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Hallintokeskuksen lausuntopyyntö 30.4.2007

VASEMMISTOLIITON VALTUUSTORYHMÄN KYSYMYS RAKENNUSKUSTANNUSTEN NOUSUSTA

Kv 2007-916, Khs 2007-1113

Johdanto
Vasemmistoliiton valtuustoryhmä on 25.4.2007 päivätyssä kysymyksessään kaupunginhallitukselle pyytänyt kaupunginhallitusta selvittämään kaupungin rakennushankkeiden rakennuskustannusten nousua. Selvityksessä tulee käsitellä, mikä osuus hinta-arvioiden pettämisessä on 

· rakennuskustannusten nousulla

· rakennettavan maapohjan puhdistamiskustannuksilla

· rakentamiskohteen heikolla valvonnalla

· kohteen alibudjetoinnilla

· rakennuskohteen aikana ennakoimattomasti esiin tulleilla lisäkustannuksilla

· julkisuudessa esitetyllä ”huonolla hallinnolla ja hutiloinnilla”.

Hankkeen taustaa
Tilahankkeiden käsittelyohjeet 2004; Khs 20.12.2004, 1591 §, määrittelee menettelytavat hankkeiden läpiviennille. Hallintokuntien vastuulla on hankkeiden tarveselvitysten laadinta.

Tarveselvityksessä hallintokunta kuvaa yleispiirteisesti ensimmäisen kerran toiminnallisen tilatarpeen perusteluineen, alustavan tilaohjelman, tilojen laatuvaatimukset, aikatauluehdotuksen, alustavan vuokrasopimuksen ja alustavan kustannusennusteen. Tarveselvitysvaiheessa kustannusarvio on alustava, koska tässä vaiheessa hankkeeseen liittyvistä teknisistä ratkaisuista ei vielä tiedetä tarpeeksi. Tarvittavat tekniset muutos- ja korjaustyöt selviävät hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin tehdään laajat tutkimukset, selvitykset, viranomaisneuvottelut, rakenteiden avaukset, alustavat ympäristöselvitykset sekä aloitetaan alustava suunnittelu. 

Tarveselvityksen hankekustannuksen perusteella hankkeelle varataan alustava rahoitus pitkän aikavälin (viisi vuotta) talonrakentamishankkeiden rakentamisohjelmassa. Rahoitusvarausta tarkistetaan sen jälkeen, kun hankkeen hankesuunnitelma on hyväksytty. Hankesuunnitelmassa päätetään hankkeelle enimmäishinta. Enimmäishinta sidotaan rakennus- ja tarjoushintaindeksiin. Hankkeen suunnitteluvaiheessa hankkeen kustannukset tarkistetaan teoreettisella kustannuslaskennalla suunnitteluvaiheessa ja ennen urakkakyselyä työpiirustusvaiheessa. Urakkakilpailun perusteella saadaan kunkin hetken käypä markkinahinta. Markkinahinta voi kysynnästä riippuen poiketa paljonkin teoreettisesti lasketusta rakennuskustannuksesta. 

Rakennuskustannusten nousu:

Rakennuskustannusten nousu vaikuttaa merkittävästi kustannuksiin ainoastaan ylikuumentuneessa tilanteessa, jossa kysyntä ylittää merkittävästi tarjonnan.

Rakennettavan maapohjan puhdistamiskustannukset sekä rakentamiskelpoiseksi saattaminen:

Rakennettava maaperä vaatii Helsingissä useilla alueilla laajoja toimenpiteitä tonttien rakentamiskelpoiseksi saattamiseksi. Maaperä on joko savista tai vaatii aikaisemman käytön johdosta laajoja puhdistustoimia. Puhdistamiskustannukset ovat erittäin vaikeasti arvioitavissa tarkkojen tutkimusten jälkeenkin. Tarveselvitysvaiheessa maaperän puhdistamiskustannusten arviointi on hyvin alustavaa. Maaperän puhdistamiskustannukset maksetaan puhdistamiseen varatusta erillismäärärahasta eikä niitä kohdisteta rakennushankkeelle.
Sen sijaan rakennusmaan rakentamiskelpoiseksi saattaminen saattaa vaatia poikkeuksellisen rankkoja pohjarakennus-, paalutus- tai perustamistöitä. Nämä tontista johtuvat perustamiskustannukset nostavat hankkeen kustannuksia ja nämä kustannukset kohdistetaan rakennushankkeelle.

