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VT TUOMAS RANTASEN TOIVOMUSPONNET: PERHEASUNTOJEN RAKENTAMISEN EDISTÄMINEN ESIMERKIKSI HUONELUKUUN PERUSTUVALLA OHJAAMISELLA
Khs 2009-1082, 2009-1339
Talous- ja suunnittelukeskus (12.2.2010)

Toivomusponnen tarkoittaman 75 m² keskipinta-alatavoiteen taustalla on ollut huoli sopivankokoisten perheasuntojen riittävästä saatavuudesta ja asumisväljyyden kasvun turvaamisesta Helsingissä. Samoin tavoitteen taustalla on myös ollut tarkoitus vähentää ahtaasta asumisesta seuraavaa muuttotarvetta perhekoon muuttuessa. Lisäksi yhtenä syynä on todennäköisesti ollut myös Helsingin ja seudun 2000-luvun alkuvuosien väestökehitys ja siihen liittyvä muuttoliike seurannaisvaikutuksineen.

Asuntojen uustuotantoa ns. normaalien asuntojen osalta koskeva tavoitteellinen keskipinta-alatavoite, 75 asm², tuli vuosille 2004 – 2008 laadittuun Helsingin asunto-ohjelmaan. Asia ei sisältynyt alkuperäiseen ohjelmaehdotukseen, vaan tuli päätösponneksi ohjelmaan sen päätöskäsittelyssä. 

Tavoite sisältyi myös vuosille 2008 – 2017 laadittuun Maankäytön ja asumisen toteutusohjelmaan, mutta sitä lievennettiin rajaamalla vuokra-asunnot ulkopuolelle. Ohjelman täytäntöönpanopäätöksessä kaupunginhallitus 14.4.2008, 562 §, päätti uustuotannon keskikokotavoitteesta, että ”Kiinteistövirasto määrittelee yhteistyössä talous- ja suunnittelukeskuksen ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa tontinluovutusten yhteydessä sovellettavan, mahdollisimman hyvin alueellista kysyntää vastaavan huoneistotyyppijakauman siten, että ohjeellinen keskipinta-alatavoite 75 m² muussa kuin vuokra-asunnoissa toteutuu. 

Keskipinta-alamääräys voidaan perustelluissa tapauksissa määritellä myös kaavoituksen yhteydessä. Tämän määräyksen käytöstä päättää kaupunkisuunnittelulautakunta käsitellessään ko. kaavan kaavoitusperiaatteita.

Voimassa olevien tontinvarausten 75 m2:n keskipinta-alavaatimusta sekä hallinta- ja rahoitusmuodon mukaisia tavoitteita voidaan perustellusta syystä muuttaa. Kiinteistövirasto käy yhdessä rakennuttajien kanssa läpi voimassa olevat varaukset ja tuo mahdolliset muutokset kaupunginhallitukseen 31.8.2008 mennessä. Samassa yhteydessä tuodaan päätettäväksi vanhoihin varauksiin tarvittavat vähäistä suuremmat muutokset mm. rahoitus- ja hallintamuotoihin. Muutoksia voidaan tarvittaessa tehdä myöhemminkin.

Kiinteistövirasto seuraa uustuotannon keskipinta-alatavoitteen toteutumista kaupunginosatasolla.”

Ohjelman seurantaraportissa keväällä 2009 todetaan, että keskipinta-alamääräys on sisältynyt lähes kaikkiin viime vuosina yksityiselle maalle laadittuihin asemakaavoihin ja että uusilla projektialueilla, Jätkäsaaressa ja Kalasatamassa, on erikseen määritellyille korttelialueille 75 m² keskipinta-alavaatimus, mikä ei kuitenkaan koske vuokra-asuntotuotantoa. Vielä seurantaraportissa todetaan muilla kaupungin omistamilla korttelialueilla otetun keskipinta-alamääräys kaavaan tapauskohtaisen harkinnan perusteella. Peruste on tällöin ollut esim. alueen pienasuntovaltainen asuntokanta.

Kaupunginvaltuusto merkitsi 3.4.2009 Maankäytön ja asumisen toimenpideohjelman 2008 - 2017 seurantaraportin 2009 tiedoksi ja päätti 29.4.2009, 94 § täsmentää ohjelman uustuotannon keskikokotavoitteita seuraavasti: ”

Asuntojen kokojakauman tulee vastata kysyntää.

Omistusasuntotuotannossa ja osaomistusasuntotuotannossa tavoitteena on keskimäärin 75 huoneistoneliömetrin keskipinta-ala kaupunginosatasolla. Keskipinta-alatavoitetta ei sovelleta vuokra-asuntotuotannossa eikä asumisoikeusasuntotuotannossa.

Keskipinta-alatavoitetta ohjataan ensisijaisesti tontinluovutuksella ottaen huomioon kulloinenkin huoneistotyyppikysyntä ja toteuttamisedellytykset. Kaavamerkintää käytetään vain poikkeustapauksissa.

Voimassa olevissa asemakaavoissa esitetyistä asuntojen keskikokoa ohjaavista määräyksistä voidaan myöntää poikkeamislupa kaupunginhallituksen päätöksellä.”

Asuntojen keskikokoon ja huoneistotyyppiin sekä perheasuntokäyttöön sopivuuteen ja asumisväljyyden kasvattamiseen kohdistuvat tavoitteet eivät ole uusia. Jo 1980- ja 1990-luvuilla laaditussa asunto-ohjelmissa tuotantoa pyrittiin ohjaamaan tavoitteellisen huoneistotyyppijakauman kautta. Tuolloin katsottiin, että eri huoneistotyyppien sisällä olisi mahdollista tuottaa kooltaan ja näin myös hinnaltaan erilaisia asuntoja ja noudattaen ohjeelliseksi annettuja jakaumia kuitenkin päästäisiin haluttuun jakaumaan koko tuotannon osalta. Lisäksi sallittiin poiketa ohjelman jakaumista suurempien asuntojen suuntaan. Ohjaus kohdistui nimenomaisesti kerrostalotuotantoon ja jätti pien- ja rivitalotuotannon lähes kokonaan vapaaksi ja ainoastaan valtion tukemaan tuotannon osaan kohdistui ohjeita. Pieniäkin asuntoja sai pientalotuotannossa rakentaa, mutta sellaisia ei tässä tuotannossa juurikaan syntynyt. Tämän tyyppisestä sääntelystä ja tuotannon ohjaamisesta kuitenkin luovuttiin vuosille 1998 – 2002 laaditussa asunto-ohjelmassa ja oletettiin markkinoiden toimiessa päästävän kohtuullisiin tuloksiin myös perheasuntojen osalta. Ohjelmissa korostettiin ja edellytettiin lisäksi mm. asuntojen yhdistettävyyttä suuremmiksi asunnoiksi. Ohjauksen edellytettiin keskittyvän kaupungin tontinluovutuksen yhteyteen. Vielä vuosille 2001 – 2005 laaditussa asunto-ohjelmassa ARA-vuokra-asuntotuotannon osalta rajoitettiin pienhuoneistojen, 1h+kk/k ja 2h+kk, osuus korkeintaan 50 %. Erityisryhmille tarkoitetut asunnot olivat myös tuolloin tapauskohtaisesti harkittavia.

Keskikokotavoite ja sen nykyinen tulkinta perustuu voimassa olevaan Maankäytön ja asumisen toteutusohjelmaan 2008 – 2017, sen täytäntöönpanon yhteydessä annettuun täytäntöönpanopäätökseen ja ohjelman seurantaraportissa 2009 sekä sen käsittelyn yhteydessä kaupunginvaltuuston tekemään täsmennykseen. Päätös uustuotannon asuntojen 75 asm² keskikoosta on tarkoitettu kuten ohjelmatasolla yleensä ohjeelliseksi. Toteuttamisessa tulisi pyrkiä reaalimaailma huomioon ottaen ohjaamaan asuntorakentamista tavoitteen suuntaan käytettävissä olevin keinoin ja välttäen tavoitteen muotoutumista kategoriseksi normiksi, josta ei olisi mahdollisuuksia tarvittaessa poiketa.

