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Hallintokeskuksen lausuntopyyntö/Dnro 2006-69/541

TONTINVARAUSTEN JA ASUNTO-OHJELMAN TAVOITTEIDEN LÄHENTÄMINEN

Kaupunginvaltuuston 16.11.2005 päätöksen mukaan kaupunginhallitus päättää kaupungin maa- ja vesialueiden varaamisesta rakentamiseen. Esitykset kaupunginhallitukselle tekee kiinteistölautakunta. Kaupunginhallitus totesi 13.2.2006, että tontinvarausten kumulatiivinen summa poikkeaa oleellisesti kaupunginvaltuuston 10.12.2003 päättämästä asunto-ohjelmasta. Tämän vuoksi kaupunginhallitus kehotti kiinteistölautakuntaa valmistelemaan kiireellisesti suunnitelman tontinvarausten ja asunto-ohjelman lähentämiseksi. 
Kiinteistölautakunnan 11.4.2006 antamassa suunnitelmassa tontinvarausten ja asunto-ohjelman tavoitteiden lähentämiseksi on käyty läpi tontinvarausten ja asunto-ohjelman tavoitteiden erot ja niiden syyt sekä ehdotetaan toimenpiteitä näiden lähentämiseksi. Suunnitelman mukaan pääsyynä tuotannon ja varausten eroihin on tavoitteiden voimakas muuttaminen vuoden 2003 lopussa. Asunto-ohjelma 2004 - 2008 on ollut voimassa vasta varsin vähän aikaa ja suurin osa ohjelmakaudella luovutettavista tonteista oli varattu edellisen asunto-ohjelman tavoitteiden mukaisesti. Suunnitelman mukaan uusia varauksia tehtäessä ja vanhoja varauksia jatkettaessa sekä muutoinkin varaajien kanssa neuvoteltaessa pyritään saavuttamaan tavoitteet.

Maankäytön ja asumisen toteutusohjelma

Kaupunginhallitus päätti 24.4.2006 muuttaa asunto-ohjelman valmistelua siten, että jatkossa laaditaan valtuustokausittain maankäytön ja asumisen toteutusohjelma (MA-ohjelma).  Kaupunginhallituksen 27.11.2006 päätöksen mukaisesti valmisteilla olevaa MA-ohjelmaa 2008 -2017 laadittaessa selvitetään tarvittavia toimenpiteitä runsaan 5 000 asunnon rakentamiseksi vuosittain ottaen huomioon alueiden investointien rahoitus ja mahdolliset uudet toimintatavat mm. yksityisen sektorin kanssa. Valmistelussa tavoitetta on tarkennettu siten, että keskimääräisenä tavoitteena on 4 100 asunnon vuosituotanto siten, että ohjelmakauden loppuvuosina tavoite olisi noin 4 600 asuntoa/vuosi.  Asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojakauman tavoitteet määritellään aluekohtaisesti, kun taas kokonaisluvut sovitaan seutukohtaisesti. Lisäksi asetetaan omat erilliset tavoitteet eritysryhmille sekä opiskelijoiden ja senioreiden asumiselle.  Laadittavan ohjelman aikajänne on kymmenen vuotta eli 2008 – 2017. 
Asunto-ohjelman 2004 – 2008 tontinluovutusta ja alueittaista rakennetta koskevat tavoitteet

Asunto-ohjelman 2004 - 2008 tavoitteena on, että kaupungin omistamalle maalle toteutetaan vuosittain 2600 asuntoa, joista ara-vuokra-asuntoja 780, asumisoikeusasuntoja ja muita vuokra-asuntoja 560, Hitas- omistusasuntoja 650 ja sääntelemättömiä omistusasuntoja 610.  Vuokra-asuntokeskittymien ja segregaation ehkäisemiseksi ohjelmakaudelle toteutettavassa tontinluovutuksessa tulorajoin varustettujen vuokra-asuntojen osuus saa olla alueittain korkeintaan kolmasosa. 

Ohjelmassa todetaan lisäksi, että ohjelmakaudella toteutettavassa tontinluovutuksessa noudatetaan em. hallintasuhteen ja rahoitusmuodon mukaisia tavoitteita. Niistä voidaan poiketa silloin, kun tuotannon alueellisen rakenteen muuttamiseen painottamalla sääntelemättömiä omistusasuntoja on erityiset perusteet.

