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Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon toteuttaminen kortteliin 20817

Helsingin kaupungin hallitus myénsi yhdistys Kvarteret Victoria tfille tontn varauksen Jitkdsaaren kortteliin 20817.
Edelld mainitun yhdistyksen hakemuksesta poiketen kaupunginhallitus péitoksessiin edellytt, ettd hankeen yhteydessi
rakennetaan valtio tukemaa vuokra-asuntotuotantoa noin 20 %a korttelin kerrosalasta.

Hankkeen toteutusta ja rahoirusta varten yhdistys Kvarteret Victoria rf. on perustanut sdition Sdftelsen Kvarteret Victo-
ria rsin, jonka toimesta hankkeelle on valmisteltu hankesuunnitelma, joka on lihetetty kiinteistovirastolle. Lisiksi kaupun-
kia on pyydetty jatkamaan tontin varausta hankeen valmistelemista ja suunnittelua varten seké siirtimiin tontin varaus
yhdistys Kvarteret Victoria rfilti hankkeen toteu-tusta varten perustetulle siitislle Stiftelsen Kvarteret Victotia rs:lle.

Varauksen hakijan alkuperiinen ajatus ja hankkeen motiivi on ollut mahdollistaa kaikille avoimen kulttuuri- ja palvelu-
keskuksen syntyminen lisdimiin Jitkdsaaren elinvoimaisuutta ja parantamaan sen asukkaiden virikkeiti ja palveluja. Han-
kesuunnitelmassa kortteliin on sijoitettu kulttuuti- ja taidekasvatuskeskus, jirjestGtoiminnan dloja, nuorisotyépaja, paivi-
koti ja kaksiluokkainen korttelikoulu. Kulttuuritarjonnan keskukseksi on suunniteltu toteutettavan Victoria-sali, johon
keskitetdin my6s kortteliin tulevien asuntojen kerhotoiminta. Jotta hanke ja sen kulttuuripalvelutarjonta on mahdollinen,
on Victoria-salin rakennuskustannukset jyvitettivi asuntojen rakennuskustannuksiin.

Tontin varauksen hakija on hankesuunnitelman yhteydessi tutkinut mahdollisuutta toteuttaa valtion tukemaa vuokra-
asuntotuotantoa kottteliin ja todennut hankesuunnitelmassa, ettd se ei ole mahdollista Asumisen Rahoitus- ja Kehittimis-
keskuksen (ARA) asettamien asuntojen hintarajoitusten vuoksi. Asemakaavan korkeatasoista kaupunkikuvaa korostavat
vaatimukset, alucelliseen autopaikoituksen ja jitteiden putkikuljetusjdrjestelman liittymismaksut ja edelld mainitun Victo-
ria-salin jyvitys asuntojen rakennuskustannuksiin korottavat asuntojen nelichinnan yli ARA:mn hyviksymin rajan,

Alueen asemakaavassa edellytetdin asuintalojen ylimpien kerrosten roteuttamista vajaina siten, ettd toiseksi ylimp#in ker-
rokseen rakennetaan vain puolet laajimman kerroksen kerrosalasta ja ylimpéin kerrokseen vain kolmasosa. Témi johtaa
suureen likennetilojen méirdin suhteessa asuntonelidmetreihin. Ylimpien kerrosten pinta-alasta suuri osa on porrashuo-
netta ja hissikuilua. Kun kaikki rakennetta-vat tilat on jyvitettdva asuntojen hintaa, johtaa timi tavanomaiseen tuotantoon
verrattuna merkittivisti kotkeampaan asuntojen neliGhintaan. My6s vaatimukset julkisivujen paikalla muurauksesta, rap-
pauksesta, maantasokerrosten avoimuudesta, luonnonkiven kiytdstd ja yleisten alueiden korkeatasoisuudesta johtaa kiy-
tinndssi laatutasoon, joka ylittdd huomattavast keskiméiriisen valtion tukeman asunto-tuotannon laatutason.

Helsingin kaupungin arvioimat autopaikkojen liittymismaksut ovat noin kaksinkertaiset ARA:n yleisesti hyviksymiin
autopaikoituksen hinratasoon verrattuna. Jatteiden putkikuljetusjirjestelmiin liittymi-nen ja rakennuksen varustaminen
jarjestelmin vaatimilla rakennusosilla korottaa asuntonelidmetrin hintaa merkittivéisti ja on kustannuksiltaan moninker-
tainen verrattuna tavanomaisiin jitekatos/huone ratkaisuihin.

Hankkeen alkuperiisen tavoitteen: kulttuuritarjonnan, saavattaminen edellyttdd Victotia-salin raken-tamista, jonka raken-
nuskustannukset on jyvitettivd asuntojen hintoihin. Pddosa salin rakennuskustannuksista jyvitetiin vapaarahoitteisten
asuntojen hintoihin, Jotta vapaarahoitteisten asuntojen hinnat pysyvit kilpailukykyisini, myos Hitas asuntojen on osal-
listuttava Victoria-salin rakentamiseen. Hankkeen rahoitus on suunniteltu siten, ettd Hitas asuntojen hintaan jyvitetiin
jokin verran asemzkaavavaa-timuksen edellyttimin kerhotilan rakennuskustannusta suurempi kustannus.  Vastineeksi
korttelin asukkailla on oikeus kiyttid Victoria salia kokoontumiseen. Valtion tukeman asuntotuotannon pitiisi myos osal-
listua Victoria-salin rakennuskustannuksiin, miki nostaa ARA:lle hyviksyctaviksi esitettivid asuntonelibmetrin hintaa.

