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Asuinrakennusten korkeiden rakentamiskustannusten syiden selvittéimiseksi kdyn-
nistettiin RAKLIn klinikkamenettelyllé toteutettava hanke, jossa vertailtiin suoma-
laisia ja itévaltalaisia asuinkerrostalohankkeita. Hankkeen tavoitteena oli selvittéid
kustannuserot ja tunnistaa keskeiset syyt kustannuseroihin.

Itdvalta valittiin vertailukohteeksi, koska kansainviilisten vertailutietojen mukaan
rakennuskustannukset ja asuminen ovat sielld edullisempaa kuin Suomessa.
Liséiksi Steiermarkin osavaltion alue on Uudenmaan kokoinen ja sielld vallitsevat
vuodenaikojen vaihtelultaan ja lumikuormiltaan samankaltaiset olosuhteet kuin
Suomessa. Osavaltion pdédkaupunki Graz on Itdvallan toiseksi suurin kaupunki,
joka kasvaa samaa tahtia, ellei jopa nopeammin kuin maan pddkaupunki Wien.

Osallistujat ja laskennan suorittajat

Klinikan paatilaajina toimivat ymparistominis-
terio ja ARA. Heidan lisdkseen klinikkaan osallis-

Kustannuslaskennassa ja erojen analysoinnissa
kaytettiin alalla toimivia kustannusasiantunti-

tuivat SATO Oyj, VVO Oy, VAV Asunnot Oy, Espoon
asunnot Oy, Helsingin kaupunginkanslia ja Asun-
totuotantotoimisto ATT seka urakoitsijoista YIT
Rakennus Oy ja NCC Rakennus Oy. Hanketta tuki
Steiermarkin osavaltiohallinto (Itdvalta) ja osal-
listujina sielta olivat Wohn- und Siedlungsgenos-
senschaft Ennstal ja OWG Wohnbau.

RARLI

Tilaa eldmadalle

joita. Uudisrakennusten vertailulaskelmat laati
Haahtela-rakennuttaminen Oy ja peruskorja-
uskohteiden kustannusvertailun laati CalCon
Deutschland GmbH.



Uudisrakennuskohteiden vertailu

Hankkeessa vertailtiin kustannusten lisaksi saadoksid ja rakentamisen ohjausta, prosessia, energiate-
hokkuutta seka tila- ja rakenneratkaisuja. Kustannustarkastelu tehtiin kolmesta eri nakdkulmasta, jotta
vertailussa oli mahdollista erottaa toisistaan kustannustekijoista ja suunnitteluratkaisuista johtuvat erot.
Ensin verrattiin rakennuskustannusten valisid eroja Suomen ja Itavallan valillg, sitten asuntojen suunnit-
telu- ja tilaratkaisujen eroja seka lopuksi yksittdisten rakennusosien kustannuseroja.

Kustannusten tarkastelussa keskityttiin rakennuskustannuksiin ja tarkastelusta rajattiin pois raken-
nuttajan kustannukset, suunnittelu- ja tonttikustannukset seka liittyma- ja viranomaiskustannukset.
Tyomaan johtotehtavat, yleiskulut ja kate sisallytettiin laskelmissa yksikkéhintoihin Itavallan kohteiden
kustannusrakenteen mukaisesti. Itdvallan kohteiden tydmaatehtavat (tydmaapalvelut ml. tydmaara-
kennukset ja tydmaakalusto) esitettiin laskelmissa erillisena. Keittion kalusteet rajattiin kustannusver-
tailun ulkopuolelle, koska Itavallassa ne kuuluvat osassa vuokra-asunnoista vuokralaisen hankittavaksi.

Kohteiden kuvaus

Kohteiden alustavan vertailun jalkeen Itdvallasta valittiin tarkempaan analyysiin kaksi kohdetta, joiden
suunnittelu- ja rakenneratkaisut Itdvallan edustajien mukaan edustivat tyypillista itdvaltalaista asuinker-
rostalorakentamista. Suomesta vertailuun valittiin kaksi kohdetta, joiden katsottiin edustavan hyvin suo-
malaista asuntorakentamista sekd vastaavan Iahimmin vertailussa tarkasteltuja itdvaltalaisia kohteita.
Kohteet on esitelty liitteessa 1.

