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§ 160
Den av ledamoten Hannu Oskala vackta motionen om paskyndande
av bostadsproduktionen i Helsingfors

HEL 2018-013004 T 00 00 03
Beslut

Stadsfullmaktige betraktade den av ledamoten Hannu Oskala vackta
motionen som slutbehandlad.

Dessutom godkande stadsfullmaktige foljande hemstallningsklam:

Stadsfullmaktige forutsatter vid godkannandet av svaret till
Hannu Oskalas motion om paskyndande av bostadsproduktio-
nen att man utreder majligheterna att planera och férverkliga
stadens tjanster i god tid i varje vaxande bostadsormade. Det
har galler framfor allt daghem och skolor. (Sirpa Asko-Seljavaa-
ra)

Behandling

Ledamoten Sirpa Asko-Seljavaara understdédd av ledamoten Matti En-
roth foreslog foljande hemstallningsklam:

Stadsfullmaktige forutsatter vid godkannandet av svaret till
Hannu Oskalas motion om paskyndande av bostadsproduktio-
nen att man utreder majligheterna att planera och férverkliga
stadens tjanster i god tid i varje vaxande bostadsomrade. Det
har galler framfor allt daghem och skolor.

Stadsfullmaktige godkande forst stadsstyrelsens forslag enhalligt.
5 omrostningen

Ledamoten Sirpa Asko-Seljavaaras forslag till hemstallningsklam JA,
motsatter sig NEJ

JA-forslag: Stadsfullmaktige forutsatter vid godkannandet av svaret till
Hannu Oskalas motion om paskyndande av bostadsproduktionen att
man utreder mojligheterna att planera och forverkliga stadens tjanster i
god tid i varje vaxande bostadsomrade. Det har galler framfér allt dag-
hem och skolor.

NEJ-forslag: Motsatter sig
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Ja-roster: 79

Toni Ahva, Alviina Alametsa, Maija Anttila, Ted Apter, Pentti Arajarvi,
Paavo Arhinmaki, Sirpa Asko-Seljavaara, Harry Bogomoloff, Silja Bor-
garsdottir Sandelin, Jussi Chydenius, Fatim Diarra, Mika Ebeling, Matti
Enroth, Laura Finne-Elonen, Joona Haavisto, Sandra Hagman, Jasmin
Hamid, Atte Harjanne, Joel Harkimo, Martina Harms-Aalto, Eero Hei-
naluoma, Eveliina Heindluoma, Mari Holopainen, Abdirahim Husu Hus-
sein, Nuutti Hyttinen, Ville Jalovaara, Kati Juva, Jukka Jarvinen, Atte
Kaleva, Mikko Kiesilainen, Otso Kivekas, Tapio Klemetti, Dan Koivu-
laakso, Joonas Kolehmainen, Pia Kopra, Vesa Korkkula, Anu Korppi,
Kauko Koskinen, Terhi Koulumies, Heimo Laaksonen, Johanna Laisaa-
ri, Petra Malin, Sami Muttilainen, Bjérn Mansson, Matti Niiranen, Aleksi
Niskanen, Dani Niskanen, Laura Nordstrom, Sara Paavolainen, Jenni
Pajunen, Matti Parpala, Dennis Pasterstein, Terhi Peltokorpi, Petrus
Pennanen, Sirpa Puhakka, Mika Raatikainen, Marcus Rantala, Tuomas
Rantanen, Nasima Razmyar, Nelli Ruotsalainen, Wille Rydman, Sul-
daan Said Ahmed, Mirita Saxberg, Daniel Sazonov, Tomi Sevander,
Satu Silvo, Juhani Strandén, Leo Stranius, Riikka Suominen, Johanna
Sydanmaa, Ulla-Marja Urho, Jani Valpio, Reetta Vanhanen, Laura Var-
jokari, Mauri Venemies, Sinikka Vepsa, Sanna Vesikansa, Maarit Vie-
runen, Ozan Yanar

Nej-roster: 1
Otto Meri

Blanka: 4
Laura Kolbe, Risto Rautava, Anni Sinnemaéaki, Juhana Vartiainen

Franvarande: 1
Zahra Abdulla

Stadsfullmaktige godkande ledamoten Sirpa Asko-Seljavaaras forslag
till hemstallningsklam.

Stadsstyrelsen

Mari Randell, bostadsprogramchef, telefon: 310 25823
mari.randell(a)hel fi

1 Valtuutettu Hannu Oskalan aloite

Forbud mot sékande av andring, beredning eller verkstallighet
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Beslutsforslag

Beslutet stammer dverens med forslaget.

Foredragandens motiveringar

Ledamoten Hannu Oskala och 20 andra ledaméter foreslar i sin motion
att stadens bostadsproduktion ska paskyndas och bostadsproduk-
tionsmalet ska hojas till 10 000 bostader per ar.

Stadsstyrelsen konstaterar att det i stadsstrategin godkanda bostads-
produktionsmalet for tillfallet ar 7 000 bostader per ar. Stadsstrategin ar
en helhet och det ar inte andamalsenligt att ingripa i strategins mal med
anledning av enskilda motioner. Bostadsproduktionsmalets strategiska
granskning blir nasta gang aktuell i samband med beredningen av BM-
programmet och da ska malet bedémas i férhallande till den évriga
malhelheten.

