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Lyhyt katsaus asuntotonttien va-
raustilanteeseen

Kaupunginvaltuusto päätti kesäkuussa 2016 hyväksyä Asumisen ja siihen liittyvän maankäytön
toteutusohjelman 2016 (AM-ohjelma). Ohjelman mukaan asuntotuotannon määrällisenä tavoit-
teena on 6 000 asunnon vuotuinen asuntotuotanto, josta 4 320 asuntoa toteutetaan kaupungin
luovuttamille tonteille. Lisäksi tavoitteena on luoda edellytykset asuntotuotannon määrä nostami-
seen 7 000 asuntoon vuoteen 2019 mennessä. Asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotoja-
kauma määräytyy ohjelman mukaan siten, että 25 % asuntotuotannosta toteutetaan valtion tuke-
mana vuokra-asuntotuotantona (1 500 asuntoa, joista 300 opiskelija- ja 100 nuorisoasuntoja), 30
% ns. välimuodon asuntotuotantona (Hitas-, osaomistus- ja asumisoikeusasunnot, 1 800 asuntoa)
ja 45 % vapaarahoitteista sääntelemätöntä omistus- ja vuokra-asuntotuotantoa (2 700 asuntoa).

AM-ohjelmaan on lisäksi kirjattu, että mikäli välimuodon asuntoja on vuotuisesta toteumasta 30 %
tai yli, tavoite nousee seuraavalle vuodelle automaattisesti 35 prosenttiin ja sääntelemättömien
osuus laskee 40 prosenttiin.

Kaupungilla on varattuna tällä hetkellä (tilanne 31.12.2018) tontteja eri rakennuttajille, rakentajille
ja kilpailuihin yhteensä noin 23 000 asunnon rakentamista varten, eli noin 1 730 000 k-m². Varaus-
kanta vastaa näin ollen laskennallisesti yli viiden vuoden kaupungin maalle toteutettavaa asunto-
tuotantotavoitetta (4 320 as/vuosi). Asuntoina laskettuna koko varauskannasta noin 21 % on va-
rattu valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon, noin 31 % ns. välimuodon tuotantoon ja noin 48
% sääntelemättömään asuntotuotantoon.

Koko kaupungin (kaikki varaukset) tontinvaraustilanne (31.12.2018) on esitetty asuntomäärinä ra-
hoitus- ja hallintamuodoittain oheisessa kaaviossa:
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lähde, talous- ja suunnitteluosasto, ATO-rekisteri

Edellä mainitun perusteella voitaneen todeta, että tilanne tontinvarauskannan osalta on ainakin
laskennallisesti tarkasteltuna varsin hyvä. Asuntotuotannon kannalta ongelmana kuitenkin on, että
iso osa varatuista tonteista ei ole nykyisellään kaavoituksen keskeneräisyyden, tonttien esiraken-
tamisen tai kunnallistekniikan puuttumisen johdosta rakentamiskelpoisia.

Tontinvarauskannasta noin 52 % on tällä hetkellä kohtuuhintaista säänneltyä tuotantoa ja noin 48
% sääntelemätöntä tuotantoa. Jakauma noudattaa melko hyvin AM-ohjelman mukaisia tavoitteita
säännellyn tuotannon määrän jäädessä hieman asetetuista tavoitteista. Tulevissa tontinvarauk-
sissa säännellyn asuntotuotannon painottaminen onkin perusteltua nykyisen jakauman tasapainot-
tamiseksi. Säännellyn asuntotuotannon painottaminen on perusteltua myös siitä syystä, että yksi-
tyiselle maalle toteutettavat hankkeet ovat pääasiassa sääntelemätöntä asuntotuotantoa. Hitas-
tuotantoa ei toteudu yksityiselle maalle lainkaan ja muutakin säänneltyä tuotantoa varsin vähän.
Valtio puolestaan on sitoutunut omassa tontinluovutuksessaan myötävaikuttamaan siihen, että
Ara-vuokra-asuntoja Helsingin seudulla rakennuttavan valtio-omisteisen toimijan asuntotuotantota-
voitteet toteutuvat.

