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Lausunto

Kiinteistdlautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Asuntotuotannon maaralliset tavoitteet

Uuden AM-ohjelman mukaisena tavoitteena on rakentaa Helsinkiin

6 000 asuntoa vuosittain. Kaupungin omistamalle ja luovuttamalle
maalle rakennettavien asuntojen osuus tasta on 4 320 asuntoa. Edelli-
sen asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman (2012)
mukainen kokonaistavoite oli 5 000 asuntoa vuodessa. Tama tavoite
nostettiin 5 500 asuntoon vuonna 2013.

2000-luvulla asuntotuotannon maara on ollut laskusuuntaista aina vuo-
teen 2010 asti, jonka jalkeen rakentaminen on kaantynyt nousuun.
Tuotantotavoitemaarissa on nain ollen jaaty jo Iahtdkohtaisesti jalkeen,
vaikka muun muassa uusien projektialueiden myo6ta asuntotuotanto on-
kin piristynyt. Vuosina 2012 - 2015 on kokonaistuotantotavoitteesta to-
teutunut jo noin 84 % (valmistuneet asunnot). Tasta maarasta on ollut
valtion tukemia vuokra-asuntoja noin 13 % ja valimuodon asuntoja noin
27 %.

Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto ja valimuodon asuntotuotanto

Hallinta- ja rahoitusmuototavoite on uuden AM-ohjelman mukaisella
6 000 asunnon vuositavoitteella laskettuna 1 500 ara-vuokra-asuntoa
(25 %) ja 1 800 valimuodon asuntoa (30 %). Edeltavien vuosien vas-
taavat tavoitteet ovat olleet 20 % valtion tukemia vuokra-asuntoja
(1100 asuntoa) ja 40 % valimuodon asuntoja (2 200 asuntoa).

Kaupunki varaa vuosittain suuren maaran asuntotontteja erilaisia asun-
tohankkeita varten. Jo nykyisin hankkeiden hallinta- ja rahoitusmuotoa
ohjataan haluttuun suuntaan tontinluovutusehtojen avulla. Kaupungin
luovuttamien tonttien osalta AM-ohjelman mukainen hallinta- ja rahoi-
tusmuotojakauma on toteutunut Iahes tavoitteiden mukaisesti, vaikka
maarallisista tavoitteista onkin jaaty jalkeen.

Kaupungin luovuttamalle maalle toteutuu valtion tukemaa vuokra-asun-
totuotantoa ja valimuodon tuotantoa siis varsin hyvin. Sen sijaan yksi-
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tyiselle ja valtion maalle ei ole toteutunut saanneltya tuotantoa kuin
marginaalisesti, mika on vaikeuttanut asetettujen tavoitteiden saavutta-
mista koko kaupungin tasolla. Jotta kokonaistavoitteisiin paastaisiin, tu-
lee huolehtia siita, ettd myds valtion ja yksityisessa omistuksessa ole-
valle maalle toteutettava asuntotuotanto noudattelee ainakin kohtuulli-
sesti asetettuja tavoitteita. Edelleen kokonaistavoitteisiin paaseminen
edellyttaisi todennakdisesti kaupungin maalle toteutettavalta asuntotuo-
tannolta ainakin jossain maarin kokonaistavoitteesta poikkeavaa jakau-
maa. Erityisesti valtion tukemaan tuotantoon soveltuvia tontteja on kui-
tenkin kaupungin mailla vain rajallisesti tarjolla ja sdannellyn asuntotuo-
tannon keskittaminen voimakkaasti kaupungin maalle voisi johtaa kau-
pungin omistamien alueiden osalta yksipuolistavaan asuntokantaan.

Edella mainittujen haasteiden ratkaisemisen kannalta myonteisena ke-
hityksena on pidettava kesalla 2016 neuvotellun MAL-sopimuksen lin-
jausta, jonka mukaan valtio vaikuttaa omistajaohjauksessaan siihen, et-
ta valtion tarpeista vapautuvat, asuntorakentamiseen soveltuvat alueet
luovutetaan kohtuuhintaisesti ensisijaisesti kunnille ja toissijaisesti
muulle alueen lopulliselle omistajalle. Lisaksi MAL-sopimuksen mukaan
valtio myotavaikuttaa tontinluovutuksen keinoin valtio-omisteiselle A-
Kruunulle asetettujen asuntotuotantotavoitteiden toteutumiseen. A-
Kruunu rakennuttaa omistukseensa pitkan korkotuen ara-vuokra-asun-
toja Helsingin seudulla.

