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Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa: Kaupun-
ginvaltuusto merkitsee tiedoksi Asumisen ja siihen liittyvan maankayton
toteutusohjelman 2020 (AM-ohjelma) seurantaraportin 2022.
Tiivistelma
Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 11.11.2021 Asumisen ja siihen liittyvan
maankayton toteutusohjelman 2020 (AM-ohjelma), jossa on maaritelty
kaupungin asunto- ja maapoliittiset paamaarat seka ohjelmakauden ta-
voitteet. Tavoitteiden toteutumisesta seka toimintaymparistdéssa tapah-
tuneista muutoksista raportoidaan kaupunginvaltuustolle vuosittain.
Seurantaraportti 2022 sisaltaa katsauksen Helsingin ajankohtaiseen
asuntopoliittiseen tilanteeseen ja asuntotuotannon nakymiin seka selvi-
tyksen AM-ohjelman 2020 tavoitteiden tahanastisesta toteutumisesta.
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Esittelijan perustelut

AM-seurannan yhteydessa tuodaan tiedoksi myos kevaalla 2019 hy-
vaksyttyjen Helsingin tontinluovutusta koskevien linjausten arviointi
vuodelta 2021, selvitys pientaloasumisen nykytilasta ja mahdollisuuk-
sista seka viherkertoimen vaikuttavuutta koskeva selvitys.

AM-ohjelman 2020 maarallisten tavoitteiden toteutumista seurataan
vuositasolla seka pidemman aikavalin keskiarvona. Asuntotuotannon
vuosivaihtelut ovat merkittavia ja suhdannetilanteesta riippuvaisia. Oh-
jelman tavoitteena on pyrkia vaikuttamaan asuntotuotantoon pitkalla ai-
kavalilla.

Toimintaympariston muutoksia

Koronapandemian vaikutukset Helsingin asuntomarkkinoihin nakyivat
asuntokaupassa ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kysynnassa.

Koronapandemian alussa kevaalla 2020 Helsingin asuntomarkkinat hil-
jenivat ja asuntolainojen lyhennysvapaiden suosio kasvoi voimakkaasti.
Varsin pian asuntokauppa kuitenkin vilkastui, asuntohinnat lahtivat
nousuun ja myytavista asunnoista alkoi olla pulaa. Rivitalokauppojen
kauppamaarat kasvoivat toista vuotta perakkain. Myos kaupungin reu-
na nayttaisi kiinnostavan asunnonostajia aiempaa enemman.

Nuorten aikuisten tulomuuton vahentyminen hiljensi osaltaan vuokra-
markkinoita ja tyhjillaan olevien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
maara lahti syksylla 2020 kasvuun, joka on jatkunut ja tyhjillaan olevia
vuokra-asuntoja on selvasti enemman kuin ennen koronapandemiaa.
Myos vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen markkinointiajat ovat nous-
seet. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen uusien sopimusten vuokrat
ovat laskeneet, mutta lasku on toistaiseksi ollut varsin maltillista.

Paakaupunkiseudun vaestonkasvu hidastui toista vuotta perakkain.
Vuonna 2021 paakaupunkiseutu kasvoi 8 700 asukkaalla, mika on puo-
let vuosien 2011-2019 keskimaaraisesta tasosta. Pudotus on ollut suu-
rinta Helsingissa. Helsingissa aiempien vuosien 7 300 keskimaarainen
vuosikasvu oli vuonna 2021 enaa 1 900 henkil6a, mika on alle kolman-
neksen vuosien 2011-2019 keskimaaraisesta tasosta. Helsingin seu-
dun muut kunnat sen sijaan kasvoivat vuonna 2021 yhteensa 3 600
asukkaalla, mika on 1 400 asukasta enemman kuin vuosien 2011-
2019 vuosikasvu.

Asuntojen hinnat ja vuokrat nousivat kaikilla kalleusalueilla. Vuokrake-
hitys on ollut asuntojen hintakehitysta vakaampaa. Asuntokauppoja
tehtiin vuonna 2021 ennatysmaara. Yleista asumistukea saaneiden
ruokakuntien maara on edelleen vuoden 2022 alussa suurempi kuin
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ennen koronaepidemiaa, mutta maara on vahentynyt vuodesta 2020.
Tukea saaneista 70 prosenttia oli yksinasuvien ruokakuntia, 97 pro-
senttia asui vuokra-asunnoissa.

