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Lausunto

Asuntotuotannon maara

Aravavuokra-asunnot

Asuntolautakunta antoi AM-ohjelmaluonnoksesta 2016 seuraavan lau-
sunnon:

Ohjelman tuotantotavoite on asetettu 5 500 asuntoon. Ottaen huo-
mioon vaestonkasvun se on oikeansuuntainen mutta riittamaton. Lisak-
si se on haasteellinen kaavoituksen ja tontinluovutuksen kannalta. Ta-
voitteen saavuttamiseen vaikuttaa myos suhdannetilanne, erityisesti
asuntojen kysynta markkinoilla. On hyva, etta ohjelmassa painotetaan
edelleen taydennysrakentamista olemassa oleville alueille ja sosiaali-
sen sekoittamisen periaatteita uusilla asuinalueilla.

Aravavuokra-asuntojen osuus on nostettu 25 prosenttiin, kokonaismaa-
raksi tulee 1 375 asuntoa. Muutos on lahinna kosmeettinen, koska ara-
vatuotantona toteutetut opiskelija- ja nuorisoasunnot on nyt siirretty va-
limuodon asunnoista aravavuokra-asuntojen luokkaan, minne ne kuulu-
vatkin. Opiskelijoille ja nuorille on tavoitteena 300 asuntoa, joten muita
aravavuokra-asuntoja tuotettaisiin 1 075. Ohjelmassa ei maaritella sita
kuinka suuri osuus naista on erityisryhmille (kehitysvammaiset, vaikea-
vammaiset, vanhusvaesto jne.) tarkoitettuja. Olisi tarkeaa asettaa maa-
rallinen tavoite tavallisille aravavuokra-asunnoille, koska talla tarjonnal-
la on enemman merkitysta asuntomarkkinoilla.

Valtion asuntopolitiikka tiukentaa aravaehtoja

Omakustannusvuokra

Valtioneuvoston asetuksen muutos vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta on hyvaksytty 7.1.2016. Valtion tukemien
vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrissa ja kayttovastikkeissa perit-
tavalle tuleviin korjauksiin varautumiselle asetetaan euromaarainen
enimmaisraja ja omarahoitusosuuden koron enimmaismaara alenne-
taan kahdeksasta prosentista neljaan prosenttiin. Lisaksi lainanlyhen-
nysten maaraa uusissa korkotukilainoissa lisataan lainan alkuvuosina
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korkotukilainajarjestelman houkuttelevuuden parantamiseksi. Asetus-
muutoksella pyritdan poistamaan eroja eri yhteisdjen omistamien val-
tion tukemien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokra- ja kayttovasti-
ketasoissa ja hillitsemaan asumiskustannusten nousua. Omarahoitus-
koron enimmaismaaran vahentaminen on selkea heikennys omistajalle.

Tulorajat

Hallitusohjelmassa esitetaan, ettad "Ara-vuokra-asuntojen asukasvalin-
toja kehitetaan paremman kohtaannon saavuttamiseksi littamalla asu-
kasvalinnan sosiaaliseen tarveharkintaan tulorajat. Asukkaan tulot tar-
kistetaan ara-vuokra-asuntoon muuton ja asunnon vaihdon yhteydessa
seka uusissa sopimuksissa viiden vuoden valein. Siirtymaaika asun-
nosta on kaksi vuotta. Ara-asuntojen asukasvalinnasta voidaan poiketa
tapauksissa, joissa julkinen tuki ei johda epaterveeseen asukaskilpai-
luun yksityisten vuokra-asuntomarkkinoiden kanssa.” Lisaksi hallitusoh-
jelmassa linjataan toimeentulo- ja asumistukiasiakkaiden ja vaikeasti
tyollistyvien erityisesta suosimisesta asukasvalinnassa.

Tulorajojen palauttaminen valtion tukemien asuntojen asukasvalintaan
ja toimeentulo- ja asumistukiasiakkaiden seka vaikeasti tyollistyvien eri-
tyinen suosiminen eivat edista tavoitetta vuokratalojen monipuolisesta
asukasrakenteesta ja sosiaalisesti tasapainoisista asuinalueista. Huo-
no-osaisuuden keskittymisen kasvaminen aiheuttaa vakavan segregaa-
tiouhan aravavuokrataloihin ja aravavuokratalovaltaisille alueille, ja se
vaikeuttaa aravakohteiden tuotantoa taydennysrakentamisalueilla.
Vuokrataloalueiden slummiutuminen voi tapahtua hyvinkin nopeasti
kun tulorajat tarkistetaan asunnonvaihtojen yhteydessa. Se aiheuttaa
myOs asumista epasopivissa asunnoissa kun tarvittavasta vaihdosta pi-
dattaydytaan.