Stadsstyrelsen konstaterar dessutom med hanvisning till stadsmiljo-
namndens utlatande att stadens bostadsproduktionsmal malmedvetet
har hojts pa 2000-talet. | bostadsprogrammet fran ar 2000 var bostads-
produktionsmalet 4 100 bostader per ar, raknat fran ar 2004 var malet
3 500 bostader, raknat fran ar 2008 var malet 5 000 bostader och rak-
nat fran ar 2016 héjdes malet till 6 000 bostader. | stadsstrategin Varl-
dens bast fungerande stad anges det att stadens mal ar att arligen
bygga 7 000 bostader per ar fr.o.m. 2019. Samtidigt med det ambitidst
hdjda malet har ocksa bostadsantalet faktiskt 6kat. Inom bostadspro-
duktionen var bostadsantalet nedatgaende under hela forsta artiondet
pa 2000-talet och antalet fardigstallda bostader sjonk fran nastan 4 000
ar 2000 till bara nagot mer an 2 000 ar 2010. Efter ett kraftigt uppehall i
byggverksamheten pa grund av den internationella finansieringskrisen
under aren 2008—2009 har bostadsproduktionskonjunkturen varit klart
stigande.

Bostadsproduktionsvolymen paverkas avsevart av saval konjunkturla-
get som stadens egna atgarder och helhetssituationen inom byggsek-
torn. Under de senaste aren har manga omstandigheter paverkat den
héga bostadsproduktionsnivan. Samtidigt som bostadsproduktionsma-
let malmedvetet har hojts har ocksa stadens egna mal for bostadspro-
duktionsprocessens olika faser hojts, dvs. malen i fraga om tomtoverla-
telse och detaljplaner.

Stadens egna planlaggningsmal har hojts i samma takt som bostads-
produktionsmalet och malen har ocksa natts. Under de senaste tre
aren har den genomsnittliga planlagda vaningsytan inom bostadsbyg-
gandet varit ca 730 000 m? vy per ar medan genomsnittet for artiondets
tidigare ar var ca 430 000 m? vy per ar. Samtidigt har man lyckats i att
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Oka detaljplanereserven av vaningsytan planlagd for bostader. Det ar
viktigt for bostadsmarknadens och byggandets funktionalitet att detalj-
planereserven ar pa en tillrackligt hég niva. | november 2018 uppgick
stadens kalkylmassiga detaljplanereserv till totalt ca 3,3 miljoner
kvadratmeter vaningsyta. For de framtida detaljplanelédggningsbehoven
har det dessutom utarbetats en ny generalplan for Helsingfors som till
sina huvudsakliga delar vann laga kraft hosten 2018. Hogsta forvalt-
ningsdomstolen upphavde vissa delar av generalplanen.

Inom tomtdverlatelsen har staden stravat att aktivt locka nya aktorer till
Helsingfors for att aktorsfaltet battre ska svara mot det hogre produk-
tionsmalet. Den storre detaljplanereserven gor att aven tomtreserven ar
pa hogre niva an tidigare och har for sin del gjort det majligt att fler pro-
jekt har startat.

Det stigande konjunkturlaget inom bostadsbyggandet har pagatt redan
under flera ar. | synnerhet inom stadens egen bostadsproduktion till
rimliga priser har detta synts i form av entreprendrernas blygsamma
beredvillighet att Iamna in anbud och i form av stigande entreprenads-
priser. Som svagast har det i anbudstavlingar inte kommit in nagra an-
bud alls, eller det har bara kommit in nagra fa. Detta har lett till att pris-
nivan har stigit och medfort férdrojningar i projekten och extra arbete.
Forst under de senaste tiderna har det funnits nagra tecken pa att kon-
kurrensen piggnar till.

Ur marknadssituationens synvinkel har de senaste aren varit gynn-
samma for forsaljningen av bostader byggda av staden. Alla bostader
saljs dock inte genast i alla omraden utan i vissa objekt kravs flera for-
saljningsatgarder och forsaljningen innebar risker. | vissa omraden i
Helsingfors ar det inte mgjligt att fa priset pa nyproduktion till en tillrack-
ligt 1ag niva for att det ska vara lockande jamfort med den lokala prisni-
van i omradet. Den snabba urbaniseringen och flyttrérelsen som foljer
denna fortsatter och utbudet av nya bostader ska svara mot denna ut-
veckling. Det ar sannolikt att efterfragan pa bostader 6kar ocksa i
Helsingfors. Efterfragan riktar sig till produktionen av bostader till rimli-
ga priser och speciellt till Ara-produktionen.

Efterfragan pa bostader beror ocksa pa utvecklingen av det ekonomis-
ka laget. Den ekonomiska tillvaxten i Finland har avtagit nagot men det
ekonomiska laget i huvudstadsregionen ar fortfarande bra. Det finns
dock risker i den ekonomiska utvecklingen i varlden, till exempel i USA
sjonk de langa rantorna under den korta tremanadersrantan. Detta in-
nebar i praktiken att investerarna inte har inflationsférvantningar och
avkastningskravet pa de langa rantorna minskar. En dylik ranteutveck-
ling har historiskt sett indikerat férsamring av de ekonomiska utsikterna
och pa viss sikt recession som naturligt inverkar ocksa pa Europas och
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Finlands ekonomi. Manniskornas inkomstutveckling har en direkt kopp-
ling till efterfrdgan pa bostader och paverkar for sin del aven prissteg-
ringen.