Sääntelemätöntä omistusasuntotuotantoa varten tontit ilman Hitas-ehtoja luovutetaan eripuolilta kaupunkia tontinluovutuskilpailuun perustuen joko myymällä tai vuokraamalla tontit. Osa näistä hankkeista toteutetaan erikseen määriteltävinä aluekokonaisuuksina ja erillisillä tonteilla erityisen korkeatasoisiksi käyttäen suunnittelun ja tontinluovutuksen ehtoja. . Muut kuin em. sääntelemättömään omistusasuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan Hitas-ehdoin vuokratontteina.  

Kaupungin omaan asuntotuotantoon osoitettavat tontit luovutetaan varausmenettelyä käyttäen lukuun ottamatta sääntelemättömän omistusasuntotuotannon tontteja. Luovutettaessa aluekokonaisuus kaupungin omana tuotantona toteuttavaksi voidaan aluerakenteen edellyttämät omistustontit myydä tai vuokrata ilman kilpailumenettelyä sekä halutun aluerakenteen saavuttamiseksi ylittää omistusasuntotuotannon tavoitteet.

Opiskelija-asuntotuotantoa edistetään kaupungin ja valtion yhteisin toimin. Tavoitteena on vuosittain toteuttaa pääasiassa valtion omistamalle maalle keskimäärin 100 opiskelija-asuntoa.

Aluekäsitettä ei asunto-ohjelmassa ole määritelty. Voimassa olevan ohjelman tavoitteena on pyrkiä sekoittamaan väestörakennetta uusilla asuntoalueilla korttelikohtaisesti luovuttamalla mahdollisuuksien mukaan tontit siten, että samaan kortteliin toteutetaan hallintasuhteeltaan ja rahoitusmuodoltaan erilaisia taloja eli pienimmillään alue voi olla kortteli. 
Tavoitteiden suhde tontinluovutuksiin

Ohjelmakaudella 2004 – 2008 tavoitteena on kaupungin omistamalla ja myymällä maalla 780 ara-vuokra-asuntoa vuodessa. Kaupungin oman tuotannon osuus tästä on 630 asuntoa, ja muiden rakennuttajien osuus 150 asuntoa vuodessa.  Erityisryhmille tarkoitetut asunnot on asunto-ohjelmassa 2004 – 2008 sisällytetty ara-vuokra-asuntotuotannon tavoitteisiin.

	
	
	
	
	
	
	
	


Ara-järjestelmä ei nykymuodossaan toimi riittävän tehokkaasti ja normaalien vuokra-asuntojen sekä asumisoikeusasuntojen toteuttaminen on lähes loppunut. Tämä osaltaan selittää sen, että rakennuttajat ovat pääasiassa kiinnostuneet vain erityisryhmien asuntojen rakentamiseen valtion tuella. Erityisryhmille tarkoitettuihin kohteisiin saa valtion nk. superkorkotuen, johon liittyy avustus palvelutilojen rakentamiseen. Tontinvarauksia tehtäessä on otettava huomioon se, että myös yksityisten omistamalle maalle toteutetaan varsinkin seniori- ja muita vanhuksille tarkoitettuja asuntoja, jolloin erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen määrän suhteellinen osuus koko tuotannosta on varsin suuri. 

Asunto-ohjelman 2004 -2008 tavoitteen mukaan osoitettaessa kaupungin maalta tontteja yleishyödyllisille yhteisöille ara-vuokratuotantoon voidaan luovutukseen sisällyttää ehto, jonka mukaan rakennettavaan ara-vuokrataloon voidaan sijoittaa kaupungin tai muun yhteisön ylläpitämiä erityisryhmille suunnattuja asumisyksiköitä tai varata osuus asunnoista erityisryhmien itsenäiseen asumiseen, mikäli tällaisiin on alueelle tarvetta. Osuuksista päätetään hankekohtaisesti tontinluovutuksen yhteydessä. Yksitäisessä hankkeessa osuus voi olla tarpeen tai aluekohtaisen harkinnan mukaan korkeintaan 20 %. Kiinteistölautakunnan suunnitelmasta ei käy ilmi onko tavoitteen mukaisia tontinluovutuksia tehty ja onko rakennuttajilla kiinnostusta tämän tyyppisten kohteiden toteuttamiseen.