Tulorajoja koskeva valtioneuvoston paatds on valmisteltu. Asia hyvak-
syttaneen tammikuussa, ja asetuksen muutos on tulossa voimaan
1.4.2016.

Uusi lyhyen korkotuen (10-vuotinen) tuotantomalli

Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman mukaisesti on valmisteltu uutta
lyhyen korkotuen mallia, jonka tavoitteena on houkutella uusia toimijoi-
ta mukaan vuokra-asuntotuotantoon. Uudessa mallissa on vahemman
saantelya kuin perinteisessa aravatuotannossa. Aika nayttaa lahteeko
uutta tuotantoa talla mallilla liikkeelle. Joka tapauksessa kaupunki rat-
kaisee mallin kaynnistymisen kaavoituksen ja tontinluovutuksen kautta.
Mihin hallintamuotoon se sijoitetaan kaupungin asunto-ohjelmassa?
Lakia tasta mallista ei ole viela valmistunut.

Kaupungin intressit arava-asuntotuotannossa
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Valimuodon asunnot

Aravavuokra-asunnot ovat merkittavassa roolissa Helsingin asunto-
markkinoilla ja tarjoavat matalapalkka-alojen, I&ahinna palvelusektorin,
tyontekijoille mahdollisuuden jarjestaa asumisensa kaupungissa, tyo-
paikkojen laheisyydessa. Hallitusohjelman linjaukset ja jarjestelman
muutokset tulevat nopeasti muuttamaan asukasrakenteen ja rajaa-
maan asuntokannan kayttdéa. Siksi Helsingin tulee pyrkia voimakkaasti
vaikuttamaan jarjestelman ehtoihin. Asuntolautakunta ja kaupunginhal-
litus ovat lausunnoillaan vastustaneet aravaehtojen tiukennuksia. Tata
asiaa kannattaa pitaa esilla viela MAL-neuvotteluissa yhteistydssa mui-
den seudun kuntien kanssa.

Jos valtion tukeman asuntotuotannon ehdot kiristyvat siten, etta ne
ovat haitallisia kaupungin oman asuntostrategian kannalta, kannattaa
aravajarjestelmasta irtautumista harkita. Nykyisen hallituksen asunto-
poliittiset linjaukset aravajarjestelman ehtoihin eivat edistd metropolia-
lueen kehittamista, eivatka ne tue kaupungin omia tarkeita tavoitteita,
hyvaa asukasrakennetta, asuntokannan joustavaa kayttoa ja segregaa-
tion torjuntaa.

Valimuodon asuntoja tavoitellaan 1 925, joka vastaa 35 prosentin
osuutta. Valimuodoiksi luetaan mm. Hitas- ja asumisoikeusasunnot.
Valimuoto on hieman vaikeasti avautuva kasite, koska se sisaltaa seka
hinta- ja laatusaanneltya vapaarahoitteista etta valtion tukemaa asunto-
tuotantoa.

Hitas on rahoitusmuodoltaan vapaarahoitteista, joten tuotteen voisi si-
joittaa my0Os osaksi vapaarahoitteista tuotantoa. Hitas-tuotannolle ei ole
asetettu tontinluovutusta ohjaavaa maarallista tavoitetta. Tuotantota-
voitteen maarittely on perusteltua, koska talla kohtuuhintaisella tuotan-
nolla on hyva kysynta ja se mahdollistaa mm. lapsiperheiden asumisen
kaupungissa.

Hitas-jarjestelman prosessissa on asuntotuotantoa nimikkeella "hinta-
kontrolloidut omistusasunnot”. Hankkeet esitellaan ja hyvaksytaan hi-
tas-jarjestelmassa, mutta jalkimarkkinoita ei saannella, joten jalleen-
myyntihinta on vapaa. Tama tuote tulisi nimeta sitéd paremmin kuvaa-
valla nimikkeella "puoli-hitas”. Puoli-hitaksen osuus tulisi myos maari-
tellda ohjelImassa.

Valtio tukee asumisoikeutta mydntamalla korkotukea tuotannon rahoi-
tukseen. Asumisoikeusasunnoille ei ole asetettu maarallista tavoitetta,
jonka avulla myos taman rahoitusmallin tuotantoa voitaisiin ohjata. Asu-
misoikeuden kysynta on ollut Helsingissa korkealla tasolla. Siksi tuo-
tantotavoitteen maarittely talle mallille on perusteltua.
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Valimalliin luetaan myds Aran tukemat, takauslainoin toteutettavat
vuokra-asunnot ja korkotuella toteutettavat omaksi lunastettavat vuok-
ra-asunnot. Naille Aran tuotteille ei ole viime aikoina ollut suurta tuotan-
toa.