Toteutuksen keinovalikoimaan ovat kuuluneet tontinvarauspäätökset ja hankkeiden suunnittelun ja toteutuksen ohjaus. Myös kaavamääräyksiä on käytetty erityisesti yksityisessä omistuksessa olevilla kaava-alueilla ja yksittäisillä tonteilla. Valitettavasti tavoitetta on tulkittu tiukan kategorisesti ja mahdollinen harkinnanvara jätetty pääosin käyttämättä. Rakennusalan toimijoiden puolelta keskipinta-alatavoitteen tulkinta on, että Helsinki vaatii toteuttamaan tuotannossa 75 asm² keskipinta-alaa.

Käytännössä asetettu keskipinta-alatavoite kohdistuu lähinnä vain kerrostalotuotantoon. Erillispientaloissa, paritaloissa, kytketyissä pientaloissa ja rivitaloissa asuntokohtaiset pinta-alat ylittävät reilusti asetetun 75 asm² tavoitteen lukuun ottamatta mahdollisia sivuasuntoja. Näiden osuus on marginaalinen ja ne liittyvät pääsääntöisesti viereiseen isompaan asuntoon mm. lisähuoneina. 

Pientalotuotannon osuus on vuositasolla ollut vajaa viidennes rakennetuista asunnoista ja noin neljännes rakennetusta huoneistoalasta. Asuntojen keskikoko on ollut vuosina 2001 – 2008 keskimäärin 111 asm² ja vaihteluväli 103 - 117 asm². Pientalotyypeittäin asuntojen keskikoot ovat olleet yhden asunnon pientaloissa 140 asm², muissa erillispientalossa 102 asm² ja rivitaloissa 94 asm². Missä määrin pientalojen osalta on vielä mahdollista ja toisaalta tarpeen kasvattaa asuntojen kokoa riippuu mm. rakentamisen ja asumisen kustannuskehityksestä ja yleisemmin koko talouden kehittymisestä. Ei kuitenkaan voida olettaa, että kasvattamalla asuntojen keskikokoa pien- ja rivitalotuotannossa, voidaan kuitata kerrostaloissa mahdollisesti sallittava pienempi keskikoko ja päästä kokonaistuotannon osalta tavoitetasoon.

Kerrostalotuotannossa, osuus hieman yli 70 % huoneistoalasta ja noin 80 % asunnoista, vuosina 2001 – 2008 asuntojen keskikoko on ollut 65 asm² ja vaihteluväli 60 - 74 asm². Vuonna 2008 valmistuneiden asuntojen keskikoko, 74 asm², poikkeaa huomattavasti vallinneesta trendistä ja johtunee ainakin osittain käytössä olevasta keskipinta-alatavoitteesta. Erityisesti on syytä korostaa, että keskiarvossa on mukana koko kerrostalotuotanto, myös vuokra-asunnot. Kerrostalotuotannossa 2000-luvun tuotannosta karkeasti noin puolet, 58 % asunnoista ja 43 % pinta-alasta, on ollut pieniä, 1 – 2 huoneen (keittiötä ei lasketa mukaan), asuntoja. Pienten asuntojen keskipinta-ala on vaihdellut 2000-luvulla 46 - 51 asm² välillä vuotuisen tuotantomäärän ollessa noin 1 400 asuntoa. Vastaavasti isompia kerrostaloasuntoja on valmistunut vuosittain noin 1000 asuntoa.

Keskipinta-alatavoite tonttikohtaisena kaavamääräyksenä ja kategorisesti tulkittuna, vaikkakin sen saavuttamista tarkastellaan laajemmalla alueella, koskettaa erityisesti kerrostalotuotantoa ja sen toteutuminen riippuu hankkeen huoneistotyyppirakenteesta. Kerrostalotuotannossa tulisi monipuolisen asuntotuotannon tavoitteen mukaisesti toteuttaa myös pieniä asuntoja selkeästi enemmän kuin muiden talotyyppien osalta on mahdollista. Hypoteettisena esimerkkinä normin vaikutuksesta voidaan todeta, että 10 pienasuntoa, keskim. 40 asm²/asunto, kohti tulisi rakentaa keskikooltaan 85 asm² perheasuntoja vähintään 33 kpl, jotta päästäisiin kokonaisuuden osalta tavoiteltavaan 75 asm² keskipinta-alaan. Kun tuotannossa toteutetaan myös esimerkin laskennallista keskikokoa pienempiä perheasuntoja, kasvaa suurempien asuntojen pinta-alojen hajonta ja suurten asuntojen koon tulisi olla huomattavasti keskikokoa suuremman. Asuntojen hinnoittelun perustuessa neliömetrihintaan suurten asuntojen hinnat nousevat erilaisista jyvityksistä huolimatta rahamääräisesti korkeiksi ja tämä karsii voimakkaasti potentiaalisia ostajia eikä tällaisille asunnoille ole markkinoita etenkään nyt vallitsevan taloustaantuman aikana. Positiivinen talouden kehittyminen aina viime vuosiin saakka mahdollisti suhteellisen kookkaiden asuntojen tuotannon ja vasta parin viime vuoden aikana rakennusliikkeille alkoi kertyä myymätöntä varantoa ja erityisesti suuremmista asunnoista.

Talouskehityksen nopea suunnanmuutos alkoi näkyä myös käynnistettävässä asuntotuotannossa jo kesällä 2008 ja mm. rakennusliikkeet pistivät jäihin jo suunnitelmavaiheen ohittaneita kohteita, joihin ei saatu tarvittavaa määrää varauksia. Asuntojen myynti vaikeutui erityisesti kohteissa, joihin oli suunniteltu keskipinta-alatavoitteen mukaisesti myös isoja asuntoja. Tämä näkyi osin jo viime syksynä tuotannon aloitusten siirtyessä ja näkyy nyt kuluvana vuonna vielä selvemmin vapaarahoitteisen asuntotuotannon vähäisenä määränä. Rakennusliikkeiltä saadun tiedon mukaan pienet asunnot kävisivät kaupaksi, mutta suuria asuntoja ei markkinoilla nyt haluta. Kohteet, joissa keskipinta-alatavoite on kirjattu asemakaavaan, jäävät nyt rakentamatta lukuun ottamatta erityisen hyvillä paikoilla sijaitsevia ja hinnaltaan kohtuullisia hankkeita. Ilmiö on samankaltainen riippumatta siitä, onko hanke rakennusliikkeen omalla tontilla vai kaupungin vuokratontilla. Asuntotuotannon ja asuntomarkkinoiden osalta asuntojen keskikokoon perustuva ohjaus tavoitteen tiukan kategorisen tulkinnan takia on vallitsevassa markkina- ja suhdannetilanteessa osoittautunut kahlitsevaksi ja useissa tapauksissa myös siirtänyt hankkeiden käynnistymistä.

Keskipinta-alatavoitteen korvaaminen toivomusponnessa ehdotetulla perheasuntojen minimimäärällä toimii samalla tavalla painottaessaan hankkeiden huoneistotyyppirakenteen suurempien asuntojen joukkoa. Todennäköisesti nykyisessä markkinatilanteessa vaikutus kohdistuisi samalla tavalla tuotantoa rajoittavasti kuin nyt käytössä oleva keskipinta-alakin. Mahdollisesti se myös tulisi vaikuttamaan toteutuvan tuotannon keskikokoon pienentävästi, kun markkinoilla pyrittäisiin toteuttamaan pienempiä paremmin kaupaksi käyviä perheasuntoja. Mahdollinen minimimäärään perustuva tavoite voidaan tulkita yhtä helposti normiksi ja vaikutukset olisivat todennäköisesti samankaltaiset kuin pinta-alatavoitteellakin. 

Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008 – 2017 mukaisten hallintamuototavoitteiden soveltamista alueittain kaupungin tontinluovutuksessa selvittänyt kaupunginjohtajan johtajistokäsittelyssä 28.5.2008 asettaman työryhmän ehdotusten, kaupunginhallitus 2.3.2009, perusteluissa todetaan keskipinta-alatavoitteen soveltamisesta täydennysrakentamisessa, että tavoitteena tulee olla alueellisesti monipuolinen asuntokanta. Tämä tavoite soveltunee myös pääosaan uustuotantoalueilla tapahtuvasta asuntorakentamisesta.

Keskipinta-alatavoite ohjeellisena ja valitettavan tiukasti tulkittuna on toistaiseksi ehtinyt vaikuttaa vasta muutaman vuoden ajan ja osunut valitettavan heikkoon suhdannetilanteeseen. Tulkinnan lieventäminen ja harkinnan vapausteiden lisääminen saattaisi helpottaa tilannetta. Tulkinnan tulisi lähteä alueista ottaen huomioon oleva asuntokanta ominaisuuksineen ja sallia riittävä vaihtelu sekä alueiden sisällä että alueiden välillä. 

Olisikin ehkä syytä seurata vielä jonkin aikaa toteutuvaa tuotantoa ja asuntojen keskikoon sekä huoneistotyyppirakenteen kehitystä. Mahdolliset päätökset asiassa voidaan tehdä joko nykyisen Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman seurantaraportin käsittelyn tai ohjelman seuraavan tarkistuksen yhteydessä.

Asuntotuotantotoimikunta (30.10.2009)

Hallintokeskus pyytää toivomusponsista asuntotuotantotoimistolta lausuntoa kaupunginhallitukselle 31.10.2009 mennessä. Lausunto on pyydetty lisäksi talous- ja suunnittelukeskukselta, asuntolautakunnalta, kaupunkisuunnittelulautakunnalta ja kiinteistölautakunnalta. 

Toivomusponnet

Kaupunginvaltuusto päätti MA-ohjelman seurantaraportin hyväksymisen yhteydessä kaupunginvaltuutettu Tuomas Rantasen ehdotuksesta 29.4.2009 (94 §) hyväksyä seuraavan toivomusponnen: 

7
Kaupunginvaltuusto edellyttää, että kaupunki selvittää olisiko jatkossa järkevämpää turvata perheasuntojen aluekohtaista saatavuutta 75 neliön keskipinta​alavaatimuksen sijaan kulloinkin tavoitellun kokoisten perheasuntojen minimimääräluvulla. (Tuomas Rantanen, äänin 66-2) 

Edelleen kaupunginvaltuusto päätti Jätkäsaaren aloitusalueen asemakaavan hyväksymisen yhteydessä kaupunginvaltuutettu Tuomas Rantasen ehdotuksesta 3.6.2009 (135 §) hyväksyä seuraavan toivomusponnen: 

5
Kaupunginvaltuusto edellyttää, että kaupunki selvittää voitaisiinko perheasuntojen rakentamista edistää minimikeskipinta-alaa sääntelevän normin sijaan määrittelemällä esimerkiksi tontinluovutuksessa tietty minimimäärä huonemäärältään perheille soveltuville asunnoille. (Tuomas Rantanen, äänin 76-0)
Lausunto

Toivomusponsissa on nostettu esille asuntopoliittisesti tärkeä asia. Asuntotuotantotoimisto pitää tärkeänä, että kaupunki ohjaa perheille soveltuvien asuntojen rakentamista MA-ohjelman periaatteiden mukaan. Hyvään ja toimivaan kaupunkiin kuuluvat eri-ikäiset ja eri elämänvaiheessa olevat kuntalaiset. 

Nykyinen käytäntö

Kaupunginvaltuuston helmikuussa 2008 hyväksymän MA-ohjelman mukaan tavoitteena on keskimäärin 75 huoneistoneliömetrin keskipinta-ala uustuotannossa, kuitenkin niin, että asuntojen kokojakauma vasta a mahdollisimman hyvin kysyntää. Tavoitteena on perheille soveltuvien asuntojen lisääminen ja asumisväljyyden kasvun mahdollistaminen. Keskipinta-alatavoitetta ei sovelleta vuokratuotannossa. 

Kaupunginvaltuusto paatti huhtikuussa 2009 MA-ohjelman seurantoraportin hyväksymisen yhteydessä täsmentää asuntojen keskipinta-alatavoitetta seuraavasti: 

· Asuntojen kokojakauman tulee vastata kysyntää. 

· Omistus - ja osaomistustuotannossa tavoitteena on 75 huoneistoneliömetrin keskipinta-ala kaupunginosatasolla. Tavoitetta ei sovelleta vuokra-asunto- eikä asumisoikeustuotannossa. 
· Keskipinta-alatavoitetta ohjataan ensisijaisesti tontinluovutuksella ottaen huomioon kulloinenkin huoneistotyyppikysyntä ja toteuttamisedellytykset. Kaavamerkintää käytetään vain poikkeustapauksessa. 

· Voimassa olevissa kaavoissa esitetyistä asuntojen keskikokoa ohjaavista määräyksistä voidaan myöntää poikkeamislupa kaupunginhallituksen päätöksellä. 

Nykyisen perheasuntotarjonnan ongelmat

Asuntojen kysyntä painottuu pienasuntoihin, mutta myös perheasuntojen tarve on suuri. Pääosin perheasuntojen vähäisempi kysyntä johtuu kohtuuhintaisten perheasuntojen vahaisesta tarjonnasta. Helsinkiläiset muuttavat perheytymisen myötä naapurikuntiin, jonne kysyntä samalla purkautuu. 

Osittain poismuutto Helsingistä tapahtuu radanvarren tavallisiin kerrostaloihin, jolloin ainoana syynä muuttoon kunnanrajan yli on perheasuntojen korkea hintataso. Osittain muuton syynä on myös Helsingin vahainen pien- ja rivitalojen tarjonta.
Kysymys ei ole siis pelkästään perheasuntojen tarjonnasta vaan erityisesti kohtuuhintaisten perheasuntojen tarjonnasta sekä asunto- ja talotyypistön tarjonnan kapeudesta.

Tulevaisuudessa Helsingissä pientalotuotannon osuus tulee kasvamaan ja tällöin kasvaa myös perheasuntojen tarjonta.

Kerrostalojen kehittämistä tulee jatkaa myös perheasumisen monimuotoisuutta tukien. 

Kerrostalojen omapihaisista asunnoista tulee muokata yhdentyyppinen vaihtoehto perheiden rivitaloasumiselle. 

Kohtuuhintaisuuteen voidaan päästä myös tilajärjestelyiden muuttamisella vastaamaan paremmin erityyppisiä perhemuotoja. 

Nykyisen käytännön kehittämistarpeet

Asuntojen 75 neliön keskipinta-alavaatimus ei ole lisännyt perheasuntojen saatavuutta odotusten mukaan. Perheasuntojen puute ja niiden korkea hintataso on edelleen Helsingin erityinen ongelma. 

Asuntojen 75 neliön keskipinta-alavaatimus ei takaa suurempaa perheasuntojen määrää, vaikka määräys onkin ohjannut asuntojakaumaa terveempään suuntaan. 

Teoriassa 75 neliön keskipinta-alamääräystä voidaan kiertää esimerkiksi rakentamalla perheasuntojen sijaan yksiöitä ja kaksioita sekä kompensoimalla niiden aiheuttamaa pientä keskipinta-alaa muutamalla erittäin suurella asunnolla. 

Sääntely on lisäksi voinut vähentää matalasuhdanteen aikana asuntotuotantoa, kun uusia kohteita ei ole uskallettu aloittaa. 

Perheasuntomääritelmän sitominen huonelukuun on hankalasti toteutettavissa käytännön tasolla. Määräystä on vaikea valvoa; huoneita pitää laskea kohteista yksitellen. Lisaksi huonelukuun sidottu määräys voi rajoittaa esimerkiksi asuntojen pientilojen kehittelyä. 