Bostadspriserna har stigit betydligt snabbare i Helsingfors an i det dvri-
ga landet. Detta galler speciellt priserna pa sma bostader, ettor och
tvaor. | nyproduktionen har emellertid utbudet av ettor och tvaor kraftigt
Okat, vilket & andra sidan har hejdat prishdjningen pa dessa. Det ar
orovackande som helhet att priserna i forhallande till inkomsterna har
stigit avsevart redan lange.

| en befolkningsprognos ar 2018 prognoserades det att invanarantalet i
Helsingfors 6kar med ca 8 000 per ar, men utvecklingen i borjan av
2019 har varit pa en betydligt lagre niva. Det ar sannolikt att det finns
efterfragan pa bostadsproduktion till rimliga priser ocksa i framtiden. De
lokala foérandringarna i efterfragan och fluktuationerna i varldsekonomin
och dess inverkan pa Finlands ekonomi maste beaktas som riskfakto-
rer.

Med anledning av stadens goda ekonomiska situation har det varit moj-
ligt att investera betydligt stora summor pa grundberedning och pa att
gOra tomter byggbara i nya blivande bostadsomraden. Ur omrades-
byggperspektiv har dessutom ett stort antal omraden hallits under
byggnad samtidigt for att gora det maojligt for byggentreprendrer att
bygga nytt i s& manga omraden som mdjligt. Pa detta satt har man
stravat att sakerstalla produktionen i olika delar av staden och hindra
att projektstarter fordrgjs.

Entreprenadskalkylerna for stadens egen bostadsproduktion omfattar
redan sa manga projekt att det har férekommit kapacitetsproblem foru-
tom hos byggféretag och byggproduktleverantérer ocksa hos planerare
och till exempel kostnadsberaknare. Bostadsproduktionstjansten har
aktivt sOkt ocksa nya samarbetspartner och regelbundet ordnat méten
med byggindustrin i syfte att presentera kommande projekt. Harigenom
har man fatt nagra nya anbudsgivare i bostadsproduktionstjanstens
projekt.

En stor bostadsproduktionsvolym orsakar resursbrist ocksa i stadens
egen verksamhet nar efterfragan pa yrkeskunnig personal éverskrider
utbudet. Till exempel har bostadsproduktionstjansten redan lange lidit
av underbemanning och personalomsattningen har varit stor. Det fas
inte nédvandigtvis nagra potentiella sbkande alls till lediga anstallningar
eller de som blir valda sdker sig annanstans efter att de fatt erfarenhet.
Staden har atminstone inte i det nuvarande konjunkturlaget varit en
konkurrenskraftig arbetsgivare till alla delar.
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Delvis har samma problem identifierats ocksa inom stadens tomtover-
latelse, dar situationen redan lange har varit utmanande. Staden ska
arligen dverlata tomter genom utarrendering och forsaljning i enlighet
med malen for tomtoverlatelse for att bostadsproduktionen ska bevaras
pa den efterstravade nivan. Malen i fraga om tomtdéverlatelse har inte
en enda gang natts under 2010-talet. Att ratta till situationen forutsatter
redan nu effektivisering av processer och 6kade resurser. Endast stor-
re dverlatelsemal racker inte till for att 6ka antalet tomter som 6verlats.

Forutom samtidigheten av flera omraden har man i de omraden som ar
under byggnad sett till att fordelningen av bostadernas besittnings- och
finansieringsformer ar mangsidig. Risken hos for samtidiga och for li-
kadana bostadsprojekt ar att de kan hamna i konkurrens med varand-
ra, vilket kan leda till att projekten blir férdrojda. Detta galler narmast
den fritt finansierade agarbostadsproduktionen.

Forutom investeringarna pa bostadsproduktionens forutsattningar har
aven de Okade investeringarna pa regionens trafiksystem synts i storre
bostadsproduktionsvolymer i regionen. Pa grund av speciellt investe-
ringarna pa spartrafiken har finansieringens totala niva avsevart stigit
fran millennieskiftet. Under de senaste fem aren har statens finansie-
ringsandel dock bérjat minska och kommunernas finansieringsandel
har okat.

Efterfragan pa bostader har varit kraftig i Helsingfors under de senaste
aren. Pa grund av den strama bostadsmarknaden har bostadspriserna
och -hyrorna i vissa omraden hallit sig pa hdg niva och det finns tryck
att priserna stiger, och darfor ar det vasentligt att halla bostadsproduk-
tionsmalet pa hog niva for att kunna paverka trycket pa priserna.

Stadsmiljosektorn har ar 2018 inlett processutvecklingsarbete i syfte att
g6ra bostadsproduktionsprocessen smidigare. Sektorn och stadskans-
liet gar i samrad igenom produktionsprocessen och stravar att hitta de
olika flaskhalsarna i produktionen och utmaningarna i processen. Av-
sikten med processarbetet ar att ga igenom bade byggandet pa sta-
dens mark med tomtdverlatelser och byggandet pa privat mark som
forutsatter att markanvandningsavtal ingas. Storsta delen av det arbete
som bostadsproduktionsprocessen kraver av staden ar detsamma obe-
roende av markagandeférhallandena.

Bostadsproduktionen férutsatter valfungerande och malinriktad detalj-
planelaggning. Kompletteringsbyggprocessen har kraftigt utvecklats
under de senaste aren men processen har ofta ett sysselsattningsska-
pande nyttokostnadsférhallande for staden jamfért med projektens vo-
lym. | en situation dar de nuvarande stora projektomradena fardigstalls
medan verksamhetsmiljon hela tiden blir mer utmanande och priorite-
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ringen i planlaggningen flyttas i allt hdgre grad mot kompletteringsbyg-
gande ar det sarskilt viktigt att det finns tillrackliga resurser for hela
kedjan fran allman planering till stadens egen bostadsproduktion.
Dessutom behdver den vaxande staden ett valfungerande trafiksystem
och de nya omradena ett valplanerat gatunat och grén- och rekrea-
tionsomraden. Manga av de nya omradena stdder sig pa det befintliga
sparvagsnatets utvidgningar och nya snabbsparvagar vars planering
maste kunna goras med tyngdpunkten i borjan.

