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Asuntotuotantotoimikunta paatti asettaa vuoden 2015 tuotanto-ohjelmat
toimiston tavoitteeksi ja seurata niiden toteutumista seka merkita
tiedoksi alustavat tuotanto-ohjelmat vuosille 2016 ja 2017.
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seuraavalle tontille:

— Mellunkylan tontti 47291/4, (27 as) muutetaan
asumisoikeuskohteesta ARA-vuokrakohteeksi yhdistettavaksi
viereiseen Heka Myllypuro Virtarannankatu 5:een.
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Kaupungin oman asuntotuotannon tavoitteet AM-ohjelmassa ja vuoden 2015 talousarviossa

Helsingin kaupunginvaltuuston 12.9.2012 hyvaksyman Asumisen ja
siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman mukaisesti kaupungin
oman tuotannon tavoitteet sisaltdvat 1500 asunnon rakentamisen
vuosittain. Vapaarahoitteisia asuntoja rakennetaan vain alueiden
tasapainoisen asuntorakenteen varmistamiseksi seka mahdollisen
sekarakentamisen yhteydessa.

Kaavoituksen ja tontinluovutuksen keinoin turvataan kaupungin omaan
asuntotuotantoon tarvittava ohjelman mukainen tonttitarjonta. ATT:n
toimintaedellytykset turvataan tarvittaessa toimintamalleja ja
riskinottokykya kehittamalla.

Kokonaismaaran jakauma on seuraava:

— vahintaan 750 valtion tukemaa vuokra-asuntoa (50 %
tuotannosta)

— 600 valimuodon eli Hitas-, asumisoikeus- ja osaomistusasuntoa
(40 %)

— 150 vapaarahoitteista asuntoa (10 %)

Kaupunginvaltuuston 12.11.2014 vahvistamassa vuoden 2015
talousarviossa asuntotuotantotoimiston sitovat tavoitteet on paatetty
seuraavasti:

”"Asuntotuotantotoimisto sitoutuu rakennuttamaan
asuntotuotantotoimikunnalle varattujen rakentamiskelpoisten tonttien
puitteissa AM-ohjelman mukaisen kaupungin oman asuntotuotannon,
jonka maara vuonna 2015 on 963 asuntoa.

Toimisto rakennuttaa silta tilattavat kaupungin kiinteistoyhtioiden
peruskorjaukset, joille saadaan rahoitus."

Tonttitilanne, tonttien rakentamiskelpoisuus ja muut perusedellytykset

Tonttivaranto ja sen valmiustaso

Asuntotuotantotoimikunnalla on varattuja tontteja yhteensa noin 4800
asuntoon vuoden 2015 ja sita seuraavien vuosien tuotantoa varten. Se
vastaa noin kolmen vuoden asuntotuotantotavoitteita. Luvussa ei ole
mukana vuonna 2014 kaynnistyspaatoksen saaneiden kohteiden (1130
asuntoa) tontit, eikd mydskaan noin 350 asuntoa Saukonlaiturin
alueelta, koska alueen kaavoitusprosessi on kaynnistetty uudelleen
tonttien varaamisen jalkeen eika tontteja viela ole varattu
asuntotuotantotoimikunnalle uudelleen. Kokonaismaara ei kuitenkaan
tarkoita samaa kuin rakentamiskelpoisten tonttien maara. Lisaa tontteja
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tarvitaan, jotta turvataan vuosien 2015 - 2019 tuotanto. Uusia
tonttivarauksia tehtaneen vuoden 2015 aikana.

Varattuja tontteja on 64 % AM-ohjelman mukaisesta vuosien 2015 -
2019 tavoitteesta, joka on kaupungin oman tuotannon osalta
keskimaarin 1500 asuntoa vuodessa.

Vuoden 2015 tuotanto-ohjelmaan sisaltyvat kaikki hankkeet ovat
suunnitteluvaiheessa ja osa on jo urakkalaskentavalmiudessa. Vuoden
2016 hankkeista osa on jo suunnitteilla, osassa hankesuunnitelma on
valmistunut ja hankkeille voidaan valita suunnittelija. Myos osalla
vuoden 2017 hankkeista hankesuunnitelma on valmis ja hankkeille
haetaan suunnittelijaa. Suurin osa vuosien 2017-2018 hankkeiden
hankesuunnitelmista valmistuu tana vuonna. Tamanhetkisesta
tonttivarannosta 32 % on kumppanuuskaavoitustontteja. Capellan
korttelien ja Vuosaarentie 3:n kaavoitus on valmistunut ja kaava on
saanut lainvoiman.