Kustannuserot

Taulukossa 1 on esitetty vertailukohteiden nelidhinnat seka prosentuaaliset erot Itdvallan ja Suomen
valilla. Ensin on kerrottu toteutuneet Grazin kohteiden toteutuneet hinnat sellaisinaan ja muunnettu
ne Helsingin kustannustasoon alkuperaisilla toteutussuunnitelmilla. Seuraavaksi itdvaltalaiset suunni-
telmat on padivitetty suomalaiseen vaatimustasoon, laskettu tdméan aiheuttama lisdys kustannuseroon
seka ilmoitettu kokonaiskustannusero. Suomalaisten kohteiden nelihinnoista Kangasalantie (rv. 2014)
on toteuma ja Kilvoituksentien (rv. 2017) kustannusarvio.

A. B. C. D. E. F. G.
Toteu- Rakennet- | Kustan- Suunni- Vaati- Kustan- Rakennus-
tuneet tuna sel- nusero telmat muksista nusero Graz | kustan-
rakennus- | laisenaan | Graz-Hel- | paivitetty | aiheutuva |toteutunut | nukset,
kustan- Helsinkiin, | sinki ilman | Suomen lisdkustan- | - Suomen Suomi
nukset €/htm2 suoma- vaati- nusero, vaatimusten | €/htm2
Graz, laisia vaa- | muksiin, % (D/B) mukainen
€/htm2 timuksia, |€/htm2 arvio, %
% (B/A) (D/A)
Badgasse 1634 1976 21 2215 12 35 -
Lassnitzhohe 1549 2393 54 2748 15 77 -
Kangasalantie - 2787
Kilvoituksentie - 2616

Taulukko 1. Euromddirdiset rakentamiskustannukset ja prosentuaaliset erot Itdvalta-Suomi
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Vaihe 1:
Rakennettu sellaisenaan
Helsinkiin

Itavalta,

toteutuneet
kustannukset

Rakennettuna
sellaisenaan
Helsinkiin 1)

Suunnitelmat pai-
vitetty Suomen
vaatimuksiin 2)

Itdvaltalaiset kohteet Badgasse (rv. Keskiarvo
2013) ja Lassnitzhohe (rv. 2014) yhteenss, € 4149561 >377519 6073199
laskettiin kustannusvertailussa ensin €/htm2 1617 2184 2482
niin kuin ne olisi rakennettu Itdvallan
toteutussuunnitelmien mukaisina e
Helsinkiin kdyttden ensin Helsingin ysakoint,
maaliskuun 2016 kustannustasoa, ja €/pysakointipaikka 428 582 618436 922 450
palauttamalla ne sitten Haahtela-kus- 13603 19598 29219
tannusindeksilla rakentamishetkensa AT (3
kustannustasoon. €/htm2 ’

. m 3720979 4759 083 5150 749
Seuraavat rakennusosat, joiden
kaytossa on maakohtaisia eroja, 1435 1923 2092

muutettiin vertailussa vastaamaan
teknisesti vertailukelpoisia rakennus-
osia seuraavasti:

e [tavallan kohteiden muovi-ikkunat
korvattiin laskelmissa vastaavilla
puu-alumiini-ikkunoilla

e ulkoseindrakenteiden danta
eristava reikatiiliharkko korvattiin

Taulukko 2. Kokonaiskustannusten sekéd asuntojen ja autohallipaikkojen kus-

tannuserot (keskiarvot)
1) Itdvallan suunnitelman mukaan rakennettuna Helsinkiin.
2) Itdvallan kohteen tilaohjelmaan lisétty PKS-Ravan edellyttimdt yhteistilat
ja RT-korttien mukaiset tilamitoitukset Suomessa tyypillisilld rakenteilla.

Kustannusvertailu suoritettiin myods nimikkeistotasolla. Taulukossa 2 on esi-
tetty itdvaltalaisten kohteiden kustannukset paaryhmatasolla (keskiarvo). Suu-
rimmat erot rakennusosien kustannuksissa olivat runkotdissa. Talotekniikan
osalta suurimmat erot muodostuivat hisseista ja sahkotoista. Tydmaapalve-
luiden ja -kaluston kustannusero oli merkittavan suuri.

Kohteiden
keskiarvot

laskelmissa vastaavat adaneneris-
tysarvot tayttavalla kalkkihiekka-
tiilella.