Om produktionsmalet hojs till 10 000 bostader per ar maste man bade
skynda pa byggandet av nuvarande havsstrandsomraden och géra
kompletteringsbyggprocessen smidigare. Ett hogre bostadsproduk-
tionsmal betyder ocksa att nya omraden tas snabbare upp for detalj-
planelaggning och en mycket smidig planlaggningsprocess och snabb
behandling av eventuella besvar over detaljplaner.

En produktionsniva pa 10 000 bostader per ar forutsatter aven av
byggsektorn avsevart stdrre satsningar pa Helsingfors an i nulaget.
Flaskhalsar i bostadsproduktionen fororsakas dessutom av tillgangen
till arbetskraft och utbildningspolitiken. En betydande del av arbetskraf-
ten inom byggbranschen har varit av internationell bakgrund och da
ska man pa landets niva ta hand om Finlands konkurrenskraft pa den
internationella arbetsmarknaden. Tillgangen pa bland annat estnisk ar-
betskraft var lange relativt bra men efter att Estlands ekonomiska lage
har forbattrats har en del av arbetskraften atervant till hemlandet. |
framtiden ska man fasta avseende pa tillgangen pa arbetskraft ocksa
genom utbildning. Bade i planeringen, i ledningsuppgifterna pa bygg-
platserna och i byggindustrin finns tidvis brist pa arbetskraft och speci-
ellt ett otillrackligt antal erfarna yrkeskunniga jamfort med behovet i hu-
vudstadsregionen. | byggproduktionen utnyttjas talrika forproducerade
delar och till exempel fonster- och elementfabriker behdver inte vara
belagna i huvudstadsregionen. Helsingfors ska i samarbete med staten
sakerstalla att det utbildas ett tillrackligt antal behovliga yrkeskunniga
for staddernas tillvaxt.

Helsingfors ar en fast del av samma bostadsmarknadsomrade som
Esbo och Vanda. | Helsingfors var lange, under ungefar tre ars tid,

ca 7 000 bostader under byggnad, med vilka nivan fér 5 000 fardigstall-
da bostader naddes. Under ar 2018 kom nivan for bostader som ar un-
der byggnad till en hoégre niva och i slutet av 2018 var sammanlagt

10 000 bostader under byggnad, medan samtidigt i hela huvudstadsre-
gionen, med Helsingfors medraknat, var ca 23 000 bostader under
byggnad. Bostadsproduktionen i huvudstadsregionen beror pa byggsi-
tuationen i hela Finland. Pa basis av de nyaste befolkningsprognoserna
kan dock férvantas att befolkningen koncentreras till Helsingfors-, Abo-
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och Tammerforsregionerna i allt storre grad. Antagligen koncentreras
ocksa bostadsbyggandet till dessa omraden.

Tillgangen pa bostadsfinansiering ar en kritisk faktor for bostadspro-
duktionen. For dess del ska man beakta saval hushallens majligheter
att kdpa bostad som bankernas vilja och mdjligheter att ge lan. | fraga
om produktion med statligt stdd ar statsgarantier, inlednings- och inve-
steringsunderstdd och finansinstitutens beredvillighet att finansiera re-
glerad produktion kritiska. Intradet foér nya koncept pa marknaden,
sasom bostadsandelslag och projekt for gruppentreprenad, beror pa fi-
nansieringsmekanismernas funktionalitet. Under de senaste aren har
den fritt finansierade hyresproduktionen 6kat kraftigt ocksa pa grund av
pensionsbolagens mdjlighet att utnyttja havstangsformeln i syfte att 6ka
produktionsvolymen.

En hdjning av bostadsproduktionsmalet kraver avsevarda investeringar
pa trafikinfrastrukturen i regionen. Det ar bade stadens och regionens
gemensamma offentligt uttalade mal att 6kningen av invanarantalet i
regionen maste kunna kanaliseras till hallbara fardsatt. Det ar mycket
viktigt att besluten om de statliga investeringarna pa projekt som ar vik-
tiga for regionen blir fattade och att projekten fortskrider i snabb takt.
Offentliga investeringar genererar privata investeringar och de ar en
forutsattning forutom for en utveckling som ar i enlighet med malet ock-
sa for att de privata investeringarna ska starta i den malsatta tidtabel-
len. Ett projektbeslut om Centrumslingan maste fattas snabbt eftersom
den forbattrar atkomligheten i ett stort omrade, kopplar de separata
nartags- och metrosystemen till varandra och gor det majligt att 6ka an-
talet tagturer, vilket skapar betydligt mycket ny markanvandningspoten-
tial i regionen. Projektet ar mycket viktigt for hela regionen. Dessutom
ska staten forbinda sig att finansiera investeringarna pa snabbsparva-
gen i Helsingfors med en betydligt stor finansieringsandel.

Det ar inte motiverat for staten att bromsa den naturliga urbaniserings-
utvecklingen. Det ar dyrt for stadderna att vaxa eftersom detta kraver
avsevarda investeringar. Staten far daremot snabbt nytta av urbanise-
ringen till exempel genom en férbattrad arbetsmarknad. Det ar darfor
viktigt att de olika statliga aktorerna ska fungera proaktivt tillsammans
med staden i syfte att na de gemensamt godkanda malen.