Koko tonttivarannosta 22 % on hankkeita, jotka on varattu
kumppanuskaavoitukseen ja jotka viela talla hetkella ovat
kaavoitusvaiheessa.

Rakentamiskelpoisuus

Osa asuntotuotantotoimikunnalle varatuista tonteista ei ole
rakentamiskelpoisia kaavoituksen keskeneraisyyden, asemakaavan
muutostarpeen tai tarvittavan esirakentamisen vuoksi. Osa viime
vuonna ja aiemminkin varatuista tonteista on ns.
kumppanuuskaavoitustontteja, joissa tehdaan yhteistyota kaavoittajan
kanssa kaavoituksen alusta alkaen. Talla hetkella laajoja
kumppanuuskaavoitushankkeita on kaynnissa Atlantinkaaren alueella
Jatkasaaressa ja Kirvesmiehenkadulla Herttoniemessa.

Asuntotuotantotoimiston asuntorakentamisen kaynnistaminen
edellyttaa paitsi kaavallista valmiutta myos kunnallistekniikan,
kadunrakentamisen, maaperan puhtauden seka alueellisten
palveluyhtididen (kuten jate ja autopaikoitus) yms. oikea-aikaisuutta.

Uudet varaukset

Vuoden 2014 aikana tontteja varattiin yhteensa noin 1775 asunnon
suunnittelua varten ja merkittavaa oli, etta yli 60 % kohdistettiin valtion
tukemaan vuokra-asuntotuotantoon. Varausvaiheessa uusien tonttien
kaavoista lainvoimaisia oli 38 %, luonnosvaiheessa 19 % ja
ehdotusvaiheessa 43 %. Iso osa saavutti vuoden 2014 lopussa
lainvoimaisuuden.
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Varatut tontit sijoittuvat Pohjois-Pasilan, Herttoniemen, Haagan,
Laajasalon, Oulunkylan, Kalasataman, Pukinmaen, Malmin, Viikinmaen
ja Kruunuvuorenrannan seka Maunulan alueille.

Kumppanuuskaavoitukseen osoitetuista tonteista suunnattiin ARA-
vuokratuotantoon Pasilan maaliikennekeskuksen alueelta noin 350
asunnon, Viikinkalliosta noin 70 asunnon ja Herttoniemesta Puusepan
kadun alueelta noin 120 asunnon tontit. Pukinmaen Isonpellon alueelta
varattiin tontit noin 60 valtion tukeman vuokra- ja 60 valimuodon
asunnon suunnittelua varten.

Herttoniemen Siilitien ja Kettutien alueelta varattiin tontit noin 50 valtion
tukeman vuokra-asunnon seka 83 valimuodon asunnon
rakentamiseen. Hankkeiden etenemiseen vaikuttaa korttelissa
sijaitsevan kirjaston siirtyminen muihin tiloihin.

Haagasta varattujen tonttien tehokkuutta taytyy tontinvarausehtojen
mukaisesti kehittda yhdessa kaupunkisuunnitteluviraston ja
tonttiosaston kanssa. Tonttien rakentamiskelpoisuuden parantaminen
siirtda rakentamisen kaynnistamista ja vaikuttaa asetettujen
tuotantotavoitteiden saavuttamiseen.

Valmistuneita kumppanuuskaavoituksia

Vuosaarentie 3:n kumppanuuskaava tuli voimaan 2014 vuoden alussa
ja katusuunnittelu on alkanut 2015 alussa, tontille paassee
rakentamaan alustavien arvioiden mukaan vuoden 2016 syksylla.
Hankkeen etenemista hidastavat poikkeuksellisen huonot
pohjaolosuhteet, joista aiheutuviin ylimaaraisiin kustannuksiin tarvitaan
esirakentamisrahaa.

