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Vuoden 2016 tuotanto-ohjelmat ja alustavat tuotanto-ohjelmat
vuosille 2017 ja 2018
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Paatosehdotus
Asuntotuotantotoimikunta paattaa asettaa vuoden 2016 tuotanto-
ohjelmat toimiston tavoitteeksi ja seurata niiden toteutumista seka
merkita tiedoksi alustavat tuotanto-ohjelmat vuosille 2017 ja 2018.
Esittelija

Kaupungin oman asuntotuotannon tavoitteet AM-ohjelmassa ja vuoden 2016 talousarviossa

Helsingin kaupunginvaltuuston 12.9.2012 hyvaksyman Asumisen ja
siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman mukaisesti kaupungin
oman tuotannon tavoitteet sisaltavat 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.

Kaupunginhallituksen lokakuussa 2012 tekeman AM-ohjelman
taytantoonpanoa koskevan paatoksen mukaan kaupunkisuunnittelu- ja
kiinteistotoimen tulee huolehtia kaupungin oman asuntotuotannon
toteuttamisedellytyksista.

Kokonaismaaran jakauma on seuraava:

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

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

— 150 vapaarahoitteista asuntoa (10 %)

Kaupunginhallituksen 9.11.2015 kasittelemassa ja
kaupunginvaltuustolle hyvaksyttavaksi lahettamassa vuoden 2016
talousarviossa asuntotuotantotoimiston sitovat tavoitteet on paatetty
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”"Asuntotuotantotoimisto sitoutuu rakennuttamaan
asuntotuotantotoimikunnalle varattujen rakentamiskelpoisten tonttien
puitteissa AM-ohjelman mukaisen kaupungin oman asuntotuotannon,
jonka maara vuonna 2016 on 1500 asuntoa.

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

Tonttitilanne, tonttien rakentamiskelpoisuus ja muut perusedellytykset

Tonttivaranto ja sen valmiustaso

Kiinteistdlautakunta on kasitellyt 29.10.2015 kaupungin asuntotonttien
varaustilannetta ja esittanyt kaupunginhallitukselle uusien tonttien
varaamista asuntohankkeita varten. Kaupunginhallitus kasittelee
esitysta 16.11.2015. Varausesitykseen sisaltyy ATT:lle varattavaksi
tontit ynteensa 1048 asunnon rakentamiseen, josta valimuotoon 680 ja
ARA-vuokraan 368. Nama uudet tontit sisaltyvat jo tassa esityksessa
ATT:n tonttivarantoon jatulevien vuosien tuotanto-ohjelmiin.

Asuntotuotantotoimikunnalla on, em. uusien varausten jalkeen,
varattuja tontteja yhteensa noin 5600 asuntoon vuoden 2016 ja sita
seuraavien vuosien tuotantoa varten. Se vastaa noin kolmen ja puolen
vuoden asuntotuotantotavoitteita. Luvussa ei ole mukana vuonna 2015
kaynnistyspaatoksen saaneiden ja viela loppuvuonna 2015
urakkakilpailussa olevien kohteiden tontteja. Kokonaismaara ei
kuitenkaan tarkoita samaa kuin rakentamiskelpoisten tonttien maara.
Lisaa tontteja tarvitaan, jotta turvataan vuosien 2018 - 2020 tuotanto.
Etenkin vuoden 2018 tonttivaranto on puutteellinen. Uusia
tonttivarauksia tehtaneen vuoden 2016 aikana, jolloin on jo kiire 10ytaa
rakentamiskelpoisia tontteja vuodelle 2018. ATT:nsitovaa tavoitetta on
nostettu ja siksi tonttejakin olisi varattava ’yli tarpeen’, koska merkittava
osa tonttivarannosta on rakentamiskelpoista vasta vuosien paasta.