Helsingin kaupunkistrategia 2021-2025 Kasvun paikka suuntaa kau-
pungin toimintaa seuraavien vuosien ajan. Asumisen osalta strategias-
sa todetaan, etta toteutetaan voimassa olevan asumisen ja maankay-
ton ohjelman (AM-ohjelma) linjauksia. Tavoitteena on asuntotuotannon
kasvun nopeutuminen AM-ohjelman mukaisesti, asumiskustannusten
nousun hillinta, tasapainoisten kaupunginosien luominen ja asumisti-
heyden nousu. Kaupungin tavoitteena on asunnottomuuden poistami-
nen vuoteen 2025 mennessa. Strategia linjaa, ettd monialaiseen alu-
eellisen eriytymisen torjuntaan panostetaan erityisesti nimetyilla kau-
punkiuudistusalueilla: Malminkartano-Kannelmaessa, Malmilla ja Mel-
lunkylassa ja lisdksi Vuosaaressa.

Kaupunginvaltuusto vahvisti vuoden 2022 alussa asuntotonttien seka
asumista palvelevien tonttien vuokranmaarityksessa ja vuokraamisessa
noudatettavat yleiset periaatteet. Kaupunginhallitus hyvaksyi kevaalla
2021 kaupungin maapolitikassa noudatettavaksi Helsingin maanhan-
kintaan ja asemakaavoitukseen liittyvat maapoliittisia periaatteita kos-
kevat linjaukset seka soveltamisohjeet. Yleiskaavan toteuttamisohjelma
2022 on paatoksenteossa kevaalla 2022.

AM-ohjelmassa 2020 selvitettavina asioina on mainittu tonttirahastot
seka pienten ja keskisuurten toimijoiden rooli ja mahdollisuudet osallis-
tua asuntorakennushankkeisiin. Selvityksen mukaan tonttirahastojen
omistuksissa oli Helsingissa 127 kappaletta paaasiassa asumiseen tar-
koitettuja tontteja. Noin 60 prosenttia tonttirahastojen kohteista on suur-
ten rakennusliikkeiden rakentamia. Rahastojen tonttihankinnat keskitty-
vat uudisrakentamiseen ja sen myd6ta uusille rakentuville alueille tai
alueille, joissa alueen luonne ja tonttien kayttotarkoitukset muuttuvat.

Ymparistoministerio valmistelee kolmea asumiseen liittyvaa lakimuu-
tosta: ARA-vuokra- ja asumisoikeusasuntojen seka erityisryhmien
asuntojen rakentamista, hankintaa ja peruskorjausta koskevaa pitkaa
korkotukimallia, rakennuslain uudistusta seka yhteishallintolain uudis-
tusta, jonka tarkoituksena on vahvistaa valtion tukemien vuokratalojen
asukkaiden paatodsvaltaa ja vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan
koskevissa asioissa. Valtion asuntopoliittinen kehittamisohjelma 2021-
2028 annettiin selontekona eduskunnalle joulukuussa 2021. Eduskunta
kasittelee selonteon kevatistuntokaudella 2022. Valtioneuvosto julkaisi
tammikuussa 2022 Suomen arkkitehtuuripoliittisen ohjelman. Suomen
suurimpien kaupunkien 1ahioiden kehittamista jatketaan ymparistomi-
nisterion koordinoimassa lahiéohjelmassa, joka paattyy vuoden 2022
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lopussa. Ymparistoministerion asunnottomuusohjelma on kaynnissa
vuosina 2020-2022.

Helsingin seudun MAL 2023 -suunnitelmaluonnos valmistuu vuoden
2022 lopussa ja se hyvaksytaan vuoden 2023 aikana. MAL-2023 suun-
nitelma toimii pohjana Helsingin seudun kuntien ja valtion valiselle
MAL-sopimukselle, joka laaditaan vuosille 2024—-2035.

Tavoitteiden toteutuminen vuonna 2021

Asuntorakentamisen maara Helsingissa on ollut korkealla tasolla vii-
meisen kolmen vuoden ajan. Vuoden 2021 aikana valmistui 7 105
asuntoa ja aloitettiin 7 350 asunnon rakentaminen. Uusia rakennuslu-
pia myonnettiin 7 551 asunnon rakentamiseksi. Vuoden vaihteessa ra-
kenteilla oli noin 10 500 asuntoa. Kerrostaloasuntojen osuus naista oli
noin 91 prosenttia. Uusien asuinalueiden osuus oli noin 40 prosenttia.