Vastikaan eli 10.10.2014 valmistui Capellan alueen
kumppanuuskaavoitus. Vuosaaren ja Capellan tontit varattiin
30.1.2012. Capellan kumppanuuskaavoitus kesti lahes kolme vuotta ja
tontit ovat kaupunginkanslian ilmoituksen mukaan rakentamiskelpoisia
vuonna 2017.

ARA-tuotannon tontteja tarvitaan edelleen

Suurin vajaus on edelleen vuokra-asuntotuotantoon soveltuvista
tonteista. Talla hetkella asuntotuotantotoimikunnalla on riittavasti
tontteja valimuodon, eli Hitas- tai asumisoikeusasuntojen tuotantoa
varten. Asuntotuotantotoimiston tavoitteena on rakennuttaa 750
vuokra-asuntoa vuosittain.

Hairiottdoman tuotannon varmistamiseksi tonttivarantoa tulisi olla noin
neljan vuoden tarpeeseen. Tama tarkoittaisi sita, etta tonttivarantoa
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tulisi olla vuokra-asuntotuotantoon 3000 asunnon rakennuttamista
varten, nyt tonttivarantoa on noin 2500 asuntoon, eli 83 % tarpeeseen
nahden.

Vuonna 2014 tehtiin kaynnistamispaatés 1130 asunnon
rakentamisesta, AM-ohjelman mukaisesta tavoitteesta jai kuitenkin
puuttumaan noin 25 %. ARA-vuokra-asuntojen tuotantoa kaynnistettiin
506 asunnon verran.

Kaupungin oma tuotanto yhteinen tavoite

Kaupunginvaltuuston hyvaksyman maankayton ja asumisen
toteutusohjelman tavoitteet edellyttavat kaikilta osapuolilta yli
hallintokuntarajojen aktiivista asennetta ja yhteisty6ta kohtuuhintaisen
asuntotuotannon edellyttdmien tonttien saatavuuden, soveltuvuuden ja
toteutuskelpoisuuden varmistamiseksi. Tarkeda on myods varmistaa
yhteistydssa eri hallintokuntien kanssa rakentamiskelpoisuuden
valmistuminen suunnitellulla tavalla.

Kaupunginvaltuuston hyvaksyman Helsingin kaupungin
strategiaohjelman 2013 - 2016 mukaan ATT:ntoimintaedellytykset tulee
varmistaa.

Vuoden 2015 tuotanto-ohjelmat

Vuoden 2015 tuotanto-ohjelmat on laadittu AM-ohjelman ja
talousarvion sitovien tavoitteiden toteuttamiseksi
asuntotuotantotoimikunnalle varattujen tonttien toteutuskelpoisuuden
perusteella, ja se sisaltaa yhteensa 1130 asuntoa. Tuotantoon
sisaltyvia riskeja seka hankkeiden toteuttamisen edellytyksia on
tarkasteltu jaljempana.

Tuotanto-ohjelmassa ei paastad ARA-vuokra-asuntojen osalta asumisen
ja maankaytdn toteutusohjelman mukaisiin tavoitteisiin, koska
tuotantoon ei ole tavoitetta vastaavaa maaraa rakentamiskelpoisia
tontteja, joilla rakentaminen voitaisiin kdynnistaa. Tuotannon jako eri
hallintomuotoihin perustuu tontinvarauspaatoksiin.

ARA-asuntomaaraan sisaltyy kuitenkin Mellunkylan tontti 47291/4, joka
alkujaan on varattu asumisoikeustuotantoa varten (27 as).
Kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisaamiseksi ehdotetaan, etta tontille
haetaan varausehtojen muutosta ARA-vuokrakohteeksi yhdistettavaksi
viereisen Heka Myllypuro Virtarannantie 5:een tavoitteena
kohtuuhintaisen vuokratuotannon lisdaminen.

Tuotanto-ohjelma hallinta- ja rahoitusmuodoittain:

A. ARA-vuokra-asunnot 472 kpl
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B. Muut vuokra-asunnot ja 362 kpl
asumisoikeusasunnot
Hitas-asunnot 296 kpl
C. Saatelemattdomat omistusasunnot 0 kpl
KAIKKI YHTEENSA 1130 kpl

Hitas-hankkeet sijaitsevat myynnin kannalta paaosin houkuttelevilla
alueilla Kalasatamassa ja Jatkasaaressa, joten kohteiden
kaynnistaminen on vuoden 2015 aikana perusteltua, mikali tavoitteiden
mukaisiin kustannuksiin paastaan.

