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Valtuutettu Kaarin Taipaleen toivomusponsi ARA- ja valimuodon
tavoitteiden toteutumisesta
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Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus paattaa merkita tiedoksi selvityksen kaupunginval-
tuuston 22.6.2016 hyvaksyman toivomusponnen (Taipale) johdosta
tehdyista toimenpiteista ja toimittaa selvityksen ponnen ehdottajalle se-
ka tiedoksi muille valtuutetuille.

Hyvaksyessaan 22.6.2016 Kotikaupunkina Helsinki, Asumisen ja siihen
liittyvan maankayton toteutusohjelman 2016 (AM-ohjelma) kaupungin-
valtuusto hyvaksyi samalla seuraavan toivomusponnen:

"AM-ohjelman ja sen myo6ta kohdassa (75) mainitun seuraavan selvi-
tyskehotuksen "Kaupunginhallitukselle tuodaan maaliskuuhun 2017
mennessa selvitys syista, miksi ARA- ja valimuodon tavoitteita ei ole
saavutettu ja ehdotetaan toimenpiteita tavoitteisiin paasemiseksi” kau-
punginvaltuusto edellyttaa, etta selvitetddn myds, miten tontinluovutu-
sehtoja voidaan hyodyntaa kyseisten tavoitteiden saavuttamiseksi.”
(Kaarin Taipale)

Selvitysta varten on saatu lausunnot kiinteistélautakunnalta ja asunto-
tuotantotoimikunnalta.

Asuntotuotannon tavoitteet

Kaupunginvaltuuston hyvaksyman AM-ohjelman asuntotuotantotavoit-
teena on 6 000 asunnon rakentuminen vuosittain. Tavoite jakaantuu
hallinta- ja rahoitusmuotoihin siten, ettd asunnoista 25 % (1 500 asun-
toa) toteutuu ara-vuokra-asuntoina, 30 % (1 800 asuntoa) valimuodon
asuntoina ja loput 45 % (2 700 asuntoa) saantelemattémina vuokra- ja
omistusasuntoina.

Ara-vuokra-asuntotuotantoon lasketaan kaikki valtion pitkan korkotuen
turvin rakennetut asunnot (laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta 604/2001). Ryhmaan lasketaan niin tavan-
omaiset, opiskelija- ja nuorisoasunnot kuin erityisryhmille kohdennetut
asunnot. Naiden asuntojen keskeiset ominaisuudet ovat omakustan-
nusperusteinen vuokrataso, sadannelty asukasvalinta seka velvollisuus
pitdd asunnot vuokrakaytossa laina-ajan (40 vuotta).
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Valimuodon asuntotuotantoon kuuluvat Hitas- ja hintakontrolloidut
omistusasunnot, asumisoikeusasunnot (asumisoikeuslaki 650/1990),
osaomistusasunnot seka takauslainan turvin toteutettavat vuokra-asun-
not (laki vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta
856/2008) ja korkotukilain (604/2001) turvin toteutettavat omaksi lunas-
tettavat asunto- osakeyhtidmuotoiset vuokra-asunnot. Valimuodon
asuntoihin kohdentuu saantelya, mutta vahaisempaa kuin ara-vuokra-
asuntoihin. Myos valtion uusi tukimuoto ns. lyhyen korkotuen rahoitus-
muoto (laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotues-
ta 574/2016), on AM-ohjelmassa katsottu tarkoituksenmukaiseksi las-
kea kuuluvaksi valimuodon tuotantoon kevyemman saantelyn, vapaan
vuokranmaarityksen ja lyhyen rajoitusajan vuoksi.

Asuntotuotanto vuosina 2012-2016

Vuosina 2012-2016, kun huomioidaan aikaisempien vuosien alhaisem-
mat tuotantotavoitteet, kokonaistavoitteesta on toteutunut noin 81 %.
Keskimaarin tama on vastannut 4 473 asunnon valmistumista vuosit-
tain. Tasta maarasta valtion tukemia ara-vuokra-asuntoja on ollut noin
19 % ja valimuodon asuntoja vajaa 21 %. Opiskelija- ja nuorisoasunnot
on huomioitu ara-vuokra tuotantona koko tarkastelujaksolla, vaikka
vuosina 2012-2015 ne silloin voimassaolleen AM-ohjelman mukaan
laskettiin valimuodon tuotannoksi. Valimuodon tuotantona on naina
vuosina toteutunut paaosin Hitas-omistusasuntoja (53 %) seka asumi-
soikeusasuntoja (46 %).
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Kuva 1. Vuosina 2012-2016 valmistuneiden asuntojen maara ja tavoite
hallintamuodoittain.
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Helsingin kaupunki omistaa asuntotuotantoon kaytettavasta maasta
noin 70-75 %. Vuosina 2012-2016 valmistuneista asunnoista kaupun-
gin maalle on rakentunut noin 66 %. Hallintamuotojakauma kaupungin
maan ja muiden maanomistajien valillda on merkittavasti erilainen. Kau-
pungin maalle rakentuneista asunnoista ara-vuokratuotantoa on ollut
noin 29 % ja valimuodon tuotantoa noin 33 %. Muu osuus on ollut
saantelemattomia omistus- ja vuokra-asuntoja, noin 38 %.

