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1. Selvityksen tausta ja toimeksianto  
 
Talouskriisi pysäytti syksyllä 2008 vapaarahoitteisen asuntotuotannon aloituk-
set lähes täysin. Näin kävi myös toimi- ja liiketilarakentamisessa. Näköpiirissä oli, 
että rakenteilla olevien hankkeiden valmistuessa rakentamisen määrä ja työlli-
syys romahtavat vuoden alkupuolella 2009.  Hallitus päätti asuntorakentamisen 
elvytystoimien käyttöönotosta talousarvion täydentämisen yhteydessä marras-
kuussa 2008 ja tämän vuoden ensimmäisessä lisätalousarviossa tammikuussa.  
Toisessa lisätalousarviossa lokakuussa valtion tukeman asuntotuotannon lainoi-
tusvaltuuksia lisättiin edelleen valtion tukeman asuntotuotannon lisäämiseksi.  
 
Lainahakemusten ja alkuvuoden alkavan ARA –tuotannon perusteella oli jo ke-
väällä nähtävissä, että valtion tukeman asuntotuotannon määrä tulee kasvamaan 
vuoden aikana selvästi.   Tuolloin arvioitiin, että ARA –tuotanto voi nousta           
10 000 – 12 000 asuntoon.  Myös asuntojen korjausrakentamisen osalta  oli odo-
tettavissa, että elvytystoimenpiteet vauhdittivat asunto-osakeyhtiöiden korjaus-
hankkeiden käynnistymistä etenkin syksyllä.   Elvytystoimet ovatkin toteutuneet 
jopa odotettua laajemmin ja näin on onnistuttu ehkäisemään työttömyyden li-
sääntymistä ja pysäyttämään asuntotuotannon pienentyminen. 
 
On tärkeää, että lisätyillä valtion panostuksilla kyetään saavuttamaan mahdolli-
simman hyvä tuotantovaikutus ja tuloksellisuus. Tämä edellyttää sen välttämistä, 
että tuki kanavoituisi osin kustannusten nousuksi tai ylläpitäisi korkeaa kustan-
nustasoa.  Rakentamisen kustannustaso nousi huippusuhdanteessa korkeaksi ja 
rakentamisen määrän pienentymisen tulisi vaikuttaa kustannuksia alentavasti. 

 
Ympäristöministeriö asetti 15.6.2009 työryhmän selvittämään valtion asuntora-
kentamisen elvytystoimien vaikutusta asuntorakentamisen kustannustasoon.  
Työryhmän puheenjohtajana toimii johtaja Jarmo Lindén (ARA).  Jäseninä olivat 
hallitusneuvos Liisa Linna-Angelvuo (YM), rahoitusylitarkastaja Timo Tähtinen 
(toimii lisäksi sihteerinä, YM), budjettineuvos Pekka Pelkonen (VM), finanssineu-
vos Pentti Vesterinen (VM) ja rakennuttamisjohtaja Martti Polvinen (ARA).  Työ-
ryhmän sihteerinä toimi erikoissuunnittelija Kimmo Huovinen (ARA). 

        
Työryhmän tehtävänä oli seurata ja analysoida valtion tukeman asuntotuotannon 
kustannuskehitystä sekä selvittää valtion elvytystoimien vaikutuksia asuntora-
kentamisen hintoihin niin uudis- kuin korjausrakentamisen osalta ja mahdolli-
suudet ehkäistä näitä vaikutuksia. Työryhmän oli mahdollisten toimenpide-
ehdotusten osalta arvioitava toimenpiteiden vaikutukset elvytystoimien vaikut-
tavuuteen etenkin työllisyyskehityksen ja kasvukeskusten vuokra-
asuntotarjonnan lisäämisen osalta.  
 
Työryhmän määräaika oli 31.12.2009 asti ja toimeksiannon mukaisesti työryh-
män esitti asiasta tiiviin väliraportin 10.8.2009.    
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2. Raportin sisältö 

 
Raportissa on tarkasteltu elvytystoimien toteutumista ARA –uustuotannon ja 
suhdanneluonteisten korjausavustusten osalta sekä arvioitu ovatko nämä toi-
menpiteet heijastuneet rakentamisen kustannuksiin. 

 
Selvityksen painopiste on ARA –uustuotannon hintakehityksen arvioinnissa pe-
rustuen ARAn tuottamaan tilastotietoon hankkeiden kustannuksista. Erityisesti 
on tarkasteltu rakentamisen hintaeroja ns. kilpailumuotoisen ja neuvottelu-
urakkamuotoisen ARA –tuotannon välillä.   Raportissa on myös tuotu esiin niitä 
taustatekijöitä, jotka ovat keskeisesti vaikuttaneet neuvottelu-urakkamuotoisen 
ARA –tuotannon kasvuun.  Lisäksi on tuotu esiin viranomaisvalvonnan rooli neu-
votteluhankkeiden kustannusten hyväksymisessä ja esitetty toimenpiteitä kilpai-
lumuotoisen ARA –tuotannon lisäämiseksi.        

 
Korjausrakentamisen osalta on koottu keskeisiä tilastotietoja tyypillisten korja-
usten tarvikehintojen kehityksestä ja raportoitu syksyn aikana tehdyistä asiaa 
käsitteleviä erillisiä selvityksiä.  Korjausrakentamisen osalta ajantasaista tietoa 
suhdannetilanteen kehittymisestä kuten muun muassa korjausrakentamisen 
urakkahinnoista ja tarjoushalukkuudesta ei kerätä säännönmukaisesti ja työ-
ryhmä ehdottaakin, että korjausrakentamisen seurantaa kehitetään.  
 

3. Asuntotuotannon elvytystoimenpiteet ja kustannuskehitys  
 
3.1 Elvytystoimenpiteiden toteutuminen 

 
ARAssa tehtiin vuoden 2009 aikana asuntohankkeiden aloittamisen mahdollista-
via osapäätöksiä1 uustuotannon osalta yli 14 000 asunnolle, josta välimallin 
asuntoja oli 4 000.   Uustuotannon osalta lainapäätöksiä2 tehtiin 12 700 asunnolle 
ja koko 1 670 miljoonan euron lainoitusvaltuus sidottiin vuoden aikana.  
 
Rakennustöiden arvioidaan varsinaisesti käynnistyneen noin 11 0003 asunnon 
osalta.  ARA selvitti lokakuussa hankkeiden todellista aloitusajankohtaa ja selvi-
tyksen perusteella 85 %:ia asunnoista oli käynnistetty tai käynnistymässä loppu-
vuoden aikana.  59 % asunnoista oli aloitettu kahden kuukauden sisällä osapää-
töksestä ja hankkeet käynnistyvät tyypillisesti viimeistään 4 kuukauden kuluessa 
osapäätöksestä (90 % hankkeista). 
  
Asuntorakentaminen jo pari vuotta jatkunut voimakas lasku loiveni vuoden aika-
na pääosin ARA –tuotannon voimakkaan kasvun ansiosta.  Myös vapaarahoitteis-
ta kerros- ja rivitalotuotantoa käynnistettiin pienessä määrin pääosin syksyn ai-
kana arviolta 2 200 asunnon verran. 

                                                 
1
 Osapäätösvaiheessa hankkeen suunnitelmat ja kustannukset hyväksytään ja hankkeen rakentaminen voidaan aloittaa.  

Se kuvaa parhaiten hankkeiden aloitusta ja on vakiintunut tapa alkavan ARA –tuotannon tilastoinnissa. 
2
 Ns. lainapäätös eli lainan hyväksyminen korkotukilainaksi on varsinainen tukipäätös ja se sitoo käytössä olevan kor-

kotukilainavaltuuden.  
3
 Tilastokeskuksen julkaiseman asuntojen aloitusmäärän kanssa vertailukelpoinen luku. 
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Vielä keväällä synkimmät arviot aloitettujen asuntojen kokonaismäärästä olivat 
noin 14 000 asuntoa.  Nyt uusia asuntoja arvioidaan kuitenkin aloitettavan vuo-
den aikana 21 000 kappaletta, mikä on 2 500 asuntoa vähemmän kuin vuonna 
2008.     
 
