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§ 340

Valtuutettu Tuomas Rantasen toivomusponsi kohtuuhintaisen omis-
tusasuntotuotannon vauhdittamisesta tontinluovutuksen keinoin
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Kasittely
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Lisatiedot

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian poydalle puheen-
johtajan ehdotuksesta.

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Timo Meuronen, suunnitteluinsinéori, puhelin: 310 70914
timo.meuronen(a)hel fi

Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Kaupunginhallitus paattaa merkita tiedoksi selvityksen kaupunginval-
tuuston 22.4.2015 hyvaksyman toivomusponnen (Rantanen) johdosta
tehdyista toimenpiteista ja toimittaa selvityksen ponnen ehdottajalle se-
ka tiedoksi muille valtuutetuille.

Merkitessaan 22.4.2015 Kotikaupunkina Helsinki 2012 -ohjelman seu-
rantaraporttia 2015 tiedoksi kaupunginvaltuusto hyvaksyi samalla seu-
raavan toivomusponnen:

"Valtuusto edellyttaa, ettd kaupunki selvittda, voiko kohtuuhintaisten
omistusasuntojen tekemista vauhdittaa tarjoamalla vuokratalovaltaisten
alueiden tontteja rakennuttajille erityisen edulliseen hintaan ja/tai kytke-
malla niiden rakennuttamista haluttujen alueiden tonttien tarjouskilpai-
luihin.” (Tuomas Rantanen)

Kaupunginvaltuuston tydjarjestyksen 24 §:n mukaan kaupunginhallituk-
sen on toimitettava ponnen ehdottajalle kirjallinen selvitys toivomus-
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ponnen johdosta tehdyista toimenpiteista viimeistaan vuoden kuluttua
ponnen hyvaksymisesta. Selvitys on toimitettava erikseen myos muille
valtuutetuille.

Esittelija toteaa, etta keskeisia kaupungin lauta-, toimi- ja neuvottelu-
kuntia seka tytaryhteisoja on pyydetty lausumaan asiasta lausuessaan
asumisen ja maankayton toteutusohjelmaluonnoksesta 2016 (AM-oh-
jelma) vuodenvaihteessa 2015 - 2016. Saadut lausunnot on huomioitu
AM-ohjelmavalmistelussa. AM-ohjelmaehdotus tuodaan kaupunginval-
tuuston kasittelyyn kevaalla 2016.

Esittelija toteaa, etta taydennysrakentamisalueella on useita alueita,
joilla vuokra-asuntojen osuus on tavanomaista suurempi. Valtion tuke-
mien vuokra-asuntojen osuus osa-alueiden asuntokannasta vaihtelee
0-80 % valilla. Vuokratalovaltaisten alueiden tdydennysrakentamises-
sa on tarkeaa edistaa myos muiden hallinta- ja rahoitusmuotojen osuut-
ta. Erityisesti omistusasuntotuotannon lisaaminen toisi alueille tasapai-
noisen asuntorakenteen.

Kaupungin maalta luovutettavat omistusasumiseen osoitetut asuntoton-
tit luovutetaan hitas-ehdoilla tai sdantelemattémana. Vuodesta 2014
lahtien omistusasumisen tontteja on lisaksi varattu ehdoilla, joissa ra-
kennettavien asuntojen ensimmainen myyntihinta on saannelty hitas-
ehtoja vastaavalla tavalla. Naiden nk. hintakontrolloitujen tonttien saan-
tely paattyy, kun asunto on siirtynyt hankkeen rakennuttajalta ensim-
maiselle omistajalle. Saantelemattomat tontit paasaantodisesti myydaan,
mutta hitas- ja hintakontrolloituja asuntoja rakennetaan vain kaupungin
vuokratonteille.

Karkealla tasolla jaoteltuna uudisasunnon hinta rakentuu tontin hinnas-
ta, rakentamisen kustannuksista seka rakennuttajan edellyttamasta
katteesta. Naista kaupungin toimin voidaan saantelemattoman rakenta-
misen osalta vaikuttaa suoranaisesti vain tontin hintaan. Hitas- ja hinta-
kontrolloidussa tuotannossa saannellaan myos rakennuttajan katetta.
Kaupungin tulee ensisijaisesti kuitenkin varmistaa, etteivat rakentami-
seen vaikuttavat kaavoituksen ja tontinluovutuksen ehdot aiheuta ra-
kentamisen kustannusten nousua.

Kaupungin tonttien hinnoittelu perustuu tonttimaan kaypaan arvoon.
Kaupungin toiminnan tulee olla tasapuolista ja lapinakyvaa. Tontinluo-
vutusmenettelyssa kaupungin keskeinen tavoite on varmistaa, ettei
synny epaselvyytta yritysten tasapuolisesta kohtelusta ja etta kaupun-
gin toimenpitein ei vaikeuteta asuntomarkkinoiden kilpailua ja toimin-
taa.

