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Hallintokeskuksen lausuntopyyntö 29.4.2008

PERHEASUNTOJEN KYSYNTÄÄ KOSKEVA KAUPUNGINVALTUUSTON MA-OHJELMAN KÄSITTELYN YHTEYDESSÄ HYVÄKSYMÄ TOIVOMUSPONSI

Kv 2008-868, Khs 2008-377

Tiivistelmä
Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008 - 2017 käsittelyn yhteydessä hyväksyttiin toivomusponsi, jonka mukaan tulisi seurata perheasuntojen kysyntää vuokra-asuntotuotannossa sekä valmistella uusia keinoja ohjata tuotantoa. Kiinteistölautakunnan lausunnossa todetaan, että perheasuntojen kysyntää pyritään jatkuvasti seuraamaan ja välittämään tietoa kysynnästä asuntojen suunnitteluun ja rakentamiseen. Kaupungilla on sekä suoria että välillisiä keinoja ohjata asunto-tuotantoa. Kaupungin omaa tuotantoa voidaan ohjata suoraan. Tontin-luovutusehdoilla ja asemakaavoituksella voidaan välillisesti ohjata asuntotuotannon rakennetta sekä huoneistojen keskikokoa ja kokojakaumaa. Hankekohtaisesti rakennuttajien on kuitenkin syytä saada pitkälle määritellä kohteiden huoneistokokojakauma vastaamaan kysyntää.

Kysymyksessä on olennainen tavoite

Toivomusponnessa kiinnitetään huomiota tärkeän asuntopoliittiseen tavoitteeseen: vuokra-asuntotuotannossa perheasuntojen kysynnän seuraamiseen ja tarpeeseen ohjata tuotantoa.

Kysyntää seurataan jatkuvasti

Kiinteistöviraston asuntoasiainosaston asunnonvälitys seuraa perheasuntojen kysyntää kuukausi- ja vuositasolla. Asuntotuotantotoimisto konsultoi säännön-mukaisesti osastoa suunnitellessaan uustuotannon tilaohjelmia. Tieto perheasuntojen kysynnästä siirtyy siis ainakin kaupungin rakennuttamien asuntojen suunnitteluun.

Pieniä asuntoja kysytään eniten

Vuokra-asuntojen kysyntä painottuu hyvin voimakkaasti pieniin asuntoihin. Hakijoista nuoret (18 - 24) ja nuoret aikuiset (25 - 34) ovat enemmistönä. Tällä hetkellä (lokakuun lopun tilanne) em. ryhmien koko on noin 6 000 henkilöä, eli yhteensä noin 12 000 hakijaa. Mainittujen ryhmien osuus kokonaiskysynnästä (noin 19 000) on noin 63 %. Pienien asuntojen (1 - 2 huonetta) kokonaiskysyntä on tällä hetkellä noin 16 200 hakijaa. Asunnon on vuonna 2008 lokakuun loppuun mennessä saanut 1 572 hakijaa, joten vain pienelle osalle hakijoista on pystytty antamaan asuntotarjous.

Kolmiot eivät kiinnosta perheitä

Kolmioita on lokakuun loppuun mennessä välitetty 783 kappaletta, ja kolmen hengen hakijatalouksia on tällä hetkellä 1 774. Tätä huoneisto-tyyppiä on siis ollut paremmin tarjolla kysyntään nähden. Toisaalta voidaan todeta, että kolmiot eivät ole viime aikoina enää kiinnostaneet perheitä, jotka tavallisimmin tavoittelevat vähintään neljää huonetta ja keittiötä. Tästä johtuen noin puolet tarjolle tulevista kolmioista välitetään kahden hengen hakijatalouksille.

Perheasuntojen tarjonta ei vastaa kysyntää

Perheasuntoja (4 - 5 huonetta) saaneita hakijatalouksia on vuonna 2008 lokakuun loppuun mennessä ollut yhteensä 147. Vähintään neljän hengen hakijatalouksia on tällä hetkellä rekisterissä 1 360. Aikaisempina vuosina perheasuntoja on ollut nykyistä enemmän tarjolla. Tilanne on vaikeutunut, koska tarjonnan vähetessä kysyntä on kasvanut.

Muilta vuokra-asuntojen tuottajilta ja omistajilta on saatu sellaista tietoa, että perheasuntoja voi saada vuokralle varsin helposti, mutta pieniä asuntoja on huomattavasti vaikeampi saada vuokralle.

Keskikokovaatimuksesta luovuttiin vuokra-asuntotuotannossa

Vuosina 2004 - 2007 kaikessa kaupungin tonteilla tapahtuvassa asuntotuotannossa voimassa ollut 75 asuntoneliön keskikokovaatimus vaikeutti tarpeen mukaisten vuokra-asuntojen tuotantoa, mutta tuotti toisaalta tavallista enemmän suuria perheasuntoja. Tietenkin keskikokovaatimus voitiin täyttää myös rakentamalla vain keskikokoisia asuntoja. Tällainen ratkaisu olisi huono sekä pienten että suurten asuntojen tarpeen kannalta.

Kun keskikokovaatimuksesta luovuttiin MA-ohjelmapäätöksessä 13.2.2008 vuokra-asuntojen osalta, voidaan asuntojen kokojakauma ja siten myös keskikoko suunnitella paremmin vastaamaan kysyntää.

