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14
V 11.11.2020 Asumisen ja siihen liittyvän maankäytön toteutusoh-
jelma 2020

Pöydälle 26.10.2020

HEL 2019-012950 T 10 00 00

Päätösehdotus

Kaupunginhallitus päättää esittää kaupunginvaltuustolle, että se päät-
täisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto päättää hyväksyä Helsingin kaupungin asumisen 
ja siihen liittyvän maankäytön toteutusohjelmana (AM-ohjelma) 2020 
seuraavat asunto- ja maapoliittiset tavoitteet:

Päämäärä I Asuntotuotannon määrä

Tavoite 1. Asuntotuotannon määrä

Helsingissä rakennetaan uudistuotantona ja käyttötarkoituksen muu-
toksilla vuosittain vähintään 7 000 asuntoa. Kaupungin oman asunto-
tuotannon tavoite on 1 500 asuntoa vuodessa ja vuodesta 2023 alkaen 
1 750 asuntoa vuodessa. 

Asuntotuotannon korkean tason saavuttamiseksi tulee kaupungin ko-
konaisprosessia sujuvoittaa. Rakentamiskelpoisten tonttien määrän tu-
lee vastata 1,5 vuoden asuntotuotannon määrää.

Tavoite 2. Maankäytön suunnittelu

Yleiskaavan toteuttamisohjelmaa tarkistetaan valtuustokausittain ja sii-
tä luodaan vakiintunut työkalu maankäytön ohjelmointiin.

Asemakaavavarannon on mahdollistettava vähintään viiden vuoden 
asuntotuotanto määritellyn hallinta- ja rahoitusmuotojakauman mukaan. 
Vuosittain laaditaan asemakaavoja asuntotuotantoon vähintään 
700 000 kerrosalaneliömetriä (k-m²). Asemakaavojen tulee mahdollis-
taa tavoitteiden mukainen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma sekä tu-
kea kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytyksiä. Asemakaavojen to-
teuttamiskelpoisuuteen tulee kiinnittää erityistä huomiota. 

Asuntotuotannon sujuvoittamiseksi asemakaavavaatimusten yksityis-
kohtaisuutta tulee välttää, jotta poikkeamispäätöksiä voidaan vähentää.
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Virkistys-, luonto- ja kulttuuriympäristön arvot yhteensovitetaan kestä-
västi kasvavan kaupungin tarpeita palvelevan asuntotuotantotavoitteen 
ja maankäytön tehostumisen kanssa.

Tavoite 3. Maapolitiikka

Kaupunki luovuttaa vuosittain asuntotuotantoon tontteja vähintään 
4 900 asunnon rakentamisen verran.

Tontinluovutusta käytetään aktiivisena työkaluna asuntotuotannon laa-
tutason ja hallinta- ja rahoitusmuotojen toteutuksen ohjauksessa. Asun-
torakentamisen hiilineutraalisuutta edistetään tontinluovutuksessa Hiili-
neutraali Helsinki 2035 -toimenpideohjelman mukaisesti. Tontinvaraus-
kanta pysyy tasolla, joka mahdollistaa vähintään neljän vuoden asunto-
rakentamisen kaupungin omalla maalla ohjelmassa määritellyn hallinta- 
ja rahoitusmuotojakauman mukaan. Tontinluovutusta, maanhankintaa 
ja maankäyttösopimuskäytäntöjä ohjataan lisäksi erillisten maapoliittis-
ten linjausten ja soveltamisohjeiden kautta.

Kaupunki hankkii aktiivisesti yhdyskuntarakenteeseen soveltuvaa maa-
ta omistukseensa vapaaehtoisin kaupoin kohtuulliseen käypään hinta-
tasoon. Tarvittaessa kaupunki voi turvautua myös muihin lainsäädän-
nön suomiin maanhankintakeinoihin kuten etuosto-oikeuteen ja lunas-
tukseen. 

Asemakaavojen muutosalueilla tehdään tarvittaessa maankäyttösopi-
muksia. Asemakaavoittamattomilla alueilla maankäyttösopimuksia teh-
dään vain poikkeustapauksissa, esimerkiksi tilanteissa, joissa merkittä-
vä osa sopimuskorvauksesta suoritetaan kaupungille tärkeänä raaka-
maana.

