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Helsingin kaupungissa päättyy vuoden 2010 lopussa yhteensä lähes 100 maanvuokrasopimusta. Päättyvien sopimusten maanvuokrat on määritelty 50–60 vuotta sitten, joten vuokrasopimusten uusimisen yhteydessä vuokrat yleensä moninkertaistuvat aiempaan vuokratasoon verrattuna. Vuosina 2015–2020 maanvuokrasopimusten uusiminen ja tontin vuokrien korottaminen tulee koskemaan vielä huomattavasti laajempia alueita kaupungissa. Monissa yhtiöissä on maanvuokrakorotusten kanssa samaan aikaan joko käynnistymässä tai suunnitteilla laajoja, pakollisia korjauksia, esimerkkinä linjasaneeraukset. Lisäksi keskustelua käydään esimerkiksi kiinteistöverojen korottamisesta ja kiinteistöjen energiatehokkuuden kytkemisestä verotukseen, joten paineet kiinteistöjen omistajille ja taloyhtiöille kohdistuvien pakollisten kustannusten nousuun ovat ilmeiset ja tulisivat koskettamaan huomattavan suurta osaa kaupunkilaisista.

Edellä mainittujen uusittavienkin maanvuokrasopimusten alueella sijaitsee huomattava määrä kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennettuja kohteita tai kokonaisuuksia. Helsingin erityisasema ja historia maan pääkaupunkina näkyy kaupungin rakennusperinnön laadukkuudessa, moni-ilmeisyydessä ja myös kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden kohteiden lukumäärissä. Monet kohteet kuuluvat Helsingin yleiskaava 2002:ssa kulttuurihistoriallisesti, rakennustaiteellisesti ja maisemakulttuurin kannalta merkittäviksi arvotettuihin alueisiin, joita tulee kehittää siten, että alueiden arvot ja ominaisuudet säilyvät. Kyseessä olevilta alueilta löytyy myös valtakunnallisesti merkittäviksi kulttuurihistoriallisiksi ympäristöiksi arvotettuja alueita. Rakennuksissa ja niiden ympäristössä tehtävien korjausten ja muutosten laatua määrittäviä ja ohjaavia asemakaavoja ei kuitenkaan läheskään kaikkialla ole vielä tehty, vaan useilla edellä mainituista alueista on vanhat ja rakennussuojelun näkökulmasta vanhentuneet asemakaavat. Osalla alueista asemakaavojen vanhentuneisuus on jo todettu ja ne on asetettu rakennuskieltoon uusien, suojelutavoitteita sisältävien asemakaavojen laatimiseksi. Ennen asemakaavojen uudistamista eräillä alueilla on jo laadittu korjaustapaohjeita ohjeistamaan kiinteistöjen ja niiden pihapiirien hoitoa ja korjaussuunnittelua ja sitä kautta tukemaan suojelutavoitteiden toteuttamista ajankohtaisissa hankkeissa (esimerkiksi Herttoniemi ja Maunulan 1950-luvulla rakennettu puoli).

Kulttuurihistoriallisesti arvokkailla alueilla uusien asemakaavojen määräysteksteissä pyritään mahdollisimman selkeästi tuomaan esiin kunkin kohteen erityisluonne ja erityisesti vaalittavat arvot, miksi kohde tai alue on suojeltava. Vanhojen asemakaavojen suojelumerkintöjen tavoitteita ei ole kirjoitettu yhtä selkeästi auki, mikä ei kuitenkaan vähennä määräysten painoarvoa. Merkittävä osa rakennuksen historiallista arvoa sisältyy yleensä sen aitoihin vanhoihin materiaaleihin. Alkuperäinen toteutustapa ja siinä käytetyt rakennusosat sekä -materiaalit ovat vaalittavia seikkoja, joita suojelumääräyksissä nostetaankin esiin. Myös korjaamisen ensisijaisuutta on etenkin viime vuosina pyritty tuomaan esiin. Vastaavasti myös pihojen, puutarhojen ja puistojen alkuperäisratkaisuja kasvilajeineen halutaan vaalia. Esimerkiksi modernismin perinteeseen liittyy erityisen vahvana rakennusten ja niitä ympäröivän luonnon välinen tiivis yhteys. Tästä syystä monilla kulttuurihistoriallisesti arvokkailla alueilla suojelutavoitteet eivät kohdistu ainoastaan rakennuksiin vaan myös niitä ympäröiviin piha- ja viheralueisiin, kokonaisuuteen, jonka rakentuu rakennusten ja ympäristön vuoropuhelusta.

