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Esipuhe

RAKLIn jasenkunnassa on kadyty keskustelua erilaisten maardysten ja normien aiheuttamista kus-
tannuksista. Yksi esitetty kysymys on se, kuinka paljon kaavamd&arayksissa vaadittavat ominai-
suudet lisdaavat kustannuksia asunto- ja toimitilarakentamisessa. Erilaiset kustannuksia lisaavat
vaatimukset voivat johtaa asumisen ja toimitilojen kallistumiseen ja ne saattavat jopa estaa ra-
kennushankkeen kaynnistymisen.

RAKLIn yhdyskunta & Infra -johtoryhman syksylla 2014 laatimassa keskustelupaperissa® to-
dettiin tarve muodostaa eri osapuolten, etenkin kaupunkien ja kiinteistbnomistajien, yhteinen
nakemys maardysten kustannusvaikutuksista ja ndin edistda kustannustietoisuutta maankayton
suunnittelussa ja rakentamisessa. Tama selvitys vastaa tdhan tarpeeseen pyrkien tuottamaan
puolueettoman ja yhteisesti hyvaksyttavan selvityksen kaavamaardysten ja vastaavien vaatimus-
ten tosiasiallisista kustannusvaikutuksista.

Tyon toimeksiantaja oli RAKLIn Yhdyskunta- ja infra -johtoryhma. Selvityksen ovat aktiivisella
osallistumisellaan ja rahoituksellaan mahdollistaneet Espoon, Helsingin ja Vantaan kaupungit,
Helsingin seudun opiskelija-asuntosaatio, Keskindinen eldkevakuutusyhtio Ilmarinen, Kuntien
elakevakuutus, VVO-Yhtyma Oyj seka Skanska Talonrakennus Oy. Selvityksen on toteuttanut Kari
Sainio Hadrianus Kehitys Oy:sta.

Selvityksen ohjausryhman tydskentelyyn ovat osallistuneet:

e Torsti Hokkanen, kaupunkisuunnittelujohtaja, Espoon kaupunki

e Patrik Skogster, erikoissuunnittelija, Espoon kaupunki

e Tarja Laine, kaupunkisuunnittelujohtaja, Vantaan kaupunki

e Olavi Veltheim, asemakaavapaallikko, Helsingin kaupunki

e Hannu Asikainen, projektijohtaja, Kalasatama, Helsingin kaupunki

e Hanna Pikkarainen, projektipaallikko, Helsingin kaupunki

e Jari Toikka, rakennuttajapaallikko, Keva

e Niina Rajakoski, rakennuttajapaallikko, Keskindinen eldkevakuutusyhtio Iimarinen
e Matti-Pekka Koistinen, kehityspaallikko, VVO Oyj

e Matti Tarhio, toimitusjohtaja, Helsingin Seudun Opiskelija-asuntosaatio
e Antti Tuomainen, johtaja, Skanska Talonrakennus Oy

e Petri Roininen, toimitusjohtaja, Core Capital Oy

e Mikko Nousiainen, johtaja, RAKLI

¢ llpo Peltonen, tekninen johtaja, RAKLI

e Tuomas Lesonen, projekti-insin6ori, RAKLI

e Kari Sainio, toimitusjohtaja, Hadrianus Kehitys Oy

Lisaksi tyopajoihin on osallistunut merkittdva joukko kiinteistd- ja rakennusalan ammattilaisia:
kaavoittajia ja kaupunkien edustajia, kiinteistdnomistajia, kiinteistosijoittajia, rakennusliikkeiden
edustajia seka muita vastaavia tahoja.

1 Keskustelupaperi: Asemakaavoituksen ja kiinteistGkehityksen vuorovaikutuksen kehittdminen,
lokakuu 2014.


http://view.24mags.com/publication/rakli/1a4ac119ed3b22f8272026ae9e4746d2#/page=1
http://view.24mags.com/publication/rakli/1a4ac119ed3b22f8272026ae9e4746d2#/page=1

Selvityksen laatiminen on osoittanut, ettd monet rautaiset ammattilaiset todella haluavat ke-
hittdd toimintatapoja. Esimerkiksi tdssa tyossa kaupunkien edustajat aktiivisesti ehdottivat uu-
sia ratkaisuja, Skanska Talonrakennus Oy laski maaraysten todellisia kustannuksia ja selvityksen
laatija Kari Sainio kokosi ja jalosti moniulotteisen aineiston. Esitamme suuret kiitokset kaikille
tyoskentelyyn osallistuneille avoimesta, aktiivisesta ja eri nakemyksia kunnioittavasta vuorovai-
kutuksesta!

Toivomme, ettd tama selvitys lisda yleistd ymmarrysta kiinteistokehitykseen, rakennuttami-
seen ja kaavoituksen liittyvista kustannuksista, nilden muodostumisesta ja kohdistumisesta. Niin
ikddn toivomme nyt tehdyn tyon kannustavan kaikkia alan toimijoita entista aktiivisempaan ja
avoimempaan kustannuskeskusteluun.

Joulukuussa 2015,
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johtaja, Yhdyskunta ja infra -toimiala
RAKLI ry



1 Tiivistelma

Selvityksen tarkoituksena oli paivittda ja tdydentda jo aiemmin
kerattya tietoa kaavamaardysten ja muiden vastaavien vaati-
musten kustannusvaikutuksista, luoda alan toimijoiden keskuu-
dessa yhteinen nakemys kustannusvaikutuksista seka edistaa
eri osapuolten valistd vuoropuhelua. Selvitys perustuu kirjalli-
suuskatsaukseen, tydpajoihin, alan toimijoiden haastatteluihin,
valittujen kohteiden kustannuslaskentaan seka internet-kyse-
lyyn.

Merkittdvimpien kustannuksia aiheuttavien maardysten
suuruusluokat on esitetty alla olevassa taulukossa (lukuihin si-
saltyy alv 24 %). Pysakdinti on ennakoidusti merkittdvimmaksi
koettu aihepiiri. Esteettomyysvaatimuksista sdddetaan rakenta-
mismaarayskokoelmassa eli kyseessa ei ole kaavamaarays.

Selvityksen yksi keskeinen johtopdatds on, ettd kaavavaa-
teiden kustannusvaikutuksia tulee tarkastella niiden yhteisvai-
kutuksen kautta, joka tdman selvityksen mukaan voi olla hyvin
merkittdva mahdolliseen edullisempaan vaihtoehtoon verrat-
tuna. Selvityksessa arvioidaan, ettd kaavamaaraykset voivat
nostaa hankkeen rakennuskustannuksia jopa viidennekselld
verrattuna edullisimpaan ratkaisuun.

Kustannustietoisuuden parantamisen jatkotoimenpiteina
suositellaan kaavamadaraysten kustannusvaikutuksia kasitte-
levdn ”kasikirjan” laatimista, pysadkointiratkaisujen suunnit-
teluohjeen kokoamista, kustannustietoisuuden vahvempaa
sisallyttamista alan opetus- ja koulutustoimintaan sekda kump-
panuuskaavoituksen suosimista.

Tarkeimmiksi katsotut aihepiirit

1. Pysdkointi

e maantaso edullisin, kellari ja kallioluola kalleimmat
e riippuu toteutustavasta sekd kohteen erikoisominaisuuksista

2. Esteettomyys

e  kolmioissa pienin vaikutus, yksidissa suurin
e riippuu kohteen huoneistojakaumasta

3. Yhteistilat

e esim. harrastus-, pesu- ja kuivaustilat yht.

4. Kerrosten lukumdiéird

e  yksikkérakennuskustannus laskee, kun kerrosmaara
nousee kolmesta kahdeksaan, mutta alkaa sen jalkeen
nousta lahinna palomaarayksista ja rakentamisen
vaikeudesta johtuen

5. Massoittelu

e riippuu rakennustyypista ja kerrosten
lukumaarasta, runkosyvyydesta yms.

6. Liiketilat (= alin kerros 5 m korkea)

* riippuu rakennustyypista: pistetalossa edullisin,
sitten lamellitalossa, kaupunkivillassa kallein

_ 5.

Selvityksen keskeisia tuloksia

Nékemys erilaisten mdadrd-
ysten aiheuttamista tyypilli-
sistd kustannusvaikutuksista.
Selvityksessad esitetddn ndiden
tavanomainen vaihteluvdli
(alaraja, yldraja) sekd kustan-
nuksiin vaikuttavia, suunnitte-
lussa huomioitavia tekijoitd.

Tyokaluja, laskuesimerkkejé ja
taustatietoa kustannusvaiku-
tusten arvioimiseen.

Erilaisten mddrdysten ja
ndihin liittyvien nékékulmien
koonti ja luokittelu sekd tar-
keimmiksi koettujen mddrdys-
ten tunnistaminen.

Ehdotus maankdytén suunnit-
teluprosessin parantamiseksi

kustannustietoisuuden ndko-

kulmasta.

Toimenpidesuosituksia

Tyypillinen alaraja ..... yldraja (€/k-m2)

1.000

75

50

ks. sivujen 29 ja 30 kayrastot

750

65



2 Johdanto

2.1 Tyon tavoite ja rajaukset

Tyon tavoitteena oli tuottaa puolueeton ja yhteisesti hyvaksytty selvitys siitd, minkalaisia kustan-
nusvaikutuksia kaavamaaraykset ja muut vastaavantyyppiset, esimerkiksi lakisddteiset maara-
ykset, tosiasiallisesti aiheuttavat. Yhteisesti hyvaksyttavalla nakemyksellad tarkoitetaan sitd, etta
selvityksen tulokset vastaavat sekd kaupunkien edustajien etta yksityisten yritysten nakemyksia.
Tyon tuloksena syntyneen yhteisen nakemyksen haluttiin olevan niin vahva, etta se toimii
pohjana maarayksiin liittyvalle keskustelulle ja kustannustietoisuuden parantamiselle.

Selvitystyon yhdeksi kouriintuntuvaksi tulokseksi haluttiin myés RAKLIn asemaa-
kaavoituksen ja kiinteistonkehityksen vuorovaikuttamisen kehittamista kasitellessa
keskustelupaperissa esitetyn kustannusvaikutustaulukon tdydentaminen ja tar-
kentaminen, jotta se olisi ajantasainen ja hyodyllinen tyokalu kaavoitustyossa ja
sen perusteella voitaisiin ainakin osittain tehda kustannusvaikutukset tiedos-

\ tavia kaavamaarayksiin liittyvia valintoja ja paatoksia.
Selvityksessa ei oteta kantaa siihen, onko maarays tai vaatimus tarpeel-

linen, silla vastaus riippuu luonnollisesti paljon kyseessa olevasta kohtees-

S — \ ta. Sen sijaan selvityksen toivotaan mahdollistavan nykyistd laajempaa
W\K‘R keskustelua kohdekohtaisista ratkaisuista, kuhunkin kohteeseen tarpeel-
S lisista maarayksista seka ndiden kustannusvaikutuksista.
B — e el Kustannustiedon kdytettdvyyden parantamiseen paatettiin pyrkia
T — tyostamalla hankkeeseen osallistuvien kanssa kuvaajia, taulukoita seka
= muita maardysten kustannusvaikutuksia havainnollistavia esitystapoja,
H"'“w.h.__q___ R\k\h koska rakennushankkeet eroavat muun muassa laajuusominaisuuksil-
i i taan huomattavasti toisistaan.

. | H “'=—=|.. Tyossa keskityttiin asuntokerrostalojen rakentamiseen liittyvien
o —— maardysten kustannusvaikutuksiin ja tuotantokustannuksiin. Selvitys

= kasittelee erityisesti padkaupunkiseudulla tapahtuvaa rakentamista.
11 P — Elinkaarikustannusten tarkastelu on rajattu tarkastelun ulkopuolelle,
e —— — vaikka niilla tulisi olla - ja nykyisin usein onkin - suuri merkitys paatdksen-
i teossa. Samoin muut taloudelliset ndkdkulmat, kuten kaavataloudelliset

W ja kaupunkitaloudelliset laskelmat on rajattu tyon ulkopuolelle.
—r ""-h._.__\__\_\_

2.2 Kaavoittajan nakokulma kustannusvaikutusten
muodostumiseen

Maankayton suunnittelu on pohjimmiltaan erilaisten nakokulmien ja tavoitteiden

yhteensovittamista mielekkdan elinympariston aikaansaamiseksi. Kaavoitusta saa-

:-__,_________-ﬁ——» telee maankaytto- ja rakennuslaki seka rakentamismaarayskokoelma ja useat erityis-

'Tfr lait. Taman lisdksi kunnat maarittelevat kaavoituksen tavoitteita rakennusjarjestyksessa
ja omissa strategioissaan ja ohjelmissaan.

Kaavoituksen kustannustehokkuus on merkittava tekija sekad kaupungin ettd rakennuttajien
kannalta. Kaupunki arvioi kaavojen toteuttamiskelpoisuutta, jonka osa kustannustehokkuus on.
Toteuttamiskelpoisuus koostuu kaavan laadusta ja tarkoituksenmukaisuudesta, kustannuksista
seka lainsdadantoon ja paatdksentekoon liittyvista seikoista.