Vuosina 2012-2016 Helsingin asuntotuotannosta on valmistunut yksi-
tyisen tai valtion omistamalle maalle 34 %. Tama tuotanto on ollut 1a-
hes poikkeuksetta (94 %) saantelematonta tuotantoa. Yksityiselle tai
valtion maalle naina vuosina valmistunut ara-vuokra-tuotanto on kaikki
kohdentunut erityisryhmille, padosin pitkaaikaisasunnottomille.
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Kuva 2. Vuosina 2012-2016 valmistuneiden asuntojen suhteellinen
maara maanomistuksen mukaan. (Aineistosta puuttuu n. 1 600 asun-
toa, joiden hallintamuotoa tai maanomistusta ei ole selvitetty. Nama
asunnot ovat paaosin kayttotarkoituksen muutoksia.)

Kaupungin oma asuntotuotanto

Kaupungin oman asuntotuotannon tavoite on 1 500 asuntoa vuodessa.
Tavoite vastaa neljannesta koko kaupungin tavoitteesta ja on noin

35 % kaikista kaupungin maalle toteutettavista asunnoista. Kaupungin
oman tuotannon rakennuttamisesta vastaa asuntotuotantotoimisto
(Att).

Oman tuotannon tavoite jakaantuu hallinta- ja rahoitusmuodon mukaan
puoliksi valimuodon ja ara-vuokratuotannon kanssa. Att:n tavoitteena
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on siis rakentaa 750 ara-vuokra-asuntoa, mika on 50 % koko ara-vuok-
rarakentamisen tavoitteesta ja 750 valimuodon asuntoa, joka vastaa
noin 42 % kaikesta valimuodon tuotannosta. Att:n osuus ara- ja vali-
muodon asuntotuotantotavoitteista on huomattava ja Att:n onnistumi-
sella omissa hankkeissaan on erittain merkittava rooli kohtuuhintaisen
asuntotuotannon kokonaismaarien toteutumisen kannalta.

Vuosina 2012-2016 Att on rakennuttanut 3 864 asuntoa. Naista ara-
vuokra-asuntoja on ollut 1 656, eli noin 43 %. Att:n osuus kaikista naina
vuosina valmistuneista ara-vuokra-asunnoista on noin 39 %, mutta jos
erityisryhmille suunnattuja asuntoja ei huomioida, niin Att:n osuus on yli
78 %. Valimuodon asuntoina Att:n rakennuttamana on valmistunut

1 154 asumisoikeusasuntoa ja 1 034 Hitas-omistusasuntoa.

Hallinta- ja rahoitusmuodon toteuttaminen maanomistuksittain

AM-ohjelmassa edellytetaan, etta tavoitteen mukainen hallintamuotoja-
kauma toteutuu maanomistuksesta riippumatta. Kaupungin maalla ta-
voite toteutetaan tontinluovutuksen keinoin. Valtion edellytetaan sitou-
tuvan omalla ja luovuttamallaan maalla noudattamaan ohjelman mu-
kaista hallinta- ja rahoitusmuotojakaumaa. Yksityisen maanomistuksen
osalta hallintamuotojakauman toteutumista ohjataan maankayttosopi-
muksilla.

Kaupunki varaa vuosittain suuren maaran asuntotontteja erilaisia asun-
tohankkeita varten. Hankkeiden hallinta- ja rahoitusmuotoa ohjataan
haluttuun suuntaan tontinluovutusehtojen avulla. Tontinvarauksen ta-
voite AM-ohjelman mukaisesti on neljan vuoden rakentamista vastaava
tontinvarauskanta ohjelmassa maaritellyn hallinta- ja rahoitusmuotoja-
kauman mukaan. Vuoden 2016 lopussa tontteja oli varattuna noin

22 200 asunnon rakentamiseksi. Naiden tonttien hallinta- ja rahoitus-
muotojakauma vastaa yhtalailla kaikkien varausten osalta kuin Att:n va-
raustenkin osalta tavoitteiden mukaista hallinta- ja rahoitusmuotojakau-
maa.
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Kuva 3. Varatut tontit vuoden 2016 lopussa asuntoina hallinta- ja rahoi-
tusmuodon seka varauksen saajan mukaan.

Valtion ja Helsingin seudun kuntien valilla solmittiin vuonna 2016
maankayton, asumisen ja liikenteen sopimus 2016-2019 (MAL-sopi-
mus), jossa mm. luodaan edellytyksia asuntotuotannon merkittavalle li-
saamiselle. Sopimuksessa linjataan, etta valtio vaikuttaa omistajaoh-
jauksessaan siihen, etta valtion tarpeista vapautuvat, asuntorakentami-
seen soveltuvat alueet luovutetaan kohtuuhintaisesti ensisijaisesti kun-
nille tai toissijaisesti muulle alueen lopulliselle omistajalle. Lisaksi MAL-
sopimuksen mukaan valtio myotavaikuttaa tontinluovutuksen keinoin
valtio-omisteiselle A-Kruunulle asetettujen asuntotuotantotavoitteiden
toteutumiseen. A-Kruunu rakennuttaa omistukseensa tavallisia 40-vuo-
tisia korkotuettuja ara-vuokra-asuntoja Helsingin seudulla. Valimuodon
tuotantoon liittyen Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (Ara) huo-
mioi paatdksenteossaan sopimuksen asuntotuotantotavoitteet ja suun-
taa paaosan asumisoikeusasuntojen paatoksista Helsingin seudulle.