Rakentamiskohteen heikko valvonta:

Rakentamiskohteen heikko valvonta ei yleensä vaikuta rakennuskustannusten hinta-arvioihin. Heikko valvonta aiheuttaa jälkikorjauksia, jotka urakoitsijat tekevät kustannuksellaan. Pitkittyneet jälkikorjaukset voivat aiheuttaa tilan käyttäjille ylimääräisiä järjestelyjä.

Kohteen alibudjetointi:

Rakentamiskohteita ei alibudjetoida. Hankkeen kustannusarviot tehdään aina käyttäen sitä tietoa, mikä on kullakin hetkellä olemassa. Pitkäkestoisissa hankkeissa hankkeen sisältö voi muuttua, kun perusteet esim. asiayhteys, hankkeen laajuus, palveluverkkoselvitykset, tekniset selvitykset tai suunnitteluperusteet, muuttuvat. Kun sisältö muuttuu, muuttuvat kustannuksetkin. 

Rakennuskohteen aikana ennakoimattomasti esiin tulleet lisäkustannukset:

Rakennuskohteissa ennakoimattomasti esiin tulleita lisäkustannuksia aiheuttavat tutkimuksista poikkeavat, oletettua vaikeammat maaperäolosuhteet sekä korjausrakentamiskohteissa rakenteissa tutkimustuloksista poikkeavat laajuudet myrkkyjä kuten asbestia, kreosoottia tai homeita. 

Ongelmat koskevat peittyneitä rakenteita tai maaperän sisässä olevia asioita, sillä tutkimukset tehdään riittävällä, todennäköisen esiintymän tarkkuudella. Aina on riski, että toteutusta ei ole tehty suunnitelmien mukaan tai vanhoista kohteista suunnitelmia ei ole säilynyt ollenkaan.

Julkisuudessa esitetyllä ”huonolla hallinnolla ja hutiloinnilla”:

Hankkeet toteutetaan ”Tilahankkeiden käsittelyohjeen 2004” mukaisesti. Henkilökunta on motivoitunut toteuttamaan hyvin tehtyjä toteutuksia kaupungille.

Kannelmäen terveysaseman kustannukset:

Kysymystekstissä esitetty väittämä, että Kannelmäen terveysaseman peruskorjauskustannukset ovat nousseet kohtuuttomasti, ei pidä paikkaansa. Käsitys perustuu terveyslautakunnan esityslistatekstissä mainittuun yleispiirteiseen teknisten korjausten kuntokartoituskustannusarvioon (600 000 euroa). Kannelmäen terveysasemasta tehtiin ennen hankesuunnittelua perusteellinen kuntotutkimus. Hankesuunnittelun aikana tehtiin tarpeelliset selvitykset, tutkimukset ja avaukset. Lisäksi terveyskeskus päätti muuttaa hankkeen sisältöä tekemällä tarpeellisia toiminnallisia tilamuutoksia ja päättämällä tehdä terveysasema esteettömäksi. Kannelmäen terveysaseman peruskorjauksen hankesuunnitelma hyväksyttiin kaupunginhallituksessa 11.12.2006 siten, että hankkeen laajuus on enintään 2 622 brm² ja arvonlisäverolliset rakentamiskustannukset ovat enintään 2 928 000 euroa (veroton hinta 2 400 000 euroa) hintatasossa 7/2006. Kyseessä on hankkeen ensimmäinen enimmäishintaa koskeva päätös.

Lisätiedot:
Grundström Irmeli, hankepäällikkö, puhelin 310 42319
Määttänen Hannu, tilakeskuksen päällikkö, puhelin 310 40300
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