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Kiinteistélautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Pekka Saarnion toivomusponnesta koskien
kaupungin oman valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon
toteutusedellytysten varmistamista

HEL 2012-013227 T 00 00 03
Paatosehdotus

Lautakunta paattanee antaa kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Pekka Saarnion toivomusponnesta (Kvsto
12.9.2012, 249 §) seuraavan lausunnon:

Ara-vuokra-asuntotuotannon tavoitteet ja nilden huomioiminen tontinvarauksissa

Kaupunginvaltuusto paatti syyskuussa 2012 hyvaksya Asumisen ja
siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman 2012 (AM-ohjelma).
Ohjelman mukaan asuntotuotannon maarallisena tavoitteena on 5 000
asunnon vuotuinen asuntotuotanto, josta 3 600 asunto toteutetaan
kaupungin luovuttamille tonteille. Kaupunginhallitus on maaliskuussa
2013 nostanut asuntotuotantotavoitetta 5 500 asuntoon vuodessa.
Asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauma maaraytyy
ohjelman mukaan siten, ettd 20 % asuntotuotannosta toteutetaan
valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona (1 000 asuntoa, joista 250
erityisryhmille). Asuntotuotantotoimiston (Att) AM-ohjelman mukainen
tuotantotavoite on 1 500 asuntoa vuodessa, josta puolet, eli 750
asuntoa, tulisi toteuttaa valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona.

Att toteuttaa hankkeita ainoastaan kaupungin luovuttamille tonteille.
Jos kaupungin maalle vuosittain toteutettavan asuntotuotannon
kokonaismaarana pidetaan edella mainittu 3 600 asuntoa/vuosi,
pelkastaan Att:n tuotantotavoite 750 ara-vuokra-asuntoa/vuosi
tarkoittaa sita, etta kaupungin maalle toteutettavista asunnoista 21
prosenttia tulisi olla ara-vuokra-asuntoja. Kaytanndssa siis Att:lle
asetettu ara-vuokra-asuntotuotannon tavoite tarkoittaa tontinvarausten
osalta sita, etta Att:n tulisi toteuttaa kaikki kaupungin luovuttamille
tonteille rakennettavat ara-vuokra-asunnot.

Edella mainitusta johtuen kiinteistotoimi kartoittaa aktiivisesti ja tiiviissa
yhteistydssa Att:n, kaupunkisuunnitteluviraston seka talous- ja
suunnittelukeskuksen kanssa mahdollisuuksia osoittaa tontteja Att:lle
ara-vuokra-asuntotuotantoon. Kiinteistétoimi onkin viime vuosina
painottanut tontinvarauksia voimakkaasti Att:lle. Esimerkiksi vuosina
2009 ja 2010 ei jarjestetty yksityisille tahoille suunnattuja yleisia
tontinvarauskierroksia, vaan suurin osa uusista varauksista suunnattiin
Att:lle. Lisaksi vuoden 2012 lopulla kiinteistotoimi esitti yleisen
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tontinvarauskierroksen yhteydessa Att:lle varattavaksi tontteja
yhteensa noin 1 850 asuntoa vastaavan maaran, joista noin puolet ol
osoitettu ara-vuokra-asuntotuotantoon. Att:lla on talla hetkella varattuna
tontteja ara-vuokra-asuntotuotantoon noin 2 300 asuntoa vastaava
maara, kun yksityisille toimijoille tontteja on varattu puheena olevaan
tuotantoon vain noin 700 asuntoa vastaava maara.
Kokonaisuudessaan kaikki rahoitus- ja hallintamuodot huomioiden on
Att:lle luovutettuna tontteja noin 5 700 asunnon rakentamista varten.
Kiinteistdvirasto selvitti myds kevaalla 2013 voidaanko
asuntotuotantotoimistolle varattujen tonttien rahoitus- ja hallintamuotoa
muuttaa ara-vuokratuotannoksi. Selvityksen pohjalta olemassa olevien
varauksien hallintamuotoja muutettiin valimallin tuotannosta valtion
tukemaan vuokra-asuntotuotantoon yksi noin 50 asunnon tontti
Jatkasaaresta (Khs 15.4.2013 § 433).

Esitetyn perusteella voidaankin todeta, etta kiinteistotoimi asettaa jo
nykyisellaan toivomusponnessa esitetylla tavalla kaupungin omat
vuokra-asuntohankkeet tontinvarauksissa etusijalle. Menettelya on
tarkoitus jatkaa my0s tulevaisuudessa, vaikka yksittaisissa tapauksissa
voi edelleen olla perusteltua esittaa tontteja varattaviksi ara-vuokra-
asuntotuotantoon myds yksityisille toimijoille (esim.
kehittamishankkeet).