Sen sijaan ehdotus, jossa tavoitellun kokoisten perheasuntojen minimilukumäärällä tai prosenttiosuudella pyritään ohjaamaan perheasuntojen rakentamiseen, on tutkimisen arvoinen ehdotus. 

Asuntojen määrän ja niiden pinta-alojen Iisaksi tulee perheasuntojen kohdalla kiinnittää yhtälailla huomiota asunto- ja talotyypistön monipuolistamiseen. 

Tonttien varausehdot pääasiallisena ohjauskeinona

Kaupunginvaltuuston Iinjauksen mukainen nykykäytäntö, että keskipinta-alaa, huoneistotyyppejä tai huoneistojakaumaa ohjataan tontinluovutusehdoilla, on edelleen kannatettava. 

Asemakaavamääräyksiä ohjauksessa tulee käyttää vain poikkeustapauksissa. Asemakaava ohjaa joka tapauksessa talotyyppien ja rakentamistavan mukaan rakentamaan halutun kokoisia asuntoja. Kuitenkin voi olla tarpeen esimerkiksi yksityistä maata kaavoitettaessa ohjata huoneistokokoja alueen kokonaistavoitteiden saavuttamiseksi. Yksityisellä maalla asemakaavamääräykset ovat ainoa mahdollisuus käyttää ohjauskeinoja. 

Myös tontteja myytäessä kaupungin tulisi tarvittaessa luovutusehdoilla säännellä huoneistokokoja. 

Tontinluovutusehdot ovat joustava keino turvata perheasunnoiksi soveltuvien asuntojen rakentaminen. Nain voidaan ottaa huomioon alueelliset erityispiirteet ja alueellinen kysyntätilanne. 

Alueellinen ohjaus

Perheasuntojen määrä tulee määritellä tapaus- ja aluekohtaisesti. Kaupunginhallituksen paatoksen mukaan hallinta- ja rahoitusmuotojakautumista tullaan laatimaan ehdotukset aluekohtaisesti. Esitykset käsitellään alueprojektien johtoryhmissä ja päätös tehdään kaupunginhallituksessa. Samassa yhteydessä voidaan myös käsitellä alue- ja hankekohtaiset tavoitteet asuntojen vähimmäiskoosta tai perheasuntojen maarasta. 

Alueille, joille rakennetaan eri talotyyppejä, voidaan kerrostalot toteuttaa pienasuntovaltaisemmin. Eri alueiden soveltuvuutta perheasumiseen tulee kuitenkin tarkastella aina aluekohtaisesti olemassa oleva asuntokanta huomioiden. 

On kuitenkin huolehdittava siitä, että tapaus- ja aluekohtaisia ehdotuksia tehtäessä mukana on riittävä asuntosuunnittelun asiantuntemus niin, että kohteet ovat myös järkeviä toteuttaa ja mahdollistavat hyvän asuntosuunnittelun. 

Asuntotuotantotoimiston mielestä asuntojen kokoa tai huoneistotyyppiä ohjattaessa ohjauksen tulisi koskea ainakin lähtökohtaisesti kaikkia
hallintamuotoja, jotta aikaansaataisiin riittävän monipuolinen tuotanto. Perheasuntojen tarve koskee omistusasumisen Iisaksi yhtä lailla myös asumisoikeusasumista. Myös vuokra-asunnoissa on suuri tarve
erityisesti pienperheasuntojen suhteen. Vuokra- ja
asumisoikeusasuntojen osalla olisi perusteltua hyväksyä kuitenkin tapauskohtaisesti harkiten pienasuntojen suurempi osuus 

Uudet ohjauskeinot eivät saa estää asuntojen ja talotyyppien kehittelyä monipuolisempaan suuntaan vaan niiden tulee taata perheasuntojen tarjonta entistä paremmin.
Kaupunkisuunnittelulautakunta (29.10.2009)
Toivomusponnet

Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 29.4.2009 Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008–2017 seurantaraportin käsittelyn yhteydessä seuraavan toivomusponnen:

Kaupunginvaltuusto edellyttää, että kaupunki selvittää olisiko jatkossa järkevämpää turvata perheasuntojen aluekohtaista saatavuutta 75 neliön keskipinta-alavaatimuksen sijaan kulloinkin tavoitellun kokoisten perheasuntojen minimääräluvulla. (Tuomas Rantanen, äänin 66–2)

Kaupunginvaltuusto on hyväksynyt 3.6.2009 Länsisataman vesialueen asemakaavan hyväksymisen sekä Kampin katualueen ja Länsisataman kortteleiden nro 20257–20260 ym. alueiden (Jätkäsaarenkallio ja Hietasaari) asemakaavan muuttamisen (nro 11770) hyväksymisen yhteydessä seuraavan toivomusponnen:

Kaupunginvaltuusto edellyttää, että kaupunki selvittää voisiko perheasuntojen rakentamista edistää minimikeskipinta-alaa säätelevän normin sijasta määrittelemällä esimerkiksi tontinluovutuksessa tietty minimimäärä huonemäärältään perheille soveltuville asunnoille. (Tuomas Rantanen, äänin 76–0)

Hallintokeskus on pyytänyt kaupunkisuunnittelulautakuntaa antamaan lausunnon kaupunginhallitukselle asioista 31.10.2009 mennessä. 

Lausunto

Kaupunginvaltuuston helmikuussa 2008 hyväksymän MA-ohjelman mukaan perheille soveltuvien asuntojen lisäämiseksi ja asumisväljyyden kasvun mahdollistamiseksi tavoitteena on keskimäärin 75 huoneistoneliömetrin keskipinta-ala uustuotannossa, kuitenkin niin, että asuntojen kokojakauma vastaa mahdollisimman hyvin kysyntää. Päätöksen mukaan tavoitetta ei sovelleta vuokra-asuntotuotannossa.

Kaupunginhallitus päätti maaliskuussa 2009 hyväksyä mm. tontinluovutusta ja prosessien kehittämistä koskevat periaatteet ja toimenpiteet. Niiden mukaan täydennysrakentamiskohteissa mahdolliset keskipinta-alatavoitteet määritellään tontinluovutuksen yhteydessä siten, että pyritään alueelliseen monipuolisuuteen. 

Kaupunginvaltuusto päätti huhtikuussa 2009 MA-ohjelman seurantaraportin hyväksymisen yhteydessä täsmentää MA-ohjelmassa esitettyä asuntojen keskipinta-alatavoitetta seuraavasti:

–
Asuntojen kokojakauman tulee vastata kysyntää.

–
Omistusasunto- ja osaomistusasuntotuotannossa tavoitteena on keskimäärin 75 huoneistoneliömetrin (h-m²) keskipinta-ala kaupunginosatasolla. Tavoitetta ei sovelleta vuokra-asunto eikä asumisoikeustuotannossa. 

–
Keskipinta-alatavoitetta ohjataan ensisijaisesti tontinluovutuksella ottaen huomioon kulloinenkin huoneistotyyppikysyntä ja toteuttamisedellytykset. Kaavamerkintää käytetään vain poikkeustapauksissa.

Voimassa olevissa kaavoissa esitetyissä asuntojen keskikokoa ohjaavista määräyksistä voidaan myöntää poikkeamislupa kaupunginhallituksen päätöksellä.

Keskipinta-alatavoitteen määrittelemisen taustalla on ollut Helsingin pienasuntovaltaisuus. Helsingissä asuntokannasta lähes 60 % on yksiöitä tai kaksioita. Asuntojen keskipinta-ala vuonna 2007 oli Helsingissä 62,4 m2, kun se Espoossa oli 80,4 m2 ja koko maassa 78,8 m2.

Asuntokuntien keskikoko oli vuonna 1990 2,02 henkilöä/asunto ja vuonna 2007 1,85 henkilöä/asunto. Helsingin kaupungin tietokeskus ennustaa asuntokuntien koon pienenevän edelleen 1,6 henkilöön/asunto vuoteen 2030 mennessä. Nyt jo lähes 80 % asuntokunnista on yhden ja kahden hengen asuntokuntia. Lisäksi alueelliset erot ovat suuria.