Kiinteistotoimi pyrkii varmistamaan valtion tukeman vuokra-asuntotuo-
tannon toteutumisen yksityisella maalla maankayttésopimusten avulla
silloin kun se on mahdollista. Kdytanndssa tama tulee kyseeseen kui-
tenkin vain kaavoitettaessa laajempia yksityisessa omistuksessa olevia
alueita. Pienten yksittaisten tonttien osalta tata edellytysta on vaikea
asettaa, koska hankkeet eivat useinkaan ole luontevasti jaettavissa ko-
van rahan tuotantoon ja saanneltyyn asuntotuotantoon. Pienissa koh-
teissa tama voisi myos merkittavasti alentaa yksityisen maanomistajan
halua edistéa kaavamuutosta ja nain talla voisi olla negatiivinen vaiku-
tus kaupungin kokonaisasuntotuotantomaariin.

Kaupungin vuokraamien yritystonttien kayttotarkoituksen muutokset
asumiseen ovat lisaantyneet viime vuosina. Kayttétarkoituksen muutos
edellyttaa kaavamuutoksen lisaksi olemassa olevan maanvuokrasopi-
muksen muuttamista/uusien sopimusten tekemista. Naiden hankkeiden
osalta tulevan asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojakauma paa-
tetdan jo nykyisellaan etukateen erikseen kaupunginhallituksen varaus-
paatoksella. Naissakin tilanteissa tormataan usein samoihin haasteisiin
kuin maankayttosopimusten osalta edella todettiin. Lisaksi valtion tuke-
man tuotannon osalta voi haasteeksi muodostua Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus ARA:n linjaus, jonka mukaan se ei salli ns. neuvotte-
lu-urakoita kaupunkien luovuttamilla tonteilla. Koska tallaisten kayttotar-
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koitusmuutokseen tahtaavien hankkeiden aloitteentekijana ja toteuttaja-
na toimii yleensa kuitenkin rakennusliike, joka ei useinkaan voi toteut-
taa valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa, tulee osa hankkeesta an-
taa rakennusliikkeesta erilliselle valtion tukemaa tuotantoa toteuttavalle
toimijalle, joka kilpailuttaa hankkeen urakat. Mikali kyseessa on kuiten-
kin esim. pysakointiratkaisujen vuoksi rakennusteknisesti ja/tai juridis-
hallinnollisesti vaativa kohde, tama saattaa rakennustoita suorittavien
toimijoiden maaran lisdantyessa vaikeuttaa ja hidastaa hankkeen toteu-
tusta ja nain heikentaa hankkeessa aloitteellisen toimijan kiinnostusta
hankkeen edistamiseen.

Kaupungin oma asuntotuotanto

Kaupungin oman asuntotuotannon tavoite on 1 500 asuntoa vuodessa.
Tama vastaa noin 35 % kaikista kaupungin maalle toteutettavista asun-
noista. Rakennuttamisesta vastaa asuntotuotantotoimisto (Att). Tavoit-
teena on rakentaa 750 ara-vuokra-asuntoa ja 750 valimuodon asuntoa.
Siten Att:n osuus ara- ja valimuodon asuntotuotantotavoitteista on huo-
mattava, ja Att:n onnistumisella omissa hankkeissaan on erittain mer-
kittava rooli kohtuuhintaisen asuntotuotannon kokonaismaarien toteutu-
misen kannalta. Mikali Att ei paase maarallisiin tuotantotavoitteisiinsa,
kohtuuhintaiselle asumiselle asetettuja tavoitteita on erittain vaikea
saavuttaa. Att:n tuotantotavoitteiden varmistamiseksi tulee huolehtia
rittavasta tonttivarannosta. Viime vuosina onkin Att:lle varattujen tont-
tien maaraan ja rakentamiskelpoisuuteen kiinnitetty erityistd huomiota.

Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen
Lisatiedot

Miia Pasuri, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

Asuntotuotantotoimikunta 07.12.2016 § 195
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Lausunto

Asuntotuotantotoimikunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan lau-
sunnon:

Tonttitilanne, tonttien rakentamiskelpoisuus ja muut perusedellytykset

Tuotannon perusedellytys on rakentamiskelpoinen tonttivaranto. Asun-
totuotantotoimikunnalle varattujen tonttien maara on ilahduttavasti kas-
vanut viime vuosina: talla hetkella kaupungilla on omaan tuotantoon va-
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rattuna tontteja noin 7500 asunnon verran, luvussa on mukana kuluvan
vuoden 2016 tuotanto.

Tuleville vuosille 2017-2021 tontteja on varattuna 5500 asunnon tuo-
tantoa varten. AM-ohjelmassa maaritellaan, etta hairiottoman tuotan-
non varmistamiseksi tonttivarantoa tulisi olla noin neljan vuoden tarpee-
seen joka on 6000 asunnon tuotantoa vastaava tonttivaranto. Hanke-
suunnitteluun, suunnitteluun ja urakkakilpailuun tulisi hankkeissa varata
keskimaarin noin 1%2-2 vuotta aikaa.

