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Luonnos: Hankeopas valtion tukemien asuntojen rakenta-
miseen

Kiitamme mahdollisuudesta antaa lausunto.
Yleista

Pidamme tarkeana Varken toiminnan ennakoitavuutta, avoimuutta ja kasittelyn jou-
hevuutta. Toimintatapoja ja eri vaiheiden paatoksentekoa tulisi mielestdamme Var-
kessa edelleen kehittaa, virtaviivaistaa ja yksinkertaistaa. Paatoksentekoprosessi on
monipolvinen erilaisine valipdatdksineen.

RT:n jasenyritykset toimivat Varke-hankkeissa p&aosin vain urakoitsijoina. Jadsen-
temme kannalta erityisesti rakentamisaikataulun ja resurssien ajoittaminen suh-
teessa Varken paatoksenteon eri vaiheeseen on haasteellista. JAsenemme néakevat,
ettd kolmikantainen yhteinen vuoropuhelu Varken, rakennuttajan ja urakoitsijan
kanssa edistaisi hankkeiden toteutumista ja nopeuttaisi lapimenoaikoja. Pidamme
tarkeana, etta Varke osaltaan edistaisi innovatiivisuutta ja uusia ratkaisuja.

Nyt lausunnolla oleva opas on silta osin ristiriitainen, etta siina tavoitellaan kohtuu-
hintaisuutta, mutta Varke asettaa oppaassa omia vaatimuksia. Vaatimukset eivat
edista kohtuuhintaisuuden saavuttamista vaan nostavat kustannuksia jopa vasta-
virtaan yhteiskunnassamme talla hetkella vallitsevista tavoitteista valtion velka
huomioiden.

Toisaalta vakuus- ja omarahoitusvaatimusten kiristyminen, urakkamuotojen kayton
rajoittaminen ja hintaohjauksen korostuminen hankkeissa johtaa laadun ja innovaa-
tioiden heikkenemiseen. Vakuusvaateen muuttuminen 1,5 kertaiseksi.

Oppaasta jaa osin kuva, ettei siina eroteta kaavoittajan kaavassa esittamia vaati-
muksia (esim. liiketilat, pysakdintijarjestelyt, viherkatot) rakennuttajatahon omista
vaatimuksista. On selvaa, etta myds kaupunki vaikuttaa omilla linjauksillaan kaavoi-
tuksen kautta aiheutuviin kustannusten lisayksiin.

Yleista Hankeoppaasta

Oppaan juridinen merkitys jaa epaselvaksi. Oppaasta ei selvasti ilmene mitka op-
paassa esitetyt asiat ovat velvoittavia ja mitka vain suosituksia. Kasityksemme mu-
kaan opas on ohjaava instrumentti eika velvoittavaa oikeutta. Hankeopas on muo-
toiltu siten, etta sen sisaltoé voidaan ymmartaa velvoittava dokumenttina kaikilta
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osin. Hakijoiden ja toimijoiden tulee voida arvioida yksiselitteisesti ja objektiivisesti
vaatimukset eika niiden tulisi perustua yllattaviin tai subjektiivisiin arvioihin. Lisaksi
vaatimukset tulee perustella.

Laatuvaatimusten tason ei tule ylittaa lain ja maaraysten mukaisia vaatimuksia

Varken ei tulisi maaritella vaatimuksia, jotka ylittavat kaavalliset maaraykset tai ra-
kentamislaissa maaratyt olennaiset tekniset vaatimukset (esteettomyys jne.) eika
lisavaatimuksia tule esittaa.

eEsimerkki: Hankkeiden arvioinnissa kiinnitetddn huomiota lisdksi asuttavuuteen ja
viihtyisyyteen. Em. vaatimukset voivat tulla vain YM:n asetuksesta (631/2024).
eHankkeiden arvioinnissa kiinnitetadn huomiota lisaksi eri rakennusmateriaalien
monipuoliseen kayttdon. Ko. vaatimus ei perustu lakiin eika rakennusmaarayksiin
mutta materiaaleja koskeva maarays voi perustua kaavamaarayksiin.

Urakkamuodot

Oppaan teksti: Uudistuotannon hankkeissa painotetaan kilpailutettuja hankkeita.
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus voi erityisesta syysta hyvaksya neuvot-
telu-urakkana toteutettavan hankkeen. Naissd hankkeissa rakentamisen hinnan
tulee olla alhaisempi kuin laadultaan ja muilta ominaisuuksiltaan vastaavissa urak-
kakilpailutettavissa hankkeissa.

Oppaan teksti: Valtion tukemassa tuotannossa on kaytossa eri urakkamuotoja. Ylei-
simpia ovat kilpailutettu kokonaisurakka, kilpailutettu KVR-urakka ja neuvottelu-
urakka. Naiden lisdksi on hankkeissa ollut kaytossa projektinjohtourakka, jaettu
urakka, SR- ja D&B-urakka eri sisalloilla seka yhteistoiminnallisia urakkamuotoja.

Oppaan teksti: Keskeisia seikkoja urakan toteutusmuotoa valittaessa ovat rakenta-
misen suhdannetilanteen ohella erityisesti tuenhakijan kaytossa olevat rakennutta-
mis- ja hankintaresurssit, nilden maara, osaaminen ja patevyys. Jos rakennuttamis-
ja hankintaresurssit ovat rajalliset, suosittelemme pitaytymaan perinteisessa toteu-
tusmallissa, joka on rakennuttajan suunnitelmiin perustuva urakkakilpailu kiin-
teahintaisin urakoin ja mahdollisin erillishankinnoin.

Oppaan tekstit urakkamuodoista ovat osin ristiriitaiset. Mielestdmme myds mai-
nittu em. erityinen syy vaatimuksena hyvaksya neuvottelu-urakka tulee ilmeta op-
paasta yksiselitteisesti.