Määrällisiä tavoitteita erityisryhmien asuntotuotannolle ei asunto-ohjelmassa ole asetettu opiskelija-asuntoja lukuun ottamatta. Vuosina 2004 -2006 on erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja toteutettu kaupungin maalla kaikkiaan noin 1425 asuntoa. Erityisryhmien asumisen tarve jatkuukin tulevaisuudessa suurena ja asia on ja tulee olemaan yksi seudullinen yhteisvastuullisen asuntopolitiikan kulmakiviä. Erityisryhmien asumisen keskittyminen Helsinkiin edellyttää yhä enenevässä määrin myös niihin liittyvien palvelujen tuottamista ja näin ollen lisää myös Helsingin kaupungin sosiaalitoimen menoja merkittävästi. Alueittaista tarkastelua varten tulisi selvittää yhteistyössä mm. sosiaaliviraston kanssa millä alueilla on jo riittävästi esim. ikääntyville tai nuorille tarkoitettuja asuntoja. Erityisryhmien asumista tulisi järjestää myös noudattamalla ohjelmassa 2004 -2008 hyväksyttyä nk. 20 %:n sekoitusperiaatetta sekä jo olemassa olevassa kannassa että myös siten, että uustuotannossa ei pääsääntöisesti enää rakennettaisi pelkästään erityisryhmille tarkoitettuja kohteita. Erityisryhmillä tarkoitettaisiin tällöin vain sosiaalihuoltolain mukaisia ryhmiä, ei esim. opiskelija-asuntoja ja senioriasuntoja. 

Opiskelija-asuntoja on valmistunut Helsinkiin viime vuosina asunto-ohjelmassa asetettua tavoitetta enemmän. Vuosina 2000 – 2006 valmistui yhteensä 550 eli keskimäärin 180 opiskelija-asuntoa vuosittain, josta noin 115 kaupungin maalle ja noin 65 valtion maalle. Yhteensä vuosina 2000 - 2006 on valmistunut noin 1250 opiskelija-asuntoa. Kaupungin maalle tästä on valmistunut noin 800 asuntoa ja valtion maalle noin 450 asuntoa. 

Helsinki on vastannut omalta osaltaan myös seudullisesta opiskelija-asuntotuotannosta. Vuosina 2000 - 2005 valmistuneista pääkaupunkiseudun 1700 opiskelija-asunnosta Helsingin osuus on ollut yli puolet, noin 1000 asuntoa ja Espoon osuus noin 700. Vantaalle opiskelija-asuntoja ei ole rakennettu 1990-luvun alun jälkeen lainkaan. Vuoden 2007 alussa vireillä on kaupungin maalle kaksi opiskelija-asuntohanketta, joiden rakentaminen on aloitettu vuonna 2006. Taloihin tulee yhteensä 155 asuntoa. Lisäksi on ainakin yksi käyttötarkoituksen muutos, jossa entiseen koulu/sairaalarakennukseen tulee noin 60 opiskelija-asuntoa.

Erityyppisten vuokra-asuntojen kysynnän pääkaupunkiseudulla ja koko Helsingin metropolialueella arvioidaan kasvavan mm. työvoimatarpeen vuoksi seuraavien 5 – 10 vuoden aikana. Vuokra-asuntotuotannon määrä on nykyisellään liian pieni ja vuokra-asuntomarkkinat eivät toimi. Vuokra-asuntoja tarvitaan erityisesti työssäkäyville pieni- ja keskituloisille, mutta myös erittäin korkeatasoisten vuokra-asuntojen kysyntä on lisääntynyt.  

Taulukko 1: Kaupungin luovuttamat tontit, tilanne 1.1.2007

	
	Ato 2004-2008
	Ato 2004-2008
	Tuotanto
	Varaukset
	Varaukset+
	Lisätarve

	
	tavoite %
	Tuotantotavoite
	2004-06
	1.1.2007
	tuotanto
	

	
	
	as.kpl
	as.kpl
	as.kpl
	as.kpl
	

	
	
	
	
	
	
	

	Att/AV
	24
	3150
	783
	478
	1261
	1889

	Yks/AV
	6
	750
	1137
	467
	1604
	-854

	Att/AAO, OV
	11
	1500
	213
	132
	345
	1155

	Yks/AAO,OV
	10
	1300
	543
	848
	1391
	-91

	Att/OOH
	4
	500
	247
	688
	935
	-435

	Yks/OOH
	21
	2750
	332
	971
	1303
	1447

	Att/OO
	4
	500
	341
	256
	597
	-97

	Yks/OO
	20
	2550
	1245
	1585
	2830
	-280

	Yhteensä
	100
	13000
	4841
	5425
	10266
	2734


Yhteenveto
Tontinluovutuksessa tulee noudattaa asunto-ohjelmassa hyväksyttyjä tavoitteita. Alueiden väestörakenteen ja asuntojen hallinta- ja rahoitusmuodon sekoittamisen kannalta on sama onko ara-vuokra-asuntojen toteuttaja asuntotuotantotoimisto vai joku muu taho. Koska ohjelmassa 2004 - 2008 tavoitteet on asetettu sekä koko ara-vuokratuotannolle että rakennuttajittain on niitä vaikea yksiselitteisesti noudattaa tontinluovutuksessa. Sen vuoksi jatkossa selvennetään tavoitteita ja määritellään mm. erityisryhmien käsite seudullisen yhteisvastuullisen asuntopolitiikan valmistelun yhteydessä, keväällä 2007. 

