Keskipinta-alatydryhma
31.3.2011

ASUNTOTUOTANNON KESKIPINTA-ALAN JA
HUONEISTOTYYPPIJAKAUMAN OHJAAMINEN - OHJAUSMALLIT
SEKA NIIDEN EDUT JA HAITAT - OHJAUKSEN KEHITTAMINEN

3h+k+s, 75 h-m?

W Helsingin kaupunki
=7 Kiinteistovirasto
)







SISALLYSLUETTELO

THVISTELMA

N [0 ] | 37 AN 1 5
1.1. TYORYHMAN TEHTAVA, KOKOONPANO JA TYOSKENTELY TAPA.....iitttttieiiiettiittiiieseeessssaibisssessssaasbiseeesssssraans 5
1.2. RAPORTIN KESKEISET TAVOITTEET JA KASITTEET SEKA RAPORTIN RAKENNE ....coeiiiiieeeeeeeeee et 6
1.3, LAHTOKOHTIA JARAJAUKSIA L1tteiieiittttitie s e e ettt s s e e e e st aa b esee et s aa b bt e eeess e e e b seees s s bbb b s aeessa bbb b e seesssabbbaaaas 7

2. ASUMISVALJYYS, ASUNTOJEN KESKIKOKO JA HUONEISTOTYYPPIJAKAUMA HELSINGISSA...11

2.1. ASUMISVALIYYS JA SEN KEHITYKSEN PAAPIIRTEET HELSINGISSA JA HELSINGIN SEUDULLA ....ccceeviiiiiiiiiiieeesiinnns 11
2.2. ASUNTOJEN KESKIKOON KEHITYKSEN PAAPIHRTEET 11vvttietiiittttttttaessaassttsseteaessaasstsssessassssanssssssssessssanssnssseesesannnns 13
2.2.1. Asuntojen keskikoon viimeaikainen kehitys ja nykytilanne ..o 15
2.2.2. Ahtaasti asuMINEN HEISINGISSA. ... ...viuiiiiiiiiiiiiiett ettt ettt ste e te e te e e e ste e te e bt e steesteestaesteesseenteenreenes 16
2.2.3. Asuntojen hintakehitys ja SeN VAIKULUKSIA. ..........c.viiiiiiiiriiieieie ettt et sne e 17
2.3. HELSINGIN ASUNTOKANNAN JA UUDISTUOTANNON SUHDE VAESTORAKENTEESEEN ......cccocuviviiiieessiiiiinnnieasssannns 20
2.3.1. Helsingin asuntokannan rahoitus- ja hallintamuoto- seka huoneistotyyppijakauma..............ccocevevirenvenennnn 20
2.3.2. Helsingin 2000 -luvun uudistuotannon huoneistotyyppijakaumal............cccuerverierienieniresie e 21
2.3.3. Helsingin véestd ja asuntokunnat sek& niiden tulevan kehityksen paapiirteet...........ccoovevvveviienivenneninennenn, 23
2.3.4. Asuntokannan huoneistotyyppijakauman suhde asuntokuntajakaumaan ja erityyppisten asuntokuntien
SHOITEUMINEN ASUNTOKANTARA ......veivve it it sttt stie sttt e e st e st e st et e s e e st e s reeeteesreeaseeareesseeeraearaeaseeareeareeareens 24
2.4. TULEVAISUUDEN NAKYMIA - ASUNTOTUOTANTOENNUSTE VUOSILLE 2010-2020.........cccoiiiiiiiiieeeiiiiiiineiaee e 28
2.5. TILASTOLLINEN ASUMISVALIYYS JA ASUNTOJEN KESKIPINTA-ALA ASUMISEN TASON INDIKAATTOREINA ............. 29
2.6. YHTEENVETOA, JOHTOPAATOKSIA JA KESKEISIA HUOMIOITA PAAJAKSOSTA 2. ...uuiiiiiiieeeiiiiiinnniaeesssssiinnssaasssannes 32

3. ASUNTOTUOTANNON KESKIPINTA-ALAN JA HUONEISTOTYYPPIJAKAUMAN OHJAUKSEN

L I I I OO OO TP ROUUTTTURURTPN 35
B L Y LEISTA ittt E R R R E Rt E et e ettt 35
3.1.1. Katsaus asuntotuotannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppijakauman ohjauksen historiaan..................... 35
3.1.2. Ohjauksen Perusteet Ja tAVOITIEET ..........iuiiiiiiicr ettt ettt e taestaenteenre e 37
3.1.3. Kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden vaikutus optimaalisen ohjausmallin valintaan .................c......... 39
3.1.4. Ohjauksen toteutustavat ja niiden keskeiset edut ja haitat............ccoccveiieriiiiiieniieniee e 39
3.2. OHJAUSMALLIT SEKA NIIDEN KESKEISET EDUT JA HAITAT ...iviiiiiieiiie ittt sttt st e st 41
3.2.1. Asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen haasteista yleisesti...........cccccceveverrenivenennnn. 41
3.2.2. Nykyinen malli — keskipinta-alavaatimus 75 h-M2.............cccoiiiiiiiieiree e 43
3.2.2.1. Asuntotuotannon keskipinta-alachjauksen padasiallinen SiSAITO ............ccooveriiiriieri e 43
3.2.2.2. Ohjausmallin keskeiset @dUt Ja NAITAL............ccouiiieiieii ettt enee e 43
3.2.3. HUONEISTOJAKAUMAONJAUS. ......veeiveiieiesiii ettt ettt ettt et e bt e bt e be e s teenteenteenteenree e 45
3.2.3.1. Huoneistojakaumaohjauksen paaasiallinen SISAIO............ccoeiiiieiirii e 45
3.2.3.2. Ohjausmallin keskeiset €dUt Ja NAITAL............coouiiieeeii ettt enee e 46
3.2.4. Asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksesta luopuminen ...........c.ccccoveveiieiienneninennenn, 47
3.2.4.1. Ohjauksesta luopumisen paaasiallingn SISAID............cccvoriiiieiieiiei e 47
3.2.4.2. Ohjauksesta luopumisen keskeiset 8dUt ja NAITAL ............cceoviiiiiieiiie e 47
3.2.5. Joustavan huoneistotyyppiohjauksen Malli............cccvoiiiiiiiie e 48
3.2.5.1. Joustavan huoneistotyyppiohjauksen mallin pa&asiallinen SISAIO ............ccooviiieeriiiiiee e 48

3.2.5.2. Joustavan huoneistotyyppiohjauksen mallin keskeiset edut ja haitat ............cccocveriiiiiieniiiin e 50



3.3. MAHDOLLISET KANNUSTIMET ASUNTOJEN KESKIPINTA-ALAN KASVATTAMISELLE JA PERHEASUNTOJEN

TUOTANTOMAARIEN LISAAMISELLE ...uuiiiiiiittttiesieeesttttte s s e essesatta s s eessstaabassesassas bbb s sessassabbbssessssssbbaanesesasssns 51

3.3.1. Kannustimet aSemMakaaVOItUKSESSA.........c.uvueiiieeeeiieitieieieee e s eeteeer e e e e s s ses e eeeseesssssasbaesesaessssasbaasssaeesssssssaenns 51

3.3.2. KannUStIMEL tONTINTUOVULUKSESSA ... ieeireiiiie e e ettt e e ettt e e e e e ettt e e e e e e e e ta s e e e s s seasbbassseeesssssssaeens 52

3.4. ASUNTOJEN YHDISTETTAVYYS JA JAETTAVUUS MAHDOLLISUUTENA ....iiiiiiitiie ettt e e e vaabb s e e s s snaaa s 54

3.5. RAKENNUTTAJA- JA RAKENTAJAKYSELYN KESKEISET TULOKSET tvtvtuuiiiieiiitttiiniiesssiisssineseessssssiiieessssssi 55

3.6. YHTEENVETO, JOHTOPAATOKSIA JA KESKEISIA HUOMIOITA PAAJAKSOSTA 3. ceiiiiiiiiiiiiiiiiee ettt vaaa s 56

4. TYORYHMAN JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET ...ttt ettt ettt ee et et eee e e e enaeaeeeeeeaeneaeans 59

LA H T B E T ottt ettt ettt et e ettt e e et et e e et e ete e et et e eaeeae e et e e e eeeee e et e eeeeeeeeteteeeeeee et e eeeete et et e eteete et eeaeeteeae et enreaan 68
LITTEET

1. Helsingin huoneistojen lukuméarat ja keskikoot osa-alueittain

2. Taulukot asuntojen keskikoon kehityksesta rahoitus- ja hallintamuodoittain ja talotyypeittin
vuosina 1981-2009

3. Perheasuntojen tuotanto Helsingissd 2000-2009 ja ennuste 2010-2020



THVISTELMA

Helsingin asuntokanta on kerrostalo- ja pienasuntovaltaista. Helsingin asumisvéljyys
(34,2 h-m?/henkild) ja asuntojen keskikoko (62 h-m?) on muuta Helsingin seutua ja
muuta maata pienempi. Syiné tdhén ovat muun muassa Helsingin asuntojen korkea
hintataso, asuntokannan kerrostalovaltaisuus (noin 86 % asuntokannasta kerrostalois-
sa) ja asuntokannan monipuolinen rahoitus- ja hallintamuotojakauma. Suhteellisen al-
haista asumisvaljyytta ja asuntojen keskikokoa voidaan kuitenkin osin pitaa paakau-
punkiroolille tyypillisena.

Helsingin kaupunki on vuosikymmenié pyrkinyt aktiivisesti ohjaamaan asuntotuotan-
non keskipinta-alaa ja huoneistotyyppijakaumaa. Ohjauksen tavoitteet ja painopisteet
ovat vaihdelleet vuosien varrella voimakkaasti. Toisinaan tavoitteena on pidetty esi-
merkiksi pienasuntojen tuotannon lisé&dmistd, kun viimevuosina tavoite on ollut péin-
vastainen. Helsingin kaupungin kaupunkisuunnittelua ja kiinteistétointa johtava apu-
laiskaupunginjohtaja p&étti 3.5.2010 (56 8) asettaa tydryhman kehittdmaan asuntotuo-
tannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppien ohjaamista. Tyoryhman tehtdvéana oli
muun ohella selvittaa erilaisten ohjausmallien edut ja haita.

Raportissa kasiteltavind ohjausmalleina ovat nykyisin k&ytdssa oleva asuntojen véa-
himmaiskeskipinta-alan saantelyyn perustuva ohjaus, huoneistojakauman ohjaus, oh-
jauksesta luopuminen sekd uutena vaihtoehtona ohjausmalli, josta tassa raportissa kay-
tetd&n nimitystd joustavan huoneistotyyppiohjauksen malli. Tyoryhmén suorittaman
arvioinnin perusteella voidaan todeta, etté kaikkien késiteltyjen ohjausmallien osalta
voidaan 6ytaa sekd vahvuuksia ettd heikkouksia, eikd mitdan ohjausmallia voida siis
pitd4 ongelmattomana. Selvéa tydoryhman mielesta kuitenkin on, etta valittavasta ohja-
usmallista riippumatta ohjauksen kategorinen soveltaminen samansiséltoisena alueesta
riippumatta kaikille tonteille johtaa helposti siihen, etté tavoitteet muodostuvat epé-
realistisiksi ja ndin asuntotuotantoa hidastavaksi. Ohjauksen tavoitteet tulisikin méaari-
telld alue- tai jopa tonttikohtaisesti.

Tyoryhm4 ei pidd asuntotuotannon keskipinta-ala- tai huoneistotyyppiohjauksesta ko-
konaan luopumista perusteltuna. Tyéryhman mielestd asuntotuotannon keskipinta-ala-
ja huoneistotyyppiohjauksen keskeisend tavoitteena ja perusteena tulisi pitaa alueelli-
sesti monipuolinen huoneistotyyppijakauman seka riittdvan perheasuntotuotannon
varmista. Tavoite vastaa myos kaupungin tamén hetkisid asuntopoliittisia tavoitteita.
Alueellisesti monipuolisella asuntokunta- ja huoneistotyyppijakaumalla voidaan eh-
kéista alueellista ja myos alueiden valistd segregaatiota seké siihen liittyvien sosioeko-
nomisten ongelmien syntymistd. Liséksi riittdvalla perheasuntotuotannolla voidaan
pyrkié tasapainottamaan seudullisia asuntomarkkinoita ja ehkaista pienten asuntokun-
tien voimakasta keskittymistd Helsinkiin.