Maankaytto- ja rakennuslain mukaan asemakaavoituksen yleisena tavoitteena on luoda edel-
lytykset terveelliselle, turvalliselle ja viihtyisalle elinympaéristolle. Asemakaavat perustuvat aluet-
ta koskeviin valtakunnallisiin alueidenkayttotavoitteisiin ja ylempien kaavatasojen tavoitteisiin.
Asemakaavalla ohjataan rakentamista paikallisten olosuhteiden, kaupunkikuvan ja hyvan raketa-
mistavan edellyttamalla tavalla. Lisdksi alueeseen voi esimerkiksi liittya lailla suojeltuja ymparis-
toja tai kohteita tai muita, alue- tai kaupunkitasoisia ohjaustavoitteita.

Kun asemakaavojen ja niiden maardysten kustannusvaikutuksia tarkastellaan, on huomioi-
tava asemakaavan tavoitteiden ja rakennuspaikan asettamat Iahtokohdat. On selvitettava, mis-
ta kaavan kustannukset muodostuvat, mitd paatoksia niihin liittyy ja missa vaiheessa paatokset
on tehty. Asemakaavavaiheessa suurimpiin kustannusvaikutuksiin liittyvista asioista on monesti
paatetty ennen asemakaavoituksen alkamista. Esimerkiksi padakaupunkiseudulla parhaat raken-
nuspaikat on jo lahes kdytetty, joten uusilla asemakaavoilla luodaan edellytyksia rakentamiselle
myos alueilla, joilla olosuhteita joudutaan kehittdmaan, jotta rakentaminen ylipdataan olisi mah-
dollista.

Kaupungin paattajat voivat erityisesti keskusta-alueilla asettaa asemakaavalle laadullisia ja
toiminnallisia tavoitteita, joilla voi olla vaikutusta asemakaavamaarayksilla annettavaan laatuta-
soon. Esimerkiksi pysakointiratkaisun periaatteilla on merkittava kustannusvaikutus.

Asemakaavoituksessa tarkastellaan suunnittelualueita monien erilaisten lahestymistapo-
jen kautta. Erds lahestymistapa on esteettomyys. On huomionarvoista, ettd esteettomyydesta
saadetdan usein kaavoittajia velvoittavassa lainsdadddanndssa ja muussa viranomaisohjauksessa.
Talloin asemakaavoituksella on mahdollista vaikuttaa rakentamistaloudellisiin kustannuksiin ai-
noastaan joiltakin osin. Esteetén ymparistd on kuitenkin tarked, kun halutaan tarjota sujuvia
elamisen mahdollisuuksia eri ikdpolville. Tama esimerkiksi vdhentda kunnan sosiaali- ja terveys-
palveluiden kustannuksia, joten intressien valilla on haettava tasapainoa.

Velvoittavaa lainsadadantda on myos luonnon- ja rakennussuojeluun liittyen. Rakennussuoje-
lussa asemakaavoituksen rooli on usein nykytilanteen toteaminen ja sen sailyttdminen. Luon-
nonsuojelussa asemakaavoituksen tavoitteena on sailyttda ja mieluiten jopa vahvistaa luonnon
monimuotoisuutta. Tama on toteutettavissa urbaaniakin aluetta kaavoitettaessa huolellisella
suunnittelulla ja eri intressiryhmien yhteistyolld, joskin erityisesti taloudellisen tasapainon ai-
kaansaaminen on toisinaan haasteellista.

Kaavoituksen kautta luodaan rakentamisen edellytyksia monenlaisille alueille. Kun olosuhtei-
ta joudutaan muokkaamaan - esimerkiksi pilaantuneen maa-aineksen, melun ja pienhiukkasten
takia - on kaavoituksella olennainen rooli rakentamisen mahdollistajana. Kaavoitusta tulisikin
tarkastella erityisesti mahdollistajana eikd pelkastdan erilaisten normien asettajana. Kaavoi-
tuksella luodaan edellytykset rakentamisen laadulle ja erindisilla kaavamaarayksilla pyritadankin
edesauttamaan toteutusten laadukkuutta.



2.3 Kiinteistosijoittajan nakékulma maaraysten
kustannusvaikutuksiin

Vapaasti rahoitetussa tuotannossa myynti- ja vuokrahintatasot maaraytyvat markkinoilla. Koska
markkinaehtoisessa asunto- ja toimitilarakentamisessa sijoittaja pyrkii varmistamaan joko myyn-
ti- tai vuokratulonsa, jonkin maardyksen kustannusvaikutus ei aina valttamatta vaikuta suoraan
myynti- tai vuokratuloon. On tietenkin selvaa, etta jotkut rakennuksen tai tilojen laatua korotta-
vat maardykset nostavat samalla rakennuksen tai tilojen markkinahintaa. Tassa ty6ssa ei ole kui-
tenkaan pyritty arvioimaan laatutekijoiden vaikutusta myynti- tai vuokratulojen odotusarvoihin
muun muassa sen vuoksi, ettd ne riippuvat merkittavasti kohteen sijainnista seka markkinatilan-
teen kehityksesta.

Sijoittaja ottaa kaavamaaraysten ja muiden maardysten kustannusvaikutuksen huomioon in-
vestointipdatosta tehdessdan, ensin tontin hankintapaatosta varten ja myohemmin uudestaan
ennen rakentamispdatosta. Jos asetettua tuottovaatimusta ei investointilaskelmien perusteella
saavuteta, investointi hylataan.

Rakennushankkeiden toteuttamiskelpoisuuteen vaikuttaa merkittavasti se, mita tiloja laske-
taan rakennusoikeuteen sisdllytettavadn pinta-alaan. Mitd enemman myynti- tai vuokrausarvol-
taan vahaista tai olematonta tilaa rakennusoikeuslaskelmaan pitda sisallyttaa, sitda vahemman
hankkeesta voi saada tuloja. Tallaisia tiloja voivat olla muun muassa kerho- ja liiketilat. Toisaalta
tontin hinta on yleensa suoraan verrannollinen rakennusoikeuteen, jolloin myds hankkeen suh-
teelliset tonttikustannukset suurenevat.

Lisdksi on muistettava, ettd koska investointiresurssit ovat yleensa rajalliset, kahdesta kool-
taan ja riskitasoltaan samanlaisesta hankkeesta valitaan se, jossa tuoton ennustearvo on korke-
ampi, vaikka molempien hankkeiden ennustettaisiin toteuttavan vaaditun tuottovaatimuksen.

Tassa selvityksessa esitetyt kustannusvaikutukset on tulkittava siten, ettd kustannuksia korot-
tavat vaikutukset voivat lisata paineita hylata aiottu rakennushanke, jos ei ole nahtavissa, etta sa-
malla hankkeen tuloennusteita voi nostaa vahintdan saman verran kuin kustannukset nousevat.
Sen vuoksi laskuesimerkeissa puhutaan paineesta asunnon (tai toimitilan) myyntihintaan tai
vuokraan. Selvityksessd olevissa laskuesimerkeissa on kaytetty vuokravaikutuksen laskennassa
niin sanottuna alkutuottovaatimuksena 5 % p.a., mikd on asuntosijoittamisessa suuruusluokal-
taan oikeaa tasoa talla hetkella.




Investointilaskelmien menetelmia

Investoinnin kannattavuus lasketaan siten, ettd hankkeen kassavirtaennuste diskontataan hank-
keen riskipitoisuuden huomioon ottavalla tuottovaatimuksella. Ndin lasketun nettonykyarvon
taytyy olla suurempi tai yhta suuri kuin 0, jotta asetettu tuottovaatimus toteutuisi.

nettonykyarvo = C /(1-r)*+ C/(1+r)’....

missa r = hankkeen tuottovaatimus;
C, = ensimmadisen vuoden nettokassavirta jne.

Jos nettonykyarvo on negatiivinen, investointihanke hylataan.

Kuten yllaolevasta kaavasta voi pdatella, tulevaisuuden kassavirtojen nykyarvo laskee nopeasti,
jos tuottovaatimus on vahankaan merkittava. Ts. jos myyntitulot siirtyvat selvasti myohemmaksi
kuin kulut, hankkeen nettonykyarvo heikkenee ja hanke on ehka hylattava.

Monesti kuitenkin vuokrahankkeissa kdytetaan yksinkertaistettua, ns. alkutuottolaskentaa, mis-
sa ensimmaisen vuoden ennustettu nettovuokatuotto jaetaan investointikustannuksella ja ndin
saatua vuokratuottoprosenttia verrataan asetettuun alkutuottovaatimukseen.

alkutuottoprosentti = 1. vuoden nettovuokratuotto + investointikustannus

Jos alkutuotto-% on alhaisempi kuin hankkeen riskipitoisuuden perusteella asetettu alkutuotto-
vaatimus, investointihanke hylataan.

Koska ne hankkeet, joissa tilat on tarkoitus myyda mahdollisimman nopeasti - mielelldan viimeis-
taan kohteen valmistuessa - ovat melko lyhytaikaisia, kdytetdaan niissa tavallisesti yksinkertaista
tuottolaskentaa, missa ennustetut myyntituotot jaetaan ennustetulla investointikustannuksella
ja osamaarasta vahennetaan luku 1, jolloin saadaan hankkeen kokonaistuottoprosentti.

kokonaistuottoprosentti = myyntitulot + investointikustannus — 1

Jos kokonaistuotto-% on alhaisempi kuin hankkeen riskipitoisuuden perusteella asetettu koko-
naistuottovaatimus, investointi hylataan.



3 Selvityksen laatiminen

3.1 Kustannustiedon ldhteet

Selvityksen lahdeaineistoa ovat ensinnakin kirjallisuustutkimuksen aineistot. Kaavamaaraysten
ja muiden maaraysten kustannusvaikutuksista kerattiin tietoa aiemmista aihepiiria koskeneista
tai sivunneista selvityksista ja esityksista. Yksi keskeinen julkaisu oli Helsingin kaupungin talous-
ja suunnittelukeskuksen julkaisu 6/2009 Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannus-
tarkasteluja (ldhde 2).

Varsinainen selvityksen yhteydessa tehty tyoskentely koostui kolmesta tydpajasta, naita tay-
dentaneiden pienryhmien tyoskentelystd sekd muutamista haastatteluista. Tydskentelyyn osal-
listuneilta ja haastatelluilta kysyttiin nakemyksia kustannustasoista ja tietoa aihepiiria koskevista
aineistoista. Kustannustiedon keruuta taydennettiin RAKLIn toteuttamalla, alan toimijoille suun-
natulla nettipohjaisella kyselylld, joka tuotti paljon kayttokelpoista tietoa (Idhde 8).

Lisdksi Skanska Talonrakennus Oy laski maardysten kustannusvaikutuksia yhteisesti valituissa
esimerkkitapauksissa (lahde 1). Taman laskennan tulokset ovat yksi keskeinen |dhtétieto.

3.2 Kustannuslaskelmat ja kustannuserat

Tata selvitysta varten tehtyjen laskelmien tulokset kuvaavat vain kaavamaaraysten suoria kustan-
nusvaikutuksia, eivatka esimerkiksi suhteellisesti muuttuvia tonttikustannuksia tai myyntituloja.
Tehdyissa laskelmissa on kustannusvaikutuksia laskettaessa otettu huomioon vain maardysten
aiheuttamat suorat kustannukset alla taulukon 1 mukaisesti. Syyna on se, ettd monet investoin-
tikustannusten komponentit vaihtelevat kohteittain ja sijoittajan ratkaisuista riippuen erittdin
paljon, tai jonkun maardyksen vaikutusta esimerkiksi myynti- ja markkinointikuluihin ei voi luo-
tettavasti arvioida.

Skanskan ja Helsingin kaupungin laskelmat eroavat muun muassa seuraavasti:

e Skanskan laskelmat ovat vuoden 2015 kustannustasossa, Helsingin kaupungin laskelmat
vuoden 2009 kustannustasossa

e Vuonna 2009 arvonlisavero oli 22 %, nyt 24 %.

e Lisdksi on eroja siind, mita kustannuksia on otettu huomioon, ks. taulukko 1.




Kustannusnimike Investointi- "HKI Tata selvi- Kommentit
kustannus 2009” tysta varten

tehdyissa
laskelmissa

Riippuu oleellisesti rahoitusratkai-
susta.

X Tontin ei Vaihtelee kohteen sijainnin perus-
rakennus- teella valtavasti. Lisdksi vuokra-
aikainen vs. ostotontti.
vuokra

X X ei Ehka merkitykseltaan yleensa
kuitenkin pienia.

X X ei

X X ei Aiheuttaako joku kaavamaara-
ys tdhdn edes muutosta ja, jos
aiheuttaa, mihin suuntaan?

X X laskettu

X X 12% "Omissa” laskelmissa kaytetty
YSE:n “omakustannushinta-
katetta”

X X ei Aiheuttaako joku kaavamaara-
ys tahan edes muutosta ja, jos
aiheuttaa, mihin suuntaan?

lapikulkuera 22% 24 %

toimitila-

rakentamisessa

Taulukko 1. Investointikustannus, Helsingissd 2009 (ldhde) ja tdtd selvitystd varten tehdyissd
kustannuslaskelmissa kdytetty kustannuslaajuus (ldhde 1).