Osaomistusasuntoja ei ole viime aikoina juurikaan tuotettu, tuotteen
painoarvo on vahainen.

Saantelemattomat vuokra- ja omistusasunnot

Saantelemattomalle tuotannolle on varattu 40 prosentin osuus, 2 200
asuntoa. Saantelemattomassa tuotannossa on vaikea tietda asunnon
loppukaytodn hallintamuotoa, vuokraa vai omistusta. Sen vuoksi vapaa-
rahoitteiselle vuokra-asuntotuotannolle ei ole jarkevaa asettaa erillista
maaratavoitetta.

Asuntotuotannon huoneistotyyppijakauman ohjaaminen

Helsingin asuntotuotannon ohjauksessa luovuttiin vuonna 2012 koko
tuotantoa koskevasta keskipinta-alatavoitteesta ja siirryttiin huoneisto-
tyyppijakauman ohjausmalliin, jonka keskeinen tavoite on perheasun-
noiksi soveltuvien asuntojen maaran kasvu. Perheasunnolla tarkoite-
taan vahintaan kahden makuuhuoneen eli kolmen huoneen asuntoa.
Vuodesta 2012 vuoteen 2014 on perheasuntojen osuus asuntotuotan-
nosta kasvanut, mutta silla ei ole ollut vaikutusta helsinkilaisten asumis-
valjyyteen, mika on sailynyt noin 34 m#na henkil6a kohden. Helsingin
asuntokannasta 59 prosenttia on pienasuntoja, yksioita ja kaksioita.

Lapsiperheiden asumismahdollisuuksia ja perheasuntojen tarjontaa on
syyta aktiivisesti parantaa, jotta mahdollistetaan lapsiperheiden asumi-
nen Helsingissa. Perheasuntokannan rakentamisen turvaamiseksi kau-
punki sdantelee uudistuotannon huoneistotyyppijakaumaa. Saantely on
ulotettu koskemaan hitasomistusasuntoja ja saantelemattomia omistu-
sasuntoja. Kerrostalotuotannossa Hitas-omistusasuntotuotantona to-
teutetaan perheasuntoina 50—60 prosenttia valmistuneista asunnoista
ja saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon luovutettavilla tonteilla
30—40 prosenttia valmistuneista asunnoista. Saantely ei koske vuokra-
eikd asumisoikeusasuntoja.

Yksityisella sektorilla rakennetaan paljon pienia vuokra-asuntoja. Asun-
tomarkkinoilla, vapaarahoitteisessa ja nuorille aikuisille suunnatussa
vuokra-asuntotuotannossa, on tuotettu runsaasti pienasuntoja, koska
niilld on hyva kysynta ja liiketoiminta on taloudellisesti kannattavaa.
Pienasuntoja tuotetaan varmaankin riittavasti, eika niiden tuotantoa tar-
vitse erityisesti edistaa.
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Perheasuntojen tuotannon ohjaus on perusteltua ja toteumaa on syyta
seurata tarkasti. Asunto-ohjelman seurannan ja raportoinnin avulla saa-
daan selville nyt noudatetun saantelyn kautta tuotettujen perheasunto-
jen maara.

Hissiprojekti vanhan asuntokannan kehittamisessa

Helsingin vaeston ikdantyessa tarvitaan lisaa hisseja vanhaan asunto-
kantaan. Hissien rakentamista edistetaan hissiprojektilla. Kaupungin
hissiasiamies neuvoo jalkiasennushissien suunnitteluun ja rakentami-
seen liittyvissa kysymyksissa. Asunto-osasto kasittelee ja hyvaksyy
kaupungin hissiavustukset, joilla rahoitetaan 10 prosenttia jalkiasenne-
tun hissin kustannuksista silloin kun valtio on mydntanyt 50 prosentin
avustuksen. Vuonna 2015 hissiavustuksilla valmistui 66 hissia. Kau-
pungin osuus avustuksista oli vajaat 1,5 miljoonaa euroa.

Olisi tarkoituksenmukaista, etta hissiprojektin hallinnointi keskitettaisiin
asunto-osastolle, jolloin myos kaupungin hissiasiamies tyoskentelisi
asunto-osastolla. Nain hissiavustusta voitaisiin markkinoida ja toimeen-
panna yhdessa toimipisteessa. Silla tavalla avustuksen tarve voidaan
nykyistd paremmin ennustaa.

