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LAUSUNTO TYÖRYHMÄN EHDOTUKSESTA MAANKÄYTÖN JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMAN 2008 - 2017 HALLINTAMUOTOTAVOITTEIDEN SOVELTAMISESTA ALUEITTAIN

Kv 2008-1791, Khs 2008-1397

Kiinteistövirasto toteaa otsikossa mainitusta työryhmän raportista ja sen ehdotuksista seuraavaa:

Lähtökohdat ovat varsin haasteelliset

Kaupunginjohtaja asetti 28.5.2008 työryhmän, jonka tehtävänä oli tehdä ehdotus maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008 - 2017 mukaisen hallinta- ja rahoitusmuototavoitteiden soveltamisesta alueittain kaupungin tontinluovutuksessa.

MA-ohjelman tavoitteet

Kaupunginvaltuuston hyväksymässä MA-ohjelmassa hallinta- ja rahoitusmuotojakaumaksi koko 5 000 asunnon vuosituotannossa päätettiin, että 20 % siitä on valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa, 20 % uutta välimuodon vuokra-asuntotuotantoa, 20 % muuta välimallin asuntotuotantoa (hitas, asumisoikeus ja osaomistus) sekä 40 % vapaarahoitteista omistus ja vuokra-asuntotuotantoa ilman hitas-ehtoja.

Valtion tukeman ja aiesopimuksen mukaisen välimallin yhteenlaskien 40 %:n suuruisen vuokra-asuntotuotannon toteutuminen varmistetaan tarvittaessa kaupungin omana tuotantona.

MA-ohjelmassa asuntotuotannon on arvioitu jakautuvan siten, että 3 600 asuntoa rakennetaan vuosittain kaupungin maalle, 400 asuntoa valtion maalle ja 1 000 asuntoa yksityiselle maalle. Kaupungin oman asuntotuotannon tavoite on rakentaa vuodessa 750 asuntoa valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa, 600 hitas-, asumisoikeus- ja osaomistusasuntoa sekä 150 vapaarahoitteista asuntoa ilman hitas-ehtoja eli yhteensä 1 500 asuntoa vuodessa.

Kaupunginvaltuuston päätöksessä painotettiin erityisen voimakkaasti vuokra-asuntotuotannon tavoitteiden saavuttamista. Mikäli valtion ja yksityisen omistamalle maalle ei voida rakentaa riittävästi valtion tuke-maa vuokra-asuntotuotantoa, on kaupungin mahdollista kompensoida tilannetta.

MA-ohjelman mukaisen asuntotuotannon määrälliset tavoitteet ovat erittäin haasteelliset, eikä asuntotuotannon kokonaismäärää tai vuokra-asuntotuotannon määrää ainakaan aivan lähivuosina voida saavuttaa. Työryhmän raportissa arvioidaan, että ohjelman tavoitetaso on alkavassa tuotannossa saavutettavissa vuoteen 2012 mennessä, mikä sekin olisi erittäin hyvä tulos.

Hallintamuototavoitteet alueittain

MA-ohjelmassa todetaan, että alueellisista jakaumista päätetään erikseen, joten hallinta- ja rahoitusmuotojakauma määritellään siis kullekin alueelle myöhemmin. Määrittelyssä noudatetaan MA-ohjelman tekstin mukaan pääperiaatteena sitä, että 20 % vuosittaisesta uustuotannosta toteutetaan hitas-omistusasuntoina, osaomistusasuntoina sekä asumis-oikeusasuntona ja 40 % sääntelemättöminä vapaarahoitteisina omistus- ja vuokra-asuntoina. Loppu olisi sekä ara- ja että välimuodon vuokratuotantoa.

Edelleen ohjelman päätöksissä todetaan, että kaikilla alueilla toteutetaan eri rahoitus- ja hallintamuotoja.

Työryhmä ehdottaa puolestaan, että kullakin projektialueella lopputilanteessa hallintasuhdejakauman pitäisi vastata MA-ohjelman 20/40/40-tavoitejakaumaa, mutta se voisi poiketa siitä toteutuksen aikana eri osa-alueilla.

Kiinteistövirasto pitää työryhmän ehdottamaa pääryhmittäistä hallinta-suhdejakoa perusteltuna, sillä nykyisessä markkinatilanteessa myös hallintamuotojen välillä tarvitaan joustoa erityisesti projektialueiden rakennusvaiheen aikana.