Skanskan ja Helsingin kaupungin laskelmien eroavuuksien vuoksi Helsingin laskelmien mukaiset
maardysten kustannusvaikutukset on esitetty hankintakustannuksen prosentuaalisina muutok-
sina, koska ndiden kahden ldhteen euromaaraiset luvut olisivat huonosti vertailukelpoisia kes-
kendan. Sen sijaan Helsingin kaupungin laskemat prosentuaaliset muutokset voisivat olla koh-
talaisella luotettavuudella sovellettavissa nykykustannustasollakin. Erityisesti on huomattava
kuitenkin, ettd Helsingin laskelmissa rakennus on vuokratontilla ja vain rakennusaikainen tontin-
vuokra on otettu huomioon hankintakustannuslaskelmissa.

Laskuesimerkissa 2 (s. 24) on kasitelty periaatetasolla sita, miten tonttikustannukset ja myyn-
tituloennusteet vaikuttavat paatoksentekoon esimerkiksi pysdkointiratkaisussa.

On myos huomattava, ettd kaytannossa kaikki tassa selvityksessa kaytetty kustannusdata on
padkaupunkiseudun kustannustasoa. Pddkaupunkiseudun ulkopuolella kustannustaso on yleen-
sa jonkin verran alhaisempi.
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3.3 Verrokkirakennukset

Selvityksessa paatettiin tarkastella kolmea tyypillista asuinkerrostalotyyppid. Valitut rakennus-
tyypit olivat:

¢ Jamellitalo, 5 kerrosta, suorakaide n. 12 x 68 m2
e pistetalo, 8 kerrosta, suorakaide n. 21 x 21 m2
¢ kaupunkivilla, 4-5 kerrosta, (= 3 erillistd, vaipaltaan monimuotoisempaa pistetaloa)

i ,ﬁ i
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Kuva 2. Verrokkilaskelmissa kéytetyn pistetalo pohjapiirustus
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Kuva 3. Verrokkilaskelmissa kdytetyn kaupunkivillan pohjapiirustus (Arkkitehtiryhmd A6 Oy)

Selvitysta varten tehtyihin laskelmiin paasaantoisesti sisallytetyt kustannuserat:

e Hinnat sisaltavat vain teknisen rakentamiskulun (Talo 80 -nimikkeiston litterat 1-9), YSE:n
omakustannushintakatteen 12 % seka arvonlisaveron 24 %.

e Hinnat eivat sisalla tonttia, liittymia, rahoituskuluja, myynti- ja markkinointikuluja eivatka
suunnittelua.

e Yksikkéhinnat (€/as-m2) on muutettu kaavoittajille havainnollisempaan muotoon €/k-m2
olettaen suunnitelmien tehokkuuden vakioksi 0,86 ht-m2/k-m2.

Verrokkitalojen tekniset ominaisuudet on vakioitu padkaupunkiseudulla tavanomaisen kovan
rahan tuotannon tason mukaisiksi. Tontti on oletettu tasaiseksi ja paaluperustukset vaativaksi.
Laskelmissa kaytetyt oletukset:

e Tasainen tontti

e Paaluperustus 10 m:n syvyydelle
e Kantava alapohja

e Paikallavaletut vélipohjat

e Kerroskorkeus 3000 mm

e Puhtaaksimuurattu julkisivu

e Tasakatto

e Parvekekannatus holveista

e Lasitetut parvekkeet

e Jatehuone rakennuksen sisalla

e Kuivaushuoneita 1/porrashuone
e Pesula

e Sisdpinnat ja varustelu perus RS-tason mukainen

- 13-



4 Maaraysten luokittelu

4.1 Maarayksiin liittyvien tietojen koonti

Kaavoitukseen ja rakentamiseen liittyy lukuisia erilaisia maarayksia ja vaatimuksia. Osa vaati-
muksista perustuu suoraan velvoittavaan lainsdadantoon (esimerkiksi lait, asetukset, rakennus-
maaraykset), osa puolestaan on kaupunkien itselleen asettamia yleisia tavoitteita ja linjauksia
(esimerkiksi pysakointipolitiikka) ja osa vaatimuksista koskee vain kyseistd kaava-aluetta tai ra-
kennusta.

Maardysten moninaisuudesta johtuu, ettad kaikki alan toimijat eivat valttamatta tieda jokai-
sen erilaisen maarayksen perustetta seka sita, miksi maarays kulloinkin on asetettu. Tama voi
johtaa epatietoisuuteen ja virhetulkintoihin siitd, mitka maaraykset ovat juuri kaavoittajan paa-
tettavissa ja mitka toisaalta johtuvat suoraan ylempitasoisesta ohjauksesta. Esimerkiksi esteetto-
myysvaatimukset eivat ole varsinaisesti kaavamaarayksia, mutta "maallikkopiireissa” saatetaan
mieltaa sellaisiksi.

Edelld mainituista syistd johtuen tdssa selvityksessa esitetdan tavanomaisten ja merkittavien
maaraysten perustietoja. Tiedot on koottu liitteena olevan taulukkoon (liite 2), jossa maaraykset
luokiteltiin karkeasti silla perusteella, missa vaiheessa kaavoitusprosessia niitd yleensa kasitel-
[adn. Koonti perustuu tyopajatydskentelyn ja pienryhmatapaamisten tuloksiin.

Taulukossa esitetdan tavanomaisten ja merkittavien kaavamaaraysten ja vastaavantyyppisten
vaatimusten perustietoja. Maaraykset on luokiteltu karkeasti silla perusteella, missa vaiheessa
kaavoitusprosessia niita yleensa kasitellaan.

Taulukossa esitetaan
e tietoa maardyksen taustasta ja tavoitteesta

e arvio kustannusvaikutusten ala- ja yldrajasta. Esitetyt arvot ovat tdma selvityksen johtopaa-
toksia ja ne esitetdan, jos tiedot olivat saatavilla.

e |uokittelu sen mukaan, tuleeko maarays (tai vaatimus) velvoittavasta lainsdadanndsta vai
onko se kunnan paatettavissa oleva asia

e muita huomioita
Katso liite 2: Maaraysten luokittelutaulukko

4.2 Kustannustietoisuuden parantaminen kaavoitusprosessissa

Kaavoitusprosessin eri vaiheissa tehtavilla ratkaisuilla on tyypillisesti merkittavia vaikutuksia lo-
pullisiin kustannuksiin. Tasta syystd on tarkeaa arvioida eri vaiheissa muodostuvia kustannuksia
kussakin suunnitteluvaiheessa.

Taman selvityksen laatimisen myo6ta vahvistui ndkemys siitd, ettd kustannustietoisuutta ja
vaihtoehtoisten toteutustapojen kustannusvaikutusten arviointia tulisi pystyd parantamaan, jot-
ta ratkaisut tehtaisiin kustannusvaikutukset tiedostaen. Maankaytén suunnitteluprosessissa olisi
siis talta osin kehitettavaa.

Kuvassa 4 on havainnollistettu kaavoitusprosessin etenemisen mukaan kasiteltavia asioita.
Kuvan vasemmassa laidassa olevat suunnittelun Iahtokohdat sekd muut yleiset ylatason linja-
ukset maarittdvat suuntaviivat alue- ja rakennusratkaisujen suunnittelulle. Monet keskeiset
suunnitteluratkaisut tulevat paatettavaksi alueratkaisun suunnittelun ja paattamisen yhteydes-
sa. Myohemmin rakentamisaikana realisoituvien kustannusten muodostumisen kannalta keskei-
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simpia paatoksia ovat sijaintiin, korttelirakenteeseen ja pysakointiin liittyvat kysymykset. Jotta
alueelle saadaan luotua edellytykset kustannustehokkaalle rakentamiselle kadytolle, aluevaiheen
suunnittelussa tulisi tarkastella useita toteutusvaihtoehtoja, laskea ndiden kustannusvaikutuksia
ja lopulta tehda paatos parhaaksi katsotusta (ja toivottavasti kustannustehokkaasta) alueratkai-
susta.

Oleellista on tiedostaa, etta kun alueratkaisuun liittyvat asiat on paatetty, niihin ei endaa myo-
hemmin palata poikkeustapauksia lukuun ottamatta. Mikali ndihin ratkaisuihin joudutaan palaa-
maan, se tarkoittaa ldhes suunnittelun aloittamista alusta. Toinen tiedostettava asia on se, etta
parhaimmillaan kiinteistonomistajat, rakennuttajat tai rakentajat voivat antaa asiantuntemuk-
sensa kaupungin kaavoittajien tueksi jo alueratkaisun valmisteluvaiheessa.

Kaupunkikuvalliset ndkokohdat koskevat merkittavasti seka alue- etta rakennuksen ratkaisuja
ja kaupunkikuvallisten nakékohtien suunnittelu liittyy molempiin vaiheisiin. Kaupunkikuvallisten
ratkaisujenkin yhteydessa on luontevaa arvioida maardysten tuottamia hyotyja ja niista syntyvia
kustannuksia. Vastaava arviointi tulisi tehda rakennuksen ratkaisujen valmistelun yhteydessa.

Aluksi pitaa ratkaista kaavoitettavaan alueeseen liittyvat seikat, kuten sijainti, korttelirakenne
ja pysakointi. Sen jalkeen siirrytdan ratkomaan itse rakennukseen liittyvia asioita.

Kuva 4. Mdérdysten luokittelu kaavoitusprosessin kulun mukaisesti

Suunnittelun ldhtékohdat: EU:n vaatimukset, maankaytto- ja rakennuslaki (MRL),

valtakunnalliset alueiden kayttGtavoitteet (VAT)

ALUERATKAISUT / ASEMAKAAVA \ RAKENNUKSEN RATKAISUT
MAL-sopimukset Sijainti v ) 4 AW
Liikennejarjestelma- *  tontin hinta I
. *  pohjaolosuhteet, téyttémaat Kaupunkikuvalliset
suunnitelmat e pilaantuneet maat, infran kustannukset ratkaisut
(esim. HLJ) e korkeusasema, tasoerot (tukimuuurit, e Julkisivupinnat
esteettomyys jne.) e Materiaalit
e tulvaraja, hulevesiratkaisut e Katujulkisivut (ulok-
—————— e toteutusjarjestykseen liittyvat keet, sisddnvedot jne.)
Kaupungin strategia A ; tinle" « . fatt_t_)mtu_})__to _i_att r_'a'vst‘rié')t
e orttelirakenne ai rdystaamattomyys
* asuntopolitiikka o korttelitehokkuus, pysaksintikustannukset . Kat-to¥erassit W
* ympdristopolitiikka e rakennuksen kerrosluku / geometria / e Ylimpien kerrosten
« liikennepolitiikka nurkkien méi‘firéi e . kattomuodot ja julki-
J * rakennussuojelu, katuun kiinnirakentaminen sivut
N o liiketilat e Kattokaltevuudet,
* yhteistilat ja varastotilat (talokohtaiset ja harjan suunta
N alueelliset) * jne.
* teknisten tilojen sijoittaminen
* pelastusreitit (ei kansien paalle) Kaupunkikuvalliset rakennuksen ratkaisut
Yleiskaava D . piha—alueet e Parvekkeet (sisddnveto, kaide, pilariton)
e jne. e Terassit - ~N
Pysikointi e Tukimuurit ( |
\ Y. e  Autopaikkamaarays e  Kerroskorkeudet (kivijalka)
- ap/kem2 vai ap/asunto *  Istutukset Rakennus-
— nimetyt paikat, vuorottaispysakainti *  Kaiteet lupa
( \ - hyvien joukkoliikenneyhteyksien e Ulokkeet
huomioiminen autopaikkojen maarassa RakeEn:us:tqlunnittelu (Rakennusmaaraykset)
. - erityisryhmat ¢ Lsteettomyys A .
Osayleiskaava D _ mar\\/do“inen yhteiskéyttsautohelpotus e Viestdnsuoja (tila tarvitaan kuitenkin) = £
*  Rakennustyyppi Muuta . .
- Y. - maantaso, kansipysakainti tontilla : ;?hearglatehokas rakentaminen
| - - pyséakéintitalo, ylin taso kattamaton/ e viherkatot
RS katettu o taide
; \ suljettu/avoin e valaistus
= - kansipysakainti talojen valissa . Orakatokset (sisétiloissa, katetut,
Kaaval:unko } y - pysakainti talojen alla (kellaripysakointi) . gzuntokohtame(n sauna )
Suunnitteluperiaatteet / - kalliopysikainti e yhteisen saunan sijoittamine
Energiaratkaisut e  asuntojakauma
\ * paikallinen energiantuotant
N (aurinkopaneelit, N <

Liikenneverkko
Pysakointistrategia

maalampo)
energiatehokas
rakentaminen
jatehuolto (imujate)

tarkastelu/
kustannus-
vaikutukset

Vaihtoehtojen

Vaihtoehtojen
tarkastelu/
kustannus-
vaikutukset




5 Keskeiset tulokset

5.1 Kustannusvaikutuksiltaan merkittavimmat maaraykset

Selvitysta varten jarjestetyssa tyOpajassa tydryhmia pyydettiin arvioimaan, mika on kaava- tai
muiden maardysten merkittavyys naiden kannalta:

e kustannusvaikutusten suuruus

e hyvan ratkaisun tekemisen vaikeus

e maarayksen aiheuttamat ristiriidat.

Lisaksi valitut maaraykset tai aihepiirit pyydettiin asettamaan tarkeysjarjestykseen. Ryhmat ni-
mesivat vaihtelevasti 3-9 maaraystad. Kun 1. sijalle annettiin 9 pistetta ja 9. sijalle 1 piste, saatiin
alla olevan taulukon mukainen pisteytys. Pysdkointi ja sitd koskevat maadraykset saivat kaikilta
ryhmiltd ensimmaisen sijan ja siten maksimipisteet 6 x 9 = 54 pistetta. Sen jalkeen tulivat esteet-
tomyys (30 p) ja yhteistilat (26 p).