Vaihe 2:
Suunnitelmat paivitettyna
Suomen vaatimustasoon Rakennet-

tuna sellaise-

Itdvalta,
toteutuneet

Suunnitelmat pai-
vitetty Suomen

Seuraavaksi Badgassen(rv. 2013) ja vaatimuksiin 2)

Lassnitzshohen (rv. 2014) tilaohjelma
muutettiin vastaamaan Suomessa
kaytossa olevia, suunnittelua ohjaavia
vaatimuksia. Molempien kohteiden
tilaohjelmiin lisattiin Suomessa paa-
kaupunkiseudun rakennusvalvontojen
yhteisten ohjeiden edellyttamat,
laajuudeltaan tyypilliset yhteistilat,
kayton vaatimat tilat, tekniset tilat,
vaestonsuojien teknisten jarjestelmi-
en ja varusteiden tilat seka autohalli-
en RT-ohjekorttien suunnitteluohjei-
den vaatimat tilat.

kustannukset naan Helsin-
kiin 1)

Rakennusosat, € 3364 487

3989727 4349 780

Talotekniikkaosat, € 753 494 950 529 1254971

Ty6maapalvelut, €

126 834 437 264 468 448

Taulukko 3. Kustannuserot pddryhmdtasolla (keskiarvot), 1) ja 2) kuten tau-
Asuntojen perusratkaisuihin, ko- lukossa 2
koon, tilajakaumaan ja parvekkeiden
kokoon, eikd perustusratkaisuihin tai
autopaikkojen maaraan tehty muu-
toksia. Mallintamisohjelma muutti
Badgassen viiden pienen rakennuksen
massoittelua vastaamaan tyypillisem-
min Suomessa toteutettavaa kahden
rakennuksen massoittelua, jolloin
kerrosluku kasvoi kahdesta viiteen.

Kustannuseroja selvitettiin lisdksi joidenkin rakennusosien yksikkdhintojen
avulla (taulukko 4). Rakennusosien yksikkdhinnoista on laskettu Itavallan ver-
tailukohteiden keskihinta ja vertailuarvona on kaytetty vastaavaa Helsingin
yksikkohintaa. Vaikka massiivisen perustuslaatan ja tiilimuurauksen hinnat
poistettaisiin taulukosta, jaljelle jadneiden rakennusosien keskihinnat ovat
Helsingissd noin 38 prosenttia kalliimmat.



Itdvalta Suomi arvioitu | %

keskihinta | yksikkohinta
Pohjalaatta 300 mm 163 293 €/m3 80
Betoniseind 250 mm 90 109 €/m?2 21
Valipohja 200 mm 67 106 €/m2 58
Kelluva valipohja 28 37 €/m2 32
Ldmpdrappaus 51 71 €/m2 39
Muuraus 25 cm 64 124 €/m2 94

Taulukko 4. Rakennusosien yksikkdhintoja

Erot maankayton ja rakentamisen ohjauksessa

Steiermarkissa maankayttoa ja rakentamista ohjaa osavaltion rakennuslaki. Rakentamista koskevat maa-
raykset on vuonna 2011 laatinut OIB (Itdvallan rakennusvirasto) ja Steiermarkin osavaltio on vahvistanut
soveltavansa niita. Kerrostalokohteiden suunnittelua ohjaa yleiskaavaa vastaava alueellinen maankayt-
tosuunnitelma, joka jakaa kerrostalorakentamiseen soveltuvat alueet kahteen kategoriaan sallittujen
toimintojen mukaan. Asemakaavassa on madritelty tontin pinta-alan ja tehokkuusluvun avulla sallittu
rakennusoikeus. Rakennuspaikkakohtaisesti voidaan asettaa ehtoja rakennuksen suunnittelulle tai edel-
lyttda kohteen toteuttamista arkkitehtikilpailulla.

Esimerkkikohteiden asemakaavoissa ei ole asetettu tarkkoja suunnitteluratkaisuja ohjaavia reuna-
ehtoja, vaan kohteiden suunnitteluratkaisuja ja niiden soveltuvuutta kaupunkikuvaan on arvioitu han-
kekohtaisesti “Wohnbautisch”-menettelyssa. Menettelyssad osavaltiohallinnon nimedamat asiantuntijat
neuvottelevat suunnittelijoiden ja rakennuttajien kanssa hankkeesta ja siihen tehd&dan tarvittaessa muu-
toksia.