Tavoitteiden toteutumista tulee tarkastella maanomistuksen mukaan

Kiinteistöviraston käsityksen mukaan valtion omistamalle tai yksityiselle maalle ei ole mahdollista toteuttaa MA-ohjelman mukaista hallintamuotojakaumaa sellaisenaan vaan vuokra-asuntotuotannon ja välimuodon tuotannon tavoitteen saavuttamiseksi näiden osuutta on kaupungin maalla lisättävä. Samalla vapaarahoitteisen omistus- ja vuokra-asunto-tuotannon 40 %:n osuutta kaupungin maalla jouduttaisiin vastaavasti vähentämään.

Asunto-ohjelmarekisterin kehittäminen

Asunto-ohjelmarekisteriin on koottu tiedot sekä aluerakentamisprojektien että täydennysrakentamiskohteiden rakentamismahdollisuuksista. Toimiva ja luotettava asunto-ohjelmarekisteri on siten välttämätön MA-ohjelman toteuttamisen ja eri hallintamuotojen luotettavan määrittelyn ja seurannan kannalta.

Ennen kuin hallintamuotojakaumia kaupungin maalla yleensä ja erityisesti aluerakennusprojekteissa ja hajarakentamisessa voidaan määritellä, on asunto-ohjelmarekisterin tiedot päivitettävä ja samalla arvioitava realistisesti MA-ohjelman tuotantojakaumatavoitteiden toteutumis-mahdollisuudet sekä valtion omistamalla että yksityisellä maalla. Vasta tämän jälkeen on mahdollista luotettavasti arvioida millainen hallinta-muotojakauman tulisi olla kaupungin maalla, jotta MA-ohjelman tavoitteet voisivat toteutua. Tällöin on lisäksi syytä ottaa huomioon myös voimassa olevat vielä aloittamattomien asuntotonttien varaukset.

Työryhmän esittämä menettelytapa

Työryhmän tehtävänä oli tehdä ehdotukset MA-ohjelman mukaisen hallinta- ja rahoitusmuototavoitteiden soveltamisesta alueittain kaupungin tontinluovutuksessa. Toteutuakseen toimeksianto olisi edellyttänyt hallintamuotojakauman esittämistä koko kaupungin maalla tapahtuvalle asuntotuotannolle sekä tarkempia ohjeita projektialueiden ja hajarakentamisalueiden tuotantojakaumille. Työryhmän työ jäi tätä osin kuitenkin vajavaiseksi ja sitä tulisi välittömästi jatkaa.

Työryhmän ehdotuksen mukaan aluerakentamisprojektit yhteistyössä kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistöviraston ja muiden hankeosa-puolten kanssa määrittelevät hallintamuotojakaumat ja keskipinta-ala-suositukset kullekin projektialueelle. Laadittu yleissuunnitelma käsitellään sen jälkeen aluerakentamisprojektien johtoryhmässä ja hyväksytään kaupunginhallituksessa. Hyväksytty suunnitelma toimii ohjeena varausten valmistelussa.

Kiinteistövirasto pitää hyvänä ehdotusta, jonka mukaan aluerakentamisprojektien hallintamuotojakaumista päätettäisiin kaupunginhallituksessa. Samassa yhteydessä tulisi kuitenkin käsitellä hallintamuotojen määräytymisperiaatteet myös hajarakentamisalueilla.

Edelleen virasto pitää tärkeänä, että ennen kuin hallintamuotojakaumia käsitellään kaupunginhallituksessa, esityksestä on saatu tärkeimpien lautakuntien ja toimikuntien lausunnot.

Osa-aluekohtaiset hallintamuotojakaumat ja keskipinta-alasuositukset työryhmä antaisi kaupunkisuunnitteluviraston tehtäväksi yhteistyössä kiinteistöviraston ja talous- ja suunnittelukeskuksen kanssa. Luontevimmin tämä tehtävä kuuluisi kuitenkin aluerakennusprojektien veto-vastuulle, jolloin valmistelu tapahtuisi yhteistyössä kaavoittajan ja kiinteistötoimen kanssa. Käytännössä tehtävä jäänee viime kädessä kiinteistövirastolle, joka valmistelee asuntotonttien varausesitykset kiinteistölautakunnalle ja kaupunginhallitukselle. Etenkin hajatonttien osalta tällainen menettely on kevyt ja toimiva.

