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Esittelijän perustelut

Kaupungin oman asuntotuotannon tavoitteet AM-ohjelmassa ja vuoden 2017 talousarviossa

Helsingin kaupunginvaltuuston 22.6.2016 hyväksymän Asumisen ja sii-
hen liittyvän maankäytön toteutusohjelma 2016:n mukaisesti kaupungin 
oman tuotannon tavoite on 1500 asuntoa vuodessa.

Tavoitteena on rakentaa 750 ARA-vuokra-asuntoa (50 % tuotannosta) 
ja 750 välimuodon eli Hitas-, asumisoikeus- tai osaomistusasuntoa. 
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Sääntelemättömiä asuntoja rakennetaan vain alueiden tasapainoisen 
rakenteen varmistamiseksi.

Kaupunginkanslia yhdessä hallintokuntien kanssa turvaa kaupungin 
oman asuntotuotannon toteuttamisedellytykset ja tonttivarannon riittä-
vyyden ohjelmassa määriteltyjen tavoitteiden mukaisesti.

Toimikunnan 18.5.2016 hyväksymässä kaupunginhallitukselle hyväk-
syttäväksi esitetyssä vuoden 2017 talousarviossa asuntotuotantotoi-
miston sitovat toiminnalliset tavoitteet on esitetty seuraavasti:

Asuntotuotantotoimisto sitoutuu rakennuttamaan asuntotuotantotoimi-
kunnalle varattujen rakentamiskelpoisten tonttien puitteissa AM-ohjel-
man mukaisen kaupungin oman asuntotuotannon, jonka määrä vuonna 
2017 on 1500 asuntoa.

Toimisto rakennuttaa siltä tilattavat kaupungin kiinteistöyhtiöiden perus-
korjaukset yhtiöiden investointibudjettien ja aikataulujen mukaisesti.

Tonttitilanne, tonttien rakentamiskelpoisuus ja muut perusedellytykset

Tonttivaranto ja sen valmiustaso

Asuntotuotantotoimikunnalla on tällä hetkellä varattuja tontteja yhteen-
sä noin 5800 asuntoon vuoden 2016 ja sitä seuraavien vuosien tuotan-
toa varten. Se vastaa vajaan neljän vuoden asuntotuotantotavoitteita. 
Luvussa ei ole mukana vuonna 2015 käynnistyspäätöksen saaneiden 
kohteiden tontteja.

Vuonna 2016 rakentamiskelpoisia tontteja on 2400 asunnon tuotantoa 
vastaava määrä, noin 40 % varannosta. Vuonna 2017 rakentamiskel-
poisuuden saavuttavia tontteja on noin 2000 asunnon tuotantoa vas-
taava määrä, noin 30 % varannosta. Vuoden 2018 tuotantoa varten ra-
kentamiskelpoisia tontteja on noin 1000:lle asunnolle.

Kiinteistölautakunta on 3.11.2016 päättänyt esittää, että asuntotuotan-
totoimikunnalle varataan vuonna 2016 tontteja noin 1400 asunnon tuo-
tantoa varten. Tästä määrästä vuoden 2018 tuotantoon soveltuvia tont-
teja on 700:n asunnon tuotantoa vastaava määrä, jolloin AM-ohjelman 
tavoitteet on mahdollista saavuttaa tonttivarannon puolesta. Varaus-
kierroksen jälkeen kaupungilla on vuoden 2017 ja sen jälkeen toteutet-
tavaan omaan tuotantoon tontteja 5600 asunnon tuotantoa varten. 

AM-ohjelmassa määritellään, että häiriöttömän tuotannon varmistami-
seksi tonttivarantoa tulisi olla noin neljän vuoden tarpeeseen, joka on 
6000 asunnon tuotantoa vastaava tonttivaranto. Suuri osa tonttivaran-
nosta on rakentamiskelpoista vasta vuosien päästä niiden varaamises-
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ta, joten suositeltavaa olisi varata tontteja viiden vuoden tarpeisiin, eli 
7500 asunnon tuotantoa varten.

Tuotanto-ohjelmavuosille 2017 - 2021 on tontteja varattu 75 % AM-oh-
jelman mukaisesta tavoitteesta (7500 asuntoa).

