaan ei kuulu kuitenkaan esimerkiksi vuokra-
asuntojen omistaminen ja vuokraaminen. Tasta syysta vuokra-asuntojen maara riippuu-
kin niitd omistavien tahojen, kuten kuntien, vakuutusyhtididen ja muiden rakennuttaja-
organisaatioiden toiminnasta ja kiinnostuksesta.

Asuntojen hinnat verrattuna ihmisten tulotasoon

Asuntojen hinnat ovat kohonneet jatkuvasti, mutta ihmisten ansiotaso on noussut samaa
tahtia. Padkaupunkiseudulla omistusasuntojen hinnat ovat kuitenkin nousseet ansiokehi-
tystd nopeammin ja myds vuokrat koettelevat maksukyvyn rajoja. (Liite)

Mista asuntojen hinnat muodostuvat?
Asuntojen hinnat muodostuvat useista tekijoista.

Merkittavia kustannuseria tyévoima- ja materiaalikulujen lisaksi ovat

- VTT:lla teettdmamme selvityksen mukaan uuden asunnon hinnasta noin 40 prosent-
tia on erilaisia veroja ja veronluontoisia maksuja.

— Tontin hintaa asunnossa on keskimaarin 15-30 prosenttia lahinna sijainnista riip-
puen.

Rakennusteollisuus RT ry
PL 381 (Unioninkatu 14) 00131 Helsinki puh. 09 12 991 faksi 09 628 264 www .rakennusteollisuus.fi
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Rakentamiskustannuksia nostavat muun muassa kuntien perimat maankéayttémaksut ja
liian yksityiskohtaiset kaavamaaraykset.

Asuntojen hinnat maaraytyvat viime kadessa markkinoilla. Talla hetkelld ongelma on se,
etta asuntotuotannon kustannukset ovat niin suuria, ettad hintakilpailulle ja edullisempien
tuotteiden kehittamiselle nayttaa jaavan niukasti tilaa.

Rakennusliikkeiden katteiden osuus asunnon hinnasta on yleensa melko pieni, etenkin
kun ottaa huomioon toimintaan liittyvén suuren riskin ja hankkeeseen sidotun suuren
paaoman. Kannattavuusselvityksemme mukaan talonrakennusyritysten keskimaarainen
kayttékate vuonna 2010 oli 4,9 ja tulos 4,2 %. Kirjanpidollinen tulos oli keskimaarin

1,4 %. Vuoden 2010 kannattavuusselvitys 16ytyy nettisivuiltamme osoitteesta
www.rakennusteollisuus.fi.

2  Yleisesti Helsingin asuntotuotanto- ja rakentamistilanteesta

Ndkemyksemme mukaan MA-ohjelmassa on kuvattu hyvin Helsingin tulevat haasteet
maankaytdssa ja asumisessa. Yhdymme myds padosaan chjelmassa esitetyista kehit-
tdmis- ja toiminta-ajatuksista.

Jasenyrityksiltdmme saamamme kommentit Helsingin asuntotuotanto- ja rakentamis-
tilanteesta voi tiivistaa seuraavasti:

- Kaavoitettuja tontteja on lilan vahan ja ne ovat liian kalliita. Kalleus koskee myés Hel-
singin kaupungin luovuttamia tontteja seka tonttien hintojen ettd maankayttésopi-
musmaksujen osalta. Tontinluovutusperusteisiin ja yksittaisiin luovutuksiin kaivataan
myos lisda lapinakyvyytta.

- Kaavat ovat useissa tapauksissa erittain yksityiskohtaisia ja kalliita toteuttaa. Néke-
myksemme mukaan kaavamaarayksia yksinkertaistamalla voitaisiin toteutuskustan-
nuksia useissa tilanteissa pienentaa ja edelleen pitda sama laatutaso. Kasityksemme
mukaan kaavojen yksityiskohtaisuus tyéllistdd myds rakennusvalvontavirastoa, joka
ratkaisee sille tulevat poikkeamishakemukset.