Nykyisessä taloudellisessa tilanteessa ovat rakentajat kokeneet keskipinta-alatavoitteen rasitteena. Pienasuntojen rakentamiseen on halukkuutta, koska ne ovat helpoiten markkinoitavissa. On tarkoituksenmukaista, että kaupunki turvaa riittävän perheasuntotuotannon Helsingissä antamalla ohjeet asuntojen kokotavoitteesta uustuotannossa. Menettely, jossa keskipinta-alatavoite 75 huoneistoneliömetriä asetetaan tontinluovutuksen yhteydessä kohteille, jotka eivät ole valtion lainoittamia vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja, ei kuitenkaan ole paras mahdollinen lopputuloksen kannalta. Keskipinta-alaan perustuva ohje on liian karkea yleisesti sovellettavaksi ohjeeksi. Asuntojen 75 huoneistoneliömetrin keskipinta-ala ei ole tarkoituksenmukainen kaikissa kohteissa kaikilla alueilla. Keskipinta-alatavoite voi myös johtaa asuntojakaumaltaan epätasapainoisiin kohteisiin, jotka esimerkiksi painottuvat muutamiin suuriin ja toisaalta hyvin pieniin asuntoihin. Toivomusponnessa esitetty keskipinta-alan korvaaminen perheasuntojen minimimäärällä ei myöskään ole ongelmatonta. Vaikeutena on esimerkiksi perheasuntojen määrän ja eri kokoisten perheasuntojen osuuksien määrittely. 

Nykyiset huoneistokoot on tilastoitu peruspiireittäin. Huoneistojakauma vaihtelee suuresti alueittain. Pienasuntoja (alle 50 h-m2) on erityisen paljon itäisessä kantakaupungissa (mm. Alppiharjuja Kallio) asuntojen koot painottuvat taas keskikokoisiin asuntoihin (50–99 m2) mm. pohjoisilla ja itäisillä esikaupunkialueilla mm. Haagassa, Maunulassa, Oulun​kylässä, Herttoniemessä, Jakomäessä, Mellunkylässä. ja Myllypurossa. Mikäli koko kaupungissa pyritään tasaiseen asuntojakaumaan, tulisivat tavoitteet eri suurpiireissä itse asiassa siis olla erilaisia. 

Asuntotuotannon ohjauksen lähtökohtana tulisivat pääosin olla pitemmän aikavälin asuntopoliittiset tavoitteet, eivät lyhyemmän aikavälin tilanteet.

On tarpeen harkita uudelleen keinoja ja tavoitteita, joilla turvataan riittävä perheasuntojen tuotanto. Esittelijä pitää tarkoituksenmukaisena poikkihallinnollisen työryhmän perustamista pohtimaan järjestelmää, jonka avulla voitaisiin arvioida kunkin rakennuskohteen tarkoituksenmukaista huoneistojakaumaa hankkeen ja sen alueen kannalta, jossa hanke sijaitsee. 

Tällainen järjestelmä edellyttäisi ensin aluekohtaisista huoneistojakauma- tavoitteista päättämistä alueiden ominaisuuksien ja kaupungin asuntotuotannolle asetettujen tavoitteiden pohjalta. Alueen sisällä hankkeet voisivat perustellusti poiketa keskimääräisestä tavoitteesta. Poikkeamat tulisi kompensoida toisissa hankkeissa. Tarkoituksenmukaiseen huoneistojakaumaan vaikuttavat mm. kohteen sijainti, ympäröivän alueen huoneistojakaumat sekä kyseessä olevien talotyyppien soveltuvuus eri kokoisille huoneistoille. 

Järjestelmä edellyttäisi jatkuvaa seurantaa, jotta aluekohtaisista tavoitteista voidaan pitää kiinni. 

Kiinteistölautakunta (27.10.2009)

Tiivistelmä

Kaupunginvaltuutettu Tuomas Rantasen esittämissä toivomusponsissa edellytetään, että selvitetään voitaisiinko perheasuntojen rakentamista edistää minimipinta-alanormin sijaan määrittelemällä minimimäärä perheille soveltuvilla asunnoille. Kiinteistölautakunnan lausunnossa käsitellään asiaa varsin laajasti koska se on asuntotonttien varausten valmistelussa tärkeä. Nykyistä säätelyä esitetään väljennettäväksi. Perheasuntojen tarjontaa omistusasuntojen osalta esitetään hoidettavaksi pääosin hitas-tuotannolla. Edelleen esitetään perustettavaksi työryhmä selvittämään ja kehittelemään erikokoisten asuntojen tarvetta ja hyvien asuntojen suunnittelun kehittämistä ja ohjauskeinoja.

LAUSUNTO

Laaja selvitys
Seuraavassa on toivomusponsissa esitettyä asiaa käsitelty poikkeuksellisen laajasti, koska asia vaikuttaa lautakunnan toimialaan tärkeänä osana kuuluvaan asuntotonttien varausten valmisteluun. Asumisväljyyden lisääminen ja asuntokannan kehittäminen on aina ollut asunto-ohjelmissa tärkeällä sijalla. Asuntojen kokojakaumaa ja keskikokoa on pyritty ohjelmilla ja tonttien varausehdoilla ohjaamaan, mutta hyvää menettelyä ei ole vielä saatu kehitettyä.

Asuntojen keskipinta-ala ja asumisväljyys Helsingissä

Asuntotuotannolle asetetun keskipinta-alatavoitteen taustalla on ollut Helsingin pienasuntovaltaisuus. Helsingissä asuntokannasta lähes 60 % on yksiöitä tai kaksioita. Asuntojen keskipinta-ala vuonna 2007 
oli Helsingissä 62,4 m², kun se esimerkiksi Espoossa oli 80,4 m² ja 
koko maassa 78,8 m². Vuonna 2008 Helsingissä valmistui yhteensä 2 451 asuntoa, joiden keskipinta-ala oli 81 m². 

Asuntokuntien keskikoko vuonna 1990 oli 2,02 henkilöä/asunto, kun vuonna 2007 se oli enää 1,85 henkilöä/asunto. Helsingin kaupungin tietokeskus ennustaa asuntokuntien koon pienenevän edelleen 1,6 henkilöön/asunto vuoteen 2030 mennessä. Tällöin lähes 80 % asuntokunnista on yhden ja kahden hengen asuntokuntia. 

Helsingin asumisväljyys on kasvanut vuodesta 1985 keskimäärin 
0,77 m² vuodessa ollen vuonna 2007 noin 34,2 m²/henkilö. Espoossa vastaava luku vuonna 2007 oli 35,9 m²/henkilö ja koko maassa 
38,3 m²/henkilö.  

Huoneistojakauman ja keskipinta-alan sääntelystä eri aikoina

Asunto-ohjelmissa on pyritty eri tavoin sääntelemään asuinhuoneistojen kokojakaumaa ja keskipinta-aloja eri aikoina. Seuraavassa on esitetty muutamia kaupunginvaltuuston päätöksiä asuntojen kokojakaumista ja keskikoosta. 

Asunto-ohjelmassa 1995 - 1999 päätettiin seuraavaa:

”Asuinkerrostalotuotannossa huoneistojen keskikoon tavoitteena on noin 65 huoneistoneliömetriä.

Normaalin asuntotuotannon osalta noudatetaan seuraavaa huoneisto-tyyppijakaumaa:
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Yhden huoneen ja keittokomeron käsittävät asunnot toteutetaan yksiöinä ja ns. lisähuoneina. Lisähuoneet, yksiöt ja muut pienet huoneistot tulee suunnitella niin, että ne ovat joustavasti yhdistettävissä isommiksi asunnoiksi.

Huoneistotyyppijakaumaa toteutetaan joustavasti niin, että jakaumaa enemmän suurempiin huoneistoihin painottuva tuotanto on mahdollista.

Vanhuksille, opiskelijoille ja muille erityisryhmille tarkoitetussa asunto-tuotannossa huoneistotyyppirakenne määritellään tapauskohtaisesti.”