Asemakaavoillakin ohjataan asuntojen kokoa

Asuntojen vähimmäiskeskikokovaatimus on tonttien varausehtojen lisäksi sisällytetty useisiin asemakaavoihin. Näistä määräyksistä poikkeaminen edellyttää poikkeamispäätöstä lausuntoineen. Kiinteistölautakunnan käsityksen mukaan asemakaavoihin ei tulisi säilyttää asuntojen kokoa koskevia määräyksiä ainakaan kaupungin omistamalla maalla. Yksityiselläkään maalla määräyksen ei tulisi koskea vuokra-asunto-tuotantoa.

Useissa asemakaavoissa on asuntojen keskikoko määritelty rajaamalla tontille tai rakennusalalle sallittu asuntojen lukumäärä. Myös muut kaavamääräykset ohjaavat usein voimakkaasti asuntojen lukumäärää ja siten myös kokoa. Monissa uusissa pientalokaavoissa asuntojen kooksi tulee yli 150 m2.

Kaavamääräys AR (Rivitalojen korttelialue) estää asuntojen rakentamisen päällekkäin. Kun talot joudutaan kaavan mukaan rakentamaan kaksikerroksisiksi tai joskus kolmi- tai jopa nelikerroksisiksi, tulee asunnoista varsin suuria. Tämä voi estää vuokra-asuntojen rakentamisen. Parempi kaavamääräys olisi A (Asuinrakennusten korttelialue), joka mahdollistaa asuntojen sijoittamisen myös päällekkäin. Tosin useissa A-merkinnän kohteissa on alamääräyksessä edellytetty rivitalojen asuntojen osuudeksi esim. 70 %.

Kiinteistölautakunnan käsityksen mukaan pientaloalueille tulisi voida rakentaa myös pieniä asuntoja kuten esim. sivuasuntoja perheen ikääntyville jäsenille tai nuorille aikuisille.

Asemakaavoitus vaikuttaa myös asuntojen hintaan. Suuri osa rakennuskustannuksista määräytyy jo tässä vaiheessa. Perheasuntojen tuotannon ja hinnan kannalta olisi tärkeää kiinnittää huomiota kaavoituksen kustannusvaikutuksiin. Jos perheasuntojen hinnat muodostuvat Helsingissä kohtuuttoman kalliiksi, joutuvat perheet hakemaan sopivia asuntoja muualta.

Asumisoikeusasunnot tulisi rinnastaa vuokra-asuntoihin

Keskikokomääräyksiä ei myöskään kohdisteta valtion tukemaan asumisoikeusasuntotuotantoon. Tässä hallintamuodossahan valtion tuen osuus on 85 %, eikä asuntoa voi koskaan lunastaa omistusasunnoksi. 

Asumisoikeusasuntojen kysyntä kohdistuu pääosin pieniin ja keskikokoisiin asuntoihin ja asumismuoto täydentää pääosin sitä vuokra-asun-tojen tarjonnan vajausta, joka Helsingin markkinoilla vallitsee. Erityisesti ikääntyvät ihmiset ovat viime aikoina kiinnostuneet pienemmistä asumisoikeusasunnoista. Tyypillinen asumisoikeushankkeen asuntojen keskikoko on 60 - 70 asuntoneliötä.

Tuotannon ohjauskeinot

Toivomusponnessa edellytetään, että tarvittaessa valmistellaan uusia keinoja ohjata tuotantoa. Ponnesta ei selviä minkälaisia mahdollisia keinoja tarkoitetaan. Kysymyksessä kuitenkin lienee lähinnä vuokra-asuntojen kokojakauman ja ehkä myös hintojen ohjaaminen.

Kaupungin omassa asuntotuotannossa on kaupungilla parhaat keinot ohjata tuotantoa ja asuntojen kokojakaumaa halutulla tavalla.

Kuten edellä on selvitetty, asemakaavoituksella ohjataan varsin voimakkaasti mm. asuntotuotannon rakennetta ja osin myös hintaa.

MA-ohjelman mukaan tonttien varauksissa ohjataan asuntojen kokojakaumaa, jonka tulisi vastata alueellista kysyntää ja tuotantomahdollisuuksia. Tämä on kuitenkin hanke- ja varauskohtaisesti vaikeasti hallittava kokonaisuus. Kiinteistötoimella ei ole mahdollisuuksia määritellä jokaiselle hankkeelle sopivaa asuntojen kokojakaumaa. Tämä määrittely on syytä jättää kunkin hankkeen rakennuttajalle vastaamaan mahdollisimman hyvin kysyntää. 

Varausvaiheessa voidaan antaa vain yleisohjeita. Tällä hetkellä on voimassa 75 asuntoneliön keskikokotavoite muussa kuin vuokra-asuntotuotannossa. MA-ohjelmapäätöksen mukaan tämäkään ei ole tonttikohtainen vaatimus, vaan tavoitteen toteutumista seurataan yhtä kohdetta suuremmalla toiminnallisesti tarkoituksenmukaisella alueella.

MA-ohjelman täytäntöönpanopäätöksen tekemisen yhteydessä nimettiin työryhmä valmistelemaan asuntojen alueellisia hallinta- ja rahoitusmuotojakaumia sekä tavoitteellisia asuntojen keskikokoja ja kokojakaumia. Työryhmä luovutti raporttinsa 30.9.2008, ja raportista on saatu virastojen lausunnot. Raportin mahdollisten tarkistusten jälkeen lienee käytettävissä aluerakennusprojektikohtaiset ja täydennysrakentamis-alueita koskevat asuntojen keskikoko- ja kokojakaumatavoitteet, joita voidaan pyrkiä toteuttamaan tonttien luovutuksessa.
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