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1 ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT

1.1 Arvioinnin tavoite ja laajuus

Arvioinnin tavoitteena on arvioida sitd, ovatko kaupungin hallintokunnat toimi-
neet kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistamiseksi toteuttamalla valtuuston
ja kaupungin johdon asettamia tavoitteita ja toimenpiteita seka millaiset mah-
dollisuudet kaupungilla on omilla toimillaan vaikuttaa asumisen hintatasoon.

Arvioinnissa keskitytddn paaosin asuntojen uudistuotannon hinnanmuodos-
tukseen.

1.2 Arvioinnin kohde ja taustatiedot

Seka asuntojen hinnat ettd vuokrat ovat nousseet Helsingissd huomattavasti
jo viimeisen kahdenkymmen vuoden ajan. Yha useamman tydssakayvan ih-
misen on hankalaa tai jopa mahdotonta omistaa tai vuokrata Helsingista
asuntoa. Asuntojen korkeasta hintatasosta aiheutuu helsinkilaisille suuria ku-
luja. Lisdksi kaupungin asuntorakentamiseen kayttamat kulut ovat suuria.

Helsingin kaupungin strategiaohjelman 2013-2016 tavoitteena on, etta kotita-
louksille on tarjolla laadukkaita, kohtuuhintaisia ja elaméntilanteeseen sopivia
asumisvaihtoehtoja. Tavoitteen saavuttamiseksi toimenpiteend on esitetty
muun muassa, etta eri puolille kaupunkia sijoittuvan kohtuuhintaisen asunto-
tuotannon turvaamiseksi tulee kaupunkisuunnittelun ja asuntorakentamisen
tukea jokaisessa vaiheessa kohtuuhintaisiin asumiskustannuksiin tahtaavaa
toteutustapaa. Kohtuuhintaista asumista eri tavoin edistavia tavoitteita ja toi-
menpiteitd on esitetty strategiaohjelman lisaksi myds asumisen ja siihen liitty-
van maankayton toteutusohjelmassa, toteutusohjelman taytant6énpanopaa-
toksessd, kaupunginjohtajan asettaman asuntotuotantoprosessin sujuvoitta-
mistyéryhman loppuraportissa ja Helsingin pysakdintipolitiikassa.

1.3 Arviointikysymykset ja -kriteerit

Arvioinnin paakysymys on, ovatko kaupungin hallintokunnat edistaneet koh-
tuuhintaista asuntotuotantoa valtuuston asettamien tavoitteiden edistamiseksi.

Paakysymys jakaantuu kolmeen osakysymykseen:

1) Ovatko kaupungin hallintokunnat kaynnistaneet strategiaohjelmassa, AM-
toteutusohjelmassa, asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistyéryhman lop-
puraportissa ja Helsingin pysakdintipolitikassa esitettyja toimenpiteita koh-
tuuhintaisen asuntotuotannon saavuttamiseksi?

2) Mihin toimenpiteisiin hallintokunnat aikovat ryhtya?

3) Onko jo kaynnistetyilla toimenpiteilla havaittu vaikutuksia?
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Toimenpiteet on p&&aosin lueteltu liitteena olevassa arvioinnin toteuttamis-
suunnitelmassa. Toteuttamissuunnitelman lisdksi Helsingin pysakaointipolitii-
kasta otettiin mukaan toimenpide asuntojen ja pysakointipaikan hinnan erot-
tamiseksi. Viimeistdan analyysivaiheessa osa hyvin samansisaltdisista toi-
menpiteista yhdistettiin. Kaikki analysoidut toimenpiteet on esitetty tiivistetysti
taulukossa luvussa 2.6.

1.4 Arvioinnin aineistot ja menetelmat

Arvioinnin paaasiallisena aineistona ovat virastojen vastaukset sahkopostiky-
selyyn, joka lahetettiin asuntotuotantotoimistolle, Helsingin kaupungin asunnot
Oy:lle, kaupunginkanslialle ja kaupunkisuunnitteluvirastolle. Kyselyssa tiedus-
teltiin, ovatko hallintokunnat toteuttaneet toimenpiteitd kohtuuhintaisen asumi-
sen edistamiseksi, mihin toimenpiteisiin ne aikovat ryhtya ja onko toimenpiteil-
I& havaittuja vaikutuksia.

Muistio on Kirjoitettu teemoittain asuntotuotantoprosessin kulkua mukaillen.
Vastausten perusteella on arvioitu toimenpiteiden toteuttamista ja vaikutuksia
arviointikysymyksen mukaisesti muistion luvussa 2.6. Lisaksi on arvioitu toi-
menpiteiden vaikutusten merkittavyyttd kohtuuhintaisen asumisen kannalta.
Kyselyihin saatujen vastausten ohella aineistona on kaytetty erilaisia selvityk-
sia, haastattelua kaupunginkansliassa seka tarkastuslautakunnan 1. jaoston
arviointikaynteja kiinteistdviraston asunto-osastolle ja kaupunginkansliaan.

2 HAVAINNOT

2.1 Taustaa asumisesta ja rakentamisesta Helsingissa

2.1.1 Miksi asuminen on Helsingissa kallista

Tiivistetysti Helsingin seudun asuntomarkkinoiden ongelmien taustalla on
asumiskysynnan jatkuva kasvu ja siihen verrattuna vuodesta toiseen liian pie-
nenad pysyva asuntotuotanto. Helsingin seudun vaesto ja tytpaikat ovat kas-
vaneet 2,5-kertaiseksi viimeisen 50 vuoden aikana. Tyodpaikat seudulla ovat
sijoittuneet tiiviimmin ja keskushakuisemmin kuin vaestd, mika nakyy runsaa-
na pendeldintina Helsinkiin. Vaestdonkasvun moottorina on ollut maahanmuut-
to, mutta luonnollinen vaestdnkasvu on myds suurta, koska jatkuva nuoriin ai-
kuisiin painottuva muuttovoitto on pitanyt ikarakenteen nuorena.!

Helsingin seutu on selvinnyt my6s talouden taantumasta paremmin kuin muu
Suomi tai osa Euroopan suurkaupunkialueista. Niinpa vaestonkasvu on jatku-
nut voimakkaana ja esimerkiksi Helsingin vaestd on kasvanut viime vuodet
voimakkaammin kuin vuosikymmeniin?. Seudun vaestokehityksen ero muu-

1 Laakso ja Kostiainen, 2013.
2 Tietokeskuksen tilasto, 8/2014.

Osoite Puhelin Email
PL 400 09 31043024 petri.jaske@hel.fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin

040 334 7026



HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO 5(36)
TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua

arviointikertomuksen vuodelta 2014
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Kaupunkitarkastajat Petri Jaske ja 23.1.2015

Jari J. Ritari

hun maahan on kasvanut; koko Suomen vaestdkasvusta 70 prosenttia tuli
Helsingin seudulta vuonna 2012. Vuoteen 2050 mennessa seudun vaeston
ennustetaan kasvavan noin 600 000 asukkaalla ja nykyisen Helsingin alueen
vaeston noin 250 000 asukkaalla3. Vaikka muuttoliike hiipuisi, vaestonkasvu
jatkuisi silti luonnollisen vaestonkasvun vaikutuksesta vuosikymmenia.*

Helsingin seudun kasvulle on useita syita. Tutkimusten mukaan kaupunkialu-
eet ovat vetovoimaisia kasvavalle yritystoiminnalle. Ne tarjoavat kasautumisen
etuja, ja yritykset hyotyvat siita, ettd runsaasti yrityksia ja tyontekijoita sijaitsee
lahekkain. Kasautuminen tehostaa taloudellisten toimijoiden valista kauppaa
ja kommunikaatiota. Kaupunkiseutu tarjoaa myds suuren paikallisen markki-
na-alueen seka tehokkaasti toimivat monipuoliset tydmarkkinat. Hyva saavu-
tettavuus on valttamaton edellytys kasautumisen etujen toteutumisessa; hyvin
toimiva liikennejarjestelma mahdollistaa tavarankuljetuksen ja ihmisten liikku-
misen.®> Helsingin keskustan hyva saavutettavuus ja voimakkaat kasautumis-
edut nakyvat esimerkiksi siina, etta ydinkeskustan toimistotilojen vuokrat ovat
2-3 -kertaisia kaupungin reuna-alueisiin verrattuna. Helsingin kantakaupunki
tuottaa myods 40 prosenttia koko seutukunnan bruttokansantuotteesta.® Kau-
pungit ovat vetovoimaisia my0s asukkaiden n&kokulmasta, silla ne tarjoavat
palveluita, tyd- ja kulutusmahdollisuuksia seké sosiaalisia verkostoja. Tutki-
musten mukaan Helsingin seutu on yksi Pohjois-Euroopan vetovoimaisista
alueista.’

Asuntojen tarvetta lisdd myds asuntokuntarakenteen muutos. Erityisesti yh-
den henkilén asuntokuntien osuus on kasvanut ja 3—4 henkilon asuntokuntien
osuus pienentynyt. Yhden hengen asuntokuntien osuus on erityisen suuri
Helsingin kantakaupungissa ja esikaupunkien vanhoilla kerrostaloalueilla. Y h-
den hengen asuntokuntia oli Helsingissa 49 prosenttia ja koko Helsingin seu-
dulla 42 prosenttia vuonna 2013.8

Valtion ja Helsingin seudun kuntien valilla tehdyissa aiesopimuksissa vuosina
2008 ja 2012 on asetettu maaralliset tavoitteet koko asuntotuotannolle ja erik-
seen ARA-vuokra-asuntotuotannolle. Sopimuksen mukaan kaupunkiseudulle
tulisi rakentaa 12 000-13 000 asuntoa vuosittain. Naista vahintaan 20 pro-
senttia tulisi olla ARA-tuotantoa. Asuntotuotannon kokonaismé&éaraa koskeva
tavoite ei ole toteutunut yhtendkaan sopimusvuonna. Helsingin asuntotuotan-
to on lahes tayttanyt tavoitteet vuosina 2012—2014°. Asuntotuotanto Helsingin
seudulla on kuitenkin jaanyt jalkeen véaestbnkasvusta erityisesti vuodesta
2005 lahtien (kuvio 1).

8 Kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosasto, 2012:2.
4 Laakso ja Kostiainen, 2013.

5 Laakso ja Kostiainen, 2013,

6 Kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosasto, 2012:2.
7 Laakso ja Kostiainen, 2013.

8 Laakso ja Kostiainen, 2013.

9 Ymparistoministerio, 2014.
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Kuvio 1. Asuntotuotanto ja vaestonmuutos Helsingin seudulla 2000-2013. (Asuntotuotanto 2013 on
estimoitu.) Lahde: Tietokeskus 2014 ja helsinginseutu.fi.

Kysyntaan nahden liian pieni asuntotuotanto heijastuu ylikysynnan vuoksi
asuntojen hintoihin ja vuokriin. Ylikysynnan vaikutusta asuntojen hintoihin
voimistaa Helsingin seudun muuta maata korkeampi tulotaso. Asuntojen hin-
nat ja vapaarahoitteiset vuokrat ovat nousseet paakaupunkiseudulla nope-
ammin kuin koko maassa. Seudun sisélla erityisesti Helsingin — erityisesti
kantakaupungin — hinnat ovat nousseet suhteellisesti eniten (kuva 2). Siten
myo6s seudun sisdiset erot ovat kasvaneet. Asuntojen hintojen nousu ylittaa
paakaupunkiseudulla ansiotason, rakennuskustannusten tai kuluttajahintojen
nousun. Riski asuntomarkkinoiden ulkopuolelle ajautumisesta korkeiden hin-
tojen vuoksi on suuri erityisesti pienituloisilla yksinasuvilla, koska juuri pienien
asuntojen nelidhinnat ovat korkeimpia.*°

10 | aakso ja Kostiainen, 2013.
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Kuvio 2. Vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen nelidhinnat 2005-2013, Helsinki kalleusalueittain ja ko-
ko maa. Lahde: Tietokeskus 2014.

Virastojen vastausten mukaan merkittavia esteitd kohtuuhintaisten asuntojen
rakentamiselle ovat muun muassa rakennusteknisesti vaativat ja kalliit ase-
makaavaratkaisut kuten autopaikat, yhteistilanormit, tonttien heikot maapera-
olosuhteet seka rakennusalan kilpailun puute.!! Kaupunki itse voi vaikuttaa
parhaiten asemakaavoituksessa ja tontinluovutuksessa rakentamiselle asetet-
tuihin normeihin. Tutkimusten mukaan myés rakennusmaan tarjonnan kasvat-
taminen lisda asuntotuotantoa ja hillitsee asuntojen hintojen nousual?. Siten
asemakaavoitetun tonttimaan tarjontaa lisaéamalla kaupunki voi osaltaan edis-
tdd kohtuuhintaista rakentamista.