Kumppanuuskaavoitukseen varatut tontit ovat kaupungille ja asuntotuo-
tantotoimistolle hyödyllinen tapa kehittää kaavoja kohtuuhintaiseen 
asuntotuotantoon sopiviksi, mutta tonttien kaavoitus ja infra valmistuvat 
vasta vuosien kuluttua ja kuitenkin nämä tontit lasketaan koko ajan 
asuntotuotantotoimiston tonttivarantoon.

Parhaimmillaan hankkeet voivat käynnistyä tontinvarauksesta kahdes-
sa vuodessa. Tällöin vuonna 2019 käynnistyvien hankkeiden suunnitte-
lu tulisi aloittaa vuoden 2017 puolella. Vuoden 2019 tuotantoon soveltu-
vien tonttien varaamisella on kiire.

Korkotuettuun tuotantoon tulisi varata tontteja, jotka on mahdollista to-
teuttaa Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen hyväksymään hinta-
tasoon.

Rakentamiskelpoisuus

Osa asuntotuotantotoimikunnalle varatuista tonteista ei ole välittömästi 
rakentamiskelpoisia. Asuntorakentamisen käynnistäminen edellyttää 
paitsi kaavallista valmiutta, myös kunnallistekniikan ja kadunrakentami-
sen valmiutta, maaperän puhtautta sekä alueellisten palveluyhtiöiden 
(kuten imujäte ja autopaikoitus) oikea-aikaisuutta. Suunnittelun lähtötie-
doiksi tarvitaan tarkat pohjatutkimukset, joten pääsy tontille heti suun-
nittelun alussa on tärkeää.

Tällä hetkellä osa tonteista on vuokrattuna ulkopuoliselle taholle (Kala-
satamassa ja Jätkäsaaressa), tai tontilla on purettava rakennus (Hertto-
niemi), jolloin pohjatutkimustiedon saaminen riittävän ajoissa on hanka-
laa.

Toimikunnalle varatuista tonteista 20 % on kumppanuuskaavoitustont-
teja, jotka vielä ovat kaavaluonnosvaiheessa (Postipuisto ja Viikinkal-
lio). Näiden osuus tonttivarannosta vastaa n 1080 asunnon tuotantoa. 
Postipuiston aloituskohteiden rakentaminen oli ATT:lla aikataulutettu 
vuodelle 2018, mutta kohteiden käynnistymien siirtyy myöhäisemmäksi 
kunnallistekniikan keskeneräisyyden vuoksi.

Aiemmin Haagasta varattujen tonttien tehokkuutta täytyy tontinvarau-
sehtojen mukaisesti kehittää yhdessä kaupunkisuunnitteluviraston ja 
tonttiosaston kanssa. Hankkeiden meneillään oleva kehittäminen mah-
dollistaa rakentamisen käynnistämisen arviolta aikaisintaan vuonna 
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2019. Taloudellisesti kehitettäviä hankkeita on myös Kruunuvuorenran-
nan Haakoninlahdessa.

Vuosaaresta 30.1.2012 varatun tontin 54157/1 (Vuosaarentie 3) etene-
mistä ovat hidastaneet tonttimaan puhdistustyöt.

Esimerkkejä valmistuneista kumppanuuskaavoituksista

Capellan tontit varattiin 30.1.2012 ja alueen kumppanuuskaavoitus val-
mistui 10.10.2014. Kumppanuuskaavoitus arkkitehtikilpailuineen kesti 
lähes kolme vuotta ja tontit ovat kaupunginkanslian ilmoituksen mu-
kaan rakentamiskelpoisia aikaisintaan vuonna 2017 ja osa 2018. Tontit 
ovat SRV:n nostureiden työmaatukikohtana ja niiden kautta kulkee Her-
mannin rantatien kiertotie. Tukkutorinaukion katu-urakka kestää kevää-
seen 2018.

Atlantinkaaren kumppanuuskaavoitusalue varattiin 28.1.2013 ja ase-
makaava tuli lainvoimaiseksi 22.1.2016. 