Edelld esitettyjen rakentamisen hintaa lisdévien tekijéiden yhteisvaikutus kasvattaa vidjiamited ao. korttelin asuntonelié-
mettin hintaa. Vaikka kohde on tarkoitus toteuttaa voittoa tavoittelemattoman sidtion toimesta kustannustehokkaasti
kilpailuttamalla kaikki urakat ja tekemilld hankinnat suoraan kiinteistjen hallintaa ja toteutusta varten perustettavien kiin-
teistoyhtididen nimiin ilman voitto-osuutta tavoittelevia viliorganisaatiota, ovat asuntojen rakennuskustannukset ARA:n
atkaisemmin hyviksymid asuntonelimetrihintoja korkeammat, minki vuoksi hankesuunnitelmassa on jouduttu lnopu-
maan valtion tukeman asuntotuotannon toteutuksesta.
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Kiinteistoviraston pyynnéstd valtion tukeman asuntotuotannon toteutusmahdollisuuksia on tarkasteltu uudelleen han-
kesuunnitelman laadinnan jilkeen. Tarkastelu ei ole tuonut asuntojen kustannusten osalta uutta tietoa tai nikékohtia val-
tion tukeman asuntotuotannon toteutusedellytyksiin. ARA edellytti, etri valtion tukeman tuotannon vuokrataso vastaa
heidin kisitystddn kohmuhintaisesta asumisesta ja a0, vuokratasolla asunnoille on paikkakunnalla kysyntia.

Tarkastelu osoitti, ettd lihimmiksi ARA:n tavoitteita voitaisiin chki padstd pitkilld valtion korkotuella ja avustuksella
rahoitetuilla opiskelija-asunnoilla. Opiskelija-asuntojen autopaikkatatve on asemakaavan mukaan vain puolet tavanoma-
isten asuntojen autopaikkaméiristi. Pieni asuntokoko nostaa ARA:n hyviksymin asuntoneliémetrin hintaa. Pidsiinte-
isestl pienid yksiitd sisiltivilld huonetilaohjelmalla ja ARA:n mydntimilli avustuksella voitaisiin saavuttaa vuokrataso,

joka mahdollistaisi asuntojen kysynnin seki opiskelija-asuntoja omistavan ja yllipitivin tahon léytamisen.

Opiskelija-asuntojen sijoittamista kortteliin on tutkittu alustavasti tilakaaviotasolla. Noin 40 opiskelija-asunnon (n. 2000
kem?2) sijoittaminen korttelikonseptiin on tarkastelun perusteella teknisest mahdollista. T4lloin noin 10 %6:a asuntoraken-
nusoikeudesta olisi valtion tukemaa vuokra-asumista. Ennen valtion tukeman asuntotuotannon littimisti korttelikon-
septin on varmistuttava, etti ARAmn edellyttimi hintataso on saavutettavissa. Témi puolestaan edellyttdd rakennus- ja
kustannussuunnittelua seki neuvottelua ARA:n hintavalvontaa suorittavien henkildiden kanssa.

Edelli olevan perusteella esitimme, ettd Helsingin kaupunki jatkaa tontin varausta tarvittavien selvitysten tekemiseksi ja
hankkeen suunnittelemiseksi ehdolla, et hankesuunnitelmassa esitetyn lisiksi selvitetdin mahdollisuutta valtion tuke-
mien opiskelija-asuntojen rakentamiseen. Tillin asuntorakennusoikeus jakautuisi karkeasti siten, ettd valtion tukemia
vuokra-asuntoja olisi n. 10 %b:a, etityisasuntoja (ikddntyvit ja taiteilijat) n. 20 %:a, Hitas omistus- ja ryhmirakentamisa-
suntoja n. 30 %ua ja vapaarahoit-teisia asuntoja n. 40 %:a. Mikili valtion tukemien vuokra-asuntojen omistamiseen ja
hallintaan ei l6yde-td halukasta osapuolta tai ARA:n asettamiin hintarajoihin ei pifsti, palattaisiin hankesuunnitelman
mukaiseen toteutukseen, jossa valtion tukema asuntotuotanto on korvattu Hitas omistusasuntotuotannolla. Suunnittelun
ja selvitysten tulokset raportoitaisiin kiinteistéviraston osoittamalle vastuuhenkilélle.

Kisityksemme mukaan Kvarteret Victoria hanke rikastuttaisi Jatkdsaaren elimii tarjoamalla kulttuuria, yhdistystoimintaa
ja palveluja saarelaisille kaupungin verovaroja kuluttamatta. Lisiksi kortteli tarjoaisi Helsinkildisille asuntoja Jatkdsaaren
vaatimustason huomioon ottaen kohtuulliseen hintaan. Asuntojen toteutustapa on yleishyédyllinen ilman myyntivoi-
ton tavoittelua ja eri osapuolten kiinteistdkaupoista tai paillekkiisisti urakkasopimuksista kertyvii ylimadriisid katteita.
Toivomme, ettd hankkeelle ei aseteta kaikkia asuntopoliittisia, sininsd hyvid, tavoitteita, koska péillekkiisind ne tekevit
hankkeen toteuttamisen mahdottomaksi ja hautaavat Jitkdsaaren asukkaiden sekd kulttuuri- ja palvelutarjonnan kannalta

tarkedn hankkeen.

Helsingissd, 12. huhtikuuta 2012

Fogeningen Kvarteret Victotia r.f.
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