Kuvio 1: Asuntotuotanto vuosina 2000-2009 
 

 
ARA –uustuotanto kasvoi kaikissa hanketyypeissä.  Välimallin osalta elvytystoi-
met toteutuivat tehokkaasti ja asuntoja aloitettiin yli 4 000.   Lisäksi erityisesti 
asumisoikeusasuntotuotannon määrä kasvoi, nousu viime vuoteen verrattuna oli 
lähes 2 500 asuntoa.  
 
Kuvio 2: ARA –asuntotuotanto hanketyypeittäin  vuonna 2008 ja 2009 
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3.2. Rakentamisen hintakehitys  
  

3.2.1. Rakennuskustannusindeksin ja Rapalin pääkaupunkiseudun urakkatar-
joushintaindeksin kehitys 
 
Tilastokeskuksen rakennuskustannusindeksi mittaa vakiolaatuisten panosten 
kustannuskehitystä.  Rakennuskustannusten kokonaisindeksi laski vuoden 
2009 marraskuussa 1,8 prosenttia edellisen vuoden marraskuusta. Rakentami-
sen työkustannukset nousivat vuodessa 2,2 prosenttia. Sen sijaan rakennustar-
vikkeiden hinnat laskivat 2,5 prosenttia ja muiden panosten hinnat 7,2 prosent-
tia. 
 
Rapalin pääkaupunkiseudun asuntorakentamisen urakkatarjoushintaindeksin 
vuosimuutos lokakuussa 2009 oli -6,6 % ja kokonaisindeksin muutos oli -8,2 %. 
 
Viitteitä tätä tuntuvasti suuremmastakin urakkahintojen laskusta on esiintynyt 
sekä konkreettisten urakkakohteiden että urakkatarjousten seurannan kautta.  
Esimerkiksi urakkatarjousten hintakehitystä Talonrakennuksen Kustannustie-
toTM   -järjestelmässä mittaavan ns. Haahtela –hintaindeksin mukaan arvioituna 
urakkatarjousten hintatason kesällä 2009 tulisi olla pääkaupunkiseudulla noin 
18 % alempana kuin kesällä 2008.  Vertailtaessa yleistä urakkahintojen laskua 
ARA –hankkeiden hintakehitykseen on kuitenkin otettava huomioon ettei ARA –
tuotannossa hyväksytty korkeasuhdanteen aikana kaikkein korkeimpia urak-
kahintoja ja lähtötaso ARA –tuotannossa on näin matalampi.  
 

3.2.2. Rakentamisen hintakehitys normaalissa ARA –tuotannossa vuoden 2009 
aikana 

 
Pääkaupunkiseudulla normaaleissa kohteissa rakentamisen hinta oli syksyllä    
2 199 euroa asuinneliötä kohden.  Muissa suurimmissa kasvukeskuksissa4 hinta 
on ollut keskimäärin 2 002 euroa ja muualla maassa 2 072 euroa.   
 
Verrattuna viime vuoden keskiarvoon ARA –tuotannossa rakentamisen hinta on 
alentunut selvästi pääkaupunkiseudulla.  Hintataso oli syksyllä 10 % alempi 
kuin vuonna 2008.   Muissa kasvukeskuksissa ja muualla maassa keskimääräi-
nen neliöhintataso on pysynyt ennallaan.   Rakentamisen hintaero pääkaupun-
kiseudun ja muun maan välillä on pienentynyt selvästi. 
 
Rakentamisen alentunut hinta näkyi ARA –tuotannon pääkaupunkiseudun kil-
pailuhankkeissa selvästi jo keväällä.  Neuvotteluhankkeissa hintataso aleni vii-
veellä ja näkyi syksyllä hyväksytyissä hankkeissa, tosin hankkeita syksyllä on 
hyväksytty selvästi kevättä vähemmän neuvottelumuotoisena.    
 
Pääkaupunkiseudun ulkopuolella neuvotteluhankkeissa rakentamisen hintata-
so on ollut hieman kilpailuhankkeita alhaisempi.  

                                                 
4
 Muut suurimmat kasvukeskusseudut:  Pääkaupunkiseudun lähialue, Tampereen seutu, Turun seutu, Oulun seutu, Jy-

väskylän seutu ja Kuopion seutu. 
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3.2.3. Taulukko 1: Rakentamisen hinta ARA -hankkeissa 

Taulukossa joulukuun osalta 14.12. mennessä hyväksytyt hankkeet 
 

3.2.4. Rakentamisen hinta välimallin asunnoissa 
 
Välimallin kohteet ovat olleet pääosin rakennusliikkeiden alun perin omis-
tusasuntokohteiksi suunnittelemia hankkeita, joita rakennusliikkeet ovat tar-
jonneet vuokra-asuntojen omistajille vapaarahoitteisen asuntotuotannon ky-
synnän pysähdyttyä.  Kohteita ei ole toteutettu kilpailumuotoisena.   
 
Välimallin hankkeissa lainapäätöksiä tehtiin kahdessa vaiheessa.  Ensimmäises-
sä vaiheessa huhti-heinäkuussa ja toisessa vaiheessa loka-marraskuussa 2009. 
 
Elvytystoimenpiteiden täytäntöönpanon edistämiseksi korkotuellisen välimal-
lin korkotukikohteiden hankekäsittely on keveämpi normaalien ARA -
hankkeiden hankekäsittelyyn verrattuna.  Asiakirjoja vaaditaan vähemmän ja 
niitä on sisällöltään pelkistetty.   Lisäksi hankekäsittelyyn liittyviä ”päätösvai-
heita” on vain yksi – suunnitelmien, hinnan ja rahoituksen hyväksyminen. 
 
Hankkeiden hinnan hyväksyttävyyden arvioinnissa on huomiota kiinnitetty ra-
kentamisen hinnan sijasta kokonaishintaan sekä perittäväksi esitettyyn vuok-
raan.  Lähtökohtana on ollut, että hakija on arvioinut vuokran asuntomarkki-
noilla kilpailukykyiseksi.   
 
 

Normaalit vuokra-asunnot ja asumisoikeusasunnot 

Kaikki hankkeet

PKS Muut kasvukeskukset Muu maa

LKM euroa/m2  % ed. vuoteen LKM euroa/m2  % ed. vuoteen LKM euroa/m2  % ed. vuoteen 

2007 2 532 1 868 1 791

2008 2 446 -3,4 % 2 010 7,6 % 2 077 16,0 %

1-7/2009 42 2 310 -5,6 % 49 1 999 -0,5 % 17 2 063 -0,7 %

8-12/2009 14 2 199 -10,1 % 25 2 002 -0,4 % 5 2 072 -0,2 %

Kilpailutetut hankkeet

PKS Muut kasvukeskukset Muu maa

LKM euroa/m2  % ed. vuoteen LKM euroa/m2  % ed. vuoteen LKM euroa/m2  % ed. vuoteen 

2007 2 532 1 896 1 831

2008 2 446 -3,4 % 2 020 6,5 % 2 077 13,4 %

1-7/2009 16 2 215 -9,4 % 17 2 015 -0,2 % 8 2 107 1,4 %

8-12/2009 10 2 198 -10,1 % 13 2 047 1,3 % 4 2 126 2,4 %

Neuvottelu-urakkana toteutetut hankkeet

PKS Muut kasvukeskukset Muu maa

LKM euroa/m2  % ed. vuoteen euroa/m2  % ed. vuoteen euroa/m2  % ed. vuoteen 

2007       - 1 851 1 754
2008       - 1 951 5,4 %       -

1-7/2009 26 2 406 32 1 992 2,1 % 9 2 031

8-12/2009 4 2 203 12 1 952 0,1 % 1 1 896
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Huhti-heinäkuun aikana hyväksytyissä välimallin hankkeissa rakentamisen hin-
ta oli pääkaupunkiseudulla 2 625 euroa neliöltä ja muissa kasvukeskuksissa 
hinta oli 2 151 euroa neliöltä. 
 