Det ar skal att dvervaga andamalsenligheten av att héja bostadspro-
duktionsmalet i samband med beredningen av féljande BM-program
och da ska produktionsmalet bedémas i foérhallande till den 6vriga mal-
helheten. Utan statens avsevarda satsningar pa regionens trafikinfra-
struktur ar det utmanande att hoja bostadsproduktionsmalet.
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Enligt 30 kap. 11 § 2 mom. i forvaltningsstadgan ska stadsstyrelsen fo-
relagga fullmaktige en motion som undertecknats av minst 15 ledamé-
ter.

Svaret pa motionen har redan i namndfasen beretts i samarbete mellan
stadskansliet och stadsmiljosektorn.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Mari Randell, bostadsprogramchef, telefon: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi
Bilagor
1 Valtuutettu Hannu Oskalan aloite

Sokande av andring

Forbud mot sOkande av andring, beredning eller verkstallighet

Beslutshistoria
Kaupunginhallitus 13.05.2019 § 337

HEL 2018-013004 T 00 00 03

Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto katsoo valtuutettu Hannu Oskalan aloitteen loppu-
un kasitellyksi.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Lisatiedot

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

Kaupunkiymparistolautakunta 07.05.2019 § 219

HEL 2018-013004 T 00 00 03

Lausunto
Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566
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Kaupunkiymparistdlautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan
lausunnon:

Helsingin asuntotuotantotavoitetta on nostettu maaratietoisesti 2000 —
luvulla. Vuonna 2000 paatetyssa asunto-ohjelmassa vuosituotannon
kokonaistavoite oli 4 100 asuntoa, vuodesta 2004 tavoite oli 3 500
asuntoa, vuodesta 2008 tavoite nostettiin 5 000 asuntoon ja vuodesta
2016 tavoitteeksi nostettiin 6 000 asuntoa. Hyvaksytyssa kaupunkistra-
tegiassa Maailman toimivin kaupunki sovittiin, etta vuodesta 2019 lahti-
en tavoitteena on rakentaa 7 000 asuntoa vuosittain. Samaan aikaan
kunnianhimoisesti kasvatetun tavoitteen kanssa on noussut tosiasialli-
sesti myos asuntotuotannon maara. Asuntotuotanto oli maarien suh-
teen laskusuuntainen koko 2000 —luvun ensimmaisen vuosikymmenen
ja valmistuneiden asuntojen maara laski vuoden 2000 liki 4 000 asun-
nosta vain hieman yli 2 000 valmistuneen asunnon vuonna 2010. Vuo-
sien 2008 — 2009 kansainvalisen rahoituskriisin aiheuttaman voimak-
kaan rakentamisen pysahdyksen jalkeen on asuntotuotannon maara ol
lut selkean noususuhdanteinen.

Asuntotuotannon maaraan vaikuttaa merkittavasti niin suhdannetilan-
teet kuin kaupungin omat toimet seka rakennussektorin kokonaistilan-
ne. Viime vuosien korkeaan asuntotuotannon maaraan ovat vaikutta-
neet monet seikat. Nostettaessa maaratietoisesta asuntotuotantotavoi-
tetta on nostettu myods asuntotuotantoprosessin eri vaiheiden kau-
pungin omia tavoitteita, tontinluovutus-ja asemakaavatavoitetta.

Kaupungin omat kaavoitustavoitteet ovat nousseet samaa tahtia asun-
totuotantotavoitteen kanssa ja tavoitteisiin on myos paasty. Viimeisen
kolmen vuoden keskimaarainen asuntorakentamisen kaavoitettu kerro-
sala on ollut noin 730 000 k-m2 / vuosi, kun vuosikymmenen aiempien
vuosien keskiarvo oli noin 430 000 k-m2 / vuosi. Samaan aikaan on
onnistuttu kasvattamaan myos asuntorakentamiseen osoitetun kerrosa-
lan asemakaavavarantoa. Asemakaavavarannon riittavan korkea taso
on asuntomarkkinoiden ja rakentamisen toiminnan kannalta tarkeaa.
Marraskuussa 2018 Helsingin laskennallinen asemakaavavaranto oli
yhteensa n. 3,3 miljoonaa kerrosneliometria. Tulevaisuuden asema-
kaavoitustarpeita varten Helsingille on liséksi laadittu uusi yleiskaava,
joka lainvoimaistui syksylla 2018 paaosiltaan. Korkein hallinto-oikeus
kumosi osia yleiskaavasta, johtuen paaosin eri viranomaistahojen vali-
tuksista.

Tontinluovutuksessa on pyritty aktiivisesti houkuttelemaan uusia toi-
mijoita Helsinkiin, jotta toimijakentta vastaisi paremmin korkeampaan
tuotantotavoitteeseen. Suuremman asemakaavavarannon ansiosta
my0s tonttivaranto on aiempaa korkeammalla tasolla ja osaltaan mah-
dollistanut useampien hankkeiden kaynnistymisen.
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Asuntorakentamisen suhdannetilanne on jatkunut nousujohteisena jo
useamman vuoden. Etenkin kohtuuhintaisessa kaupungin omassa
asuntotuotannossa tama on nakynyt urakoitsijoiden vahaisena tarjous-
halukkuutena ja kohoavina urakkahintoina. Heikoimmillaan urakkakil-
pailuihin ei ole saatu lainkaan tarjouksia, tai on saatu vain heikosti tar-
jouksia. Tama on johtanut hintatason nousuun ja aiheuttanut viivytyksia
hankkeille seka ylimaaraista tyota. Vasta ihan viime aikoina on ollut joi-
takin merkkeja kilpailun piristymisesta.