2.1.2 Rakennuskustannusten muodostuminen

Rakennuskustannus eli rakentamisesta aiheutuva investointikustannus muo-
dostuu keskeisesti asuntotuotannossa tarvittavien tilojen maarasta ja laadusta
(tilaohjelma), lainsaddannon kautta tulevista itse rakennukseen ja elinymparis-
to0on kohdistuvista vaatimuksista (turvallisuus, terveellisyys, viihtyisyys), suun-
nitteluratkaisuista (yksittaiset fyysiset ratkaisut, massoittelut), olosuhdetekijois-
td (sijaintiin liittyvat ominaisuudet, perustamisolosuhteet, maapera jne.) ja
tonttikohtaisista seka kaavallisista ominaisuuksista (rakennusoikeus, hanke-
koko, erityiset maaraykset). Liséksi rakennuskustannuksiin vaikuttavat oleelli-

11 Kanslian, ksv:n, kv:n, att:n ja Hekan vastaukset séahkopostikyselyyn.
12 Kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosasto, 2011:20.
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sesti myo6s talouden suhdanteet (markkinatilanne, kilpailu) ja hankkeen toteut-
tamismuodot ja -aikataulut seka paatoksenteon oikea-aikaisuus.*3

Tilaohjelmassa on maaritelty muun muassa huoneistojakautuma, yhteistilojen
maara, tekniset tilat ja liikennetilat. Suunnitteluratkaisuissa otetaan kantaa
esimerkiksi runkorakenteeseen, LVI-jarjestelmaan ja julkisivumateriaaliin.
Suunnitteluratkaisujen eroista aiheutuva kustannushajonta voi hankkeesta ja
suunnitteluratkaisusta riippuen olla jopa kymmenia prosentteja.4

Hankinta-arvo on hankkeen kokonaishinta ja siihen sisaltyy rakennuskustan-
nusten lisdksi tonttikustannukset, joita ovat maapohjakustannukset (= tontin
rakennusaikainen vuokra ja/tai tontin ostohinta), kunnallistekniset liittymis-
maksut sek& mahdollisesti laitospysakdinnin kustannukset tai aluepysakainnin
littymismaksut ja muut mahdolliset alueelliset liittymismaksut, kuten jatteiden
imuputkijarjestelman liittymismaksu.*®

Rakennushankkeen kustannuksista huomattavasti suurimpia ovat huonosta
maapohjasta ja kalliista pysakdintiratkaisusta aiheutuvat kustannukset. Nama
voivat olla yhtd asuinneliometrid kohden useita satoja euroja. Muita rakennus-
kustannuksia nostavia asuintalon ominaisuuksia ovat pistetalotyyppi, matala
kerrosluku, pieni runkosyvyys, kallis julkisivumateriaali ja pieni asuntojen kes-
kipinta-ala.1®

2.1.3 Rakentamisen normit

Maankaytto- ja rakennuslain (5.2.1999/132) yleisena tavoitteena on jarjestaa
alueiden kaytto ja rakentaminen niin, etta siind luodaan edellytykset hyvalle
elinymparistolle seka edistetddn ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja
kulttuurisesti kestavaa kehitysta. Lain tavoitteena on myos turvata jokaisen
osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu ja vuoro-
vaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus seké& avoin tiedottaminen ka-
siteltédvina olevissa asioissa. Lailla saadetdan alueiden ja rakennusten suun-
nittelusta, rakentamisesta ja kaytosta. Ymparistoministerion yllapitdméa Suo-
men rakennusmaarayskokoelma (RakMk) sisaltaa taydentavia maarayksia ja
ohjeita maankaytto- ja rakennuslakiin sekad ko. asetukseen. Kokoelman méaa-
raykset ovat uudisrakentamisessa kaikkia osapuolia sitovia.

Kunnassa on oltava voimassa kunnanvaltuuston hyvaksyma rakennusjarjes-
tys. Kaupunginvaltuusto hyvaksyi uusitun rakennusjarjestyksen 22.9.2010
(211 8). Se tuli voimaan 1.11.2010 alkaen.

13 Kiinteistélautakunnan poytakirja 7.3.2013 § 102.

14 Talous- ja suunnittelukeskus, 6/2009.

15 Asuntotuotantotoimiston toimintakertomukset 2011 ja 2012.
16 Talous- ja suunnittelukeskus, 6/2009.

Osoite Puhelin Email
PL 400 09 31043024 petri.jaske@hel.fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin

040 334 7026



HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO 9(36)
TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua

arviointikertomuksen vuodelta 2014
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Kaupunkitarkastajat Petri Jaske ja 23.1.2015
Jari J. Ritari

Ymparistoministerion Internet-sivujen mukaan rakentamisen ohjauksen ja
saantelyn tavoitteena on varmistaa, etta rakentaminen tayttaa olennaiset tek-
niset vaatimukset ja etta

rakentamisen laatu on korkeatasoista

rakentaminen on turvallista, terveellista ja esteettisesti korkeatasoista

« rakennus soveltuu kayttajien tarpeisiin koko sen elinkaaren ajan
e rakennus sopii rakennettuun ymparistéén ja maisemaan
e suunnittelussa ja rakentamisessa korostuvat vastuu ja hyva ammattitaito

e rakennuksen korjaus- ja muutostydssa rakennuksen ominaisuudet ja eri-
tyispiirteet otetaan huomioon

« rakentaminen edistaa kestavaa kehitysta. 1’

2.1.4 Asuntotuotannon maara, jakauma ja hinta

Taulukosta 1 ndhdaan, ettd valmistuneiden ARA-asuntojen maara ja osuus
on vaihdellut huomattavastikin eri vuosina valmistuneitten asuntojen koko-
naismaarasta. Muutaman huippuvuoden johdosta ARA-asuntojen osuus on
yhteensa noin 30 prosenttia valmistuneiden asuntojen kokonaismaarasta
vuosilta 2004-2013.

Taulukko 1 Valmistuneet asunnot ja ARA-asunnot Helsingissa 2004-2013. Lahde: Tieto-
keskus 2014.

Valmistuneet, kpl ARA-asunnot kpl ARA-asuntojen  %-
osuus
2004 3134 1474 47
2005 2697 660 25
2006 2289 574 25
2007 2 881 899 31
2008 2451 432 18
2009 2245 614 27
2010 2 059 1178 57
2011 3656 820 22
2012 4643 1453 31
2013 4320 1141 26
Yhteensa 30375 9245 30

17 Ympéristoministerio, 2015 (http://www.ym fi/fi-FI/Maankaytto_ja_rakentaminen/Rakentamisen_ohjaus).
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Kaupungin omana tuotantona valmistuneiden asuntojen maara asuntotyypeit-
tain oli vuosina 2010-2014 taulukon 2 mukainen.®

Taulukko 2 Kaupungin omana tuotantona valmistuneet asunnot

Asuntotyyppi 2010 2011 2012 | 2013 2014
valtion  tukemat | 324 190 345 510 466
vuokra-

asunnot

ASO-asunnot 108 69 298 191 201
muut vuokra- 23 0
asunnot

Hitas-omistus- 83 191 144 332 353
asunnot

Saantelemattomat 20 0
omistusasunnot

Yhteensa 515 473 787 1053 1020

Valmistuneiden asuntojen maara on saatu siten nousemaan erityisesti vime
vuosina.

Asuntotuotantotoimiston normaaliin asuntotuotantoon luettavien vuokra- ja
asumisoikeushankkeiden keskimaaraiset hankinta-arvot (euroa/asm?) ovat
vuosina 2010-2013 olleet 3 121-3 488 euroa/asm? (ks. taulukko 3).1°

Taulukko 3 Asuntotuotantotoimiston hankkeiden keskiméaaraiset kustannukset asunto-
neliometrilta

Vuosi 2010 2011 2012 2013
Urakat 2542 2931 2996 2954
Rakennus- 2801 3221 3312 3219
kustannukset

Hankinta-arvo 3121 3537 3572 3488

Asuntotuotantotoimistolla oli rakennushankkeita 11 kappaletta vuosina 2010
ja 2011, kymmenen kappaletta vuonna 2012 ja kahdeksan kappaletta vuonna
2013. Hankkeiden hankinta-arvo nousi noin 12 prosenttia vuodesta 2010 vuo-
teen 2013.

Kaupungin tarjoamissa vuokra-asunnoissa on ollut selvasti vapaarahoitteisia
vuokria edullisemmat keskivuokrat Helsingissa kuten taulukosta 4 ilmenee.?°

18 Asuntotuotantotoimiston toimintakertomukset 2010-2013 ja 21.1.2015 sahkdpostilla saatu tieto vuoden

2014 luvuista.

19 Asuntotuotantotoimiston toimintakertomukset 2010-2013.
20 Helsingin kaupungin asunnot oy:n vuosikatsaus 2013.
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Taulukko 4 Hekan ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat 2011-2013

| Vuosi 2011 Vuosi 2012  Vuosi 2013
Hekan asunnot, 9,84 10,21 10,55
€/kk/m?
Vapaarahoitteisten 15,29 16,04 16,81
vuokrat €/kk/m?

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen suurempi neliovuokra johtunee muun
muassa Yyksityisten vuokranantajien korkeammasta tuottotavoitteesta seka
vapaarahoitteisten asuntojen rakentamishintoihin sisaltyvasta suuremmasta
rakennusliikkeen katteesta. Myds rahoituskustannukset saattavat olla korke-
ammat yksityisissa rakennushankkeissa niiden korkeamman toteutusriskin
VUOKsiI.

Kuviosta 3 nadhdaan, etta aloitettujen ja valmistuneiden asuntojen maaré on
ollut Helsingissa varsin korkea viime vuosina. Myos rakennuslupien maara on
k&antynyt kasvuun.

6000

5000

3000

2000

1000

0

— alkanut
- valmistunut
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\ «

' //‘ \\ 7N /
/ N : N /
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I/ I
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2014

4099 | 3871 | 3148 3379 | 3317 | 2671 3068 | 2892 | 2483 | 2341 | 4824 | 4925 | 4258 | 3582 | 3497
SO098 | 4569 | 3137 3812 | 3218 | 2854 2497 | 3308 | 2787 2512 | 2261 | 4081 5174 4687 | 4005
4504 | 2674 | 3553 2845 | 3539 | 2306 3233 2791 | 2849 2943 4390 5046 3454 3555 5419

Kuvio 3. Aloitetut, valmistuneet ja luvan saaneet asunnot Helsingissé 2000-2014. Lahde: Kaupungin-

kanslia/ asun

totuotantorekisteri ja Facta-kuntarekisteri.

2.2 Asuntotuotantoprosessin koordinointi
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2.2.1 Asuntotuotannon jakauma, vaikuttaminen valtioon ja esirakentamiseen varautumi-

nen

Kaupunginvaltuuston hyvaksyméan asumisen ja siihen liittyvan maankayton to-
teutusohjelman 2012 tavoitteena on, ettd asemakaavavaranto pysyy tasolla,
joka mahdollistaa vahintdan viiden vuoden asuntotuotannon ohjelmassa maa-
ritellyn hallinta- ja rahoitusmuotojakauman mukaan. Kaupunginkanslian mu-
kaan AM-ohjelman mukaisen ja tasapuolisen hallinta- ja rahoitusmuotoja-
kauman turvaamiseksi kaupungissa tehdaan jatkuvaa hallintokuntien valista
yhteistyota. Nykyisen AM-ohjelman valmistelun yhteydessa luovuttiin mekaa-
nisesta 75 m? keskipinta-alasaannosta ja siirryttiin huoneistotyyppipohjaiseen
ohjaukseen. Tavoitteena on erityisesti turvata perheasuntojen rakentuminen
omistustuotantoon. Vuokra- ja asumisoikeustuotannon huoneistotyyppia ei
edelleenkdan saannella. Hallintamuotojakauma ja huoneistotyyppikehitys ovat
pysyneet paasaantoisesti tavoitteiden mukaisena.?! Asunto-ohjelmoinnilla
pystytdan vaikuttamaan siihen, ettd Helsinkiin syntyy lisda asuntotarjontaa eri-
laisille tuloryhmille.

Asuntotuotantotoimiston mukaan se harkitsee asunnoille soveltuvat koot han-
kekohtaisesti AM-ohjelman, asemakaavan, tontinvarausehtojen ja alueellisen
kysynnan puitteissa. Perheasuntojen osalta tdma tarkoittaa huoneistotyyppi-
kohtaisten pinta-alojen maltillisuutta. Helsingin kaupungin asunnot Oy:n tuo-
tannossa noudatetaan tilaajan toiveesta aikaisempaa pienempaa hankekoh-
taista keskipinta-alaa.?? Nain asuntotuotantotoimisto on ryhtynyt toimenpitei-
siin, jotta asuntojen kokojakauma vastaisi niiden tarvetta ja kysyntaa. Toisaal-
ta vuosina 2014 ja 2015 kaupungin vuokra-asuntojen tuotanto tulee jgdmaan
tavoitteista?s,

Kohtuuhintaisin asumismuoto Helsingissa on kaupungin vuokra-asunto. Ny-
kyisen AM-ohjelman tavoitteena on rakentaa 20 prosenttia asuntotuotannosta
ara-vuokra-asuntoina. Osuus on ollut aiemmin korkeampi, mutta osuutta ei
ole toistaiseksi haluttu kasvattaa suuremmaksi, koska suomalaiset nayttavat
edelleen haluavan asua omistusasunnoissa enemman kuin muissa Euroopan
maissa. Tulevaisuudessa tulee mahdollisesti pohtia vuokra-asuntojen osuu-
den kasvattamista, jos vuokralla asumisen suosio kasvaa myos Suomessa.?*

AM-ohjelman tavoitteena on, etta asuntotuotannossa varmistetaan monipuoli-
nen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma seka tarvetta ja kysyntaa vastaava
asuntojen kokojakauma. Kaupunkisuunnitteluviraston mukaan huoneistotyyp-
pien ohjaus kaupungin omistamalla maalla tapahtuu tontinluovutuksessa yh-
teistyossa kiinteistbviraston ja kaupunginkanslian kanssa. Valtion omistamalla

21 Kaupunginkanslian vastaus séahkopostikyselyyn 10.10.2014.

22 Asuntotuotantotoimiston vastaus séahkopostikyselyyn 15.10.2014.

23 Tarkastuslautakunnan 1. jaoston arviointikaynti kiinteistdviraston asunto-osastolle 28.10.2014.
24 Kaupunginkanslian asunto-ohjelmapaéallikén haastattelu 18.11.2014.
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ja yksityisellda maalla huoneistotyyppien ohjaus perustuu asemakaavaméa-
rayksiin.?®> Kun rakentaminen tapahtuu hallinta- ja rahoitusmuotojakauman ja
huoneistotyyppiohjauksen mukaisesti, erityyppisille asuntokunnille ja eri tulo-
tasoille on asuntotarjontaa, joka tasapainottaa kysynnén ja tarjonnan epasuh-
taa.