Tilastollisen analyysin tai kéytettavissa olevan tutkimustiedon perustella ei voida méa-
ritelld tulevalle asuntuotannolle yksiselitteistd optimaalista keskikokoa tai huoneisto-
tyyppijakaumaa. Téasta syysta valittavan ohjausmallin tulisi tydryhman mielesté olla



mahdollisimman joustava, jolloin ohjauksen ”vaarinmitoittamisen” ja siihen liittyvien
negatiivisten vaikutusten riski pienenee. Lisaksi tydryhmén mielesta tavoitteena tulisi
olla ohjausmalli, joka tukee mahdollisimman monen asuntopoliittisen tavoitteen toteu-
tumista ilman, ettd minkaan yksittéisen tekijan tai tavoitteen painoarvo korostuu liikaa.

Tyoryhmé mielesté tulevaisuudessa asuntotuotannon ohjausmallina voitaisiin kokeilla
ja tutkita raportin kohdassa 3.2.5. kasiteltya joustavan huoneistotyyppiohjauksen mal-
lia, jossa tietty (esim. tontinvarausehdoissa) ennalta maaratty prosenttiosuus (esim. 50
%) tontin rakennusoikeudesta jaa keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen ulko-
puolelle. Talloin hankkeen toteuttajalle j&& esimerkiksi keskipinta-alaohjaukseen néh-
den enemmén mahdollisuuksia muokata hankkeen huoneistotyyppijakaumaa ja hanke-
kohtaista asuntojen méaraa kulloisenkin kysyntatilanteen mukaan. Ohjausmallin voi-
daan arvioida olevan késitellyistd ohjausmalleista joustavin.

Helsingin asuntokannasta téalla hetkell& varsin suuri osa on huonemaaransé puolesta
perheasunnoiksi soveltuvia asuntoja (vahintdan 2 makuuhuonetta), kun téllaisten asun-
tojen suhteellista osuutta asuntokannasta verrataan lapsiperheiden ja suurten asunto-
kuntien (vah. 3 henked) osuuteen kaikista asuntokunnista. Myos 2000 —luvun uudis-
asuntotuotanto on painottunut perheasuntoihin. Perheasunnot keskittyvat kuitenkin
melko voimakkaasti pienille yhden ja kahden hengen asuntokunnille erityisesti kerros-
talokannassa.

Perheasuntojen saatavuutta ja asuntokannan huoneistotyyppijakauman seka vaestopoh-
jan monipuolisuutta voidaan tukea pitdmall& perheasuntojen osuus asuntotuotannosta
tulevina vuosina l&hella 2000-luvun luvun alkupuolen tasoa. Perheasuntotuotanto voisi
kuitenkin painottua pientaloihin ja kerrostaloissa Hitas —tuotantoon. Hitas — tuotanto
on kohtuuhintaista, jolloin lapsiperheill& ja suurilla asuntokunnilla on aidosti mahdol-
lisuus suurempien asuntojen ostamiseen.

Tyoryhmd esittad, ettd asuntojen keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjaus perustuisi
ensisijaisesti tontinluovutusehtoihin. Asemakaavamaéarayksiin perustuvaa ohjausta
kéytettaisiin vain poikkeustapauksissa silloin, kun erityisen painavat asuntopoliittiset
syyt sita edellyttavat. Arviointi asemakaavaan perustuvan ohjauksen tarpeellisuudessa
tulisi aina tehda kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistoviraston seka talous- ja suun-
nittelukeskuksen yhteistyona.

Tyoryhmén tekemat keskeiset havainnot, johtopaattkset ja suositukset on esitetty ko-
konaisuudessaan raportin jaksoissa 2.6 ja 3.6 sekd péaéjaksossa 4. Eri ohjausmallien
etuja ja haittoja on kasitelty tarkemmin raportin jaksossa 3.2.



1. JOHDANTO

1.1. Tydryhman tehtéva, kokoonpano ja tyoskentelytapa

Helsingin kaupungin kaupunkisuunnittelua ja kiinteistotointa johtava apulaiskaupun-
ginjohtaja paéatti 3.5.2010 (56 8) asettaa tydéryhmén kehittdmaén asuntotuotannon kes-
kipinta-alan ja huoneistotyyppien ohjaamista. Tyéryhmén tehtdvana on selvittaa eri-
laisten ohjausmallien edut ja haitat sek& tuoda esitys kaupunginhallitukselle vuoden
2010 loppuun mennessé.

Apulaiskaupunginjohtaja péatti nimeté tydoryhmaan seuraava jasenet:

Sami Haapanen, Kiinteistovirasto, puheenjohtaja
Henna Helander, asuntotuotantotoimisto

Riitta Jalkanen, kaupunkisuunnitteluvirasto
Tuomas Kiveld, Kiinteistovirasto

Juha Veijalainen, rakennusvalvontavirasto.

Tehtdvanannon mukaan tydéryhma nimeaa itselleen sihteerin ja tydryhmaén tulee pysy-
vané asiantuntijana kuulla maankayton ja asumisen toteutusohjelman valmistelusta
vastaavan tyoryhman edustajaa. Talous- ja suunnittelukeskuksen kehittdmisosasto ei
ole nimennyt edustajaa tydryhmaan. Edelleen tehtdvanannon mukaan tyoryhmén tulee
tyonsé kuluessa kuulla asunto-ohjelmasihteeristod. Tyoryhmaén tydskentelylle on an-
nettu jatkoaikaa 31.3.2011 saakka.

Tyo6ryhmé on nimennyt pysyvéksi asiantuntijajasenekseen Rikhard Mannisen kaupun-
kisuunnitteluvirastosta ja sihteerikseen Tiina Haikaraisen kiinteistovirastosta.

Tyoryhmé on kuullut asunto-ohjelmasihteeristdd 2.12.2010 ja varannut sihteeristolle
helmikuussa 2011 mahdollisuuden kommentoida tyéryhmaén alustavia esityksia ja joh-
topaatoksia.

Tyoryhmé on tyoskentelyn kuluessa kokoontunut kymmenen kertaa. Tyoryhma on
kartoittanut erilaisia asuntotuotannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppijakauman oh-
jauksen malleja seka niiden etuja ja haittoja padasiassa ryhmatydskentelynd, tilasto-
analyyseilla sekd ohjausmallien SWOT -analyysilla. Tydryhméa on marraskuussa 2010
jarjestanyt kyselyn, joka suunnattiin Helsingin kaupungissa toimiville keskeisille ra-
kennuttajille ja rakennusliikkeille. Kyselyll& pyrittiin kartoittamaan rakennusalan toi-
mijoiden ndkemyksid asuntotarjonnasta Helsingissé seka nakemyksia erilaisista asun-
totuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen malleista.



Tyoryhma on tilannut Kaupunkitutkimus TA Oy:lt4 asiantuntija-arvion asuntotuotan-
non nykytilasta, muutossuunnista seka asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneisto-
tyyppiohjauksen tarpeista. Arvio valmistui joulukuun 2010 lopulla. Tyéryhma on li-
séksi kuullut asiantuntijana talous- ja suunnittelukeskuksen suunnittelija Harri Kuk-
kosta.

1.2. Raportin keskeiset tavoitteet ja kasitteet seka raportin rakenne

Taman raportin tavoitteena on tyéryhmaélle annetun tehtdvan mukaisesti selvittaa eri-
laisten asuntotuotannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppijakauman ohjausmallien
keskeista sisaltod seké tuoda esille eri ohjausmallien etuja ja haittoja. Kasiteltdviné oh-
jausmalleina ovat nykyisin k&ytdssa oleva asuntojen vahimmaiskeskipinta-alan saan-
telyyn perustuva ohjaus, huoneistojakauman ohjaus, ohjauksesta luopuminen seka uu-
tena vaihtoehtona ohjausmalli, josta t&ssa raportissa kéytetdan nimitysté joustavan
huoneistotyyppiohjauksen malli.

Tyoryhmé on pyrkinyt tekeméan perusteltuja johtopaatoksia seka kehittdmisehdotuk-
sia tydryhman sisdisten arvioiden, tilastoanalyysien, saadun palautteen seka teetettyjen
kyselyiden ja asiantuntija-arvioiden pohjalta. Jo raportin alussa lienee syyta kuitenkin
todeta, ettei tilastollisen analyysin tai kdytettavissa olevan tutkimustiedon perustella
voida maéritella tulevalle asuntuotannolle yksiselitteistd optimaalista keskikokoa tai
huoneistotyyppijakaumaa. Talloin asuntopoliittisten arvovalintojen painoarvo koros-
tuu sopivinta ohjausmallia valittaessa. Raportin yhtené keskeisend tavoitteena onkin
antaa kasiteltavasta aihepiiristd tietoa ja tuoda esille ndkemyksia tdman paatdoksenteon
pohjaksi.

Ellei asiakohdassa erikseen toisin mainita, jatkossa tassé raportissa perheella tarkoite-
taan asuntokuntaa jossa on vahint&én yksi alle 18 -vuotias lapsi. Perheasunnolla tai
perheasunnoksi soveltuvalla asunnolla tarkoitetaan puolestaan asuntoa, jossa on va-
hintaan kaksi makuuhuonetta®. Suurella perheasunnolla tarkoitetaan asuntoa, jossa on
vahintaan kolme makuuhuonetta. Pienasunnolla tarkoitetaan asuntoa, jossa on yksi
makuuhuone tai vdhemman.

Raportti jakautuu neljaén padjaksoon. Tamén padjakson jalkeen toisessa pééjaksossa
ké&sitellddn Helsingin asuntokannan nykytilannetta asuntojen keskipinta-alan, asumis-
valjyyden sek& viimevuosien asuntotuotannon ndkdkulmasta. Liséksi kasitellaan asun-
tokannan ja asuntotuotannon rakenteen suhdetta asuntokuntajakaumaan seké asunto-

! Ty6ryhman arvion mukaan makuuhuoneiksi soveltuvien huoneiden maara on keskeisin tekija sille, kuinka hyvin asun-
to soveltuu kéytettdvyydeltddn perheasunnoksi. Perheasunnossa tulisi tyéryhman kasityksen mukaan lahtokohtaisesti
olla véhintaan kaksi makuuhuoneeksi soveltuvaa huonetta, mutta yksittaisissé tapauksissa muunkin tyyppiset asunnot
voivat luonnollisesti olla toimivia perheasuntoja.



tuotannon tulevaisuuden ndkymié. Kolmannessa padjaksossa keskitytddn asuntotuo-
tannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppijakauman eri ohjausmalleihin sek& niiden
etuihin ja heikkouksiin. Tyoryhman johtopaatokset ja suositukset esitetaan péajaksos-
sa neljéa. Padjaksojen 2 ja 3 lopussa on kuitenkin viela erikseen esitetty kyseisissa paa-
jaksoissa késitellyista asiakokonaisuuksista tehdyt keskeiset havainnot ja johtopaatok-
set.

1.3. Lahtokohtia ja rajauksia

Helsinki on jo vuosikymmenid vaikuttanut asuntotuotantoon aktiivisella asuntopoliit-
tisella ohjauksella. Ohjauksen tavoitteet ja painopisteet ovat vaihdelleet vuosien var-
rella voimakkaasti. Toisinaan tavoitteena on pidetty esimerkiksi pienasuntojen tuotan-
non lisd&dmistd, kun taas viime vuosina tavoite on ollut painvastainen. Kaupungin laaja
maanomistus on antanut asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttamiselle erinomaiset l&h-
tokohdat?. Ostersundomin ja Keski-Pasilan alueita lukuun ottamatta, myos kaikki tu-
levien vuosien keskeisimmat rakentamisalueet keskittyvét kaupungin omistamille alu-
eille, kuten Jatk&saareen, Kalasatamaan ja Kruunuvuorenrantaan.