Vuoden 2015 varauskierroksen jalkeen tontteja on 74 % AM-ohjelman
mukaisesta vuosien 2016 - 2020 tavoitteesta (7500 asuntoa), joka on
kaupungin oman tuotannon osalta 1500 asuntoa vuodessa. Kun
jatkuvasti merkittava osa tonteista on rakentamiskelpoisia vasta
vuosien paasta niiden varaamisesta, niin hairiéttoman tuotannon
varmistamiseksi tonttivarantoa tulisi olla selvasti yli viiden vuoden
tarpeeseen. Talla varmistuisi tonttivarannon riittavyys 7500 asunnon
rakennuttamista varten. Tassa tarkastellaan nimenomaan varantoa,
joka on tuotanto-ohjelmavuosille 2016-2020. Tontit, joiden
rakentamisesta aloituspaatods on tehty 2015 tai aiemmin, eivat enaa voi
olla tassa tarkastelussa, koska niiden tuotantovuosi on aikaisempi.
Tarkasteluvalin pituus taas on vuoteen 2020 asti, koska osan tonteista
ei uskota saavuttavan rakentamiskelpoisuutta aiemmin.
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Vuoden 2016 tuotanto-ohjelmaan sisaltyvat kaikki hankkeet ovat
suunnitteluvaiheessa, paitsi uudet tontinvaraukset, jotka mahdollisesti
ehtivat jo vuoden 2016 tuotanto-ohjelmaan, ja osa on jo
urakkalaskentavalmiudessa. Vuoden 2017 hankkeista osa on jo
suunnitteilla, osassa hankesuunnitelma on valmistunut ja hankkeille
voidaan valita suunnittelija.

Tamanhetkisesta tonttivarannosta 27 % on
kumppanuuskaavoitustontteja, jotka viela ovat kaavaluonnosvaiheessa
(Postipuisto ja Viikinkallio). Atlantinkaaren kaavoitus on jo melkein
valmis (noin 10 % tonttivarannosta). Osa tonttivarannosta, yhteensa
noin 10 %, on vuokrattu toisten rakentajien tydmaatukikohdiksi
Jatkasaaressa ja Kalasatamassa.

Aiemmin Haagasta varattujen tonttien tehokkuutta taytyy
tontinvarausehtojen mukaisesti kehittaa yhdessa
kaupunkisuunnitteluviraston ja tonttiosaston kanssa. Tonttien
meneillaan oleva rakentamiskelpoisuuden parantaminen siirtaa
rakentamisen kaynnistamista ja vaikuttaa asetettujen
tuotantotavoitteiden saavuttamiseen. Taloudellisesti kehitettavia
hankkeita on lisaksi Haakoninlahdesta ja Tullivuoresta varatuilla
tonteilla.

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.

Asuntotuotantotoimiston asuntorakentamisen kaynnistaminen
edellyttaa paitsi kaavallista valmiutta myos kunnallistekniikan,
kadunrakentamisen, maaperan puhtauden seka alueellisten
palveluyhtididen (kuten jate ja autopaikoitus) oikea-aikaisuutta.
Suunnittelun lahtétiedoiksi tarvitaan myds kaavavaiheen tutkimusten
lisaksi hankkeesta riittavan tarkat pohjatutkimukset, eli paasy tontille
heti suunnittelun alussa on tarkeaa.

Uudet varaukset

Vuoden 2015 aikana tontteja on varattu tai varataan yhteensa noin
1154 asunnon suunnittelua varten. Naista noin 40 % kohdistuu valtion
tukemaan vuokra-asuntotuotantoon. Varausvaiheessa uusien tonttien
kaavoista lainvoimaisia on 60 %, ehdotusvaiheessa 5 % ja
luonnosvaiheessa 35 %.
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Varattavat tontit sijoittuvat Pohjois-Pasilan Postipuiston, Lansisataman
Saukonlaiturin, Kuninkaantammen, Roihuvuoren, Laajasalon ja
Vuosaaren alueille.

Kumppanuuskaavoitukseen osoitetuista tonteista suunnattiin
valimuodon asuntotuotantoon Pasilan maaliikennekeskuksen alueelta
noin 450 asuntoa suunnittelua varten. Ne ja alueen aiemmat varaukset
tulevat rakentamiskelpoisiksi vuosien 2018-2020 aikana.