Pääosalla Helsingin kulttuurihistoriallisesti arvokkaista alueista rakennusmenetelmät ovat pitkälti perustuneet perinteisiin materiaaleihin ja rakenneratkaisuihin ja osaltaan nojanneet edelleen myös käsin rakentamisen perinteeseen. Toki joitakin kokeilevia menetelmiä, esimerkiksi varhaisia elementtirakentamiseen liittyviä ratkaisuja, on myös mukana. Koska suojelutavoitteisiin yleisesti kuuluu alkuperäisten rakennusosien ja materiaalien kunnioittaminen ja kunnostaminen, ovat sopivimmat korjausmenetelmät usein myös käsityötä vaativia. Tämä saattaa korottaa työn hintaa, vaikka materiaalikuluissa usein säästetäänkin. Lyhyellä aikavälillä tarkasteltaessa perinteiseen rakennustapaan perustuvat korjausmenetelmät saattavat vaikuttaa uusimista ja uusia materiaaleja ja menetelmiä kalliimmilta, vaikka aina ei näin olekaan. Oikein kunnostamalla kestävistä materiaaleista tehdyt alkuperäiset rakennusosat saadaan usein kestävämpi ja pitkällä aikavälillä edullisempi ratkaisu, kuin huokeammilla uudisosilla. Rakenteiden ja rakennusosien kunnostaminen uusimisen sijaan on myös Helsingin kaupungin arvoihin kuuluvan kestävän kehityksen mukaista toimintaa, johon kaupungin tulisi kannustaa.

Kunnostamiseen ja säilyttämiseen tähtäävien asemakaavojen vastustus pohjaa usein vallalla olevaan käsitykseen korjaamisen kalleudesta. Edellä mainittuun viitaten korjaaminen ei kuitenkaan aina väistämättä johda uusimista korkeampiin kustannuksiin. Kulloisenkin ratkaisun taloudelliset vaikutukset ovat kuitenkin usein ratkaisevassa osassa myös yksittäisten henkilöiden ja yhtiöiden tehdessä päätöksiään rakennustensa korjaushankkeista. Erilaiset kulttuuriperinnön asianmukaiseen korjaamiseen ja säilyttämiseen kannustavat taloudelliset tuet saattavat olla keino muuttaa asennoitumista myös rakennussuojeluun ja yhteisen kulttuuriympäristömme vaalimiseen. Tämä on nähtävissä esimerkiksi suhtautumisessa alueellisten ympäristökeskusten myöntämiin rakennusperinnönhoitoavustuksiin rakennusten omistajille sellaisiin korjauksiin, joilla säilytetään rakennuksen kulttuurihistoriallisia arvoja. Asemakaavallinen suojelumääräys katsotaan avustusta hakiessa eduksi. Kyseisiä avustuksia hakevatkin usein vuodesta toiseen samat yhtiöt ja kiinteistöjen omistajat, vaikka jaettavat summat hankkeiden kokonaissummiin verrattuna ovat marginaalisia, lähinnä kannustimiin verrattavia. Jotta avustuksia olisi mahdollista jakaa nykyistä useammille, tulisi korjausavustusten vuosittaiseen kokonaissummaan saada tuntuva korotus.

Suomen perustuslain mukaan rakennetun kulttuuriympäristön vaaliminen kuuluu meille kaikille. Myös yhteiskunnan tulisi nykyistä laajemmin taloudellisesti tukea tätä vaalimistyötä, jota yksityiset henkilöt ja yhteisöt kiinteistöissään tekevät. Edellä mainittuihin taloudellisiin seikkoihin viitaten esittelijä esittää, että korjausavustusten rinnalla yhtenä tällaisena suojeluun kannustavana taloudellisena tukimuotona Helsingissä tutkittaisiin myös ns. Berliinin mallia. Berliinissä on käytössä tukijärjestelmä, jossa kiinteistöjen omistajat saavat automaattisesti verohelpotuksia asemakaavallista suojelupäätöstä seuraaville kymmenelle vuodelle. Berliiniläisen rakennussuojeluviranomaisen kokemuksen mukaan nämä tuet ovat ratkaisevalla tavalla vähentäneet suojeluprosesseihin liittyviä kiistoja ja valituksia ja sitouttaneet kiinteistöjen omistajia suojelutavoitteiden toteuttamiseen. Yhteiskunnalta verohelpotusten muodossa tuleva taloudellinen tuki kiinteistöjen säilyttämiseen tähtääviin korjaus- ja kunnostustoimiin olisi sekä taloudellinen että henkinen kannustin, jolla yksityiset toimijat varmasti saataisiin nykyistä paremmin sitoutumaan yhteisen rakennusperinnön ja kulttuuriympäristön vaalimistyöhön.