Asuntojen keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjaus on yksi osa laajempaa asuntopo-
liittisten tavoitteiden kokonaisuutta. Helsingin kaupungin voimassa olevat keskeiset
asuntopoliittiset tavoitteet on maaritelty Maankayton ja asumisen toteutusohjelmassa
2008-2017, jonka kaupunginvaltuusto hyvaksyi helmikuussa 2008 (jaljempéna "MA-
ohjelma”). MA —ohjelman ja sité tarkentavien paatosten mukaisesti Helsingin keskei-
sid asuntopoliittisia tavoitteita ovat talla hetkelld muun ohella:

- Maarallisena tavoitteena 5 000 asunnon vuotuinen asuntotuotanto.

- Monipuolinen asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauma,
jossa 40 % on saantelematontd omistus- tai vuokra-asuntotuotantoa,
40 % valimuodon asuntotuotantoa (Hitas -, osaomistus, asumisoike-
us seké& vélimallin vuokra) ja 20 % valtion tukemaa vuokra-
asuntotuotantoa. Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon maarén
tulisi kuitenkin olla vahintddn 1 000 asuntoa vuodessa.

- Lis&td&n monipuolista asuntotarjontaa, parannetaan asumisoloja ja
tasapainotetaan asuntomarkkinoiden toimintaa.

Otetaan huomioon erilaiset vaestoryhmat ja elamantilanteet entista
paremmin asuntotuotannossa, rahoitus- ja hallintamuototavoitteista
paéatettdessa ja rahoitusmallien kehittdmisessa. Asuntotuotannon ja

2 Helsingin kaupunki omistaa talla hetkella noin 60 % hallinnollisesta maapinta-alastaan.



peruskorjausten toteutumisessa seurataan erityisesti perheasuntojen
saatavuutta kysyntdd vastaavasti kaikissa rahoitus- ja hallintamuo-
doissa. Noudatetaan yhteisesti sovittuja seudullisen yhteisvastuulli-
sen asuntopolitiikan tavoitteita.

- Turvataan tydvoiman saatavuus ja tuetaan taten elinkeinotoiminnan
edellytyksia.

- Rakennetaan uudet asuinalueet vetovoimaisiksi ja omaleimaisiksi ta-
loudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti kestavalla tavalla. Huoleh-
ditaan asuntotuotannon vaatimista toteutusedellytyksista kaavoituk-
sessa, perusinvestointien rahoituksessa, joukkoliikenneinvestoinneis-
sa ja tontinluovutuksessa.

- Osallistutaan ilmastonmuutoksen torjuntaan eheyttaméalld yhdyskun-
tarakennetta sek& huolehtimalla asuntorakentamisen ja perusparan-
tamisen energiatehokkuudesta.

- Omistus- ja osaomistusasuntotuotannossa tavoitteena pidetéén 75 h-
m? keskipinta-alaa, jota ohjataan ensisijaisesti tontinluovutuksella ja
poikkeustapauksissa kaavamerkinnalla.

Edelld mainitut tavoitteet on otettu myds tdman raportin ja siind esitettavien suositus-
ten lahtokohdaksi, vaikkakin eri tavoitteet saattavat olla osin vastakkaisia siten, etta
yksi tavoite saattaa vaikeuttaa toisen tavoitteen toteutumista. Esimerkiksi mainittu
keskipinta-alatavoite ei tue asuntotuotannolle asetettujen asuntojen lukumaaréllisten
tavoitteiden toteutumista, mikali tavoite johtaa huoneistotyyppijakaumaan, joka ei ole
markkinoitavuudeltaan optimaalinen hidastaen talla tavalla asuntojen myyntié ja uusi-
en kohteiden rakentamisen aloittamista. On myds selva, etta pienasuntoja on hel-
pompi toteuttaa méaéarallisesti enemmaén kuin suuria asuntoja.

Helsingin asuntomarkkinoita kuvaa kysynnén ja tarjonnan epétasapaino. Kaytannossa
miltei kaiken tyyppisista asunnoista on pulaa ja kysynté ylitta4 tarjonnan, joka on
osaltaan johtanut asuntojen hintojen ja vuokrien voimakkaaseen nousuun. Uudistuo-
tannolla ei ole pystytty vastaamaan kysynnan asettamiin haasteisiin. On myos ilmeis-
ta, ettei tulevien vuosien asuntotuotannolla voida tarjota asuntoja kaikille Helsingista
asuntoa haluaville. Kaupungin luonnollinen véestonliséys ja kaupungin sisélta tuleva
asuntojen kysynta (esim. lasten muutto kotoa) seka ulkokunnista ja ulkomailta Helsin-
kiin suuntautuva muuttoliike on maaréltd&n niin suurta, ettei kaikille riitd asuntoja,
kun ottaa huomioon vuotuisen asuntojen lisayksen. Tdméan seurauksena varsin iso osa
asunnontarvitsijoista joutuu hankkimaan asunnon Helsingin rajojen ulkopuolelta. Ta-



ma on osa normaalia pad&dkaupunkiseudun kehitystd, josta ei liene syyté olla erityisen
huolissaan.

Tassa raportissa ei voida kasitelld laaja-alaisesti eikd yksityiskohtaisesti Helsingin
asuntorakentamisen ja asuntomarkkinoiden erityispiirteitd eik& rakenteellisia ongel-
mia. N4&istd asuntojen keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen kannalta merkitt&-
vid ovat muun muassa muuta maata korkeammat rakennuskustannukset sekd asunto-
jen myyntihinnat ja vuokrat, jotka rajoittavat suurten asuntojen (reaalista) kysyntaa ja
tuotantoa merkittavasti sekd ohjaa talla tavoin tuotantoa pienempiin asuntoihin®.

Raportissa ei myodsk&én voida aihepiirin laajuuden takia késitelld asuntojen keskipin-
ta-alan ja erityisesti asumisvaljyyden kehityksen vaikutuksia ympariston- tai ilmaston-
suojelun ndkodkulmasta. Raportin lahtokohtana pidet&dén kuitenkin sita, ettd asumisval-
jyyden voimakkaalla kasvattamisella voidaan arvioida pitkalla aikavalilla olevan ne-
gatiivisia ilmastovaikutuksia muun muassa ylivaljan asumisen ja yhdyskuntarakenteen
hajautumisen takia. Toisaalta asumisvéljyyden voimakas pienentdminen Helsingissa
vaikuttaisi negatiivisesti asumisviihtyvyyden kehitykseen ja saattaisi sekin johtaa yh-
dyskuntarakenteen hajautumiseen, mikali muuttoliike suuntautuu kehyskuntiin val-
jemman ja viihtyisimman asumisen perassa.* Rajanveto riittavan tiiviin ja toisaalta
riittdvan valjan asumisen valilla onkin erityisen haastavaa ja aihepiiria tulisi tarkastella
erikseen.

Raportissa lahtokohtana pidet&én sitd, ettei asuntomarkkinoiden suuriin rakenteellisiin
ongelmiin pystyta juurikaan vaikuttamaan pelkastdan asuntojen keskipinta-ala- tai
huoneistotyyppiohjauksella, vaikkakin esimerkiksi erityyppisten asuntojen hintojen
nousua voidaan pyrkié hillitsemaéan kysyntédan nédhden riittavalla uudistuotannolla.
Pelk&staan keskipinta-ala- tai huoneistotyyppiohjauksella ei voida my6ské&éan vaikuttaa
esimerkiksi siihen, suuntautuvatko perheasunnoiksi soveltuvat asunnot todellisuudessa
lapsiperheille vai muun tyyppisille asuntokunnille. Ohjauksen tavoitteena on siten en-
sisijaisesti ohjata uudistuotannon huoneistojen faktisia ominaisuuksia, kuten asuntojen
kokoa ja huoneistotyyppijakaumaa alueellisella ja koko kaupungin tasolla.

Markkinoitavuudeltaan (myytévyys, vuokrattavuus jne.) mahdollisimman optimaali-
nen ja vapaasti maaraytyvéa asuntotuotanto tukisi parhaiten asuntotuotannolle asetettu-
ja maarallisia tavoitteita®. Kuten jaljempana tarkemmin esitetaan, taysin vapaaseen

® Kiinnostusta ja teoreettista kysyntéa olisi varmasti runsaasti myds isoille asunnoille, mutta taloudelliset ja muut reali-
teetit eivat useinkaan mahdollista suurien asuntojen hankkimista. Tall6in reaalinen kysynta ohjautuu pienempiin asun-
toihin.

* Asumisviljyyden kehityksen ilmastonsuojelullisista vaikutuksista enemman esim. Helsingin kaupunkisuunnitteluvi-
raston yleissuunnitteluosaston selvityksia 2008:2: Ekotehokkuuden arviointi ja lisédminen Helsingissa.

® Rakennuttajien ja rakennusliikkeiden toiminta vaikuttaa viimevuosien aikana muuttuneen varovaisemmaksi. Kohtei-
den aloituspaatoksia lykataan herkasti, mikali ennakkomarkkinoinnissa ei ole saatu asunnoille riittdvasti varaajia.
Myymattémien asuntojen madra pyritdén pitdmaan mahdollisimman pienend. Jopa jo aloitettujen kohteiden rakentami-
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tuotantoon liittyisi kuitenkin riskej&, joiden takia tdysin ohjauksesta vapaa tuotanto ei
ole perusteltua. On myos korostettava, ettd suurilla yhteiskunnallisilla tekijoilla, kuten
taloussuhdanteilla ja rahoitusmarkkinoiden kehityksellda on kaytanndssa suurin merki-
tys vuotuisiin asuntotuotantoméaériin ja asuntotuotannon rakenteeseen.

nen on keskeytetty asuntojen myyntitilanteen heiketessa. Samoin vaikuttaa siltd, ettd rakennuttajat ja rakentajat en-
nemmin lykkaavét rakentamisen aloituspaétoksia, kuin laskevat asuntojen hintoja myynnin edistamiseksi. Tydoryhma
arvion mukaan ei ole syyté olettaa, etté tilanne muuttuisi merkittavasti tulevina vuosina.
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2. ASUMISVALJYYS, ASUNTOJEN KESKIKOKO JA HUONEISTOTYYPPIJAKAUMA
HELSINGISSA

2.1. Asumisvaljyys ja sen kehityksen paapiirteet Helsingissa ja Helsingin seudulla

Asumisen tasoa on perinteisesti mitattu muun muassa asumisvaljyydella®, jonka kehi-
tys on vaihdellut Helsingissa huomattavasti eri aikoina. Vuonna 1950 asumisvaljyys
oli Helsingissa samalla tasolla koko maan keskiarvon kanssa. Tdmén jalkeen, aina
vuoteen 1970 asti, Helsingin tasainen valjyyskasvu kasvatti eroa koko maan véljyys-
lukuun. Muualla maassa valjyyden kasvu oli hitaampaa kuin Helsingissa.

1970-luvun taitteesta alkaen muu maa kuroi Helsingin "véljyysetumatkaa” kiinni, saa-
vuttaen sen 1970-luvun puolivélissd. Muun maan asumisvéljyys ylitti Helsingin asu-
misvaljyyden 1990-luvun alussa. Aivan viime vuosina Helsingin asumisvéljyyden
kasvu on edelleen hidastunut, kun taas koko Suomen valjyyskasvu on jatkunut vakaas-
ti nousu-uralla (kuva 1).

h-m?2/as.
40

L
35 —

30

29

20 /
15 /’é/
\ Suomi

10 —
Helsinki

5

0] rerrrrrerrrrrerrerrrerrrrrrrrrrrrrrr T T T T T T T T

50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 00 05 08

Kuva 1: Asumisvaljyyden kehitys Suomessa ja Helsingissa 1950-2008.
Lahde: Lankinen & Lonngvist 2010, s. 9; Tilastokeskus (Véestolaskennoista ja aluesarjoista keratyista
aineistoista tehdyt laskelmat).