Saukonlaiturin tontinvarauksista korttelin 20075 rakentamiskelpoisuus
saavutetaan, kun kadut ja infra rakentuvat. Korttelin eteldpuolella on
kaynnissa oleva betonitehdas. Noin 150 asunnon
rakentamiskelpoisuus saavutetaan arviolta 2020.

Valmistuneita kumppanuuskaavoituksia

Vuosaarentie 3:n kumppanuuskaava tuli voimaan vuoden 2014 alussa
ja katusuunnittelu on alkanut 2015 alussa. Tontille on ollut tarkoitus
paasta rakentamaan alustavien arvioiden mukaan vuoden 2016
syksylla. Hankkeen etenemista hidastavat poikkeuksellisen huonot
pohjaolosuhteet, joista aiheutuviin ylimaaraisiin kustannuksiin tarvitaan
runsaasti esirakentamisrahaa. Kiinteistovirastolla on meneillaan alueen
tarkentavat pohjatutkimusselvitykset. Jotta suunnittelu voitaisiin
kaynnistaa tulee varmistua siita, etta tontti soveltuu
asuntorakentamiseen.

Capellan alueen kumppanuuskaavoitus valmistui 10.10.2014.
Vuosaaren ja Capellan tontit varattiin 30.1.2012. Capellan
kumppanuuskaavoitus arkkitehtikilpailuineen kesti Iahes kolme vuotta
ja tontit ovat kaupunginkanslian ilmoituksen mukaan
rakentamiskelpoisia aikaisintaan vuonna 2017 ja osa 2018. Tontit
tarvitaan nyt SRV:n tydmaatukikohdaksi ja Hermannin rantatien
kiertotieksi.

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.

Kun osa tonteista on rakentamiskelpoisia vasta vuosien paasta niiden
varaamisesta, niin tonttivarantoa tulisi olla yli viiden vuoden
tarpeeseen. Vuokra-asuntotuotantoon tonttivarantoa tulisi olla
vahintadan 3750 asunnon rakennuttamista varten, nyt varantoa on noin
2830 asuntoon, eli 75 % tarpeeseen nahden.
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Kaupungin oma tuotanto yhteinen tavoite

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

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

Vuoden 2016 tuotanto-ohjelmat

Vuoden 2016 tuotanto-ohjelmat on laadittu AM-ohjelman ja
talousarvion sitovien tavoitteiden toteuttamiseksi
asuntotuotantotoimikunnalle varattujen tonttien toteutuskelpoisuuden
perusteella, ja se sisaltaa yhteensa 1737 asuntoa.

Tuotannon kaynnistamisen varmistaminen edellyttaa suuressa osassa
hankkeita sujuvoittamistoimenpiteita.

Asumisen ja maankayton toteutusohjelman mukaisiin tavoitteisiin on
mahdollista paasta, mikali tuotannon kaynnistdmisen varmistamiseksi
jaliempana esitetyt sujuvoittamistoimenpiteet paatetaan tehda.

Tuotannon jako eri hallintomuotoihin perustuu tontinvarauspaatoksiin.

Tuotanto-ohjelma hallinta- ja rahoitusmuodoittain:

A. ARA-vuokra-asunnot 836 kpl
B. Asumisoikeusasunnot 633 kpl

Hitas-asunnot 268 kpl
C. Saatelemattomat omistusasunnot 0 kpl
KAIKKI YHTEENSA 1737 kpl

Vuoden 2016 kaynnistyvan tuotannon varmistamiseksi tulee tehda
seuraavat sujuvoittamistoimenpiteet:

Heka Pukinmaki Isonpellontie 37196/4 78 as
Helsingin Asumisoikeus Oy Rantapuisto ~ 37186/4 75 as
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Edelld mainittujen tonttien kaavan tulee vahvistua 30.4.2016
mennessa. Kohdetta voidaan suunnitella ilman lainvoimaista
asemakaavaa, mutta rakennuslupaa ei voida laittaa vireille, eika urakan
hankintaa kaynnistda ennen kuin asemakaava on lainvoimainen.