AM-ohjelmassa tavoitteena on, etta kaupunki vaikuttaa valtion suuntaan siten,
ettd rakentamisen kustannuksiin nostavasti vaikuttaviin tekijoihin etsitddn ny-
kyistd parempia ratkaisuja. Kaupunginkanslian mukaan valtion kanssa kaytéa-
vaan vuoropuheluun osallistutaan esimerkiksi niin sanottujen normitalkoiden
osalta. Kaupunki tulee jatkamaan yhteistyota valtion kanssa ja pyrkii vaikutta-
maan muun muassa vaestonsuojien kaltaisten maaraysten poistumiseen ja
opiskelija-asuntojen esteellisyysvaatimusten kohtuullistamiseen.?® Kaupunki-
suunnitteluvirastossa on selvitetty asuntotuotantokaavojen toteuttamiskelpoi-
suutta laajana hallintokuntien vélisena yhteistyona?’.

Asuntotuotantotoimisto on ollut yhteydessa ymparistoministerion alaisuudessa
toimivaan Asumisen rahoitus ja kehittamiskeskukseen (ARA). Asuntotuotan-
totoimisto on tuottanut ja tuottaa tietoa rakentamisen kustannuksista seka
suhdanteista ja jakaa tietoa niin kaupungin siséalla kuin valtion viranomaisten
suuntaan. Asuntotuotantotoimisto pyrkii lisa@amaan kustannustietoisuutta ja
ymmarrysta rakentamisen kustannuksiin vaikuttavista tekijoistd. Se on toimi-
nut myos yhteistydssa kiinteistd- ja rakentamisalan vaikuttajan RAKLI ry:n
kanssa kustannustietoisuuden kehittamiseksi normien rakennuskustannusvai-
kutuksista.?8

AM-ohjelman taytant6onpanopéaatoksen yhteydessa kaupunginkansliaa keho-
tettiin ottamaan huomioon asuntotuotantotavoite vuosittaisen talousarvion laa-
timisen yhteydessa sek& vastaamaan alueiden rakentamiskelpoisuudesta
koordinoimalla eri virastojen ja laitosten toimenpiteitd. Kaupunginkanslian
mukaan asuntotuotantotavoitteen edellyttdmaét investoinnit esirakentamiseen,
katuihin ja puistoihin ovat aikaisempien vuosien tapaan etusijalla talousarvion
laatimisessa. Kaupunginhallitus voi sitovan maarérahan puitteissa muuttaa
alueiden maararahoja investointitarpeita vastaavasti toimintavuoden aikana.
Kanslialla on valmisteilla talous- ja konserniohjauksen, aluerakentamisen ja
strategiat ja kehittaminen -yksikdiden yhteistoimintamalli rakentamisennus-
teen, investointiohjelman ja palveluverkon suunnitteluun.?® Kaupunginkanslian
asiantuntijan mukaan asuntorakentaminen ei ole ikina pysahtynyt Helsingissa
talousarviosta johtuvien syiden vuoksi®.

25 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkodpostikyselyyn 16.10.2014.
26 Kaupunginkanslian vastaus sahkopostikyselyyn 10.10.2014.

27 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkodpostikyselyyn 16.10.2014.
28 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhkopostikyselyyn 15.10.2014.

29 Kaupunginkanslian vastaus séhkopostikyselyyn 10.10.2014.

30 Kaupunginkanslian asunto-ohjelmapaéallikén haastattelu 18.11.2014.

Osoite Puhelin Email
PL 400 09 31043024 petri.jaske@hel.fi
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Matkapuhelin

040 334 7026



HELSINGIN KAUPUNKI ARVIOINTIMUISTIO 14(36)
TARKASTUSVIRASTO Julkinen tarkastuslautakunnan annettua

arviointikertomuksen vuodelta 2014
(JulkL 6 8 1 mom. 6 ja 8 kohdat)

Kaupunkitarkastajat Petri Jaske ja 23.1.2015

Jari J. Ritari

Kaupunginkanslian mukaan se kartoittaa alueiden rakentamiskelpoisuuteen
littyvia toimenpiteitd yhteistydssa virastojen ja laitosten kanssa talousarvion
valmistelun eri vaiheissa. Projektialueilla aluerakentamisprojektit koordinoivat
kaikkea kaupungin eri virastojen ja laitosten rakentamista. Aluerakentamispro-
jektit pitavat jatkuvaa yhteytta niihin virastoihin, joiden vastuulla esirakenta-
mistoimenpiteet ovat, sekd kokoavat naiden rahoitustarpeet talousarvioval-
mistelua varten. Aluerakentamisen johtoryhmassa kasitelladn muun muassa
projektialueiden kaavoja ja rakennushankkeita, jolloin varmistetaan myds nii-
den rakentamiskelpoisuus ja virastojen ja laitosten valinen yhteistyd. Yksittai-
sissa hankkeissa rakennuttajille tarjottavaa virastojen yhteista alueryhmatyos-
kentelya ollaan tiivistamassa. Kaupunginkanslia katsoo, etté yhteistyd projek-
tialueiden rakentamiskelpoisuuden varmistamiseksi toimii kohtuullisen hyvin.
Sen joustavuutta erilaisissa toteuttamisedellytysten muutostilanteissa kehite-
taan.3! Varautuminen asuinrakentamiseen talousarviossa ja asuntotuotannon
tehokas koordinointi mahdollistavat runsaan rakentamisen, joka hillitsee asun-
tojen hintojen nousua.

Asuntotuotannon sujuvoittamisryhmén loppuraportin mukaan esirakentamis-
prosessin kaupunkitasoista koordinointia tehostetaan ja suunnittelua aikaiste-
taan. Kaupunginkanslian mukaan esirakentamisprosessin kehittamiseksi on
perustettu kiinteistoviraston, rakennusviraston ja kaupunginkanslian valinen
tyoryhma, joka laatii selvityksen esirakentamisprosessista ja tarvittavista kehit-
tamistoimenpiteista. Jatkotoimenpiteista paatetaan selvityksen valmistumisen
jalkeen.3?

Esirakentamisen koordinoinnin kokonaisvastuu on asuntotuotannon sujuvoit-
tamisryhman loppuraportin mukaan mahdollisesti tarkoituksenmukaista keskit-
taa kiinteistdvirastoon. Koska esirakentamisprosessi on keskeinen ja kriittinen
asuntotuotannon sujuvuuden ndkokulmasta, tulee esirakentamisprosessi ku-
vata, maaritella toimijat (rakennuttaja, tilaaja, paatdsvaiheet) ja tunnistaa eri-
tyisesti hallintokuntien tydskentelyn rajapinnassa olevat asiat. Tietoutta pro-
sessista ja sovituista kaytannoista tulee levittaa laajasti eri hallintokunnille.33

2.2.2 Kaupungin omien vuokratalotonttien lisé- ja tdydennysrakentaminen

Taydennysrakentaminen tarkoittaa olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta ja
palveluverkkoa hyddyntavaa ja taydentavad rakentamista. Tonttikohtainen li-
sarakentaminen tarkoittaa uuden rakennuksen tai rakennusosan rakentamista
olemassa olevalle tontille. Lisarakentamisen avulla asunto-osakeyhtio tai kiin-
teistoosakeyhtiod voi saada tuloja korjausten rahoittamiseen.3*

81 Kaupunginkanslian vastaus séahkopostikyselyyn 10.10.2014.

32 Kaupunginkanslian vastaus sahkopostikyselyyn 10.10.2014.

383 Asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistydéryhman loppuraportti 31.12.2013.
34 Aalto-yliopisto, 2012.
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MA-ohjelman 2012 mukaan 30 prosenttia asuinrakentamisesta toteutetaan
taydennysrakentamisena. Vuonna 2012 uusista asunnoista lahes 40 prosent-
tia oli taydennysrakentamista.3® Vuonna 2013 taydennysrakentamista oli 45,9
prosenttia valmistuneista asunnoista ja 44,6 prosenttia alkaneista asunnois-
tase.

AM-ohjelman taytantbonpanopdatbksessa virastoja kehotettiin edistamaan
kaupungin omien vuokratalotonttien lisarakentamista. Vuonna 2012 paivitet-
tiin vuonna 2010 laadittu kaupungin asuinkiinteistoyhtididen taydennysraken-
tamisselvitys. Ehdotetuista 90 kohteesta vuonna 2013 yksi oli rakenteilla, seit-
seman on toteutussuunnittelussa, kolmen kohteen kaavat ovat lainvoimaisia,
viidessa on kaavaprosessi kaynnissa ja kymmenen kohdetta on viitesuunnitte-
luvaiheessa.?’

Taydennysrakentamisselvitysta paivitetaan vuosittain. Tarkoitus on lisaksi et-
sia jarjestelmallisesti myds wuusia taydennysrakentamispaikkoja ja -
mahdollisuuksia. Sen vuoksi asuntotuotantotoimiston ja Hekan valisiin perus-
korjauksen prosessikaavioon, menettelytapaohjeisiin sekd suunnitteluohjeisiin
on tarkoitus lisata kohta, jonka mukaan kaikissa peruskorjaushankkeissa on jo
niiden tarveselvitysvaiheessa selvitettava mahdollisuudet tdydennys- ja liséra-
kentamiseen peruskorjauksen yhteydessa tai sen jalkeen.3®

Asuntotuotantotoimistoon on palkattu hankesuunnittelija, jonka tehtava on
edistdd asuntotuotantotoimistolle tulevien taydennysrakentamisprojektien ai-
kaansaamista. Asuntotuotantotoimisto on myds lanseerannut téaydennysra-
kentamiseen niin sanotun MAKE-talon. Talo on pienkerrostalo, josta toivotaan
tyyppitalonomaista konseptia tdydennysrakentamiseen. Monet taydennysra-
kentamiskohteet vaativat paljon valmistelua ennen kuin tuloksena on raken-
tamiskelpoinen tontti.3°

Taydennysrakentamiskohteiden toteutumisen seurantaa ja toteuttamisedelly-
tysten varmistamista jatketaan kaupunginkanslian, Hekan, kaupunkisuunnitte-
luviraston seka kiinteistbviraston yhteistydssa. Useat selvityksessa esiin nos-
tetut hankkeet ovat joko kaavoitus-, toteutussuunnittelu- tai rakentamisvai-
heessa.*°

Taydennysrakentamisen osuutta kuvaava kaupunkisuunnitteluviraston sitova
tavoite on myos toteutunut hyvin viime vuosina (taulukko 5).4t

35 https://www.uutta.helsinkia.fi/fi/taydennysrakentaminen

36 MA-seurantaraportti 2014.

37 MA-seurantaraportti 2013.

38 Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vastaus sahkodpostikyselyyn 8.10.2014.

39 Asuntotuotantotoimiston vastaus séahkopostikyselyyn 15.10.2014.

40 Kaupunginkanslian vastaus sahkdpostikyselyyn 10.10.2014.

41 Helsingin kaupungin tilinpaattkset 2012 ja 2013 seka talouden ja toiminnan seurantaraportti 4/2014.
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Taulukko 5 Kaupunkisuunnitteluviraston tdydennysrakentamisen sitovan tavoitteen to-
teutuminen 2012-2014

Vuosi | Sitova tavoite (kem? Toteuma (kem?
2012 110 000 216 470

2013 110 000 278 613

2014 150 000 Toteutuu

2.3 Kaavoitus kohtuuhintaisuuden edistgjana

2.3.1 Kaavavaranto

Asemakaavavarannolla tarkoitetaan lainvoimaisen asemakaavan kerrosalan
rakentamatonta osuutta. Laskennallinen kaavavaranto on luku, johon ei ole
laskettu mukaan hyvin epatodennakdisia pienia kohteita, joissa tontilla on ra-
kennusoikeutta jaljella alle 100 k-m2. MyGs laskennallisessa kaavavarannossa
on silti mukana paljon epavarmaa kerrosalaa, joka ei valttaméatta koskaan to-
teudu. Kun tarkastellaan vain tyhjia tai melkein tyhjia kaavayksikéita, Helsingin
laskennallinen kaavavaranto vastaa vain alle kolmen vuoden asuntorakenta-
mista.*?

Kaupunginvaltuuston hyvaksyman asumisen ja siihen liittyvan maankayton to-
teutusohjelman 2012 tavoitteena on, ettd asemakaavavaranto pysyy tasolla,
joka mahdollistaa vahintaan viiden vuoden asuntotuotannon ohjelmassa maéa-
ritellyn hallinta- ja rahoitusmuotojakauman mukaan. Kaupunkisuunnitteluviras-
ton mukaan tavoitteeseen vastataan laatimalla uusi koko kaupungin yleiskaa-
va seka Ostersundomin yhteinen yleiskaava. Toteutuessaan ne mahdollista-
vat edellytykset asemakaavavarannon pitamiseen AM-ohjelman edellyttamalla
tasolla pitkalla aikavalilla kuluvan vuosikymmenen loppupuolelta alkaen.43
Yleiskaavojen mahdollistama suuri asemakaavavaranto mahdollistaisi run-
saan lisarakentamisen, mika vahintdan hillitsisi asuntojen hintojen nousua.
Kaupunkisuunnittelulautakunta kéasitteli molempia yleiskaavoja syksylla 2014,
minka jalkeen ne pyritdan tuomaan valtuuston hyvaksyttavaksi viimeistaan
vuonna 2016. Tulevan yleiskaavan liséksi kaupunkisuunnitteluvirasto on ase-
makaavoittanut kahtena edellisend vuonna runsaasti. Tavoite kaavoitetun
asuntokerrosneliometrien maarasta saavutettiin seka vuonna 2013 etta vuon-
na 2014.4 Asemakaavoitetun asuinkerrosalan maara on siis talla hetkella
varsin hyva.