Vertailtaessa Helsingin seudun eri osia voidaan havaita rakenne, jossa asumisvaljyys
pienenee siirryttdessa kohti seudun ydinté (kuva 2). Kehysalueella asumisvaljyys, joka
on lahes 38 neliometrid henked kohden, on noin nelja neliometria Helsingin asumis-
valjyytta korkeampi. Helsingin asumisvaljyys on 34,2 neliometrid/henkild vuonna
2009. Vantaan ja Espoon kaupunkien keskinéinen asetelma on melko vakaa ja selkeé.
Espoon asumisvéljyys on selvésti Vantaata suurempi. Vantaan asumisvéljyys puoles-

® Asumisviljyydella tarkoitetaan tassa asukasta kohti olevaa asuntojen pinta-alaa (huoneistoneliémetreina). Asumisval-
jyytta tarkasteltaessa tule huomioida, ettd se on keskiméaaradinen suure, joka saattaa ajan kuluessa vaihdella merkittavasti
samankin alueen sisalla riippuen mm. alueen asuntokuntien koon kehityksestd, johon vaikuttaa esim. alueen ika.
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taan ylitti Helsingin asumisvéaljyyden vuonna 1996. Huomionarvoista on, ettd vuoden
2005 jalkeen asumisvaljyyden kasvu on taittunut hieman kaikissa Helsingin seudun
osissa verrattuna koko Suomen asumisvaljyyden kehitykseen.
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Kuva 2: Asumisvaljyyden kehitys Helsingin seudun eri osissa 1990-2008.
Lahde: Lankinen & Loénngvist 2010, s. 10; Tilastokeskus, Altika.

Tilastollinen asumisvéljyys vaihtelee kuitenkin merkittavasti eri rahoitus- ja hallinta-
muotojen valilla.” Esimerkiksi kaupungin vuokra-asunnoissa asumisvaljyys oli vuonna
2007 noin 29,5 h-m?/henkild, kun omistusasunnoissa asumisvaljyys oli 37,8 h-
m2henkild.® Helsingin asuntokannan monipuolinen rahoitus- ja hallintamuotojakauma
on ainakin yksi syy Helsingin verrattain alhaiseen asumisvéljyyteen ja asumisvéljyy-
den muuta maata hitaampaan kehitykseen®.

Tilastolliseen asumisvéljyyteen ja sen kehitykseen vaikuttaa asuntojen keskikoon kas-
vamisen lisdksi merkittavasti asuntokuntien koko ja sen kehitys. Kuten kuvasta 3 voi-
daan havaita, asuntokunnan koon kasvaessa asumisvéljyys pienenee®®. Asuntokuntien
keskikoon pieneneminen selittdnee suurelta osin viimevuosina Helsingissa tapahtu-

neen asumisvaljyyden kasvun''. Mikali suurten asuntokuntien, jotka ovat useimmiten

" Asuntokannan rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta tarkemmin jaljempéna.

8 Lahde: Helsingin kaupungin tietokeskus, 2009, s. 87

® Helsingin asuntokannan rahoitus- ja hallintamuotojakaumasta tarkemmin jaljempana jaksossa2.3.1.

19 Esimerkiksi kolmen hengen asuntokunnan tulisi laskennallisesti asua vahintdan 102 h-m2 asunnossa, jotta Helsingin
tilastollinen asumisvaljyyden keskiarvo (34 h-m?) saavutettaisiin. Vuoden 2007 lopulla kolmehenkisten asuntokuntien
asumisvéljyys oli noin 28 h-m2, eli asunnon koko komihenkisell& perheella oli laskennallisesti keskiméaarin 84 h-m2,
jota voidaan sinll&én pitaé kohtuullisena.

! Helsingissa asuntokunnan keskikoko oli 1,91 henkil4 vuonna 2000 ja 1,86 henkila vuonna 2010. Helsingissa asun-

tokunnat ovat keskiméaarin pienempia kuin muualla Helsingin seudulla. Koko seudun asuntokuntien keskikoko on 2,1
henkil6& vuonna 2010.
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lapsiperheitd, osuus kasvaisi tulevaisuudessa merkittavasti, oletettavaa on, etta tilastol-
lisen asumisvaljyyden kasvu hidastuu entisestaan.*?
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Kuva 3: Asumisvaljyys asuntokuntakoon mukaan (tilanne 31.12.2007)
L&hde: Tilastokeskus

2.2. Asuntojen keskikoon kehityksen paapiirteet

Helsingissa kaupunkilaisten vauraus alkoi kasvaa 1850-luvun jalkeen ensimmaéisen te-
ollistumisen aikakauden alkaessa. Talouden melko nopea kehitys kesti aina 1920-
luvun lopulle, jolloin talouskasvu notkahti. Taman notkahduksen jélkeen talouskasvu
kuitenkin jatkoi kasvuaan aina toiseen maailmansotaan saakka. Ndiden ajanjaksojen
aikana rakennetut (pien)asunnot vaikuttavat edelleen Helsingin nykyisen asuntokan-
nan rakenteeseen ja tilastolliseen keskipinta-alaan.

Helsingin nykyinen asuntokanta muodostuu eri vuosikymmening rakennetuista asun-
noista (kuva 4). Helsingin asuntokannasta noin puolet on rakennettu yli 50 vuotta sit-
ten. Suurimman tuotannon vuosikymmenet ovat olleet 1960- ja 1970-luvut, jolloin
asuntojen keskikoko oli huomattavan alhainen. Viimeisten 20 vuoden aikana valmis-
tunut tuotanto edustaa noin viidennesta koko asuntokannasta. Kuva 4 havainnollistaa,
kuinka hidasta asuntokannan kehitys on. Vanhan asuntokannan vaikutus tdmén hetken
asuntokantaan, ja sité kautta myos tdméan hetken asuntomarkkinoihin, on hyvin voi-
makas.

12 Asumisvaljyyden kehitysnakymista tarkemmin mm. Lankinen ja Loénnqvist, 2010
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Helsingin asuntojen keskipinta-ala ja %-osuus valmistumisvuoden mukaan
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Kuva 4: Helsingin asuntojen keskipinta-alan ja valmistuneiden asuntojen osuus koko asuntokannasta
vuosikymmenittéin
Lahde: KSV, Sipila 2010

Tarkasteltaessa asuntokantaa pinta-alaluokittain nahdaan, etta yli 70 m? asuntojen
osuus asuntokannasta on hiljalleen noussut vuodesta 1960 aina vuoteen 2004 asti.
Vuonna 1960 Helsingissé véhintaan 70 m? asuntoja oli noin 20 prosenttia asuntokan-
nasta. Vuonna 2004 vahintd&dn 70 m? asuntoja oli noin kolmannes asuntokannasta (ku-
va 5). Asuntotuotannon keskikoon kasvusta huolimatta Helsingissa asuntokannan pai-
nopiste on pysynyt edelleen pienissd, alle 50 m? asunnoissa, joiden osuus on edelleen
yli puolet asuntokannasta.
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Kuva 5: Asunnot pinta-alaluokittain 1960-2004.
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2.2.1. Asuntojen keskikoon viimeaikainen kehitys ja nykytilanne

Vuonna 2010 Helsingissé oli yhteensd 326 405 asuinhuoneistoa. Helsingin asuntokan-
nasta kerrostaloihin sijoittuu noin 86 %. Koko asuntokannan keskikoko oli vuonna
2010 noin 62 h-m2. Asuntokannan keskikoko vaihtelee kuitenkin voimakkaasti kau-
punginosittain ja alueittain. Suurin asuntojen keskikoko on Karhusaaressa (195 h-m?)
ja pienin Harjussa (38 h-m?), jos jatetddn huomioimatta pienten asuntomaarien osa-
alueet Lapinlahti ja Nordsjon kartano™.

Uudistuotannossa vuoden 1990 jalkeen valmistuneiden asuntojen osalta on havaitta-
vissa asuntojen keskikoon hidasta nousua. Vuosien 1990 ja 2009 valilla asuntojen
keskikoon vuotuinen vaihteluvali oli 66,7...81,4 h-m2. Asuntojen keskikoko ylitti 75
h-m2 rajan tarkastelujakson viimeisind vuosina 2007-2009. T&ta ennen 75 h-m? raja
oli ylittynyt vain vuonna 2002. Tall6in saavutettiin asunto-ohjelman 2001-2008 kes-
kikoko tavoite 75 h-m? koko tuotannossa.

Viimevuosien keskipinta-alatavoitteen ylittyminen selittynee muun muassa kaupungin
asettamalla keskipinta-alatavoitteella, aina syksyyn 2008 jatkuneella kohtuullisen va-
kaalla ja hyvélla taloudellisella tilanteella sek& pientalojen varsin korkealla osuudella
koko asuntotuotannosta. Liséksi tulee huomata, ettd samaan aikaan asuntotuotanto-
maéarat ovat laskeneet vuosien 1990 ja 2000 huipputasoista erittdin merkittavasti (kuva
6). Erityisesti valtion tukema vuokra-asuntotuotanto on jaanyt tavoitteista. Tama on
nostanut valmistuneiden asuntojen keskimaaréista kokoa.

13 Raportin liitteena 1 on listaus asuntojen keskikoosta Helsingissa osa-alueittain.
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Helsingin asuntojen keskipinta-ala ja maara valmistumisvuoden tai -vuosikymmenen mukaan
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Kuva 6: Helsingin asuntojen keskikoko ja tuotantom@adrat vuosittain valmistumisajankohdan mukaan.
Léahde: KSV, Sipila 2010

Asuntojen keskikoko vaihtelee voimakkaasti rahoitus- ja hallintamuodoittain. Esimer-
kiksi omistusasuntokannan keskikoko on talla hetkell4 73,4 h-m?, kun taas kaupungin
vuokra-asuntojen keskikoko on 56,8 h-m2.** Koska vuokra-asuntoina toteutettavien
hankkeiden keskikoon voimakas kasvattaminen ei mité& ilmeisimmin ole tulevaisuu-
dessakaan realistista, kaupungin asuntotuotannon monipuolinen ja tasapainoinen ra-
hoitus- ja hallintamuotojakauma vaikeuttaa asuntotokannan tilastollisen keskipinta-
alan nostamista.

2.2.2. Ahtaasti asuminen Helsingissa

Ahtaasti asuminen voidaan ymmartdd monella eri tavalla. Asumisen ahtaudella voi-
daan esimerkiksi tarkoittaa ihmisen subjektiivista kokemusta kaytossa olevan asuinti-
lan riittdvyydesta henkilokohtaisiin tarpeisiin ndhden. Talloin subjektiiviseen koke-
mukseen vaikuttavat asunnon koon lisaksi luonnollisesti lukuisat muut tekijat, kuten
henkilokohtaiset mieltymykset, asunnon pohjaratkaisun toimivuus, sdilytystilojen riit-
tavyys ja niin edelleen.

14 Raportin liitteena 2 on taulukot asuntojen keskipinta-alan kehityksest4 rahoitus- ja hallintamuodoittain ja talotyypeit-
tain.
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Tilastollisesti madriteltynd ahtaasti asuvassa asuntokunnassa on enemman kuin yksi
henkilé huonetta kohti, kun keittiota ei lasketa lukuun. Ahtaasti asuminen on 2000 -
luvulla vahentynyt Helsingissa. Helsinkil&isista asuntokunnista ahtaasti asuvia oli
vuoden 2007 lopulla 9,7 %, kun vuonna 2000 osuus oli vield 12,4 %. Ahtaasti asumi-
nen koskee yleisimmin lapsiperheitd. Noin 63 % ahtaasti asuvista asuntokunnista oli
asuntokuntia, joissa oli alle 18 -vuotiaita lapsia.™

Vaikka ahtaasti asuminen mainituin tavoin koskee Helsingissa end4 melko harvoja
asuntokuntia, tatakin maaréa on syyté tulevaisuudessa pyrkia véhentamaan. Tassa per-
heasuntojen riittdva uudistuotanto on yksi keskeinen keino.

2.2.3. Asuntojen hintakehitys ja sen vaikutuksia

Asuntotuotannon keskikokoon ja asumisvéljyyden sek& ahtaasti asumisen kehitykseen
vaikuttavat lukuisat eri tekijat. Naista yksi keskeisimmist& on kuitenkin asuntojen ne-
libhinnat ja niiden suhde ostovoimaan.