Itdvallassa hankkeille on saatavissa myos kannustinmuotoista taloudellista tukea, mikali hankkeissa
sovelletaan kestavan kehityksen mukaisia ratkaisuja. Esimerkiksi vahainen energian tarve, lampdpump-
pujen kaytto tai hankkeen sijainti kerryttavat naita “ekopisteitad”.

Suomessa kaava maarittaa tarkemmin, mita tontille saa rakentaa ja millainen rakennuksen tulee olla.
Rakentamisen ohjaus jo kaavavaiheessa ohjaa siis Suomessa sitd, mista Itdvallassa voidaan vield raken-
nuslupavaiheessa hankekohtaisesti neuvotella.

Erot prosessissa

Suunnittelu ja valvonta

Itdvallassa arkkitehtisuunnittelija toimii kohteen paasuunnittelijana ja voi toimeksiantosopimuksen laa-
juudesta riippuen vastata myos hankkeen johtamiseen ja rakennuttamiseen liittyvista tehtavista, jotka
Suomessa usein hoitaa joko rakennuttaja itse tai rakennuttajakonsultti. Muiden suunnittelijoiden paa-
tehtavat eivat juurikaan eroa maiden valilla. Itdvallassa suunnittelijoiden palkkioperusteet pohjautuvat
rakennuskustannuksiin ja hankkeen osatehtavista maksettaviin taksapalkkioihin, kun Suomessa paaosin
suunnittelun tehtavaluettelot yhdessa KSE2013:n kanssa ohjaavat kokonaishintaiseen sopimukseen.

Rakennushankkeen kilpailuttaminen ja johtaminen

Kilpailuttamisessa kaytettdvien suunnitelma-aineistojen sisaltévaatimukset on Itdvallassa maaritelty saa-
dostasoisina. Itdvaltalaisten vertailukohteiden tarjouspyynt6aineisto koostui rakennusosittain laadituista
tyoselityksista seka yksityiskohtaisista tyolajeittain laadituista maaraluetteloista. Suomessa rakennuttaja
ei juurikaan anna maaria etukéateen, jolloin urakoitsijan hinnoitteluriski kasvaa.

Itavaltalaisten vertailukohteiden urakkamuotona oli useaan erillisurakkaan jaettu, rakennuttajan
madraluetteloihin pohjautuva kokonais- tai muuttuvahintainen urakka. Mikali suunnitelma-aineistossa
oli vield osittaisia epatarkkuuksia, oli sopimuksen maaraluetteloon kirjattu arvioitu maara ja lopullista
hintaa oli sovittu tarkennettavan nimettyjen positioiden osalta todellisilla maarilla. Suomessa urakka-
muotona on usein jaettu urakka, jota ei pilkota yhtd moneen erillisurakkaan kuin Itdvallassa on tapana.
Lisd- ja muutostyot hinnoitellaan joko sovittujen yksikkdhintojen tai erillisen tarjouksen mukaan.



Itdvallassa rakennuttaja solmi urakkasopimukset usean omaan tyolajiinsa erikoistuneen urakoit-
sijan kanssa. Maaraluetteloihin perustuva kilpailutus mahdollisti paikallisten pienempien ja tehokkaasti
organisoitujen urakoitsijoiden osallistumisen hankkeen toteuttamiseen. Sopimusasiakirjoissa oli kaikilla
hankkeen osapuolilla velvoite sovittaa tyosuoritukset yhteen muiden osapuolten kanssa ennen tdiden
aloittamista, mika lisda tdiden tehokkuutta.

Rakennuttajalla oli itdvaltalaisissa kohteissa rakennusaikana yksi henkild valvomassa ja ohjaamassa
rakennusteknisiin toihin osallistuvia erillisurakoitsijoita seka lakisdateinen turvallisuuskoordinaattori.
Talotekniikan ja sahkotoiden rakennusaikaiseen valvontaan osallistui suunnittelijoiden liséksi yksi raken-
nuttajan valvoja. Valvonta ei ollut kummassakaan esimerkkikohteessa taysipadivdista. Suomessa talotek-
niikan ja sahkotoiden valvoja on usein eri henkild. Suunnittelijoiden valvontatehtavat olivat laajemmat

Itdvallassa kuin Suomessa.