Vuoden 2014 alussa Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus linjasi
Valtioneuvoston hyvaksymaan korkotukilainojen ja takauslainojen
hyvaksymisvaltuuksien kayttdsuunnitelmaan vuodelle 2014 vedoten,
etta vuoden 2014 ARA-tuotannon rakennuskustannusten keskiarvo voi
nousta vuoden 2013 tasosta vain rakennuskustannusindeksin nousun
verran. Vuoden 2013 ARA-tuotannossa asuntotuotantotoimiston
keskimaaraiset rakennuskustannukset olivat 3.224 e/asm2. Vuoden
2015 osalta ARA ei ole viela antanut ohjetta hyvaksyttavasta
hintatasosta.

Toimiston vuonna 2014 kaynnistamien ARA-hankkeiden
keskimaaraiset rakennuskustannukset olivat 3.088 e/asm2, joten
toimisto alitti ARA-hankkeille asetetun keskimaaraisen hinnan vuoden
2014 tuotannossa. Mikali ARA tekee vastaavan linjauksen vuoden
2015 tuotannon osalta, edellyttaa tama aiempaa tiukempaa
suunnittelunohjausta hyvaksyttavaan kustannustasoon paasemiseksi.

Taman lisaksi esirakentamiseen varattuja kaupungin varoja tulee
kayttaa perustellusti tavanomaista korkeampien
maapohjakustannusten kompensointiin ongelmallisilla tonteilla, joilla
kalliit tonttikustannukset nostavat rakennuskustannukset yli ARA:n
hyvaksyman tason, eika hankkeiden kustannuksia ole mahdollista
saada pelkastaan suunnitelmien taloudellisuuden ohjauksella ja
karsimisella hyvaksyttavalle tasolle.

Riskit vuoden 2015 uudistuotannon tuotanto-ohjelman toteutumisessa
Heka Lassila Laurinniityntie 14, t. 29189/1 (27 as)

Toimikunta hylkasi 17.9.2014 urakkatarjoukset liian kalliiden
kustannusten takia. Kustannuksia nostavat mm. tavallista kallimmat
perustamisolosuhteet.
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Heka Laajasalo Koirasaarentie 33, t. 49183/5 (104 as)

Kohde on aikataulutettu kaupunginkansliasta saadun tiedon
perusteella, ja kohteen urakkakilpailu on suunniteltu pidettavaksi
vuoden 2015 aikana.

Rakennusvirastosta tammikuussa 2015 saadun tiedon mukaan
pilaantuneiden maiden puhdistamisasia on edelleen kesken ja
talonrakentaminen olisi mahdollista aloittaa vasta vuonna 2018.
Tontinluovutusehtojen mukaan vuokratalon rakentaminen ei kuitenkaan
voi alkaa ennen asuntotuotantotoimistolle varattujen Hopealaakson
tonttien (49183/2, 3 ja 4) rakentamisen aloitusta.

Helsingin Asumisoikeus Oy Hopeakuu, t. 49183/4 (60 as), Helsingin
Asumisoikeus Oy Hopealanka, t. 49183/2 (67 as) ja Asunto Oy
Helsingin Hopealaakso, t. 49183/3 (67 as)

Kohteet on aikataulutettu kaupunginkansliasta saadun tiedon
perusteella, ja kohteiden urakkakilpailut on suunniteltu pidettavaksi
vuoden 2015 aikana.

Rakennusvirastosta tammikuussa 2015 saadun tiedon mukaan
pilaantuneiden maiden puhdistamisasia on edelleen kesken, ja
talonrakentaminen olisi mahdollista aloittaa vasta vuonna 2018.

Valmistuvat uudishankkeet

Vuonna 2015 arvioidaan valmistuvan yhteensa 522 uutta asuntoa.
ARA-vuokra-asuntoja naista on 205, asumisoikeusasuntoja 204 ja
Hitas-asuntoja 113.