Toisessa vaiheessa hankkeita oli tarjolla huomattavasti enemmän kuin mitä voi-
tiin hyväksyä tuen piiriin.  Tämän takia voitiin valita kustannuksiltaan alhai-
sempia hankkeita. Rakentamisen hinta oli syksyllä välimallin hankkeissa lähellä 
normaalin ARA –tuotannon tasoa.     
 
Taulukko 2. Rakentamisen hinta välimallin asunnoissa 

 
 

Hankinta-arvot ovat olleet keskimäärin pääkaupunkiseudulla 3 206 euroa ja 
muulla maassa 2 527 euroa asuinneliötä kohden.  Hankinta-arvoa nostaa kohtei-
den keskeinen sijainti yhdyskunnissa.  Keskeinen sijainti nostaa tontin hintaa ja 
lisää muun muassa autopaikkojen rakentamisesta aiheutuvia kustannuksia. Li-
säksi joidenkin kohteiden suunnitelmia on muutettu tilaajan vaatimuksesta pien-
asuntovaltaisiksi. 
 

3.2.5. Rakentamisen hinta erityisryhmien hankkeissa 
 
Tavanomaista kohteista poiketen po. kohteiden hintatiedoissa (€/hm²) pinta-
alaan lasketaan kuuluvaksi asuntoalan lisäksi lainoitettavien yhteistilojen pinta-
ala.  
 
Viime vuonna pääkaupunkiseudulla erityisryhmien kohteissa rakentamisen hinta 
on ollut keskimäärin 2 783 euroa/hm².  Vuoden 2009 marraskuussa  12 edellisen 
kuukauden keskiarvo erityisryhmien hankkeiden osalta on ollut 2 492 eu-
roa/hm2. 
 
Muualla rakentamisen keskihinta vuonna 2008 oli 2 390 euroa/hm².  Vuoden 
2009 marraskuussa 12 edellisen kuukauden osalta rakentamisen keskihinta hin-
ta on ollut  2 182euroa/hm². 
 
Erityisryhmien kohteissa rakentamisen hinta on ollut viimeisen 12 kuukauden 
aikana pääkaupunkiseudulla 10 % ja muualla maassa 9 % viime vuotta alhaisem-
pi.    Erityisryhmähankkeiden osalta erot erityyppisten (esim. opiskelija-asunto 
vs. vanhusten palveluasunto) hankkeiden keskikustannuksissa ovat suuria.   Tä-
män takia erityisryhmien hankkeiden keskikustannuksien muutosten perusteella 
ei voida tehdä samalla tavalla johtopäätöksiä hintakehityksestä kuin normaali-
hankkeiden osalta. 
 
 
 

Välimallin asunnot

PKS Muut kasvukeskukset Muu maa

euroa/m2 euroa/m2 euroa/m2

4-7/2009 2 625 2 151 2 255

10-12/2009 2 206 2 114
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4. Neuvottelu-urakat osana elvytystoimenpiteitä 
 

4.1. Valtion tukemassa tuotannossa lähtökohtana kilpailuhankkeet  
 
Valtion tukemaa asuntorakentamista säätelevän asuntolainsäädännön mukaan 
rakentamisen tulee perustua kilpailumenettelyyn.  ARA voi myöntää tästä poik-
keuksen vain perustellusta syystä.  Tällainen syy on ollut rakennusalan poikkeuk-
sellisen syvä lama ja tarve saada rakennushankkeita nopeasti käynnistymään 
työllisyyden ylläpitämiseksi.  
 
Lisäksi asuntolainsäädännön ohella ARA -asuntotuotannossa sovellettavaksi voi 
lisäksi tulla julkisia hankintoja koskeva ns. hankintalaki, mikäli ARAlta tukea saa-
va toimija on julkinen hankintayksikkö. Hankintalain kilpailusäännökset ovat tiu-
kemmat ja yksityiskohtaisemmat kuin asuntolainsäädännössä ja soveltamisalal-
taan laajemmat koskien mm. kaikkia rakentamisen palveluita.   
 

4.2. Neuvottelu-urakkatuotannon osuus ARA –tuotannossa  
  
Vuokra-asuntohankkeista suurin osa on edelleen toteutettu kilpailu-urakoina.  
Kilpailuhankkeiden osuus on ollut koko maassa 74 % (normaaleissa osuus 68 % 
ja erityisryhmissä 79 %).  Pääkaupunkiseudulla kilpailutettujen hankkeiden 
osuus on ollut 84 % (normaaleissa osuus 87 % ja erityisryhmissä 81 %).   
 
Rakennusliikkeiden tonttitarjonta ja sen myötä neuvottelu-urakkakohteet ovat 
kohdentuneet pääosin asumisoikeusasuntotuotantoon ja välimallin vuokra-
asuntohankkeisiin.   Asumisoikeusasuntotuotannosta 32 % on toteutettu kilpai-
lumuotoisena.   Ns. välimallin hankkeet ovat lähes kaikki toteutettu ilman kilpai-
lua.  
 
Kuvio 3:  Neuvottelumuotoiset ja kilpailutetut hankkeet (lkm) 2009, koko 
maa 
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Kuvio 4. Neuvottelu- ja kilpailumuotoiset  hankkeet (lkm) 2009,  pääkau-
punkiseutu 

 
 

4.3. Taustatekijöitä ja syitä neuvotteluhankkeiden määrän kasvuun 
 
4.3.1. Neuvottelu-urakkamuotoisen hanketoteutuksen edellytyksiä helpo-
tettiin 

 
Elvytystoimien toteutumisen edistämiseksi neuvottelu-urakan käytön edellytyk-
siä helpotettiin.   Aiemmin kohteen toteuttaminen neuvottelu-urakalla oli mah-
dollista lähinnä vain tapauksissa, joissa hanke toteutui urakoitsijan yksityiseltä 
taholta ostamalleen tontille tai hankkeen ollessa ns. koerakentamiskohde.  Ny-
kyisin taholla, jolta urakoitsija on tontin ostanut tai saanut hallintaansa, ei ole 
vaikutusta neuvottelu-urakkamuodon käytön hyväksyttävyyteen.  Urakkamuo-
don käyttö on hyväksytty myös tapauksissa, joissa taustalla on rakennuttajan ja 
urakoitsijan välinen yhteistyösopimus, jonka mukaan osapuolet toteuttavat 
hankkeita toistensa omistamille tonteille lähtökohtaisesti yhtä suuren määrän. 
Tällaisia poikkeuksellisina pidettäviä sopimuksia solmittiin korkeasuhdanteen 
aikana, jolloin rakennuttajien oli vaikea saada urakoitsijoilta tarjouksia ja saman-
aikaisesti tonteista oli pulaa.   Neuvottelu-urakka on hyväksytty myös tapauksis-
sa, joissa urakoitsija ja rakennuttaja ovat olleet kunnan kumppaneina kehittä-
mässä ja kaavoittamassa kunnan omistamalle maalle uusia asuntoalueita, jolloin 
osapuolten laatimassa sopimuksessa on voinut olla maininta alueen toteuttami-
sesta yhdessä. 
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Vaikka neuvottelu-urakoiden toteutusedellytyksiä ARA:n hankekäsittelyssä on 
helpotettu,  niin näiden toimenpiteiden vaikutus neuvotteluhankkeiden määrän 
kasvuun on ollut kuitenkin pieni. 