Valtiolla on merkittavia maanomistuksia Pasilassa. Keski-Pasilan Rata-
pihakorttelit on uusi ehdotusvaiheessa oleva kaava-alue, joka sijaitsee
paaosin valtion maalla. Kaavassa on noin 130 000 kem? asumisen ker-
rosalaa, joka alueen toteutuksesta tehdyn sopimuksen mukaan luovu-
tetaan rakentamiselle hallinta- ja rahoitusmuodoiltaan AM-ohjelman pe-
riaatteiden mukaisesti.

Jo ennen nyt voimassaolevaa MAL-sopimusta, valtio on myynyt Helsin-
gin kaupungille alueita asuntorakentamiseen Malminkartanosta ja Ku-
ninkaantammesta. Kaavoitetut tontit on varattu ara-vuokra tai valimuo-
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don tuotantoon paaosin Att:lle. Ensimmaiset naista tonteista ovat ra-
kenteilla.

Kaupunki pyrkii varmistamaan valtion tukeman vuokra-asuntotuotan-
non seka valimuodon tuotannon toteutumisen yksityisella maalla maan-
kayttosopimusten avulla silloin kun se on mahdollista. Kaytannossa ta-
ma tulee kyseeseen kaavoitettaessa laajempia yksityisessa omistuk-
sessa olevia alueita. Pienten yksittaisten tonttien osalta saannellyn tuo-
tannon edellytysta on vaikea asettaa, koska hankkeet eivat useinkaan
ole luontevasti jaettavissa useampaan hallinta- ja rahoitusmuotoon.
Pienissa kohteissa saannellyn tuotannon vaade voisi alentaa yksityisen
maanomistajan halua edistaa kaavamuutosta, milla olisi negatiivinen
vaikutus kaupungin kokonaisasuntotuotantomaariin.

Kaupungin vuokraamien tonttien kayttotarkoituksen muutokset asumi-
seen ovat lisaantyneet viime vuosina. Kayttotarkoituksen muutos edel-
lyttda kaavamuutoksen lisaksi olemassa olevan maanvuokrasopimuk-
sen muuttamista tai uuden sopimuksen tekemista. Naiden hankkeiden
osalta tulevan asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuoto paatetaan
normaalin tontinvarauskaytannon mukaisesti kaupunginhallituksen va-
rauspaatoksella. Kayttotarkoituksen muutokset koskevat lahes poik-
keuksetta yksittaista kiinteistda, joten tapauksissa tormataan usein sa-
moihin haasteisiin kuin maankayttdésopimusten osalta edella todettiin.

Valtion tukeman tuotannon osalta voi haasteeksi muodostua Ara:n lin-
jaus, jonka mukaan se ei salli ns. neuvottelu-urakoita kaupunkien luo-
vuttamilla tonteilla. Kayttétarkoitusmuutokseen tahtaavien hankkeiden
aloitteentekijana ja toteuttajana toimii yleensa rakennusliike, joka ei
useinkaan voi toteuttaa valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa. Tal-
I6in osa hankkeesta tulee antaa rakennusliikkeesta erilliselle valtion tu-
kemaa tuotantoa toteuttavalle toimijalle, joka kilpailuttaa hankkeen ura-
kat. Mikali kyseessa on kuitenkin esim. pysakointiratkaisujen vuoksi ra-
kennusteknisesti ja/tai juridishallinnollisesti vaativa kohde, saattaa ra-
kennustoita suorittavien toimijoiden maaran lisaantyminen vaikeuttaa ja
hidastaa hankkeen toteutusta ja heikentaa hankkeessa aloitteellisen
toimijan kiinnostusta hankkeen edistamiseen.

Merkittavimmat syyt ara- ja valimuodon asuntotuotannon tavoitteista
jaamiselle ovat saannellyn tuotannon rakentuminen vain kaupungin
omistamalle maalle seka kaupungin oman tuotannon suuri osuus nais-
ta hallinta- ja rahoitusmuodoista. Kaupungin tulee jatkossakin huolehtia
asuntotonttien varauskannan oikeasta hallinta- ja rahoitusmuotojakau-
masta seka riittdvasta varannosta kaupungin omaan tuotantoon. Yhta-
lailla kaupungin tulee huolehtia muiden kuin kaupungin omistaman
maan kaavoittamisen osalta, ettd maankayttésopimuksissa huomioi-
daan erityisesti hallinta- ja rahoitusmuototavoite. Talla hetkella on vireil-
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|a useita maankayttosopimusneuvotteluja isommista aluekokonaisuuk-
sista, joissa pystytaan noudattamaan AM-ohjelman mukaista hallinta-
ja rahoitusmuotojakaumaa.
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