Kaupunginhallituksen paatbksessa AM-ohjelman taytantéonpanosta edellyte-
taan, ettda kaupunkisuunnitteluvirasto ja kiinteistévirasto huolehtivat yhdessa
talous- ja suunnittelukeskuksen ja asuntotuotantotoimiston kanssa kaupungin
oman asuntotuotannon toteuttamisedellytyksista ja tonttivarannon riittavyydes-

42 Asumisen ja siihen liittyvédn maankayton toteutusohjelma, seurantaraportti 2014.
43 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
44 Helsingin kaupungin tilinpaatés 2013 seka kaupunkisuunnitteluviraston hallintopaallikon sahkdposti

20.1.2015.
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ta ohjelmassa maariteltyjen tavoitteiden mukaisesti. Kaupunkisuunnitteluviras-
ton mukaan se laatii sille asetetun tulostavoitteen mukaisen méaaran asema-
kaavoja ja on tahan liittyen jatkuvasti yhteistydssa kiinteistbviraston tonttiosas-
ton ja asuntotuotantotoimiston kanssa.*®

2.3.2 Kaavamaaraykset

AM-ohjelman taytantdonpanopaatoksessa edellytetaan, ettd asemakaavoja
laadittaessa kiinnitetddn huomiota siihen, etta AM-ohjelman mukaiselle hallin-
ta- ja rahoitusmuotojakauman toteuttamiselle on asemakaavalliset seka tek-
nis-taloudelliset toteuttamisedellytykset. Kaupunkisuunnitteluviraston mukaan
se osallistuu tontinluovutusehtojen valmisteluun, jossa on mahdollisuus arvi-
oida kunkin tontin osalta sen asemakaavalliset ja teknistaloudelliset toteutta-
misedellytykset valittuun toteutusmuotoon. Projektialueilla on toteutumassa
suunnittelussa tavoiteltu monipuolinen asukasrakenne.*¢ Viraston vastaus ei
kuitenkaan ota kantaa, huomioidaanko toteuttamisedellytykset jo kaavoituk-
sessa. Asemakaavan teknis-taloudellisilla toteuttamisedellytyksilla voitaisiin
vaikuttaa mahdollisuuksiin tuottaa kohtuuhintaista asumista.

Asuntotuotannon sujuvoittamisryhman loppuraportissa edellytetaan, etta kau-
punkisuunnitteluvirasto jatkaa kaavamaaraysten harmonisointia. Viraston mu-
kaan harmonisointia on tehty jo pitkdan. Kaupunkisuunnitteluvirastossa on
syksylla 2014 ohjelmoitu kaavamé&araysten harmonisointityd uudelleen tavoit-
teena saada maaraykset nykyaikaisen tietotekniikan avulla aikaisempaa pa-
remmin ja monipuolisemmin kaavojen valmistelijoiden kayttoon. Esille on tul-
lut myo6s joidenkin maaraysryhmien sisalléllinen uusiminen osana harmoni-
sointity6ta.4” Kaavamaaraysten harmonisoinnilla pystytadn todennakoisesti
hieman vauhdittamaan asemakaavojen valmistumista ja siten varmistamaan,
ettd asunnoille on riittavasti asemakaavoitettua kerrosalaa.

Niin ikddn asuntotuotannon sujuvoittamisryhman loppuraportin mukaan kaa-
vojen laatimisen yhteydessa tulee arvioida kaupungin investointikulut ja onko
kaavan toteuttaminen kokonaistaloudellisesti perusteltua. Kaupunkisuunnitte-
lulautakunnan mukaan kaikkiin merkittaviin kaavoihin liitetddn arviot kaavojen
toteuttamisen kokonaistaloudellisuudesta*®. Kustannustietoisuuden lisaami-
seen on pyritty myds sujuvoittamisryhman loppuraportin tavoitteella siita, etta
asemakaavan laatumaaraykset on suhteutettava alueen sijaintiin ja alueelli-
seen hintatasoon sekad huomioitava maapera- ja pysakdintikustannukset ku-
ten myos asuntopoliittiset tavoitteet. Kaupunkisuunnitteluviraston mukaan vi-
rastossa on lisatty valmistelijoiden kustannustietoisuutta. Kustannuskoulutusta
ja yhteisty6ta muiden asiantuntijoiden kanssa tullaan jatkamaan.*® Tietoisuus

45 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
46 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
47 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
48 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
49 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
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kustannuksista jo kaavoitusvaiheessa voi estdd tekemasta kaavoja, jotka ovat
liian kalliita toteuttaa ja siten hidastaisivat uusien asuntojen rakentamista Hel-
sinkiin.

Kaavamaaraykset ja pysakointipaikat

Kaupunginhallituksen hyvaksyman Helsingin pyséakointipolitikan ja asuntotuo-
tannon sujuvoittamisrynman loppuraportin mukaan pysakéintinormin tulee
joustaa tdydennys- ja lisarakentamisen yhteydessé, jotta rakentaminen olisi
teknisesti ja taloudellisesti mahdollista. Kaupunkisuunnitteluviraston mukaan
kesékuussa 2014 valmistui yhteistydssa kaupunginkanslian kanssa raportti
"Esikaupunkialueiden lisd- ja taydennysrakentamisen pysakdintiratkaisut”,
jossa ehdotetaan muun muassa, etta esikaupunkialueilla siirrytaan taydennys-
rakentamisen yhteydessa keskitettyyn pysakaintiin, pysakdintinormia laske-
taan joukkoliikenteen runkoyhteyksien l&helld ja joissain tapauksissa voidaan
harkita normista luopumista kokonaan. Liséksi kaupunkisuunnitteluviraston
johtoryhma on paattanyt, ettd alle 1 200 kerrosnelibmetrin tdydennysrakenta-
mishankkeissa ei edellytetd laskentaohjeen mukaisia autopaikkoja. Ohjetta ol-
laan pilotoimassa jo vuoden 2014 aikana. Laskentaohjeen muutos on tarkoi-
tus vieda kaupunkisuunnittelulautakuntaan alkuvuonna 2015. *°

Helsingin pysakaointipolitikassa esitettyna strategisena linjauksena on, etta
pysakointi tukee kohtuuhintaista asumista ja tavoitteena on asunnon ja pysa-
kointipaikan hinnan erottaminen toisistaan. Kaupunkisuunnitteluviraston mu-
kaan asunnon ja pysékdintipaikan hinnan erottamiseksi on monia keinoja,
joista tosin yksikaan ei ole helppo. Pilottien toteuttamiseksi etsitdan jatkuvasti
sopivia kohteita asemakaavoituksen ja liikennesuunnittelun yhteisty0ssa.
Vuokrataloyhti6ihin, hitas-yhtidihin ja kaupungin vuokratonteille sopivana kei-
nona voisi olla esimerkiksi Helsingin pysakointipolitikassa esitetty huutokaup-
pamalli. Huutokauppamallissa rakennetaan aluksi sovittu prosenttimaara
normin mukaisesta paikkamaarasta. Nama autopaikat (oikeus kayttéda auto-
paikkaa maaraajan) huutokaupataan asukkaiden kesken ja vuokrataan huu-
tokaupassa voittaneille hinnalla, jolla tarjoajien maara ja paikkojen maaré koh-
taavat. Pysakointipaikkoja edellytetaan jarjestettéavan vaiheittain lisda portait-
tain aina pyséakdintinormin mukaiseen autopaikkam&éaraan asti, jos tuotanto-
kustannushinnan kattaville autopaikoille 16ytyy maksuhalukasta kysyntaa.

Kaupunkisuunnitteluvirasto ei kuitenkaan vastauksessaan esitd mitdan toteu-
tettuja konkreettisia toimenpiteita tai suunnitelmia toimenpiteiksi, joilla asunto-
jen ja pysakointipaikkojen hinta erotettaisiin toisistaan kuten kaupunginhalli-
tuksen hyvaksyma pysakointipolitiikka edellyttad.>* Mydskaan kaupunginkans-
lian haastatellun asiantuntijan mukaan pysakoéintipaikan hinnan erottaminen
asunnon hinnasta ei ole edennyt pilottikohteiden toteuttamisen jalkeen®2.

50 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
51 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
52 Kaupunginkanslian asunto-ohjelmapaéallikén haastattelu 18.11.2014.
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Kaikkiaan asiaa on selvitetty erilaisissa tyoryhmissa jo noin kaksikymmenta
vuotta®®. Helsingin kaupungin arvoihin kuuluu myos oikeudenmukaisuus®?,
mika perustelisi sita, ettd autoton asunnonostaja ei joudu maksamaan asun-
tonsa hinnassa merkittavia summia autopaikan kustannuksia.

Kaupunginkanslian mukaan pysakoéintipaikkojen hinnan erottaminen Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n vuokrakannassa on haasteellista, silla kohteiden
padomakustannukset eli rakennuskustannukset tasataan kaikkien asuntojen
kesken ja nain ollen rakennuskustannusten aleneminen pysakointipaikkojen
rakentamatta jattamisesta johtuen ei ndy suoraan perittavissa vuokrissa. Hi-
tas-yhtidissa pysakointipaikkojen toteuttamatta jattdminen erottaa asunnon ja
pysakointipaikan kustannukset toisistaan. Sitomalla pysakointipaikat vain tiet-
tyihin asuntoihin voidaan varmistua, ettd ne asunnot joilla ei ole maaritelty py-
sakointipaikkaa eivat osallistu pysakdintipaikkojen rakentamiskustannuksiin
eivatkd myoskaan maksa vastikkeissaan niiden kaytosta aiheutuneita kustan-
nuksia.®®

Asuntotuotantotoimisto on toteuttanut Kalasatamaan autopaikattoman kortte-
lin, jossa on seka kaupungin vuokratalo ettd hitas-asuintalo. Taman lisaksi
asuntotuotantotoimisto on rakentanut Jatkadsaareen kaksi asunto-
osakeyhtiota, joissa kohteen autopaikat on kohdistettu yksittaisiin asunto-
osakkeisiin. Nain ollen osa kohteen asunnoista on autopaikattomia. Autopaik-
kojen investointikustannukset on kohdistettu suoraan vain autopaikallisille
asunnoille. Kohteen autopaikkamaarad myos kohtuullistettiin, joten voidaan
sanoa kyseessa olevan kaksi vahaautopaikkaista projektia.® Pysakointipai-
kan hinnaksi Jatkdsaaren kohteissa muodostui 45 000 — 61 000 euroa. Vaih-
teluvali johtuu pysakointipaikan kylkidisena tulleesta varastosta.®’

Jatkasaareen sijoittuvan eraan Helsingin kaupungin asuntojen projektin osalta
pyrittiin toteutukseen, jossa kohteessa olisi ollut yhteiskayttbisia autopaikkoja
samaan kortteliin tulevien toimistotalon ja hotellin kanssa. Nain koko kortteliin
olisi toteutettu tavanomaista vahemman autopaikkoja. Autopaikkojen kustan-
nusten kohdentamisesta vain autopaikkojen kayttajille luovuttiin, koska auto-
paikkojen kustannuksia ei vuokratalomallissa pystytd kohdentamaan vain au-
topaikallisiin asuntoihin. Hekan kannalta olisi tarkoituksenmukaisempaa to-
teuttaa kokonaan autopaikattomia kohteita. Asuntotuotantotoimistolla ei ole
suunnitelmissa rakentaa uusia autottomia tai vahaautoisia kohteita.>8

Kalasataman autopaikattoman projektin asuntojen arvontaan osallistui kym-
menkertainen maara hakijoita asuntojen méaaraan nahden. Jatkasaaren toisen

53 Helsingin pysakaintipolitiikka, kaupunginhallitus 17.2.2014.

54 Helsingin kaupungin strategiaohjelma 2013-2016.

55 Kaupunginkanslian vastaus sahkopostikyselyyn 10.10.2014.

56 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhkopostikyselyyn 15.10.2014.
57 Asuntotuotantotoimiston kehittamispaallikon sahképosti 20.1.2015.
58 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhkopostikyselyyn 15.10.2014.
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kohteen asuntojen arvontaan osallistuneista 30 prosenttia kohdisti asuntotoi-
veensa autopaikallisiin asuntoihin. Autopaikallisia asuntoja kohteessa oli 48,5
prosenttia. Voidaan siten todeta, ettd autopaikallisista asunnoista kiinnostu-
neiden osuus vastaa jotakuinkin kantakaupungin autollisten talouksien osuut-
ta. Hakijoita kohteeseen ilmoittautui 22-kertaisesti asuntojen maaraan nah-
den. Ranta-alueilla hakijoiden maara on riittdva asuntojen sujuvaan myyntiin.
Autopaikattomuus lienee kuitenkin jonkin verran karsinut hakijoita, silla Jatka-
saareen sijoittuvaan tavanomaisen hitas-kohteen asuntojen arvontaan ilmoit-
tautui yli 30-kertainen maara hakijoita asuntojen maaraan nahden.>®

2.3.3 Kumppanuuskaavoitus

Asuntotuotannon sujuvoittamisryhman loppuraportin mukaan kumppanuus-
kaavoituksen kehittamista edelleen tulee jatkaa. Tavoitteena on kustannustie-
toisuuden ja kustannusohjaavuuden parantaminen, kaavan hyva toteuttamis-
kelpoisuus sekd huomion kiinnittaminen kaavamaaraysten yksityiskohtaisuu-
den tasoon. Kumppanuuskaavoitus on paasaantoisesti kaupunkisuunnitteluvi-
raston ja toimijan keskindinen asia. Kaupunginkanslian aluerakentamisprojek-
tit osallistuvat kumppanuuskaavoitusprosessiin omilla alueillaan.®°

Eri aluerakentamisalueilla on kéaynnissa tai kaynnistymassa kumppanuuskaa-
voitushankkeita. = Rakennusty6t Kruunuvuorenrannan Borgstrominmaen
kumppanuuskaavoitusalueella ovat kdynnistymassa kaavavalitusten kasittelyn
jalkeen. Kalasataman Verkkosaaressa on Kiinteistdviraston toimesta jarjestet-
ty kevennetty tontinluovutuskilpailu ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelylla,
jonka tavoitteena on varata alueet kolmelle rakennuttajalle ja laatia heidan
kanssaan yhteistydssa asemakaava. Ensimmaisen kumppanuuskaavoitus-
hankkeen, Borstrominmaen rakennustdissa ei kaavavalitusten vuoksi paasty
etenemaan suunnitellun mallin mukaisesti. Hankkeiden lupavaihe on viela
kesken, eika tarkempia tuloksia kaynnistettyjen toimenpiteiden vaikutuksista
ole toistaiseksi saatavissa.®!