 
4.3.2. Kuntien tonttipolitiikan vaikutukset tonttien saatavuuteen 

 
Valtion tukeman eli ARA -asuntotuotannon perusedellytys on kohtuuhintaisten 
tonttien riittävä tarjonta. Kun ARA -hankkeiden toteuttajilla on käytettävissä 
riittävästi kohtuuhintaisia tontteja, hankkeet voidaan suunnitella ja rakennuttaa 
vuokra- ja asumisoikeuskohteiden omistajien omien tavoitteiden mukaisiksi. 
Oma tonttivaranto mahdollistaa ennen kaikkea rakennusurakoiden, erillishan-
kintojen sekä tarvittavien palveluiden kilpailuttamisen lainsäädännön edellyt-
tämällä tavalla.  

 
Aina 1990-luvulle saakka kunnat vastasivat vähintäänkin tyydyttävästi kohtuu-
hintaisten tonttien tarjonnasta. Myös kilpaillun ARA -asuntotuotannon koko-
naismäärä ja etenkin kilpaillun tuotannon suhteellinen osuus tuetuista hank-
keista oli korkealla tasolla eli 80 – 90 %.  

 
1990-luvun lamavuosina tilanne muuttui olennaisesti. ARA -asuntotuotantoa li-
sättiin tuntuvasti rakentamisen ja rakennusalan työllisyyden turvaamiseksi. 
Kuntien tonttitarjonta ei kyennyt tyydyttämään nopeasti kasvanutta tarvetta, 
jolloin ARA -tuotannon kasvu perustui rakennusliikkeiden tonttivarannon hyö-
dyntämiseen. Rakennusliikkeiltä vapautui runsaasti tontteja niiden oman, va-
paarahoitteisen omistusasuntotuotannon voimakkaan supistumisen vuoksi. 
Tämän seurauksena 1990-luvun mittavan ARA -asuntotuotannon rakentamises-
ta noin puolet toteutui neuvottelu-urakoina. ARA hyväksyi neuvottelu-
hankkeita nimenomaan rakennusalan työllisyyden edistämiseksi.   

  
Syksyllä 2008 alkaneen taloustaantuman seurauksena tilanne on muuttunut 
samanlaiseksi kuin 1990 –luvun lamavuosina. Tälläkin kertaa neuvottelu-
urakoiden hyväksyminen rakennusliikkeiden tonteille on nähty mahdolliseksi 
elvytystoimien nopean toimeenpanon varmistamiseksi ja rakennusalan työlli-
syyden ylläpitämiseksi. Näin saadaan samalla vuokra-asuntoja voimakkaimman 
asuntokysynnän alueille ja usein hyville paikoille yhdyskuntarakenteessa.  Asi-
an kääntöpuoli on se, että kilpailusäännöstä poikkeavien, ilman rakentamisen 
kilpailuttamista toteutuvien hankkeiden määrä nousee suureksi.   
 
Tilanne on seurausta ainakin osin riittämättömästä kohtuuhintaisten tonttien 
tarjonnasta.  ARAn näkemyksen mukaan syntyneeseen tilanteeseen on kuntien 
harjoittamalla tonttipolitiikalla ollut oma, aiempaa suurempi vaikutus.  Monet 
kunnat alkoivat 1990 -luvun loppupuolelta alkaen kasvavassa määrin luovuttaa 
tonttejaan suoraan sekä erilaisin suunnittelu- ja hintakilpailuin yleishyödyllis-
ten asuntorakennuttajien ja omien vuokrataloyhtiöidensä ohella myös raken-
nusliikkeille. Lisäksi kunnissa alettiin tehdä myös kaavoitusyhteistyötä raken-
nusliikkeiden ja rakennuttajien kanssa myös kuntien omistamille rakennus-
maille. Tähän menettelyyn on usein liittynyt sopimus kaavoitettujen tonttien 
luovuttamisesta yhteistyökumppaneille.   

 



12 

 

Nämä kuntien menettelyt ovat johtaneet siihen, että merkittävä määrä kuntien 
omistamia ja kaavoittamia tontteja on ollut ja lienee tälläkin hetkellä rakennus-
liikkeiden ja rakennuttajienkin omistuksessa tai näille tonttivarauksin osoitet-
tuja. Näille tonteille on tontinluovutusehtojen mukaisesti edellytetty toteutetta-
van pääasiassa vapaarahoitteista omistusasuntotuotantoa.   Vapaarahoitteisten 
omistusasuntojen kysynnän romahdettua syksyllä 2008 rakentamista näille 
tonteille ei ole aloitettu. Niiden osalta rakennusliikkeet odottavat omistusasun-
tokysynnän piristymistä tai kauppaavat niitä rakentamisen kera sijoittajille ja 
myös ARA -tukien hakijoille.  Ääritapauksena tästä kehityksestä voidaan maini-
ta ARAn tietoon tulleet tilanteet, joissa kunnalla ei ole aina ollut tarjota kohtuu-
hintaista tonttia edes omistamansa vuokrataloyhtiön asuntotuotannon tarpei-
siin.   Lisäksi nykytilanteeseen liittyvä ja tonttien saantia heikentävä tekijä jois-
sakin kunnissa on, että uusille alueille ei nähdä hyvänä aloittaa liian voimak-
kaasti vuokra-asuntotuotantoa alueiden kielteisen leimautumisen ehkäisemi-
seksi. 

 
4.3.3.  Rakentamisen tarjontatekijöiden vaikutukset kilpailtuun tuotantoon 

 
Tonttitarjonnan lisäksi kilpaillusta ARA –tuotannosta kiinnostuneiden rakennus-
liikkeiden riittävä määrä vaikuttaa keskeisesti siihen kuinka hyvin ja laajasti kil-
pailtua valtion tukemaa tuotantoa voidaan toteuttaa ja etenkin siihen millaiseksi 
hintataso muodostuu.  Rakentamispalvelujen tarjoajien määrä on kuitenkin oleel-
lisesti vähentynyt viimeisten kymmenen vuoden aikana.  Erityisesti pienet ja osin 
keskisuuretkin rakennusliikkeet ovat poistuneet markkinoilta.  Pääkaupunkiseu-
dulla ARA –tuotantoa toteuttavien rakennusliikkeiden määrä on pienentynyt 
kymmenessä noin puoleen reilun kymmenen vuoden aikana.  Pääkaupunkiseu-
dun rakentamismarkkinoille ei ole helppoa tulla ja sitä vaikeuttaa osaltaan myös 
se, että hankkeet ovat kooltaan entistä suurempia.  Pääkaupunkiseudulla vuonna 
ARA –hankkeiden keskikoko vuonna 1997 oli 31 asuntoa ja tänä vuonna se on ol-
lut 47 asuntoa.    
 
Suurimmat rakennusliikkeet ovat voimakkaasti mukana tonttimarkkinoilla ja 
näin ollen omille tonteille tehtävällä vapaarahoitteiselle asuntotuotannolla on 
niiden toiminnassa keskeinen merkitys.   Tontteja tarjotaan neuvottelu-
urakkamuotoisena ARA –tuotantoon rakentamisen taantumassa, mutta korkea-
suhdanteessa kiinnostus painottuu lähes poikkeuksetta vapaarahoitteiseen asun-
totuotantoon.  ARA -tuotannon edellyttämät kilpaillut rakentamismarkkinat ovat 
tämän takia rajalliset ja tämä vaikeuttaa osaltaan kilpailuun perustuvan tuotan-
non toteuttamista. 
 