Asunto-ohjelmassa 1998 - 2002 päätettiin seuraavaa:

”Hankkeiden huoneistotyyppijakaumasta päättää rakennuttaja. Talo-suunnittelussa on otettava erityisesti huomioon huoneistojen muunneltavuus yhdistämällä ja jakamalla. Kaupungin omassa tuotannossa huoneistotyyppijakaumassa otetaan huomioon vuokra-asuntojen hakijakunnan rakenne ja pitkän aikavälin asunnontarve.”

Asunto-ohjelmassa 2001 - 2005 päätettiin seuraavaa:

”Asuntotuotannon huoneistotyyppijakaumassa painotetaan pienhuoneistojen tarvetta kuitenkin samalla ottaen huomioon myös suurempiin asuntoihin kohdistuva pitkän aikavälin tarve. ARA-vuokra-asuntotuo-tannossa pienhuoneistojen (1h + kk/k ja 2h +kk) osuus saa nousta 50 % asti. Omistusasuntotuotannossa varmistetaan riittävä perheasuntojen määrä. Tarvittaessa huoneistotyyppijakauma määritellään alueellisesti tontinluovutuksen yhteydessä tavoitteena riittävän monipuolisen ja eri elämäntilanteisiin sopivan asuntokannan kehittäminen. Talosuunnittelussa on otettava erityisesti huomioon huoneistojen muunneltavuus yhdistämällä ja jakamalla. Kaupungin oman tuotannon huoneistotyyppijakaumassa otetaan huomioon vuokra-asuntojen hakijakunnan rakenne ja pienasuntojen tarve.”

Asunto-ohjelmassa 2004 - 2008 päätettiin seuraavaa:

”Perheille soveltuvien asuntojen lisäämiseksi ja asumisväljyyden kasvun mahdollistamiseksi tavoitteena on 75 h-m2:n keskipinta-ala normaalissa asuntotuotannossa. Erityisasumiskohteissa pinta-ala määräytyy tapauskohtaisesti. Huoneistotyyppijakauma määritellään tontin-luovutuksen yhteydessä.”

Kaupunginhallitus tiukensi tulkintaa

Kiinteistölautakunnan päättämissä varausehdoissa oli pitkään kohta huoneistojen suunnittelemisesta niin, että ne ovat luontevasti yhdistettävissä ja jaettavissa. Asunto-ohjelman 2004 - 2008 mukaisesti lauta-kunta päätti 75 h-m2:n tavoitteen sisällyttämisestä varausehtoihin, 
kuitenkin niin, että vuokra-asuntotuotannossa tavoite voidaan saavuttaa huoneistojen aidolla yhdistämismahdollisuudella.

Kun asuntotonttien varaaminen vuonna 2005 siirtyi lautakunnalta kaupunginhallituksen päätettäväksi, muutettiin esittelijän ehdotuksen mukaisesti 75 h-m2:n vähimmäistavoite tonttikohtaisesti sitovaksi ehdoksi ja vuokra-asuntoja koskeva lievennys poistettiin. 

Asunto-ohjelman 2004 - 2008 tavoite muuttui siis koko kautta koskevasta yleistavoitteesta tonttikohtaiseksi sitovaksi tavoitteeksi. Toisin sanoen jokaisella tontilla lukuun ottamatta erityisasumista (vanhusten, nuorison ja opiskelijoiden asunnot) tuli asuntojen vähimmäiskeskikoko olla 75 huoneistoneliötä. Tämä johti vuosina 2005 - 2008 ongelmiin vuokra-asuntojen suunnittelussa ja toteutuksessa sekä laman myötä myös omistusasuntotuotannossa. Ratkaisu oli selkeä ja yksikertainen, mutta johti selviin vaikeuksiin ja epäkohtiin sitä sovellettaessa.

Nykyinen käytäntö ja sen tarkennukset

Kaupunginvaltuuston helmikuussa 2008 hyväksymän MA-ohjelman mukaan perheille soveltuvien asuntojen lisäämiseksi ja asumisväljyyden kasvun mahdollistamiseksi tavoitteena on keskimäärin 75 huoneistoneliömetrin keskipinta-ala uustuotannossa, kuitenkin niin, että asuntojen kokojakauma vastaa mahdollisimman hyvin kysyntää. Päätöksen mukaan tavoitetta ei sovelleta vuokra-asuntotuotannossa. 

Kaupunginhallitus päätti maaliskuussa 2009 hyväksyä mm. tontinluovutusta ja prosessien kehittämistä koskevat periaatteet ja toimenpiteet. Niiden mukaan täydennysrakentamiskohteissa mahdolliset keskipinta-alatavoitteet määritellään tontinluovutuksen yhteydessä siten, että pyritään alueelliseen monipuolisuuteen. 

Kaupunginvaltuusto päätti huhtikuussa 2009 MA-ohjelman seurantaraportin hyväksymisen yhteydessä täsmentää MA-ohjelmassa esitettyä asuntojen keskipinta-alatavoitetta seuraavasti:

-
Asuntojen kokojakauman tulee vastata kysyntää.

-
Omistusasunto- ja osaomistusasuntotuotannossa tavoitteena on keskimäärin 75 huoneistoneliömetrin (h-m²) keskipinta-ala kaupunginosatasolla. Tavoitetta ei sovelleta vuokra-asunto- eikä asumisoikeustuotannossa. 

-
Keskipinta-alatavoitetta ohjataan ensisijaisesti tontin-luovutuksella ottaen huomioon kulloinenkin huoneisto-tyyppikysyntä ja toteuttamisedellytykset. Kaavamerkintää käytetään vain poikkeustapauksissa.

-
Voimassa olevissa kaavoissa esitetyistä asuntojen keskikokoa ohjaavista määräyksistä voidaan myöntää poikkeamislupa kaupunginhallituksen päätöksellä.

Keskipinta-alaa ohjataan asemakaavoilla ja varausehdoilla

Asemakaavoihin on viime vuosina yhä useammin merkitty asuntojen vähimmäiskeskikoko. Viime aikoina määräyksestä on vapautettu 
vuokra-asunnot, mutta ei asumisoikeusasuntoja, kuten kaupunginhallituksen linjaus edellyttäisi. Jo kymmeniä vuosia asuntojen enimmäismäärää on säädelty pientalotonteilla joko lukuina tai suhteessa tontin pinta-alaan.

Asuntojen kokojakaumaa ja keskikokoa on kaupungin luovuttamilla tonteilla pyritty säätelemään varausehdoilla. Kaupungin maalla ei olisikaan syytä säädellä näitä asioita asemakaavoissa, mutta tämä käytäntö näyttää jatkuvan edelleen uusimmissakin kaavoissa.

Keskipinta-alan sääntely vähentää asuntotuotantoa

Asuntojen keskipinta-alasäätely omistusasuntotuotannossa vaikeuttanee kaupungin asettamien määrällisten asuntotuotantotavoitteiden saavuttamista. 

Helsingissä asuntojen pääkysyntä kohdistuu pienempiin asuntoihin, joiden riittävä tuottaminen on vaikeaa, kun suunnittelussa on noudatettava 75 h-m²:n vähimmäiskeskipinta-alatavoitetta. Tavoitteen soveltaminen johtaa usein huoneistojakaumaan, jolle ei ole käytännössä kysyntää. Teoriassa esimerkiksi viiden 50 h-m²:n asunnon toteuttaminen tontille edellyttää samaa määrää 100 h-m²:n asuntoja, jotta keskipinta-alatavoite saavutettaisiin. Kerrosalaa suuriin asuntoihin kuluu kaksin-kertainen määrä verrattuna pieniin asuntoihin.

Asuntojen keskipinta-alasääntelyn ongelmat korostuvat erityisesti alueilla, joilla sääntely perustuu asemakaavamääräyksiin. Laajoilla kaava-alueilla kaavamääräykset koskevat kategorisesti kaikkea omistusasuntotuotantoa. Poikkeamiset keskipinta-alavaatimuksesta on käsiteltävä maankäyttö- ja rakennuslain mukaisessa poikkeamispäätösmenettelyssä. 