Kuten taulukosta 1 havaitaan, poikkeavat tontinvaraukset kaupunginvaltuuston päättämästä asunto-ohjelmasta. Kiinteistölautakunnan selvityksen mukaan muita kuin kaupungin rakennuttamia ara-vuokra-asuntoja on ohjelmakaudella 2004 – 2008 rakennettu ja tontteja toteutukseen varattu 1.1.2007 mennessä enemmän kuin asunto-ohjelmassa on ollut tavoitteena. Kun koko ohjelmakaudella tavoite on ollut 750 yksityisen rakennuttamaa ara-vuokra-asuntoa, on varausten ja tuotannon yhteenlaskettu summa alkuvuodesta 2007 jo yli 1600 asuntoa. Tontinluovutuksia valmisteltaessa tulee asiaa liittyvää tilastointia ja toteutumisen seurantaa selkiyttää.

Uusia asuntotonttien varauksia tehtäessä ja vanhoja varauksia jatkettaessa tilannetta tulee korjata vähitellen vastaamaan paremmin tavoitteita. Varauksia jatkettaessa tulee olla mahdollista tarvittaessa muuttaa hankkeen rahoitus- tai hallintamuotoa, mikäli se ei vastaa enää nykytilanteen mukaisia näkemyksiä alueen kehittämisestä. Jatkossa olisi myös harkittava kuinka pitkän aikaa tontinvaraukset ovat voimassa ja kuinka pitkiä jatkoaikoja niille voidaan antaa. Alueiden kokonaisvaltaisen toteuttamisen kannalta on tärkeää, että hankkeet toteutuvat ohjelmoidun aikataulun mukaisesti, jotta kaupungin alueille sijoittamat investoinnit eivät mene hukkaan vaan esim. päiväkotien, koulujen ja muu palvelurakentaminen on oikein ajoitettu asuntorakentamisen kanssa.

Kaupungissa tarvitaan kokonaisvaltaista asuntopolitiikkaa, jossa otetaan huomioon sekä kaupungin omalle maalle toteutettava tuotanto että valtion ja yksityisen maalle toteutettava tuotanto sekä olemassa oleva asuntokanta. Lähivuosina rakennettavasta asuntotuotannosta noin kolmannes sijoittuu muulle kuin kaupungin omistamalle maalle. 

Kaupungin omalla tontinluovutuksella on kaavoituksen lisäksi keskeinen asema kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttamisessa. Tontinluovutuksilla voidaan huolehtia siitä, että kaupungin tavoitteet toteutuvat siten, että eri hallintamuodoilla toteutettujen asuntojen suhteellinen osuus toteutuu riippumatta siitä onko tuotanto toteutettu yksityisellä vai kaupungin maalla. Alueittaisen tavoitteen toteutuminen ei käy ilmi kiinteistölautakunnan suunnitelmasta.

Asuntopolitiikassa ja asuntorakentamisessa tavoitteiden mukaiset muutokset näkyvät varsin hitaasti. Uusien alueiden toteuttaminen ja vanhojen alueiden kehittäminen sekä sosiaalisen aseman vahvistaminen ja positiivisen kehityksen tukeminen kestää useita vuosia, jopa vuosikym​meniä. Jo tehdyillä ja keväällä 2007 tehtävillä tontinvarauksilla sidotaan alueiden toteuttaminen hyvin pitkäksi aikaa, jolloin uudessa MA-ohjelmassa mahdollisesti hyväksyttävät uuden linjaukset alkavat toteutua vasta vuosien jälkeen. Tonttivarauksia tehtäessä tulee noudattaa kaupunginvaltuuston asunto-ohjelmapäätöstä ja tehdä yhteistyötä riittävän varhaisessa vaiheessa muiden virastojen, mm. talous- ja suunnittelukeskuksen kanssa.

	Tapio Korhonen
	
	Markus Härkäpää

	rahoitusjohtaja
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