Päämäärä II Asuntotuotannon laatu

Tavoite 4. Hallinta- ja rahoitusmuodot

Hallinta- ja rahoitusmuototavoite on vuosittain seuraava:

25 prosenttia pitkäaikaisesti säänneltyjä ARA-vuokra-asuntoja (1 750 
asuntoa, joista 300 opiskelija- ja nuorisoasuntoja)

30 prosenttia välimuodon asuntoja (2 100 asuntoa, joista pitkäaikaisesti 
säänneltyjä ARA-asumisoikeusasuntoja 700 asuntoja ja lyhytaikaisesti 
säänneltyä ARA-vuokra-asuntoja, Hitas- ja hintakontrolloituja omistu-
sasuntoja ja muita asuntoja 1 400 asuntoa)

45 prosenttia sääntelemättömiä omistus- ja vuokra-asuntoja (3 150 
asuntoa).
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Hallinta- ja rahoitusmuototavoitetta noudatetaan kaupungin, valtion ja 
yksityisten tahojen omistamalla ja luovuttamalla maalla. Hallinta- ja ra-
hoitusmuotojakauman toteutumista ohjataan tontinluovutuksella ja 
maankäyttösopimuksilla. Alueellisesta hallinta- ja rahoitusmuotojakau-
masta päätetään tontinluovutus- ja maankäyttösopimusvaiheessa siten, 
että huomioidaan alueellinen tasapaino. Yksipuolisia asuinalueita välte-
tään. Vuokrakerrostaloissa sijaitsevien asuntojen osuus alueen asunto-
kannasta tulee olla pääsääntöisesti korkeintaan 50 prosenttia.   

Kaupungin omassa asuntotuotannossa on tavoitteena rakennuttaa 750 
pitkäaikaisesti säänneltyä ARA- vuokra-asuntoa (50 prosenttia tuotan-
nosta) ja 750 Hitas- tai hintakontrolloitua omistusasuntoa sekä asumi-
soikeusasuntoa vuodessa ja 875 pitkäaikaisesti säänneltyä ARA-
vuokra-asuntoa (50 prosenttia tuotannosta) ja 875 Hitas- tai hintakont-
rolloitua omistusasuntoa sekä asumisoikeusasuntoa vuodesta 2023 al-
kaen. Sääntelemättömiä asuntoja voidaan rakennuttaa vain alueiden 
tasapainoisen rakenteen varmistamiseksi.

Valmistellaan Hitas-järjestelmän uudistaminen siten, että järjestelmän 
avulla voidaan turvata kohtuuhintainen omistusasuminen kaikilla hel-
sinkiläisillä asuinalueilla, että asunnot kohdentuvat oikeudenmukaisesti 
ja että nykyjärjestelmään liittyvät olennaiset ongelmat ratkaistaan.

Tavoite 5. Huoneistotyyppijakauman ohjaaminen

Perheasunnoiksi soveltuvien eli vähintään kahden makuuhuoneen 
asuntojen riittävä osuus omistusasuntotuotannosta turvataan. Varmis-
tetaan omistustuotannon perheasuntojen määrä ja tuotannon laatu.

Kerrostalotuotannossa Hitas-omistusasuntotuotantona toteutettavien 
tonttien asuinrakennusoikeudesta keskimäärin 60-70 prosenttia toteu-
tetaan perheasuntoina. Kerrostalotuotannossa sääntelemättömään 
omistusasuntotuotantoon luovutettavilla tonteilla tontin asuinrakennu-
soikeudesta keskimäärin 40-50 prosenttia toteutetaan perheasuntoina. 
Perustelluista syistä tavoitteesta voidaan poiketa alueilla, joilla perhea-
suntojen määrä on jo riittävä. Vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotannon 
osalta varmistetaan riittävä huoneistotyyppien monipuolisuus. Tarvit-
taessa voidaan käyttää lisäksi keskipinta-alatavoitetta.  

Huoneistotyyppijakauman ohjaus perustuu ensisijaisesti tontinluovutu-
sehtoihin ja arvioidaan suhteessa alueen nykyiseen asuntojakaumaan. 
Valtion ja yksityisten tahojen omistamalla maalla voidaan käyttää ase-
makaavamääräyksiin perustuvaa ohjausta.

Tavoite 6. Asuntorakentamisen kehittäminen
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Jatketaan monipuolisen kerrostalorakentamisen ja -asumisen kehittä-
mistä. Edistetään kestävää rakentamista muun muassa Hiilineutraali 
Helsinki 2035 -toimenpideohjelman mukaisesti. 

Edistetään kaupunkimaisten pientalojen rakentamista ja rakennuttamis-
ta. Edistetään asukaslähtöistä rakentamista ja rakennuttamista, muun 
muassa ryhmärakennuttamista sekä uusien toimijoiden tuloa asuntora-
kentamismarkkinoille.

