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Kiinteistolautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle Jessica
Karhun ja 13 muun valtuustoaloitteesta, joka koskee maaraaikaista
tontinvuokra-alennusta alhaisen E-luvun rakennuksille
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Lausuntoehdotus
Kiinteistolautakunta antaa kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Valtuutettu Jessica Karhu ja 13 muuta valtuutettua ovat tehneet
21.5.2014 paivatyn valtuustoaloitteen koskien maaraaikaisen
tontinvuokra-alennusta alhaisen E-luvun rakennuksille. Aloite koskee
maaraaikaisen tontinvuokra-alennuksen myontamista rakennuksille,
joiden E-luku on pienempi tai yhta suuri kuin esimerkiksi 70 %
vaaditusta maaraystasosta.

Kansainvalisten ilmastosopimusten seka kotimaisten energiapoliittisten
strategioiden toteuttaminen edellyttda Helsingissa
energiatehokkuusvaatimusten sisallyttamista asuntorakentamiseen
seka olemassa olevan rakennuskannan korjaamiseen. Helsingin
kaupunki on sitoutunut kahteen keskeiseen sopimukseen, jotka
ohjaavat energiansaastotavoitteita. Vuoden 2008 alusta alkoi uusi
vuoteen 2016 asti voimassa oleva kuntien
energiatehokkuussopimuskausi (KETS). Lisaksi ajalle 2010 - 2016 on
solmittu Helsingin, valtionhallinnon seka RAKLI ry:n valinen vuokra-
asuntojen energiatehokkuutta koskeva sopimus (VAETS).

Helsingin kaupunki toteuttaa asuntorakentamisessa tiukkoja
energiatehokkuusvaatimuksia. Energiatehokkuutta parantaneita
kehittamishankkeita on toteutettu eri projektialueilla, ja niista saatuja
kokemuksia hyodynnetaan uudisrakentamisessa. Naista voidaan
esimerkiksi mainita Kehittyva kerrostalo-hanke - Kivikossa, jonka
erityispiirteena on kokonaissahkodenergian minimointi. Ekotehokkaan
asuntorakentamisen periaatteisiin kuuluvat keskeisesti myos
joukkoliikenteeseen tukeutuvan tiiviin yhdyskuntarakenteen periaate,
jota noudatetaan kaavoituksessa ja liikkennesuunnittelussa. Kaupunki
on myo0s aktiivisesti pyrkinyt edistamaan energiatehokkuuteen liittyvia
toimenpiteitd seka rohkaisemaan asuntoyhtidita ja asukkaita
vahentamaan energian kulutusta kaikessa toiminnassaan.

Kaupunki on edellyttanyt luovuttamiensa tonttien osalta ennen
energiatehokkuusluokituksen muutosta, etta A-luokan
energiatehokkuusvaatimus tayttyy selkeasti. Tavoitteena on ollut pyrkia
kohti nollaenergiarakentamista ja turvaamaan kaavoituksella myos
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energiatehokkaan rakentamisen toteuttamisedellytyksia. Rakentamisen
energiatehokkuusluokitus muuttui kesalla 2013, ja uudet energialuokat
perustuvat rakennusten kokonaisenergiatarkasteluun, eri
energiamuotojen kertoimiin ja rakennustyyppikohtaisiin E-lukuihin. Uusi
energialuokitus vastaa nyt rakentamismaarayskokoelmaa
kokonaisenergiatarkastelun ja E-lukujen osalta. Uudistuksen
tavoitteena on parantaa erityyppisten rakennusten energiatodistusten
vertailtavuutta ja luotettavuutta. Helsingissa asuntorakentamisen
energiatehokkuusvaatimuksena on ollut vanhan jarjestelman mukainen
A-luokka. Uuden laskentajarjestelman mukainen A-luokkaa tarkoittaa
kaytanndssa rakennusta, jossa on omaa energiantuotantoa. Vuonna
2013 myonnetyista rakennusluvista uuden mallin mukaisen A-luokan
saavutti Helsingissa vain yksi asuntohanke. Kesakuun 2013 jalkeen
rakennusluvan saaneista kerrostalohankkeista kaikki kuuluivat
energialuokkaan C, ja naiden hankkeiden E-lukujen keskiarvo on
123,10 kWh/m?/vuosi.

Vastaisuudessa kaupunki edellyttaa luovuttamiensa kerrostalotonttien
osalta, etta rakennusluvan edellytyksena oleva C-luokan
energiatehokkuusvaatimus tayttyy selkeasti ja alittaa E-luvun 120
kWh/m?/vuosi. Talloin vaatimus vastaa hyvin kaupungin
energiatehokkuusvaatimuksia ja ohjaa rakentamista kohti energiaa
saastavaa rakentamista. Niiden tonttien osalta, jotka on varattu ennen
energiatodistuslain uudistuksen voimaan astumista, kaupunki ei
edellyta maarayksia tiukempaa energiatehokkuusvaatimusta. Naiden
hankkeiden osalta kaupunki pyrkii kuitenkin hankeohjauksen keinoin
varmistamaan tavoitteellisen energiatehokkuuden toteutumisen
rakentamisessa.