Tarkeimpéna selittdvana tekijdna Helsingin asumisvaljyyden muuta maata hitaammal-
le kasvulle voidaan pitdd muuhun maahan verrattuna nopeampaa asuntojen neliéhinto-
jen nousua. Td&ma johtuu jatkuvasta asuntotarjonnan riittaméattémyydesta suhteessa
kysyntédan. Kun 1970-luvulla Helsingin asuntojen hinnat olivat vain noin 20 % muuta
maata korkeammat, 1980 luvun alusta ne olivat nousseet jo 70 % korkeammiksi. La-
man jalkeen, vuodesta 1995 lahtien, asuntojen hinnat ovat nousseet Helsingissa yli
kaksi kertaa korkeammiksi kuin maassa keskimaarin.

Asuntojen hintataso maaraytyy kysynnén ja tarjonnan mukaan. Kysyntaa ohjaa muun
muassa asunnonostajien tulotason kehitys. Kysynnan ja tarjonnan ollessa tasapainossa
asuntojen hintojen tulisi l&ht6kohtaisesti seurata asunnonostajien tulotason kehitysta.
Vaikka helsinkil&isten tulotaso on muuta maata korkeampi, asuntojen hinnat ovat suh-
teessa vielakin korkeammat. Kun 1970-luvulla helsinkildisten suhteellinen tulotaso oli
koko maahan verrattuna 1,3-kertainen, oli asuntojen hintataso 1,2-kertainen. 1970-
luvulla helsinkil&isten keskiméaarainen asumisvaljyys oli muuta maata suurempi.

2000-luvun alusta lahtien tulotason ja asuntojen hintatason vélinen suhteellinen ero on
kuitenkin kasvanut jatkuvasti. Helsinkildisten tulotaso on edelleen n. 1,2 -kertainen
muuhun maahan verrattuna, mutta asuntojen hintataso jo kaksinkertainen. Kehityksen
seurauksena asumisvaljyys on jaanyt 5 h-m?/asukas jalkeen koko maan tasosta.

Kaikkien asuntojen keskihinta oli heind-syyskuussa 2010 Helsingissa 3 516 euroa/h-
mz2. Kerrostaloasuntojen keskihinta oli 3 612 euroa/h-m? ja rivitaloasuntojen 3 180 eu-

15 Lahde: Helsingin kaupungin tietokeskus, 2009, s. 85. Ahtaasti asumisesta laajemmin mm. Lankinen ja Lénnqyist,
2010.
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roa/h-m2. Asuntojen keskihinta vaihtelee merkittavésti kalleusalueittain. Korkeimman
kalleusalueen (alue 1) keskihinta oli 5 296 euroa/h-m? kun taas halvimman alueen
asuntojen keskihinta oli 2 617 euroa/h-m2. Espoossa asuntojen keskihinta (kaikki
asunnot) oli noin 440 euroa/h-m? Helsinkid alhaisempi ja Vantaalla keskihinnan ero

oli jo yli tuhat euroa huoneistonelidlle (kuva 7).

9] 1 000 2 000 3 000 4 000 5 000 e 000
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Koko maa
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Kuva 7: Asuntojen nelihinnat talotyypin mukaan Helsingissa ja vertailualueilla heind-syyskuussa 2010
Lahde: Helsingin kaupungin tietokeskus

Pienasuntojen nelidhinnat ovat nousseet viimevuosina perheasuntojen hintoja nope-
ammin (kuva 8).'® Vanhassa asuntokannassa yksididen neliémetrihinnat ovat nousseet
vuodesta 2005 vuoteen 2010 noin 54 %, kun samaan aikaan kolmioiden ja sita suu-
rempien asuntojen hinnat nousivat "vain” 41 % (tilanne 3. vuosineljanneksellg). Li-
séksi pienasuntojen myyntiajat ovat keskimaarin perheasuntoja lynyempid. Taméa ku-
vaa osaltaan Kiristynyttd markkinatilannetta pienasuntojen segmentissé ja pienasunto-
jen kysynnén voidaankin arvioida viimevuosina kasvaneen perheasuntojen kysyntaa
nopeammin. *’

17 T4sta mm. Laakso 2010, s. 11
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Kuva 8: Vanhojen asuntojen keskihinnat (euroa/mz2) asunnon koon mukaan
L&hde: Tilastokeskus

Lapsiperheiden ja suurten asuntokuntien muuta maata ja Helsingin seutua véhdisem-
p&an osuuteen Helsingissa vaikuttaa erityisesti asuntojen korkea hinta (erityisesti saan-
telemattomassa asuntokannassa). Vaikka perheasuntojen neliGhinnat ovat keskimaarin
pienasuntojen neli6hintoja maltillisempia, ongelmaksi muodostuu usein perheasunto-
jen korkeaksi nouseva kokonaishinta. Tyoryhmén teettdméassa kyselyssé rakennuttajat
ja rakentajat arvioivat asuntojen kokonaishinnan “kipurajaksi” (marraskuussa 2010)
Helsingin esikaupunkialueilla noin 350 000-450 000 euroa ja kantakaupungin alueella
noin 450 000-500 000 euroa. Kipurajahintaan vaikuttaa kuitenkin merkittavasti muun
muassa kulloinenkin asuntolainojen korkotaso. ”Kipurajahinnat” vaihtelevat luonnolli-
sesti myos kohdekohtaisesti muun muassa kohteen tarkan sijainnin mukaan.

Asuntojen hintakehityksen voidaan vaikuttaa vain vahan asuntojen keskipinta-ala- tai
huoneistotyyppiohjauksella, vaikkakin kysynt&d&n néhden riittdvalla uudistuotannolla
ja uudistuotannon painopisteilla voidaan pyrkia vaikuttamaan erityyppisten asuntojen
hintakehitykseen. Esimerkiksi 2000 —luvun pienasuntojen varsin alhaisen tuotantotaso
todennékdisesti osaltaan nosti pienasuntojen neliéhintoja. Toisaalta voidaan argumen-
toida, ettd perheasuntojen suhteellisen runsas uudistuotanto on hillinnyt perheasunto-
jen nelibhintojen nousua.
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2.3. Helsingin asuntokannan ja uudistuotannon suhde vaestdrakenteeseen

2.3.1. Helsingin asuntokannan rahoitus- ja hallintamuoto- sek& huoneistotyyppijakauma

Helsingin asuntokannan rahoitus- ja hallintamuotojakauma on varsin monipuolinen ja
tasapainoinen verrattaessa esimerkiksi muihin Helsingin seudun kaupunkeihin. ‘¥ Mo-
nipuolinen rahoitus- ja hallintamuotojakauma vastaa kaupungin asuntopoliittisia ta-
voitteita. Vuoden 2007 lopun tilanteessa asuntokannassa oli yhta paljon omistus ja
vuokra-asuntoja. Molempien osuus oli noin 45 %. VVuokra-asunnoista noin puolet oli
valtion tukemia vuokra-asuntoja ja puolet vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Asumis-
oikeusasuntoja oli noin 2 % kannasta.™ Kaikista omistusasunnoista arviolta noin 14 %
on Hitas -asuntoja.

Lukumaara
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Kuva 9: Helsingin asuntokanta hallintaperusteen mukaan 1990-2007
L&hde: Tilastokeskus

Helsingin rooli seudun keskuskaupunkina kéy selkeasti ilmi tarkasteltaessa Helsingin
asuntokannan huoneistotyyppijakaumaa (kuva 10). Helsingissa on yksioitd ja kaksioi-
ta selvasti yli seudullisen keskiarvon. Vastaavasti asuntokannasta selvasti alle keskiar-
von on 4 h+k/kk/kt tai t4ta isompia asuntoja. Kolmioiden maaré on I&helld seudun
keskiarvoa. Perheasunnoiksi soveltuvia kolmen huoneen tai tétd suurempia asuntoja
asuntokannasta oli vuonna 2007 yhteensé 39,4 %.

'8 Espoon ja Vantaan kaupunkien asuntokannasta vuokra-asuntojen osuus on 33,5-34 %. Helsingissi omistusasuntojen
osuus (44,7%) on noin 11-12 % Espoota ja Vantaata pienempi. Lahde: Helsingin kaupungin tietokeskus, 2009, s. 85
19" |ahde: Helsingin kaupungin tietokeskus, 2009, s. 86
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Asunnot yhteensi Huoneistotyyppi
lkm %  1htkk/ktk 2htkk/kt'k  3htkkkkt 4htkkkkt  S+kkkt/k-  Tuntematon
Helsinki 320410 100,0 235 364 216 118 6.0 0,6
Espoo 109 650 100,0 10,3 279 252 205 152 0,9
Kauniainen 3603 100,0 9,5 18,1 15,5 18,0 37,0 1.9
Vantaa 92249 100,0 11,1 26 270 190 10,3 0,1
Muu Helsingin seutu 133 217 1000 10,1 264 227 210 18,7 1.2
Koko maa 2731826 100,0 14,8 30,1 223 18,2 13.5 1,1

Kuva 10: Asuntokanta huoneistotyypin mukaan Helsingissé ja vertailualueilla vuonna 2007
L&hde: Tilastokeskus, Altika

2.3.2. Helsingin 2000 -luvun uudistuotannon huoneistotyyppijakauma

Vuosina 2000-2009 Helsingissa valmistui yhteensa noin 31 000 asuntoa?’, joiden
keskipinta-ala oli noin 73 h-m2. Tyéryhmé on tutkinut Helsingin 2000 — luvun asunto-
tuotantoa asuntotuotannon huoneistotyyppijakauman selvittamiseksi.?* Selvityksessa
perheasunnoksi maériteltiin asunto, jossa oli véhintd&n 70 h-m? ja véhintdan 3
h+k/kk/kt ja suureksi perheasunnoksi asunto, jossa oli véhintadn 100 h-m? ja vahin-
taan 4 h+k/kkr/kt.

Selvityksen perusteella voidaan todeta, ettd koko 2000 — luvun asuntotuotannosta 46
% oli edelld mainitun maaritelméan mukaisia perheasuntoja. Suuriksi perheasunnoiksi
luokiteltavia asuntoja koko asuntotuotannosta oli puolestaan 23 %. Vastaavasti alle 70
h-m2 asuntoja oli kokonaisuudessaan noin 54 % koko asuntotuotannosta.

Asuinpientaloihin sijoittuneista asunnoista (tarkastelujakson aikana yht. 5 758 asun-
toa) kaytdnndssa kaikki asunnot olivat perheasunnoiksi luokiteltavia. Kaikista kerros-
taloihin sijoittuneista asunnoista (tarkastelujakson aikana yht. 25 916 asuntoa) per-
heasuntoja oli 35 % ja suuria perheasuntoja 6 %. Hitas —kerrostalotuotannossa (yht. 2
255 asuntoa) perheasuntojen osuus oli 45 % (1 019 asuntoa) ja suurien perheasuntojen
12 % (278 asuntoa).

20 Kaikki talotyypit (pien- ja kerrostalot) seké kaikki rahoitus ja hallintamuodot. Lahde: Facta-kuntarekisteri.

2! Taulukko analyysin tuloksista on raportin liitteena 2. Vuosina 2000-2009 toteutuneen asuntotuotannon luvut perustu-
vat tietokeskuksen tilastoihin. Analyysilla saatavan tiedon perusteella voidaan tehda johtopaatoksia (joskin karkeita)
mm. siitd, miten monipuolinen asuntotuotannon huoneistotyyppijakauma on ja miten jakauma suhteutuu esim. asunto-
kuntien kokojakaumaan.
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Kuva 11. Perheasuntotuotanto Helsingissa 2000-2009
Lahde: ks. raportin liite 2

Selvityksen perusteella voidaan edelleen todeta, etté perheasuntojen ja erityisesti suu-
rien perheasuntojen suhteellinen osuus Hitas -asuntotuotannosta on muuta kerrostalo-
tuotantoa suurempi®®. Lisaksi pientalotuotannossa keskipitkalla aikavalilla kaytannos-
sé kaikki asunnot ovat perheasunnoiksi soveltuvia asuntoja.