Kaupunkisuunnitteluvirasto on valmistellut yhteistydssd kiinteistoviraston
kanssa prosessikuvauksen kumppanuuskaavoitukselle. Ty6 perustui tihénas-
tisista kumppanuuskaavoituskohteista saatuihin kokemuksiin ja niista tehtyihin
johtopaatoksiin.  Molempien virastojen johtoryhmét ovat yhteisessa kokouk-
sessaan hyvéaksyneet prosessikuvauksen. Kumppanuuskaavoituskohteiden
toteutumista seurataan ja arvioidaan myos jatkossa.®?

Asuntotuotantotoimistolla on kaynnissa useita kumppanuuskaavoitushankkei-
ta, joissa on tavoitteena parantaa asemakaavojen toteutettavuutta. Taman li-
saksi jatketaan edelleen kaupunkisuunnitteluviraston kanssa yhteisia kustan-

59 Asuntotuotantotoimiston vastaus sahképostikyselyyn 15.10.2014.

60 Kaupunginkanslian vastaus sahkdpostikyselyyn 10.10.2014.

61 Kaupunginkanslian vastaus sahkopostikyselyyn 10.10.2014.

62 Kaupunkisuunnitteluviraston vastaus sahkdpostikyselyyn 16.10.2014.
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nuskoulutusseminaareja, joita on jarjestetty vuosina 2008 ja 2013. Kustan-
nusseminaareilla pyritddn lisddmaan kaavoituksen kustannustietoisuutta.
Kaavoittajien kustannustietoisuus onkin jonkin verran lisaantynyt.?

2.4 Tontinluovutus kohtuuhintaisuuden edistajana
2.4.1 Tonttien varaukset

Tontin varaaminen on kolmivaiheinen prosessi. Ensin tontti varataan suunnit-
telua (tai kilpailua) varten. Kiinteistdlautakunta tekee esityksen kaupunginhalli-
tukselle tonttivarauksista. Varauspaatoksessa ratkaistaan kohteen rahoitus- ja
hallintamuoto sekd muut tontin toteutuksen keskeiset ehdot. Varausaika on
tavallisesti noin kaksi vuotta. Suunnittelun tai kilpailun valmistuttua tontti vuok-
rataan lyhytaikaisella vuokrasopimuksella rakennusluvan hakemista varten.
Lopuksi tontti luovutetaan pitkaaikaisella vuokrasopimuksella tai myymalla.*
Luovutus valmistellaan Kkiinteistéviraston tonttiosastolla. Vuokra-ajasta ja
vuokrasta paattaa kaupunginvaltuusto ja muista ehdoista kiinteistdlautakunta.

Kaupunginhallitus vahvisti 28.1.2013 (139 8) uudet tontinvaraukset noin 3 600
uuden asunnon rakentamiseksi (306 000 kem?). Kaupungin maalla oli
31.1.2013 varattuna tontteja 13 700 asunnon rakentamiseksi. Tuolloinen va-
rauskanta vastasi laskennallisesti lahes neljan vuoden asuntotuotantoa.®®

Asuntotuotannon edistamiseksi aloitettiin syksylla 2013 niin sanottu jatkuva
tonttihaku eli varaamatta jaaneiden tonttien markkinointi kiinteistoviraston net-
tisivuilla. Tonttiosastolta on jatkuvasti haettavissa tontteja, jotka voidaan luo-
vuttaa suoraan hakijoille kiinteistdlautakunnan paatoksella. Jatkuva tonttihaku
on kiinnostanut toimijoita, ja osaan kohteista on saatu useita hakemuksia.®®

Kaupungilla oli varattuna 12.6.2014 tontteja eri rakennuttajille, rakentajille ja
kilpailuihin yhteensa noin 12 300 asunnon rakentamista varten eli noin 1 050
000 kemz2. Varauskanta vastaa nain ollen laskennallisesti noin 3,5 vuoden
kaupungin maalle toteutettavaa asuntotuotantotavoitetta (3 600 as/vuosi).
Asuntoina laskettuna koko varauskannasta noin 23 prosenttia on varattu valti-
on tukemaan vuokra-asuntotuotantoon, noin 36 prosenttia niin sanotun vali-
muodon tuotantoon ja noin 42 prosenttia saantelemattomaan asuntotuotan-
toon. Kaupungin tontinvarauskanta vastaa télla hetkell&a hyvin asetettuja rahoi-
tus- ja hallintamuototavoitteita.®” Vaikka tontteja on periaatteessa hyvin tarjol-
la, kiinteistviraston sitova tavoite luovutetusta asuntorakennusoikeudesta ei
ole toteutunut vuosina 2013 ja 20148,

63 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhképostikyselyyn 15.10.2014

64 Kiinteistoviraston tonttiosasto/Sami Haapanen 27.11.2009.

65 Kaupunginsihteeri Tanja Sippola-Alho 2.4.2014.

66 Asumisen ja siihen liittyvédn maankayton toteutusohjelma, seurantaraportti 2014.

67 Kiinteistoviraston vastaus sahkopostikyselyyn 29.10.2014.

68 Helsingin kaupungin tilinpaatds 2013 seka talouden ja toiminnan seurantaraportti 4/2014.
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2.4.2 Tonttien luovutukset vuosina 2011-2014

Kaupungin asuntotonttien luovutusta ohjaa Asumisen ja siihen liittyvdn maan-
kayton toteutusohjelma 2012. Uuden strategiaohjelman 2013-2016 tavoittee-
na on edistaé tontinluovutuksissa maéaraaikaisia tontinluovutuksia.

Helsingin alueelta luovutettiin asuntotonttien rakennusoikeutta 248 805 ker-
rosneliometria (kem?) vuonna 2012. Luovutetusta maarasta 82 prosenttia luo-
vutettiin vuokraamalla ja 18 prosenttia myymalla. Asuntotonttien rakennusoi-
keuden luovutukset ovat olleet kiinteistoviraston sitovana toiminnallisena ta-
voitteena vuosina 2011-2014. Oheinen taulukko 5 osoittaa kuinka luovutetun
rakennusoikeuden maara on pienentynyt vuosista 2011 ja 2012 vaikka tavoi-
tetasoa on nostettu.%°

Taulukko 6 Luovutettu asuntotonttien rakennusoikeus kem? vuosina 2011-2014

2011 2012 2013 | 2014 ennuste
talousarvion si- | 200 000 225 000 235 000 250 000
tova tavoite
tilinpaatos 282 800 248 805 191 700 200 000

Kiinteistdviraston sitovana toiminnallisena tavoitteena oli myds vuonna 2014
luovuttaa asuntorakennusoikeutta. Tavoitteen ennustetaan jaavan 200 000
kem? suuruiseksi eli 50 000 kem? alle tavoitteen. Talouden ja toiminnan seu-
rantaraportin 4/2014 mukaan tavoitetta ei saavuteta, koska muun muassa
Kruunuvuorenrannan rakentaminen siirtyy valitusten vuoksi, asuntomarkkinoil-
la vallitsee yleinen epéavarmuus seka rakennuttajien nakokulmasta on pulaa
houkuttelevista tonteista.’®

2.4.3 Tontinluovutustapojen kehittaminen

Kotikaupunkina Helsinki -ohjelmassa on todettu, ettd tontinluovutuksen tapoja
monipuolistetaan ja tehostetaan kehittamalla hinta- ja laatukilpailumenettelya
seka keventamalla kilpailuprosesseja. Asuntotuotantoprosessin sujuvoittamis-
tyoéryhman loppuraportin 31.12.2013 mukaan kiinteistbvirastossa oli kaynnissa
tontinluovutuksen kehittdminen. Kalasataman Verkkosaaren alueella oli kayn-
nisséd uudenlainen ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely. Taman kokeilun tu-
lokset arvioidaan ja menettelya laajennetaan muihinkin laajojen tonttiluovu-
tuskokonaisuuksien luovutukseen.

Kilpailumenettelyn kehittdminen

Tontinluovutuksen sujuvoittamisen nakdkulmasta kilpailumenettelyn keventa-
minen on keskeinen kysymys, koska Helsingin menettelytapa on naapurikun-

69 Helsingin kaupungin tilinpaatokset 2011-2013 ja kaupungin talousarvio 2014.

70 Talouden ja

toiminnan seurantaraportti 4/2014.
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tien menettelyyn verrattuna huomattavasti raskaampi. Yleisten kilpailujen jar-
jestamiselle valmistui uusi ohje. My6s tontinluovutuskilpailujen malliohje oli
valmisteilla. Ohjeilla tavoitellaan huomattavasti nykyista kevyempid menettely-
tapoja.’t

Kiinteistoviraston tonttiosasto on kehittanyt uuden kilpailumuodon perinteisten
laatukilpailujen rinnalle. Naissa niin sanotuissa ilmoittautumis- ja neuvottelu-
menettelyissa hankkeiden toteuttajat valitaan projektisuunnitelmien laadun pe-
rusteella. Menettely on perinteisia kilpailumuotoja kevyempi ja vuorovaikuttei-
sempi. Arviointikriteereind toimivat hankkeiden kaupunkikuvallisen laadun li-
saksi myos asuntoratkaisujen kehittamiseen tahtadvat ratkaisut. Laatukilpai-
luille tullaan laatimaan syksyn 2014 tai kevaan 2015 aikana kilpailuohjelma-
mallit laatukilpailuprosessin sujuvoittamiseksi ja kehittamiseksi.”?

Kuten sujuvoittamistyéryhman raportissa todetaan, kiinteistoviraston tontti-
osasto on jarjestanyt kaksi ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelya (Kalasa-
taman Verkkosaaren etelaosa ja Jatkasaaren kortteli nro 20816). Molemmat
menettelyt olivat vield vireilla loppusyksylla 2014. Menettely on osallistujan
kannalta perinteista laatukilpailua kevyempi ja jarjestetyissa menettelyissa on
saatu runsaasti osallistujia. Hakumenettelyjen yhteydessa laadittua hakuoh-
jelmaa voidaan hyddyntaa jatkossa muilla tonteilla. TAméa keventaa valmiste-
luprosessia merkittavasti.”

Yleisten alueiden huomioiminen tontinluovutuksessa

Rakennustdiden tydnaikainen logistiikka, varastointi, huolto ja tydmaatilat on
suunniteltava etukateen ja suunnitelmat on liitettava tontinluovutussopimuk-
siin. Yhteisjarjestelyt ja rakennustydomaita ympardivien kaupungin maa-
alueiden kayttd tydmaiden tarpeisiin on suunniteltava etukateen yhteistydssa
kiinteistoviraston ja rakennusviraston kesken. Tydmaa-alueiden vuokraus ja
ennallistamistéiden suoritus on liitettdva tontinluovutussopimukseen.

Tonttien ja sitd ymparoivien yleisten alueiden esirakentamisen tulisi voida yh-
distda katujen perustustdiden ja infraverkostojen rakentamiseen kustannus- ja
aikatauluséastojen saavuttamiseksi. Tontinluovutusvaiheessa tulisi huomioi-
da nykyista tehokkaammin yleisten alueiden pintarakenteiden rakentaminen,
jotta asuntotonttien rakentaja voisi tehdd myds tonttia ymparéivia katu- ja
puistoalueita.’

71 Asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistydéryhman loppuraportti 31.12.2013.
72 Kiinteistoviraston vastaus séhkopostikyselyyn 29.10.2014.

73 Asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistyéryhman loppuraportti 31.12.2013.
74 Asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistydryhman loppuraportti 31.12.2013.
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Tonttien varaukset luovutustapojen kehittdmisesséa

Syksyn 2012 ja kevaan 2014 tontinvarauskierrokset olivat poikkeuksellisen
laajoja. Tontinvarausprosessin avoimuuden lisddminen on lisdnnyt hakijamaa-
ria. Nailla yleisten tontinvarauskierrosten varauksilla on saatu Helsinkiin useita
kymmenia uusia rakennusalan toimijoita, joille on voitu osoittaa tontinvarauk-
sia. Yleisten tontinvarauskierrosten lisaksi tonttiosasto on esittanyt useita yk-
sittaisia pienempia tontinvarauksia eri puolilta Helsinkia.

Kiinteistovirasto jatkaa tiivista yhteistyota talous- ja suunnitteluosaston, ase-
makaavaosaston sek& asuntotuotantotoimiston kanssa asuntotonttien va-
rausprosessin sujuvoittamiseksi ja uusien varausmahdollisuuksien kartoitta-
miseksi. Seuraavan yleisen tontinvarauskierroksen valmistelu on jo aloitettu.”