Turvapaikanhakijoiden ja muun Kielisen vaeston vaikutukset asuntomarkkinoilla

Helsingissa asui vuoden 2015 alussa 83 549 vieraskielista eli muuta
kuin suomea, ruotsia tai saamea aidinkielenaan puhuvaa henkildéa. Vie-
raskielisten osuus Helsingin vaestosta on 13,5 prosenttia. Yli 60 pro-
senttia kaupungin vaestdnkasvusta vuonna 2014 tuli vieraskielisista.
Helsingissa asuu useampi kuin joka neljas Suomen vieraskielisista, ja
itdisessa suurpiirissa useampi kuin joka neljas Helsingin vieraskielisis-
ta. Suurimmat vieraskielisten ryhmat puhuvat aidinkielenaan venajaa,
viroa, somalia tai englantia.

Helsingin vaestonkasvu perustuu siis suurelta osin vieraskielisten asuk-
kaiden maaran kasvuun, jota tulevat voimistamaan syksyn 2015 pako-
laiskriisin my6ta Suomeen saapuneet turvapaikanhakijat.

Viime vuonna turvapaikanhakijoita tuli noin kymmenkertainen maara ai-
kaisempiin vuosiin verrattuna. Ilmio saattaa jaada pysyvaksi ja tulevai-
suudessa se on syyta huomioida asuntopolitikassa ja muussa suunnit-
telussa. Asuntomarkkinoilla turvapaikanhakijat nakyvat vasta viipeella,
noin kuudesta yhdeksaan kuukauden kuluttua maahan saapumisesta,
mika on turvapaikkahakemuksen kasittelyn arvioitu kesto. Oleskelulu-
van saaneet ovat vapaita muuttamaan Suomessa haluamalleen paik-
kakunnalle. Ennusteiden mukaan tana vuonna noin 3000 oleskeluluvan
saanutta hakeutuu Helsinkiin, mika tulee aiheuttamaan kysyntapiikin
vuokra-asuntomarkkinoilla. Kaupungin vuokra-asuntoa voi hakea, kun
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on saanut vahintaan vuoden pituisen oleskeluluvan. Kun edullisia vuok-
ra-asuntoja ei ole riittavasti tarjolla, asuntoja tullaan hakemaan myds
vapailta markkinoilta. Asuntojen puute saattaa johtaa kriisimajoituksen
rajuun kasvuun.

Sote-uudistuksen vaikutukset

Sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenneuudistus tulee Helsingissa
vaikuttamaan erityisryhmien kaytdssa oleviin asuntoihin seka sosiaali-
ja terveysviraston palvelussuhdeasuntoihin. Esitetyssa uudistuksessa
sosiaali- ja terveyspalveluiden jarjestamisvastuu siirtyy kunnilta itsehal-
lintoalueille.

Talla hetkella sosiaali- ja terveysvirasto vastaa Helsingissa helsinkilais-
ten erityisryhmien asumisen ja palveluiden jarjestamisesta. Osan eri-
tyisryhmien asunnoista omistaa Helsingin kaupunki ja osa hankitaan
ostopalveluina yksityisilta toimijoilta. On oletettavissa, etta sosiaali- ja
terveysviraston kayttamat ja valivuokraamat asunnot ja asumispalvelu-
yksikot eivat siirry sellaisenaan uudelle sote-organisaatiolle, vaan jaa-
vat kaupungin omistukseen ja hallinnoitavaksi.

Sosiaali- ja terveysvirastolla on lisaksi kaytdssaan kaupungin omista-
mia palvelussuhdeasuntoja, jotka on vuokrattu sosiaali- ja terveysviras-
ton henkilokunnalle. Palvelurakenneuudistuksen jalkeen palvelussuh-
deasuntoja tarvitaan vahemman omalle henkilokunnalle. Toisaalta hen-
kilokunta, jonka tyosuhde siirtyy itsehallintoalueille, tarvitsee edelleen
asuntoja.

Itsehallintoalueille siirtyvat tehtavat

Ymparistoministerio on esittanyt eraita asumiseen liittyvia tehtavia siir-
rettavaksi itsehallintoalueille. Naita ovat rakennusvalvontatoimi, erityis-
ryhmille tarkoitettujen asuntohankkeiden puoltaminen (esim. huonokun-
toiset vanhukset, vammaiset seka paihde- ja mielenterveyskuntoutujat),
kuntien alueidenkaytdn suunnittelu ja edistaminen. Sote-uudistus ja it-
sehallintoalueet tulevat aiheuttamaan muutoksia, joihin taytyy varautua
ja valmistautua lahitulevaisuudessa.
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