Lisäksi ongelmaksi on viimeaikoina muodostunut myös rakennuttamispalvelujen 
saatavuus ja osaamisen puute liittyen valtion tukemaan tuotantoon.   Esimerkiksi 
erityisryhmien asuntoja omistavilla yhteisöillä ei ole yleensä omaa rakennuttaja-
osaamista ja myös rakennuttajapalveluiden osalta toimijoita on aiempaa vähem-
män johtuen siitä etteivät suuret vuokratalojen omistajat enää tarjoa näitä palve-
luja.   
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Kuvio 5.  ARA –tuotantoa toteuttaneiden rakennusliikkeiden määrä pää-
kaupunkiseudulla (lkm) 
 

 
 

4.4. ARAn toimenpiteet elvytystoimenpiteiden kustannusvaikutusten ehkäisemi-
seksi    
 

      4.4.1. Neuvotteluhankkeissa lähtökohtana on ollut urakkakohteiden hintataso 

 

Rakentamisen hintoja hyväksyttäessä on lähdetty siitä, että neuvottelu-
urakkakohteiden rakentamisen hinta voi olla enintään sama kuin vastaavan, kil-
pailun kautta toteutuvan hankkeen hinta.  Tällöin on hyödynnetty ARAn käyttöön 
1990-luvun puolivälissä kehitettyä kustannuspuite –työkalua sekä etenkin viime 
vuosina kilpailujen kautta saatua hintatietoutta. 
 
Neuvottelu-urakalla toteutettavaksi hyväksyttyjen kohteiden hintataso oli alku-
vuonna pääkaupunkiseudulla keskimäärin noin 190 euroa korkeampi neliötä 
kohden kuin kilpailukohteissa.  Syksyllä hyväksytyissä hankkeissa hintaeroa ei 
enää ollut.  Muualla maassa hyväksytyt neuvottelukohteet ovat olleet kilpailukoh-
teita edullisempia.  
 
Neuvottelu-urakkakohteiden osalta ARAssa arvioidaan tilaajan/rakennuttajan 
esittämä hinta. Neuvottelu-urakoiden osalta rakentamisen hintaesitykset ovat 
pääsääntöisesti olleet oleellisesti korkeampia kuin mitä sitten lopulta on hyväk-
sytty. Hintaero anotun hinnan ja lopulta hyväksytyn hinnan välillä on ollut  jopa 
400 €/as.m²,  mikä rakentamisen koko hinnassa on voinut tarkoittaa useiden sa-
tojen tuhansien eurojen säästöä tilaajalle.  Neuvottelu-urakoita ei ole nykyisessä-
kään tilanteessa hyväksytty nopeasti, vaan hankkeista joudutaan käymään mo-
nesti pitkiäkin neuvotteluja.  Hankkeita on jatkuvasti ns. "hyllyllä", koska ARA on 
pitänyt rakennusliikkeen esittämää hintaa liian korkeana ja rakennusliikkeet ei-
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vät halua toteuttaa sitä alhaisemmalla hinnalla.   
 
Neuvottelu-urakoissa hintataso seuraa viiveellä kilpailutuotantoa. Uusin tieto kil-
pailutuotannon hintatasosta siirtyy neuvottelu-urakkakohteisiin viiveellä johtuen 
mm. jo siitä, että urakkakilpailun tulos voi tulla ARAn tietoon 1-2 kuukautta kil-
pailun jälkeen ja että neuvottelu-urakkakohteiden hyväksyttävistä hinnoista on 
voitu sopia neuvotteluissa helposti 1-2 kuukautta aiemmin ennen kuin ko. kohtei-
ta koskevat asiakirjat tulevat ARA:an ja kohteita koskevat päätökset voidaan teh-
dä. 
 

4.4.2.  Kilpailuhankkeet ovat etusijalla hankevalinnassa    
 
Kuntien toimenpiteillä on keskeinen merkitys kohtuuhintaisen asuntotuotannon 
edellytysten luomisessa.  Työryhmän ehdotuksesta, ARA lähetti 1.12.2009 kirjeen 
(liite 1) kasvukeskuskuntiin ja muihin suurimpiin kuntiin, jossa se toivoo kunnil-
ta aktiivisia toimenpiteitä kilpailutetun ja kohtuuhintaisen vuokra-
asuntotuotannon edellytysten parantamiseksi. 
 
Kirjeessä ARA toi esiin, että valitessaan hankkeita tukien piiriin ARA tulee painot-
tamaan erityisesti niitä hankkeita, joissa rakentaminen kilpailutetaan.  Lisäksi 
ARA toi esiin, että jatkossa kilpailuttamisesta poikkeamismahdollisuutta tulki-
taan kuitenkin edelleen ahtaasti.  Tämä tarkoittaa, että kilpailumenettelystä 
poikkeaminen rakentamisen osalta on mahdollista vain perustellusta, erittäin 
painavasta syystä.   
  
ARA myös korosti, että kuntien tulee aiempaa voimakkaammin ja pitkäjäntei-
semmin hankkia ja kaavoittaa rakennusmaata asuntotuotannon tarpeisiin niin, 
että tontteja on riittävästi tarjolla myös kohtuuhintaisen ARA -asuntotuotannon 
tarpeisiin.  Tällöin normaalin ARA -asuntotuotannon ohella tulee ottaa huomioon 
myös erityisasuntotuotannon tonttitarpeet. 
 
Helsingin seudun kuntien osalta tälle on asetettu selkeät tavoitteet ao. kuntien ja 
valtion välillä tammikuussa 2008 solmitussa aiesopimuksessa asunto- ja tontti-
tarjonnan lisäämiseksi.  Sopimuksessa todetaan, että valmistuvissa asemakaa-
voissa osoitetaan vähintään 13 000 asunnon vuosituotantoa vastaava vuotuinen 
uusi rakennusoikeus, mikä tavoite jaetaan kuntakohtaisesti. Kiintiöstään kukin 
kunta kaavoittaa ja luovuttaa 20 % ns. ARA -hintaisina tontteina. 
 
ARA toi esiin, että ARA -tuotantoon tarkoitetut tontit tulisi luovuttaa suoraan tu-
leville, tiedossa oleville ARA- tuotantoa toteuttaville yleishyödyllisille tahoille, 
mikä mahdollistaa hankkeiden kilpailuttamisen asianmukaisesti.  Lisäksi kilpail-
lun ARA -asuntotuotannon edistämiseksi kuntien tulisi purkaa tai perua kaikki ne 
tonttivaraukset, jotka on tehty rakennusliikkeille vapaarahoitteisen asuntotuo-
tannon toteuttamista varten ja joiden osalta varausajat ovat umpeutuneet.  Täl-
löin tontit voidaan osoittaa suoraan ARA -tuotantoon niitä toteuttaville yleis-
hyödyllisille tahoille. 
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5. Korjausrakentamisen elvytystoimenpiteet 
 

5.1.  Suhdanneluontoisen korjausavustus 
 
Korjausrakentamista elvyttävänä ja vauhdittavana toimenpiteinä otettiin valtion 
1. lisätalousarviossa käyttöön määräaikainen suhdanneluonteinen avustus ker-
ros- ja rivitaloihin kohdentuviin korjauksiin.  Avustusvaltuus oli 125 miljoonaa 
euroa ja siihen liittyvien investointien kokonaisarvo on 1 250 miljoonaa euroa.  
Korjaustöiden tuli alkaa vuoden loppuun mennessä ja tavoitteena oli aikaistaa ja 
nopeuttaa taloyhtiöiden korjaushankkeisiin liittyvää päätöksentekoa ja tätä kaut-
ta parantaa rakennusalan työllisyyttä. 
 