ARA-tuotannon tontteja tarvitaan edelleen

Vuoden 2016 varauskierroksen jälkeen vuosien 2017-2021 valtion tu-
kemaan vuokra-asuntotuotantoon on 2467 asunnon tonttivaranto. ARA-
tuotantoon varattujen tonttien osuus on noin 2/3 tarpeesta. 

Kaupungin oman tuotannon yhteinen tavoite, sekä kaupunginvaltuus-
ton hyväksymän asumisen ja maankäytön toteutusohjelman tavoitteet 
edellyttävät kaikilta osapuolilta yli hallintokuntarajojen aktiivista asen-
netta ja yhteistyötä. Kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellyttämien 
tonttien saatavuuden, soveltuvuuden ja toteutuskelpoisuuden varmista-
miseksi tulee aktiivista yhteistyötä jatkaa. Tärkeää on myös varmistaa 
yhteistyössä eri hallintokuntien kanssa rakentamiskelpoisuuden valmis-
tuminen suunnitellulla tavalla. Kaupunginvaltuuston kesäkuussa hyväk-
symän uuden asumisen ja siihen liittyvän maankäytön toteutusohjel-
man mukaan ATT:n toimintaedellytykset tulee varmistaa hallintokuntien 
välisellä yhteistyöllä.

Vuoden 2017 uudisrakentamisen tuotanto-ohjelma

Vuoden 2017 tuotanto-ohjelmat on laadittu AM-ohjelman ja talousar-
vion sitovien tavoitteiden toteuttamiseksi asuntotuotantotoimikunnalle 
varattujen tonttien toteutuskelpoisuuden perusteella. Tuotanto-ohjelma 
sisältää yhteensä 1947 asuntoa.

Tuotanto-ohjelma hallinta- ja rahoitusmuodoittain:
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ARA-vuokra-asunnot                              1129 kpl
Välimuodon asunnot yhteensä                 818 kpl
YHTEENSÄ                                            1947 kpl

Tuotanto-ohjelma on laadittu oletuksella, että tontit ovat rakennuskel-
poisia tuotanto-ohjelman edellyttämässä ajassa, ja käynnistyspäätös-
ten edellytyksenä on, että kohteissa saavutetaan hyväksyttävä kustan-
nustaso.

Tuotanto-ohjelma sisältää ainoastaan säänneltyä kohtuuhintaista ARA- 
ja Hitas-asuntotuotantoa. Tuotanto-ohjelmassa korkotuetun ARA-tuo-
tannon osuus on 83 %.   

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus on käytännössä linjannut, että 
ARA-tuotannon rakennuskustannusten keskiarvo voi nousta edellisvuo-
den tasosta vain rakennuskustannusindeksin nousun verran.

Urakkakilpailujen onnistumisen varmistamiseksi asuntotuotantotoimisto 
ilmoittaa urakkatarjouspyynnöissä mm. kynnysarvon ylittävien raken-
nusjätettä sisältävien maiden sidotut määrät sekä antaa osassa kohtei-
ta urakoitsijoille käyttöön kohteiden määräluettelot.

Pääosa Hitas- ja puolihitas-hankkeista sijaitsee myynnin kannalta hyvil-
lä alueilla (Kalasatama ja Jätkäsaari), joten Hitas-omistuskohteiden 
käynnistäminen on vuoden 2017 aikana perusteltua, mikäli tavoitteiden 
mukaisiin kustannuksiin päästään.

Valmistuvat uudishankkeet

Vuonna 2017 arvioidaan valmistuvan 521 ARA-vuokra-asuntoa, 157 
asumisoikeusasuntoa ja 124 Hitas-asuntoa. Valmistuvia asuntoja on 
yhtensä 802.

Vuoden 2017 peruskorjaushankkeiden tuotanto-ohjelma

Vuoden 2017 peruskorjauksen tuotanto-ohjelma on valmisteltu yhteis-
työssä Helsingin kaupungin asunnot Oy:n kanssa. Tuotanto-ohjelma 
perustuu Helsingin kaupungin asunnot Oy:n investointibudjettiin ja 
alueyhtiöiden laatimiin hankkeiden tarveselvityksiin. 