Suunnittelu- ja tilaratkaisujen eroavaisuudet

Vertailu osoitti, ettd asuinkerrostalojen asuntojakaumassa, rakenne-, tekniikka- ja tilaratkaisuissa on
merkittavia eroja, joilla on myo6s kustannusvaikutuksia. Tulokset kayvat ilmi oheisista taulukoista.

Kangasalantie Kilvoituksentie Badgasse Lassnitzh6he
Huoneistoala 3877 2378 3770 1381
Asuntoja, kpl 56 42 50 18
Keskikoko, m2 70,2 56,6 75,4 76,7
Asuntojakauma | Kangasalantie Kilvoituksentie Badgasse Lassnitzhohe
% % % %
1h 4 7% 2 5% 0% 0%
2h 21 38 24 57 14 28 % 5 28 %
% %
3h 18 32 12 29 14 28 % 8 44 %
% %
4h 12 21 4 10 22 44 % 5 28 %
% %
5h 1 2% 0% 0% 0%
Kerroskorkeus 3m 3m 2,88 m 2,9m

Taulukko 5. Asuntojakaumat ja kerroskorkeudet



Taulukoissa 6 ja 7 on esitetty esimerkkikohteiden tyypilliset rakenne- ja tekniikkaratkaisut ja tyypillisia
eroja tilaratkaisuissa. Taulukossa 7 on esitetty tilaratkaisujen eroja siten, etta Itdvallan kohteiden tiloja
on verrattu Suomen maardysten ja ohjeiden vaatimiin tiloihin, jos kohde olisi toteutettu Suomessa.
Erot on laskettu seka nelidina ettd kustannuksina. Kustannusero on laskettu Suomen kustannustasossa.

Suomen esimerkkikohteet

Itavallan esimerkkikohteet

Rakenneratkaisut massiivinen raudoitettu beto- » anturaperustukset ja perusmuurit
niperustus pohjamaan pdalle - kantavat runkorakenteet elemen-
valetun tasausbetonikerroksen teistd ja vilipohjat ontelolaatoista
paalta N .

] » vaestonsuoja

kantavat runkorakenteet paikal- = . .

. o L »  rakennuksen ulkovaippa puu-alu-
la valetuista valipohjista ja jay- G T

e miini-ikkunat, ulkoseinarakenne
kistavista seinista . .
] ) elementti + eriste + ohutrappaus

muuratut kantavat seinat, ei
vaestonsuojia
rakennuksen ulkovaippa: muo-
vi-ikkunat, ulkoseinarakenne tii-
li/betoni + eriste + ohutrappaus

Tekniikkaratkaisut -

Ei koneellista ilmanvaihtoa » ilmanvaihtona koneellinen tulo- ja
asuinhuoneissa. Koneellinen poistoilmanvaihto
poistoilmanvaihto keittidssa ja

WC-/pesutiloissa

Sahkopistorasioita, antennipis-

teitd ja puhelin/datapisteita oli

vahemman kuin Suomessa

Tilaratkaisut Pysakointihallit: kaksisuuntaisen >  Pysdkointihallit: kaksisuuntaisen

(esim.) ajovaylan leveys 6 m, pysakoin- ajovaylan leveys 8 m, pysakointi-
tiruudun koko ja kantavien ra- ruudun koko ja kantavien rakentei-
kenteiden sijainti 2,5mx5m, ajo- den sijainti 2,5mx 6m, ajovaylan va-
vaylan vapaa korkeus 2,2 m paa korkeus 2,5 m
Isot kuivaushuoneet » Joko asuntokohtainen tai talosauna
Suuremmat huoneistokohtaiset = » Koneellinen kuivaustila
varastot > Viestdnsuojan varastokayttéon

soveltumattomat lisatilat
» Isompi IV-konehuone

Taulukko 6. Rakenne-, tekniikka- ja tilaratkaisujen eroja




BADGASSE Itavallan Suomalainen | Ero, m2 Tilakus- Kustannusero,
kohde, m2 vaatimus, m2 tannus, €
€/m2