Markkinatilanteen nakokulmasta viime vuodet ovat olleet suotuisia
asuntojen myynnin suhteen. Asuntoja ei silti kaikkialla myyda heti, vaan
joissakin kohteissa vaaditaan enemman myyntitoimenpiteita ja myyntiin
sisaltyy riskeja. Joillakin alueilla Helsingissa uudistuotannon hintaa ei
saada riittavan alhaiseksi, jotta se olisi houkutteleva paikalliseen alu-
een hintatasoon nahden. Kaupungistuminen ja sita seuraava muuttolii-
ke jatkuvat nopeana ja asuntojen uudistarjonnan on vastattava tahan
kehitykseen, oletettavasti myos Helsingissa asuntojen kysynta kasvaa.
Kysynta kohdistuu kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon ja etenkin ARA-
tuotantoon.

Asuntojen kysynta riippuu myos taloudellisen tilanteen kehityksesta.
Suomen talouden kasvu on hidastunut jonkin verran, mutta elamme
viela talla hetkellda noususuhdannetta. Riskeja talouskehityksessa
maailmalla kuitenkin on, esim. USA:n pitkat korot laskivat alle lyhyen
kolmen kuukauden koron. Se tarkoittaa kaytannossa, etta sijoittajilla ei
ole inflaatio-odotuksia ja pitkien korkojen tuottovaade laskee. Tallainen
korkokehitys on historiallisesti katsottuna indikoinut talousnakymien
huononemista ja taantumaa jollakin aikavalilla, joka vaikuttaisi luonnol-
lisesti myds Euroopan ja Suomen talouteen. Ihmisten tulokehitys on
suoraan yhteydessa asuntojen kysyntaan ja se vaikuttaa osaltaan
my0s hintojen nousuun.

Asuntojen hinnat ovat nousseet Helsingissa huomattavasti muuta maa-
ta nopeammin ja erityisesti pienten asuntojen, yksididen ja kaksioiden
hinnat. Kuitenkin uudistuotannossa yksididen ja kaksioiden tarjonta on
kasvanut voimakkaasti, mika on toisaalta hillinnyt niiden hintojen
nousua. Huolestuttavaa kokonaisuutena on, etta hinnat suhteessa tu-
loihin ovat nousseet merkittavasti jo pitkan aikaa.

Ennusteiden mukaan Helsingin vakiluku kasvaa noin 8000 ihmisella
per vuosi ja oletettavasti etenkin kohtuuhintaiselle asuntotuotannolle tu-
lee olemaan kysyntaa myos tulevaisuudessa. Paikalliset kysynnan
vaihtelut seka maailmantalouden kehitys ja sen vaikutukset Suomen ta-
louteen tulee ottaa huomioon riskitekijoina.
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Kaupungin hyvan taloudellisen tilanteen vuoksi on pystytty investoi-
maan merkittavia maaria uusien rakennettavien asuinalueiden esira-
kentamiseen ja tonttien rakentamiskelpoiseksi saattamiseen. Aluera-
kentamisen nakokulmasta on myods pidetty merkittdva maara alueita
samanaikaisesti rakenteilla, jotta rakentajilla on mahdollisimman mo-
nella alueella mahdollisuuksia uudistuotantoon. Nain on pyritty var-
mistamaan tuotanto eri puolilla kaupunkia ja estamaan hankkeiden alo-
itusten viivastyminen.

Kaupungin omassa asuntotuotannossa urakkalaskennassa on hankkei-
ta jo talla hetkelld niin tiheassa, etta kapasiteettiongelmia on syntynyt
paitsi rakennusliikkeilla ja rakennustuotetoimittajilla, niin myos suunnit-
telijoilla ja esimerkiksi kustannuslaskijoilla. Asuntotuotantopalvelu on
aktiivisesti etsinyt myos uusia yhteistyOkumppaneita ja jarjestaa
saannollisesti tapaamisia rakennusteollisuuden kanssa tulevien hank-
keiden esittelemiseksi. Talla tavoin onkin saatu joitakin uusia tarjoajia
asuntotuotantopalvelun hankkeille.

Korkea asuntorakentamisen volyymi aiheuttaa resurssipulaa myos
kaupungin omassa toiminnassa, kun ammattitaitoisen henkiloston ky-
synta on ylittanyt tarjonnan. Esimerkiksi Asuntotuotantopalvelussa on
ollut jo pitkaan vajaamiehitysta ja henkiloston vaihtuvuus on ollut suur-
ta. Avoinna oleviin paikkoihin ei valttamatta saada potentiaalisia hakijoi-
ta ollenkaan, tai kokemuksen karttumisen jalkeen valitut henkilot ha-
keutuvat muualle. Kaupunki ei ole ainakaan nykyisessa suhdannetilan-
teessa ollut kaikin osin kilpailukykyinen tyonantajana.