RT:n katsoo, etta oppaassa rajoitetaan neuvottelu-urakoiden, allianssien, KVR-
hankkeiden ja tavoitehintaurakoiden kayttéa. Sama koskee perusparannusten ”ni-
puttamisen kayttda” ja opas jattaa yhteistoiminnallisten mallien hyvaksynnan ta-
pauskohtaiseksi. Tehtyjen selvitysten mukaan allianssimallin vahvuuksia ovat yh-
teistydn, riskienhallinnan, laadun, muutosjoustavuuden seka kustannus- ja aika-
taulutulosten paraneminen.
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RT katsoo, etta kaikki hankintalain mukaiset kilpailumenettelyt ja yhteistoiminnalli-
set mallit tulee hyvaksya. On huomattava, etta ne voivat tayttaa kokonaisedullisen,
laadukkaan ja elinkaarikestavan lopputuloksen.

Vaade, etta rakentamisen hinta on alhaisempi kuin laadultaan tai muilta ominai-
suuksiltaan vastaavissa urakkakilpailutettavissa hankkeissa on haastava. Jokainen
rakennus on uniikki. Miten arviointi kyetddn tekemaan, ettei verrata hinta-arvioin-
nissa omenoita ja paarynoita keskenaan.

Vuokrataso ja tonttihinta

Oppaan mukaan: Yhteison tulee laatia kohteesta talousarvio eli vuokralaskelma.
Laskelmassa maaritetdan vuokra, joka asukkailta on perittava, jotta kohteen kulut
saadaan katettua ilman tasausta. Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus tar-
kistaa laskelmassa esitetyn vuokran tai vastikkeen kohtuullisuuden vertaamalla sita
alueen toteutuneeseen yleiseen vuokratasoon.

Nakemyksemme mukaan ajoittain vuokratason maarittely VARKE:n toimesta poik-
keaa hyvinkin paljon yleisesta markkinaehtoisesta linjasta (kohtuuhintaisuuskin
huomioiden). Seka vuokratason maarityksessa, etta tonttihinnan maarityksessa pi-
taisi ottaa selvemmin huomioon mikrosijainti ja tontin erityisvaatimukset. Vuokrata-
son vertailu vapaarahoitteiseen -> kdytannon arviointimenettelya olisi hyva kuvata
tarkemmin ennustettavuuden lisdamiseksi.

Tonttihintojen markkinamuutosten huomiointi tulisi olla aktiivisempaa ja tonttihin-
tojen pitaisi huomioida nopeammin uudet kaavoitetut alueet ja muutokset kaupun-
kirakenteessa.

Lisaksi tontin erityisolosuhteiden ja kaavan vaatimusten vaikutusta pitaisi huomi-
oida vahvemmin hyvaksyttavissa kustannuksissa.

Pysakointiratkaisut

Pysakdintiratkaisujen osalta tulisi helpottaa rakentamista eika tiukentaa linjauksia
rakenteellisen pysakdinnin osalta. Kasvukeskuksissa ja erityisesti keskeisimmilla
paikoilla pitaisi mahdollistaa nykyista laajemmin joustavat pysakointiratkaisut ja
ymmartaa, ettd monella alueella se on valttdmattdomyys.

Oppaan lause: ”Mikali pysakointilaitoksen rakentamisaikataulu, suunnitelmat ja nii-
hin perustuvat kustannukset eivat ole selvilla, ei hankkeelle voida myontaa lainoi-
tusta.” Aluepysakointitilanteessa edelld mainittu vaatimus voi olla mahdoton to-
teuttaa.

Muita yksityiskohtia - otteita oppaan teksteista

Esteettomyyden tulee toteutua kaikissa asuintiloissa, joista eteista, keittiota ja kyl-
pyhuonetta koskee halkaisijaltaan 1300 mm vapaan tilan mitoitusvaatimus. On tar-
keaa, etta naissa tiloissa esteettomyys toteutuu myos kalustettuna.
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e Tarkoitetaanko talla kiintokalusteita vai asunnon irtokalusteita? Eteisen kalusta-
mista ei voi kieltda. Vaadittu 1300 mm mitoitusvaatimus voi olla kdytdnnossa
vaikea toteuttaa. Sama koskee kylpyhuonetta.

Yhteistilojen sijoittaminen rakennuksen vilkkaimpien kulkureittien valille.
e Onko tdma vaatimus vai toive?
Vaestonsuoja voi olla esimerkiksi harraste- tai oleskelutila.

e VaestOnsuojat ja irtaimistovarastot tulee rakentaa - eikd kdytannossa ole perus-
teltua, etta vaestonsuojatilat rakennetaan irtaimistovarastoihin.

Asuntopohjien kalustuksen esittdminen on toivottavaa (osapaatodsvaihe)

e Lupavaiheessa paapiirustukset ovat riittavia.

Apu- ja yhteistilat

e Aputilojen mitoituksessa tulee mielestdmme voida hyodyntda myds RT-ohje-
korttia

Hankkeiden arvioinnissa kiinnitetaan huomiota lisaksi: eri rakennusmateriaalien
monipuoliseen kayttdon erityisesti asuinkerrostalotuotannossa??

e Miten Varke maarittaa taman?

Suunnittelijoilla tulisi olla kasitysta kohtuuhintaisten kohteiden suunnitteluperiaat-
teista.

e Patevyys ja kelpoisuusvaatimukset rakentamishankkeissa maaraytyvat rakenta-
mislain mukaan. Onko em. lause Varken vaatimus vai suositus?

Maksuerataulukot

e Maksuerataulukot laatii yleensa urakoitsija. Laaditaanko oppaassa kuvailtu
maksuerataulukko vain Varkea varten?
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