Kaupungin oma asuntotuotantotavoite

Kaupungin omalle asuntotuotannolle asetetaan MA-ohjelmassa erityisen vaativat määrälliset ja hallintamuotoa koskevat tavoitteet. Att:n kokonaistavoite on 1 500 asuntoa, joka on 42 % koko 3 600 asunnon tuotannosta kaupungin maalla. Ara-vuokratuotannon tavoite on 750 asuntoa eli 21 % mainitusta 3 600 asunnon tuotannosta.

Mikäli ara-vuokratuotannon osuus olisi vain 20 % kaupungin maalla, se ei riittäisi edes Att:n tuotantoon. Muuhun ara-vuokratuotantoon kuten nuorison, opiskelijoiden ja vanhusten asunnoille sekä muiden tuottajien ara-vuokra-asuntotuotannolle ei liikenisi kaupungin maalta lainkaan tontteja. Alustavasti voidaankin siis arvioida, että kaupungin maalta tulisi varata 25 - 30 % kohteista ara-vuokra-asuntotuotantoon, jotta MA-ohjelman tavoitteet toteutuisivat.

Koska vuokratuotannossa asuntojen keskikoko on kuitenkin pienempi, tarvitaan kaupungin vuokratuotannon tavoitteiden saavuttamiseen hieman pienempi osuus kerrosalasta, kuin mitä edellä oleva tarkastelu osoittaa.

Erityisasumisen tavoitteista kokonaisselvitys

Työryhmän raportissa esitetään selvityksen tekemistä nimetyille ryhmille kohdennetuista asunnoista. Tämä on perusteltua muun muassa sen vuoksi, että MA-ohjelman kokonaistavoitteet ja toisaalta yksittäisiä erityisryhmiä koskevat päätökset ja näille tarkoitettujen kohteiden kerrosalatavoitteet ovat osin ristiriidassa keskenään. Tässä yhteydessä olisi hyvä tarkentaa myös näiden asuntojen tuotantotavoitteiden määrittelyä.

Myyntitulotavoitteen vaikutus jakaumiin

Ensi vuoden talousarvioehdotuksen mukaan kiinteän omaisuuden myyntitavoite on 103 milj. euroa ja taloussuunnitelmassa vuosille 
2009 - 2011 myyntitavoite on 110 milj. euroa vuonna 2010 ja 160 milj. euroa vuonna 2011. Maanmyyntitavoite saattaa vaikuttaa tavoiteltujen hallintamuotojen toteutuvuuteen. Tämän vuoksi tulisikin päättää, pidetäänkö ensisijaisena maan myyntitavoitteen saavuttamista vai hallintamuotojakauman toteutumista.

Keskipinta-alojen määrittely

Raportissa esitetään, että keskipinta-alat määriteltäisiin tonttien varausten yhteydessä. Valmisteluvastuu on tältä osin kiinteistövirastolla ja varauspäätökset tehdään kaupunginhallituksessa, joka päättää varausten ehdoista kuten noudatettavasta keskipinta-alasta. Virasto pitää ehdotettua nykyisen menettelyn mukaista menettelyä perusteltuna.

MA-ohjelman mukaan vuokra-asuntotuotannossa ei sovelleta 75 as-m2:n keskipinta-alavaatimusta. Koska myöskään asumisoikeusasuntoja ei voida muuttaa omistusasunnoiksi, tulisi nämäkin selvyyden vuoksi vapauttaa mainitusta keskipinta-ala vaatimuksesta.

Kaupungin oman hitas-tuotannon lisääminen

Kiinteistövirasto pitää työryhmän esittämää kaupungin oman hitas-omistusasuntotuotannon lisäämistä perusteltuna nykyisessä suhdanne-tilanteessa. Ongelmia saattavat kuitenkin aiheuttaa suuret asunnot, joihin ei markkinoilla kohdistu kysyntää. Koska tällaisten asuntojen kysyntä myös vuokramarkkinoilla on laimeaa, näissä kohteissa olisi perusteltua soveltaa hieman tavallista pienempää asuntojen keskikokoa, jolloin isoja asuntoja rakennettaisiin vähemmän.

Työtä tulee jatkaa

Kiinteistövirasto toteaa, että työryhmä on tehnyt varsin käyttökelpoisen selvityksen MA-ohjelman toteuttamiseen liittyvistä käytännön menettelyistä ja ongelmista. Työryhmän työtä tulee vielä jatkaa, jotta toteutuvat hallinta- ja rahoitussuhdejakaumat aluerakennusprojektien ja täydennysrakentamisen alueilla voidaan tarkemmin määritellä. Tätä varten myös asunto-ohjelmarekisteri olisi pikaisesti uudistettava ja saatettava ajan tasalle.
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