Esittelija viittaa kiinteistélautakunnan lausuntoon ja toteaa, ettd vuokra-
talovaltaisten alueiden tonttien tarjoamista edullisempaan hintaan voi-
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daan harkita, jos samalla varmistetaan toimijoiden tasapuolinen kohtelu
ja menettelyn lapinakyvyys. Tama edellyttaa tonttien luovuttamisen
osalta julkisen haun jarjestamista seka asian tiedottamista ennakkoon
hyvissa ajoin. Menettely voisi tulla harkittavaksi muun muassa laajem-
milla taydennysrakentamiseen kaavoitettavilla tai kaavoitetuilla alueilla,
kuten esimerkiksi Meri- Rastilan alueella, joka on nykyiselldan huomat-
tavan vuokra-asuntovaltainen ja jonne on suunnitteilla merkittavaa tay-
dennysrakentamista. Mahdollisia tonttien hinnanalennuksia tulee kui-
tenkin kayttaa aina harkiten ja lainsdadannon asettamat reunaehdot
huomioiden. Mikali alennuksia paatetaan myontaa, tulee taman tapah-
tua maanvuokrasta myonnettavin maaraaikaisin alennuksin. Tontteja ei
siis tule myyda alle kohtuullisena pidettavan kayvan arvon.

Kahden eri alueella sijaitsevan tontin luovuttaminen samanaikaisesti
samalle toimijalle mahdollistaa rakennuttamisjarjestyksen saantelemi-
sen. Vaiheittain luovutusta on kaytetty aiemmin mm. useamman samal-
la alueella sijaitsevien tonttien varauksessa rakentumisen etenemisen
seuraamiseksi (Khs 15.4.2013 § 667). Oletettavaa on, etta rakennutta-
jan tuotto-odotus halutun alueen tontista mahdollistaa rakentamisen ta-
vanomaista pienemmalla katteella heikomman kysynnan alueen koh-
teesta.

Esittelija viittaa kiinteistdlautakunnan lausuntoon ja toteaa, etta vuokra-
talovaltaisten alueiden tonttien seka halutumpien alueiden tonttien luo-
vutuksen kytkeminen toisiinsa on ongelmallista, koska jo lahtdkohtai-
sesti on vaikea arvioida, milloin tontti on niin houkutteleva, etta se saa
rakennuttajan aloittamaan vahemman kiinnostavalta alueelta luovute-
tun tontin rakentamisen. Tonttien haluttavuus vaihtelee tonttikohtaisesti
my0s kaikkein kiinnostavimpien alueiden sisalla, joten varmuutta kyt-
kOsten toimivuudesta ei ole. Taman tyyppisten jarjestelyiden osalta tu-
lee lisaksi huomata, etta jarjestelyyn sisallytettavan houkuttelevan ja ra-
kentamiskelpoisen tontin rakentaminen saattaisi kytkoksen vuoksi vii-
vastya, koska vahemman houkuttelevan ja haastavamman tontin ra-
kentaminen tulisi joka tapauksessa aloittaa ennen kuin voitaisiin sallia
jarjestelyyn sisaltyvan houkuttelevan tontin rakentamisen aloittaminen.
Jarjestelyn negatiivinen vaikutus tonttien rakentumiseen saattaisi laaje-
ta entisestaan, mikali jarjestelyn houkuttelevampi tontti sijoittuu kanta-
kaupunkimaiseen tiiviiseen kaupunkirakenteeseen (esim. umpikortteli),
jolloin sen rakentamisen viivastyminen voisi puolestaan heijastua nega-
tiivisesti viereisten tonttien rakentumiseen jne. Talla tavalla useamman
tontin rakentamisaikataulu tulee helposti sidotuksi yhteen ja jarjestelyn
vaikutuksia olisi vaikea ennakoida.

Talla hetkella kaytdssa on ns. jatkuva tonttihaku sellaisten tonttien osal-
ta, jotka ovat vahintaan kerran kuulutettu julkisesti haettavaksi, mutta
ovat jaaneet syysta tai toisesta varaamatta. Kaytannossa tama menet-
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tely on osoittautunut toimivaksi, silla jatkuvassa haussa olevat tontit
lahtevat saadun kokemuksen mukaan rakenteille pikku hiljaa, mutta ta-
saisella tahdilla yksi toisensa jalkeen. On sinallaan positiivista, etta
kaupungilla on koko ajan tarjolla erilaisia tontteja eri puolilta Helsinkia
esim. uusille rakennusalan toimijoille. Nykyista menettelya tulisikin jat-
kaa eika ainakaan laajemmin siirtya tontinvarausten kytkemiseen. Huo-
mionarvoista lisaksi on, etta tonttien hidas liikkeelle 1ahto johtuu usein
asemakaavaratkaisuista eika esim. niinkaan alueen vuokratalovaltai-
suudesta. Tallaiset asemakaavaratkaisusta johtuvat ongelmat tulisi ai-
na ensisijaisesti ratkaista kaavamuutoksella tai poikkeamispaatoksella.

Kaiken kaikkiaan kaupungin hallintokunnat tekevat yhteistyossa toita
sen eteen, ettd vuokratalovaltaisille alueille saadaan mukaan myos
muita hallintamuotoja.

Esittelija viittaa edella esitettyyn ja toteaa, etta tontinluovutuksessa
huomioidaan ja mahdollisuuksien mukaan kokeillaan kahden erilaisilla
alueilla sijaitsevan tontin yhteisvarausta, jos kohteiksi sopivat tontit ovat
samanaikaisesti varattavissa. Varausehdoissa tonteille maaritetaan ra-
kentamisjarjestys huolehtien kuitenkin siita, ettei jarjestely aiheuta hai-
ridta rakentumisjarjestyksessa alueella, jossa jalkimmaisena rakennet-
tava tontti sijaitsee. Yleiset tontinvarausta ja -luovutusta koskevat asun-
topoliittiset periaatteet maaritellaan AM-ohjelmassa. AM-ohjelmaehdo-
tus 2016 tuodaan kaupunginvaltuuston kasittelyyn kevaalla 2016.
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