Autohalli 1461,5 1631 169,5 860 145 808
Ulkoiluvalinevarasto 149,3 162 12,7 1558 19 787
Lastenvaunut, apuvalinetila | 33,5 28 -5,5 1200 -6 600
Huoneistokohtaiset varastot | 299,9 148 -151,9 1100 -167 090
Siivous 0 10,6 10,6 2650 28 090
Jatehuolto 71,6 50 -21,6 2446 -52 826
Lisatila, VSS laitteeet ja 0 19 19 1200 22 800
varusteet

Pesula 0 23 23 2150 49 450
Kuivaus 126,9 24,9 -102 1200 -122 400
Kokoontumistila 59,9 69 9,1 1250 11375
Sauna 0 99 99 2121 210000
Kaytavat, porrashuoneet 828,2 669 -159,2 1962 -312 277
IV-konehuone 0 228 228 1550 353400
Tekniset tilat 51,8 16,8 -35 1000 -35 000
Yhteensa 3082,6 3178,3 95,7 144 517
Taulukko 7a. Tilaratkaisujen eroja, Badgasse

LASSNITZHOHE Itavallan Suomalainen Ero, m2 Kustannusero, €

kohde, m2 | vaatimus, m2

Autohalli 392 497 105 89 626
Ulkoiluvalinevarasto 64 54 -10 -15 580
Lastenvaunut, 10 10 12 000
apuviélinetila

Huoneistokohtaiset varastot 94 53 -41 -45 100

Siivous 0 4,3 4,3 11395
Jatehuolto 23 22 -1 -2 446

Lisatila, VSS laitteeet 0 11 11 13 200

ja varusteet

Pesula 0 14 14 30 100

Kuivaus 17 10 -7 -8 400
Kokoontumistila 0 0 0 -

Sauna 1,6 34,5 32,9 69 788
Kaytavat, 337 302,6 -34,4 -67 477
porrashuoneet

IV-konehuone 0 56 56 86 800

Tekniset tilat 19 22,7 3,7 3700

Yhteensa 947,6 1091,1 143,5 177 606

Taulukko 7b. Tilaratkaisujen eroja, Lassnitzh6he




Korjauskohteiden vertailut

Korjausrakentamisen osalta tarkemmat vertailutulokset valmistuvat klinikan loppuraporttiin.

Korjauskohteiden vertailu tehtiin kdyttden CalCon GmH:n Epiqr®-jarjestelmaa, joka maarittda raken-
nuksen eri elementtien ja jarjestelmien kunnon perusteella korjaushinnan. Korjausaste jaetaan neljaan
tasoon: ei korjattavaa, pienia korjauksia, isoja korjauksia ja elinkaarensa paassa. Rakennusosien ja jarjes-
telmien kunto selvitettiin myos silmamaaraisesti tyomaakdynneilla. Suomen kohteiden laskennan haas-
teena oli se, ettei toteumakustannuksia ollut saatavilla kuin osasta rakennusosista.

Kohteiden kuvaus

Korjauskustannusten laskentaan valittiin kolme peruskorjattavaa asuntokohdetta Suomesta ja kaksi koh-
detta Itdvallasta. Kohteet on esitelty liitteessa 2.

Keskeiset tulokset

Vertailu tehtiin vertailemalla kohteiden toteutuneita kustannuksia Epigqr®:n antamiin itdvaltalaisiin
lukuihin.

Kokonaissummien vertailu Suomi vs. Itavalta
»  Palkkatilankatu + 25 %

» Naapuripellontie + 35 %

» Kavallintie + 16 %

Muun muassa seuraavat erot suomalaisissa ja itdvaltalaisissa kohteissa nousivat esiin:

» lkkunarakenne on erilainen Suomessa (puu-alumiini-ikkuna) kuin Itdvallassa (muovi-ikkunat)
» Itavallassa on vain yksi asunnon ulko-ovi, Suomessa on ulko-oven liséksi sisdovi

» Suomessa rakennetaan saunat asuntoihin tai vahintaan talosaunat

Vertailussa havaittiin my0s, ettd Suomessa ulkoseinan rakenne on sellainen, etta lisdlammaoneristyksen
asentaminen vaatii enemman tyota kuin Itavallassa kdytettyyn rakenteeseen. Itdvallassa lisalammon-
eristys voidaan asentaa ldhes suoraan olemassa olevan rakenteen paille.