Peruskorjauksen tuotanto-ohjelmaan ja aikataulutukseen vaikuttavat 
väistöasuntojen saatavuus sekä korjausasteeltaan korkeampien perus-
korjaushankkeiden erilaisten toteutusvaihtoehtojen selvittäminen (esi-
merkiksi lisä- ja täydennysrakentaminen).

Käynnistyvät korjaushankkeet
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Vuoden 2017 aikana tehdään käynnistämispäätökset 697 asunnon pe-
ruskorjauksesta. Käynnistyvät peruskorjaukset sijaitsevat Maunulan, 
Käpylän, Kannelmäen, Haagan, Malminkartanon, Pukinmäen ja Länsi-
Herttoniemen alueilla.

Valmistuvat korjaushankkeet

Vuonna 2017 valmistuvat 611 asunnon peruskorjaukset ja ne sijaitse-
vat Pukinmäen, Kumpulan, Katajanokan, Oulunkylän, Pihlajamäen ja 
Alppiharjun alueilla.

Rakennuskustannukset ja suhdannetilanne

Tilastokeskuksen mukaan uusia asuntoja aloitettiin vuoden 2016 heinä-
kuun loppuun mennessä lähes 37 000 kpl. Tämä vuosisumma sisältää 
myös edellisvuoden marras-joulukuun ennätysvilkkaat tuotantotasot, jo-
ten tänä vuonna aloitukset vuoden loppupuolella todennäköisimmin las-
kevat edellisvuodesta. Tuotannon painottuminen edelleen pieniin ker-
rostaloasuntoihin kasvattaa asuntoaloitusten kappalemäärää. 

Vuosi 2016 on asuntokaupan osalta sujunut paremmin kuin vuosi 2015. 
Kotitaloudet ovat nostaneet asuntolainoja 924 miljoonaa euroa enem-
män kuin viime vuonna. Lainamarkkinoita auttaa erittäin edullinen kor-
kotaso ja työttömyyden kääntyminen laskuun.

ARAn lokakuussa julkaiseman ajankohtaiskatsauksen vuosivertailussa 
ARA-rahoitteisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotanto kasvoi 
vuoden 2016 kolmen ensimmäisen vuosineljänneksen aikana jonkin 
verran edellisestä vuodesta ja on n. 6000 asuntoa. Toisaalta RT:n ar-
vion mukaan tänä vuonna käynnistyisi kaiken kaikkiaan vähemmän eli 
7500 ARA-asuntoa kun viime vuonna vastaava luku oli 8500. 

Korjausrakentamisen osuus rakentamisesta on kasvanut, ja etenkin 
asuinrakennusten peruskorjausten määrä on kasvanut merkittävästi vii-
me vuosina, kun 1970-luvun vilkkaan rakentamiskauden rakennuskan-
ta on tullut korjausikään. Tämän kehityksen oletetaan jatkuvan edelleen 
lähitulevaisuudessa.

Kuluvan vuoden kolmella ensimmäisellä vuosineljänneksellä ATT:n jär-
jestämissä uudishankkeiden urakkakilpailuissa tarjoushinnat ovat alitta-
neet arviot keskimäärin 2,0 % ja peruskorjaushankkeiden kilpailuissa 
4,0 %. Tarjouksia uudishankkeiden kilpailuissa on saatu keskimäärin 
2,7 kpl /kilpailu.

Kilpailu urakoitsijoiden resursseista tulee olemaan kovaa. Hankkeiden 
tulee olla urakoitsijoidenkin arvioiden mukaan toteutettavissa hyväksyt-
tävään hintatasoon. Perinteisen kokonaisurakkakilpailun sijasta joissa-
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kin hankkeissa voidaan käyttää suunnittelun sisältävää KVR-urakka-
muotoa, jolloin hyödynnetään urakoitsijoiden osaamista.