Tontinvarausesitykset valmistellaan yhteistydssad kaupunginkanslian asunto-
ohjelmatiimin sekéa aluerakentamisprojektien kanssa kullekin alueelle tarkoi-
tuksen- ja tavoitteiden mukaisen rahoitus- ja hallintamuotojakauman maarit-
tamiseksi.”®

Asuntotonttien varauksissa pyritaan aktiivisesti tukemaan asuntotuotannon
laatutavoitteiden toteutumista muun muassa asettamalla kaupunkikuvallisesti
merkittaville paikoille sijoittuvilla tonteilla seka aluerakentamisen aloitustonteil-
la tontinvarauspaatoksissa tontinvaraajille velvoite arkkitehtuuri- tai niin sano-
tun SUTA-kilpailun (suunnittelu- ja tarjouskilpailun) jarjestdmiseen. Lisaksi
tontinvarausehdot velvoittavat tontinvaraajat suunnittelemaan ja toteuttamaan
hankkeensa yhteistydssa talous- ja suunnitteluosaston aluerakentamisprojek-
tien kanssa seka noudattamaan kaupunkisuunnitteluviraston mahdollisesti
alueelle laatimia rakentamistapaohjeita. Hankkeiden laadunvalvonta tapahtuu
yhteisty6ssa eri hallintokuntien kanssa. Keskeisia yhteisty6tahoja ovat talous-
ja suunnitteluosaston aluerakentamisprojektit seka Hitas-tyéryhma.””

Kiinteistoviraston tonttiosasto kasittelee kaikki sille toimitetut tonttien luovut-
tamista (pitkdaikainen vuokraus/osto) koskevat hakemukset ilman aiheetonta
viivytystéd. Tonttien luovutusta koskevien hakemusten sujuva kasittely on
tyonohjauksessa asetettu tonttiosaston valmistelijoiden keskeisimmaksi tehta-
vaksi. Asetettuihin tontinluovutustavoitteisiin ei ole péasty, koska hankkeiden
toteuttajat eivat eri syista johtuen (esimerkiksi kaavoituksen tai tonttien raken-
tamiskelpoiseksi saattamisen keskeneraisyys) ole hakeneet tonttien vuokraus-
ta/ostoa.”®

Tontinluovutuksen sujuvuutta on pyritty lisdaméaan delegointisdantoja kehitta-
malla siten, etta tonttien pitkdaikaiset vuokraukset tehdaéan paasaantoisesti vi-

75 Kiinteistoviraston vastaus sahkopostikyselyyn 29.10.2014.
76 Kiinteistoviraston vastaus sahkopostikyselyyn 29.10.2014.
7 Kiinteistoviraston vastaus sahkopostikyselyyn 29.10.2014.
78 Kiinteistoviraston vastaus sahkopostikyselyyn 29.10.2014.
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ranhaltijap&éatoksin. Kiinteistolautakunta p&éatti uusista delegointisdanndista
26.6.2014 (8 349). Delegointisaantoja on tarkoitus kehittdd edelleen muun
muassa asuntotonttien vuokrausperusteiden maarittelyn osalta.”®

Uudet delegointisd&nnot ovat olleet voimassa vasta joitakin kuukausia. Saatu-
jen kokemusten perusteella vaikuttaa kuitenkin siltd, ettd menettely on no-
peuttanut ja joustavoittanut tontinluovutushakemusten kasittelya, koska ha-
kemusten kasittely ei ole enaa sidottu kiinteistdlautakunnan kokousaikatau-
luun.80

2.5. Asuntotuotantotoimiston toimintaedellytykset

2.5.1 Asuntotuotantotoimistolle sopivat tontit ja tonttien kaavamaaraykset

Asuntotuotantotoimistolle on talla hetkella varattuna tontteja noin neljan vuo-
den tuotantoa varten eli noin 6 146 asunnon edesta. Osa tonteista on kuiten-
kin rakentamiskelpoisia vasta vuosina 2018-2019. Tonttivarannosta lainvoi-
maisia asemakaavoja on talla hetkella noin 2/3-osaa.?!

Kiinteistdviraston mukaan asuntotuotantotoimiston tonttivaranto mahdollistaa
laskennallisesti sille asetettujen tuotantotavoitteiden toteutumisen. Suuri osa
tonteista ei kuitenkaan ole kaavoituksen keskeneraisyyden tai muiden vastaa-
vien syiden vuoksi viela rakentamiskelpoisia. Kiinteistoviraston tonttiosastolla
on vain hyvin rajalliset mahdollisuudet vaikuttaa asemakaavoituksen etenemi-
seen ja tonttien rakentamiskelpoiseksi saattamiseen. Kiinteistbviraston mu-
kaan asuntotuotantotoimistolle osoitettujen tonttien toteutuskelpoisuutta on
pyritty edistdmaan muun muassa lisaéamalla kumppanuuskaavoitusta. Asunto-
tuotantotoimisto voi kumppanuuskaavoitusprosessissa vaikuttaa kaavaratkai-
suihin tonttien rakentamiskelpoisuuden ja rakentamisen kustannustehokkuu-
den parantamiseksi. &

Asuntotuotantotoimisto on ottanut kayttoon vaikeasti kaynnistettavilla tonteilla
SR-kilpailutusmenetelman, jossa suunnitteluvastuu on urakoitsijalla. Menette-
Iylla on pyritty nopeuttamaan hankkeiden kaynnistymista sekd saamaan hyo-
tykayttoon urakoitsijoiden osaamista. Menetelma soveltuu erityisesti hankkei-
siin, jotka sisaltavat teknisesti vaativia ratkaisuja, joiden kilpailuttaminen val-
miiksi suunniteltuina voisi rajoittaa kilpailua. Tallaisia projekteja ovat muun
muassa puukerrostalot seka asemakaavallisesti vaativat hankkeet.®3

SR-kilpailutuksella on voitu aikaistaa hankkeiden kaynnistamispaatoksia. SR-
kilpailutuksessa toteutuksen laadunvarmistus vaatii tavanomaista enemman

79 Kiinteistoviraston vastaus sahkopostikyselyyn 29.10.2014.
80 Kiinteistoviraston vastaus sahkopostikyselyyn 29.10.2014.
81 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhkopostikyselyyn 15.10.2014.
82 Kiinteistoviraston vastaus sahkopostikyselyyn 29.10.2014.
83 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhkopostikyselyyn 15.10.2014.
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panosta, koska urakkakilpailutusvaiheessa rakennuttajalle tarjotut suunnitel-
mat ovat viitteellisempia kuin tavanomaisissa urakkakilpailuissa. Ty6panos
tdsséd menettelytavassa siirtyykin urakkakilpailun jalkeen tehtadvaan suunnitte-
lunohjaukseen, jossa rakennuttajalla ei kuitenkaan enaa ole vastaavanlaisia
vaikutusmahdollisuuksia suunnitelmien sisalt6on kuin tavanomaisessa valmiil-
la suunnitelmilla kilpailutetuissa projekteissa.®*

Asuntotuotantotoimiston mukaan tarkoituksena on jatkaa kumppanuuskaavoi-
tusta sekd kaupunkisuunnitteluviraston kanssa toteutettavia kustannussemi-
naareja. Seuraava seminaari on sovittu jarjestettavaksi vuonna 2015. Asunto-
tuotantotoimiston mukaan asemakaavojen teknistaloudelliseen toteuttamis-
kelpoisuuteen myo6s asuntorakentamiskustannusten kannalta tulisi kiinnittaa
enemman huomiota jo asemakaavoitusvaiheessa.®

2.5.2 Asuntotuotantotoimiston toimintamallien ja riskinottokyvyn kehittdminen

Asuntotuotantotoimistolta tiedusteltiin, onko se ryhtynyt toimenpiteisiin toimin-
taedellytystensa turvaamiseksi toimintamalleja ja riskinottokykya kehittamalla,
mihin toimenpiteisiin aiotaan ryhtya ja onko jo kaynnistetyilla toimenpiteilla ha-
vaittu vaikutuksia.

Asuntotuotantotoimiston mukaan riskinkantokykya ei voi tdssa toimintamallis-
sa kehittdd. Asuntotuotantotoimisto on osa kaupunkia ja toteuttaa kaupungin
omalle tuotannolleen asettamia strategisia linjauksia. Asuntotuotantotoimisto
on selvittdnyt kaupungin sisalla mahdollisuuksia siirtda vaikeasti myytavaa
asuntokantaa kaupungin omistaman kiinteistdyhtion hallintaan. Toteutus on
todettu vaikeaksi ja se edellyttaisi vahintaan kaupunginhallituksen paatosta
asiassa.®t

Asuntotuotantotoimiston sisalla riskeja pyritddn hallitsemaan toimintajarjes-
telméalld, joka ohjaa organisaation projektien hallinnointia. Toimintajarjestelma
siséltdd prosessiohjeet, toimintaohjeita ja malliasiakirjoja, joiden avulla jae-
taan parhaita kaytantoja koko organisaation kaytettavaksi. &

Asuntotuotantotoimistossa on tdman lisaksi kaynnistetty riskienhallintasuunni-
telmien paivittaminen eli riskienhallintaa teravoitetaan. Tyon yhteydessa on
maara Kkartoittaa toiminnan todennakoisimmat ja suurimmat vaikutukset
omaavat riskit sekd maaritella riskienhallintamenettelyt sekd hyvaksyttavat
riskirajat merkittdvimmiksi arvioiduille riskeille. Tyd on maara saada valmiiksi
vuoden 2014 loppuun mennessa. Riskienhallintakuvaus laaditaan vuoden
2014 loppuun mennessa asuntotuotantotoimikunnalle. Riskeja pyritdan hallit-
semaan pienentamalla toteutettavien asuntojen huoneistotyyppikohtaisia pin-

84 Asuntotuotantotoimiston vastaus sahképostikyselyyn 15.10.2014.
85 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhkopostikyselyyn 15.10.2014.
86 Asuntotuotantotoimiston vastaus sahképostikyselyyn 15.10.2014.
87 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhkopostikyselyyn 15.10.2014.
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ta-aloja. Asuntotuotantotoimiston mukaan on viela lilan aikaista arvioida kayn-
nistettyjen toimenpiteiden vaikutuksia.®8

Riskinkantokykya ei voi kehittdd nykyisessa toimintamallissa. Vaikka toimin-
tamallia kehitettaisiin, se ei poistaisi asunto- ja rakentamismarkkinoista valilla
aiheutuvaa riskid esimerkiksi myymattomista asunnoista kaupungilta. Riski
siirtyisi vain asuntotuotantotoimistolta pois.®® Asuntotuotantotoimisto on myos
tilannut ulkopuolisen konsultin selvityksen, joka tahtaé laaja-alaiseen tarkaste-
luun asuntotuotantotoimiston toimintaedellytysten kehittdmiseksi ja tuottavuu-
den parantamiseksi.®

2.5.3 Asuntotuotantotoimiston hitas-asuntotuotanto

Hitas-jarjestelmassa tavoitetta kohtuuhintaisten omistusasuntojen tuotta-
miseksi toteutetaan huolehtimalla siitd, etta asuntojen hinnat vastaavat suun-
nitelmien pohjalta muodostuvia todellisia rakennuskustannuksia. Taméan paa-
tavoitteen lisaksi jarjestelmalla pyritddn varmistamaan kaupungin muun mu-
assa maankaytdn ja asumisen toteutusohjelmassa ja tontinluovutuksessa Hi-
tas-tuotannolle asettamien tavoitteiden toteutuminen sek& sujuvoittamaan
hankkeiden toteuttamista.®*

Hitas-asuntojen hinnan saantely kohdistuu seka uusiin ettéd vanhoihin Hitas-
asuntoihin. Kiinteistbviraston asunto-osasto valvoo jalleenmyyntia seka yllapi-
tda Hitas-rekisteria.®? Asuntotuotantotoimisto toimii Hitas-kohteissaan raken-
nuttajana ja asunnon myyjana. Myyjana silla on asuntokauppalain mukainen
myyjan vastuu ostajaan nahden, vaikka kohteissa kaytetaan erillisia urakoitsi-
joita. Uusien Hitas-asuntojen keskimaaraisen nelidhinnan vahvistaa kiinteisto-
virasto. Asuntokohtaiset nelihinnat puolestaan poikkeavat vahvistetusta kes-
kimaaraisestad nelibhinnasta asuntojen pinta-alan, sijaintikerroksen ja muiden
laadullisten seikkojen mukaan.®® Uusia Hitas-asuntoja rakentaa asuntotuotan-
totoimiston lisaksi yksitoista muutakin rakennuttajaa, jotka markkinoivat ja
myyvat omat kohteensa.