Suhdanneluonteisten korjausavustusten myöntämiseen on vuoden 2010 talous-
arvioesityksessä esitetty yhteensä 87 milj. euroa ja investointien kokonaisarvo on 
noin 750 miljoonaa euroa.    Avustusten myöntämistä nykyisin ehdoin jatketaan 
31.3.2010 saakka, jonka jälkeen avustuksia myönnetään vuoden loppuun vain 
energiatehokkuuden parantamiseen tai uusiutuviin energianlähteisiin siirtymi-
seen. 
 
Avustushakemusten perusteella vuosien 2009 ja 2010 suhdanneluonteinen kor-
jausavustusvaltuus tulee käytetyksi ja elvytystoimet toteutuvat ennakoidusti 
myös korjausrakentamisen osalta.  Keskimääräinen korjausavustuksella tuetun 
hankkeen koko on ollut 120 000 euroa. 

 
5.2. Tarvikehinnat tyypillisissä korjauksissa 
 
Tyypillisimpiä korjausavustuksilla tehtyjä korjauksia ovat rakennusten ulkovai-
pan korjaaminen ja vesi- ja viemärilaitteisiin liittyvät korjaukset.   
 
Monien tarvikepanosten kuten putkien ja ikkunoiden hinnat ovat alentuneet 
vuoden aikana.  Kokonaisuudessaan asunto-osakeyhtiötalon osalta rakennuskus-
tannukset ovat kuitenkin pysyneet viime vuoden syksyn tasolla.  
 
Taulukko 3.  Rakennuskustannusindeksin vuosimuutos tyypillisten korja-
ustarvikkeiden osalta, lokakuu 2009  

     

 
 

Vuosimuutos %

Kokonaisindeksi -1,8 %

Työpanokset 2,2 %

Tarvikepanokset -2,5 %

Vesiputket -4,1 %

Viemäriputket -4,7 %

Puuikkunat -2,5 %

Metalliovet ja ikkunat -8,4 %

Lämmöneristeet -2,4 %

Maalit 3,2 %

Asunto-osakeyhtiötalon remontti 0,6 %

Lähde:Tilastokeskus
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5.3. Korjausrakentamisen suhdannetilanne tilaajien näkökulmasta 
 
Kiinteistöliitto tekee kaksi kertaa vuodessa korjausrakentamisbarometrin, jossa 
selvitetään isännöitsijöiden ja taloyhtiöiden hallitusten jäsenten näkemyksiä kor-
jausrakentamisesta.  Ensimmäinen barometri julkaistiin huhtikuussa ja toinen 
marraskuussa 2009.  
 
Syksyn barometrin mukaan suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden kyvystä ottaa töi-
tä vastaan on tullut taloyhtiöiden korjaustöiden käynnistymisen hidaste.  Vielä 
keväällä suunnittelijoilla ja urakoitsijoilla oli vapaata kapasiteettia,  mikä edisti 
korjaustöiden käynnistymistä.  Isännöitsijöiden mukaan urakkatarjousten yksik-
köhinnat ovat nousseet tai pysyneet ennallaan viime keväästä. Vain yksi kahdek-
sasta katsoo hintatason laskeneen. Isännöitsijät saavat tarjouksia vähemmän 
kuin keväällä. Vain yksi viidestä katsoo saavansa nyt enemmän tarjouksia kuin 
keväällä.  
 
Myös Suomen Isännöintiliiton tekemän kyselyn perusteella etenkin pieniin hank-
keisiin oli vaikeampi saada urakoitsijaa kuin viime vuonna ja 41 % isännöitsijöis-
tä katsoi, että hinnat ovat pienissä hankkeissa edellisvuotta kalliimpia.  Kooltaan   
pienten korjausurakoiden kysyntää on lisännyt osaltaan kotitalousvähennyksen 
määrän korottaminen ja tämä on voinut heijastua myös taloyhtiökorjausten tar-
joushintoihin pienissä alle 100 000 euron korjaushankkeissa. Sen sijaan suurissa 
yli miljoonan euron korjauksissa Isännöintiliiton kyselyn perusteella urakoitsi-
joiden saatavuus oli parantunut ja urakkahinnoissa ilmoitettiin enemmän alen-
tumisia kuin nousuja.  
 
Kuvio 6. Miten tarjousten hintataso on muuttunut verrattuna puolen vuo-
den takaiseen tilanteeseen (vastausten % -jakauma)? 

 
                                       Lähde: Kiinteistöliiton korjausrakentamisbarometri, syksy 2009 
 
Korjausrakentamisbarometrin mukaan putkistokorjausten kokonaiskustannuk-
set alenivat koko maassa noin 3 prosenttia viime keväästä.  Kustannusten laskua 
selittää osin se, että ns. uudet menetelmät ovat lisänneet suosiotaan etenkin pää-
kaupunkiseudulla.  Silti noin 430 euron keskikustannukset asuinneliötä kohden 
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ovat pääkaupunkiseudulla 35 % muuta maata korkeammat. 
 
5.4. Korjausrakentamisen suhdanneseurannan kehittäminen 
 
Korjausrakentamisen merkitys rakentamisessa kasvaa ja myös siitä saatavan 
ajantasaisen tiedon tarve kasvaa.    Kiinteistöliiton korjausrakentamisenbaromet-
ri antaa tietoa korjausten tilaajan kokemuksista ja samanmuotoisena toistettuna 
siitä saadaan jatkossa myös entistä paremmin kuvaa tilanteen muutoksista tilaa-
jan näkökulmasta. 
 
Tyypillisten korjausrakentamisen toimenpiteiden hintakehitystä ja korjausraken-
tamisen markkinoita kuvaavia indikaattoreita tulisi kehittää.   
 

6. Johtopäätökset 
 
Asuntorakentamisen elvytystoimet toteutuivat vuoden 2009 aikana määrällisesti 
jopa arvioitua paremmin.   Toimijoilla oli valmiuksia ja halukkuutta aloittaa ARA 
–tuotantoa nopeasti ja ARAssa tehtiin hankkeiden aloittamisen mahdollistavia 
päätöksiä yli 14 000 asunnolle.   Rakentaminen alkoi noin 11 000 ARA –asunnon 
osalta.   Elvytystoimien ansiosta aloitettujen asuntojen kokonaismäärän putoa-
minen jäi huomattavasti synkimpiä arvioita pienemmäksi ja uusia asuntoja arvi-
oidaan aloitettavan kokonaisuudessa noin 21 000 kappaletta.  
 
Välimallin vuokra-asuntotuotanto kasvatti ARA –tuotantoa yli 4 000 asunnolla ja 
tämän lisäksi asumisoikeusasuntotuotanto kasvoi 2 500 asunnolla.  Näiden han-
ketyyppien osalta tuotannon kasvu perustui siihen, että urakoitsijoilta saatiin 
käyttöön alun perin vapaarahoitteiseen tuotantoon suunnattuja tontteja.  Myös 
normaali- ja erityisryhmien vuokra-asuntotuotanto kasvoi ja urakoitsijoiden 
tontteja hyödynnettiin edellisvuosia enemmän.  Vuokra-asuntohankkeista voitiin 
kuitenkin toteuttaa kilpailumuotoisena 74 %. 
 