Asuntojen markkinatilanne

Omistusasuntojen markkinatilanne on yleisesti ottaen kohentunut koko 
maassa ja kasvua koko asuntokaupan osalta viime vuoteen verrattuna 
on +2 %. Pääkaupunkiseutu ja varsinkin Helsinki toimivat kaupankäyn-
nin vetureina tänä vuonna. Uudiskohteiden kauppa alkoi vilkastumaan 
marraskuussa 2015 ja Helsingin keskeisillä paikoilla ei juuri myymätön-
tä tuotantoa ole. Uudiskohteita on myyty 24% enemmän tammi-elo-
kuussa 2016 verrattuna edellisen vuoden vastaavaan aikaan. Uudis-
kohdekauppaa tukee vanhan asuntokaupan piristyminen Helsingissä, 
jolloin asiakkaat pystyvät ostamaan uuden asunnon uudistuotannosta.

Putkiremonttien kaksinkertaistuminen seuraavan viiden vuoden aikana 
Helsingissä ja voimakas muuttoliike tulevat pitämään uudiskohteiden 
kysyntää yllä.

Sekä uusien, että vanhojen huoneistojen hinnat ovat kääntyneet nou-
suun ja yleisimmin ennakoidaan vuonna 2016 nousun olevan pääkau-
punkiseudulla 1,5 % ja vuonna 2017 1,7 %. 

Asuntotuotantotoimiston vuoden 2017 tuotanto-ohjelma sisältää 319 
Hitas-asunnon käynnistämisen. Kalasataman ja Jätkäsaaren kohteisiin 
liittyy hyvin vähäisesti myyntiriskiä ja se voidaan poistaa kokonaan 
myynnin ja suunnittelun yhteistyöllä.

Myyntiriskiltään suurimpia ovat Kruununvuorenrannan ja Malminkarta-
non kohteet, joissa suunnittelun ja myynnin yhteistyön merkitys on erit-
täin suuri. 

Myymättömiä huoneistoja on tällä hetkellä vain 6 kappaletta. Rakenteil-
la olevissa kohteissa myymättömiä on 18 kappaletta ja kauppaa niissä 
tehdään erittäin vilkkaasti. 

Uusien alueiden rakentaminen Kuninkaantammeen, Malminkartanoon 
ja Kruunuvuorenrantaan tuovat selkeästi myyntiriskiä mukanaan. Myyn-
nin osallistuminen projekteihin jo varhaisessa suunnitteluvaiheessa vä-
hentää myyntiriskejä huomattavasti.

Asumisoikeusasuntojen kysyntä on erittäin vilkasta ja kaupantekoa hi-
dastaa lähinnä raskas asukkaiden valintaprosessi. Tähän haetaan uu-
sia joustavampia käytäntöjä ja digitalisointia prosessien osalta.

Kysyntää ja tarvetta asumisoikeusasunnoille Helsingissä on huomatta-
vasti. Asumisoikeusasuntoihin ei liity samanlaisia myyntiriskejä, kuin 
Hitas-tuotantoon.
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Rahoitusmahdollisuudet

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen lainavaraukset 2017

ARA-tuotanto eli valtion tukema vuokra- ja asumisoikeustuotanto rahoi-
tetaan pääasiassa korkotukilainoilla. Toimistolla on tällä hetkellä osalle 
vuoden 2017 hankkeista korkotukilainavaraukset. Korkotukilainava-
raukset haetaan ja oletettavasti myös saadaan kaikille valtion korkotu-
kilainoin rahoitettavaksi suunnitelluille vuokra-asuntohankkeille.

Hallituksen vuoden 2017 talousarvioesityksessä korkotukivaltuutta on 
yhteensä 1 410 milj. euroa. 160 miljoonalla eurolla korotettu valtuus 
mahdollistaa noin 9 000 uuden korkotukiasunnon rakentamisen. Halli-
tus haluaa lisätä asumisoikeusasuntotuotantoa, johon on tarkoitus va-
rata ensi vuoden käyttösuunnitelmassa 390 milj. euroa (tänä vuonna 
230 milj. euroa). Asumisoikeuskohteiden osalta korkotukivaltuus ei ole 
vuonna 2016 riittänyt kaikkien hankkeiden toteuttamiseen ja on mah-
dollista, että valtuus niukka edelleenkin.