Heka Kruunuvuorenranta Koirasaarentie 49183/5 104 as
Helsingin Asumisoikeus Oy Hopealanka 49183/2 67 as
Helsingin Asumisoikeus Oy Hopeakuu 49183/4 59 as
Asunto Oy Helsingin Hopealaakso 49183/3 67 as

ATT on joutunut pysayttamaan edella mainittujen hankkeiden
etenemisen rakentamisvaiheeseen mm. alueen keskeneraisen
kunnallistekniikan vuoksi. Kohteiden urakoiden hankinta on
suunnitelmien valmiusasteen osalta mahdollista kaynnistaa
huhtikuussa 2016. Tiedot infran valmistumisesta tarvitaan
urakkalaskentaa varten 31.12.2015 mennessa.

Heka Pienen Villasaarentie 4 54057/3 21 as

Edella mainitun tontin asemakaava vahvistunee kevaalla 2016.
Jotta kohde voidaan rakentaa hyvaksyttavaan hintatasoon, tulee saada
poikkeamispaatds kaavaluonnoksen mukaisesta julkisivumateriaalista.

Heka Vuosaari Vuosaarentie 3 54157/1 99 as
Helsingin Asumisoikeus Oy Mosaiikkipuisto 54157/1 67 as

Edella mainitun tontin rakentamiskelpoisuus on selvitettava
viivytyksetta. Lahtotiedot asuntosuunnittelun kaynnistamiseksi on
saatava vuoden 2016 alussa.

Vuosaarentie 3:n osapuolena on ollut sote, jota ei voida pitaa
hankkeessa mukana kiireisen aikataulun takia.

Vuoden 2016 alkavaan tuotantoon on mahdollista lisata seuraavat
hankkeet, mikali sujuvoittamistoimenpiteet tehdaan.

Heka Jatkasaari Lansisatamankatu 20830 234 as

Korttelin asemakaava vahvistunee tammikuussa 2016. Jotta kohde
voidaan rakentaa hyvaksyttavaan hintatasoon, tulee kaavaratkaisua
voida kehittaa taloudellisemmaksi.
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Heka Jatkasaari Kanariankuja 20828/2 63 as

Tontti varattanee ATT:llekaupunginhallituksessa 16.11.2015. Tontin
asemakaava vahvistunee tammikuussa 2016. Tontinvarausehtojen
mukaan toimiston tulee tutkia mahdollisuudet hankkeen toteuttamiseksi
autopaikattomana kohteena. Hanke liittyy rakenteellisesti samasta
korttelista Satolle ja Lakealle varattuihin tontteihin.

ATT:lle varatulla tontilla (20828/2)tulee hyvaksyttavaan hintatasoon
paasemiseksi keskittaa rakennusoikeutta kaavasta poikkeavalla tavalla
Atlantinkadun varrelle ja viereisten tonttien autopaikoitusta on
jarjesteltava tarkoituksenmukaisella tavalla.

Osa hitas-hankkeista sijaitsee myynnin kannalta houkuttelevilla alueilla
Kalasatamassa ja Maunulassa, mutta kauempana keskustasta
sijaitsevissa kohteissa (Asunto Oy Helsingin Luutnantti, Malminkartano
ja Asunto Oy Helsingin Myllypiha, Myllypuro) on varauduttava
tavanomaista pidempiin myyntiaikoihin.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus on kaytanndssa linjannut, etta
ARA-tuotannon rakennuskustannusten keskiarvo voi nousta
edellisvuoden tasosta vain rakennuskustannusindeksin nousun verran.
Vuoden 2015 ARA-tuotannossa asuntotuotantotoimiston kilpailuttamien
hankkeiden keskimaaraiset rakennuskustannukset ovat tahan
mennessa olleet 3.245 e/asm2. Luvussa ei ole mukana marras-
joulukuussa saatavien urakkakilpailujen tuloksia. ARA:n maarittelema
kustannustaso edellyttaa jatkossa hyvin tiukkaa suunnitelmien
taloudellisuuden ohjausta.