ARA –tuotannossa rakentamisen hinta oli syksyllä pääkaupunkiseudulla 10 % 
viime vuotista alempi.   Muualla hintataso pysyi edellisvuoden tasolla.  Rakenta-
misen alentunut hinta näkyi pääkaupunkiseudun kilpailuhankkeissa selvästi jo 
keväällä.  Neuvotteluhankkeissa hintataso aleni viiveellä ja näkyi syksyllä hyväk-
sytyissä hankkeissa, tosin hankkeita hyväksyttiin selvästi kevättä vähemmän 
neuvottelumuotoisena.   Pääkaupunkiseudun ulkopuolella neuvotteluhankkeissa 
rakentamisen hintataso on ollut hieman kilpailuhankkeita alhaisempi.  
 
ARA –tuotannon nopea lisääminen perustui neuvottelu-urakoiden määrän kas-
vuun. Tontteja ja monessa tapauksessa valmiiksi suunniteltuja hankkeita ei olisi 
voitu hyödyntää kilpailumenettelyn puitteissa.  Lisäksi mahdollisuus tuottaa lä-
hellä vapaarahoitteista tuotantoa olevia välimallin vuokra-asuntoja lisäsi myös 
omistajien kiinnostusta hankkeisiin.  
 
ARA-tuotantoa toteuttavilla tahoilla on hyvin vähän kilpailutuotannon mahdollis-
tavaa tonttivarantoa ja lyhyellä aikavälillä  sitä ei ole ollut  mahdollista hankkia.  
Tämän takia ARA –tuotannon lisääminen nykyisessä tilanteessa ilman neuvotte-
lumenettelyn kautta käyttöön saatavia rakennusliikkeiden tontteja ei ole ollut 
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mahdollista.    
 
Työryhmä pitää kuitenkin tärkeänä, että kilpailumenettelyllä voitaisiin toteuttaa 
mahdollisimman suuri osa hankkeista.  Keskeisin keino tavoitteen saavuttami-
seksi on se, että kuntien nykyisestä ja tulevasta tonttivarannosta suunnattaisiin 
selkeästi osa urakkakilpailtuun ARA-tuotantoon. 
 
Neuvottelu-urakoissa on aina kilpailtua tuotantoa suurempi vaara tukien kuten 
esimerkiksi käynnistysavustuksen kanavoitumiseen  rakentamisen hintoihin.  
Tämä näkyy osaltaan siinä, että alkuperäiset rakennusliikkeen ARAlle esittämät 
ja myös tilaajan hyväksymät urakkahintapyynnöt ovat olleet selvästi korkeampia 
kuin mikä on ollut ARAn lopullisesti hyväksymä hinta.   
 
Rakentamisen elvytystoimilla on ollut tavoitteena ARA –tuotannon vauhdittami-
nen.  Kun neuvottelu-urakoita joudutaan käyttämään paljon toteutusmuotona 
tämän tavoitteen saavuttamiseksi, on ARAlla hankkeiden hinnan hyväksymispää-
töksiä tekevänä viranomaisena poikkeuksellisen suuri vastuu siitä, ettei tukia ka-
navoidu rakentamisen hintoihin.   
 
Rakentamisen hinta ARA –tuotannon osalta on laskenut selvästi pääkaupunki-
seudulla, jossa kustannustaso nousi eniten korkeasuhdanteen aikana.   Rakenta-
misen hintavalvonta on toiminut myös elvytystoimenpiteiden aikana neuvottelu-
urakoiden kasvusta huolimatta.  Työryhmän mukaan ARAn tulee kuitenkin kiin-
nittää asiaan edelleen erityistä huomiota ja priorisoida edelleen kilpailuhankkei-
ta.  Etenkin jos vapaarahoitteinen asuntokysyntä ja tuotantotarve kasvaa,  niin  
hankkeiden hintatason valvontatarve korostuu entisestään. 
 
Korjausrakentamisessa keskeisten tuotteiden panoshinnat ovat alentuneet.  Kiin-
teistöliiton korjausrakentamisen barometrin mukaan kuitenkin aiempaa useampi 
isännöitsijä oli syksyn kyselyssä sitä mieltä, että urakkahinnat ovat nousseet ja 
tarjouksia saadaan entistä vähemmän.  Vaikka suurin osa kyselyyn vastanneista 
isännöitsijöistä oli sitä mieltä, että urakkahinnat ovat pysyneet ennallaan, niin 
kysely antaa viitteitä siitä, että ainakin joltain osin suhdanneluonteinen korjaus-
avustus on kiristänyt korjausrakentamisen markkinoita ja vaikuttanut myös kus-
tannustasoon.  Rakentamisen resursseja ei ole siirtynyt uudisrakentamisen puo-
lelta korjausrakentamiseen niin nopeasti, että tarjonta ja kilpailu olisi toiminut 
kaikilta osin kustannuksia alentavasti.        
 
Uudisrakentamiseen verrattuna erilaista osaamista vaativan korjausrakentami-
sen resurssit eivät siirry tarpeeksi hyvin uudistuotannosta korjausrakentami-
seen.  Tämä johtuu siitä, että korjausrakentaminen eroaa luonteeltaan huomatta-
vasti uudisrakentamisesta mm. olemassa olevan rakennuksen ominaispiirteiden, 
korjausprosessin sekä käyttäjän mukanaolon näkökulmasta.  Lisäksi korjaaminen 
on rakennusalan koulutuksessa, sekä ammatti-, yliopisto- ja täydennyskoulutuk-
sessa liian vähäisessä roolissa. Tilanne näkyy myös alan pätevyydentoteamisessa 
ja korjausrakentamiseen liittyviä pätevyyksiä on verrattain vähän.  
 
Kiinteistö- ja rakennusalan koulutus, tutkimus- ja kehitystoiminta on tähän asti 
painottunut uudisrakentamiseen.  Tämän seurauksena mm. korjausrakentamisen 
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tuotantotavat, tuotevalikoima ja teknologia ovat olleet toistaiseksi varsin 
kehittymättömiä.  Korjausrakentamiseen tarvitaan lisää resursseja ja toimijoita.    
Työryhmä pitää tärkeänä, että korjausrakentamisen tarjontaan vaikuttaviin teki-
jöihin kiinnitetään huomiota ja vaikutetaan näin siihen, että kilpailu toimisi myös 
korjausrakentamisessa aiempaa paremmin.  
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Liite 1: Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen 1.12.2009 kunnille lähettämä kirje 

 

Kunnille  

 

 

Asia: Kohtuuhintaisten tonttien turvaaminen ARA -asuntotuotantoon 

 

Valtion tukemassa tuotannossa rakentamisen tulee perustua kilpailumenettelyyn 

 

Valtion tukeman eli ARA -asuntotuotannon perusedellytys on kohtuuhintaisten tonttien riit-

tävä tarjonta. Kun ARA -hankkeiden toteuttajilla on käytettävissä riittävästi kohtuuhintaisia 

tontteja, hankkeet voidaan suunnitella ja rakennuttaa vuokra- ja asumisoikeuskohteiden 

omistajien omien tavoitteiden mukaisiksi. Oma tonttivaranto mahdollistaa ennen kaikkea ra-

kennusurakoiden, erillishankintojen sekä tarvittavien palveluiden kilpailuttamisen lainsää-

dännön edellyttämällä tavalla.  

 

Valtion tukemaa asuntorakentamista säätelevän asuntolainsäädännön mukaan rakentamisen 

tulee perustua kilpailumenettelyyn. ARA voi myöntää tästä poikkeuksen vain perustellusta 

syystä.  Tällainen syy on ollut rakennusalan poikkeuksellisen syvä lama ja tarve saada ra-

kennushankkeita nopeasti käynnistymään työllisyyden ylläpitämiseksi.   

 

Jatkossa poikkeamismahdollisuutta tulkitaan kuitenkin edelleen ahtaasti.  Tämä tarkoittaa, 

että kilpailumenettelystä poikkeaminen rakentamisen osalta on mahdollista vain perustellus-

ta, erittäin painavasta syystä.   