Madrdys tai vastaava Pisteet
yhteensa
Pysakointi 54
Esteettomyys (ei kaavamaarays) 30
Yhteistilat 26
Kerrosten lukumaéra, pakotettu kerrosten lukumé&ara => pirstaleisuus, pienimuotoi- 16
suus
Rakennuksen massoittelu ja muoto, rungon sisdanvedot 15
Liiketilat 15
Maaperd, perustamisolosuhteet 13
Kattomuoto, kattomaailma 11
Julkisivupinnat, erikoismateriaalit 9
Korttelitehokkuus, katuun kiinni rakentaminen 6
Energiamaaraykset 5
Asuntojen keskikokomaaradykset 4
Parvekemaaraykset (sisdanveto, parvekelasitus) 2

Taulukko 2. Tydpajan tyéryhmien arvio kaavamddrdysten ja vastaavien vaikuttavuudesta
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5.2 Kustannustiedot

Pysakointiratkaisut

Kustannusvaikutuksiltaan merkittavin maarays koskee pysadkointipaikkojen maaraa ja siita juon-
tuvaa pysakointiratkaisua. Rakenteellisen pysakoinnin hinta vaihtelee valtavasti. Edullisinta on
rakentaa maantasoon ja kalleinta rakennuksen alle tai kallioluolaan. Jos kaava antaa joustoa py-
sakointimaardyksen ratkaisemiseksi, on todennakoisempaa, ettd paastaan hyvaan suunnittelu-
ratkaisuun.

Alle on koottu kirjallisuudesta ja tdman tutkimuksen yhteydessa laskettua tietoa pysakdinnis-
ta pylvaskaavioon.

Rakenteellisen pysdkoinnin kustannuksia
75 000
70 000
65 000
60 000
55000
50 000
45000

40 000

€ / autopaikka
35000
30 000
25000
20 000
15000
10 000
5000 II
. N ~mll

Maantaso-paikoitus Pysakointi-kansi Pysakaointi-talo Pysakainti kellarissa Kallio-luolassa

m Hki 2009 min 4200 7 000 20000 25000 35000

m Hki 2009 max 10 000 45000 50 000
ATT 7.10.2014 min 4500 9 000 22000 27 000 36 000
ATT 7.10.2014 max 6000 15000 28 000 45 000 60 000

W Sponda 8.10.2015 min 1000 15 000 40000

B Sponda 8.10.2015 max 2000 25000 70 000

W Skanska 13.10.2015 min 4000 23000 35000

W Skanska 13.10.2015 max 39000

Kuva 5. Rakenteellisen pysikéinnin kustannusten vaihteluvdélejd eri Idhteissd *)

Kuten ndkyy, annettujen arvojen vaihteluvdli on laaja jopa saman lahteen kohdalla. Tata voita-
neen selittda usealla tavalla:

e laskentaperusteet eri ldhteissa ovat erilaisia sen suhteen, mita kuluja annettu kokonaiskus-
tannus sisaltaa

¢ hankkeet ovat vaativuudeltaan ja laatutasoltaan erilaisia (pohjaolosuhteet, rakennetun
ympariston laheisyys, sisdviimeistely, valaistus jne.)

e autopaikkojen mitoituserot

e inflaation vaikutus (Vanhimmat tiedot ovat vuodelta 2009. Huom! Silloin ALV oli 22 %,
nykyisin 24 %)

e terminologiaerot: Mitd on kulloinkin tarkoitettu sanoilla pysakoéintikansi, pysakdintitalo tai
pysakointi kellarissa?

*) Lisaksi erikoistietona on kirjattu maininta, ettd Lahdessa maanpaallisena toteutetussa robotti-
pysakointitalossa kustannukseksi tuli n. 20.000 €/ap. (RAKLIn seminaari 8.10.2015).
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RAKLIn teettdman nettikyselyn sekd muun hankitun kustannustiedon perusteella paddymme
esittdmaan alla olevan kuvaajan mukaisia tyypillisia vaihteluvaleja eri pysakointiratkaisujen kus-
tannuksille. Koska varsinkaan ylarajaa kustannuksille ei ole olemassa, kuvaajassa on esitetty
my0ds kyselytuloksiin perustuva erikoistapausten maksimikustannus (harmaat pisteet pylvdiden
ylapéaassa). Joissakin erikoistapauksissa voidaan pysakointi mahdollisesti toteuttaa myo6s tassa
esitettyja alarajoja alhaisemmilla kustannuksilla.

ARVIO ERI PYSAKOINTIRATKAISUJEN KUSTANNUSTANNUSTEN
TYYPILLISESTA VAIHTELUVALISTA (€/AUTOPAIKKA, ALV 24 %)

125 000
120 000
115 000
110 000
105 000
100 000
95 000
90 000
85000
80 000
75 000
70 000
65 000 r
60 000 | -
55000 H
50 000

35 o // —
g - —
200 / o

30000 S/ _—
25000 / -
20000 / -

/
15000 A —
/
10 000 S
¥
5000 & -

0

Maantasopysakdinti  Erillinen pysédkéintitalo

Pihakansi, autot maan  Pihakansi, autot maan Pihakansi, paalla Kellaripysakointi
paall3, ei pelastustietd alla, ei pelastustieta pelastustie rakennuksen alla

® tyyp. alaraja 3000 20000 35000 40 000 45 000 48 000 55000
tyyp. yléraja 7 000 45 000 50 000 60 000 65 000 70 000 80 000
yléraja 10000 60 000 55000 65 000 80000 90 000 125000

Kallioluolapysakéinti

Kuva 6. Arvio eri pysdkéintiratkaisujen kustannusten tyypillisestd vaihteluvdlistd (€/autopaikka,
alv 24 %).

eSIME
WV R’Cf—/

Autopaikkavaatimus 1 ap / 100 k-m2 (= n. 1 ap/90 k-m2 + 10 % vieraspaikkoja)

Vaatimus toteutetaan kannen alaisella pysakoinnilla ja kustannusarvio on
35.000 €/ap: Kustannus 35.000 €/ap x 1 ap/100 k-m2 = 350 €/k-m2

Jos kohteessa asuntorakentamisen tehokkuus on esim. 0,85 as-m2/k-m2,
kustannus on 350 €/k-m2 + 0,85 as-m2/k-m2 = 412 €/as-m2.

Jos asunnon koko on esim. 60 as-m2, autopaikan aiheuttama
paine asunnon hintaan on 60 as-m2 x 412 €/as-m2 = n. 24.700 €.

Jos 1. vuoden vuokratuottovaatimus on 5 % p.a., paine kuukausivuokraan
on 412 €/as-m2 x 5 % + 12 kk = 1,72 €/as-m2/kk
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Alla on laskettu eri pysakointiratkaisujen tyypillisten ala- ja yldrajojen perusteella ratkaisujen
kustannusvaikutukset kerrosneliometria kohden. Tulokset on piirretty kdyrdastén muotoon, mista
nakyy tarkeimpien pysdkointiratkaisujen toisistaan selvasti poikkeavat suuruusluokkaerot. Kos-
ka erilaisten pysakointiratkaisujen yksikkorakennuskustannukset ovat suuruusluokaltaan niin
erilaisia, kayrastot on jaettu kahteen kuvaan siten, etta toisessa ovat edullisemmat ja toises-
sa kalliimmat ratkaisut. Esimerkiksi jos tehollinen autopaikkavaatimus on yksi autopaikka 100
kerrosneliometria kohden, pihankansiratkaisulla (autot maan pinnan tasossa, kannen paalla ei
pelastustietd), kustannuksen vaihteluvali on 350-500 €/k-m2.

Pysakointipaikkojen kustannuksiin vaikuttaa paljon paikkojen tehokkuus ja syntyvia kustan-
nuksia voidaan hallita eri toteutustavoilla. Tehokkuuden kannalta oleellisia nakdkulmia ovat esi-
merkiksi ajoramppien ja luiskien maara ja sijainti (esimerkiksi se, sallitaanko pysakdintitaloon
kaksi sisddnajoa; rakennuksen sisddnajoratkaisut) ja kuinka ympéaroivan maaston tasoeroja voi-
daan hyoédyntaa.

Pysdkointiratkaisun epdsuorat kustannusvaikutukset

Jokin pysakointiratkaisu - esimerkiksi maantasopysakointi - voi joissakin tapauksissa estda sen,
ettd kaikkea tontille kaavoitettua rakennusoikeutta ei pystytda kayttamaan. Talléin epasuorana
kustannuksena on se kate, joka olisi voitu saada rakentamalla ja myymalla tai vuokraamalla kayt-
tamatta jaanyt rakennusoikeus. Toisaalta jollain muulla, todennakdisesti kalliimmalla tavalla - to-
teutetut pysadkointipaikat voidaan ehkd myyda tai vuokrata korkeampaan hintaan (esim. katetut
vs. kattamattomat). Ndin menetetty kokonaiskate riippuu vahvasti kohteen sijainnista ja muista
kaupallisista tekijoista.

Pysakointikustannus €/k-m2 pysakdintivaatimuksen
funktiona

650
600
550
500
450
400
350
300
250
200
150
100

50

0
ap/130 k-m2 ap/100 k-m2 ap/80 k-2

€/k-m2

O == o= = e En e e e @ = = = = = = = = =)

Pysakointivaatimus

== @=Maantaso min 3 000 €/ap e=@== \laantaso max 7 000 €/ap
Pys.talo min 20 000 €/ap Pys.talo max 45 000 €/ap
== @= Pihakansi, min 35 000 €/ap e=@==Pihakansi max 50 000 €/ap

Kuva 7. Edullisimpien toteutustapojen kustannuksia pysdkdintivaatimuksen funktiona
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Pysadkointikustannus €/k-m2 pysakdintivaatimuksen
funktiona
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==@==Pihak., autot m.a., min 40 000 €/ap ===@==Pihak., autot m.a., max 60000 €/ap
== @== Pihak., pelastustie, min 45 000 €/ap ===@=== Pihak., pelastustie, max 65 000 €/ap
== @=Kellarip. min 48 000 €/ap ==@==Kellarip. max 70 000 €/ap

== @==Kallioluola min 55 000 €/ap ==@== Kallioluola max 80 000 €/ap

Kuva 8. Kalliimpien toteutustapojen kustannuksia pysékéintivaatimuksen funktiona




Tarkeimmat pysakointiratkaisujen hintaan suoraan vaikuttavat tekijat ovat:

Maantasopaikoituksessa kustannukset nousevat alarajan minimitasosta, kun pysakoéintipaikan
toteuttamiseen liittyy seuraavia tekijoita:

e |ammityspisteet 250 €/autopaikka (sis. alv 24 %)
* maastonmuokkaus

¢ pohjanvahvistus

e pintavesien viemardinti

e tukimuurit

* |uiskat

* pintarakenne: murske -> kivituhka -> asfaltti ja paikkamaalaukset
* valaistus

e istutukset

e katos

e viherkatto

e sdhkoauton latauspisteet

e tehokkuus, pienimuotoinen on kalliimpi

< -\ Esimerkki

: g X e tasainen tontti
\ A e asfalttipinta

e |ampotolpat

‘ e valaistus
LPA S e sadevesiviemarit
\ w2 £\ e autopaikkamaalaukset

e viheralueet istutuksineen

: e liikennemerkit

¥ o) 3\ e 4.000 €/autopaikka (alv 24 %)
Y e eisisilld suunnittelua

Pysakointitalossa pysakdintipaikan kustannukset kohoavat seuraavien tekijoiden seurauksena:

* jos ritildseinien (painovoimainen ilmanvaihto) asemesta vaaditaan umpisein3,
pitda toteuttaa koneellinen ilmanvaihto

¢ yleensdkin erityiset julkisivuvaatimukset
e valaistus
e pohjaolosuhteet

e suuruuden ekonomia: pienissa pysakointitaloissa on korkeammat autopaikkakus-
tannukset kuin suurissa: (esim. lentoasemalla vain 15.000 €/ap)

e sisdiset luiskat



e Esimerkki: 23.000 €/autopaikka (alv 24 %)
e eisisdlld suunnittelua
e tehokas suunnitelma: 26 m2 / autopaikka

kerrostalo Pysakointi

Pihakannen alaisessa tai kellaripysakoinnissa kustannukset lisddntyvat seuraavien tekijéiden
johdosta:

¢ vedenpaineseinat

¢ alhainen tehokkuus:
* mitoituksen kannalta huonon muotoinen kansi
e sisdiset luiskat

e |V-javalaistus

¢ pohjaolosuhteet

e pelastustie kannen paalla

e siltarakenne

¢ rakennetun ympariston laheisyys

e talon alle tyontyva kansi

Jos myos pihakannen paalle saa pysakoida, autopaikkakustannusta voidaan laskea helposti.

e eipelastusteita kannen paalla
inkerrostal inkerrosta e kustannus ei sisalla suunnittelua

e tehokas suunnitelma: 26 m2/ap

Esimerkit:  35.000 €/ap 39.000 €/ap (alv 24 %)

Jatkasaaressa jopa 70.000 €/ap (alv 24%)
e pelastustie => siltarakenne

e vedenpaineseinat
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Kellaripysakoinnin toteuttamisessa on hyva huomioida seuraavaa:

¢ tehokasta pysakdintisuunnitelmaa on erittdin vaikea saavuttaa, koska muun
muassa yldpuolella olevien asuntojen suunnittelu vaikuttaa kellarin rakenteisiin ja
tilankayttoon.

e sisddnajoratkaisujen toteutustapa: luiskat, sisddnajojen lukumaara jne.