Osittain samat ongelmat on tunnistettu myds kaupungin tontinlu-
ovutuksessa, jossa tilanne on jo pitkaan ollut haastava. Kaupungin tuli-
si luovuttaa tonttejaan vuokraamalla ja myymalla vuosittain asetettujen
tontinluovutustavoitteiden mukaisesti, jotta asuntotuotanto pysyisi ha-
lutulla tasolla. Kaupungille asetettuja tavoitteita ei ole kertaakaan
saavutettu 2010-luvulla. Tilanteen korjaaminen edellyttaa jo nykyi-
sellaan prosessien tehostamista seka resurssien lisaamista. Pelkka lu-
ovutustavoitteiden kasvattaminen ei sellaisenaan lisda luovutettavien
tonttien maaraa.

Useiden alueiden samanaikaisuuden lisaksi rakennettavilla alueilla on
pidetty huolta asuntojen hallinta- ja rahoitusmuotojakauman monipuoli-
suudesta. Liiaksi samanaikaisten ja liian samankaltaisten asuntohank-
keiden vaarana on niiden ajautuminen keskinadiseen kilpailuun, jonka
seurauksena voi olla hankkeiden viivastyminen. Tama koskettaa |a-
hinna vapaarahoitteista omistustuotantoa.

Asuntotuotannon edellytysinvestointien lisaksi myos kasvaneet investo-
innit seudun liilkennejarjestelmaan ovat nakyneet seudun tasolla suu-
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rempina asuntotuotantomaarina. Erityisesti raideliikenteeseen tehdyista
investoinneista johtuen rahoituksen kokonaistaso on noussut vuositu-
hannen vaihteesta merkittavasti. Viimeisen viiden vuoden aikana val-
tion rahoitusosuus on kuitenkin kdantynyt laskuun ja kuntien rahoituso-
suus on noussut.

Asuntojen kysynta on ollut Helsingissa viime vuosina voimakasta.
Asuntomarkkinoiden kireydesta johtuen asuntojen hinnat ja vuokrat
ovat osalla alueista pysyneet korkealla tasolla ja nousupaineisina, joten
asuntotuotantotavoitteen pitaminen korkealla, jotta hintapaineeseen vo-
idaan vaikuttaa, on olennaista.

Kaupunkiymparistdtoimialan prosessien kehittdmistydna on vuoden
2018 aikana aloitettu asuntotuotantoprosessin sujuvoittamistyd. Toimi-
alan ja kaupunginkanslian yhteistyona kaydaan tuotantoprosessia lapi
pyrkien loytamaan erilaiset tuotantokapeikot ja haasteet prosessissa.
Prosessitydssa on tarkoituksena kayda lapi seka kaupungin maalle ta-
pahtuva rakentaminen tontinluovutuksineen, etta yksityiselle maalle ta-
pahtuva rakentaminen, joka edellyttdaa maakayttosopimuksen tekemi-
sta. Paaosa asuntotuotantoprosessin kaupungilta vaatimasta tyosta on
yhtenevaista maanomistusoloista riippumatta.

Korkeampaan asuntotuotantotavoitteeseen vastaaminen on tapahtunut
kaupungin osalta miltei samoilla henkildresurssilla kuin aikaisemmin.
Mikali asuntotuotantotavoite nostettaisiin entisestaan aina 10 000 asun-
toon asti tulisi koko asuntotuotantoprosessin osalta kaupungin omia re-
sursseja myos nostaa. Asuntotuotannon edellytys on toimiva ja tavoit-
teellinen asemakaavoitus ja sen riittava resursointi. Tilanteessa, jossa
nykyisten suurten projektialueiden valmistuessa toimintaymparisté mu-
uttuu alati haastavammaksi ja kaavoituksen painopiste suuntautuu
kasvavissa maarin tdydennysrakentamiseen, on erittain tarkeaa, etta
koko ketju yleissuunnittelusta kaupungin omaan asuntotuotantoon on
rittavasti resursoitu. Lisaksi kasvava kaupunki tarvitsee toimivan liiken-
nejarjestelman ja uudet alueet hyvin suunnitellun katuverkon seka vi-
her- ja virkistysalueet, joiden suunnittelu vaatii resursseja. Monet uu-
sista alueista tukeutuvat nykyisen raitiotieverkon laajennuksiin ja uusiin
pikaraitioteihin, joiden suunnittelu pitaa pystya tekemaan etupainottei-
sesti.

Mikali vuosituotantotavoite nostettaisiin aina 10 000 asuntoon, tulisi se-
ka nopeuttaa nykyisten merenranta-alueiden rakentamista, etta sujuvo-
ittaa taydennysrakentamisprosessia. Korkeampi tuotantotavoite tarkoit-
taa myds uusien alueiden nostamista nopeammin asemakaavoitetta-
viksi seka erittain sujuvaa kaavoitusprosessia ja nopeaa kasittelya
mahdollisissa kaavavalitustilanteissa.
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10 000 asunnon vuotuinen tuotantotaso edellyttdaa myos rakennussek-
torilta merkittavasti nykyista korkeampaa panostusta Helsinkiin. Asun-
totuotannon kapeikkoja aiheuttaa lisaksi tydovoiman saatavuus seka
koulutuspolitiikka. Rakennusalan tyévoimasta merkittdva osa on ollut
taustaltaan kansainvalista ja talloin valtakunnallisesti tulee huolehtia
Suomen kilpailukyvysta kansainvalisilla tydomarkkinoilla. Pitkaan esi-
merkiksi virolaisen tydvoiman saatavuus oli melko hyva, mutta Viron ta-
loudellisen tilanteen parannuttua osa tyévoimasta palannut lahtomaa-
hansa. Tyovoiman saatavuuteen on tulevaisuudessa kiinnitettava huo-
miota myds koulutuksen kautta. Seka suunnittelussa etta rakennusteol-
lisuudessa on ajoittain tydvoimapulaa ja erityisesti kokeneita ammatti-
laisia on tarpeeseen nahden paakaupunkiseudulla riittamaton maara.
Rakennustuotannossa kaytetaan lukuisia esivalmisteisia osia eika esi-
merkiksi ikkuna- ja elementtitehtaiden tarvitse sijaita paakaupunki-
seudulla. Helsingin tulee yhteistydssa valtion kanssa varmistaa, etta
kaupunkien kasvuun tarvittavia ammattilaisia koulutetaan riittavasti.