Ara-vuokra-asuntotuotannon toteutusedellytykset kaavoituksessa

Tonteille esitettavaa rahoitus- ja hallintamuotoa valittaessa on pyritty
huomiomaan mm. kunkin alueen nykyisen asuntokannan ja alueilta jo
varattujen tonttien rahoitus- ja hallintamuotojakauma. Alueilla, joilla on
jo runsaasti valtion tukemia vuokra-asuntoja, varausten painopiste on
pyritty ohjaamaa muuhun kuin ko. tuotantoon. Tontille soveltuvaa
rahoitus- ja hallintamuotoa maaritettdessa on lisaksi pyritty arvioimaan
tonttien rakennettavuutta ja rakentamiskustannuksia. Tontteja, jotka
ovat kaavaratkaisujen (esim. pysakdinti) tai muiden ominaisuuksien
(esim. maapera) vuoksi rakennettavuudeltaan erityisen vaikeita ja
kalliita, ei valttamatta ole ainakaan laajemmassa maarin jarkevaa
osoittaa valtion tukemaan tuotantoon. Pyrittdessa kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon tulee kaavoituksessa pyrkia minimoimaan
olosuhdetekijoiden rakennuskustannuksiin tulevat vaikutukset.
Kaavoituksessa tulisi jo lahtokohtaisesti esimerkiksi
maaperaolosuhteiden osalta pyrkia sijoittamaan ja massoittelemaan
rakennukset seka mitoittamaan rakennusoikeus oikein siten, etta
hankekohtaiset perustamiskustannukset (olosuhdetekijat) olisivat
mahdollisimman vahaiset ja hankkeissa olisi mahdollista saavuttaa
kokonaistaloudellisuus. Vastaavasti myos pysakaintijarjestelyjen
ratkaisua tulisi erityisen tarkkaan suunnitella.
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Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon toteuttaminen edellyttaa
tonttitaloudellisten tekijoiden korostunutta huomioimista
asemakaavoituksessa ja tontinluovutusehtoja asetettaessa.
Kaytannossa tama tarkoittaa usein sita, ettei kaavoissa voida asettaa
rakentamiselle kantakaupunkirakentamiselle tyypillisia rakennuksen
massoitteluun, julkisivuratkaisuihin, maanalaiseen pysakaintiin,
Kivijalkaliiketiloihin tai muihin vastaaviin tekijoihin liittyvia vaatimuksia
liian tiukasti. Muun muassa Ruoholahden, Herttoniemenrannan ja
Arabianrannan kaavaratkaisuissa tehokkaasta rakentamisesta
huolimatta on autopaikoitus sijoitettu osittain maantasoon ja
mahdollistettu nain myos kohtuuhintaisen asuntotuotannon
toteuttaminen. Samoin Kruunuvuoren Haakoninlahti 1 -kaava-alueella
on naista nakokulmista tarkastellen hyvin osoitettu soveltuvimmat tontit
valtion tukemaan saanneltyyn vuokra-asuntotuotantoon ja onnistuttu
siten vahentamaan rakennuskustannuksia nostavia tekijoita.

Kaupungin eri hallintokuntien valista yhteistyota ja prosesseja on
kehitetty toimivimmiksi viime vuosina. Kaupunginjohtaja on asettanut
29.10.2012 poikkihallinnollisen tyéryhman parantamaan
asuntotuotannon edellytyksia. Asuntotuotantoprosessin
sujuvoittamistydryhman tarkoituksena on 16ytaa asuntotuotantoa
nopeuttavia ja tehostavia seka kustannuksia alentavia toimenpiteita.
Tyoéryhman ty6 jatkuu kuluvan vuoden 2013 loppuun asti.

Lopuksi

Kiinteistotoimi on myds pyrkinyt tontinluovutuksen keinoin lisdamaan
uusien rakennusalan toimijoiden etabloitumista Helsinkiin seka pyrkinyt
nain edistamaan rakennusalan kilpailua ja siten varmistamaan myos
kohtuuhintaisuutta asuntotuotannossa. Lisaksi on pyritty erilaisin
kannustimin lisaamaan asuntotuotantotoimistolle kohdistuvan
saannellyn tuotannon urakkatarjoushalukkuutta ja yleista
kiinnostuvuutta. Kaupungin omassa asuntotuotannossa tulee
varmistaa, etta urakoiden kilpailutuskaytannoét ovat
kokonaistaloudellisesti edullisia. Monipuolisempia tapoja kilpailuttaa,
kuten mm. projektinjohtourakointi, tulee tutkia.

Esittelija

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelmaa 2012
kasitelleessaan kaupunginvaltuusto hyvaksyi seuraavan ponnen:

Toivomusponsi:

"Kaupunginvaltuusto edellyttaa sen selvittamista, miten kaupungin
kaavoituksessa ja tonttien luovutuksessa voidaan kaupungin omien
vuokra-asuntojen tarvitsemat tontit asettaa etusijalle ja turvata
suunnitelmien toteutuminen kohtuuhintaisina." (Pekka Saarnio)
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Hallintokeskus on pyytanyt kiinteistélautakunnan lausuntoa 12.9.2013

mennessa.
Esittelija

osastopaallikkd

Juhani Tuuttila
Lisatiedot

Pekka Saarinen, tonttiasiamies, puhelin: 310 64182

pekka.t.saarinen(a)hel.fi
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