Pysikiint kadunvarsitalon kellarissa

Kuva 9. Kellaripysdkdinti

Kallioluolapysakoinnissa kustannuksiin vaikuttavat:
¢ kallion rikkonaisuus
¢ valaistus, ilmanvaihto
¢ tehokkuus, luolan koko
e sisadnajojen lukumaara ja korkeusasema
¢ rakennetun ympariston laheisyys

Suunnitelmatehokkuuden vaikutuksia autohalliratkaisuissa:

Lisda pysakointiratkaisujen kustannustekijoita:
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"Hyvalla” paikalla olevan asuinkerrostalotontin rakennusoikeus on 4.000 k-m2,
jonka kaupunki luovuttaa hintaan 1.000 €/k-m2. Autopaikkavaatimus 1 ap / 90 k-m2
+ vieraspaikat 10 %. Tama tekee n. 40 autopaikkaa. Vertaillaan toteutusta maanta-
sopysakoinnin ja kellaripysakoinnin valilla:

Maantasopysakointi Kellaripysdkointi
Rakennuskulut 4.000 €/ap x 40 ap = 40.000 €/ap x 40 ap =
160.000 € 1.600.000 €

Suorilta vaikutuksiltaan kellaripysakoéinti olisi siis 1.600.000 — 160.000 = 1.440.000 €
kalliimpi ratkaisu.

Otetaan huomioon autopaikkojen myyntikatevaikutukset: Oletetaan, ettd maanta-
sopaikat voidaan myyda hintaan 5.000 €/ap ja kellaripaikat hintaan 15.000 €/ap.

Autopaikkojen
myyntitulot 5.000 €/ap x 40 ap = 15.000 €/ap x 40 ap =
200.000 € 600.000 €

Kokonaismyyntikate
autopaikoista +40.000 € -1.000.000 €

Kun autopaikkojen myyntikatevaikutus otetaan huomioon, kellaripysdkointi on edel-
leen 960.000 € kalliimpi ratkaisu.

Tutkitaan, miten paljon maantasopysakoinnilld on ”varaa” jattaa rakennusoikeut-
ta kdayttamatta, kunnes kellaripysakointiratkaisu tulisi kokonaistaloudellisesti yhta
edulliseksi kuin maantasopysakéinti:

Jos jokin osa rakennusoikeudesta jaa rakentamatta, sdastyvat kdytannossa kaikki
siihen kohdistuvat investointikulut maan hintaa lukuun ottamatta. Toisaalta menete-
taan rakentamattomasta rakennusoikeudesta odotetut myyntitulot.

Kokonaiskatemenetys = Myyntitulot - (Kaikki Investointikulut — Maan Hinta)
= Myyntitulot - Kaikki Investointikulut + Maan Hinta

Oletetaan, etta:

Myyntitulot - Kaikki Investointikulut = 500 €/k-m2 (= "grynderin kate”)
ja maan hinta 1.000 €/k-m2
=> kokonaiskatemenetys 1.500 €/k-m2

Talloin pysakointiratkaisujen “raja-arvo” on 960.000 € + 1.500 €/k-m2 = 640 k-m2.
Eli jos maantasopysakdinti vie rakennusoikeutta enemman kuin 640 k-m2, kellaripy-
sakointi tulee maantasopysakointia edullisemmaksi vaihtoehdoksi. Taméan laskuesi-
merkin oletuksilla rakentamatta voisi jattaa perati 640 / 4000 = 16 % rakennusoikeu-
desta. Toisaalta grynderin tuottovaatimuksesta saattaa seurata, ettd maan hintaa on
saatava tingityksi, jotta hankkeesta voisi tulla liiketaloudellisesti kannattava.

Toisella tavalla sanottuna: mita suurempi on kokonaiskatemenetys eli “grynderin
katteen” ja maan hinnan summa, sitd nopeammin tulee vastaan tilanne, missa pysa-
kointi kannattaa toteuttaa kellaripysdkointinad eikd maantasopysdkoéintina.



Esteettomyys

Esteettomyydestd saddetadn maankaytto- ja rakennuslaissa, maankaytto- ja rakennusasetukses-
sa sekd Suomen rakentamismaarayskokoelmassa. Esteettomyys ei siis suoraan riipu kaavamaara-
yksista. Esteettomyyden kustannusvaikutuksiin voidaan kuitenkin erityisesti yhteistilojen osalta
vaikuttaa myo6s kaavoitusratkaisuilla. Esteettomyyttd koskevat sdadokset kasittelevat seuraavia
asioita:

e WC- ja pesutilojen mitoitus

e ovet ja kulkuaukot

e kulkuyhteydet ja hissit

e kasijohteet ja kaiteet.

Parhaillaan on vireilla hanke, missa esteettomyyssadntelya lievennettaisiin.

Esteettomyyden kustannuksista julkaistiin vuonna 2014 raportti (Idhde 3), jossa kustannukset
on laskettu Haahtelan ja Kiiraksen Talonrakennuksen Kustannustietoon perustuvalla menetel-
malla kdyttden keskimaaraisia yksikkohintoja Helsingin hintatasossa syyskuussa 2014. Kustan-
nussisaltd on hyvin lahelld tata selvitysta varten tehtyjen laskelmien sisdlt6d, mutta esteetto-
myyskustannuslaskelmassa on otettu huomioon myds rakennuttajan kustannukset.

Raportissa esitellddan yksityiskohtaisia laskelmia muutamista esimerkkitapauksista. Tulokset
on lahderaportissa laskettu as-m2:a kohden. Mita pienempi asunto on, sitd suuremmat ovat suh-
teelliset esteettomyyskustannukset. Esteettomyyskustannukset on eritelty asunnoille yhteisiin
kustannuksiin ja asuntokohtaisiin kustannuksiin.

Asunnoille yhteiset esteettémyyskustannukset muodostuvat sisdankdyntien ja yhteistilojen
esteettomyydesta seuraavasti:

Mikali maastonmuotoja ei ole tarpeeksi huomioitu kaavoituksessa, joudutaan rakentamis-
vaiheessa rakentamaan luiskia sisddnkdyntien yhteyteen, ja tastd aiheutuvat kustannukset voi-
vat olla kerrostalotontilla luokkaa 1-2 €/k-m2. Mikali kaavassa edellytetddn yhteistiloja, voidaan
myos yhteistilojen esteettomyyskustannukset ottaa mukaan laskelmaan. Nama ovat luokkaa 5-8
€/k-m2. Yhteensa siis keskimaarin 10 €/k-m2.

Asuntokohtaiset esteettomyyskustannukset syntyvat sddadosten esteettomyyttd koskevien
maaraysten noudattamisesta, eika niihin voi kaavoilla vaikuttaa, kuten asuntojen yhteisiin es-
teettdmyyskustannuksiin.

Seuraavaan yhteenvetotaulukkoon on laskettu raportin tulokset k-m2:4 kohden olettamalla
suunnitelmatehokkuudeksi 0,85 as-m2/k-m2. Niin saadaan esteettomyydestd aiheutuvien kus-
tannusten vaihteluvaliksi 37-75 €/k-m2 (alv 24 %). Tasta siis 11 €/k-m2 (alv 24 %) on yhteisten
tilojen osuus, mihin kaavaratkaisuilla voidaan jonkin verran vaikuttaa.

Rakentamisen esteettomyyskustannukset (alv 24 %)

Taulukko 3. Esteettémyyskustannusten vaihteluvdlejd asuntotyypeittdin (Ldhde 3)
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Yhteis- ja varastotilat

Yhteistilamaardysten tavoitteena on muun muassa asukkaiden viihtymisen ja yhteisollisyyden
lisddminen. Vaestonsuojia lukuun ottamatta yhteistilojen rakentamista ei edellytetd lainsdaadan-
nodssa. Kun asuinkerrostalo on suurempi kuin 1200 k-m2, on vaestdnsuoja rakennettava. Vaes-
tonsuojaa kaytetaan tavallisesti asuntojen irtaimistovarastona.

Paakaupunkiseudulla edellytetdan usein kaavassa rakennusvalvontavirastojen yhteisen asuin-
rakennusten aputilojen mitoitusohjeen mukaisia yhteistiloja. Nykyinen ohje on tullut voimaan
5.5.2015. KiinteistOsijoittajan kannalta yhteistilojen rakentaminen on usein liiketaloudellisesti
kannattamatonta, koska ne voivat vahentdad myytavan tai vuokrattavan tilan maaraa.

Yhteistilojen kustannuksia rakennuksen hankintahintaan on laskettu ldhteessa 2 Helsingin
Rakennusvalvontaviraston vanhojen, nyt jo vanhentuneiden ohjeiden mukaisesti. Laskelmat on
tehty vuonna 2009. Harrastetilojen kooksi on laskelmissa oletettu 1,5 prosenttia rakennuksen
asuinpinta-alasta.

Jonkun tilan poistaminen rakennuksen tilaohjelmasta vaikuttaa samalla hankkeen laajuuteen
paitsi omalta osaltaan myos vahenevien liiketilojen vuoksi, mikd on naissa laskelmissa otettu
huomioon.

Jos edellda mainitun oletuksen mukaisia harrastustiloja ei rakenneta koko rakennuksen han-
kintahinta pienenee 100-99,3 = 0,7 %. Jos rakennusvalvontaviraston ohjeen mukaiset tilat on
sisallytettava rakennusoikeuteen, rakennuksen hankintahinta kasvaa 102,5-100 = 2,5 % (ks. kuva
10).

Yhteistilojen suhteellinen vaikutus rakennuksen hankintahintaan
103,0
102,5
102,0
101,5
101,0
% 100,5
100,0

99,5

99,0
N l
98,0 I

H:gin RVV:n ohjeen (v.
2009) mukaiset yhteiset Ei harrastustiloja Ei pesu- eikd kuivaustiloja
tilat

m Sarjal 100,0 99,3 99,0 98,2 102,5

RVV:n ohjeen mukaiset
tilat sisallytettdva
rakennusoikeuteen

Ei harrastus-, pesu- eikd
kuivaustiloja

Kuva 10. Joidenkin yhteistilatyyppien suhteellinen vaikutus rakennuksen hankintahintaan
(Ldhde: HKI 2009)
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Haastattelutiedon mukaan yksinkertaisen lampiman tilan (varasto, kerhohuone tms.) rakennus-
kustannus on noin 2.000 €/k-m2 (alv 24 %).

Lihteiden 1 ja 8 mukaan pyoradvaraston sijoittaminen katutasoon aiheuttaa +5-50 €/k-m2:n
lisdkustannuksen.

eSIME
W R’\’/.—,Q)

Oletetaan, ettd asuinkerrostalon yksikkéhankintakustannusarvio on 2.500 €/k-m2.
Tonttikulut ovat vain rakennusaikaisina vuokrakuluina mukana.

Poikkeuksellisesti ei edellyteta harrastustilojen eikd pesu- ja kuivaustilojen
rakentamista.

Ylla olevasta kuvaajasta 5 voidaan lukea, ettd rakentaminen olisi 1,8 % (= 100% —
98,2%) tavanomaista edullisempaa eli 1,8 % x 2.500 = 45 €/k-m2

Jos hankkeen suunnitelmatehokkuus olisi timan jalkeen 0,85 as-m2/k-m2, paine
myyntihintoihin alenee 45 €/k-m2 + 0,85 as-m2/k-m2 = 53 €/as-m2.

Vastaavasti vuokrakohteessa paine vuokraan pienenee 53 €/k-m2 x 5 % /12 kk =
0,22 €/as-m2/kk, jos vuokratuottovaatimus on 5 %.

Jos asunnon koko on 60 as-m2, paine kuukausivuokraan pienenee 60 as-m2 x 0,22
€/as-m2/kk = 13 €/kk

Kerrosten ja porrashuoneiden lukumaara

Jo kaikkiin kolmekerroksisiin taloihin vaaditaan hissi, 1 IV-konehuone, vdaestonsuoja (jos kerros-
ala vahintaan 1200 k-m2) seka tietenkin perustukset ja vesikatto (ks. kuva 11).

Laajuuteen perustuvat  Kiinteat kustannukset
kustannukset

KATTO

KERROKSET

PERUSTUKSET,
MAANRAKENNUS

Kuva 11. Rakennuskustannusten jakautuminen kerroslukumddrddn perustuviin kustannuksiin ja
kerroslukumddrdstd vain véhdn riippuvaisiin eli “kiinteisiin” kustannuksiin (Léhde 1)
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Naiden kustannusten jakaja (kerrosten Ikm x kerroksen pinta-ala) kasvaa aluksi suhteellisen no-
peasti kerrosten lukumaaran lisddntyessa, mutta hidastuu sitten (ks. kuva 12). Esimerkiksi koko-
naispinta-alan kasvu on 25 prosenttia, kun kerrosmaara kasvaa neljasta viiteen, mutta kasvu on
endd 10 %, kun kerrosmaaraa kasvaa kymmenesta yhteentoista.