Poikkeamismenettely on osoittautunut Helsingissä hitaaksi ja kestää tavallisesti useita kuukausia. Mikäli poikkeamishakemus aikanaan hylätään, kohde on käytännössä suunniteltava kokonaan uudelleen. Mikäli asuntojen keskipinta-alaa ohjataan kaavamääräyksin, asuntomarkkinoiden kysyntätilanteessa kaavan laatimisen ja toteutusajankohdan 
välillä tapahtuviin muutoksiin ei käytännössä voida reagoida siten kuin voimassa olevissa kaupunginvaltuuston päätöksissä on edellytetty. 

Kaupungin tavoitteena tulisi olla mahdollisimman monipuolisen asunto-tarjonnan turvaaminen. Asuntojen keskipinta-alasääntely on siihen tehtyjen lievennysten jälkeenkin johtanut tilanteeseen, jossa pienten omistusasuntojen (yksiöt ja kaksiot) uudistuotanto on ollut vähäistä. Käytännössä näille asunnolle olisi kuitenkin erittäin suuri kysyntä, jonka ei voida arvioida vähenevän myöskään tulevaisuudessa. Pienten omistusasuntojen uudistuotannon puuttuessa markkinoiden kysyntä kohdistuu yhä voimakkaammin vanhaan olemassa olevaan asuntokantaan, joka puolestaan nostaa niiden hintaa entisestään. Tämä vaikeuttaa nuorten, yksin asuvien ja lapsettomien perheiden asemaa omistus-asuntomarkkinoilla.  

Kiinteistölautakunnan käsityksen mukaan isojen perheasuntojen hintoihin voidaan vaikuttaa varsin vähän tiukalla keskipinta-alasääntelyllä tai pakottamalla niiden toteuttamiseen. Hintajouston sijaan rakennuttajat ja rakentajat lykkäävät kohteiden aloituksia, jos asuntojen arvioidaan menevän heikosti kaupaksi määritettyyn hintaan. Tämä merkitsee sitä, että hankkeiden aloitukset lykkääntyvät, mikäli kaupunki edellyttää kaavamääräyksin tai tontinluovutusehdoin kohteen toteutettavaksi huoneistojakaumalla, jolle ei löydy kysyntää. 

Isoihin perheasuntoihin liittyvät kysyntäongelmat korostuvat erityisesti taloudellisessa laskusuhdanteessa, kuten tällä hetkellä on havaittavissa. Uusien kohteiden aloituksia lykätään usein myös niissä tilanteissa, joissa vanhempaa, jo valmista tuotantoa on vielä myymättä. Tällä tavalla isojen asuntojen pidemmät myyntiajat hidastavat uusien hankkeiden aloittamista.  

Mahdollisuudet nykyisen mallin kehittämiseen ja vaihtoehtoja riittävän 

perheasuntotuotannon turvaamiseksi

Kiinteistölautakunnan mielestä riittävä perheasuntotuotanto tulee turvata Helsingissä. Säätelymallia edelleen kehittämällä voitaisiin ratkaista ainakin pää-osa siihen liittyvistä ongelmista. 

Riittävän joustavuuden varmistamiseksi keskipinta-alasääntelyn tulisi perustua kaupungin tonteilla tontinluovutusehtoihin eikä kaavamääräyksiin. 

Tontinluovutusehtoihin perustuvassa sääntelyssä hankkeiden erityis-piirteet ja kulloinkin valitseva kysyntätilanne voitaisiin ottaa paremmin huomioon. Myös hankkeiden toteutusaikana mahdollisesti vaadittavat muutokset huoneistojakaumaan ja keskipinta-alatavoitteisiin voitaisiin käsitellä nopeasti ja joustavasti. Joustavuuden lisäämiseksi keskipinta-alasääntelyn sijaan voitaisiin perheasuntojen riittävä saatavuus varmistaa myös muilla tavoilla, esimerkiksi asuntojen muunneltavuuden ja aidon yhdistettävyyden avulla.  

Kiinteistölautakunnan mielestä säätelyn kehittämisen lisäksi kerrostaloasuntotuotannon osalta voitaisiin harkita keskipinta-alatavoitteen laskemista esimerkiksi 70 h-m²:iin nykyisen 75 h-m²:n tavoitteen sijasta.  Tämä voisi olla perusteltua ensinnäkin ottaen huomioon kaupungin asuntotuotannon rakenne, jossa pientalojen osuus kasvaa ja sitä kautta suuren perheasuntojen tarjonta lisääntyy. Kaupungin vuotuisessa asuntotuotannosta pientaloja on keskimäärin ollut noin 10 - 20 % tuotannosta. Näiden asuntojen keskipinta-ala on 2000-luvulla ollut keskimäärin noin 123 h-m². Toiseksi keskipinta-alatavoitteen laskemista voitaisiin pitää perusteltuna myös siksi, että nykypäivänä kerrostalokohteisiin toteutetaan hyvin usein isoja lasitettuja parvekkeita, joita ei sinällään lueta huoneistoalaan, mutta, jotka todellisuudessa ovat väljyyttä lisäävinä käytettävissä noin 6 kk vuodesta.

Lisäksi keskipinta-alatavoitetta asetettaessa tulisi nykyistä paremmin huomioida alueelliset erityispiirteet ja kysyntätilanne. Näin ollen esimerkiksi edellä mainitun 70 h-m²:n keskipinta-alatavoitteen alittaminenkin tulisi perustellusta syystä olla mahdollista. 

Asuntojen keskipinta-alasääntelyn kohdentaminen hitas-omistusasuntotuotantoon

Kiinteistölautakunnan mielestä monipuolisen asuntotuotannon varmistamiseksi ja riittävän perheasuntojen saatavuuden turvaamiseksi tulisi harkita mallia, jossa asuntojen keskipinta-alasääntely (tai muu perheasuntotuotannon turvaava sääntely) kohdistuisi ainoastaan hitas-asuntotuotantoon. Riittävä perheasuntojen saatavuus voitaisiin tällöin turvata joko nykyisellä asuntojen keskipinta-alasääntelyllä tai esimerkiksi jäljempänä tarkemmin käsitellyllä toivomusponsissa esitetyllä sääntelymallilla. 

Keskipinta-alasääntelyn koskiessa vain hitas-tuotantoa, yksityisessä omistuksessa olevat tontit jäisivät sääntelyn ulkopuolelle. Näin ollen sääntelemätön asuntotuotanto voisi olla aidosti markkinaehtoista, eli asuntojen koko määräytyisi kulloisenkin kysyntätilanteen mukaan. 

Suurien perheasuntojen (esim. yli 90 m²) keskeinen ongelma on se, että tällaisten asuntojen hinta nousee huoneistoneliömäärän kasvaessa korkeaksi. Tämä lisää rakennuttajan riskiä ja kustannuksia, koska jo yli 300 000 euron hintaisen asunnon myynti on hidasta. 

Hitas-tuotannossa asuntojen hinnat ovat alhaisempia kuin sääntelemättömässä asuntotuotannossa, koska hinta perustuu kohteen toteutuskustannuksiin ja kaupungin valvomaan rakennuttajan kulukorvaukseen. Asuntojen hintaan ei myöskään sisälly tontin hintaa, koska kohteet rakennetaan vuokratonteille. 

Esimerkiksi Jätkäsaaren ja Kalasataman projektialueilla hitas-asuntojen neliöhinta tullee olemaan useita satoja euroja, ellei yli tuhat euroa alhaisempi kuin kovan rahan asunnoissa. Näin lapsiperheillä on aidosti taloudellisia mahdollisuuksia suurempien perheasuntojen hankkimiseen. 