Tavoite 7. Asukasrakenne ja erityisryhmät

Lapsiperheille sopivia asuntoja rakennetaan riittävästi uusille alueille 
sekä täydennysrakentamiskohteisiin. Huoneistotyyppiohjauksella var-
mistetaan perheasuntojen rakentaminen. Varmistetaan erilaisissa elä-
mäntilanteissa olevien asuntokuntien mahdollisuudet alueellisten asu-
mispolkujen toteuttamiseen. 

Edistetään ikäihmisille kohdennettujen asumisvaihtoehtojen toteutta-
mista kaikkiin hallinta- ja rahoitusmuotoihin. Turvataan erityisryhmien 
eli päihde- ja mielenterveyskuntoutujien, kehitysvammaisten ja vam-
maisten, lastensuojeluasiakkaiden, asumisessaan tukea tarvitsevien 
nuorten, hoivapalveluja tarvitsevien vanhusten, kuntapaikan saaneiden 
pakolaisten sekä pitkäaikaisasunnottomien asuminen tavalla, jossa 
asumiseen liittyvä hoiva tai asumisen tuki vastaa palvelun tarpeeseen. 
Varmistetaan erityisryhmien asumisen polut kevyempään tai tehoste-
tumpaan tukiasumiseen palvelutarpeen muuttuessa. Turvataan asu-
misneuvonnan saatavuus asumismuodosta riippumatta.

Päämäärä III Elinvoimaiset alueet ja segregaation ehkäiseminen

Tavoite 8. Kaupunkiuudistus

Asuinalueiden elinvoimaisuuden vahvistamiseksi kehitetään poikkitoi-
mialainen kaupunkiuudistuksen malli. Ohjelmakaudella kaupunkiuudis-
tusalueet ovat Malminkartano-Kannelmäki, Malmi ja Mellunkylä.  

Varmistetaan edellytykset rakentaa kolmannes lisää asuntoja kaupun-
kiuudistusalueille vuoteen 2035 mennessä niin, että alueiden asunto-
kannan hallinta- ja rahoitusmuotojakauma kehittyy kohti kaupungin hal-
linta- ja rahoitusmuototavoitetta.

Tavoite 9. Projektialueet

Keskeisimmät aluerakentamiskohteet seuraavina vuosina ovat Kalasa-
tama, Länsisatama, Kruunuvuorenranta, Pasila, Kuninkaantammi sekä 
Malmin lentokentän alue. Tulevan asuntotuotannon näkökulmasta 
suunnittelun etenemistä edistetään uusien aluerakentamisprojektien 
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varmistamiseksi. Näiden alueiden osuus asuntotuotannosta on noin 50 
prosenttia.

Kokeillaan markkinaehtoista pysäköintiä.

Tavoite 10. Täydennysrakentaminen

Vuosittaisesta asuntorakentamisesta noin 50 prosenttia toteutuu täy-
dennysrakentamisena esikaupunkivyöhykkeellä (mukaan lukien kau-
punkiuudistusalueet). Tuotantotavoitteen turvaamiseksi täydennysra-
kentamisen koordinaatiota vahvistetaan, kehitetään prosesseja ja kan-
nustimia sekä poistetaan täydennysrakentamisen esteitä muun muassa 
yhteistyössä valtion kanssa. Keskitetään täydennysrakentamista hyvien 
joukkoliikenneyhteyksien päähän ja huolehditaan alueiden saavutetta-
vuudesta.

Edistetään kestävää kaupunkikehitystä tiedostaen alueiden erilaisuus 
ja eriytymiskehitys. Alueilla, joiden asuntokanta on yksipuolista ja uu-
distuotanto vähäistä, uusi asuntokantaa monipuolistava täydennysra-
kentaminen on tärkein tavoite. Peruskorjaussuunnitelmia tehtäessä si-
jaan tulee tutkia, onko tarkoituksenmukaisempaa valita uudistava lisä-
rakentaminen ja tontin käytön tehostaminen.

Kehitetään pysäköintipaikkojen tarpeen arviointia täydennysrakentami-
sen yhteydessä sekä edistetään sähköautojen ja yhteiskäyttöautojen 
yleistymisen tuomia vaatimuksia pysäköinnin suunnittelulle.

Päämäärä IV Asuntokanta ja asunto-omaisuus

Tavoite 11. Asuntokannan kehittäminen

Edistetään vanhan rakennuskannan uusiokäyttöä sekä ullakko- ja lisä-
kerrosrakentamista. Kaupungin toimin edistetään hissien rakentamista 
vanhaan asuntokantaan.