Edelleen huomion arvoista on, etta vuosina 2000-2006 ei ollut voimassa sitovaa kes-
kipinta-alasdéntod eika huoneistotyyppiohjausta valtion tukemaan vuokra-
asuntotuotantoa lukuun ottamatta.”® T4st4 huolimatta mainittuina vuosina vuosittain
Hitas -kerrostalotuotannosta keskimaarin noin 43 % ja muusta kerrostalotuotannosta
34 % oli perheasunnoiksi luokiteltavia asuntoja. Tilastojen valossa nayttaisi siis silta,
ettd perheasuntoja syntyy kerrostaloasuntotuotannossa my6s ilman erityista sitovaa
keskipinta-ala- tai muuta vastaavaa saantelyd, vaikka on syyté korostaa, ettei tarkaste-
lujakson lyhyydestd johtuen voida talta osin tehda pitavia johtopaatelmia. Sitovan
keskipinta-alasddénndn voimaan tulon jalkeen (vuosi 2006) vuosina 2007-2009 vastaa-
vat luvut olivat Hitas -kerrostalotuotannossa 50 % ja muussa kerrostalotuotannossa 41
% eli 2000-luvun alkua korkeammat. Oletettavaa on, ettd keskipinta-alaséannon kéyt-
toon otto on lisénnyt perheasuntojen osuutta. Tosin taltdkaan osin ei tarkastelujakson
lyhyydesta johtuen voida tehdd pitavia johtopaatoksia.

22 \iikin ja Arabianrannan projektialueilla tehdyn tarkastelun perusteella on selvé4, etté Hitas -tuotannon asuntojen
keskipinta-ala on muuta tuotantoa selkeésti korkeampi. Tamad johtunee osittain mm. Hitas -asuntojen saantelemattomiin

asuntoihin nahden alhaisemmista nelihinnoista, joka tukee suurempien asuntojen markkinoitavuutta.

2% \Juosien 2004-2008 asunto-ohjelmissa tavoitteena oli 75 h-m? asuntojen keskipinta-ala. Tavoite oli kuitenkin kirjat-
tuna tontin varausehtoihin yleisluonteisesti eiké tavoitteen toteutumista valvottu aktiivisesti. Liséksi tontinvarausehtoi-
hin sisdltyvien ehtojen vaikutus nékyy tilastollisesti aina viiveell& talosuunnitteluvaiheen pitkakestoisuuden vuoksi
Tasta syystd 2000 — luvun ensimmaisten vuosien asuntotuotannon huoneistotyyppijakaumaan saattaa heijastua vield

vuosina 1995-1999 voimassa ollut huoneistotyyppijakauman ohjaus.
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2.3.3. Helsingin véaesto ja asuntokunnat sekéa niiden tulevan kehityksen paapiirteet

Helsingissa oli vuoden 2010 alussa 583 350 asukasta. Helsingin tietokeskuksen laati-
man vaestoennusteen (perusvaihtoehdon) mukaan véeston ennustetaan kasvavan vuo-
teen 2020 mennessa 631 000 asukkaaseen (kasvu 8 %) ja 699 000 asukkaaseen vuo-
teen 2050 mennessé (kasvu 20 %)**. Muuttovoitto perustuu pitkélti vieraskielisen vé-
eston lisaantymiseen.

Vuonna 2010 Helsingin asuntokunnista yhden hengen asuntokuntia on 49 %, kahden
hengen asuntokuntia 31 % ja suuria vahintaan kolmen hengen asuntokuntia 20 %.%
Asuntokuntien keskikoko vuonna 2010 on 1,86 henkil6&. Lapsiperheitd asuntokunnis-
ta oli 18 %. Vdaeston ikarakenne on esitetty kuvassa 12.
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Kuva 12: Helsingin véestd i&n mukaan vuonna 2000 ja 2010
Léhde: Laakso, 2010

Kaupunkitutkimus TA Oy on tydryhman toimeksiannosta laatinut arvion asuntokunti-
en koon ja lapsiperheiden osuuden tulevasta kehityksesta. Arvio perustuu muun muas-
sa Helsingin kaupungin tietokeskuksen laatimiin véestoennusteisiin. Arvion keskeiset
tulokset ovat seuraavat:

- Asuntokuntien keskikoko pienenee vahitellen edelleen Helsingissé ja
koko seudulla. Muutoksen taustalla on ennen kaikkea véeston ik&an-
tymisestda johtuva yksinasumisen yleistyminen.

24 \aestéennusteen perusvaihtoehto perustuu olettamaan, jossa Helsingin vuotuinen asuntotuotanto on noin 4 700 asun-

toa.
% Vahintaan 3 hengen asuntokuntia oli noin 60 000, joista lapsiperheita 55 000. Lahde: Laakso 2010, s.10
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- Asuntokuntien maara kasvaa suhteellisesti nopeammin kuin véesto:
Helsingissa vaeston ennakoidaan kasvavan 8 % ja asuntokuntien 10
% vuodesta 2010 vuoteen 2020.

- Alle 18 -vuotiaiden lasten maéara ja vastaavasti lapsiperheiden maara
kasvaa samaa tahtia tai vahén hitaammin kuin asuntokunnat 2010 -
luvulla; 2020 -luvulla lasten ja lapsiperheiden maaran kasvu nopeu-
tuu hieman.

- Helsingissa lapsiperheiden osuus kaikista asuntokunnista pysyy
suunnilleen vuoden 2010 tasossa, eli lapsiperheiden osuus sailyy
noin 18 %:ssa.

- Yksinasuvien osuus asuntokunnista kasvaa. Sen sijaan yli kahden
henkilon aikuisasuntokuntien osuus pienenee.
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Kuva 13: Lapsiperheiden (véh. yksi alle 18 v. lapsi) osuus (%) kaikista asuntokunnista Helsingissé ja
Helsingin seudulla v. 1980-2010 ja ennuste vuoteen 2030
Léhde: Laakso, 2010

2.3.4. Asuntokannan huoneistotyyppijakauman suhde asuntokuntajakaumaan ja erityyppis-
ten asuntokuntien sijoittuminen asuntokantaa

Kuten raportin lahtokohdissa todettiin, Helsingin asuntomarkkinoita leimaa kokonai-
suudessaan kysynnén ja tarjonnan epatasapaino ja tarjonnan niukkuus. Miltei kaikissa
rahoitus- ja hallintamuodoissa sekd kaikissa huoneistotyypeissé kysynta ylitt&a tarjon-
nan niin olemassa olevan asuntokannan kuin uudistuotannonkin osalta. Tallaisessa ti-
lanteessa erityyppisten asuntokuntien asema asuntomarkkinoilla tulee suhteuttaa toi-
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siinsa. Ndin voidaan arvioida tulevaisuuden uudisasuntotuotannon keskipinta-alan ja
huoneistotyyppijakauman ohjaustarpeita ja ohjauksen painopistealueita.

Lapsiperheiden osuus Helsingin asuntokunnista on noin 18 %. Perheasunnoiksi sovel-
tuvia asuntoja (vahintd&n 3 h+k/kk/kt) asuntokannasta oli vuonna 2007 noin 39 % ja
suuria perheasuntoja (vahintaan 4 h+k/kk/kt) noin 17,8 %. Uudisasuntotuotannossa
2000 —luvulla suuria perheasuntoja (véh. 4 h+k/kk/kt ja vah. 100 h-m?) oli 23,4 % ja
perheasunnoiksi soveltuvia asuntoja (vah. 3 h+k/kk/kt ja vah. 70 h-m?) kokonaisuu-
dessaan 45 %°°.

Pienasuntoja Helsingin asuntokannasta oli vuonna 2007 yhteensé 61 %, kun samaan
aikaan yhden ja kahden hengen asuntokuntia oli noin 80 % kaikista asuntokunnista.
2000 —luvun uudisasuntotuotannosta puolestaan noin 55 % oli pienasuntoja.

Pienet asuntokunnat ovat vahvasti keskittyneet kerrostaloasuntoihin. Helsingin asu-
tuista kerrostaloasunnoista yhteensa noin 84 % oli 1-2 hengen asuntokunnilla. Vain
noin 16 %:ssa kerrostaloasunnoista asuu vahintdan kolmen henkilén asuntokunta.
Nama asunnot ovat padasiassa yhteiskunnan tukemia/kontrolloimia asunnoissa (Hitas,
asumisoikeus, Helsingin kaupungin vuokra, muu ARA vuokra) kerrostaloasuntoja.
Kahden hengen asuntokunnat ovat yleisin asuntokunta omakoti- ja rivitaloasunnoissa.
Sekd omakoti- ettd rivitaloihin sijoittuvissa asunnoissa hieman yli 50 % on pienilla 1-2
hengen asuntokunnilla ja suurilla véhintd&dn kolmen hengen asuntokunnilla vastaavasti
hieman alle 50 % (kuva 14).%’

Vastaava ero asuntokuntien kokojakaumassa nékyy myos asunnon huoneiden maarén
suhteen. Yksiot ovat Helsingissé noin 86 %:sti yksinasuvien kaytdssé ja vain noin 2
%:ssa yksioita asuu enemman kuin kaksi henkil6d. Kahden huoneen asunnoista yh-
teensd noin 93 % oli 1-2 hengen asuntokunnilla.

Asuntokuntien kokojakauma monipuolistuu kun tarkastellaan vahintdan kolmen huo-
neen asuntoja. Yksin asuvien kaytdsséa on noin 25 % kolmen huoneen asunnoista ja al-
le 15 % tat4 suuremmista asunnoista. Kahden hengen asuntokunnat ovat yleisin asun-
tokuntatyyppi kolmen huoneen ja tat4 suuremmissa asunnoissa. Véhintaan kolmen
hengen asuntokunnat asuttavat noin joka kolmatta kolmen huoneen asuntoa. Neljan
huoneen ja tata suuremmissa asunnoissa yli 50 % on véhintd&n kolmen hengen asun-
tokuntien k&ytdssa (kuva 15).

%6 Omistusasuntotuotannossa suurten perheasuntojen (vahintadn 4 h+kk/kt/k) ja vahintaan 100 h-m?) osuus oli tata mer-
kittavasti korkeampi ollen noin 33 % koko omistusasuntotuotannosta. Perheasunnoiksi soveltuvien asuntojen (véh. 3
h+kk/kt/k ja vah.70 h-m2) oli koko omistusasuntotuotannosta noin 58 %.

2T Kerrostalo- ja pientaloasuntojen vélinen ero on Helsingissa tdysin samanlainen kuin muualla Helsingin seudulla.
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Kuva 14: Asuntokuntien jakauma (%) henkildmé&éran mukaan eri talotyypeissa Helsingissa vuonna
2009
L&hde: Tilastokeskus
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Kuva 15: Asuntokuntien jakauma (%) henkilémaéaran mukaan vahintdén 3 huoneen asunnoissa Helsin-
gissd vuonna 2009 (keittiota ei lasketa huoneeksi)
Lahde: Tilastokeskus

Tarkasteltaessa lapsiperheiden sijoittumista erityyppisiin asuntoihin voidaan havaita,
etté lapsiperheiden ja muiden asuntokuntien asuminen on eriytynyt asuntojen talotyy-
pin, hallintasuhteen, rahoituksen ja talojen ian suhteen sekd myos alueellisesti Helsin-
gin sisélla ja Helsingin seudun kuntien valilla. Eriytyminen liittyy asumisen hintaan,
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asuinalueiden ominaisuuksiin ja kotitalouksien asumista koskeviin arvostuksiin ja
mieltymyksiin.

Pientaloasunnoissa asuu alueesta riippumatta suurempi osuus lapsiperheista kuin ker-
rostaloasunnoista. Tdma perustuu ensinnakin asuntojen kokoon, toisena syyné ovat
asumispreferenssit. Helsingissa vapaarahoitteisissa pientaloasunnoissa lasten osuus on
yli kaksinkertainen vapaarahoitteisiin kerrostaloasuntoihin verrattuna. Helsingissa
pientaloasuntojen osuus asuntokannasta oli 13 % vuonna 2008. Koko Helsingin seu-
dulla osuus oli 32 %.

Kerrostalokannassa yhteiskunnan tukemissa/kontrolloimissa asunnoissa asuu suurem-
pi osuus lapsiperheita kuin vapaarahoitteisissa kerrostaloasunnoissa. Kaupungin
vuokra-asunnoissa ja asumisoikeusasunnoissa lapsiperheiden osuus on korkeampi
kuin muissa ryhmissa. T&ma perustuu suurelta osin asuntojen hinta- ja vuokratasoon.
Helsingissa pieni- ja keskituloisten on varsin vaikeaa hankkia perheasumiseen sovel-
tuva vapaarahoitteinen asunto.