Asuntotuotantotoimisto on nostanut viimeisen vuoden aikana tuotanto-
aan AM-ohjelman tavoitteeseen.

Tonttivarannon rakentamiskelpoisuus

Keinoja

Osa asuntotuotantotoimikunnalle varatuista tonteista on varaushetkella
viela keskeneraisia rakentamiskelpoisuudeltaan esimerkiksi kaavoituk-
sen, infran rakentumisen tai esirakentamisen osalta. Tontit saattavat ol-
la myOs valiaikaisessa kaytossa, joka tulee huomioida pohjatutkimuk-
sien aikatauluttamisessa. Pohjatutkimus on edellytys hankkeen suun-
nittelun eteenpain viemiselle.

Viime vuosina kaytossa ollut kumppanuuskaavoitusmenettely on hyva
mahdollisuus toteutuskelpoisuuden varmistamisessa seka kaupungin
koko prosessin kokonaisaikataulun hallinnassa. Menettely pidentaa
hankkeen lapimenoaikaa tontinvarauksesta rakentamisen aloittami-
seen, mutta tiivistaa kokonaisprosessia kaavoituksesta rakentamiseen
poikkeamistarpeiden vahentymisena. Kumppanuuskaavoitus edellyttaa
onnistuakseen tiivista yhteistyota tavoitteiden yhteensovittamisessa.

Kohtuuhintaisen ARA- ja valimuodon tuotannon tavoitteiden saavutta-
miseksi varsinaisten kumppanuuskaavojen ohella osassa tonteista teh-
daan kaavallista yhteistyota hankkeen toteuttamisedellytysten paranta-
miseksi. Kaavavaiheen kehitystyd pidentaa hankkeen alkuvaihetta,
mutta parantaa onnistumisen edellytyksia urakkakilpailuvaiheessa.

Talla hetkella rakentamiskelpoisten tonttien rakentuminen on ATT:ssa
nopeaa ja sujuvaa. Tehokkuuden mahdollistavat osaltaan selkeat ton-
tinvaraukset, joissa varataan tarkoituksenmukaisia kokonaisuuksia.
Esimerkiksi yhteisen autokannen ymparilla oleva tiivis kortteli voidaan
sujuvimmin rakennuttaa, jos se on varattu kokonaisuutena. Kokonai-
suus vahentaa yhteensovituksesta aiheutuvia riskeja ja tuo kustannus-
saastoja rakentamisessa. Mikali kokonaisuuden varaaminen ei ole
mahdollista, olisi muiden toimijoiden tarkeaa olla samassa aikataulus-
sa.
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Tontinvarausehdot maarittavat mm. hallintamuotoja, pinta-alatavoittei-
ta, alueellisia varausehtoja, Hitas-ehtoja ja tonttiosaston ohjeita. Alueel-
liset varausehdot sekd asemakaavat saattavat sisaltaa varsin yksityis-
kohtaisia ohjeita. Yksityiskohtaisuutta ohjauksen valineena on hyva
kayttaa harkiten, koska eri syista aiheutuvat poikkeamistarpeet tuovat
aina prosessiin oman lisansa.

Kohtuuhintaisen ARA- ja valimuodon tuotannon varmistaminen

Esittelija

Lisatiedot

Asuntotuotantotoimiston tavoitteena on rakennuttaa 750 ARA-vuokra-
asuntoa ja 750 valimuodon asuntoa joka vuosi. ARA-tuotanto on erityi-
sen herkkaa riskeille toteutuskelpoisuudessa, ja etenemisen varmista-
miseksi on jo lahtdkohtien oltava siihen soveltuvat.

Kaupungin oma asuntotuotanto ja AM-ohjelman tavoitteet edellyttavat
kaikilta osapuolilta yli hallintokuntarajojen aktiivista asennetta ja yhteis-
tyéta. Kohtuuhintaisen asuntotuotannon tarvitsemien tonttien saatavuu-
den, soveltuvuuden ja toteutuskelpoisuuden varmistamiseksi tulee yh-
teistyota edelleen jatkaa. Tarkeaa on myos varmistaa eri hallintokun-
tien kanssa rakentamiskelpoisuuden valmistuminen suunnitellulla taval-
la.

toimitusjohtaja
Sisko Marjamaa

Seidi Kivisyrja, hankesuunnittelupaallikkd, puhelin: 310 32331
seidi.kivisyrja(a)att.hel.fi