Kaynnistyvat korjaushankkeet

Talousarvion valmisteluvaiheessa arvioitiin, ettd vuonna 2015
voitaneen paattaa noin 814 asunnon peruskorjauksen toteuttamisesta.

Toimisto rakennuttaa kaupungin kiinteistoyhtididen silta tilaamat
peruskorjaukset, joille saadaan rahoitus.

Vuoden 2015 aikana kaynnistetaan 967 asunnon peruskorjaus.

Peruskorjauksen tuotanto-ohjelmaan vaikuttaa Helsingin kaupungin
asunnot Oy:n paatokset korjausten aikatauluttamisesta, johon taas
vaikuttaa mm. korvaavien asuntojen saatavuus seka tarveselvitysten
valmistuminen.

Vuoden 2015 tuotanto-ohjelma on valmisteltu yhteistydssa Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n kanssa. Hankkeet sisaltyvat Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n investointibudjettiin.
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Valmistuvat korjaushankkeet

Vuonna 2015 arvioidaan valmistuvan 678 vuokra-asunnon
peruskorjaukset.

Rakennuskustannukset ja suhdannetilanne

Vuonna 2014 koko talorakentamisen maara supistui jo kolmatta vuotta
perakkain. Heikko taloustilanne nakyi etenkin pientalojen aloituksissa.
ARA-tuotannon kokonaismaara nousi kuitenkin jonkin verran
edellisvuoden tasolta. Normaalien vuokra-asuntojen aloitukset
vahenivat jonkin verran, mutta asumisoikeusasuntojen aloitukset
lisdantyivat, kun normaalien ARA-vuokra-asuntojen ja
asumisoikeusasuntojen tuotantokytkos poistettiin kesalla.
Kasvukeskuksissa asuntotuotanto painottui pieniin
kerrostaloasuntoihin. Pienten vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
tuotantoa pitivat ylla etenkin asuntorahastot ja muut sijoittajat.
Vapaarahoitteisten omistusasuntojen kysynta oli edelleen heikkoa
taloudellisen epavarmuuden takia ja valmiiden myymattomien
asuntojen maara kasvoi.

Vahaisen uudisrakentamisen takia korjausrakentamisen osuus kasvoi
jo vuonna 2013 uudisrakentamista suuremmaksi ja kasvu jatkui.
Nykyisessa suhdannetilanteessa korjausrakentaminen on kannatellut
koko talonrakentamista ja korjausrakentamisen merkitys tulee
kasvamaan myds jatkossa rakennuskannan ikaantyessa.
Korjausrakentaminen on uudisrakentamista vahemman suhdanteista
riippuvaista.

Volyymien pienentyessa urakoitsijoiden kiinnostus urakkakilpailuja
kohtaan yleensa lisaantyy ja kilpailun lisaantyessa tarjoushinnat
laskevat. Tama nakyi selvasti kahtena edellisena vuonna ATT:n
jarjestamissa urakkakilpailuissa. Tarjouksia saatiin enemman kuin
vuosiin ja hankkeiden keskimaaraiset neliokustannukset alenivat
muutaman prosentin. Vuonna 2014 tilanne poikkesi silta osin, etta
uudishankkeiden urakkakilpailuissa saatiin tarjouksia keskimaarin vain
2,5 kpl/urakkakilpailu, vuoden viimeisella kvartaalilla vain 1,8
kpl/kilpailu. Yhtena syyna voidaan pitaa syksyn laskentaruuhkaa.
Syksylla urakkakilpailuissa oli samanaikaisesti paljon eri rakennuttajien
hankkeita, jolloin rakennusliikkeiden piti valikoida hankkeet, joihin he
jattivat tarjouksensa. Voidaankin todeta, etta tarjousten vahaisyyden
takia joidenkin uudishankkeiden urakkakilpailujen ei katsottu
onnistuneen toivotulla tavalla ja muutaman hankkeen tarjoukset
jouduttiin hylkdamaan ylihintaisina. Keskimaarin kuitenkin
uudishankkeiden tarjoushinnat alittivat rakennusosapohjaiset
arviohinnat 1,3 %. Kahden volyymiltaan ison KVR-kilpailun ansiosta
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ATT:n kaynnistamien ns.normaalien vuokra- ja
asumisoikeushankkeiden ARA:n osapaatosten mukaiset,
keskimaaraiset rakennuskustannukset olivat 3.088 e/asm2 ja laskivat
4,1 % vuoden takaisesta.