Myés Kilpailuvirasto on useaan otteeseen todennut rakentamisen saéntelyn olevan
Suomessa liiallista sekad maaraltdan ja laadultaan. Tama voi vaikeuttaa turhaan
uusien toimijoiden alalle tuloa ja nostaa kustannuksia, jotka viime kadessa jaavat
asunnonostajien ja vuokralaisten maksettaviksi.

- Helsingin rakennusvalvonta saa jasenyrityksiltdmme |ahtckohtaisesti melko hyvaa
palautetta. Viraston viranomaisten katsotaan hoitavan tyénsa napakasti, mutta melko
selkedasti ja asiakaspalveluhenkisesti.

3  Yksityiskohtaisia kommentteja MA-ohjelmasta

- Kohtuuhintaisuus: Ohjelman sivuilla 8-9 todetaan, etta kaupunki aikoo huolehtia
asumisen kohtuuhintaisuudesta siten, ettd vuokra-asuntotontit kaavoitetaan edullisik-
si rakentaa ja omistuspuolella kéytetaan hitas-ehtoja. Kaavamaarayksien véljentami-
nen on tarkedd myds uusien energiatehokkuusmaaraysten vuoksi, jotta ndiden kus-
tannusvaikutukset jaisivat mahdollisimman vahaisiksi. Kaavamaaraysten tulee mah-
dollistaa rakennusten optimaalinen massoittelu ja sijoittelu tontille seka sallittava tar-
peenmukaisten auringonsuojarakenteiden kaytto.
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Toivoisimme, ettd ohjelmaan voitaisiin kirjata tavoitteeksi kaavaméérdysten
véljentdminen ja kustannustarkastelu myds muualla, kuin vuokra-asunnoille
tarkoitetuilla tonteilla.

Kumppanuuskaavoitus ja yhteistyon lisddminen toimijoiden valilld: Ohjelman si-
vuilla 18-19 todetaan, ettd Helsingin kaupunki aikoo kehittda kumppanuuskaavoitus-
ta. Piddmme t&ta positiivisena suuntauksena, silla se mahdollistaa kaikkien osapuol-
ten osaamisen huomioon ottamisen jo mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.
Toivoisimme, ettd ohjelmaa tarkennettaisiin téltd osin siten, ettd myé6s kehitti-
mistoimenpiteet tehtaisiin yhteistydssé eri toimijoiden kanssa ja ettd yhteistyé-
ta lisattdisiin muutoinkin niissdkin kaavoissa, jotka laaditaan perinteisesti kau-
pungin toimesta.

Esirakentamisen aikaistaminen: Ohjelman sivuilla 18-19 todetaan, ettéd esiraken-
tamista ja infran toteuttamista pyritdan aikaistamaan. Pidamme tata erittain hyvana
kehityksena.

Autopaikoitus: Ohjelman mukaan vdhaautoista kaavoitusta ja autopaikoituksen
joustavuutta lisatdan. Piddmme erityisesti joustavuutta tervetulleena kehityksena.
Sen sijaan suhtaudumme melko suurella varauksella mainintaan, jonka mukaan

autopaikkojen kustannukset pyritdan kohdistamaan autopaikkojen kayttsjille.

Pyrkimyksen tarkoituksena on ilmeisesti véhentaa autopaikkojen kysyntaa erityisesti
alueilla, jotka sijaitsevat hyvien kulkuyhteyksien valilld. Tassa mielessa kustannusten
kohdistamismaaraysta voisi perustella 1&hinna tilanteissa, joissa tonttia toteuttava ta-
ho tai sen asiakkaat voivat itse paattaa, kuinka monta autopaikkaa tonttia varten on
rakennettava.

Mikali kaava maaraa autopaikkojen maaran asiakkaan omista tarpeista riippumatta,
olisivat tallaiset maaraykset turhia ja jalleen yksi yksityiskohtainen maarays lisaa.
Toivoisimmekin, ettd ohjelman kohtaa voitaisiin muotoilla siten, etti ensin sel-
suhteessa saadut kokemukset ja vasta sen jdlkeen asiaa arvioitaisiin yleisem-
min.