Kokonaispinta-alan muutos / kerrosmaara (AA/K) kerrosmaaran funktiona
35%
30%
25%

20%
AA/K

15%
10%
5%

0%
3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

Kerrosmaara K

Kuva 12. Osamddrdn kokonaispinta-ala/kerrosmddrd muutos kerrosmdérdn funktiona

Tama selittdd todenndkoisesti suuren osan lamellitalojen yksikkdrakennuskustannusten jyrkasta
laskusta, kun verrataan kolmekerroksista taloa viisikerroksiseen taloon. Sen jalkeen pinta-ala ei
suhteellisesti kasva enaa niin nopeasti ja yksikkdrakennuskustannuksen lasku hidastuu, kun ver-
rataan viisikerroksista taloa kahdeksankerroksiseen taloon.

Merkittavia syita yksikkdrakennuskustannuksen kasvuun kerrosmaaran kasvaessa yli kahdeksan
kerroksen ovat muun muassa:

e lisdantyvat uloskaytavaporrashuoneet
¢ lisdantyvat hissit
¢ kantavan rungon paksuuntuminen
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Lamellitalot

Lamellitalot ilman autohallia (2, 3 tai 4 porrashuonetta)
Rakennuskustannus €/k-m2 (sis. katteen 12 % ja arvonlisdveron 24 %)

€/kem?2
2 700

2 600 - 1 - - .

2500

2 prh -
3 prh_
4 prh [

2 400

2 300

2 200 \;,
——

2100

2000

2 3 5 6 7

8 krs.

Kuva 13. Yksikkérakennuskustannukset kerrosluvun funktiona kolmessa erikokoisessa
lamellitalossa (Ldhde 1)

Pistetalot

Selvitysta varten tutkittiin kolmen mallipohjan perusteella, miten kerroskorkeus vaikuttaa yksik-
kérakennuskustannuksiin (€/k-m2). Alla olevat pohjat eivat ole tdysin samat kuin ne, joilla laskel-
mat on tehty, vaan esimerkkeja.

4,6ja8 12 16 ja 20
kerrosta kerrosta kerrosta
[ Tk 0 1 T ol
":‘ ] :-|— " 1 = S ~:_"_ - .'!—"I ~|_:.F#_-
1 --"-,E‘E_ - _[ _,j.'_:ll..-.‘.‘.{.,:'r-fT-:.I.l:_.mi:...j;-f-'i}
¥ N v s Y
— CEETEEREE T

« 350-400 brm2/kerros  + 400-450 brm2/kerros «  450-550 brm2/kerros

+ 1 porrashuone + 1 porrashuone + 1 hata- + 2 porrashuonetta

+ kemroksessa 4-6 poistumisporras « kerroksessa 7-9 asuntoa
asuntoa « kerroksessa 5-7 asuntoa « 1 palomieshissi + 1

« normaali .
asuinkerrostalohissi
1 kpl

nopeampi asuinkerrostalo-
hissi 2 kpl

nopeampi
asuinkerrostalohissi
sprinklaus

paksummat pystyrakenteet
helikopterin leijuntataso

Kuva 14. Esimerkkejd erikorkuisten pistetalojen pohjapiirustuksista (Skanska)
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Kuten lamellitaloissakin, aluksi yksikkdrakennuskustannus laskee jyrkasti, kun kerrosmaara kas-
vaa neljasta kahdeksaan, koska jakajana oleva pinta-ala kasvaa nopeammin kuin kokonaisraken-
nuskustannukset. Kahdeksannen kerroksen jalkeen kiristyvat palomaaraykset aiheuttavat niin
suuren kustannusnousun, ettd huolimatta kasvavasta pinta-alasta, yksikkérakennuskustannus
suurenee aluksi nopeasti. Lisdksi pidentyva rakennusaika nostaa kustannuksia.

Pistetalot ilman autohallia
Rakennuskustannus €/k-m2 (sis. katteen 12 % ja arvonlisaveron 24 %)

€/kem2 Rakentamisen verollinen, katteellinen kustannus
2800
2700
2 600 i

2500 Q\ /‘
2 400

N
2300 N /

2200

2100

2000
2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 Krs.

Kuva 15. Pistetalojen yksikkérakennuskustannus kerrosluvun funktiona (Ldhde 1)
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Massoittelun vaikutusta verrokkien valilla

Jos tontin ominaisuudet (koko yms.) sallivat, sama kerrosneliomaara voidaan tietenkin teknisesti
toteuttaa monella tavalla. Verrokeista yksikk6kustannuksiltaan (€/k-m2) edullisin on kahdeksan-
kerroksinen lamellitalo (ks. alla oleva kuva).

Tarkeimmat syyt eroihin yksikkdrakennuskustannuksissa ovat:

e Suurin yksittdinen tekija on kerrosmaara: nailla kerrosmaarilla kerrosmaaran lisddminen
alentaa yksikkékustannusta

e Kaikenlaisten kulmien ja tasoerojen maara lisaa kustannuksia. Tastd “karsivat” erityisesti
kaupunkivillat.

+650
€/kem?2

+250

o 120

Kuva 16. Eri massoittelujen ja talotyyppien yksikkérakennuskustannusten eroja verrattuna kah-
deksankerroksiseen pistetaloon (Lédhde 1)

Talotyypit
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Runkosyvyyden vaikutus

Rakennusten runkosyvyyttd voidaan ohjata ja rajoittaa kaavakartassa osoitetun rakennusalan
koon avulla. Suunniteltavuuden ja kdyton kannalta noin 12,5 metrin runkosyvyyttd pidetdaan
asuinkerrostaloissa hyvana. Yli 15 metrin runkosyvyys ainakin lamellitaloissa on jo liikaa. Laaja
rakennusala helpottaa rakennusten massoittelua ja sijoittelua. Toisaalta on otettava huomioon
autopaikat, pihat, suojaetdisyydet ja muut vastaavat tekijat.

Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluissa (ldhde 2) on huomioitu ra-
kennuksen runkosyvyydesta aiheutuvia kustannuksia seuraavasti:

¢ ulkoseina-, perustus- ja rdystasrakenteiden suhteellisten maarien muutokset seka naiden
tekijoiden vaikutukset kohteen rakennuskustannuksiin.

e Julkisivun muiden osien, kuten ikkuna- ja ovimadarien oletettiin pysyvan ennallaan.

e Edelld mainittujen tekijoiden lisdksi porrashuoneiden ja hissien lukumaarat (3 kpl) oletettiin
vakioiksi.

Raportin vertailutalon kerroksen ala on 902 m2 ja runkosyvyys 12,5 m, jolloin rakennusrungon

leveydeksi muodostuu 72,2 m. Runkosyvyyden muuttuessa rakennuksen leveyden oletetaan
muuttuvan samassa suhteessa siten, etta rakennuksen kokonaislaajuus pysyy ennallaan.

Tarkeimmat runkosyvyyden kasvun vaikutukset kohteen yksikkéhankintahintaan:
¢ julkisivurakenteiden suhteellinen vaheneminen

e perustusrakenteiden suhteellinen vaheneminen

e rdystasrakenteiden suhteellinen vaheneminen.

Runkosyvyyden prosentuaalinen vaikutus hankintahintaan €/as-m2 (3 lamellia,
5 kerrosta)

vaikutus
= f(julkisivumat., pohjaolosuhteet)

(%)

Hankintahinta / as-m2

9 10 11 12 13 14 15 16
Runkosyvyys m

Kuva 17. Runkosyvyyden suhteellinen vaikutus yksikkhankintakustannukseen (Léhde 2)

On huomattava, ettd ylla olevassa kuvaajassa kustannusvaikutus on maaritetty suhteessa raken-
nuksen hankintahintaan, joka on sisall6ltdan lahelld investointikustannusta, ja on siis erilainen
kuin tata varta vasten selvitysta varten tehdyissa kustannuslaskelmissa.
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Kaavakarttaan merkitty rakennusalan koko pakottaa runkosyvyyteen 11 m, kun
"optimi” olisi 12,5 m.

Kuvaajasta voidaan lukea, ettd vaikutus asuntoneliokohtaiseen hankintahintaan on
n. 1,2 %. Jos hankintahinta on 3.000 €/as-m2, lisdkustannus on 1,2 % x 3.000 = 36
€/as-m2.

Jos kohteessa asuntorakentamisen tehokkuus on esim. 0,85 as-m2/k-m2, kustannus
on 360 €/k-m2 x 0,85 as-m2/k-m2 = 31 €/k-m2.

Jos asunnon koko on esim. 60 as-m2, autopaikan aiheuttama paine asunnon hin-
taan on 60 as-m2 x 36 €/as-m2 = n. 2.160 €.

Jos ensimmaisen vuoden vuokratuottovaatimus on 5 % p.a., paine kuukausivuok-
raan on 36 €/as-m2 x 5 % + 12 kk = 0,15 €/as-m2/kk ja 60 as-m2:n asunnossa 9 €/
kk.

Liiketilat
Joissakin paikoissa liiketilat on helppo myyda tai vuokrata, kun taas toisissa paikoissa ne on aluksi
otettava muuhun kayttoon ja odotettava esimerkiksi koko asuntoalueen valmistumista. Erityises-
ti toimistotaloihin sijoitetut liiketilat voivat olla erittdin vaikeasti myytavissa tai vuokrattavissa,
koska toimistoalueilla ei monesti ole kysyntaa liiketiloille.
Kaikkialle ei liiketiloja tietenkdan kaavoissa maarata.

Kaavoissa pyritdaan liiketilojen mahdollistamiseen maaraamalla ensimmainen kerros korke-
ammaksi kuin normaali asuinkerros.

Tata selvitysta varten laskettiin muutama suuruusluokka-arvio liiketiloihin liittyen. Poikkeavan
kerroskorkeuden (alin kerros 3000 mm => 5000 mm) vaikutus rakentamiskustannuksiin:

lamellitaloverrokki

pistetaloverrokki

kaupunkivillaverrokki

Perustamisolosuhteet, maapera

Etenkin pdakaupunkiseudulla joudutaan usein rakentamaan hankalillekin alueille, kun parhaat
paikat on jo kdytetty. Vaikeat perustamisolosuhteet aiheuttavat kustannuksia voivat luoda tar-
peen kaavassa maarattaville asioille, jotta rakentaminen ylipdansa tulisi mahdolliseksi.

Perustamisolosuhteisiin liittyvat muun muassa:

e pilaantuneiden maiden puhdistaminen

e tulvarajat

e vesitiiviit rakenteet kellarissa tai kellareiden rakentamiskielto
e raideliikenteen tarina

e osin hulevesiratkaisut
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Pilaantuneen maan puhdistamisesta sdaddetaan laissa ja kyseiset maaraykset otetaan joka ta-
pauksessa huomioon rakennuslupahakemusvaiheessa.

My6s monet muut ylld mainitut seikat voisi varmasti kasitelld vasta rakennuslupavaiheessa,
koska rakennushankkeeseen ryhtyva on velvoitettu kdyttamaan ammattitaitoisia suunnittelijoi-
ta, jotka rakennusvalvonnan on hyvaksyttava.

Huonot pohjaolosuhteet tietenkin aiheuttavat lisakustannuksia rakennushankkeelle, jolloin
voi olla vaarana se, ettei hanketta saada kannattavaksi. On kuitenkin muistettava, etta yksik-
kohintapohjaista kannattavuutta voidaan ldhes eksponentiaalisesti parantaa lisaamalla sallittua
kerroslukumaaraa, koska perustuskustannukset ja vastaavat “kiintedt” rakennuskulut jaettua
useammalle kerrokselle (ks. kuva 11) saadaan.

Joitain ylla mainittujen aiheiden kustannusvaikutusten suuruusluokka-arvioita on esitetty liit-
teen 2 maardystaulukossa.

Kattomuoto

Tasakatto on rakennuskustannuksiltaan edullisin kattomuoto ja oikein suunniteltuna, rakennet-
tuna ja yllapidettyna se on myos teknisesti hyva ratkaisu.

Kattoihin liittyen selvitysta varten laskettiin muutama suuruusluokka-arvo (ldhde 1).

Kattoratkaisujen kustannusvaikutuksia (alv 24 %):

Julkisivujen pintamateriaalit

Padkaupunkiseudulla yleisimmat julkisivumateriaalit ja pinnat ovat tallad hetkelld joko puhtaaksi
muurattuja tai ohutrapattuja.

Julkisivumateriaalia koskevat maaraykset vaikuttavat investointikustannuksiin yksinkertaisesti
kaavalla: julkisivupinta-ala x (tyd + materiaalikustannus)




Alla olevassa pylvdskaaviossa on perustasoksi valittu ohutrappaus Kaaviosta voidaan esim. lu-
kea, ettd ohutrappaukseen verrattuna puhtaaksi muurattu tiilijulkisivu tuo hankkeen yksikkéhan-
kintakustannukseen (€/as-m2) n. 100 % - 99,5 % = 0,5 %:n saaston.

