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Hallintokeskuksen lausuntopyyntö 29.4.2008/2008-374

VT MAIJA ANTTILAN TOIVOMUSPONSI RAKENTAMISEN LAADUN PARANTAMISESTA JA KUSTANNUSTEN KARSIMISESTA

Taske 2008-374

Talous- ja suunnittelukeskus toteaa, että rakentamisen laadun 
ohjauksesta huolehditaan ennen kaikkea lakien ja määräysten avulla. Rakentamisen valtakunnalliset normit ohjaavat erityisesti tuotteen turvallisuuteen ja käytettävyyteen liittyviä ominaisuuksia. Säännöksissä on mukana aina myös valvomisen näkökulma. Helsingin kaupunki huolehtii lakien ja määräysten toteuttamisesta tunnollisesti ja rakentamisen osalta erityisesti siitä huolehtii rakennusvalvontavirasto valmistelemalla rakennusluvat rakennuslautakunnalle. Valmistelussa huomioidaan laillisuusperiaatteen lisäksi hyvin suuri määrä tuotteen laadullisiin ominaisuuksiin liittyviä elementtejä. Näiden näkökulmien tuominen lupa-prosessiin tapahtuu erilaisten lausuntojen avulla ja valmistelutyöhön 

liittyy hyvinkin laajaa neuvontatyötä hankkeeseen ryhtyvälle.

Rakentamisen valvonta viranomaistoimintana kohdistuu rakennusluvan ehtojen ja lainsäädännön vaatimusten varmistamiseen toteutuksessa. 

Tuotteen loppukäyttäjän kokeman laadun arviointiin on kehittynyt omat kuluttajansuojan piiriin kuuluvat toimintamallit. Rakentamisessa loppukäyttäjällä on vastapuolena tuottaja, asumisessa yleensä rakennuttaja. Laadun, puutteiden tai virheiden arviointi tapahtuu siis näiden sopimusosapuolten välillä. Mikäli erimielisyyksiä tuotteen tai toteutuksen laadusta ilmenee, niin riitoja käsitellään vastuuketjujen kautta aina 
tuottajaan asti. Laatuun liittyvien ominaisuuksien muodostumisessa ja laadun varmistamisessa vastuu on selkeästi tuottajalla. Ostajan velvollisuus on myös huolehtia siitä, että hän hankintapäätöksessään tutustuu tuotteeseen huolellisesti.

Kaupungin maalle rakennettaessa kaupunki ohjaa ja valvoo asuntojen ja asuinympäristön laatutasoa sekä asuntojen hintaa maan luovutus-sopimuksiin tai niitä täydentäviin rakennuttamissopimuksiin tulevien 

ehtojen perusteella. Kaupunki luovuttaa omistamansa maan yksityisille rakennus- tai rakennuttajayrityksille asuntojen rakentamista varten yleisesti vuokraamalla. Osaan luovutuksista liitetään Hitas-ehdot. Luovutukset tehdään joko suoraan tai erilaisten kilpailujen avulla. Useimmissa kilpailuissa kilpailun kohteena on ollut laatu hinnan ollessa ennalta määritetty. Kilpailumuodoista on runsaasti erilaisia variaatioita ja niitä käytetään tilanteeseen sopivalla tavalla.

Nykyinen tuotannon ohjausjärjestelmä korostaa kilpailunäkökulmaa ja hankkeeseen ryhtyvän vastuuta laadullisista ja ohjelmallisista asioista. Hankkeen laadullisen tason, tilaohjelman ja varustetason määrittää rakennuttaja asuntojen kysyntätilanteen mukaisesti. Viranomaisohjaus huolehtii kaupunkikuvallisten ja rakentamismääräysten mukaisen ohjauksen lisäksi tontinluovutusehtojen toteutumisesta. Hitas-ohjaus tarkoittaa huolehtimista asuttavuusnäkökulmien huomioon ottamisesta ja siitä, että asuntojen myyntihinta määräytyy kustannusperusteisesti eikä markkinaperusteisesti. Kohtuuhintaisuuden määrittely on aina tilanne- ja paikkasidonnaista ja siihen voi Hitas-ohjauksella nykyisin vaikuttaa tehokkaimmin kilpailemalla etukäteen asetetun hinnan puitteissa hankkeen laadulla.

Mikäli suunnitteluratkaisuissa pyritään uusiin kokeileviin ratkaisuihin, niin niiden muodostumista rohkaistaan muistaen kuitenkin sen, että vastuu tuotteen ominaisuuksista on aina täysimääräisesti hankkeeseen ryhtyvällä. Tuottajan vastuut märitellään yleisissä säännöksissä ja mm. asuntokauppalaissa.

Asuntotuotannon laadun ja hinnan kehitystä on kuvattu mm laajassa VTT:n tutkimuksessa ”Asuntotuotannon laatumuutokset 1990 – 2005”. Tutkimuksessa todetaan että rakentamisen ohjauksen tavoitteena on ollut ja on jatkossakin purkaa normiohjausta ja lisätä asukkaiden tietämystä ja sitä kautta vaativaa asiakkuutta. Kaupungin luovuttamalle maalle tehtävän tuotannon laadulliset ominaisuudet voidaan tontinluovutusmenettelyn ja ohjauksen avulla määritellä niin laadukkaiksi, 

että kaupunkien välinen kilpailu asuntotuotannon laadulla on selkeä.

Talous ja suunnittelukeskuksen käsityksen mukaan ohjauksessa tulee pyrkiä siihen, että uudistuotannossa tarjotaan asunnon ostajalle lisää vaikutusmahdollisuuksia asuntopohjien ja varustetasojen valintaan. 

Hitas-järjestelmän puitteissa menettelyä on kehitetty esim. Hertto-niemenrannassa ja Arabianrannassa. Käytännössä se tarkoittaa valmiiksi hinnoiteltujen valintamahdollisuuksien hyväksymistä osana 

Hitas-ohjausta. 
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