Helsinki on kiinteasti samaa asuntomarkkina-aluetta Espoon ja Van-
taan kanssa. Helsingissa oli pitkdan, noin kolmen vuoden ajan rakente-
illa noin 7 000 asuntoa, jolla saavutettiin noin 5 000 valmistuneen
asunnon taso. Vuoden 2018 aikana rakenteilla olevien tasossa paastiin
korkeammalle tasolla ja vuoden 2018 lopussa yhteensa rakenteilla oli
10 000 asuntoa, kun yhtaaikaisesti koko paakaupunkiseudulla Helsinki
mukaan lukien, oli rakenteilla noin 23 000 asuntoa. Paakaupunki-
seudun asuntotuotanto on riippuvainen koko Suomen rakentamistilan-
teesta. Uusiempien vaestonennusteiden mukaan on kuitenkin oletetta-
vissa, etta vaesto keskittyy entisestaan Helsingin, Turun ja Tampereen
seuduille Voisi siis olettaa, etta asuntorakentaminenkin keskittyisi
paaosin naille alueille.

Asuntorahoituksen saatavuus on kriittinen tekija asuntotuotannolle. Sen
osalta tulee huomioida niin kotitalouksien mahdollisuudet asunnon
ostoon, kuin pankkien lainoitushalukkuus ja —mahdollisuudet. Valtion
tukeman tuotannon osalta valtion takaukset seka kaynnistys- ja inve-
stointiavustukset ovat kriittisia seka rahoituslaitosten halukkuus rahoit-
taa saanneltya tuotantoa. Uusien konseptien, kuten asunto-osuuskun-
tien ettd ryhmarakennuttamishankkeiden tulo markkinoille on riippuvai-
nen rahoitusmekanismien toimivuudesta. Viime vuosina vapaarahoitte-
inen vuokratuotanto on ollut voimakasta myos johtuen elékeyhtididen
mahdollisuudesta kayttaa velkavipua tuotantomaarien kasvattamiseen.

Asuntotuotantotavoitteen nostaminen vaatii merkittavia investointeja
seudun liikenneinfraan. On seka kaupungin ettd seudun yhteinen jul-
kilausuttu tavoite, etta seudun asukasmaaran kasvu pitaa saada kana-
voitua kestaviin kulkumuotoihin. On erittain tarkeaa, etta paatokset se-
ka kaupungin omista investoinneista erityisesti kestaviin kulkumuotoihin
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Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

etta valtion investoinneista seudullisesti merkittaviin hankkeisiin saa-
daan tehtya ja hankkeet etenevat nopeasti. Julkiset investoinnit gene-
roivat yksityisia investointeja ja ovat edellytys paitsi tavoitteiden mukai-
selle kehitykselle myods yksityisten investointien kaynnistymiselle tavoit-
teellisessa aikataulussa. Pisararadasta on tehtava hankepaatds nope-
asti, silla se parantaa saavutettavuutta laajalla alueella, kytkee erilliset
lahijuna- ja metrojarjestelmat toisiinsa ja mahdollistaa junavuorojen li-
saamisen generoiden nain merkittavasti uutta maankayttopotentiaalia.
Hanke on koko seudun nakdkulmasta erittain keskeinen. Lisaksi valtion
tulee sitoutua rahoittamaan Helsingissa tehtavia pikaraitiotieinvestoin-
teja merkittavalla rahoitusosuudella.

Luonnollisen kaupungistumiskehityksen hidastaminen ei ole valtion
kannalta jarkevaa. Kaupungeille kasvaminen on kallista, silla se vaatii
merkittavia investointeja. Valtio taas saa kaupungistumisen tuomat
hyodyt esimerkiksi parantuvien tydmarkkinoiden kautta nopeasti. Olisi-
kin tarkeaa, etta eri valtion tahot toimisivat kaupungin kanssa proaktii-
visesti yhteisesti hyvaksyttyjen tavoitteiden saavuttamiseksi.

Asuntotuotantotavoitteen nostamisen tarkoituksenmukaisuutta tulee
harkita seuraavan AM-ohjelman valmistelun yhteydessa, jolloin on tar-
kasteltava tuotantotavoitetta suhteessa muuhun tavoitekokonaisuu-
teen. liman valtion merkittavia panostuksia seudun liikenneinfrastruktu-
uriin on asuntotuotantotavoitteen nosto haastavaa.

07.05.2019 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Vastaehdotus:

Mikko Sarela: Lisataan kappaleen 21 loppuun lause: "Helsingin tulee
yhteistydssa valtion kanssa varmistaa, etta kaupunkien kasvuun tar-
vittavia ammattilaisia koulutetaan riittavasti."

Kannattaja: Risto Rautava

Kaupunkiymparistolautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Mikko Sa-
relan vastaehdotuksen.

16.04.2019 Poydalle

vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Silja Hyvarinen

Heikki Salmikivi, timip&allikkd: 310 37483
heikki.salmikivi(a)hel.fi

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr

http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



