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Selvityksen tavoitteet

* Parantaa kaavoittajien, kuntien asumisen asiantuntijoiden ja péddtoksentekijoiden seka
rakennuttajien kustannustietoisuutta erityisesti asuntojen kaavoituksessa

* Lisata ammattimaisesti valmisteltuja tydkaluja osapuolten kéyttoéon ja yhteistyohon hyvan
rakennetun ympdriston toteuttamiseksi

e Lisata kaavoituksen vaikuttavuutta investointien mahdollistamisessa ja asuntotuotannon
turvaamisessa

* Selvitetaan kaavoissa maarattavien asioiden vaikutukset rakentamisen kustannuksiin
seka arvioidaan miten ne heijastuvat asuntojen hintoihin/vuokraan

— Ei huomioida elinkaarivaikutuksia

e Paivitetaan RAKLIn vuonna 2015 selvittamia kustannusvaikutuksia

— Milta tilanne nayttaa vuonna 2021? Onko merkittavia eroja?

* Selvityksen toteutus yhteistyossa kaavoittajien, rakennuttajien, sijoittajien ja
kiinteistonomistajien kesken — laaja-alainen ohjausryhma
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Toteutus

1. Kaavamaaraysten kustannusvaikutukset neljassa konkreettisessa kaavassa

— Turun Skanssista seka Helsingin Myllypurosta, Kruunuvuorenrannasta ja Jatkasaaresta
— A-Insinoorien kustannuslaskenta

2. \Vaihtoehtoisten toteutusmallien kustannusvertailu

— Firan 1-rappuisen “indeksitalon” vertaaminen useampirappuisiin vaihtoehtoihin
3. Suositukset
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Lahtoasetelmia kaavamaaraysten
kustannuslaskennalle

autopaikat e Kustannuslaskelmissa on huomioitu v. 2015 selvityksessa lasketut asiat

e polkupybripaikat seka katsottu milta uusien maardysten kustannusvaikutukset nayttavat

— Kaavoissa voi olla tassa selvityksessa laskettujen tekijoiden lisaksi muitakin

* massoittelu ja kerrosluku yksittdisia maarayksia, joilla on iso tai pieni kustannusvaikutus
* runkosyvyys — Maardysten yhteisvaikutus rakentamisen kustannuksiin olennaista
. — Tiivistyva kaupunkirakenne, lahididen taydennysrakentaminen
e liiketilat
o e Kustannuksia on verrattu ns. perustaloon: hyvaa ja kestavaa
e vhteistilat

asuntotuotantoa edustava 8-kerroksinen ja 1-rappuinen talo (pistetalo)

* parvekkeet * Kustannuksiin ei ole siséllytetty tontin hintaa, rakennuttajan yleiskuluja,

* julkisivu-/melumaaraykset rahoitus- ja takauskuluja, liittymakustannuksia, suunnittelukuluja eika
prosessiviiveista ja lisatoista aiheutuvat kustannukset (esimerkiksi

e aurinkopaneelit
P kaavapoikkeamispaatokset)

* vihertehokkuuskerroin ] o
e Laskelmatulokset ovat suuntaa antavia arvioita

* imujatejarjestelma



- Luvut esitetty muodossa €/as-m? ja sisdltden arvonlisdveron 24 %
- Luvut esitetty hankkeeseen ryhtyvan kannalta koskien rakentamisen kuluja, pl. perustamistapa ja esirakentaminen
- Luvut eivat sisdlla hankkeeseen ryhtyvan tontti-, rahoitus-/takauskustannuksia tai rakennuttajan yleiskustannuksia

- Edelliset, jotka eivat sisally kustannuksiin, voivat olla 1.000 - 3.000 €/as-m? ja niistd suurin on tontin hinta
- Peruskustannus on ns. perustalon kustannusarvio (perustalo kuvattu tekstissa)

- Postitiivinen luku lisda kaavoituksen kustannuksia ja negatiivinen pienentaa (esimerkki vrt. perustalo)

Skanssi Myllypuro Stansvikinkallio Melkinlaituri
Luvut €/as-m? (alv 24%) Turku Helsinki Helsinki Helsinki
Perustalon (maaritelty tekstissa) kustannusarvio 3580 3580 3580 3580
Esimerkkikohteen kustannusarvio 4261 4222 5361 5281
Kaavamaaraysten kustannukset esimerkkikohteessa 681 642 1781 1701
- autopaikat 418 487 582 559
- polkupyorapaikat 101 125 158 155
- massoittelu ja kerrosluku 143 493 416
- runkosyvyys 16 17 62 34
- liiketilat 343
- yhteistilat 32 115 370 118
- parvekkeet -32 -101 73 27
- julkisivu- / melumaaraykset -19
- sallitaanko tasakatto / maarataanko kattoterassi
- aurinkopaneelit 3 24
- vihertehokkuuskerroin -6 -10 -4

- imujatejarjestelma 53 53
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e Esimerkkikaavoissa maaraysten kustannukset ovat 15-33 %
rakentamisen kokonaiskustannuksista ns. perustalon kustannusten
paalle.