Kaupunki luovuttaa vuosittain rakennusoikeutta asuntotuotantoon noin
150 - 250 000 k-m?. Paasaantoisesti luovutettava rakennusoikeus
sijoittuu kerrostalorakentamiseen. Olennaista on, etta E-luku
vaatimukset ovat erilaisia rakennustyypista riippuen. Esimerkiksi
pientalojen A ja B energiatehokkuusluokka on saavutettavissa
huomattavasti helpommin kuin kerrostalorakentamisessa.
Paasaantodisesti pientalot itseohjautuvasti rakennutetaan hyvin
energiatehokkaiksi. Maaraysten vahimmaisvaatimukset (C-luokka)
tarkoittavat lahtokohtaisesti jo hyvin energiatehokasta rakentamista.
Huomattavaa on kuitenkin se, etta viime aikoina on keskusteltu siita,
ettd onko energiatehokkuusvaatimuksissa menty niin pitkalle, etta
vaatimusten noudattaminen aiheuttaa riskeja rakennusfysikaaliselle ja
kosteustekniselle toiminnalle.

Asumisen Rahoitus ja kehittamiskeskus (ARA) myontaa
harkinnanvaraista energia-avustusta pientalojen energiatalouden
parantamiseen ja uusiutuvien energiamuotojen lisaamiseen.
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Vastaavasti myos ARA myontaa asunto-osakeyhtidille korkotukilainoja
energiataloutta edistaviin hankkeisiin. Lisaksi myds
kaupunginhallituksen hyvaksyman rakennusvalvontataksan mukaan
matalaenergiatalona toteutettavan asuinrakennuksen lupamaksua
alennetaan. Alennus on 20 % lupamaksusta jos rakennuksen
lampohavididen laskennallinen energiankulutus on vuositasolla
enintdan 85 % vahimmaisvaatimukset tayttdvan vertailuratkaisun
vastaavasta energiankulutuksesta.

Lopuksi

Kiinteistdlautakunta katsoo, etta energiansaastaminen ja
energiataloutta tukevien ratkaisujen kehittaminen ovat kannatettavia ja
tavoiteltavia asioita. Kaupunki pyrkii edistamaan kaavoituksen keinoin
tiivista ja eheaa ekotehokasta yhdyskuntarakentamista seka
varmistamaan energiatehokkaan rakentamisen kerrostalotuotannossa
edellyttamalla tontinluovutusehdoissa tiukempia E-lukuvaatimuksia kuin
rakennusluvan myontamisen minimitaso. Rakennusluvan edellytyksena
oleva C-luokan energiatehokkuusvaatimus on sinallédan jo hyvin
energiatehokas ja edistaa siten energiataloudellisen rakentamisen
periaatteita. Kaupunki myods edistaa toiminnassaan
energiatehokkuustavoitteita ja rohkaisee aktiivisesti energiansaastoon.

Maaraaikaisen tontinvuokra-alennuksen myontaminen alhaisen E-luvun
omaaville hankkeille on oikeudenmukaisesti ja yhdenvertaisesti
todennettuna kaytanndssa lahes mahdotonta. Rakennuslupaa
haettaessa tulee esittaa energiaselvitys vaadittuine E-lukuineen.
Rakennuksen kayttoonottovaiheessa tulee energiaselvitys paivittaa
uudelleen. Olennaista on energiatehokkuustavoitteiden
saavuttamiseksi ja todentamiseksi kaytonaikainen todellinen kulutus ja
saavutettu E-luku. Maanvuokran maarittdamisessa yhdenvertaisen seka
oikeudenmukaisen kohtelun varmistamiseksi on rakennuksen
todellisen kayttoon perustuvan E-luvun maarittdminen seka puolueeton
todentaminen hyvin vaikeaa. Kiinteistovirastolla ei ole kaytannossa
mahdollisuuksia saada selville luotettavaa ja puolueetonta tietoa
rakennuksen toteutuneesta energiankulutuksesta seka E-luvusta.

Kiinteistdlautakunta katsoo, etta vastaisuudessa edella esitettyjen
keinojen lisaksi myos erilaiset energiataloudellisiin ratkaisuihin saatavat
avustukset ja neuvontapalvelut seka alennukset
rakennusvalvontataksasta ovat kannatettavia ja edesauttavat
energiatehokkuustavoitteiden saavuttamista laajamittaisemmin. Lisaksi
nama palvelut ovat kaikkien saatavilla, myds yksityiselle maalle
rakennettavien rakennusten osalta. Samoin lautakunta toteaa, etta
tontinvuokrat ovat lahtokohtaisesti maaritetty kohtuulliseksi ja erityisesti
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saanneltyyn tuotantoon luovutettujen tonttien vuokrat ovat muita
alhaisemmat.

Esittelijan perustelut

Esittelija esittaa, etta lautakunta paattaisi antaa kaupunginhallitukselle
ehdotuksen mukaisen lausunnon.

Lausuntopyynto

Kaupunginkanslia on pyytanyt kiinteistolautakuntaa antamaan asiasta
lausunnon 4.9.2014 mennessa.
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