Julkisivumateriaalin prosentuaalinen vaikutus
105

104
103
102
101

1

Hankintahinta / as-m2
(=3 o o o
~ (5] () o

©
s}

©

harjattu siled hiekkapuh. tiililaatta klinkkeri  tiili 130 mm ohutrapp.  lampér. 1. krs. graniitti 15
Graniitti mm
elementti muurattu elementti muurattu

Kuva 18. Eri julkisivumateriaalien suhteellinen vaikutus yksikkéhankintakustannukseen
(Ldhde 2)

Tata selvitysta varten laskettiin verrokkitaloille, perustapauksena puhtaaksi muurattu tiilijulkisi-
vu, myds muutamia suuruusluokka-arvioita (€/k-m2, alv 24 %):

Eri julkisivumateriaalien korjaus- ja yllapitomenoissa seka taloudellisessa kdyttdajassa on eroja.
Ndama yhdessa investointikustannuksen kanssa muodostavat julkisivumateriaalin elinkaarikus-
tannuksen. Elinkaarikustannuslaskentaa varten tulisi saada riittdvan luotettavaa tietoa naista
komponenteista sekd mielekkaasta laskentakorkokannasta. Tassa selvityksessa elinkaarikustan-
nusten vertailu on rajattu pois.
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Rakentaminen katuun kiinni

Rakennuksen rakentaminen kiinni katuun on kaupunkirakenteen perusominaisuus seka helppo
ja tavanomainen tapa luoda laadukasta ja tiivistd kaupunkiymparistod. Rakennuksen sijainnin
maarittdminen ei siis varsinaisesti ole ylimaardinen kustannus. Mutta etenkin jo rakennetuilla
alueilla katuun kiinni rakentamisesta voi aiheutua lisakustannuksia, jotka on hyva pystya enna-
koimaan ja tarvittaessa sisallyttamaan kustannuslaskelmiin yhtena kustannuserana. Uusilla alu-
eille lisdkustannus voi olla vahaisempi, kun talonrakennushankkeen ja kadunrakennustyon aika-
taulutus sovitetaan yhteen.

Tata selvitysta varten laskettiin muutamia suuruusluokka-arvioita kustannusvaikutuksista, jos
kaavakartassa on nuoli, joka edellyttda rakennuksen rakentamista katuun kiinni. Talldin lisdkus-
tannukset ovat olemassa olevalla alueella luokkaa +20-50 €/k-m2 (alv 24 %).

Nama kustannukset muodostuvat esimerkiksi katualueen varaamisesta ja liikennejarjeste-
lyista, jalankulkukongista, ponttauksesta, aukiporauksesta, louhinnasta, putkien ja kaapeleiden
siirroista ja tuennoista ja niin edelleen. Kustannukset voivat olla noin 2000 €/jm kadunvartta.

Jos suunnittelutehokkuus on 0,85 as-m2/k-m2, kohteen asuntohintojen nostopaine on suu-
ruusluokkaa +24-59 €/as-m2. Vuokrahintoihin korotuspaine olisi 5 prosentin tuottovaatimuksella
+0,10-0,25 €/as-m2. Hintatasoltaan parhailla alueilla hinnat yleensa kestavat tallaisen hintapai-
neen, mutta halvemmilla alueilla asuntorakennushankkeiden toteuttamiskelpoisuus voi maara-
yksen vuoksi vaarantua.

Kuva 19. Esimerkki kaavakartasta, missd rakennus edellytetéicin rakennettavaksi kiinni katuun.

Energiatehokkuusmaaraykset

Erilaisilla energiaan liittyvilla maarayksilla pyritdan kestavan kehityksen tavoitteiden saavuttami-
seen, kuten energiansdastoon, ilmastonmuutoksen hillintdan ja paastdjen vahentdamiseen seka
uusiutuvan paikallisen energiantuotannon edistamiseen. Maaraykset koskevat esimerkiksi mata-
laenergiarakentamista ja paikallista energiatuotantoa.

Lainsdadannon asettamat energiatehokkuusvaatimukset ovat kiristyneet viime vuosina ja ki-
ristyvat jatkossakin. Uusien, viranomaiskaytdssa (tai omistuksessa) olevien rakennusten tulee
tayttaa lahes nollaenergiarakentamisen vaatimukset vuoden 2019 alusta ja kaikkien uusien ra-
kennusten on oltava lahes nollaenergiarakennuksia vuoden 2021 alusta alkaen.

Kaupungit voivat asettaa lainsdadannon maarayksia tiukempia tai tdydentavia energiatehok-
kuusvaatimuksia esimerkiksi kaavojen tai tontinluovutusehtojen yhteydessa. Nama vaatimukset
voivat olla luonteeltaan ohjaavia tai velvoittavia.

Esimerkiksi aurinkopaneelien asentamisesta aiheutuvan lisakustannuksen on arvioitu olevan
aurinkopaneelit +5 €/k-m2 (lahde 1).
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Asuntojen keskipinta-alan vaikutus

Huoneistojen pinta-aloja koskevia maarayksia kaytetdan ainoastaan Helsingissa. Vuodesta 2013
Iahtien Helsingissd on yksityiselle maalle kaavoitettaessa ohjattu huoneistotyyppeja ja -kokoja
seuraavalla maarayksella:

- ”(AL-, AK- jne.) tonteilla asuntojen huoneistoalasta vdhintddn 50 % tulee toteuttaa asuntoina,
joissa on keittion/keittotilan lisdksi kolme asuinhuonetta tai enemmdn. Ndiden asuntojen keski-
pinta-alan tulee olla véhintédn 80 h-m?2.”

Kun Helsingin kaupunki tekee tontinluovutussopimuksia, ndma samat huoneistotyyppeja ja
-kokoja koskevat maaraykset on liitetty tontinluovutussopimusten ehtoihin.

Tata selvitysta varten ei ollut kaytettavissa tilastoja siitd, millaisiin asuntojen keskikokoihin
Helsingin maarayskaytantd on johtanut. Koska markkinatilanne vaihtelee jatkuvasti, on todenna-
koistd, ettd rakennushankkeiden asuntojen keskikoko vaihtelee vuosittain.

Huoneistojen pinta-aloja koskevilla maarayksilla pyritdan vaestdrakenteeltaan monipuolisiin
alueisiin esimerkiksi siten, ettd rakennettaisiin myos lapsiperheille sopivia asuntoja. Viime vuo-
sien markkinatilanteesta johtuen tdma on johtanut siihen, etta asuinkerrostalokohteisiin on jou-
duttu rakentamaan kysyntaan nahden liikaa suuria asuntoja. Joissakin kohteissa on myos pienen-
netty monihuoneisten asuntojen huonekokoja, jotta asuntojen hinnat ja perheiden maksukyky
ovat kohdanneet.

Lahteessd 2 on tarkasteltu asuntojen keskipinta-alan vaikutusta yksikkéhankintakustannuk-
siin. Yksikkéhankintakustannukset laskevat, kun asuntojen keskipinta-ala kasvaa.

Alla on esitetty asuntojen keskipinta-alan suhteellinen vaikutus kohteen yksikkdhankinta-
hintaan. Perustasona on 3-lamellinen kerrostalo, jonka asuntojen keskipinta-ala on 66,3 as-m2.
Keskipinta-alan kasvaessa yksikkéhankintahinta laskee. Pistetalosta on kuvaajassa vain yksi da-
tapiste.

Tarkeimmat yksikkdhankintahintaa vahentavat tekijat asuntojen keskipinta-alan kasvaessa
ovat:

e huoneistojen vélisten seinien vdheneminen
¢ kalliiden tilojen, kuten keittididen ja kylpyhuoneiden maaran pieneneminen
e vhteis- ja liiketilojen suhteellisen maaran vaheneminen.

Asuntojen keskipinta-alan suhteellinen vaikutus hankintahintaan €/as-m2
(lamellitalo 5 krs, 3.163 as-m2)

Hankintahinta / as-m2 %
IS

40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100
Asuntojen keskipinta-ala as-m2

=83 lamellia 3 pistetaloa

Kuva 20. Asuntojen keskipinta-alan suhteellinen vaikutus yksikkbhankintakustannukseen
(Ldhde 2)



Oletetaan, etta kysynnasta johtuen sijoittaja haluaisi rakentaa kohteen, jossa asun-
tojen keskipinta-ala olisi 60 as-m2. Kaavassa tai tontinluovutusehdoissa esitetyt
vaatimukset edellyttavat kuitenkin asuntojen keskikooksi 75 as-m2.

Kuvaajasta voidaan lukea, ettd hankintahintojen erotus (60 m2 -> 75 m2) olisi +2%
--2,2% = 4,2%. Toisin sanoen koko hanke olisi noin 4,2 % edullisempi toteuttaa. Jos
kuitenkin keskimaarainen myyntihinta laskee ja/tai myyntiajat pitenevat markkina-
potentiaaliltaan heikon asuntojakautuman vuoksi niin paljon, ettd asetettua tuotto-
vaatimusta ei saavuteta, hanke on hylattava.

Parvekemaaraykset

Kustannustietoa (€/k-m2, alv 24 %), lahde 1

Usein parvekelasitusta ei maarata kaavassa. Niissa tapauksissa, joissa lasitus maaratdan, voidaan
monesti luopua parvekkeiden rakentamisesta, mikali niita ei saada melun takia riittavasti suojat-

tua. Markkinasyista on kuitenkin nykyisin tavanomaista, ettd parvekkeet lasitetaan.

Vdestonsuojat

Vaestonsuoja (S1-luokan terdsbetonisuoja, vuoden 2012 kustannustaso), ldhde 4

Vaestonsuojamaaraykset ovat pelastuslaissa, eivatka nadin ollen ole kaavamaarayksia. Velvolli-
suus rakentaa vaestonsuoja asuinkerrostaloon syntyy, kun tontilla olevien rakennusten kerros-
ala on vahintaan 1.200 k-m2. Kaavamaarayksissa oleva kerrosalan laskentatapa voinee kuitenkin
pienissa kohteissa vaikuttaa siihen, syntyyko velvoitetta rakentaa vaesténsuoja.
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6 Yhteenveto

6.1 Useiden eri maaraysten yhteisvaikutus

Yksittdisten maardysten ja vaatimusten kustannusvaikutukset voivat olla kokonaiskustannusten
kannalta vahaisia, etenkin kun huomioidaan maaraysten myota mahdollisesti syntyva lisdarvo ja
parempi ympariston, rakennuksen, asunnon tai asumisen laatu.

Asunnon ostaja tai vuokraaja joutuu kuitenkin pohtimaan omalta kannaltaan yhtaalta sita,
mika on tallaisen laadun lisdarvo juuri hanelle ja toisaalta sitd, mihin hanelld on varaa. Sijoitta-
ja puolestaan joutuu arvioimaan jo etukateen, kohtaavatko tallaisen laadun tarjonta ja kysynta
lopulta liiketaloudellisesti oikealla kustannustasolla. Joillain alueilla ja rakennuskohteissa kaikki
keinot on pyrittava kdyttamaan, jotta hanke ylipaansa on taloudellisesti kannattava.

Kaavamaaraysten synnyttamia kokonaiskustannuksia tulee aina pyrkia tarkastelemaan vas-
taamalla kysymykseen, kuinka paljon lisakustannuksia kaikkien vaadittavien maardysten toteut-
taminen yhteensa aiheuttaa.

Taman selvityksen yhtena johtopdatoksend voidaan arvioida, ettd kaavamaardykset voivat
nostaa hankkeen rakennuskustannuksia jopa viidennekselld verrattuna edullisimpaan ratkai-
suun. Asiaa on havainnollistettu laskuesimerkissa 6, jossa kyseessa on kahdeksankerroksinen la-
mellitalo. Talon rakennuskustannus on 2673 € / k-m2. Jos kaikki listatut maaraykset toteutetaan,
rakennuskustannuksiksi tulee 3184 € / k-m2. Tama tarkoittaa 60 m2 suuruisessa huoneistossa
36 102 euron suuruista hinnankorotuspainetta tai vuokratalokohteessa 150 euroa kuukaudessa.
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Maaraysten yhteisvaikutukset kahdeksankerroksisessa kerrostalossa
€/k-2
Lamellitalo 2673 €/k-2

- sisaltaa suorat rakennuskulut, katteen 12 % ja alv:n 24 %
- ei sisalla tonttikuluja, suunnittelua, rakennuttajan kuluja

Lisatadn:
Autopaikkoja 1/120 k-m2 => 1/80 k-m2 250 => 400 150 ks. kuvat 7 ja 8
Esteettomyys, riippuu asuntojakautumasta ks. taulukko 3

- kaavoituksesta riippuva osuus 45
- saadoksista riippuva osuus 10

Pesu- ja kuivaustilat 100 - 99 = 1,0% 27 ks. kuva 10
Harrastustilat 100-99,3 = 0,7% 19 ks. kuva 10
Sisddnvedetyt parvekkeet 38 ks. sivu 38
Liiketilat alakertaan => 1. krs:n korkeus 5 m 15 ks. sivu 33
Tasakattoa ei sallita 30 ks. sivu 34
Alin kerros luonnonkivea 15 ks. sivu 35
Viherkatto 13 ks. sivu 34
Kattoterassit 10 ks. sivu 34
Rappaus tiilen paalle 64 ks. sivu 35
Imujatejarjestelma 60 ks. liite 2
Sauna katolle 6 ks. sivu 34
Aurinkopaneelit 5 ks. sivu 36
Pyoravastot katutasoon 5 ks. sivu 27
Lisdykset yhteensi 511 €/k-m2

Kustannukset yhteensa lisdysten jilkeen 3184 €/k-m2

Lisdysten aiheuttama paine myyntihintoihin ja vuokriin:

Jos suunnitelmatehokkuus 0,85 as-m2/k-m2
hinnankorotuspaine on vahintdan 602 €/as-m2
jos asunnon koko on 60 as-m2 hinnankorotuspaine on 36 102 €

Vuokratuottovaatimuksella 5,0 % p.a.
vuokrankorotuspaine on 2,51 €/as-m2/kk
jos asunnon koko on 60 as-m2 vuokrankorotuspaine on 150 €/kk
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Taman selvityksen kokemusten perusteella ehdotamme seuraavia jatkotoimenpiteita:

Kdisikirja kaavamddrdysten
kustannusvaikutuksista

Kaavamaaraysten kustannusvaikutuksista voitaisiin
kirjoittaa tata selvitysta perusteellisempi julkai-

su (kasikirja, oppikirja), joka kuvaisi laajemmin
suunnitteluratkaisujen ja ndaiden todennakoisten
kustannusvaikutusten suhdetta. Kasikirjassa voitai-
siin kayda yksityiskohtaisemmin l3pi vaihtoehtoisia
toteutustapoja muodostuvien kustannusvaikutus-
ten nakokulmasta ja sen tulisi soveltua niin perus-
ja taydennyskoulutukseen kuin asiantuntijoiden
jokapaivaisen tyon tueksikin.