Korjausrakentamisen kustannuseroja selittdvina tekijoina havaittiin samat prosessiin liittyvat tehok-
kuuskysymykset ja tydmaakustannuksiin liittyvat erot kuin uudisrakentamisessa.



Johtopaatokset

Seka uudis- ettd korjauskohteiden laskelmat osoittavat, ettd asun-
torakentamisen kustannukset ovat Suomessa paakaupunkiseu-
dulla suuremmat kuin Itdvallan Grazissa. Selvitys osoittaa, etta
Itdvallan ja Suomen rakennuskustannuserot muodostuvat useista
eri tekijoista: rakennusmateriaalien hinnasta, kaytto- ja yhteiskus-
tannuksista, kaavoitusmenettelyista, tila- ja rakenneratkaisuista,
saddoksistd, prosesseista ja tydbnmaan johtamisesta. Kustannus-
eroille ei siis ole yhta selittdavaa tekijaa, vaan kyse on rakenta-
misen kokonaiskulttuurista — kaikesta aina kaytetyista rakenta-
mistarvikkeista ja viranomaisohjeista tydmaan organisointiin. Toi-
saalta rakentamiskustannuksiin vaikuttavat omilla paatoksilladn
kaikki asuntorakentamisen toimijat rakennuttajista ja urakoitsi-
joista sdadadoksia antaviin viranomaisiin ja kaavoittajiin. Vertailu
antaa viitteita siitd, miten ty6ta kustannuserojen ja niiden syiden
selvittamiseksi tulisi jatkaa. Se kertoo myds, etta kaikkien tulee olla mukana kehittdmassa kulttuuria
sithen suuntaan, etta prosessi tehostuu laadun karsimatta.

Osana korjauskustannusten laskentaa selvitettiin myos
palkkatason ja verotuksen osuutta kustannuseroja selitta-
vina tekijoina. Laskelmat ja tilastot osoittivat, ettd palkka-
taso on ldhes sama sekd Suomessa etta Itavallassa, joten
palkkataso ei selitd rakennushankkeiden kustannuseroja.
Myo6skadn verotus ei nouse selittavaksi tekijaksi, vaikka
arvonlisdverossa pieni ero onkin.

Itavallan kaavoitusmenettely ei aseta tarkkarajaisia
kaavamaarayksia ohjaamaan kayttotarkoitusta ja suunnit-

teluratkaisuja. Wohnbautisch-menettelylla pystytdan paremmin ottamaan huomioon rakennuslupavai-
heen tarpeet ja huolehtimaan samalla kaupunkikuvaan ja yhdyskuntarakenteeseen sopivista suunnitte-
luratkaisuista. Suomessa voitaisiin tima huomioiden miettid my6s joustavampia menettelyita.

Itdvallassa sddadosohjaus jattda tilaa hankekohtaisille ratkaisuille, joiden toteutuskelpoisuutta arvi-
oidaan rakennusluvan myontdamisen yhteydessa. Suomessa rakentamismaardykset mahdollistavat eri-
laisia ratkaisuja, kunhan maankaytto- ja rakennuslaissa olevat olennaiset tekniset vaatimukset toteu-
tuvat. Rakennusvalvontaviranomaisella on mahdollisuus poiketa rakentamismaarayksista, jos sille on
riittavat perusteet.

Itavallassa arkkitehdin tehtaviin kuuluu rakennuttamistehtavia enemman kuin Suomessa. Arkkitehti
voi esimerkiksi laatia urakkatarjouspyynnot, hoitaa kilpailutuksen, valvoa rakennusteknisia toitd ja toimia
turvallisuuskoordinaattorina. Suomessa naita tehtavia hoitaa joko rakennuttaja tai rakennuttajakonsultti
arkkitehdin ja paasuunnittelijan tehtavien painottuessa suunnitteluun ja suunnitelmien yhteensovitta-
miseen. Arkkitehdin, pdasuunnittelijan, valvonnan ja rakennuttamisen rooleja tulisi erityisesti asunto-
kohteissa tarkastella kriittisesti, jotta tarvittavat tehtavat tulisivat hoidettua ilman paallekkaisyyksia kui-
tenkaan laadun karsimatta.