Budjettiriihen linjausten mukaisesti pitkän korkotuen omavastuukorko 
on puolitettu. Vuokra-asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparan-
tamista varten myönnettävissä pitkissä korkotukilainoissa lainansaajan 
maksettavaksi jäävä omavastuukorko laskee 3,4 prosentista 1,7 pro-
senttiin. Muutos koskee sekä tavallisia että erityisryhmien vuokra-asun-
toja aikajaksolla 1.8.2016 - 31.12.2019. Asetus astui voimaan lokakuun 
alusta ja ARA korjaa elo-syyskuussa tehnyt lainapäätökset uuden ase-
tuksen mukaisiksi.

Omistusasuntotuotannon rahoitus

Omistusasuntokohteet rahoitetaan yhtiölainoilla ja ostajien omarahoitu-
sosuuksilla. Tavanomainen rahoitusrakenne on 60 % omarahoituso-
suus ja 40 % yhtiölaina. Omistusasuntojen kauppahintojen maksuerät 
määritellään siten, että ostajat maksavat maksuerät rakennustyön edis-
tymisen mukaan ja viimeisen erän muuton yhteydessä. Vaikeammin 
markkinoitavilla alueilla kauppahinta maksetaan siten, että ensimmäi-
nen erä 15 % maksetaan kaupanteon yhteydessä ja loput 85 % muut-
tovaiheessa. Omistusasuntojen yhtiölainojen laina-ajaksi on sovittu 25 
vuotta, joista kolme ensimmäistä vuotta ovat lyhennysvapaita.

Lainakilpailutukset

Kaikki rakennushankkeiden lainat kilpailutetaan (vuokra-, asumisoi-
keus- ja peruskorjauskohteiden korkotukilainat sekä myytävän omistu-
sasuntotuotannon yhtiölainat). Tarjouksia pyydetään yleensä 4-6 rahoi-
tuslaitokselta. Vuoden 2017 aikana arvioidaan kilpailutettavan noin 600 
milj. euron lainamäärä.
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Kilpailutuksissa yhtiölainojen lainatarjouksia on saatu hyvin. Korkotuki-
lainojen lainatarjouksia on saatu viime aikoina Kuntarahoitus Oyj:ltä, 
OP Yrityspankki Oyj:ltä ja Handelsbanken AB:ltä. Kuntarahoitus Oyj:n 
tarjoukset ovat olleet korkotukituotannossa edullisimpia.

Kaupungin toimenpiteet

Vuokra- ja asumisoikeuskohteiden mahdollisesti kohonneet rakennus-
kustannukset ja korkotukikohteisiin rakennettavat liiketilat rahoitetaan 
kaupunginhallituksen myöntämällä Helsingin kaupungin primäärilainal-
la. Uudisvuokrakohteiden 5 % omarahoitusosuus rahoitetaan kaupun-
gin tertiäärilainalla, joka voidaan rinnastaa yhtiön omiin varoihin.

Alustavat vuosien 2018 ja 2019 uudisrakentamisen tuotanto-ohjelmat

Uudisrakentaminen

Alustavat tuotantomäärät vuonna 2018

ARA-vuokra                                      633
Välimuodon asunnot yhteensä       1157
-----------------------------------------------------
Yhteensä                                    1790 as

Alustavat tuotantomäärät vuonna 2019

ARA-vuokra                                      352
Välimuodon asunnot yhteensä         665
-----------------------------------------------------
Yhteensä                                    1017 as

Jotta vuosina 2018 ja 2019 voidaan saavuttaa AM-ohjelman mukaiset 
ARA-tuotantotavoitteet, tulee rakentamiskelpoisia tontteja olla tavoitetta 
vastaava määrä.

Vuoden 2018 ja 2019 tuotantoon varattujen tonttien rakentaminen voi-
daan käynnistää edellyttäen, että tonttien kaavallisten tai teknisten val-
miuden viiveet tai markkinatilanne eivät muodosta esteitä.

Vuosien 2018 ja 2019 peruskorjaushankkeiden tuotanto-ohjelmat

Korjausrakentamisen määrän ennakoidaan olevan noin 1 000 asuntoa 
vuodessa.

Esittelijä
toimitusjohtaja
Sisko Marjamaa

Lisätiedot
Risto Mykkänen, rakennuttamisjohtaja, puhelin: 310 32312
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