Tontinvarausten suhteen AM-ohjelman tavoitteena on pysyttää tontinvarauskanta tasolla, joka
mahdollistaa vähintään neljän vuoden asuntorakentamisen kaupungin omalla maalla. Siten varat-
tuna tulisi kulloinkin olla noin 17 280 asuntoa vastaava määrä tontteja. Vaikka varaustilanne onkin
nyt hyvä, on rakentaminen vilkasta ja uusia kohteita lähtee rakenteille jatkuvasti. Lisävarausten te-
keminen on asetettujen tavoitteiden ylläpitämiseksi perusteltua.

Att:n tontinvaraustilanne

Att:n AM-ohjelman mukainen vuotuinen tuotantotavoite on 1 500 asuntoa vuodessa, josta puolet,
eli 750 asuntoa, tulisi toteuttaa valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona ja loput 750 asuntoa
välimuodon tuotantona. Sääntelemättömiä asuntoja rakennetaan vain alueiden tasapainoisen ra-
kenteen varmistamiseksi.

Att:lle on varattuna tällä hetkellä (tilanne 31.12.2018) tontteja yhteensä noin 6 000 asunnon raken-
tamista varten. Tämä vastaa laskennallisesti neljän vuoden tuotantoa. Att:n tuotantotavoite 1 500
as/vuosi tarkoittaa sitä, että sen osuus kaupungin maalle toteutettavasta asuntuotannosta tulisi
olla noin 35 %. Koko tontinvarauskannasta asuntotuotannolle on varattuna tällä hetkellä noin 26
%, joka vastaa prosentuaalisesti vajavaisesti asetettua tuotantotavoitetta. Toisaalta koko tontinva-
rauskanta on merkittävästi suurempi kuin neljän vuoden tavoite ja Att:n varauskanta vastaa AM-
ohjelman mukaista tavoitetta asuntomäärissä.

Att:n tuotantotavoitteiden saavuttaminen edellyttää, että sen tonttivaranto on turvattu myös pidem-
mällä tähtäimellä. Tämä mahdollistaa mm. toiminnan pitkäjänteisen suunnittelun ja resursoinnin.
Att:n tontinvaraustilanne (31.12.2018) asuntomäärinä rahoitus- ja hallintamuodoittain on esitetty
oheisessa kaaviossa:
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lähde, kaupunginkanslia, ATO-rekisteri

Edellä esitetystä ilmenee, että Att:n tontinvaraustilanne on laskennallisesti tarkasteltuna yleisesti
hyvä. Att:n kannalta ongelmana kuitenkin on, että osa varatuista tonteista ei ole nykyisellään ra-
kentamiskelpoisia. Osa tontinvarauksista on myös ns. kumppanuuskaavoitushankkeita, jolloin ton-
tinvarauksen tekemisen ja rakentamisen aloittamisen välillä kuluva aika voi venyä tavanomaista
pidemmäksi. Mainitut seikat voivat vaikeuttaa Att:n lähivuosien tuotantotavoitteiden saavuttamista.

Att:n tontinvarauksista noin 47 % on varattu valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoa varten ja
loput 53 % välimuodon asuntotuotantoon. Att:lle ei ole tällä hetkellä varattuna sääntelemättömään
asuntotuotantoon tarkoitettuja tontteja. Osa valtion tukemaan tuotantoon varattavista tonteista si-
jaitsee kumppanuuskaavoitusalueilla, jolloin tonttien ominaisuudet, rakentamiskelpoisuus ja sovel-
tuvuus valtion tukemaan tuotantoon tulisi ottaa huomioon valittavassa kaavaratkaisussa.

