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§ 515
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle kaupungin-
valtuutettu Kaarin Taipaleen toivomusponnesta, joka koskee tontin-
luovutusehtojen hyödyntämistä ARA- ja välimuodon tuotannon ta-
voitteiden saavuttamisessa

HEL 2016-007921 T 00 00 03

Lausunto

Kiinteistölautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon:

Asuntotuotannon määrälliset tavoitteet

Uuden AM-ohjelman mukaisena tavoitteena on rakentaa Helsinkiin 
6 000 asuntoa vuosittain. Kaupungin omistamalle ja luovuttamalle 
maalle rakennettavien asuntojen osuus tästä on 4 320 asuntoa. Edelli-
sen asumisen ja siihen liittyvän maankäytön toteutusohjelman (2012) 
mukainen kokonaistavoite oli 5 000 asuntoa vuodessa. Tämä tavoite 
nostettiin 5 500 asuntoon vuonna 2013. 

2000-luvulla asuntotuotannon määrä on ollut laskusuuntaista aina vuo-
teen 2010 asti, jonka jälkeen rakentaminen on kääntynyt nousuun. 
Tuotantotavoitemäärissä on näin ollen jääty jo lähtökohtaisesti jälkeen, 
vaikka muun muassa uusien projektialueiden myötä asuntotuotanto on-
kin piristynyt. Vuosina 2012 - 2015 on kokonaistuotantotavoitteesta to-
teutunut jo noin 84 % (valmistuneet asunnot). Tästä määrästä on ollut 
valtion tukemia vuokra-asuntoja noin 13 % ja välimuodon asuntoja noin 
27 %.

Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto ja välimuodon asuntotuotanto

Hallinta- ja rahoitusmuototavoite on uuden AM-ohjelman mukaisella 
6 000 asunnon vuositavoitteella laskettuna 1 500 ara-vuokra-asuntoa 
(25 %) ja 1 800 välimuodon asuntoa (30 %). Edeltävien vuosien vas-
taavat tavoitteet ovat olleet 20 % valtion tukemia vuokra-asuntoja 
(1 100 asuntoa) ja 40 % välimuodon asuntoja (2 200 asuntoa). 

Kaupunki varaa vuosittain suuren määrän 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 lähes tavoitteiden mukaisesti, vaikka 
määrällisistä tavoitteista onkin jääty jälkeen.

Kaupungin luovuttamalle maalle toteutuu valtion tukemaa vuokra-asun-
totuotantoa ja välimuodon tuotantoa siis varsin hyvin. Sen sijaan yksi-
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tyiselle ja valtion maalle ei ole toteutunut säänneltyä tuotantoa kuin 
marginaalisesti, mikä on vaikeuttanut asetettujen tavoitteiden saavutta-
mista koko kaupungin tasolla. Jotta kokonaistavoitteisiin päästäisiin, tu-
lee huolehtia siitä, että myös valtion ja yksityisessä omistuksessa ole-
valle maalle toteutettava asuntotuotanto noudattelee ainakin kohtuulli-
sesti asetettuja tavoitteita. Edelleen kokonaistavoitteisiin pääseminen 
edellyttäisi todennäköisesti kaupungin maalle toteutettavalta asuntotuo-
tannolta ainakin jossain määrin kokonaistavoitteesta poikkeavaa jakau-
maa. Erityisesti valtion tukemaan tuotantoon soveltuvia tontteja on kui-
tenkin kaupungin mailla vain rajallisesti tarjolla ja säännellyn asuntotuo-
tannon keskittäminen voimakkaasti kaupungin maalle voisi johtaa kau-
pungin omistamien alueiden osalta yksipuolistavaan asuntokantaan.

Edellä mainittujen haasteiden ratkaisemisen kannalta myönteisenä ke-
hityksenä on pidettävä kesällä 2016 neuvotellun MAL-sopimuksen lin-
jausta, jonka mukaan valtio vaikuttaa omistajaohjauksessaan siihen, et-
tä valtion tarpeista vapautuvat, asuntorakentamiseen soveltuvat alueet 
luovutetaan kohtuuhintaisesti ensisijaisesti kunnille ja toissijaisesti 
muulle alueen lopulliselle omistajalle. Lisäksi MAL-sopimuksen mukaan 
valtio myötävaikuttaa tontinluovutuksen keinoin valtio-omisteiselle A-
Kruunulle asetettujen asuntotuotantotavoitteiden toteutumiseen. A-
Kruunu rakennuttaa omistukseensa pitkän korkotuen ara-vuokra-asun-
toja Helsingin seudulla. 

