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LAUSUNTO ASUINRAKENTAMISEN KUSTANNUKSIA JA LAATUA KOSKEVASTA KAUPUNGINVALTUUSTON TOIVOMUSPONNESTA

Kslk 2008-707, Khs 2008-374/622 29.4.2008

Hyväksyessään 13.2.2008 Laadukkaan asumisen Helsinki, Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008–2017 kaupunginvaltuusto hyväksyi samalla seuraavan toivomusponnen: 

Kaupunginvaltuusto edellyttää, että kaupunginhallitus selvittää monipuolisesti ja asiantuntijoita hyväksi käyttäen, miten rakentamisen laadun valvontaa voidaan tehostaa ja miten rakentamisen ja asumisen kustannuksia voidaan karsia tavoitteena kohtuuhintainen ja hyvälaatuinen asunto ja asuminen. (Maija Anttila, 76–0)

Kaupunkisuunnittelulautakunta
Kustannusten muodostuminen
Käsiteltäessä asuntojen hintaa tulee erottaa rakentamiskustannukset ja myyntihinta. Kaavoituksella vaikutetaan osaltaan rakentamiskustannuksiin, mutta myyntihintaan vaikuttavat lisäksi paitsi rakentamiskustannukset mm. rakennuksen sijainti kaupungissa, suhdanteet ja rakennuttajapalkkiot. Vapaarahoitteisessa tuotannossa asunnon hinta on yleensä maksimihinta, jolla se on myytävissä tai vuokrattavissa. Sijainnilla on voimakas vaikutus hintoihin. Esimerkiksi arvostetuilta keskustaan liittyviltä alueilta ja rannoilta ovat tavanomaista laatuakin edustavat asunnot myytävissä hyvällä hinnalla.  Myyntihinnan noustessa joka tapauksessa korkeaksi on asukkaiden ja kaupungin etu, että keskeisillä ja näkyvillä alueilla rakennetaan laadukkaasti.

Hallintamuodot ja kustannukset

Asuntojen hintaa säätelee paitsi paikka myös hallintamuoto. Vapaarahoitteinen tuotanto kestää paremmin lisäkustannuksia kuin valtion lainoittama tai sitä vastaava tuotanto. Moni kustannuskriisi voidaan välttää, kun kullekin tontille on osoitettu sille sopiva hallintamuoto.

Tonttien hallintamuodot on usein päätetty vasta, kun asemakaava on tullut voimaan ja kiinteistövirasto luovuttaa tontteja rakentamiseen. Parempaan lopputulokseen on mahdollista päästä, kun tonttien hallintamuodot määritellään kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston ja talous- ja suunnittelukeskuksen yhteistyössä alustavasti asemakaavaluonnosvaiheessa. Tällöin voidaan katsoa mitkä tontit lähtökohdiltaan soveltuvat parhaiten eri hallintamuotojen toteutukseen ja ottaa se huomioon jatkosuunnittelussa. Valintaan vaikuttavat tällöin kustannusriskit (perustamiskustannukset, autopaikkaratkaisu, talotyyppitavoite jne.), pyrkimys tasapainoiseen hallintamuotojakaumaan, tonttien markkinoitavuus jne. ARA-tuotantoon voidaan osoittaa tontit, joissa kustannustaso voidaan pitää tavoitehintojen mukaisena ja toisaalta voidaan määritellä esim. sijainniltaan merkittävät tontit, joille on tarkoituksenmukaista edellyttää laadukkaampaa tuotantoa ja varata ne alustavasti vapaarahoitteiseen tuotantoon. Kun peruslähtökohdat ovat kunnossa, voidaan tehdä tasaisen laadun toteutuskelpoisia asuinalueita, joissa hallintamuoto ei juurikaan erottele rakennuksia ulkonäön perusteella.