Kaytannon laatu- ja kustannusohjaus hoidetaan Hitas-aluetyéryhmissa, jotka
maaritella&n kulloistenkin aluerakentamisprojektien ja tdydennysrakentamisen
alueiden mukaisesti. Yhteistyéryhmat ovat huolehtineet Hitas-asuntojen niin
sanottuun ensimmaiseen luovutukseen liittyvasta valmistelusta, mika vaihe
kasittdd rakennuksen suunnittelun, rakentamisen ja myymisen asunnon en-
simmaisille ostajille. Prosessiin osallistuvien tahojen yhteistoiminta on tassa
vaiheessa keskeista. Keskeisimpia laadullisia tavoitteita ovat maankayton ja

88 Asuntotuotantotoimiston vastaus sahképostikyselyyn 15.10.2014.

89 Asuntotuotantotoimiston vastaus séhkopostikyselyyn 15.10.2014.

9 Asuntotuotantotoimiston toimitusjohtaja 9.12.2014 § 405.

91 Hitas-tydéryhman asettaminen (Kj/J 24.4.2013 § 51).

92 http://www.hel.filwww/Helsinki/fi/asuminen-ja-ymparisto/asuminen/hitas/.
93 http://www.att.fi/filomistusasunnot/lyhyesti.
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asumisen toteutusohjelman tavoitteet, tontinvarauksen ehdot, asemakaava ja
sitd tukevat lahiympariston laatua maéaarittelevat ohjeet sekd rakennusluvan
myontamisen muut edellytykset.%

Hitas-tuotannossa laatu pyritddn pitamaan korkeana ja oikean hinta-
laatusuhteen tarkastelu saattaa olla vaikeaa. Asuntotuotantotoimisto on kui-
tenkin tehnyt hyvaa laatua, vaikka hinta onkin suhteellisen korkea. Kaupungin
rakennuttajana asuntotuotantotoimiston olisi mahdollista kokeilla erilaisia ta-
poja hintojen alentamiseksi, esimerkiksi loft-asuntoja, jotka asukkaat rakentai-
sivat itse loppuun.®®

2.6 Yhteenveto kustannustekijoista, toimenpiteista ja niiden vaikutuksista

Helsingin seudun asuntomarkkinoiden ongelmien taustalla on asumiskysyn-
nan jatkuva kasvu ja siihen verrattuna vuodesta toiseen liian pienena pysyva
asuntotuotanto. Kysyntaan nahden lilan pieni asuntotuotanto heijastuu yliky-
synnan vuoksi asuntojen hintoihin ja vuokriin. Ylikysynnan vaikutusta asunto-
jen hintoihin voimistaa Helsingin seudun korkea tulotaso.®® Vaikka asuntojen
hinnat ovat nousseet muuallakin Suomessa, Helsingissé ja etenkin kantakau-
pungissa hintojen nousu on ollut voimakkainta.®’

Asuntojen kysynnan voi olettaa jatkuva suurena myds tulevaisuudessa. Kau-
punki voi vaikuttaa asumisen hintaan epéasuorasti tarjoamalla runsaasti ase-
makaavoitettuja tontteja. Tutkimusten mukaan runsaalla tarjonnalla voidaan
ainakin hidastaa asuntohintojen nousua.®® Siten my6s kaikki tontinluovutusta
ja asemakaavoitusta tehostavat toimet voivat epasuorasti lisata asuntotarjon-
taa ja hillitd hintojen nousua.

Suurimmat rakennushankkeen kustannuksia nostavat tekijat ovat pysakointi-
ratkaisu ja huono maapera. Naiden kustannukset voivat olla satoja euroja
asuinneliometrida kohden. Muita rakentamisen hintaa nostavia tekijoitd ovat
muun muassa vaestonsuoja- ja esteettdmyysnormit, pistetalotyyppi, matala
kerrosluku, pieni runkosyvyys, kallis julkisivumateriaali ja pieni asuntojen kes-
kipinta-ala.%® Naista huono maapera on ainoa tekija, johon ei voida vaikuttaa
joko kaupungin tai valtion paatoksilla. Luonnollisesti on huomioitava, etta yk-
sittaisissa rakennushankkeissa kustannusten suhde vaihtelee olosuhteiden ja
tavoitteiden mukaan.

Kaupunki voi vaikuttaa rakentamisen kustannuksiin suoraan muun muassa
asemakaavamaarayksilla, jotka koskevat esimerkiksi pysakaintid, yhteistiloja,

94 Hitas-tyéryhman asettaminen (Kj/J 24.4.2013 § 51)

9 Tarkastuslautakunnan 1. jaoston arviointikdynti kiinteistdviraston asunto-osastolle 28.10.2014.
9 Laakso ja Kostiainen, 2013.

97 Tietokeskuksen tilasto, 8/2014.

98 Kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosasto, 2011:20.

99 Talous- ja suunnittelukeskus, 6/2009.
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rakennuksen massoittelua tai julkisivua. Jotkin kustannuksia aiheuttavat nor-
mit kuten velvoite rakentaa vaestbnsuojat ja esteettomyysvaatimukset tulevat
sen sijaan lainsdadannosta ja niihin voidaan vaikuttaa vain valillisesti valtion

kautta.

Taulukko 7 Toimenpiteiden toteuttaminen, vaikutukset seka vaikutuksen voimakkuus ja
vaikutustapa
Toimenpide

Vaikutuksen
voimakkuus
ja  vaikutus-
tapa

Onko ryhdytty toimenpitei-
siin, mihin

Onko vaikutuk-
sia

Asunnon ja autopaikan
hinnan erottaminen

Erittdin mer-
kittava, vaiku-
tus suora

Vain osittain, pilotit toteutet-
tu aiemmin, ei muita suunni-
telmia

Pilottikohteessa
vaikutus asun-
non hintaan oli
huomattava

Pysakdintinormin jousta-

Erittdin mer-

Osittain, vuonna 2015 esitys

Vaikutukset

minen  taydennysraken- | kittdva, vaiku- | normin tarkistamisesta esi- | ndhtdvissa lahi-
tamisessa tus suora kaupungeissa vuosina
Asemakaavavarannon pi- | Merkittava, Kylld, yleiskaavan laatiminen | Ndhtavissa tu-

taminen riittavalla tasolla

vaikutus epa-
suora

ja runsaasti asemakaavoja

levaisuudessa

Tonttivarannon pitaminen
riittavalla tasolla

Merkittava,
vaikutus epa-
suora

Osittain, runsaasti tontteja
tarjolla varattavaksi. Luovu-
tustavoitteista jaaty.

Nahtavissa 13-
hivuosina, suh-
danteet vaikut-
tavat

AM-ohjelman hallinto- ja

Merkittava,

Kylla, kaavoitus ja tontin-

AM-ohjelmassa

rahoitusmuotojakauman | vaikutus epa- | luovutus ovat mahdollista- | maaritelty ja-
toteuttaminen suora neet monipuolisen jakauman | kauma toteu-
tunut varsin
hyvin
Valtioon  vaikuttaminen | Merkittava, Kylld, virastot osallistuvat | Toistaiseksi ei
kustannuksia  nostavien | (kaupungin valtion tyoryhmiin vaikutuksia

normien muuttamiseksi

toimenpiteen)
vaikutus epa-
suora

Huomioidaan asuntotuo-
tannon asemakaavalliset
ja teknistaloudelliset to-
teuttamisedellytykset

Kohtalainen,
vaikutus suo-
ra

Kylla, ksv osallistuu tontin-
luovutusehdotusten valmis-
teluun

AM-ohjelmassa

maaritelty  ja-
kauma toteu-
tunut varsin
hyvin

Kaavan laatimisen yhtey-
dessd arvioidaan toteut-
tamisen kustannusvaiku-
tukset

Kohtalainen,
vaikutus epa-
suora

Osittain, merkittavien kaavo-
jen vyhteydessda arvioidaan
kokonaistaloudellisuus

Vaikutuksia ei
voitu arvioida

Asemakaavamaaraykset
suhteutetaan alueen si-
jaintiin ja hintatasoon

Kohtalainen,
vaikutus suo-
ra

Kylla, kaavanvalmistelijoiden
kustannustietoisuutta  lisa-
tdan koulutuksella ja yhteis-

Vaikutuksia ei
voitu arvioida
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tyolla

Kumppanuuskaavoituksen
kehittdmista jatketaan

Kohtalainen,
vaikutus suo-
ra

Kylla, tdhanastisista koke-
muksista on laadittu proses-
sikuvaus

Vaikutukset
nahtdvissa en-
simmaisten
kohteiden val-
mistuttua

Kaupungin omien vuokra-
talotonttien lisa- ja tay-

Kohtalainen,
vaikutus epa-

Kylla, tehty tdydennysraken-
tamisselvitys, jota tdydenne-

Useat kohteet
ovat rakenta-

minen

suora

saantoja kehitetty ja uusia
kilpailumuotoja kehitetty se-
ka valmistelussa

dennysrakentaminen suora tdan jatkuvasti. Peruskor- | mis-, suunnitte-
jaushankkeissa  selvitetdan | lu-, tai kaava-
rakentamispotentiaali. vaiheessa

Tontinluovutustapojen ja | Kohtalainen, Kylla, siirrytty jatkuvaan | Hakijamaarat

hintakilpailujen vaikutus epa- | tonttihakuun, delegointi- | ovat kasvaneet,

menettely no-
peutunut

nisointi

Kaavamaaraysten harmo-

Vahainen,
vaikutus epa-
suora

Kylld, kaavamaaraysten har-
monisointi on ohjelmoitu
vuonna 2014 uudelleen tie-
totekniikan hyodyntamiseksi

Vaikutuksia ei
voitu arvioida

dinointi

Rakentamiskelpoisuuden
ja esirakentamisen koor-

Vahainen,
vaikutus epa-
suora

Kylla, esirakentamisprosessin
kehittamiseksi on perustettu
tyéryhma.

Vaikutukset ha-
vaittavissa sel-
vityksen jalkeen

riskinottokykya
taan

Att:n toimintamalleja ja

Vahainen,
vaikutus epa-
suora

Kylld, selvitetty mahdolli-
suuksia siirtaa vaikeasti myy-
tavia asuntoja kaupungin yh-
tioon, paivitetdaan riskinhal-
lintasuunnitelma

Asuntojen siirto
ei ole edistynyt,
riskienhallinnan
paivityksen vai-
kutuksia ei voi-
tu vield arvioida

3 JOHTOPAATOKSET

Virastot ovat osittain ryhtyneet edistam&én toimenpiteita, joilla on vaikutuksia
asumisen kohtuuhintaisuuteen. Toimenpiteisiin, jotka vaikuttavat merkittavasti
suoraan asuntojen kustannuksiin, on ryhdytty esimerkiksi autopaikkanormin
tarkistamisen osalta. Esikaupunkialueiden pysakointiratkaisuja lisa- ja tayden-
nysrakentamisessa helpottava esitys tuodaan kaupunkisuunnittelulautakun-
taan vuonna 2015. Vaikutukset ovat nédhtavissa lahivuosina. Toisaalta esityk-
sessa ei puututa pysakdintinormiin kantakaupungissa, jossa kustannukset

ovat suurimpia.

Asunnon ja pysakointipaikan hinnan erottamiseksi ei ole tehty toimia lukuun
ottamatta pilottikohteita, joista on péaatetty jo ennen nykyista kaupunginhalli-
tuksen hyvaksymaa pysakointipolitikkaa. Hintojen erottamista on selvitetty eri
muodoissa jo noin 20 vuotta. Hintojen erottamisen vaikutus yksittdisen asun-
non hintaan olisi erittdin merkittava.
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Kaupungin viranomaiset osallistuvat useisiin valtion tyéryhmiin, joissa punni-
taan muun muassa vaestonsuoja- ja esteettbmyysnormien vaikutuksia asun-
torakentamisen hintaan. Toistaiseksi ei kuitenkaan ole nékyvissa muutoksia
asuntorakentamisen saadoksiin.

Helsingin asuntotuotannossa on pystytty pitamaan varsin hyvin kiinni AM-
ohjelmassa maaritellystd hallinta- ja rahoitusmuotojakaumasta, joka tarjoaa
erilaisia asumisvaihtoehtoja erilaisille tulotasoille. Koska edullisin asumismuo-
to Helsingissd on kaupungin vuokra-asunto, on tulevaisuudessa syyta pohtia
tuleeko vuokra-asuntotuotannon maaréé& kasvattaa, jos vuokralla asuminen
yleistyy yha enemman myds Suomessa. Nykyisessda AM-ohjelmassa on luo-
vuttu myds mekaanisesta pinta-alasaantelystéa ja perheasuntojen rakentumi-
nen turvataan huoneistotyyppiohjauksella. Vuokra- ja asumisoikeusasunnois-
sa on mahdollista tuottaa myds keskim&éaraistéa pienempia huoneistoja. Toi-
saalta suurin kysyntda kohdistuu my6s omistusasuntotuotannossa edelleen
pieniin asuntoihin. Vuosina 2014 ja 2015 my6s asuntotuotantotoimiston tuot-
tamien kaupungin vuokra-asuntojen maara jaa tavoitteista.

Kaupunkisuunnitteluvirasto ja kiinteistovirasto ovat myds viime aikoina tuotta-
neet runsaasti asemakaavoja ja tontteja, jotka mahdollistavat asuntotarjonnan
kasvattamisen ja hillitsevat siten asuntojen hintojen nousua. Helsinkiin valmis-
tellaan my0ds uutta yleiskaavaa, joka mahdollistaisi uusien asemakaavojen
tuottamisen pitkélle tulevaisuuteen. Kaupunkisuunnitteluviraston ja kiinteist6-
viraston tulee kuitenkin huolehtia my6s tulevaisuudessa siita, ettd asemakaa-
voitettua tonttimaata on runsaasti tarjolla. Myos esirakentamisen tulee tapah-
tua oikea-aikaisesti suhteessa tontinluovutukseen.

4 TOIMENPIDE-ESITYS JA LISATIEDOT

Tarkastuslautakunnan 1. jaosto hyvaksyy muistion ja esittda, ettd aiheesta
laaditaan arviointikertomuksen tekstiluonnos.

Arviointia koskevia lisatietoja antavat kaupunkitarkastajat Petri Jaske, puhelin
310 430 24 ja Jari J. Ritari, puhelin 310 365 42.