Suhdannenakymat vuodelle 2015

Vuoden 2015 asuntohankkeiden aloitusmaarien ennustetaan pysyvan
samalla tasolla kuin vuonna 2014 tai hieman nousevan. ARA-
tuotannon, etenkin asumisoikeusasuntojen tuotannon, odotetaan
kasvavan jonkin verran. Asuntosijoitusrahastojen merkittdva osuus
aloitusmaarissa sailynee paakaupunkiseudulla, kun pienten vuokra-
asuntojen tuotantoa pitaa ylla kova kysynta. Vuonna 2014 myodnnettiin
rakennuslupia useammalle hankkeelle kuin mita oli aloituksia, joten
todennakoisesti naista valtaosa tullaan kaynnistdmaan vuoden 2015
aikana.

Myytavien omistusasuntojen kysynnan ei sen sijaan uskota kasvavan
kuluttajien heikon tulokehityksen ja ty6ttomyyden kasvun takia.
Halutuilla ranta-alueilla kohtuuhintaisten kohteiden kaynnistamiseen ei
pitaisi liittya riskeja, mutta kauempana keskustasta sijaitsevilla
taydennysrakentamisalueilla kohtuuhintaisenkin hankkeen
kaynnistamiseen saattaa liittya riskeja.

Rakennusliikkeet kdynnistavat todennakdisesti omia vapaarahoitteisia
hankkeitaan erittain harkitusti, joten resursseja riittanee myos
urakkakilpailujen kautta hankittuihin téihin. Suhdannetilanne suosisi siis
edelleen hankkeiden kilpailuttamista. Tarjoushalukkuus tullee kuitenkin
vaihtelemaan hankkeittain, kun urakoitsijat valikoivat omiin
resursseihinsa ja tuotantomenetelmiinsa sopivia hankkeita. Perinteisen
kokonaisurakkakilpailun sijasta joissakin riskeja sisaltavissa hankkeissa
voitaneen kayttaa suunnittelun sisaltavaa KVR-urakkamuotoa ja
hyddyntaa nain rakennusteollisuuden osaamista.

Rakennuskustannusten ei ennusteta nousevan merkittavasti.

Asuntojen markkinatilanne

Omistusasuntojen markkinatilanne on talla hetkella erittain epavarma,
eika alkaneen vuoden aikana ole ennustettavissa kdannetta
parempaan suuntaan. Markkinakorot ovat kaikkien aikojen
alhaisemmalla tasolla ja lainamarginaalit ovat laskeneet. Lainansaantiin
liittyy kuitenkin usein vaatimus vanhan asunnon myynnista ja tama
hidastaa ja vaikeuttaa asuntojen myyntiketjujen toimivuutta.
Rahoituksen saatavuudesta on tullut este asunnon hankkimiselle ja
lisdksi talouden taantuma yllapitaa kuluttajien epaluottamusta
taloutensa kehitykseen. Paakaupunkiseudulla asuntojen kysynta
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Rahoitusmahdollisuudet

jatkunee muuta maata parempana, mutta markkinoilla on myos
edelleen odotuksia asuntojen hintojen laskusta.

Vaikeasta taloustilanteesta johtuen uudistuotannon aloituksia ollaan
yleisesti vahennetty. Tama lisaa entisestaan paakaupunkiseudulla
vallitsevaa kysynnan ja tarjonnan epatasapainoa ja pitaa asuntohinnat
korkealla taantumasta huolimatta.

Asuntotuotantotoimiston vuoden 2015 tuotanto-ohjelma sisaltaa 296
Hitas-asunnon kaynnistamisen. Tuotannon maarallista tavoitetta
voidaan pitaa erittdin haastavana. Kohteet sijaitsevat ranta-alueilla
Jatkasaaressa ja Kalasatamassa, mika vahentaa niihin liittyvaa
myyntiriskia.

Talla hetkella asuntotuotantotoimistolla on 101 asuntoa myynnissa
rakenteilla olevissa hankkeissa. Valmistuneissa kohteissa
myymattomia asuntoja on 88 kappaletta. Lisaksi yhdesta 48-
asuntoisesta kohteesta (Asunto Oy Helsingin Sinikuusama) on tehty
kaynnistamispaatos.