Kiinteistötoimi pyrkii varmistamaan valtion tukeman vuokra-asuntotuo-
tannon toteutumisen yksityisellä maalla maankäyttösopimusten avulla 
silloin kun se on mahdollista. Käytännössä tämä tulee kyseeseen kui-
tenkin vain kaavoitettaessa laajempia yksityisessä omistuksessa olevia 
alueita. Pienten yksittäisten tonttien osalta tätä edellytystä on vaikea 
asettaa, koska hankkeet eivät useinkaan ole luontevasti jaettavissa ko-
van rahan tuotantoon ja säänneltyyn asuntotuotantoon. Pienissä koh-
teissa tämä voisi myös merkittävästi alentaa yksityisen maanomistajan 
halua edistää kaavamuutosta ja näin tällä voisi olla negatiivinen vaiku-
tus kaupungin kokonaisasuntotuotantomääriin. 

Kaupungin vuokraamien yritystonttien käyttötarkoituksen muutokset 
asumiseen ovat lisääntyneet viime vuosina. Käyttötarkoituksen muutos 
edellyttää kaavamuutoksen lisäksi olemassa olevan maanvuokrasopi-
muksen muuttamista/uusien sopimusten tekemistä. Näiden hankkeiden 
osalta tulevan asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojakauma pää-
tetään jo nykyisellään etukäteen erikseen kaupunginhallituksen varaus-
päätöksellä. Näissäkin tilanteissa törmätään usein samoihin haasteisiin 
kuin maankäyttösopimusten osalta edellä todettiin. Lisäksi valtion tuke-
man tuotannon osalta voi haasteeksi muodostua Asumisen rahoitus- ja 
kehittämiskeskus ARA:n linjaus, jonka mukaan se ei salli ns. neuvotte-
lu-urakoita kaupunkien luovuttamilla tonteilla. Koska tällaisten käyttötar-
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koitusmuutokseen tähtäävien hankkeiden aloitteentekijänä ja toteuttaja-
na toimii yleensä kuitenkin rakennusliike, joka ei useinkaan voi toteut-
taa valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa, tulee osa hankkeesta an-
taa rakennusliikkeestä erilliselle valtion tukemaa tuotantoa toteuttavalle 
toimijalle, joka kilpailuttaa hankkeen urakat. Mikäli kyseessä on kuiten-
kin esim. pysäköintiratkaisujen vuoksi rakennusteknisesti ja/tai juridis-
hallinnollisesti vaativa kohde, tämä saattaa rakennustöitä suorittavien 
toimijoiden määrän lisääntyessä vaikeuttaa ja hidastaa hankkeen toteu-
tusta ja näin heikentää hankkeessa aloitteellisen toimijan kiinnostusta 
hankkeen edistämiseen.

Kaupungin oma asuntotuotanto

Kaupungin oman asuntotuotannon tavoite on 1 500 asuntoa vuodessa. 
Tämä vastaa noin 35 % kaikista kaupungin maalle toteutettavista asun-
noista. Rakennuttamisesta vastaa asuntotuotantotoimisto (Att). Tavoit-
teena on rakentaa 750 ara-vuokra-asuntoa ja 750 välimuodon asuntoa. 
Siten Att:n osuus ara- ja välimuodon asuntotuotantotavoitteista on huo-
mattava, ja Att:n onnistumisella omissa hankkeissaan on erittäin mer-
kittävä rooli kohtuuhintaisen asuntotuotannon kokonaismäärien toteutu-
misen kannalta. Mikäli Att ei pääse määrällisiin tuotantotavoitteisiinsa, 
kohtuuhintaiselle asumiselle asetettuja tavoitteita on erittäin vaikea 
saavuttaa. Att:n tuotantotavoitteiden varmistamiseksi tulee huolehtia 
riittävästä tonttivarannosta. Viime vuosina onkin Att:lle varattujen tont-
tien määrään ja rakentamiskelpoisuuteen kiinnitetty erityistä huomiota.
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Lausunto on ehdotuksen mukainen.

Esittelijän perustelut

Toivomusponsi

Hyväksyessään AM-ohjelman ja sen myötä kohdassa (75) mainitun 
seuraavan selvityskehotuksen ”Kaupunginhallitukselle tuodaan maalis-
kuuhun 2017 mennessä selvitys syistä, miksi ARA- ja välimuodon tuo-
tannon tavoitteita ei ole saavutettu ja ehdotetaan toimenpiteitä tavoittei-
siin pääsemiseksi” kaupunginvaltuusto edellyttää, että selvitetään 
myös, miten tontinluovutusehtoja voidaan hyödyntää kyseisten tavoit-
teiden saavuttamiseksi. (Kaarin Taipale)

Lausuntopyyntö

Kaupunginkanslia on pyytänyt kiinteistölautakuntaa antamaan asiasta 
lausunnon kaupunginhallitukselle 31.12.2016 mennessä.
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