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§ 135
Asuntotuotantotoimiston myytävän tuotannon markkinatilanne

HEL 2012-011641 T 07 01 03

Päätös

Asuntotuotantotoimikunta päätti merkitä tiedoksi 
asuntotuotantotoimiston omistusasuntojen varaus- ja myyntitilanteen 
sekä selvityksen omistusasuntokohteiden käynnistämispäätöksiin 
liittyvistä tekijöistä.

Esittelijä
toimitusjohtaja
Sisko Marjamaa

Lisätiedot
Markku Nyyssölä, yksikön johtaja, puhelin: 310 32297

markku.nyyssola(a)att.hel.fi

Päätösehdotus

Asuntotuotantotoimikunta päättänee merkitä tiedoksi 
asuntotuotantotoimiston omistusasuntojen varaus- ja myyntitilanteen 
sekä selvityksen omistusasuntokohteiden käynnistämispäätöksiin 
liittyvistä tekijöistä.

Esittelijä

Asuntotuotantotoimisto toteuttaa MA -ohjelman tavoitteita 
käynnistäessään omistusasuntokohteita.  MA -ohjelman tavoitteita ovat 
mm. asuntotuotannon kokonaismäärään, hallintomuotojakaumiin eri 
alueilla ja alueiden tasapainoiseen rakentumiseen liittyvät tavoitteet.

Ennen omistuskohteiden käynnistämistä suoritetaan pääsääntöisesti 
asuntojen ennakkomarkkinointi.  Ennakkomarkkinoinnin perusteella 
voidaan päätellä asuntojen tuleva kysyntä ja kohteen käynnistämiseen 
liittyvät myyntiriskit.  Käynnistämispäätöstä tehtäessä joudutaan 
arvioimaan asuntojen kysynnän lisäksi sitä, mitkä muut syyt, 
esimerkiksi MA- ohjelman tavoitteiden toteuttaminen, puoltavat 
hankkeen käynnistämistä.  Näin ollen pelkästään heikko kysyntä 
ennakkomarkkinointivaiheessa ei voi useinkaan olla perusteena 
hankkeen lykkäämiselle myöhemmin toteutettavaksi tai jopa kokonaan 
hylkäämiseksi. MA- ohjelman tavoitteita toteuttaessaan ATT joutuu siis 
ottamaan joissakin kohteissa sellaisen myyntiriskin, jota ei ehkä 
otettaisi, mikäli käynnistämispäätös tehtäisiin puhtaasti liiketaloudellisin 
perustein. Toisaalta ATT kantaa kaikki myyntiriskit toiminnassaan 
syntyneellä tuloksella, mutta sen riskinkantokyky on kuitenkin rajoitettu. 
Myös omistuskohteiden urakkakilpailujen tuloksia on jouduttu 
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hylkäämään korkeiden tarjoushintojen takia. Asuntotuotantotoimiston 
myyntiriskiä ovat lisänneet joissakin tapauksissa vaativat 
tonttiolosuhteet. Asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttamiseksi 
asuntotuotantotoimisto on ottanut toteutettavakseen sellaisiakin 
tontteja, jotka olisivat vaativuutensa johdosta jääneet mahdollisesti 
muutoin kokonaan rakentamatta.

Seuraavassa tarkastellaan muutamien esimerkkikohteiden valossa 
kohteiden käynnistämiseen liittyviä tekijöitä.

Jätkäsaareen ja Kalasatamaan sijoittuvia kohteita voidaan pitää 
vähemmän riskiä sisältävinä kuin kohteita, jotka sijoittuvat kaupungin 
reuna-alueille. Tosin sekä Jätkäsaaressa, että Kalasatamassa on ollut 
hitautta joidenkin asuntotyyppien myynnissä. Kohteiden arvontoihin on 
osallistunut suuri määrä hakijoita, mutta myös hakemusten peruutuksia 
on tullut, joten osallistujien suuri määrä ei kuvaa välttämättä oikealla 
tavalla todellista ostohalukkuutta. Mikäli em. alueiden asuntojen 
hintataso ja ostajien taloudelliset edellytykset pysyvät nykyisellä tasolla, 
kohteiden käynnistämiseen Kalasatamassa ja Jätkäsaaressa ei sisälly 
erityistä myyntiriskiä.  Asuntotuotantotoimistolla on Kalasatamassa 
myynnissä autoton kohde Asunto Oy Helsingin Studio, johon ei tule 
lainkaan autopaikkoja. Autottomuus on vaikuttanut asuntojen 
kysyntään sitä vähentäen.