* Autopaikoilla on suurin yksittainen kustannusvaikutus lasketuissa
esimerkeissa, 400-600 €/as-m?

* Pyérdpaikkavaatimukset ovat myos merkittava kustannustekija, 100-150

€/as-m?
— Kaupunkien pyrkimys keventaa autopaikkavaatimuksia pyorapaikkanormilla —
yhteisvaikutus?



Paatuloksia esimerkkikohteista

* autopaikat * Yhteistiloilla ja liiketiloilla on tapauskohtaisesti erittain merkittava

* polkupyorapaikat vaikutus: mita maarataan, paljonko ja mihin paikkaan

— Maarataanko sisallyttamaan rakennusoikeuteen vai sallitaanko sen lisaksi?

— Mika vaikutus tontin hintaan/vuokraan, jos saa rakentaa rakennusoikeuden

e runkosyvyys péélle?

- Pl = — Mita yhteistiloja asukkaat haluavat? Onko saunan sijainti maarattava kaavassa?
Millainen on liiketilojen kysynta?

* massoittelu ja kerrosluku

* yhteistilat : R : e eere
e Uusien maaraysten (kuten ilmastonmuutoksen hillintaan liittyvat)

* parvekkeet osalta on olennaista tulevatko ne entisten paalle, vai voidaanko joitakin

* julkisivu-/melumaaraykset maarayksia karsia niin, etteivat yhteiskustannukset tyrehdyta
* aurinkopaneelit investointeja tai ohjaa hankkeita kokonaisuutta ajatellen epaedullisiin
paikkoihin?

* vihertehokkuuskerroin

* imujatejarjestelma



Paatuloksia massoitteluvaihtoehtojen
kustannuksista

* autopaikat * Rakentamisen kustannuksista aiheutuva hinta-/vuokraero 1-rappuisen
e polkupydripaikat pistetalon ja vaihtoehtoisen valilla voi olla noin 18 % seka

: : samankokoisissa yksioissa etta kaksioissa.
* massoittelu ja kerrosluku

e runkosyvyys * 1-,2-ja 3- rappuisen talon vertailussa kustannuseroista 60-70 %

. liiketilat muodostuu porrashuoneiden (hisseineen) ja julkisivun maarasta

» yhteistilat * Kahdesta asunnoiltaan ja kaupunkikuvaltaan identtisesta ratkaisusta
saadaan noin 200 €/as-m? oleva ero 1- ja 2-rappuisen valille. Esimerkiksi
ARA-kohteessa ero vastaa jokseenkin ARA-yhtion oman paaoman
vaatimusta, tai mahdollista kaynnistysavustusta.

* parvekkeet

* julkisivu-/melumaaraykset
e aurinkopaneelit

* vihertehokkuuskerroin

* imujatejarjestelma



Kaavoituskustannukset lisaavat painetta
asuntojen hintoihin ja vuokriin

e Asuntojen tuotantokustannuksilla on uusien asuntojen kohdalla vaikutus hintatasoon, silla
kustannukset muodostavat omakustannushinnan, jonka paalle muodostuu katetavoite

» Katetavoitetta ja sita kautta kokonaishintaa taas rajoittavat kilpailevat uudet ja vanhat
asuntokohteet alueella seka asukkaiden maksukyky

e Selvityksessa tarkastellun Melkinlaiturin mukaisella kaavamaaraysten
kokonaiskustannuksella 1.701 €/as-m? paine 90 m?:n asunnon hintaan on noin 153 000 euroa

 Vastaavasti kaavamaaraysten kokonaiskustannuksen vaikutus 90 m?:n asunnon
vuokraan on noin 640 €/kk

— Vaikutus on riippuvainen muun muassa hankkeen tuotto-odotuksesta, joka
laskentaesimerkissa 5,0 %



Taydennysrakentaminen

e Kaupunkien kestava kasvu edellyttaa jo rakennettujen asuinalueiden ja kaupunkikeskustojen
taydennysrakentamispotentiaalin hyodyntamista

* Olemassa olevan yhdyskuntarakenteen ja infran tehokas kaytté on myos resurssiviisasta ja
tukee vahahiilisyystavoitteita

» Kaavoituksella on mahdollista edistaa taydennysrakentamista

— Taydennysrakentamisella on vaikutusta olemassa olevien asuntojen hintoihin ja
alueen palvelutarjontaan

— Taydennysrakentamisella voidaan parantaa vanhojen asuinalueiden viihtyisyytta
ja palvelutasoa, minka vuoksi laatutavoitteet ja kaavamaaraysten kustannukset on
huomioitava yhdessa. Ylimitoitetut kaavamaaraykset voivat estaa
asuinalueiden kehittamista.

— Taydennysrakentamishankkeiden toteutettavuuteen vaikuttavat muun
muassa lisarakennusoikeuden maara seka kaavan vaatimukset kuten pysakaointipaikkojen
toteuttaminen.