Saannelty asuntotuotanto jai useiden aikaisempien vuosien tapaan ta-
voitteistaan. Tavoitteellisen 55 prosentin sijaan saanneltyja asuntoja al-
koi ja valmistui noin 35 prosenttia. Saannellyn tuotannon rakentamista
haastaa talla hetkella erityisesti rakennuskustannusten nopea nousu,
vaikeus saada tarjouksia urakkakilpailuihin seka rakennuspaikkojen
haasteellisuus. Vuonna 2021 seka valmistuneista etta aloitetuista
asunnoista vuokra-asuntoja oli yli 50 prosenttia. Kaupungin rakennut-
tamia asuntoja alkoi ja valmistui vuonna 2021 noin 60 prosenttia tavoit-
teen mukaisesta maarasta.

Pienten asuntojen maara ja osuus asuntotuotannosta jatkoi edelleen
kasvuaan. Vuonna 2021 yksioita oli 31 prosenttia kaikista uusista
asunnoista. Perheasuntojen maara ja osuus kokonaistuotannosta laski
edeltavaan vuoteen verrattuna. Uusien asuntojen keskipinta-ala on
Helsingissa pienentynyt vuodesta 2015 lahtien ja pieneneminen jatkui
myos vuonna 2021. Kaupunki arvioi ja selvittaa, vastaako AM-
ohjelmaan kirjattu ja perheasuntojen osuuteen perustuva huoneisto-
tyyppijakauman ohjaus riittavalla tavalla tavoitteeseen riittavan asumis-
valjyyden ja monipuolisen asumistarjonnan turvaamisesta, ja tarvitaan-
ko lisaksi asuntojen keskipinta-alan ohjausta.

Vuonna 2021 kaupungin maalta luovutettiin asuinrakennusoikeutta 251
147 k-m?. Naille tonteille rakentuu 3 767 asuntoa. Luovutetusta asuin-

rakennusoikeudesta noin 18 prosenttia luovutettiin myymalla ja noin 82
prosenttia vuokraamalla. Vuoden 2021 lopussa kaupungin asuntotont-
teja oli varattuina noin 1,62 miljoonaa k-m?, mika mahdollistaa noin 22

000 asunnon rakentamisen.

Vuonna 2021 tarkistetuista asemakaavaehdotuksista eteni kaupun-
kiymparistolautakunnan kasittelysta lopulliseen paatoksentekoon
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asuinkerrosalaa hieman yli tavoitetason, yhteensa 712 000 k-m?. Viime
vuonna myos hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa ja kaupunkiymparis-
télautakunnassa poikkeuksellisen paljon asuinkerrosalaa eli 890 000 k-
mZ2. Eri oikeusasteiden kasittelyssa on talla hetkella kuitenkin noin 1
150 000 k-m? asuinkerrosalaa. Asemakaavoista lainvoimaistuikin
asuinkerrosalaa vuonna 2021 vain 196 000 k-m?. Asemakaavojen
heikko lainvoimaistuminen vaikeuttaa seuraavien kaupunkikehittamisen
vaiheiden ja niihin liittyvien investointien ohjelmointia seka sita kautta
tulevien vuosien asunto-tuotantotavoitteiden toteutumista.

Edullisimpien ja kalleimpien keskinelidvuokrien erotus Helsingissa ol
vuonna 2021 yli kymmenen euroa. Edullisin oli Helsingin kaupungin
asuntojen keskinelidvuokra, 12 euroa. Vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen uusien vuokrasopimusten keskineliovuokrat olivat korkeim-
pia, mutta verrattuna vuoteen 2020 ne olivat hieman laskeneet. Helsin-
gin asumisoikeuden vastikkeet ovat Helsingin asumisoikeusyhtidista
edullisimmat. Vuonna 2021 HASOn keskivastike oli 10,77 euroa neliol-
ta, mika oli hieman matalampi kuin edellisena vuonna. Muiden yhtioi-
den vastikkeet olivat 13,90-14,90 euroa nelidlta.

Kaupungin vuokra-asuntoja valitettiin vuonna 2021 hieman enemman
kuin edellisena vuonna, silla uudiskohteita oli valitettavana lahes 700
asuntoa. Hakijamaara on pienentynyt selvasti, silla asuntohakemusten
jarjestelma uudistui lokakuussa 2021. Korona-aika ei juurikaan nakynyt
asunnonvalityksessa.