My®6s rakennusten ja asuinalueiden ik& vaikuttaa lapsiperheiden osuuteen. Uusiin
asuntoihin ja uusille asuinalueille muuttaa enemman lapsiperheitd kuin asuntokannas-
sa asuu keskiméarin. Asuinalueiden véliset erot lapsiperheiden osuudessa perustuvat
paéosin asuntokannan rakenteeseen ja ikaan. Kantakaupunki on kerrostalo- ja pien-
asuntovaltainen. Siell& lapsiperheiden osuus asuntokunnista on noin puolet esikau-
punkialueiden osuudesta. Helsingin esikaupunkialueilla lapsiperheiden osuus asunto-
kunnista on puolestaan jonkin verran alempi kuin muualla paékaupunkiseudulla. Esi-
kaupunkien pientaloalueilla sek& uusilla kerrostaloalueilla lapsiperheiden osuus asun-
tokunnista on samalla tasolla kuin muun Helsingin seudun vastaavilla alueilla.

Esitetyn tarkastelun perusteella voidaan todeta, ettd lapsiperheille soveltuvia asuntoja
on asuntokannassa siis tilastollisesti paljon suhteessa suurten ruokakuntien (ml. lapsi-
perheet) osuuteen kaikista asuntokunnista. Huomattava osa lapsiperheille soveltuvista
asunnoista on kuitenkin yhden ja kahden hengen asuntokuntien k&ytéssa (noin 2/3
kolmen huoneen asunnoista ja lahes puolet sit4 suuremmista asunnoista). Asuntokan-
nassa on siten talla hetkell& varsin suuri perheasuntojen ”varanto”. Tdman varannon”
kayttoonotto on kuitenkin erittéin vaikeaa ja tapahtuu hitaasti pitkdnajan kuluessa
esimerkiksi, kun ikdantymisen johdosta muutetaan pientaloista kerrostaloasuntoihin
tai suurista kerrostaloasunnoista pienempiin asuntoihin l&hipalveluiden &érelle tai tue-
tun asumisen piiriin.

Helsingin kerrostalo- ja pienasuntovaltainen asuntokanta selitt4é osaltaan lapsiperhei-
den vé&hdisen osuuden kaikista asuntokunnista. Selvitysten perusteella omistusasuntoa
hankkivien lapsiperheiden toiveissa painottuu pientaloasuminen vaikkakin kantakau-
punkiin sijoittuvan kerrostaloasumisen suosio on viimevuosina kasvanut®. Kerrosta-

%8 pientaloasumisen houkuttelevuus kay selkeasti ilmi kaupunkisuunnitteluviraston vuonna 2010 teettdméssa kyselyssa
”Vetovoimainen esikaupunkiasuminen”.
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lokannassa lapsiperheiden suosiossa ovat erityisesti Hitas —asunnot sek& muut yhteis-
kunnan s&éntelemét asunnot niiden kohtuuhintaisuuden vuoksi. Vaikka asumisprefe-
rensseihin vaikuttaminen on vaikeaa, voidaan hyvan sijainnin omaavilla kohtuuhintai-
silla Hitas —hankkeilla pyrki& kasvattamaan lapsiperheiden kiinnostusta kerrostalo-
asumista kohtaan. Lisdksi voidaan kehitt&da kerrostaloja vastaamaan paremmin lapsi-
perheiden toiveita. Pientalotuotantoa voidaan mygs jossain méérin suunnata kanta-
kaupunkiin ja sen l&heisyyteen tiiviilla kaupunkipientalorakentamisella. Tall4 tavalla
voidaan pyrkia edistdmaan perheiden sijoittumista myos tiiviisti rakennetuille kanta-
kaupunkimaisille alueille.

2.4. Tulevaisuuden nakymia - Asuntotuotantoennuste vuosille 2010-2020

Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskus laatii ja yllapitaa rakentamisennus-
tetta, joka ulottuu kymmenen vuoden paahan. Rakentamisennuste laaditaan MA -
ohjelman hankerekisteria kayttden. Rekisteriin tallennetaan asemakaavoituksessa syn-
tyvét asuntotontit ja kaavoitusohjelmaan siséltyva asuntotuotantoon suunniteltu ker-
rosala.

Rakentamisennusteen mukaan niin perhe- kuin muidenkin asuntojen tuotannossa us-
kotaan viime vuosien laskevan suuntauksen jalkeen olevan selvaa nousua, erityisesti
vuosille 2011-2013 (kuva 16). Tall6in vuosituotanto voisi nousta 6 500 asuntoon, ja
tdman jalkeen tasaantua 4 000 — 5 000 asuntoon. Ennustettu tuotanto olisi selvasti
korkeampi kuin viime vuosina toteutunut. Osin tdma voi johtua ns. keula-
aaltoilmiosté: lahivuosille saatetaan arvioida selvasti litkkaa suunnitteilla olevien hank-
keiden valmistumisia, vaikka osa néista hankkeista voi viivéstya ja siirtya.

Voidaan pitd4d melko todenndkdisend, ettd useiden vahaisen rakentamisen vuosien jal-
keen asuntotuotanto Helsingissa k&antyy nousuun. Lahivuosina valmistuu hankkeita
muun muassa Lansisataman ja Kalasataman projektialueiden ensimmaiset kohteet.

Vuosien 2010-2020 aikana toteutettavista kerrostaloasunnoista noin 70 % rakennetta-
neen kaupungin maalle ja noin 30 % yksityisten ja valtion omistamalle maalle. Pienta-
loihin sijoittuvissa asunnoissa vastaavat luvut ovat 75 % kaupungin maalle ja 25 %
yksityisten ja valtion omistamalle maalle. Kaikista asunnoista karkeasti noin 13 % si-
joittuisi pientaloihin ja noin 87 % kerrostaloihin. Pientaloihin sijoittuvien asuntojen
osuuden ei siis voida arvioida lahitulevaisuudessa kasvavan®’. Hitas —asuntojen osuus
kaikista asunnoista olisi karkeasti noin 27 % ja noin 31 % kaikista kerrostaloasunnois-
ta.

%% Rakentamisennusteeseen ei sisilly Ostersundomin aluetta, jonka rakentaminen alkanee laajassa mittakaavassa vasta
vuoden 2020 jalkeen. Ostersundomin alue tulee todennakoisesti olemaan Helsingin keskeisin pientalorakentamisen alue
pidemmalla tahtdimella.
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Ennusteen mukaan kymmenessé vuodessa valmistuisi noin 50 000 asuntoa. Mikali
tuotannon rakenne on vastaava kuin 2000-luvulla, valmistuisi perheasuntoja (3 h+k ja
70 m?) noin 23 200 josta suurehkoja (4 h+k ja 100 m?) olisi noin 10 600. Perheasun-
noiksi soveltuvien asuntojen osuus tuotettavista asunnoista olisi siten tallgin l&hes 47
%.
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Kuva 16. Ennuste vuosien 2010-2020 asuntotuotannosta
Lahde: ks. raportin liite 2

Lapsiperheiden ja suurten asuntokuntien osuuden kaikista asuntokunnista ei arvioida
juurikaan nousevan seuraavan 10-20 vuoden aikana. Sen sijaan yksinasuvien osuuden
arvioidaan kasvavan ja kahden hengen ruokakuntien véhenevan véaeston ikd&dntymisen
johdosta. Mikéli vuosien 2010-2020 uudisasuntotuotannossa pienasuntojen ja per-
heasuntojen suhde noudattelee edelld kuvatulla tavalla vuosien 2000-2009 asuntotuo-
tannon suhdetta, voidaan arvioida, ettd pienasuntojen tarvitsijoiden (esim. asu-
misuraansa aloittelevien nuorten aikuisten ja pariskuntien sekd yksin elavien vanhus-
ten) asema Helsingin asuntomarkkinoilla vaikeutuu kysyntdan nahden véhaisen pien-
asuntotuotannon johdosta. Kysyntédan nahden poikkeavan huoneistotyyppijakauman
voidaan myds arvioida hidastavan asuntotuotantoa erityisesti, mikali suuria per-
heasuntoja keskitetddn voimakkaasti kerrostalotuotantoon.

2.5. Tilastollinen asumisvaljyys ja asuntojen keskipinta-ala asumisen tason indikaattoreina

Kuten edelld on jo todettu, asumisen tasoa on perinteisesti mitattu muun muassa asu-
misvéljyydelld. Lisaksi nykyisin uudisasuntotuotannon ohjaamiseen kéaytetdédn mallia,
joka perustuu (omistus)asuntotuotannon keskipinta-alan ohjaamiseen. Ohjauksen yh-
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tend keskeisend perusteluna on pidetty tavoitetta asumisvéljyyden ja asuntojen koon
kasvattamiseen. Tavoitteen toteutumista on seurattu tilastollisen asuntojen keskikoon
ja asumisvaljyyden kehityksend. Myos alueellisten (keskipinta-ala)tavoitteiden aset-
tamisen tulisi nykykaytdnnon mukaan ainakin osittain tapahtua tarkastelemalla kunkin
alueen asuntokannan tilastollista keskipinta-alaa. T&st4 syyta on tarpeen tarkastella
muun muassa sitd, mill tavalla koko kaupungin tasoinen ja alueellinen (esim. kau-
punginosatasoinen) tilastollinen asuntojen keskikoko ja asumisvéljyys indikoivat
asumisen tasoa ja esimerkiksi lapsiperheiden asumismahdollisuuksia.

Asunnon koko ja asumisvéljyys ovat asumisviihtyvyyden ja asuntojen kdytettavyyden
kannalta olennaisia tekijoité eikd niiden merkitysta pida vaheksya. Riittdvé asuntoko-
ko luo edellytyksia hyvalle asuntosuunnittelulle. Esimerkiksi nykyisten esteetto-
myysmaéaaraysten edellyttdmat mérka- ja eteistilojen kasvu pienentda vastaavasti varsi-
naiseen oleskeluun tarkoitettujen tilojen kokoa, mikali asuntojen kokoa ei kasvateta.
T&ma on voi johtaa huonosti toimiviin asuntoratkaisuihin.

Asuntojen keskipinta-alan ja henked kohti kdytdssa olevan huoneistoalan lisaksi myds
hyvélla asuntosuunnittelulla, asuntojen pohjaratkaisuilla, séilytystilojen riittavyydelld
ja muilla vastaavilla tekijoilla on suuri merkitys asumisviihtyvyyden ja asunnon kay-
tettdvyyden kannalta. Asumisviihtyvyytta voidaan myos pitaa pelkkié asuinhuoneiston
ominaisuuksia laajempana kokonaisuutena, johon vaikuttavat esimerkiksi asuinympé-
riston viihtyisyys ja turvallisuus, virkistysmahdollisuudet, kattavat lahipalvelut seka
hyvét joukkoliikenneyhteydet, jotka osaltaan kompensoivat mahdollista asumisvél-
jyyden niukkuutta. Pelk&staan tilastollinen asumisvaljyys tai asuntojen keskipinta-ala
eivét siten anna selkeéa eivatka yksiselitteistd kuvaa asumisen tasosta.

Alueen tilastollinen asumisvéljyys ja alueen asuntokannan keskipinta-ala eivat myos-
k&én valttdmatta anna todellista kuvaa asuntokannan huoneistotyyppijakauman moni-
puolisuudesta eikd perheasuntojen tarjonnasta. T&mé voidaan selkeasti todeta tarkas-
teltaessa esimerkiksi kahden 2000 — luvun merkittdvimman projektialueen, Viikin ja
Arabianrannan, asuntokannan tilastollista keskipinta-alaa ja asuntotuotannon keskipin-
ta-alan vuosittaista kehitysta

(kuva 17).%°

% vViikin osa-alueina Latokartano, Viikinranta, Viikin tiedepuisto ja Viikinmaki.
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Asuntojen keskipinta-ala Viikissa , Arabianrannassa ja koko
Helsingissa valmistumisvuoden mukaan 2000 - 2009
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kuva 17
Lahde: KSV/ Sipild 2010

Taulukosta kay ilmi, ettd Viikin ja Arabianrannan 2000 — luvun asuntotuotannon tilas-
tollinen keskipinta-ala on k&ytdnndssa kaikkina vuosina alittanut 75 h-m2. Tama joh-
tuu asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauman monimuotoisuudesta, silla
asuntojen koko vaihtelee merkittavasti rahoitus- ja hallintamuodoittain. Esimerkiksi
vuonna 2006 Arabianrannassa valmistui suuri maara pienia opiskelija-asuntoja, joka
laski kyseisend vuonna valmistuneiden asuntojen tilastollista keskipinta-alaa merkitta-
vasti.