Keskeisten projektialueiden (Kalasatama, Jätkäsaari, Kuninkaankol-
mio ja Kruunuvuorenranta) rahoitus- ja hallintamuotojakauma

Länsisataman (Jätkäsaaren) ja Kalasataman alueilla on valmistunut yhteensä reilut 6 400 asuntoa
ja rakenteilla on noin 4 200 asuntoa. Kaupunki on varannut alueilta yhteensä noin 6 550 asunnon
rakentamista vastaavan määrän (tilanne 31.12.2018). Kruunuvuorenrannassa on valmistunut jo
lähes 1 800 asuntoa, rakenteilla on noin 720 asuntoa ja tontteja on varattu noin 1 700 asunnon ra-
kentamista varten. Kuninkaankolmion (Kuninkaantammi, Honkasuo) alueelta on varattu noin 350
asunnon tuotantoa vastaava määrä.

Jätkäsaaren projektialueella aloitusvaiheen tontinvaraukset ovat suuntautuneet voimakkaasti val-
tion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon sekä välimuodon asuntotuotantoon. Alueen rakentuessa
sääntelemättömän ja säännellyn tuotannon suhde on tasapainottunut, joskin säännelty tuotanto ja
erityisesti valtion tukema vuokra-asuntotuotanto on edelleen hieman korostunut AM-ohjelman ta-
voitteiden mukaisiin määriin nähden.
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Kalasataman alueen tarkastelun osalta tulee huomioida, että alueen tilastossa näkyy edelleen Ka-
lasataman keskuksen alueen tornitaloihin suunnitellut sääntelemättömät asunnot (noin 1000 asun-
toa), jotka kuitenkin toteutuvat vaiheittain noin kymmenen vuoden aikana. Mikäli Kalasataman kes-
kus jätetään tarkastelussa huomiotta, Kalasataman alueen rahoitus- ja hallintamuotojakauma nou-
dattelee säännellyn ja sääntelemättömän tuotannon suhteessa varsin hyvin AM-ohjelmassa ase-
tettuja tavoitteita. Säännellyssä tuotannossa vuokra-asuntotuotannon määrä hieman ylittää ja väli-
muodon tuotannon määrä puolestaan alittaa AM-ohjelman tavoitteiden mukaiset määrät.

Alla on esitetty Jätkäsaaren, Kalasataman, Kruunuvuorenrannan sekä Kuninkaankolmion alueiden
rahoitus ja hallintamuotojakauma asuntomäärinä (tilanne 31.12.2018), kun huomioidaan alueiden
jo valmistuneet ja rakenteilla olevat hankkeet sekä aloittamattomat tontinvaraukset.

lähde, kaupunginkanslia, ATO-rekisteri
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lähde, kaupunginkanslia, ATO-rekisteri

lähde, kaupunginkanslia, ATO-rekisteri
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lähde, kaupunginkanslia, ATO-rekisteri

Esitetyn perusteella voidaan todeta, että ko. alueiden rahoitus- ja hallintamuotojakauma vastaa
varsin hyvin nykyisin voimassa olevia asuntopoliittisia tavoitteita painottuen kuitenkin kohtuuhintai-
seen säänneltyyn asuntotuotantoon ja siinä erityisesti valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon.
Kalasataman alueen kaavoituksessa ja tontinvarauksissa tulee jatkossa edelleen varmistaa, että
alueelle luodaan edellytykset myös riittävälle valtion tukemalle vuokra-asuntotuotannolle ja muulle
kohtuuhintaiselle tuotannolle.

Jätkäsaaressa tontinluovutus tulee jatkossa painottumaan ranta-alueille. Rantaan sijoittuvilla alu-
eilla tontinvarausten pääpaino tulee todennäköisesti olemaan sääntelemättömässä tuotannossa.
Tällöin suuri osa tonteista luovutettaneen myymällä projektialueiden kaupungilta vaatimien mitta-
vien investointien kattamiseksi. Näin ollen Jätkäsaaren rahoitus- ja hallintamuotojakauma tulee lä-
hivuosien aikana tasapainottumaan nykytilanteesta.