Asumisoikeusasuntojen kysynta on jatkunut kohtalaisen hyvana.
Vaikea taloustilanne heijastuu jossakin maarin myos
asumisoikeusasuntojen kysyntaan, koska asumisoikeusmaksun
rahoitukseen kaytetaan usein lainarahoitusta. Asuntotuotantotoimiston
nakemys on, etta Helsingissa tulee olemaan asumisoikeusasunnoille
kysyntaa myos jatkossa.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen lainavaraukset 2015

ARA-tuotanto eli valtion tukema vuokra- ja asumisoikeustuotanto
rahoitetaan paaasiassa korkotukilainoilla. Toimistolla on talla hetkella
osalle vuoden 2015 hankkeista korkotukilainavaraukset.

Korkotukilainavaraukset haetaan ja oletettavasti myos saadaan kaikille
valtion korkotukilainoin rahoitettavaksi suunnitelluille hankkeille.

Valtion talousarvioon on varattu vuodelle 2015 korkotukilainoitukseen
1170 milj. euron suuruinen valtuus, mika on 130 milj. euroa
edellisvuotta suurempi.

Korkotukilainoitusvaltuuksista 71 % on osoitettu vuokra-asunnoille. Niin
sanottuun normaaliin vuokra-asumiseen ohjataan 420 milj. euroa eli 36
% jaetusta valtuudesta ja erityisryhmien asumiseen 410 milj. euroa eli
35 %. Asumisoikeusasunnoille suunnataan 335 milj. euroa, mika on 60
milj. euroa edellisvuotta enemman.
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Vuoden 2015 korkotukivaltuuksilla voidaan rakentaa noin 7500 uutta ja
peruskorjata noin 4500 asuntoa. Valtuus mahdollistaa 1750
asumisoikeusasunnon rakentamisen ja 1670 asunnon
peruskorjaamisen. Uudistuotantoon tarkoitettuja lainoja kohdennetaan
nopeimmin kasvaviin keskuksiin, erityisesti Helsingin seudulle.
Rahoituspaatdksissa painotetaan edullisten ja energiaa saastavien
asuntojen uudistuotantoa, mika eheyttaa myos yhdyskuntarakennetta.

Valtion myontamat avustukset

Valtion myontamia avustuksia tullaan hakemaan Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen ohjeiden mukaisesti.

Valtion talousarviossa on vuodeksi 2015 varattu erityisryhmien
investointiavustuksiin 120 milj. euroa, mika vastaa edellisvuoden
maaraa. Tukea myoOnnetaan ensisijaisesti kaikkein vaikeimmassa
asumistilanteessa oleville ryhmille kuten pitkaaikaisasunnottomille,
kehitysvammaisille ja mielenterveyskuntoutujille. Tukea suunnataan
myOs nuorten asunnottomuuden ja syrjaytymisen ehkaisemiseen.

Vuonna 2015 mydnnetaan uudisvuokratuotantoon kaynnistysavustusta
10.000 euroa asuntoa kohden valtion talousarvion puitteissa.
Peruskorjaukseen myonnettavat kaynnistysavustukset paattyivat
vuoden 2014 lopussa.

Vuonna 2015 korjaus- ja energia-avustuksiin saadaan kayttaa valtion
asuntorahastosta 40 milj. euroa. Avustusten myontamisessa
painotetaan hissiavustuksia ja muutoin vanhusten ja vammaisten
kotona asumisen mahdollistamista seka kosteusvaurioisten
rakennusten kuntotutkimuksiin liittyvia avustuksia.

Omistusasuntotuotannon rahoitus

Omistusasuntokohteet rahoitetaan yhtidlainoilla ja ostajien
omarahoitusosuuksilla. Tavanomainen rahoitusrakenne on 60 %
omarahoitusosuus ja 40 % yhtidlaina. Omistusasuntojen
kauppahintojen maksuerat maaritellaan siten, etta ostajat maksavat
maksuerat rakennustyon edistymisen mukaan ja viimeisen eran
muuton yhteydessa. Vaikeammin markkinoitavilla alueilla kauppahinta
maksetaan siten, ettd ensimmainen era 15 % maksetaan kaupanteon
yhteydessa ja loput 85 % muuttovaiheessa. Omistusasuntojen
yhtidlainojen laina-ajaksi on sovittu 25 vuotta, joista kolme ensimmaista
vuotta ovat lyhennysvapaita.