Asuntopoliittisia huomioita

* Huoneistotyyppijakauma, tarjonnan ja kysynnan kohtaaminen
— Kysynnan muutokset, asumispreferenssien muutokset, kotitalouksien koon pienentyminen

— Pienia asuntoja on tehty kysyntaan nahden liian vahan ja pienten asuntojen rakentamista
on myos rajoitettu

— Voi johtaa pahimmillaan siihen, etta rakennetaan asuntoja, joihin ei ole aitoa kysyntaa

e Pienten asuntojen rakentamisen rajoitteet ja uuden asunnon hinnan korkea vero-osuus ovat
johtaneet siihen, etta kaikissa huoneistotyypeissa on siirrytty entista tehokkaampiin pohjiin.

— Kaikkien huoneistotyyppien keskipinta-alat ovat pienentyneet

Hallintamuotojakauma

* Monipuolisen, kysyntaa vastaavan asuntotarjonnan riittava lisaaminen on paras tapa edistaa
asumisen kohtuuhintaisuutta

» Segregaation ehkaisyssa on olennaista kiinnittaa huomiota asumisen lisaksi myos muihin
alueellisiin tekijoihin, kuten toimivaan joukkoliikenteeseen, palvelujen saavutettavuuteen
seka harrastusmahdollisuuksiin ja kouluun.






Suositukset kuntien luottamushenkiloille,
kaavoittajille ja rakennuttajille

* Suositus 1: Asemakaavoituksen kustannusvaikutuksia arvioidaan niiden yhteisvaikutusten
kautta, ei ainoastaan lukuisten yksittaisten tekijoiden osalta.

* Suositus 2: Ymmarretaan, etta yhteisvaikutuksilla saattaa olla merkittava vaikutus siihen
voidaanko hankkeita kaynnistaa, rahoittaa seka siihen kenella on taloudelliset edellytykset
ostaa tai vuokrata valmistuvia asuntoja.

e Suositus 3: Pyritaan mahdollisuuksien mukaan suosimaan ratkaisuja, jotka aiheuttavat pienia
vhteiskustannusvaikutuksia sen varmistamiseksi, etta kohteita voidaan kaynnistaa, rahoittaa
ja hankkia tai vuokrata.



Suositukset kuntien luottamushenkiloille,
kaavoittajille ja rakennuttajille

* Suositus 4: Asemakaavan laatimisen yhteydessa selvitetaan ja tuodaan paattajien tietoon, miten
kaavan maaraykset vaikuttavat rakentamiskustannuksiin ja perustellaan maaraysten kaytto. Nain
tehdaan nakyvaksi seikat, joihin kaavoittajalla ja paatoksentekijoilla on mahdollisuus vaikuttaa.
Perusteluissa huomioidaan, millainen kysynta markkinoilla on maaraysten kuten autopaikkanormi
mukaiselle toteutukselle. Liiketilojen osalta tulee ottaa huomioon kaupalliset lahtokohdat.
Osoitetaan kustannusvaikutusten arvioinnille resursseja kaavan valmisteluvaiheessa.



Suositukset kuntien luottamushenkiloille,
kaavoittajille ja rakennuttajille

* Suositus 5: Valtetaan asemakaavoissa tiukkoja yksityiskohtia, silla ne rajaavat investoijan
mahdollisuuksia kehittaa toteutuskonsepteja, soveltaa uusinta materiaali- ja muuta teknologiaa seka
lisaavat tarvetta poikkeamismenettelylle. Poikkeamiset pitkittavat toteutukseen etenemista, lisaavat
epavarmuutta ja aiheuttavat kustannuksia hankkeeseen ryhtyvalle.

» Suositus 6: Kevennetaan mahdollisuuksien mukaan muita kaavamaarayksia, jotta uudet
ilmastonmuutoksen hillintaan ja resurssiviisauteen liittyvat maaraykset eivat muodostu
investoinnille kustannuskynnykseksi.

* Suositus 7: Ohjataan ensi sijassa kaavan tavoitteita, ei teknisia keinoja tavoitteiden toteuttamiseksi.
Selkeytetaan ja kevennetaan prosesseja valttamalla samojen asioiden paallekkainen ohjaaminen
kaavalla ja rakennusluvalla.



Suositukset kuntien luottamushenkiloille,
kaavoittajille ja rakennuttajille

* Suositus 8: Asemakaavoissa ja maankayttosopimuksissa edistetaan huoneistojakaumien
osalta muuntojoustavia ratkaisuja, mika tarkoittaa vahemman velvoittavia
huoneistotyyppimaarayksia seka muun muassa sivuasunnollisten ratkaisujen kaltaisten
joustavien mallien kokeilemista.

e Suositus 9: Asemakaavoituksessa pyritaan jattamaan mahdollisuuksien mukaan tilaa
massoittelun vaihtoehdoille ja luovalle suunnittelulle. Talla voi olla erittain suuri laatu- ja
kustannusmerkitys.

* Suositus 10: Lisataan kaavoittajien ja kuntien asumisen asiantuntijoiden seka toteuttajien
valista vuoropuhelua ja avointa kustannustietoisuutta, mita tukemaan myos tama raportti on
laadittu.
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Kiitos!

Koko selvitys luettavissa RAKLIn nettisivuilta:
rakli.fi
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Tilaa elamalle