Itdvallan hankeprosessi, suunnitteluaineiston sisdltd sekd kaytetty hankintamenettely helpottavat
urakoitsijan tarjouslaskentaa ja pienentavat tarjoushinnan riskivarausta. Menettely johtaa tiukempaan
hintakilpailuun, mika pakottaa urakoitsijat toimimaan yhteiselld tydmaalla yhteistydssa ja huolehtimaan
omien toidensa tehokkuuteen vaikuttavista tekijoista.

Itavallassa maaraluettelot tekee yleensa rakennuttaja. Suomessa rakennuttaja ei paasaantoisesti toi-
mita urakoitsijoille tarjouksen antamista varten maaralaskentatietoja, jolloin urakoitsijoiden tarjouksen
riskivaraus kasvaa. Suomessakin voitaisiin kokeilla, miten asuntorakentamisen kustannukset muuttui-
sivat, jos rakennuttaja laatisi mdardlaskennan ja lisa- ja muutostdiden kustannuksista ja varauksista sovit-

taisiin tarkemmin jo sopimusvaiheessa.

Suomalaisten kohteiden kustannusvertailua hankaloitti mer-
kittavasti se, ettei toteutuneita kustannustietoja saatu. Itaval-
lassa erityisesti tuetun asumisen kustannukset kootaan kai-
kissa hankkeissa yhdenmukaisella lomakkeella, ja tiedot ovat
avoimemmin saatavilla. Taman toimintatapaeron kustannus-
vaikutuksia on nyt tehdyn selvityksen perusteella mahdotonta
arvioida. Vaikuttaisi kuitenkin siltd, ettd avoimuuden ja luotta-
muksen lisddminen osapuolten vililla tehostaisi prosessia ja
alentaisi kustannuksia.

Tyomaapalvelut ovat Suomessa huomattavasti suurempi kus-
tannusera kuin Itdvallassa. Tydmaapalveluita ja -kalustoa kay-
tetdan suomalaisilla rakennustydmailla enemman. Itavallassa
rakennusurakoitsija tuottaa muille urakoitsijoille tydmaapalve-

luita erillisveloitettavina, mikd johtanee paremmin tarpeita vastaavaan mitoitukseen ja kustannuste-
hokkaampaan toimintaan.

Myos erot yleisissa tiloissa nostavat kustannuksia Suomessa, vaikka jotkut tilat ovatkin Itavallassa suu-
rempia kuin meilld. Valinnat perustunevat arvostus- ja kulttuuritekijoihin. Myos rakenne- ja tekniikka-
ratkaisuissa on eroja, jotka nostavat hinnat Suomessa Itdvaltaa korkeammiksi.

Itdvallassa tehdyt tarkastelut osoittavat, ettd tehokkaammin ja alemmilla kustannuksilla voidaan
rakentaa niin, ettei asumisviihtyvyys tai rakennusten terveellisyys kérsi. On siis tarkeaa jatkaa toiminta-
tapojen arviointia ja kehittdmistd my6s Suomessa.
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Liite 1 Vertailun uudisrakentamiskohteet

OWG, Lassnitzzh6he

e rakennusvuosi
2014

e rakennuksia 1

e kerroksia 3/4 +
kellari

e asuntoja 18
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s

Ennstal, Badgasse

L T

e rakennusvuosi —
2013 P

e rakennuksia 5 T -

e kerroksia 3 + kel- 5 Tl ﬂ -M“WML

lari

e asuntoja 50 : % .-,_"" HHMM{

ATT, Kangasalantie 13

e rakennusvuosi
2014

e rakennuksia 1

e kerroksia 5-6

SATO, Kilvoituksentie 1

e rakentaminen aloi-
tettu 07/2015

e rakennuksia 2

e kerroksia 5

e asuntoja 42




Liite 2 Korjausrakentamisen kohteet

ATT/HEKA, Palkkatilankatu
e rakennusvuosi
1983, sijaitsee
Pasilassa, perus-
korjaus alkanut
maaliskuussa 2016

ATT, Naapuripellontie

e rakennusvuosi
1985, sijaitsee
Malminkarta-
nossa, peruskor-
jaus alkanut maa-
liskuussa 2016

VVO, Kavallintie

e Rakennusvuosi
1972, sijaitsee
Kauniaisissa,
peruskorjaus alkaa
elokuussa 2016

Vasemmalla:
Ennstal,
Vinzenzgasse

Oikealla:
OWG, Billrothgasse