Kaupunkisuunnittelulautakunta (24.9.2009)

Lainsäädännöstä

Maankäyttö- ja rakennuslain 57 §:n 2 momentin mukaan, jos jotakin aluetta tai rakennusta on maiseman, luonnonarvojen, rakennetun ympäristön, kulttuurihistoriallisten arvojen tai muiden erityisten ympäristöarvojen vuoksi suojeltava, asemakaavassa voidaan antaa sitä koskevia tarpeellisia määräyksiä, joiden tulee olla maanomistajalle kohtuullisia.

Kohtuullisuuden arviointi suoritetaan kokonaisarviointina. Tällöin maanomistajalla ei lain nojalla ole oikeutta korvaukseen suojelun mahdollisesti aiheuttamista kustannuksista.

Mikäli asemakaavaan sisältyy määräyksiä rakennussuojelulaissa tarkoitetun kohteen suojelemiseksi, voivat ne maankäyttö- ja rakennuslain mukaan olla myös sellaisia, että ne ylittävät edellä mainitun kohtuullisuuden rajan. Tällöin omistajalla on mahdollisuus hakea aiheutuneista kustannuksista rakennussuojelulain mukaista korvausta kunnalta, jolle puolestaan voidaan myöntää avustusta valtion varoista.

Korvausperustetta koskevan rakennussuojelulain 11 §:n mukaan, jos rakennuksen omistaja suojelupäätöksen mukaisten suojelumääräysten johdosta ei voi käyttää rakennusta tavanomaisella tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla, hänellä on oikeus saada valtiolta täysi korvaus sellaisesta kärsimästään haitasta ja vahingosta, joka ei ole merkitykseltään vähäinen. 

Lain mukainen julkisen tahon korvausvelvollisuuden kynnys asettuu siis verrattain korkealle – rakennuksen käyttämisen tavanomaista tai kohtuullista hyötyä tuottavalla tavalla tulee estyä eikä merkitykseltään vähäistä haittaa tai vahinkoa korvata. Rakennussuojelulla on vain poikkeuksellisesti tällaisia lain mukaisen korvauskynnyksen ylittäviä vaikutuksia. 

Rakennussuojelu Helsingissä

Rakennussuojelu Helsingin alueella tapahtuu lähes poikkeuksetta asemakaavan nojalla, vaikkakin kaupungin alueella on runsaasti yksittäisiä valtakunnallisesti arvokkaiksi luokiteltavia rakennuksia tai kokonaisia alueita. Valtakunnallisesti arvokkaita kohteita sisältyy myös nyt kyseenä olevan ponnen taustalla olevan tontinvuokrauspäätöksen mukaisiin alueisiin tai kohteisiin.

Valtaosa asemakaavoihin sisältyvistä suojelumääräyksistä on sellaisia, että rakennuksen tavanomainen käyttö on mahdollista ja kaavamääräykset ainoastaan asettavat rakennuksen normaaliin kunnossapitoon ja korjaamiseen kuuluvien toimenpiteiden suorittamistavalle rajoituksia.  Suojelumääräykset rajoittavat omistajan mahdollisuuksia vapaasti päättää korjauksen yhteydessä materiaaleista ja muista korjaustavoista. Ne myös sulkevat pois mahdollisuuden purkaa rakennus.