Petri Jaske Jari J. Ritari

JAKELU  Tarkastuslautakunnan 1. jaosto

LAHTEET
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Haastattelut:
Asunto-ohjelmapéaallikkd Mari Randell kaupunginkanslia 18.11.2014

Tarkastuslautakunnan 1. jaoston arviointikaynti kiinteistbviraston asunto-
osastolle 28.10.2014

Tarkastuslautakunnan 1. jaoston arviointikaynti kaupunginkansliaan
20.1.2015

Sahkopostitiedustelut:

Asuntotuotantotoimisto 12.9.2014; vastaus 15.10.2014

Helsingin kaupungin asunnot Oy 12.9.2014; vastaus 7.10.2014
Kaupunginkanslia 12.9.2014; vastaus 10.10.2014
Kaupunkisuunnitteluvirasto 12.9.2014; vastaus 16.10.2014
Kiinteistovirasto 12.9.2014; vastaus 29.10.2014

Muut lahteet:

Asuinkerrostalojen rakentamisen ohjauksen kustannustarkasteluja. Talous- ja
suunnittelukeskus, 2009:6.

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma 2012 (MA-ohjelma)
Kvsto 12.9.2012 § 249

Asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistyéryhman loppuraportti 31.12.2013 ja
paatos tydoryhman asettamisesta (Kj 14.11.2012 § 93)

Asuntotuotantotoimiston toimintakertomukset 2010-2013
Asuntotuotantotoimiston toimitusjohtajan poytakirja 9.12.2014.

Helsingin kaupungin Internetsivu
https://www.uutta.helsinkia.fi/fiftaydennysrakentaminen (x.x.201x)

Helsingin kaupungin strategiaohjelma vuosille 2013-2016 (Kvsto 24.4.2013 §
122 ja sen taytantdonpanopaatés Khs 20.5.2013 § 605)

Helsingin kaupungin tilinpaatokset 2011, 2012 ja 2013

Helsingin kaupunginhallituksen paatokset 28.1.2013 (8139) ja 27.8.2014 (8
836) tonttien varaamisista asuntotuotantoon

Helsingin kaupunginvaltuuston paat6s 1.10.1980.
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Helsingin pyséakaintipolitikka. Hyvaksytty kaupunginhallituksessa 17.2.2014.

Helsingin seudun maankéayton, asumisen ja likenteen (MAL) aiesopimuksen
seuranta. http://www.ym.fi/fi-

FI/Maankaytto ja_rakentaminen/Maankayton suunnittelun ohjaus/Maankayt
on_liikenteen ja_asumisen aiesopimukset/Helsingin _seudun_kehittaminen_e
dennyt pa(32113) (16.1.2015)

Helsinginseutu.fi -Internetsivut
http://www.hel.fi/hel2/Helsinginseutu/HS tunnusluvut/Asuminen ja rakentami
nen.pdf (12.1.2015)

Helsingin vaesto vuodenvaihteessa 2013/2014 ja vaestobnmuutokset vuonna
2013. Helsingin kaupungin tietokeskus, tilastoja 2014:20.

Helsingin yleiskaavan lahtokohdat ja tydohjelma. Kaupunkisuunnitteluviraston
yleissuunnitteluosasto, Helsinki 2012:2.

Hitas-tyoryhmén asettaminen (Kj 24.4.2013 § 51)

Kaavavarannon yhteys asuntotuotantoon Helsingissa ja Helsingin seudulla.
Kaupunkisuunnitteluviraston yleissuunnitteluosasto, Helsinki 2011:20.

Kaupunginjohtajan paatds Hitas-tyéryhman asettamisesta. Kj/J 24.4.2013 §
51.

Kiinteistdlautakunnan poytékirja 7.3.2013 § 102.

Kaupungin talouden ja toiminnan seurantaraportti 4/2014. Kaupunginkanslia,
2014,

Laakso Seppo & Kostiainen Eeva, Tavallisen pienituloisen ihmisen kohtuuhin-
tainen vuokra-asuminen Helsingin seudulla. Toimeksiantaja Y-s&éatio, 2003.

Kaupunginsihteeri Tanja Sippola-Alhon esitys 2.4.2014 Kunnat ja valtio vuok-
ra-asumisen mahdollistajina — Helsingin malli

Kiinteistdlakimies Sami Haapasen esitys 29.11.2009 Kehittyva kerrostalo -
hankkeet kaupungin tontinluovutuksessa

Tietokeskus 2014. Rakentaminen Helsingisséa 2013 ja rakentamisen aikasar-
joja. Tilastoja 8/2014.

Uudistuva kaupunki. HOT-R (houkutteleva ja ohjelmallinen taydennysraken-
taminen) -tutkimushankkeen loppuraportti. Aalto-yliopisto 2012
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Ymparistoministerion Internetsivu http://www.ym.fi/fi-
Fl/Maankaytto ja_rakentaminen/Rakentamisen_ohjaus (16.1.2015)

LITTEET

Liite 1. Arvoinnin toteuttamissuunnitelma

Arviointiaihe

Kaupungin mahdollisuudet vaikuttaa asuntojen uudistuotannon hintoihin alueellaan
Suunnitelman laatija Pvm

Petri Jaske, Jari Ritari 27.5.2014

P&aatos arvioinnista
Tarkastuslautakunta 7.5.2014

Arvioinnin ohjausryhméa
Tarkastuslautakunnan 1. jaosto

Aloittamisaika Valmistumisaika Vastaava valmistelija, muut valmistelijat
6/2014 12/2014 Petri Jaske, Jari Ritari

Arviointiaiheen tausta

Helsingin kaupungin strategiaohjelmassa vuosille 2013-2016 tavoitteena on, etta kotita-
louksille on tarjolla laadukkaita, kohtuuhintaisia ja elamantilanteeseen sopivia asumisvaih-
toehtoja. Tavoitteen saavuttamiseksi toimenpiteend on esitetty muun muassa:
- Eri puolille kaupunkia sijoittuvan kohtuuhintaisen asuntotuotannon turvaamiseksi tu-
lee kaupunkisuunnittelun ja asuntorakentamisen tukea jokaisessa vaiheessa koh-
tuuhintaisiin asumiskustannuksiin tdhtaavaa toteutustapaa.

Kaupunginvaltuuston hyvaksymassa asumisen ja siihen liittyvadn maankayton toteutusoh-
jelmassa vuodelta 2012 tavoitteita ovat muun muassa:

- Tontinluovutusta kaytetaan aktiivisena tydkaluna asuntotuotannon laatutason ja
hallintamuotojen toteutuksen ohjauksessa.

- Asemakaavavaranto pysyy tasolla, joka mahdollistaa vahintaan viiden vuoden
asuntotuotannon ohjelmassa maaéritellyn hallinta- ja rahoitusmuotojakauman mu-
kaan.

- Asuntotuotannolla vastataan kaupungin kasvun tarpeisiin ja tuotannon tavoitetaso
pidetaan korkeana. Asuntotuotannossa varmistetaan monipuolinen hallinta- ja ra-
hoitusmuotojakauma seka tarvetta ja kysyntaa vastaava asuntojen kokojakauma.

- Tavoitteena on kohtuuhintainen asuminen Helsingissa. Tahan paastaan varmista-
malla kaava- ja tonttivarannon riittdvyys. Kaavoituksen keinoin parannetaan koh-
tuuhintaisen asumisen toteutumismahdollisuuksia.

- Kaupunki vahvistaa vaikuttamistaan ja vuoropuhelua valtion suuntaan siina, etta
rakentamisen kustannuksiin nostavasti vaikuttaviin tekijoihin etsitdan nykyista pa-
rempia ja toimivampia ratkaisuja kohtuuhintaisen rakentamisen turvaamiseksi.

- Kaavoituksen ja tontinluovutuksen keinoin turvataan kaupungin omaan asunnon-
tuotantoon tarvittava ohjelman mukainen tonttitarjonta. Asuntotuotantotoimiston
toimintaedellytykset turvataan tarvittaessa toimintamalleja ja riskinottokykya kehit-
tamalla.

Kaupunginhallitus p&atti 29.10.2012 asumisen ja siihen liittyvdn maankayton toteutusoh-
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jelman taytantdonpanosta ja myo6s asetti tyoryhman selvittdmaan asuntotuotannon pro-
sessin sujuvoittamista. Taytantdonpanopaatoksessa kehotettiin hallintokuntia toimimaan
muun muassa seuraavasti:

Kiinteistovirasto huolehtii vuosittaisista tontinluovutuksista seka tontinluovutuksen
tapojen kehittamisesta. Kiinteistdvirasto huolehtii yhteistydssa talous- ja suunnitte-
lukeskuksen kanssa tontinvarauskannan riittavastéa tasosta seka varauskannan hal-
linta- ja rahoitusmuotojakauman toteutumisesta asuntotuotantorekisterid hyddynta-
en.

Kaupunkisuunnitteluvirasto asemakaavoja laatiessaan kiinnittaa erityisesti huomio-
ta siihen, ettd ohjelman mukaiselle asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotoja-
kauman toteuttamiselle on asemakaavalliset ja teknis-taloudelliset toteuttamisedel-
lytykset.

Talous- ja suunnittelukeskus ottaa huomioon asuntotuotantotavoitteen vuosittaisen
talousarvion laatimisen yhteydessa ja vastaa alueiden rakentamiskelpoisuudesta
koordinoimalla eri virastojen ja laitosten toimenpiteita.

Kaupunkisuunnitteluvirasto ja kiinteistévirasto huolehtivat yhdessa talous- ja suun-
nittelukeskuksen ja asuntotuotantotoimiston kanssa kaupungin oman asuntotuo-
tannon toteuttamisedellytyksista ja tonttivarannon riittavyydesta ohjelmassa méaari-
teltyjen tavoitteiden mukaisesti.

Helsingin kaupungin asunnot Oy edistaa yhteistydssa talous- ja suunnittelukeskuk-
sen, kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistviraston seka asuntotuotantotoimiston
kanssa kaupungin omien vuokratalotonttien liséa- ja tdydennysrakentamista.

Asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistyéryhman loppuraportissa 31.12.2013 esitetdan
muun muassa seuraavia toimenpiteita:

Kaupunkisuunnitteluvirasto jatkaa kaavamaaraysten harmonisointia. Rakentamis-
tapaohjeen kayttotarve arvioidaan tapauskohtaisesti. Uuden mallin kayttdonottoa
tulee kiirehtia.

Kumppanuuskaavoituksen edelleen kehittamista jatketaan tehdyn selvityksen esi-
tysten mukaisesti. Kumppanuuskaavoitusta tulee kehittdd myds kustannustietoi-
suuden ja kustannusohjaavuuden parantamiseksi. Kumppanuuskaavoituksen ta-
voitteeksi tulee asettaa kaavan hyva toteuttamiskelpoisuus. Huomiota tulee kiinnit-
taa myos kaavamaaraysten yksityiskohtaisuuden tasoon.

Kaavojen laatimisen yhteydessa arvioidaan kaupungin investointikulut kaavan to-
teuttamiseksi. Kaavahankkeet tulee liséksi arvioida niin, etté kaavojen toteuttami-
nen on kokonaistaloudellisesti perusteltua. Kaavojen yhteydessa arvioidaan kaava-
ratkaisujen kustannusvaikutukset asuntorakentamisessa.

Kaikilla asuinalueilla pyritd&n laadukkaisiin ratkaisuihin. Asemakaavan laatumaa-
raykset on kuitenkin suhteutettava alueen sijaintiin ja alueelliseen hintatasoon seké
huomioitava maapera- ja pysakointikustannukset sekd hyvaksytyt asuntopoliittiset
tavoitteet.

Esirakentamisprosessin kaupunkitasoista koordinointia tehostetaan ja suunnittelua
aikaistetaan.

Tontinluovutuksen laatu- ja hintakilpailuihin luodaan vakioidut kilpailuohjemallit, jot-
ka hyvaksytetaan kiinteistdlautakunnassa. Naiden mallien pohjalta kiinteistovirasto
valmistelee jatkossa kilpailut siten, etta jokaista kilpailuohjelmaa ei erikseen hyvak-
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sytetd lautakunnassa. — Tontinluovutuskilpailujen kevennetyn malliohjeen kayttoon-
ottoa tulee kiirehtia.

- Taydennysrakentamisen yhteydessa pysakointinormin pitaé olla riittdvan joustava,
jotta taydennysrakentaminen mahdollistuu seké teknisesti etta taloudellisesti.

Taloudellinen nakékulma

Asuntojen korkeasta hintatasosta aiheutuu helsinkilaisille suuria kuluja. Liséksi kaupungin
asuntorakentamiseen kayttamat menot ovat suuria.

Aiheeseen liittyvien suositusten jalkiseuranta

Aiheeseen liittyen on annettu suositus vuoden 2012 arviointikertomuksessa:
Kaupunginhallitukselle tulee tehda esitys siitd, minkalaisella menettelylla voitaisiin keven-
taa kaavaprosessiin liittyvaa virastojen lausuntokierrosta, miten jatkossa koordinoidaan
kaavoituksen, tontinluovutuksen, esirakentamisen, kunnallistekniikan ja kadunrakennuk-
sen prosessien limittdmista toisiinsa ja miten rakentamisen kilpailua voidaan lisaté ja kaa-
vamaarayksia valjentd&d markkinahinnaltaan edullisimmilla alueilla.

Arvioinnin tavoitteet

Arvioinnin pa&kysymys on, ovatko kaupungin hallintokunnat toimineet kohtuuhintaisen
asuntotuotannon edistamiseksi.

Paakysymys jakaantuu kolmeen osakysymykseen:

1) Ovatko kaupungin hallintokunnat kdynnistaneet strategiaohjelmassa, AM-
toteutusohjelmassa ja asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistyéryhman
loppuraportissa esitettyja toimenpiteita kohtuuhintaisen asuntotuotannon
saavuttamiseksi?

2) Mihin toimenpiteisiin hallintokunnat aikovat ryhtya?

3) Onko jo kaynnistetyilla toimenpiteilla havaittu vaikutuksia?

Rajaukset

Arvioinnissa keskitytaan ainoastaan asuntojen uudistuotannon hinnanmuodostukseen.
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