Aurinkolahdessa asuntotuotantotoimistolla on myynnissä 20 
perheasuntoa käsittävä pientalokohde, Asunto Oy Helsingin Corretto. 
Kohteen myynti on ollut hidasta ja 20 asunnosta on myyty toistaiseksi 
vain kolme asuntoa.  Kohde valmistuu maaliskuussa 2013. 
Aurinkolahtea voidaan pitää haluttuna alueena ja myynnin hitauteen on 
vaikuttanut osaltaan lähialueen runsas asuntotarjonta. Aurinkolahden 
kanavan päähän sijoittuva kortteli ja ns. kahvikorttelin asunnot tulivat 
myyntiin suurin piirtein samanaikaisesti asuntotuotantotoimiston 
kohteen kanssa.

Arabiarannassa asuntotuotantotoimistolla on ennakkomarkkinoinnissa 
enää vain yksi kohde, Asunto Oy Helsingin Runko. Kohde oli alun perin 
tarkoitus rakentaa raakatilana ja puoli-hitaskohteena, jolloin asukkaat 
olisivat vastanneet asuntojensa pintarakenteiden rakentamisesta. 
Koska kuvatulla konseptilla ei saatu riittävän edullisia urakkatarjouksia, 
katsottiin tarkoituksenmukaiseksi muuttaa kohde tilojen valmiuden 
suhteen normaaliksi hitas-tuotannoksi, tosin niin, että samankokoisista 
asunnoista on tarjolla tavanomaista enemmän variaatioita. Kohteelle 
ovat tyypillisiä studiokerroksen sisältävät erittäin suuret perheasunnot. 
Kohteessa on 43 asuntoa, joista 23 on suuruudeltaan yli 179 m2 
studiokerros mukaan lukien. Asuntojen kokonaishinta nousee suurissa 
asunnoissa korkeaksi, vaikka kohteen asuntojen keskineliöhinta on alle 
4.000 euroa. Isojen asuntojen suuren määrän johdosta on 
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ennakoitavissa,  että kohteen myynti tulee olemaan tavanomaista 
hitaampaa. Kohteen käynnistämistä voidaan pitää kuitenkin tärkeänä 
alueen loppuun saattamisen kannalta. Lisäksi vastaavan suuruisia 
kerrostaloon sijoittuvia perheasuntoja on muutoin erittäin vähän tarjolla 
uudistuotannossa.

Omistusasuntokohteiden aloitusta alueilla, jotka ovat 
vuokratalovaltaisia, voidaan pitää tärkeänä alueiden tasapainoisen 
kehityksen vuoksi. Tästä johtuen joidenkin kohteiden käynnistäminen 
on perusteltua, vaikka ennakkomarkkinoinnin perusteella voitaisiin 
päätellä, että asuntojen kysyntä saattaa olla hidasta. Esimerkiksi 
Myllypuron puukylään sijoittuvan kahden rakenteilla olevan 
pientalokohteen asuntojen varausvaiheen kysynnästä voitiin päätellä, 
että myynti tulee olemaan  tavanomaista hitaampaa. Tästä huolimatta 
aloituspäätöstä pidettiin tärkeänä alueen uudistuotannon 
omistusasuntojen vähäisen tarjonnan johdosta. Lisäksi puukylän 
pientalot tuovat Helsinkiin kaivattua vaihtelua perinteisten kerrostaloihin 
sijoittuvien perheasuntojen rinnalle. Alueen suosion uskotaan 
nousevan, kun sen tunnettuisuus lisääntyy valmiiden kohteiden myötä.

Yhteenvetona voidaan todeta, että asuntorakennuttamiseen sisältyy 
kaikissa olosuhteissa erilaisia riskejä, joiden hallinta täytyy olla hyvällä 
tasolla. Erityisesti viimeaikaiset nopeat suhdannevaihtelut ovat olleet 
erittäin haastavia riskienhallinnan näkökulmasta. 
Asuntotuotantotoimistolla on kuitenkin niin merkittävä rooli kaupungin 
asuntopolitiikan käytännön toteuttajana, että se joutuu harkitsemaan 
kohteiden käynnistämispäätöksiäkin myös laajemmin kuin pelkästään 
riskien välttämisen näkökulmasta.

Asuntomyynnin tämän hetkinen kohdekohtainen varaus- ja 
myyntitilanne esitellään kokouksessa.
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