Työryhmä, joka pohti MA-ohjelman mukaisten hallintamuotojakaumatavoitteiden soveltamista alueittain kaupungin tontinluovutuksessa, päätyi ehdottamaan menettelyä, joka tukee tätä ajatusta. Projektialueilla hallintamuotojakaumatavoite määriteltäisiin yleissuunnitelman pohjalta koko alueella, sekä osa-alueittain siten, että niiden erityisominaisuudet ja mahdolliset riskit otetaan lähtökohdiksi. Osa-aluekohtaiset tavoitteet voivat poiketa yleistavoitteesta kunhan poikkeama kompensoidaan jollain muulla alueella. Poikkeamilla pyritään tukemaan heikoimmassa asemassa olevia osa-alueita ja hallitsemaan esim. kustannusriskejä. Täydennysrakentamisessa menetellään vastaavasti ja neuvotellaan hallintamuodoista riittävän varhaisessa vaiheessa.  

Nämä selvitykset antavat pohjan tonttikohtaisille hallintamuotojakaumaselvityksille asemakaavaluonnosvaiheessa, joita kiinteistövirasto voi tontinluovutuksen yhteydessä tarkentaa.

Perustamisolosuhteet ja pysäköinti

Kaavoituksessa sidotaan suuri osa rakennuskustannuksista. Merkittävimmät lähtökohtatekijät ovat pysäköintiratkaisu ja maaperän rakennettavuus.

Huono maaperä nostaa rakentamiskustannuksia. Kaupunki esirakentaa ainakin suuremmat huonopohjaiset aluekokonaisuudet ja luovuttaa tontit rakentamiskelpoisina. Kaikkia alueita ei kuitenkaan esirakenneta. Maaperän laatu tulee aina ottaa huomioon kaavaa laadittaessa siten, että vältetään pientalojen, matalien kerrostalojen sekä valtion lainoittaman tuotannon sijoittaminen erityisen huonolle maaperälle.

Pysäköintiratkaisulla on yksittäisistä tekijöistä suurin vaikutus asuntojen hintaan. Helsingissä pyritään tehokkaaseen rakentamiseen. Tehokkuudella e = 1.5–2.5 rakennettaessa autopaikat joudutaan sijoittamaan joko korttelikohtaisesti kannen alle tai keskitetysti luolaan tai suureen pysäköintilaitokseen. Pienemmillä tehokkuuksilla voidaan käyttää pienehköjä pysäköintilaitoksia ja sijoittaa autopaikat osittain maantasoon. 
Rakentamisen tehokkuuden nostaminen on kaupungin tavoitteiden mukaista, mutta aiheuttaa suuria kustannuslisiä asuntorakentamiseen.

Houkuttelevilla paikoilla tehokkaasti rakennettaessa pysäköinti ei vapaarahoitteisessa tuotannossa ole suuri ongelma. Se voidaan nähdä osana asumisen laatua. Vähemmän vetovoimaisilla paikoilla ja lainoitetussa tai vastaavassa tuotannossa kannenalaisen ja luolapysäköinnin kustannus 300–400 euroa/m2 aiheuttaa kuitenkin suuria ongelmia sekä kokonaishinnan että rakentamisen muun laadun osalta.

Pysäköinnistä ja sen kustannuksista on viime vuosina laadittu useita selvityksiä. Parastaikaa on meneillään selvitys mahdollisuudesta erottaa autopaikan hinta asunnon hinnasta. Selvitys valmistuu vuoden 2008 loppuun mennessä. 

Muut kallistavat tekijät

Pysäköintiratkaisua pienempi vaikutus on muilla yksittäisillä kaavassa määriteltävillä tekijöillä. Näistä tärkeimpiä ovat massoittelu ja syöttötehokkuus (rakennusoikeuden määrä porrastasannetta kohti), runko​syvyys, massan monimuotoisuus, rakennusten korkeus ja hissi, vajaat kerrokset, erkkerit, yhteistilojen määrä  ja julkisivumääräykset.