Kustannustietoisuus néikékulmaksi
opetukseen ja koulutukseen

Kustannuksiin liittyvia nakokulmia seka eri ratkai-
sujen kustannusvaikutuksia tulisi kasitella kaikessa
kiinteisto- ja rakennusalan peruskoulutuksessa.
Etenkin taman selvityksen kasittelema maan-
kayton suunnittelun ja kiinteistokehittamisen/
rakentamisen rajapinta ja suunnitteluprosessin eri
vaiheissa tehtavat kustannuslaskennat ansaitsisivat
enemman huomiota koulutuksessa. Myos tdayden-
nyskoulutukselle on tarvetta.

Kumppanuuskaavoitusta on hyvd suosia

Kumppanuuskaavoituksessa kaupunki ja yksi-
tyiset yritykset suunnittelevat yhdessa alueen
toteuttamista siten, ettd kaavoitus ja rakennusten
suunnittelu sovitetaan yhteen alueelle asetettujen
tavoitteiden saavuttamiseksi. Olemassa olevat
kumppanuuskaavoituksen kaytannot luovat hyvat
edellytykset kustannustehokkuuden paremmalle
tarkastelulle. Kumppanuuskaavoitusta voidaan siis
edelleen kehittdd myos tasta nakokulmasta.

Ohjeita pysdkéintiratkaisujen suunnitteluun

Pysdkoinnin jarjestamista koskevat maaraykset
ovat kustannusvaikutuksiltaan erittdin merkittava
tekija. Aiheen merkittavyyden kannalta kannattaisi
pohtia oman selvityksensa tekemista pysakoin-
timaaraysten kustannusvaikutuksista. Sen tulisi
perustua laajempaan kyselyyn esimerkiksi toteu-
tuneiden kohteiden kuvauksista ja kustannuksista,
joita sitten tarvittaessa taydennettaisiin laskelmin.

Kaavoittajien ja kaupunkisuunnittelijoiden tyota
auttaisi, jos heidan kaytossaan olisi koottua tietoa
pysakointilaitosten suunnittelusta. Pysakointi-
paikkavaatimuksen toteuttamiseksi on olemassa
kustannuksiltaan paljon vaihtoehtoja. Vastauksia ja
hyvia esimerkkeja kaivataan muun muassa siihen,
miten eri tekijat vaikuttavat pysakointiratkaisun
toiminnallisuuteen, tehokkuuteen ja kustannuk-
siin.

Pysakointia koskevien asioiden kasittely voi sisaltya
myos edella ehdotettuun kasikirjaan.

Muita seikkoja

Pysakointipaikkojen toteuttamiseen liittyvien

kustannusten osalta tyon yhteydessa paadyttiin

pohtimaan tulevaisuuden pysakointitarpeita.

Kalliiden investointien toteuttamisen kannalta olisi

hyva |6ytaa todennakaisia vastauksia esimerkiksi

kysymyksiin:

e Miten pysakointitarpeiden voidaan ennakoida
muuttuvan tulevaisuudessa ja miten muutok-
seen varaudutaan?

e Voidaanko pysakointi ratkaista siten, etta
pysakointirakennus voidaan muuttaa toiseen
kayttoon, jos pysakointipaikkoja ei tarvitakaan
jatkossa?

TyOpajoissa nousi esiin myos se ajatus, voisiko
kaavoituskorvauksen tai maankayttdmaksun
alentamista harkita sellaisissa tapauksissa, jois-
sa kaupunki edellyttaa merkittavien maaraysten
toteuttamista. Tallainen “kompensaatioperiaa-
te” voisi soveltua esimerkiksi tilanteeseen, jossa
edellytetaan katutason liiketilojen rakentamisesta
alueille, joissa niiden kysynta on epdavarmaa.



6.3 Johtopaatoksia

Kustannustieto on hajallaan

Monilla asiantuntijoilla ja organisaatioilla on laaja, kokemukseen perustuva nakemys tavanomai-
simpien vaatimusten kustannusvaikutuksista. Tama kdsitys asiasta on useimmiten vahintaankin
oikeansuuntainen. Mutta koska laajempaa, kokoavaa keskustelua maaraysten kustannusvaiku-
tuksista ei juuri ole kayty ja tieto on hajallaan, on yleinen ja yhteinen kokonaisndakemys aiheesta
jaanyt hatariksi.

Tassa selvityksessa pyrittiin esittdmaan tunnistettujen kaavamaardysten ja muiden maarays-
ten kustannusvaikutuksia sellaisella tarkkuudella, etta niista olisi konkreettista hyotya muun mu-
assa kaavoittajille, suunnittelijoille, rakennuttajille ja rakentajille. Selvityksen toivotaan luovan
edellytyksia kustannuksista kaytavalle vuoropuhelulle ja piddmme tarkedna, ettd kaavoituspro-
sessi aikana tehtavat kustannustarkastelut yleistyisivat ja etta niista keskusteltaisiin aikaisempaa
enemman. Toivottavasta myos jo olemassa olevia hyvid kdytantdja onnistutaan jalkauttamaan
laajempaan kayttoon.

Parhaimmassa tapauksessa selvityksessa esiin tuotuja kustannuksia nostavia tekijoitad voi-
daan jatkossa arvioida entistda paremmin.
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Lahde- ja kirjallisuusluettelo

Lahde 1

Lahde 2

Lahde 3

Lahde 4

Lahde 5

Lahde 6

Lahde 7

Lahde 8

Laskelmia kaavamaaraysten ja muiden maaraysten vaikutuksista kustannuksiin
Skanska Talonrakennus Oy 13.10.2015 ja 9.11.2015

Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluja
Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskuksen julkaisusarja 6/2009

Esteetodn kerrostalo tehokkaasti ja kestavasti
Kilpeld, Hatonen, Palo ja Holopainen
Ymparistdministeridn raportteja 27/2014.

Vaestonsuojien rakentamista koskevia strategisia linjauksia selvittdneen tyéryhman
muistio
SM059:00/2012 Sisdasiainministerié 31.3.2013

Pysakointiratkaisut — kiinteistosijoittajan nakékulma
Veli-Pekka Tanhuanpaa, Sponda, esitys 8.10.2015

Asuntojen rakennuskustannukset
Riitta Eloranta, ATT, Esitys 7.10.2014

Asemakaavoituksen ja kiinteistonkehityksen vuorovaikutuksen kehittdmisesta
RAKLIn keskustelupaperi, lokakuu 2014

Kysely maaraysten kustannusvaikutuksista — tulosten koontia ja alustavia huomioita
RAKLI 27.11.2015

Yhteistilojen toteuttaminen asuinrakennushankkeissa

Helsingin kaupunki, Rakennusvalvontavirasto, ohje 5.5.2015

http://www.hel.fi/www/uutiset/fi/rakennusvalvontavirasto/ohje-asuinrakennusten-yhteistilois-

ta-paivitetty

Pysakointipaikkojen vuorottaiskayton hyédyt Espoossa ja Helsingissa

Janne Vartiainen, diplomityd, Tampereen teknillinen yliopisto 2014

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) toiminnan kehittdminen

Olavi Syrjanen, Ymparistoministerio 2012

Suunnitteluopas — Keskeisia tavoitteita valtion tukemien asuntojen suunnittelulle
ARA 10.6.2011
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http://www.hel.fi/www/uutiset/fi/rakennusvalvontavirasto/ohje-asuinrakennusten-yhteistiloista-paivitetty
http://www.hel.fi/www/uutiset/fi/rakennusvalvontavirasto/ohje-asuinrakennusten-yhteistiloista-paivitetty

Asuinrakennusten aputilojen mitoitusohje, OHJE_ARK 02

Rakennusvalvonta (Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen) Yhtendiset kdytannot
http://www.pksrava.fi/asp2/default.aspx

Lasitettu parveke ja lasitettu terassi asuinrakennuksessa OHJE_ARK 05
Rakennusvalvonta (Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen) Yhtendiset kdytannot

http://www.pksrava.fi/asp2/default.aspx

Kaavoitus, salatiedettd vai osallistuvaa suunnittelu?
Olavi Veltheim / Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto, esitys 6.10.2013

Kaavoihin kangistuneet
Markku Hurmerinta, EVA 2.5.2013

Rakentamisen normitalkoot — turhat kustannukset kuriin
Kirsi Martinkauppi, Ymparistoministerion raportti 10/2009

Asuntotuotannon laatukustannukset 1994-2005
Vainio, Kauranen et.al, VTT 4.7.2006

Maankaytto- ja rakennuslaki

Suomen rakentamismaaradyskokoelma (SRMK)

Valtioneuvoston paatds 993/92 (Melutaso)

Pelastustien suunnittelu ja toteutus
Helsingin kaupungin pelastuslaitos 1.7.2013

Valtioneuvoston asetus vaesténsuojista 408/2011
Vaestonsuojan rakentamisvelvollisuus

Ohje, marraskuu 2014
Helsingin rakennusvalvontavirasto


http://www.pksrava.fi/asp2/default.aspx
http://www.pksrava.fi/asp2/default.aspx

Liite 1 Pysakointikustannusten nettikyselyn tulokset

RAKLIn suorittaman nettikyselyn pysakointikustannuksia koskevat vastaukset kuvaajan muodos-
sa.

Eri pysakointiratkaisujen kustannuksia (€/autopaikka, alv 24 %) kyselyvastausten perusteella

125000
120 000
115 000
110 000
105 000
100 000
95000
90 000
85000

80 000 y
75000
70 000
65 000
60 000 e £
55000 o
50 000
45000
40000 ¢
35000 4
30000 -
25000 y
20000 ) / r /

—

15 000
10 000
5000

0
Pihak Pihak Erillinen  Erillinen | Erillinen | Erillinen Pihak Pihak
§ . . ! A - Pihakansi Pihakansi ! ! Kellaripys Kell Kallioluol Kallioluol
Maantas Maantas Pihakansi Pihakansi pys.alla ' pys.alla PT,ylinei PT,ylinei PT,ylin = PT,ylin thakansiFihakansi paalla paalla & aripys|fe aripys| fallio U0l Fatioio

B . ,maan , maan akointi, = akointi, apysdk., apysak.,
o,min | o,max ,min ,max japaalls, japaalld, katettu, katettu, katettu, katettu, pelastust | pelastust i
alla, min ' alla, max min max min max
min max min max min max ., min ., max

@min 1000 5000 12000 25000 10000 25000 15000 24000 10000 28000 10000 39000 20000 35000 25000 45000 35000 55000
@med 3000 6500 15000 35000 19000 35000 21500 37500 20000 37500 25000 50000 33000 47500 37500 70000 47500 80000
max 5000 15000 20000 50000 @ 39000 100000 29000 60000 34000 60000 39000 100000 55000 80000 56000 90000 50000 125000

@min @med © max

Liite 2 Maaraysten luokittelutaulukko

Maardysten luokittelutaulukossa (liite 2), esitetdan tavanomaisten ja merkittavien kaavamaara-
ysten ja vastaavantyyppisten vaatimusten perustietoja. Maaraykset on luokiteltu karkeasti silla
perusteella, missa vaiheessa kaavoitusprosessia niita yleensa kasitellaan.

Taulukossa esitetdan
e tietoa maarayksen taustasta ja tavoitteesta

e arvio kustannusvaikutusten ala- ja ylarajasta. Esitetyt arvot ovat tdma selvityksen johtopaa-
toksid ja ne esitetdan, jos tiedot olivat saatavilla.

e luokittelu sen mukaan, tuleeko maarays (tai vaatimus) velvoittavasta lainsddadannosta vai
onko se kunnan paatettavissa oleva asia

e muita huomioita
Katso liite 2: Maaraysten luokittelutaulukko seuraavalla sivulla
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RARLI

Tilaa elamadlle

RAKLI kokoaa yhteen kiinteistéalan ja rakennuttamisen vas-
tuulliset ammattilaiset. Varmistamme, ettd Suomessa on tilaa
hyvdlle eldmaille.

www.rakli.fi
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