Kaupunki luovuttaa osan asuntotonteista myymällä. Nämä tontit toteutetaan sääntelemättömänä tuotantona. Kiinteistölautakunnan mielestä näiden myytävien tonttien osalta ei kuitenkaan olisi syytä täysin luopua huoneisto-jakauman sääntelystä, vaan sääntelyssä tulisi hyväksyä hitas-tuotantoa lievemmät vaatimukset. Tarjous- tai tontinluovutuskilpailuissa ostajat voivat ottaa tarjouksissaan huomioon vaatimukset huoneistokokojakaumasta tai keskikoosta.

MA-ohjelman mukaan hitas- ja osaomistusasuntotuotanto kuuluvat rahoitus- ja hallintamuotojakaumassa ns. välimuodon asuntotuotantoon, johon kuuluu näiden lisäksi myös asumisoikeusasunnot. Välimuodon tuotannon osuudeksi on tällä hetkellä määritelty 20 % asuntojen koko-naistuotannosta. Mikäli asuntojen keskipinta-alasääntely kohdistettaisiin vain hitas-asuntotuotantoon, tulisi varmistaa tuotannon riittävä 
volyymi. 

Toivomusponsissa esitetty malli voi olla käyttökelpoinen

Nyt käsiteltävissä toivomusponsissa esitetään, että perheasuntojen riittävä saatavuus turvattaisiin asuntojen keskipinta-alasääntelyn sijaista 

esimerkiksi määräämällä tontinluovutuksen yhteydessä perheasunnoiksi soveltuvien asuntojen vähimmäismääristä. 

Kiinteistölautakunnan mielestä toivomusponsissa esitetyllä mallilla voitaisiin turvata perheasuntojen riittävä tuotanto ja malli loisi keskipinta-alasääntelyä paremmat edellytykset monipuoliselle omistusasuntotuotannolle. Ongelmaksi saattaa muodostua perheasuntojen oikean määrän ja jakauman määrittäminen. 

Jotta markkinaongelmilta vältyttäisiin, tulisi tontinluovutuksessa vaadittava perheasuntojen määrä määrittää tapaus- ja aluekohtaiseksi väestö- ja markkinatutkimuksiin perustuen. Mikäli perheasuntojen määrä määritetään kategorisesti ottamatta huomioon alueiden erityispiirteitä ja kulloistakin kysyntätilanne, saattaa mallin soveltaminen johtaa 

asuntojen keskipinta-alasääntelyä vastaaviin ongelmiin. 

Perheasuntojen tarjonta on tärkeää

Kiinteistölautakunta pitää riittävän perheasuntotuotannon turvaamista tärkeänä. Samalla kaupungin tulisi kiinteistölautakunnan mielestä kuitenkin huolehtia asunto-tuotannon monipuolisuudesta, johon kuuluvat osana myös pienet yhden ja kahden huoneen omistusasunnot. Näille asunnoille on Helsingissä kova kysyntä, erityisesti kantakaupungissa sekä hyvien liikenneyhteyksien äärellä. 

Nykyisin riittävä perheasuntotuotanto pyritään turvaamaan asuntojen keskipinta-alaa sääntelemällä. Malliin liittyy kategorisesti sovellettuna varsin paljon ongelmia, jotka pystyttäneen kuitenkin pääosin ratkaisemaan järjestelmän joustavuutta lisäämällä. Joustavuuden lisäämiseksi keskipinta-alasääntelyn tulisi perustua tontinluovutusehtoihin. 

Eräänä keskeisenä kompromissivaihtoehtona tulisi harkita asuntojen keskipinta-alasääntelyn (tai muun perheasuntotuotannon turvaavan sääntelymallin) kohdentamista hitas-omistusasuntotuotantoon. Samalla voitaisiin harkita kerrostaloille asetettavan keskipinta-alatavoitteen laskemista esimerkiksi 70 h-m²:iin nykyisen 75 h-m²:n sijaan.  

Kiinteistölautakunnan mielestä kaikissa tilanteissa kohteiden huoneistojakauman sääntelyssä tulisi pystyä ottamaan huomioon alue- ja kohdekohtaiset erityispiirteet sekä asuntojen kulloinenkin kysyntätilanne. Riittävän perheasuntotuotannon varmistamista koskevan sääntelyn kehittämisen tulee tapahtua tarkkaan harkiten ja tutkittuun tietoon perustuvaan analyysiin pohjautuen. 

Asiaa tulisi selvittää edelleen työryhmässä

Voisi olla perusteltua nimetä keskipinta-alan ja huoneistotyyppien sääntelyn kehittämiseksi eri hallintokuntien edustajista koottu työryhmä, joka tarvittaessa voisi käyttää konsulttina jotain asuntosuunnittelun huippu-asiantuntijaa. Työryhmä voisi selvittää eri talotyypeissä kuten kerros- ja rivitaloissa, lamelli- ja pistetaloissa sekä eri runkosyvyyksillä mahdolliset huoneistotyyppijakaumat ja asuntojen keskikoot pyrkien mahdollisimman hyviin, asumiskelpoisiin ja joustaviin asuntoihin. Todennäköisesti ei ole löydettävissä mitään kaikille talotyypeille ja alueille sopivaa asuntotyyppien jakaumaa eikä keskikokoa, vaan ratkaisut tulee tehdä laajempien alueiden kuin vain kunkin erillisen tontin puitteissa. Näinhän on nyt yritetty menetellä määrittelemällä kaikille tonteille sama asuntojen vähimmäiskeskikoko.

Kullekin projektialueelle sekä niiden ulkopuolisille rakentamisaluille tullaan kaupunginhallituksen päätöksen mukaan laatimaan ehdotus rahoitus- ja hallintamuotojen jakaumasta. Nämä esitykset tullaan käsittelemään alueprojektien johtoryhmässä ja päätös tehdään kaupunginhallituksessa. Samassa yhteydessä voitaisiin käsitellä myös ehdotukset asuntojen kokojakaumista ja keskikoosta. Näin voitaisiin päästä parempaan ja monipuolisempaan asuntotarjontaan kuin vain määrittelemällä vaatimuksia asuntojen vähimmäiskeskikoosta tai perheasuntojen määrästä.

Asuntolautakunta (25.8.2009)

Kaupungin omassa vuokra-asuntokannassa perheasuntoja, 4h + k ja sitä suurempia, on ollut niukasti tarjolla. Tähän on vaikuttanut asuntokannan rakenne, joka on osin historiallisista syistä pienasuntovaltainen. Asia on korjaantunut viime aikojen uustuotannossa, joskin nykyisillä alhaisilla tuotantomäärillä koko asuntokannan rakenne muuttuu hitaasti. Huolimatta siitä, että kysynnän kärki kohdistuu pienasuntoihin, halutaan jatkossakin tarjolle perheille sopivia asuntoja.

Samalla on syytä huomioida se, että perhekäsite on viime aikoina muuttunut. Nykyään niin sanottu ydinperhe asiakassegmenttinä on pienentynyt, ja hakijoissa on nähtävissä erilaisten perhemuotojen kirjo. Uusioperheet ovat usein vaihtelevan kokoisia lasten asuessa osan ajasta muualla. Asunnoissa kaivataan monipuolisuutta ja muunneltavuutta. Toisaalta asuntoasiainosastolla asunnonvälitys on havainnut, että huoneistotyyppi 3h+k on monille perheille sekä kooltaan että hinnaltaan sopiva. Tulevaisuudessa haasteet kohdistuvat asuntojen käyttökelpoisuuteen ja muunneltavuuteen ihmisten erilaisissa tarpeissa ja elämäntilanteissa. Järkevän perheasuntotuotannon turvaamiseksi on tarkoituksenmukaista luopua mekaanisesta keskipinta-alatavoitteesta.

Asuntolautakunnan näkemyksen mukaan ponsissa mainitut tavoitteet voidaan toteuttaa käytännössä lähinnä tontinluovutuksen yhteydessä. Samalla tulisi tutkia ja kehittää uusia kaupunkiasumisen konsepteja, joilla tulevaa kaupungin vuokratalotuotantoa voidaan ohjata.

Lautakunta päätti antaa esittelijän esityksen mukaisen lausunnon kaupunginhallitukselle.

Kirje kaupunginhallitukselle.