Kaavoissa otetaan rakennusoikeuksia määriteltäessä huomioon taloudellisten tekijöiden antamat reunaehdot runkosyvyyksille ja syöttötehokkuuksille. Kolmikerroksisten rakennusten hissivaatimus on lähes lopettanut kolmikerroksisten kerrostalojen kaavoituksen. Yhteistilojen määrää säätelee rakennusvalvontaviraston ohje. Muiden tekijöiden osalta pyritään arvioimaan kullakin alueella, mitkä tekijät ovat laadun, kaupunkikuvan ja alueen identiteetin kannalta tärkeimpiä ja mikä on niiden kustannusvaikutus. Tältä pohjalta päätetään mitä tekijöitä ohjataan kaavamääräyksillä. Tarpeettomia kaavamääräyksiä pyritään välttämään mm. laatimalla alueille suosituksenomaisia rakentamistapaohjeita. Usein hintavaikutukseltaan melko vähäiset tekijät voivat olla laadun kannalta olennaisia esim. jalankulkijan mittakaavaan liittyvässä rakentamisessa. 

Rakentamiseen kohdistuu monia laatuvaatimuksia: sen tulisi olla teknisesti laadukasta, soveltua kaikille käyttäjille (esteettömyys) ja olla ekologisesti kestävää (uudet energiamääräykset). Näitä tekijöitä säädellään lainsäädännöllä ja rakentamismääräyksellä. Esimerkiksi teknisten tilojen kasvu sekä uudistuvat energiamääräykset nostavat tulevaisuudessa rakentamiskustannuksia. 

Kaupunkisuunnitteluviraston tehtävä on luoda toteutusedellytykset asuntotuotannolle, mutta myös luoda edellytykset hyvän kaupungin syntymiselle. Tämä tarkoittaa myös asuntorakentamisen kehittämistä ja kaupunkikuvan laadusta huolehtimista. 

Kehittyvä kerrostalo-ohjelma

Kehittyvä kerrostalo -ohjelman yhtenä eräänä kehittämisteemana on kustannuksia alentavat kehittämishankkeet. Yleisinä teemoina mainitaan kaavoituksen kustannustietoisuus, maaperän laatu (oikea kaava oikealle paikalle), tarpeettomien kaavamääräysten välttäminen ja kevennetyt kaava- ja rakennusmääräykset sekä toteutuksen nopeuttaminen kumppanuuskaavoituksen kautta. Kumppanuuskaavoitusta on tarkoitus kokeilla erilaisilla uusilla alueilla jo vuonna 2009.

Yksilöidyimpinä kehittämisteemoina mainitaan mm. suunnitteluratkaisujen kilpailutettavuus, toiminnalliset ja rakenteelliset innovaatiot, toisto (saman rakennuksen toistaminen, toisto rakennuksen massoittelussa, rakennusosissa), yhteistilat asumisen laadun jatkeena sekä uudet urakkamuodot. Kehittämisteemoja on tarkoitus selvittää edelleen mm. alueittaisilla toteuttamissopimuksilla, yhteistyöllä eri toimijoiden kanssa sekä omatoimisen rakennuttamisen tukemisella ja kannustamisella.

Kustannustehokkuus

Kaupunkisuunnitteluvirasto kouluttaa henkilökuntaansa kustannustietoisuuteen. Syksyllä 2008 järjestettiin kaavoittajille yhdessä asuntotuotantotoimiston kanssa asuntorakentamisen kustannuksia käsittelevä seminaari, jonka kustannuksia yksityiskohtaisesti valottava materiaali on saatettu kaavoittajien käyttöön. Vaikeissa kohteissa kaupunkisuunnitteluvirasto laadituttaa viitesuunnitelmia, joilla testataan kaavojen teknistä ja taloudellista toteutuskelpoisuutta. 

Rakentamisen laadun valvonta

Rakentamisen laadun valvonta kuuluu rakennuslautakunnan toimialaan.
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