AM-ohjelman 2020 mukaisesti on kaynnistetty valmistelu mallista, joka
turvaa kohtuuhintaisen omistusasumisen eri helsinkilaisilla asuinalueilla
ja mahdollistaa nykymuotoisesta Hitas-jarjestelmasta luopumisen ja
sen korvaamisen. Tyo painottui vuoden 2021 aikana uuden kohtuuhin-
taisen omistusasumisen mallin taustoittavan raportin kokoamiseen se-
ka teemoitettuihin tyopajoihin ja pienryhmatyoskentelyyn. Raportti esi-
teltiin luottamushenkildille seminaarissa 15.12.2021. Tavoitteena on,
etta ehdotus uudesta kohtuuhintaisen omistusasumisen mallista tuo-
daan kaupunginhallituksen seka kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi
vuoden 2022 loppupuolella.

Viherkerroinmenetelman vaikuttavuudesta tehtiin arviointi vuonna
2021. Arvioinnin mukaan viherkerroin on vakiintunut asemakaavoituk-
sessa ja se tunnetaan ja hallitaan hyvin maankayton suunnittelijoiden
keskuudessa. Tyodkalua on alettu kayttaa kiitettavasti asuinkortteleita
ohjattaessa, mutta kaytto ei kertoimen ominaisuuksien ja tonttien rajoit-
tavien tekijoiden takia voi nousta taysin kattavaksi. Viherkertoimen
kayttd muilla kuin asuinkortteleilla on viela harvinaista ja sita olisi ar-
vioinnin mukaan perusteltua lisata.
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Pientaloasumisen nykytilasta ja mahdollisuuksista tehtiin selvitys vuon-
na 2021. Vaikka pientaloasuntojen osuus asuntotuotannosta on margi-
naalinen, on niilla asuntopoliittista merkitysta. Pientaloasunnot moni-
puolistavat helsinkildista asuntokantaa tarjoten muun muassa valjem-
paa asumista lapsiperheille. Kaupunkimaisen pientaloasumisen lisaa-
minen on mahdollista talla hetkella kaytanndssa olemassa olevia pien-
taloalueita uudistamalla.

Kaupunkiuudistusta edistettiin vuonna 2021 monialaisesti ja ensimmai-
sia uudistuksia tuotiin kaupunkiuudistusalueille eli Malminkartanoon ja
Kannelmakeen, Malmille seka Mellunkylaan. Myos moninaisilla hank-
keilla tuettiin kaupunkiuudistusalueiden asukkaiden hyvinvointia ja kehi-
tettiin alueiden vetovoimaa. Vuoden 2022 kaupunkiyhteiseksi tavoit-
teeksi sovittiin toimenpide- ja investointisuunnitelman 2022-2025 te-
keminen kaupunkiuudistusalueille.

Kehittyva kerrostalo -ohjelmaa jatkettiin vuonna 2021 ja ohjelmaan ha-
ku uudistuu vuonna 2022. Aiemman jatkuvan haun sijaan ohjelmaan
hakeudutaan jatkossa kerran vuodessa. Uusi prosessi mahdollistaa en-
tista paremmin kaupungin tavoitteiden edistamisen, hankkeiden keski-
naisen vertailun seka hankkeiden nopeamman liikkeelle 1ahdén. Vuo-
den 2022 Keke-haun tontit sijaitsevat esikaupunkialueella Mellunkylas-
sa, Oulunkylassa ja Malminkartanossa.

Asumisen ilmastokestavyytta parannettiin vuonna 2021 puurakentami-
sen ohjauksella ja verkostoyhteistyolla seka asuntotuotannon markki-
naselvityksella. Kaupunki lisasi puun kayttéa omissa hankkeissaan ja
edisti puurakentamista myos kaavoituksen ja tontinluovutuksen keinoin.
Rakentamisen ohjauksella vahennettiin asumisesta aiheutuvia ilmasto-
paastoja.

Kaupunginvaltuusto paatti joulukuussa 2021 vuoden 2022 talousarvio-
paatoksen yhteydessa, etta kaupungin maksamista hissiavustuksista
luovutaan vuoden 2022 alusta. Jalkiasennushissien rakentamisen edis-
tamisessa keskitytaan nykyista vahvemmin hissiasiamiestoimintaan ja
valtionavustusten hakemisen tukemiseen.

Asunnottomuus vaheni selvasti vuonna 2021. Eniten vaheni perheiden
asunnottomuus. Asunnottomia oli yhteensa 1 297. Yksinelavia oli 1
209, pariskuntia 40 ja perheita 48.
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