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

Riskit vuoden 2016 uudistuotannon tuotanto-ohjelman toteutumisessa

Mikali tarpeellisia sujuvoittamistoimenpiteita ei tehda, merkittava
maara, jopa kolmasosa suunnitellusta vuoden 2016 tuotannosta voi
jaada toteutumatta tai siirtyy myéhempaan ajankohtaan.
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Valmistuvat uudishankkeet

Vuonna 2016 arvioidaan valmistuvan 130 ARA-vuokra-asuntoa, 260
asumisoikeusasuntoa ja 149 Hitas-asuntoa. Yhteensa vuonna 2016
valmistuu 539 asuntoa.

Kaynnistyvat korjaushankkeet

Talousarvion valmisteluvaiheessa arvioitiin, ettd vuonna 2016
voitaneen paattaa noin 816 asunnon peruskorjauksen toteuttamisesta.

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

Vuoden 2016 aikana tehdaan kaynnistyspaatokset 860 asunnon
peruskorjauksesta.

Peruskorjauksen tuotanto-ohjelmaan vaikuttavat Helsingin kaupungin
asunnot Oy:n paatokset korjausten aikatauluttamisesta. Korjausten
ajaksi tarvittavien ns. vaistdasuntojen saatavuus seka Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n vastuulla olevien tarveselvitysten
valmistuminen ovat merkittavia, aikataulutukseen vaikuttavia seikkoja.

Vuoden 2016 tuotanto-ohjelma on valmisteltu yhteistydssa Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n kanssa. Hankkeet sisaltyvat Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n investointibudjettiin.

Valmistuvat korjaushankkeet

Vuonna 2016 arvioidaan valmistuvan 352 vuokra-asunnon
peruskorjaukset.

Rakennuskustannukset ja suhdannetilanne

Kuluva vuosi on jo neljas perakkainen, jolloin rakentamisen
kuutiomaara supistunee, tosin aloitusten maara on kaantynyt kasvuun.
Koko maassa uusia asuntoja aloitettaneen tana vuonna n. 27 000 kpl.
Paakaupunkiseudulla asuntorakentamisen maara on pysynyt muuta
maata paremmalla tasolla, kun asuntosijoittajat ja -rahastot ovat
vastanneet vuokra-asuntojen kysyntaan. Myytavien omistusasuntojen
kysynta on sen sijaan ollut paikoitellen edelleen heikkoa huonon
taloustilanteen takia. Matala korkotaso, asuntolainojen hyva saatavuus
ja kiihtyva muuttoliike kasvukeskuksiin ovat kuitenkin yllapitaneet
erityisesti kerrostaloasuntojen kysyntaa. Rakennusliikkeiden tyokanta
on melko hyvalla tasolla. Asuntotuotanto on kohdistunut erityisesti
pieniin kerrostaloasuntoihin ja siksi tdna vuonna asuntoaloitusten
kappalemaara kasvaa hieman, vaikka kuutioissa mitattuna maara
laskee.
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RT:n tilastojen mukaan vuokra-asuntojen osuus vapaarahoitteisista
kerros- ja rivitaloista tulisi olemaan téana vuonna yli 40 % (n. 5200
asuntoa). ARA-rahoitteisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotanto
kasvanee myds hieman viime vuodesta (n. 8 000 asuntoa).

Korjausrakentaminen on yllapitanyt rakentamisen kokonaismaaraa
viime vuosina ja kasvu jatkuu. Korjausrakentamisen osuus
rakentamisesta on kasvanut ja etenkin asuinrakennusten
peruskorjausten maara on kasvanut reippaasti viime vuosina, kun
1970-luvun vilkkaan rakentamiskauden rakennuskanta on tullut
korjausikaan.