Lainakilpailutukset
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Kaikki rakennushankkeiden lainat kilpailutetaan (vuokra-,
asumisoikeus- ja peruskorjauskohteiden korkotukilainat seka myytavan
omistusasuntotuotannon yhtidlainat). Tarjouksia pyydetaan yleensa 4-6
rahoituslaitokselta. Vuoden 2015 aikana arvioidaan kilpailutettavan noin
350 milj. euron lainamaara.

Rahoitusmarkkinoiden epavarma tilanne saattaa heijastua vuonna
2015 mahdollisuuksiin saada lainatarjouksia. Korkotukilainojen
lainatarjouksia on saatu viime aikoina Kuntarahoitus Oyj:Ita ja Pohjola
Pankki Oyj:lta. Kuntarahoitus Oyj:n tarjoukset ovat olleet
korkotukituotannossa edullisimmat.

Kaupungin toimenpiteet

Rakennusaikana lyhytaikaiseen rahoitustarpeeseen on kaytettavissa
Helsingin kaupungin kayttoluotto. Vuokra- ja asumisoikeuskohteiden
mahdollisesti kohonneet rakennuskustannukset ja korkotukikohteisiin
rakennettavat liiketilat rahoitetaan kaupunginhallituksen myontamalla
Helsingin kaupungin primaarilainalla. Uudisvuokrakohteiden 5 %
omarahoitusosuus rahoitetaan kaupungin tertiaarilainalla, joka voidaan
rinnastaa yhtion omiin varoihin.

Alustavat vuosien 2016 ja 2017 tuotanto-ohjelmat

Uudisrakentaminen

Alustavat tuotantomaarat hallinta- ja rahoitusmuodoittain vuonna 2016:

ARA-vuokra 562 kpl
Asumisoikeus ja muu valimalli 304 kpl
Hitas-omistus 125 kpl
Saantelematon omistus 0 kpl
YHTEENSA 991 kpl

Alustavat tuotantomaarat osoittavat, etta vuonna 2016 ei saavuteta
AM-ohjelman mukaisia ARA-tuotantotavoitteita.

Mikali kohtuuhintaisen ARA-vuokratuotannon maaria haluttaisiin lisata
ja paasta AM-ohjelman tavoitteisiin vuonna 2016, tulisi harkita
seuraavien hankkeiden tontinvarausehtojen muuttamista
asumisoikeudesta tai Hitas-tuotannosta ARA-vuokratuotantoon:

tontit 33254/2c ja 2d (Malminkartano) 90 as
- tontti 28131/4 (Oulunkyla) 100 as
- tontti 54157/1A (Vuosaari) 70 as
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Em. toimenpiteellda on mahdollista kaynnistaa yli 800 ARA-vuokra-
asunnon tuotanto vuoden 2016 aikana, jolloin asuntotuotannon
kokonaismaara on noin 1130.

Alustavat tuotantomaarat hallinta- ja rahoitusmuodoittain vuonna 2017:

ARA-vuokra 620 kpl
Asumisoikeus ja muu valimalli 582 kpl
Hitas-omistus 167 kpl
Saantelematon omistus 0 kpl
YHTEENSA 1369 kpl

Vuoden 2017 tuotannossa ei saavuteta AM-ohjelman mukaisia ARA-
tuotantotavoitteita.

AM-ohjelman mukaisten valimuodon kohteiden hallinta- ja
rahoitusmuodot tasmentyvat myohemmin suunnittelun alkaessa.

Vuoden 2016 ja 2017 tuotantoon varattujen tonttien rakentaminen
voidaan kaynnistaa edellyttaen, etta tonttien kaavallisten tai teknisten
valmiuden viiveet tai markkinatilanne eivat muodosta esteita.

Peruskorjaus vuosina 2015 ja 2016

Korjausrakentamisen maaran ennakoidaan olevan noin 1000 asuntoa
vuodessa.
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