Keskipinta-alavaatimuksen tilalle perheasuntovaatimus: Ohjelmaluonnoksen mu-
kaan kaupunki aikoo luopua keskipinta-alavaatimuksesta ja ottaa sen tilalle hallinta-
muotosaannén, jonka mukaan tuotannosta perheasuntoja tulee olla 40-50 prosenttia.
Hitaksista maaran tulee olla jopa 70 prosenttia. Piddmme hyvana sitd, etta kategori-
sesta keskipinta-alavaatimuksesta luovutaan. Mikali perheasuntomadaritelmaa arvioi-
daan huoneiden lukumaaran perusteella, voi muutos tuoda mukanaan hieman jous-
toa siihen, minkalaista tuotantoa kuhunkin uudiskohteeseen tulee rakentaa. Toisaalta
se voi myds kaytanndssa tiukentaa tulkintaa, silld enaa ei riittaisi vaaditun keskipinta-
alan toteuttaminen, vaan s&annelldan suoraan jo huoneiden lukumaaréa. Vuokra- ja
ASO-asuntotuotantoon perheasuntosdantda ei ole ohjelman mukaan tarkoitus ulot-
taa, mikd on sinansa erikoista, etta vuokra-asuntoja varmasti siihenkin tarkoitukseen
tarvitaan.

A-luokan energiatehokkuusvaatimuksen vaatiminen: Ohjelmaluonnoksen mu-
kaan kaupunki aikoo edellyttda A-luokan energiatehokkuusvaatimuksen tayttamista
luovuttamilleen tonteille. Kannatamme energiatehokasta rakentamista, mutta kat-
somme, ettd kaupungin kannattaisi maaritelld haluttu taso tarkemmin vasta sen
jalkeen, kun uusi energiatodistuslainsdddédntd on valmistunut ja tullut voimaan.
Talla hetkelld lainsdadantd on laadinnassa ja useat asiat ovat edelleen auki. Kasityk-
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semme mukaan on jopa todennakdista, ettd nykyiset luokittelukirjaimet ja niiden saa-
vuttamiseksi tarvittavat arvot muuttuvat lainmuutoksen yhteydessa.

Lopuksi

Olemme kommentoineet MA-ohjelmaa edella sekd omistusasunto- etta vuokra-
asuntotuotannon nakékulmasta. Myds muut toimintamallit ovat kannatettavia niin, etta
asukkailla on useita asumisvaihtoehtoja.

Kommentoimme tassa yhteydessa myds usein esille tulevaa kasitysta siita, etta raken-
nusliikkeilla ei olisi kiinnostusta rakentaa vuokra-asuntoja.

Yritysten strategioissa on luonnollisesti eroja ja tarjoamisalttiuteen vaikuttavat varmasti
myos kulloinkin vallitsevat suhdanteet ja kdytettavissa oleva kapasiteetti.

Toteamme téssa yhteydessa kuitenkin sen, ettd rakennusteollisuudella eli kaytannéssa
urakoivilla ja rakennustuotteita valmistavilla jasenyrityksillamme on varmasti kiinnostusta
rakentaa ja tuottaa vuokra-asuntoja, vaikkakin ne kannattavuusselvityksemme mukaan
ovat rakennusliikkeille kannattavuudeltaan yleensa heikkoja.

Vuokra-asuntotuotannossakin tulisikin padsta entistd enemman pois pelkasta hintakil-
pailusta ja hyddyntaa niin kaavoitus kuin suunnitteluvaiheessa myés urakoitsijoiden
asiantuntemusta sen suhteen, kuinka erilaiset ratkaisut vaikuttavat lopputulokseen ja ra-
kennettavuuteen.

Rakennusteollisuus RT ry

Tarmo Pipatti
toimitusjohtaja
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