Rakli ry:n mukaan rakennusliikkeiden hyva tyétilanne on jo nakynyt
tarjoushalukkuuden laskuna ja tarjoushintojen nousuna erityisesti
uudisasuntojen rakentamisessa. ATT:n jarjestamissa urakkakilpailuissa
suhdannetilanteen muutos parempaan ei ole ollut selvasti todettavissa.
Vuoden kolmella ensimmaisella kvartaalilla ATT:n jarjestamissa
urakkakilpailuissa keskimaaraiset tarjoushinnat ovat alittaneet arviot
keskimaarin 6,5 %, peruskorjaushankkeiden kilpailuissa perati 12,5 %.
Tarjouksia uudishankkeiden kilpailuissa on saatu keskimaarin 2,3 kpl
/kilpailu, kun tarjoukset on pyydetty keskimaarin 3,6:Ita.

Kolmen ensimmaisen kvartaalin aikana hyvaksyttyjen normaalien
vuokra- ja asumisoikeushankkeiden (6 hanketta) keskimaaraiset
rakennuskustannukset ovat n. 5 % korkeammat kuin vuoden 2014
keskimaaraiset rakennuskustannukset. Taman perusteella ei
kuitenkaan voida viela sanoa, etta rakennuskustannukset olisivat
nousussa, koska tilastossa on mukana kolme pienta
taydennysrakentamishanketta, joista kaksi on viela
perustusolosuhteiltaan haasteellista rivitalokohdetta.

Kilpailu-urakoita on runsaasti liikkkeella loppuvuodesta ja kilpailu
hankkeista tulee olemaan kovaa. Urakoitsijat harkitsevat kuitenkin
tarkkaan mihin kohteisiin antavat tarjouksensa. Talloin korostuu
entisestdaan hankkeen koko, sijainti, aikataulu, tuotantotekninen
toteutettavuus ja laskenta-asiakirjojen selkeys. Tarjoushalukkuus tullee
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.

Asuntojen markkinatilanne

Omistusasuntojen markkinatilanne on yha epavarma, vaikka
asuntokauppa on piristynyt syksylla erityisesti paakaupunkiseudulla.
Markkinakorot ovat kaikkien aikojen alhaisemmalla tasolla ja
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Rahoitusmahdollisuudet

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 lisaksi talouden taantuma yllapitaa
kuluttajien epaluottamusta taloutensa kehitykseen. Asuntojen kysynta
jatkunee paakaupunkiseudulla muuta maata parempana.

Asuntotuotantotoimiston vuoden 2016 tuotanto-ohjelma sisaltaa 268
Hitas-asunnon kaynnistamisen. Yksi kohteista sijaitsee ranta-alueella
Kalasatamassa, mika vahentaa myyntiriskia. Heikosta
suhdannetilanteesta johtuen joudutaan kuitenkin varautumaan
tavanomaista pidempiin myyntiaikoihin.

Talla hetkella asuntotuotantotoimistolla on 45 asuntoa myynnissa
rakenteilla olevissa hankkeissa. Valmistuneissa kohteissa
myymattomia asuntoja on 58 kappaletta. Lisaksi yhdesta 67-
asuntoisesta kohteesta (Asunto Oy Helsingin Bysa) on tehty
kaynnistamispaatos.

Asumisoikeusasuntojen kysynta on jatkunut kohtalaisen hyvana.
Vaikea taloustilanne heijastuu jossakin maarin myos
asumisoikeusasuntojen kysyntaan. Asuntotuotantotoimiston selkea
nakemys on, ettd Helsingissa tulee olemaan asumisoikeusasunnoille
paljon kysyntaa myos jatkossa.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen lainavaraukset 2016

ARA-tuotanto eli valtion tukema vuokra- ja asumisoikeustuotanto
rahoitetaan paaasiassa korkotukilainoilla. Toimistolla on talla hetkella
osalle vuoden 2016 hankkeista korkotukilainavaraukset.

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

Valtion talousarvioesityksessa on varattu vuodelle 2016 vuokra- ja
asumisoikeustalojen korkotukilainoitukseen 1.170 milj. euron suuruinen
valtuus, joka sailyy edelliseen vuoteen nahden ennallaan. Vuoden 2016
korkotukivaltuuksilla voidaan rakentaa noin 7500 uutta asuntoa.