Tavoite 12. Kaupungin oma asuntokanta

Kaupungin omistaman asuntokannan ylläpidosta, arvon ja kunnon säi-
lymisestä sekä vuokran ja käyttövastikkeen kohtuullisena pitämisestä 
huolehditaan. Vuokra-asuntojen asukasvalinnassa pyrkimyksenä on 
monipuolinen ja alueellisesti tasapainoinen asukasrakenne.

Asuntokannan peruskorjaustoiminnassa sitoudutaan Hiilineutraali Hel-
sinki 2035 -toimenpideohjelman tavoitetasoihin. Kaupungin asunto-
omaisuuden hallinnan kehittämistä jatketaan.

Esittelijän perustelut
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Asumisen ja siihen liittyvän maankäytön toteutusohjelmalla (AM-
ohjelma) luodaan suuntaviivat kaupungin harjoittamalle asuntopolitiikal-
le. Ohjelmaehdotus sisältää 12 tavoitekohtaa, joiden avulla ohjataan 
kaupungin maankäyttöä, asuntotuotantoa, kaupunkirakenteen ja asui-
nalueiden kehitystä, asuntokannan ylläpitoa ja kehittämistä sekä turva-
taan eri väestöryhmien asumisen mahdollisuudet Helsingissä.

Ehdotus AM-ohjelmaksi 2020 on asian liitteenä 1. Ohjelma sisältää 
päätösehdotukseen nostetut ohjelmakauden tavoitteet sekä niiden pe-
rustelut sekä ajankohtaisen toimintaympäristökuvauksen. Ohjelma on 
laadittu kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston asumisen yk-
sikössä yhteistyössä AM-sihteeristön kanssa. 

Edellinen asumisen ja siihen liittyvän maankäytön toteutusohjelma, Ko-
tikaupunkina Helsinki 2016, hyväksyttiin kaupunginvaltuustossa 
22.6.2016. Vuoden 2016 ohjelman toteutumista on seurattu vuosittain 
ja seurannasta on raportoitu kaupunginvaltuustolle. Seurantaraportti 
vuodesta 2019 ja edellisen ohjelmakauden arviointi on kirjoitettu osaksi 
toimintaympäristön kuvausta. AM-ohjelma 2020 jatkaa aikaisempien 
ohjelmien linjaa, mutta keskittyy aikaisempaa enemmän sosiaalisen 
kestävyyden vahvistamiseen ja segregaation ehkäisyyn. Ohjelman 
valmistelussa on huomioitu MAL-sopimus vuosille 2020-2031.

Luonnos AM-ohjelmaksi 2020 valmistui kevätkaudella 2020. Luonnok-
sen valmisteluvaiheessa järjestettiin asuntopoliittinen seminaari. Luon-
noksesta pyydettiin lausunnot kesä-syyskuussa 2020 laajalta joukolta 
lautakuntia, neuvottelukuntia sekä ulkopuolisia asiantuntija- ja toimija-
tahoja. Lausunnot ovat asian liitteinä 8-30. Asian liitteenä (liite 6) on 
myös lausunnoista laadittu yhteenveto. Kuntalaisten osalta näkemykset 
pyydettiin Kerro kantasi -kyselyn kautta elo-syyskuussa 2020. Asian liit-
teenä (liite 7) on näistä näkemyksistä laadittu tiivis yhteenveto. 

Kaupunkiympäristölautakunta lausui lautakuntakäsittelyvaiheessa nä-
kemyksenään, että tuotantotavoite nostettaisiin 8 000 asuntoon vuo-
desta 2023 alkaen. Lautakunta perusteli näkemystään, että tällä voi-
daan vastata kysyntään ja jakaa paremmin seudun kasvua tasaisesti 
myös Helsinkiin. Lautakunta piti tärkeänä kaikkien mahdollisuutta hy-
vään asumiseen sekä asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien ja kohtuu-
hintaisen asumisen edistämistä. Lautakunta korosti lisäksi laadukkaan 
täydennysrakentamisen merkitystä segregaation ehkäisyssä, markki-
naehtoisen pysäköinnin tärkeyttä sekä virkistys-, luonto- ja kulttuuriym-
päristön arvojen sovittamista asuntotuotantotavoitteeseen ja maankäy-
tön tehostumiseen. Valmistelussa on arvioitu, että 7 000 asunnon ta-
voitteella on mahdollista vastaanottaa nykyinen kysyntä ja kasvattaa 
asuntokantaa hintakehityksen maltillisena pitämiseksi. Tuotannon nos-
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taminen 8 000 asuntoon edellyttää resurssien ja investointien kasvat-
tamista.