Suojelukaavat eivät siis lähtökohtaisesti välttämättä aiheuta joko lainkaan tai ainakaan merkittävästi lisäkustannuksia verrattuna rakennusten tavanomaisiin korjaus- ja ylläpitokustannuksiin. Kaavan laatimisen yhteydessä selvitetään yksittäistapauksissa hyvinkin perusteellisesti, onko rakennuksen tai rakennusten kunto sellainen, että ne ovat kohtuullisin kustannuksin peruskorjattavissa tai kunnossapidettävissä. Mikäli näin ei ole, suojelusta saatetaan kokonaan luopua.

Suojeluun ja korvaamiseen liittyy Helsingissä jo 1970-luvulta lähtien noudatettu kestävän kehityksen mukainen periaate, ettei käyttökelpoista rakennuskantaa turhan päiten pureta.  

Lisärakennusoikeus

Yksittäistapauksissa, mikäli näyttää siltä, että omistajalle aiheutuu suojelusta erityisiä kustannuksia, etsitään kaavoituksen yhteydessä mahdollisuuksia kompensoida suojelun vaikutuksia kaavoittamalla alueelle tai tontille lisärakennusoikeutta.  

Korjaus- ja rakentamistapaohjeet
Kaavoituksen yhteydessä laaditaan myös yksityiskohtaisia ja käytännönläheisiä rakennusten ja ympäristön kunnossapitoa ja perusparannusta koskevia korjaus- ja rakentamistapaohjeita (esim. Pihlajamäki) yhteistyössä rakennuslautakunnan kanssa. 
Niiden tarkoituksena on edistää suojelukaavan tavoitteiden toteutumista, mutta ne myös antavat omistajalle konkreettisia ohjeita tarkoituksenmukaisesta ja taloudellisesta korjaamisesta. Uusiminen ei välttämättä ole taloudellisesti edullisempaa kuin säilyttävä korjaus. Tässä suhteessa tiedon lisääminen taloudellisista ja ekologisesti kestävistä ratkaisuista on tärkeää. 

Korjausavustukset
Museovirasto jakaa vuosittain entistämisavustuksia valtakunnallisesti merkittävien, kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten restau​rointiin ja konservointiin. Avustuksia myönnetään ensisijaisesti rakennussuojelulailla suojeltuihin kohteisiin tai kohteisiin, joiden kunnostus edellyttää antikvaarista asiantuntemusta. 
Kohteille myönnetyt avustussummat vaihtelevat rakennuksen kulttuurihistoriallisen arvon ja restaurointitöiden laajuuden mukaan. Helsingin alueelle on myönnetty vuonna 2008 Museoviraston avustusta noin kymmenelle kohteelle. Avustuksen piiriin päässeiden piiri on siis pieni.  Myös alueelliset ympäristökeskukset ja Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (ARA) myöntävät avustuksia rakennusperinnön hoitoon. 
Avustuksilla ja muilla tukimuodoilla on nähty olevan merkittävä vaikutus kohteiden hoitoon. Niiden nähdään toimivan kannustimena korjaustöiden aloittamiseen ja ne kohdennetaan kulttuurihistoriallisten arvojen säilyttämisestä aiheutuviin lisäkustannuksiin. Avustuksiin käytettävissä olevat määrärahat ovat kuitenkin toistaiseksi olleet vähäisiä ja avustusta saaneiden määrä kokonaisuutta ajatellen pieni. 
Ponnen taustalla olevan tontinvuokrauspäätökseen liittyen kiinteistölautakunta on todennut päättäneensä, että kiinteistövirasto ryhtyy aktiivisesti viestimään kaupungin tonteilla sijaitseville asuntoyhtiöille sekä peruskorjauksista että niihin saatavissa olevista tuista ja neuvonnasta. 

Avustusjärjestelmiä siis on olemassa, mutta määrärahojen riittävyys tulisi turvata, mikäli korvausjärjestelmän piiriä halutaan laajentaa.

Rakennetun ympäristön arvo

Rakennetun ympäristön arvojen vaaliminen on yksi maankäyttö- ja rakennuslain keskeisistä ja sen läpäisevistä velvoittavista periaatteista. Lakiin sisältyy myös kielto hävittää siihen liittyviä erityisiä arvoja. Hyvin yleisesti säilyneet ympäristöt myös koetaan miellyttävinä ja suojelluista rakennuksista ja alueista on tullut tavoiteltuja. Näin suojelulla on usein myös kiinteistöjen arvoa korottava vaikutus.