 

Asuntolainsäädännön ohella ARA -asuntotuotannossa sovellettavaksi voi lisäksi tulla julki-

sia hankintoja koskeva ns. hankintalaki, mikäli ARAlta tukea saava toimija on julkinen han-

kintayksikkö. Hankintalain kilpailusäännökset ovat tiukemmat ja yksityiskohtaisemmat kuin 

asuntolainsäädännössä ja soveltamisalaltaan laajemmat koskien mm. kaikkia rakentamisen 

palveluita.   

 

Kuntien toimenpiteet vaikuttavat keskeisesti kohtuuhintaisten tonttien saatavuuteen  

 

Aina 1990-luvulle saakka kunnat vastasivat vähintäänkin tyydyttävästi kohtuuhintaisten 

tonttien tarjonnasta. Myös kilpaillun ARA -asuntotuotannon kokonaismäärä ja etenkin kil-

paillun tuotannon suhteellinen osuus tuetuista hankkeista oli korkealla tasolla eli 80 – 90 %.  

 

1990-luvun lamavuosina tilanne muuttui olennaisesti. ARA-asuntotuotantoa lisättiin tuntu-

vasti rakentamisen ja rakennusalan työllisyyden turvaamiseksi. Kuntien tonttitarjonta ei ky-

ennyt tyydyttämään nopeasti kasvanutta tarvetta, jolloin ARA -tuotannon kasvu perustui ra-

kennusliikkeiden tonttivarannon hyödyntämiseen. Rakennusliikkeiltä vapautui runsaasti 

tontteja niiden oman, vapaarahoitteisen omistusasuntotuotannon voimakkaan supistumisen 

vuoksi. Tämän seurauksena 1990-luvun mittavan ARA -asuntotuotannon rakentamisesta 

noin puolet toteutui neuvottelu-urakoina. ARA hyväksyi neuvotteluhankkeita nimenomaan 

rakennusalan työllisyyden edistämiseksi.   
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Syksyllä 2008 alkaneen taloustaantuman seurauksena tilanne on muuttunut samanlaiseksi 

kuin 1990 –luvun lamavuosina. Tälläkin kertaa neuvottelu-urakoiden hyväksyminen raken-

nusliikkeiden tonteille on nähty mahdolliseksi elvytystoimien nopean toimeenpanon varmis-

tamiseksi ja rakennusalan työllisyyden ylläpitämiseksi. Näin saadaan samalla vuokra-

asuntoja voimakkaimman asuntokysynnän alueille ja usein hyville paikoille yhdyskuntara-

kenteessa.  Asian kääntöpuoli on se, että kilpailusäännöstä poikkeavien, ilman rakentamisen 

kilpailuttamista toteutuvien hankkeiden määrä nousee suureksi.  Ongelmalliseksi on myös 

koettu neuvotteluhankkeiden rakentamisen hinnan hyväksyttävä taso, joka etenkin nopeassa 

laskusuhdanteessa muodostuu helposti korkeammaksi kuin kilpailtujen hankkeiden hintata-

so.   

 

Tilanne on seurausta ainakin osin riittämättömästä kohtuuhintaisten tonttien tarjonnasta.  

ARAn näkemyksen mukaan syntyneeseen tilanteeseen on kuntien harjoittamalla tonttipoli-

tiikalla ollut oma, aiempaa suurempi vaikutus.  Monet kunnat alkoivat 1990 -luvun loppu-

puolelta alkaen kasvavassa määrin luovuttaa tonttejaan suoraan sekä erilaisin suunnittelu- ja 

hintakilpailuin yleishyödyllisten asuntorakennuttajien ja omien vuokrataloyhtiöidensä ohella 

myös rakennusliikkeille. Lisäksi kunnissa alettiin tehdä myös kaavoitusyhteistyötä raken-

nusliikkeiden ja rakennuttajien kanssa myös kuntien omistamille rakennusmaille. Tähän 

menettelyyn on usein liittynyt sopimus kaavoitettujen tonttien luovuttamisesta yhteistyö-

kumppaneille.   

 

Nämä kuntien menettelyt ovat johtaneet siihen, että merkittävä määrä kuntien omistamia ja 

kaavoittamia tontteja on ollut ja lienee tälläkin hetkellä rakennusliikkeiden ja rakennutta-

jienkin omistuksessa tai näille tonttivarauksin osoitettuja. Näille tonteille on tontinluovu-

tusehtojen mukaisesti edellytetty toteutettavan pääasiassa vapaarahoitteista omistusasunto-

tuotantoa.   Vapaarahoitteisten omistusasuntojen kysynnän romahdettua syksyllä 2008 ra-

kentamista näille tonteille ei ole aloitettu. Niiden osalta rakennusliikkeet odottavat omis-

tusasuntokysynnän piristymistä tai kauppaavat niitä rakentamisen kera sijoittajille ja myös 

ARA-tukien hakijoille. Ääritapauksena tästä kehityksestä voidaan mainita ARAn tietoon tul-

leet tilanteet, joissa kunnalla ei ole aina ollut tarjota kohtuuhintaista tonttia edes omistaman-

sa vuokrataloyhtiön asuntotuotannon tarpeisiin.  

  

ARA toivoo kunnilta aktiivisia toimenpiteitä kilpailutetun ja kohtuuhintaisen vuokra-

asuntotuotannon edellytysten parantamiseksi  

 

1 . Kuntien tulee aiempaa voimakkaammin ja pitkäjänteisemmin hankkia ja kaavoittaa ra-

kennusmaata asuntotuotannon tarpeisiin niin, että tontteja on riittävästi tarjolla myös koh-

tuuhintaisen ARA -asuntotuotannon tarpeisiin.  Tällöin normaalin ARA -asuntotuotannon 

ohella tulee ottaa huomioon myös erityisasuntotuotannon tonttitarpeet. 

 

Helsingin seudun kuntien osalta tälle on asetettu selkeät tavoitteet ao. kuntien ja valtion vä-

lillä tammikuussa 2008 solmitussa aiesopimuksessa asunto- ja tonttitarjonnan lisäämiseksi. 

Sopimuksessa todetaan, että valmistuvissa asemakaavoissa osoitetaan vähintään 13 000 

asunnon vuosituotantoa vastaava vuotuinen uusi rakennusoikeus, mikä tavoite jaetaan kun-

takohtaisesti. Kiintiöstään kukin kunta kaavoittaa ja luovuttaa 20 % ns. ARA -hintaisina 

tontteina. 

 

2.  ARA -tuotantoon tarkoitetut tontit tulisi luovuttaa suoraan tuleville, tiedossa oleville 

ARA- tuotantoa toteuttaville yleishyödyllisille tahoille, mikä mahdollistaa hankkeiden kil-

pailuttamisen asianmukaisesti.  



22 

 

 

3.  Kilpaillun ARA -asuntotuotannon edistämiseksi kuntien tulisi purkaa tai perua kaikki ne 

tonttivaraukset, jotka on tehty rakennusliikkeille vapaarahoitteisen asuntotuotannon toteut-

tamista varten ja joiden osalta varausajat ovat umpeutuneet.  Tällöin tontit voidaan osoittaa 

suoraan ARA -tuotantoon niitä  toteuttaville yleishyödyllisille tahoille.  

 

Valitessaan hankkeita tukien piiriin ARA tulee painottamaan erityisesti niitä hankkeita, jois-

sa rakentaminen kilpailutetaan. 

  

 

Lahdessa 1. joulukuuta 2009 

 

 

Hannu Rossilahti 

ylijohtaja 

   

 

  

Martti Polvinen 

rakennuttamisjohtaja 
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RAKLI ry 

    

 
 

 
 
 
 
 
 
 