Valtion korkotukilainojen ehdot heikkenevat nailla nakymin vuoden
2016 alusta lukien. Omavastuukorko palautuu 1.1.2016 lukien 3,4
prosenttiin nykyisesta yhdesta prosentista. Talla korkotasolla valtion
ainoaksi tueksi korkotukilainoihin on jadmassa taytetakaus
korkotukilainalle.
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Valtion myontamat avustukset

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

Valtion talousarvioesityksessa on vuodelle 2016 varattu erityisryhmien
investointiavustuksiin 122,2 milj. euroa, mika on 2,2 milj. euroa kuluvaa
vuotta enemman.

Uudistettavien MAL-aiesopimusten toteutumisen tueksi esitetaan
kannustimia. Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon lisdamiseksi
esitetaan, etta Helsingin seudun aiesopimuskunnille voitaisiin myontaa
maaraaikaisia kaynnistysavustuksia yhteensa 10 milj. euroa.

Vuonna 2016 korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustuksiin on varattu
25 milj. euroa, josta 2,8 milj. euroa rahoitetaan Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen kautta. Avustuksesta valtaosa suunnataan uusien
hissien rakentamiseen ja vanhusten ja vammaisten asuntojen
korjauksiin. Molemmilla edistetaan ikaantyneiden asumisen
kehittdamisohjelman toimeenpanoa.

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

Kaikki rakennushankkeiden lainat kilpailutetaan (vuokra-,
asumisoikeus- ja peruskorjauskohteiden korkotukilainat seka myytavan
omistusasuntotuotannon yhtidlainat). Tarjouksia pyydetaan yleensa 4-6
rahoituslaitokselta. Vuoden 2016 aikana arvioidaan kilpailutettavan noin
350 milj. euron lainamaara.

Kilpailutuksissa yhtidlainojen lainatarjouksia on saatu hyvin.
Korkotukilainojen lainatarjouksia on saatu viime aikoina Kuntarahoitus
Oyj:lta ja Pohjola Pankki Oyj:lta. Kuntarahoitus Oyj:n tarjoukset ovat
olleet korkotukituotannossa edullisimpia.
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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 2017 ja 2018 tuotanto-ohjelmat

Uudisrakentaminen

Alustavat tuotantomaarat hallinta- ja rahoitusmuodoittain vuonna 2017:

ARA-vuokra 954 kpl
Asumisoikeus ja muu valimalli 525 kpl
Hitas-omistus 241 kpl
Saantelematon omistus 0 kpl
YHTEENSA 1720 kpl

Vuoden 2017 alustavaan tuotanto-ohjelmaan sisaltyvat seuraavat
kohteet:

Heka Jatkasaari Lansisatamankatu 20830 234 as
Heka Jatkasaari Kanariankuja 20828/2 63 as

Edella mainittujen kohteiden kaynnistyspaatokset on mahdollista tehda
vuoden 2016 puolella, mikali aiemmin mainitut
sujuvoittamistoimenpiteet tehdaan aikataulussa.

Alustavat tuotantomaarat hallinta- ja rahoitusmuodoittain vuonna 2018:

ARA-vuokra 226 kpl
Asumisoikeus ja muu valimalli 424 kpl
Hitas-omistus 174 kpl
Saantelematon omistus 0 kpl
YHTEENSA 824 kpl

Vuoden 2018 tuotannossa ei saavuteta AM-ohjelman mukaisia
tuotantotavoitteita.
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AM-ohjelman mukaisten valimuodon kohteiden hallinta- ja
rahoitusmuodot tdsmentyvat myéhemmin suunnittelun alkaessa.

Vuoden 2017 ja 2018 tuotantoon varattujen tonttien rakentaminen
voidaan kaynnistaa edellyttaen, etta tonttien kaavallisten tai teknisten
valmiuden viiveet tai markkinatilanne eivat muodosta esteita.

Peruskorjaus vuosina 2016 ja 2017

Korjausrakentamisen maaran ennakoidaan olevan noin 1000 asuntoa
vuodessa.
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