Liitteenä on kesällä 2020 valmistunut vuosittain laadittava asuntotuo-
tantoennuste vuosille 2020–2035 (liite 2). Ennusteen pohjalta voidaan 
todeta, että asuntotuotantotavoite 7 000 asunnon valmistumiseksi on 
lähivuosien ajalta realistinen. Liitteinä 3 ja 4 on vuoden 2019 rakenta-
misen vuosijulkaisu ja asuntojen hintojen ja vuokrien vuosijulkaisu. 

Lokakuussa 2020 asuntotuotantotilanne on hyvä Helsingissä. Raken-
teilla on ollut yhtäjaksoisesti jo yli kahden vuoden ajan yli 10 000 asun-
toa. Tuolla määrällä saavutetaan 7 000 vuosittain valmistuvan asunnon 
tavoite. Rakenteilla olevista asunnoista 3 000 on yksiöitä, joiden keski-
pinta-ala on 31,6 m². Kaksioita on rakenteilla 3 300 ja niiden keskipinta 
on 46,9 m². Kaikista rakenteilla olevista asunnoista 60 prosenttia on 
yhden ja kahden huoneen asuntoja. Perheasuntoja on siten rakenteilla 
yhteensä noin 4 100 asuntoa eli noin 40 prosenttia. Tarkemmin asunto-
tuotantotilannetta syyskuussa 2020 on kuvattu liitteessä 5. 

Kaupunginvaltuuston hyväksyttyä ehdotuksen AM-ohjelmaksi 2020, 
kaupunginhallitus määrittelee tavoitteiden toteuttamisen edellyttämät 
toimenpiteet ja nimeää niiden vastuutahot erillisellä täytäntöönpano-
päätöksellä. Ohjelmaa on tarkoitus seurata vuosittain kaupunginval-
tuustolle valmisteltavan seurantaraportin myötä nykyisen käytännön 
mukaisesti. 

Esittelijä
kansliapäällikkö
Sami Sarvilinna

Lisätiedot
Mari Randell, asunto-ohjelmapäällikkö, puhelin: 310 25823

mari.randell(a)hel.fi

Liitteet

1 AM2020
2 Asuntotuotantoennuste 2020-2035
3 Rakentamisen vuosijulkaisu 2019
4 Asuntojen hintojen ja vuokrien vuosijulkaisu 2019
5 Asuntotuotantotilanne lokakuu 2020
6 Yhteenveto lausunnoista
7 Yhteenveto mielipiteistä
8 Kasvatuksen ja koulutuksen toimialan lausunto
9 Sosiaali- ja terveystoimialan lausunto
10 Vanhusneuvoston lausunto
11 Vammaisneuvoston lausunto
12 Helsingin kaupungin asunnot Oyn lausunto
13 Helsingin kaupungin asunnot Oyn Vuokralaisneuvottelukunnan lausun-
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14 Helsingin Asumisoikeus Oyn lausunto
15 Kiinteistö Oy Auroranlinnan lausunto
16 World Student Capital - Pääkaupunkiseudun opiskelijat ryn lausunto
17 Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiön HOASin lausunto
18 Suomen opiskelija-asunnot SOA ryn lausunto
19 Nuorisoasuntoliitto ryn lausunto
20 Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistäjät KOVA ryn lausunto
21 Helsingin seudun kauppakamarin lausunto
22 RAKLI ryn lausunto
23 Suomen Vuokranantajat ryn lausunto
24 Kiinteistöliitto Uusimaan lausunto
25 Suomen arkkitehtiliitto ry SAFAn lausunto
26 Asukasliitto ryn lausunto
27 Helsingin luonnonsuojeluyhdistys ryn lausunto
28 Ryhmärakennuttajat ryn lausunto
29 Helsingin kaupunginosayhdistykset ry Helkan lausunto
30 Autismiyhdistys PAUT ryn lausunto

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano
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Ote Otteen liitteet
Lausunnonantajat Esitysteksti
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täntöönpano
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Sosiaali- ja terveystoimiala
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Kaupunkiympäristön toimiala
Kulttuurin ja vapaa-ajan toimiala
Kanslia
Sosiaali- ja terveyslautakunta
Kasvatus- ja koulutuslautakunta
Kaupunkiympäristölautakunta
Kulttuuri- ja vapaa-aikalautakunta