Kaikkien Viikissa vuosina 2000-2009 valmistuneiden asuntojen keskipinta-ala on
noin 64,9 h-m? ja Arabianrannan noin 62,3 h-m2. Asumisvaljyys Viikissa oli puoles-
taan noin 31 h-m?#henkild ja Arabianrannassa noin 34,2 h-m#/henkild. Esimerkkialu-
eiden asuntokannan varsin alhaisesta tilastollisesta keskipinta-alasta ja alhaisesta asu-
misvéljyydestd huolimatta molemmat alueet ovat lapsiperheiden suosiossa ja alueet
ovat profiloituneet onnistuneesti lapsiperheystavallisiksi alueiksi.

Alueen tilastollinen asumisvaljyys tai asuntojen keskipinta-ala eivat siten valttamatta
ole paras mahdollinen asumisen tason indikaattori varsinkaan, jos asuntotuotannon ta-
voitteena pidetd&n monipuolista rahoitus- ja hallintamuoto- sek& huoneistotyyppija-
kaumaa. Asuntotuotannon keskipinta-alan vuosittaisen kehityksen seuraaminen antaa
myos helposti vadran kuvan asuntotuotannon keskipinta-alan kehityksesté ja asunto-
tuotannon kehityssuunnista silla yksittéisten pienasuntovaltaisten hankkeiden (esim.
opiskelija-asunnot) painoarvo korostuu suhteettomasti. Tarkastelu tulisikin suorittaa
aina useamman vuoden keskiarvona sekd jattaa erityisasumisen kohteet vertailulaske-
mista pois.
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Asumisen tasoa ja erityisesti perheiden asumismahdollisuuksia tulisi alueellisen asu-
misvaljyyden ja asuntokannan tilastollisen keskipinta-alan sijaan seurata ensisijaisesti
huoneistotyyppijakaumaan perustuen. Huoneistotyyppijakauman avulla voidaan hel-
pommin tehd& johtop&atoksid esimerkiksi perheiden asumismahdollisuuksista ja siit,
miten asuntotuotanto vastaa oletettua kysynt&é. Toisaalta talloinkin tulee huomata, et-
t4 yksittaisten pienasuntovaltaisten hankkeiden (esim. opiskelija-asunnot) valmistumi-
nen saattaa antaa harhaan johtavan kuvan ns. tavalliseen asumiseen tarkoitettujen
asuntojen huoneistotyyppijakauman todellisesta tilanteesta. Asumisviihtyvyyden ja
asuntojen kaytettavyyden kannalta olennaisena seurattavana tekijana voitaisiin puoles-
taan pitd4 huoneistotyyppikohtaisen asuntojen keskikoon kehitysta. Tieto huoneisto-
tyyppikohtainen asuntojen keskikoon kehityksesta antaa yleistd asuntojen keskikoko-
tarkastelua huomattavasti paremman kuvan siitd, millaisia edellytyksié tuotettu asun-
tokanta antaa viihtyisalle asumiselle.

Pyrkimys tilastollisen asumisvéljyyden ja/tai asuntojen keskikoon voimakkaaseen
kasvattamiseen ei valttamétta ole realistista, kun otetaan huomioon muun muassa
asuntojen korkea hintataso Helsingissa. Lisaksi asuntokannan tilastollisen asumisval-
jyyden ja keskikoon kasvattamista vaikeuttavat muut keskeiset asuntopoliittiset tavoit-
teet, erityisesti tavoite tasapainoiseen asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotoja-
kaumaan seké& asuntotuotannon maéaralliset tavoitteet. Tyoryhmén mielesta tilastolli-
sen asumisvaljyyden ja asuntojen keskikoon kasvattamista ei siten liene perusteltua
asettaa ainakaan ensisijaiseksi asuntopoliittiseksi tavoitteeksi. Helsingille, ja paékau-
pungeille yleisesti, on tyypillistd pienasuntojen varsin suuri maaré ja asumisvéaljyyden
muuta maata alhaisempi taso seka asumisvaljyyden hitaampi kehitys. Tilastollisen
asumisvaljyyden kehitykseen voidaan vaikuttaa vain hyvin rajallisesti uudistuotannol-
la, asuntojen yhdistamiselld ja muilla vastaavilla toimilla. N&it4d enemman asumisval-
jyyden kehitykseen vaikuttavat asuntokuntien keskikoon kehitys, eli esimerkiksi lap-
sien muuttaminen pois kotoa sekd vaeston ikaantymisesté johtuva yksinasumisen li-
s&éntyminen.

2.6. Yhteenvetoa, johtopaatoksia ja keskeisid huomioita pagjaksosta 2.

Helsingin asuntokanta on historiallisista syisté kerrostalo- ja pienasuntovaltaista. Hel-
singin asumisvéljyys ja asuntojen keskikoko on muuta Helsingin seutua ja muuta maa-
ta pienempi. Syind tdh&n ovat muun muassa Helsingin asuntojen korkea hintataso,
asuntokannan kerrostalovaltaisuus ja asuntokannan monipuolinen rahoitus- ja hallin-
tamuotojakauma. Asumisvaljyys ja asuntojen keskikoko vaihtelee voimakkaasti eri ra-
hoitus- ja hallintamuotojen valilla. Tilastollinen asumisvéljyys vaihtelee huomattavasti
myos erikokoisten asuntokuntien valilld. Suuret asuntokunnat asuvat keskiméaéarin pie-
nid asuntokuntia ahtaammin. Suhteellisen alhaista asumisvéljyytta ja asuntojen keski-
kokoa voidaan kuitenkin osin pitédé paédkaupunkiroolille tyypillisené.
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Helsingin asuntokannasta t&lla hetkell& varsin suuri osa on huonemé&éransé puolesta
perheasunnoiksi soveltuvia asuntoja, kun téllaisten asuntojen suhteellista osuutta asun-
tokannasta verrataan lapsiperheiden ja suurten asuntokuntien (vah. 3 henke&) osuuteen
kaikista asuntokunnista. My6s 2000 —luvun uudisasuntotuotanto on painottunut per-
heasuntoihin (keskimaarin noin 45 % koko tuotannosta). Perheasunnot keskittyvéat kui-
tenkin melko voimakkaasti pienille yhden ja kahden hengen asuntokunnille erityisesti
kerrostalokannassa. Tyoryhmaé pitéékin perusteltuna, etté jatkossa tutkittaisiin mah-
dollisuuksia positiivisella tavalla vahent&a “ylivaljad” asumista ja edistad asuntokan-
nassa olevien suurten perheasuntojen saamista asuntomarkkinoille®. Lapsiperheiden
kannalta perheasuntojen saatavuuden ongelma on usein perheasuntojen korkea (koko-
nais)hinta suhteessa maksukykyyn. Lisaksi ongelmaksi saattaa muodostua yksinkertai-
sesti se, ettei perheasuntoja ole halutulla alueella ylip&&atéén saatavilla.

Perheasuntojen saatavuutta ja asuntokannan huoneistotyyppijakauman seka vaestopoh-
jan monipuolisuutta voidaan tukea pitdmalla perheasuntojen osuus asuntotuotannosta
tulevina vuosina l&dhelld 2000 —luvun luvun alkupuolen tasoa. Samalla voidaan edistaa
seudullisten asuntomarkkinoiden tasapainoa ja ehkaisté pienten asuntokuntien voima-
kasta keskittymista Helsinkiin. Perheasuntojen korkea osuus uudistuotannosta saattaa
kuitenkin kasvattaa perheasuntojen ja pienasuntojen neliéhintojen eroa entisestaan ja
vaikeuttaa asuntotuotannolle asetettujen méarallisten toteutumista etenkin, kun tavoit-
teet on méaritetty asuntojen lukumaéaran eivétka tuotetun asuntopinta-alan mukaan. On
selvad, ettd suuria asuntoja tuotetaan lukumadréisesti vahemmaén kuin pienasuntoja.

Pienasuntojen neli6hintojen nousu on viimevuosina ollut perheasuntojen nelidhintojen
nousua voimakkaampaa ja pienasuntojen myyntiajat ovat keskimaarin perheasuntoja
selkedsti lyhyempid. Tama kuvaa osaltaan markkinatilanteen kiristymistd pienasunto-
jen segmentissa ja pienasuntojen tarvitsijoiden aseman heikentymistd asuntomarkki-
noilla. Perheasuntojen osuuden voimakas lisaédminen 2000 —luvun tasosta ei ole perus-
teltua, kun huomioidaan pienasuntojen kysyntanakymat, asuntojen korkea hintataso
Helsingissa sekd asuntotuotannolle asetetut lukumaaréiset tavoitteet.

Tilastollisen asumisvaljyyden voimakas kasvattaminen ei ole kovinkaan realistista,
mikali asuntotuotannon tavoitteena pidetddn monipuolista rahoitus- ja hallintamuoto-
jakaumaa ja perheiden maaran lisddmist& Helsingissd. Monipuolisen rahoitus- ja hal-

%1 Usein ikaantyvat ihmiset saattavat ja4da jopa vastoin tahtoaan suureen velattomaan, mutta heille jo sopimattomaan ja
raskaasti hoidettavaan asuntoon. Varsinkin, jos vanhuksella ei ole l&hiomaisia, jotka voisivat auttaa tarkoituksenmukai-
semman asunnon hankinnassa, tulisi kaupungin ehka neuvoa ja tukea ongelman ratkaisussa eli heidan siirtymisessaan
sopivampiin ja helppohoitoisempiin asuntoihin. Tallaisia asuntoja mahdollisine palveluineen tulisi tuottaa alueille, joilla
on vanhenevaa vdest6d, koska siirtyminen uudelle alueelle voi olla vaikeaa. Nain my6ds vapautuisi suuria perheille sopi-
via pientaloja ja kerrostaloasuntoja.
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lintamuotojakauman yll&pitdminen uudistuotannossa hidastaa ja vaikeuttaa myos asun-
tojen tilastollisen keskipinta-alan kasvamista (jos ohjaus kohdistuu nykykéaytannon
mukaisesti vain omistusasuntotuotantoon). Kaupunkitasoinen ja yksittaisen
(asuin)alueen tilastollinen asuntojen keskipinta-ala ja erityisesti asumisvaljyys ovat to-
denndkdisesti varsin heikkoja indikaattoreita arvioitaessa asumisen tasoa ja alueellisen
huoneistotyyppijakauman monipuolisuutta. Tilastollisen asumisvaljyyden ja asuntojen
keskipinta-alan sijaan asuntotuotannon tasoa ja erikokoisten ja -tyyppisten asuntokun-
tien asumismahdollisuuksia tulisi ensisijaisesti arvioida asuntotuotannon huoneisto-
tyyppijakauman perusteella. Tarkastelu tulee tall6in tehd&d useamman vuoden keskiar-
vona ja siten, etté tarkastelu kohdistetaan vain ns. tavalliseen asuntotuotantoon. Lisak-
si tulisi kiinnittd4 huomiota huoneistotyyppikohtaiseen asuntojen keskipinta-alan kehi-

tykseen.

Vuonna 2006 sitovana kayttoon otettu keskipinta-alasaant6 (75 h-m2) nayttéisi vaikut-
taneen uudistuotantoon perheasuntojen maaréa lisdavasti. Merkille pantavaa kuitenkin
on, ettd vuosien 2000-2006 asuntotuotantoa tarkasteltaessa perheasunnoiksi soveltuvia
asuntoja syntyy kerrostalotuotannossa myos ilman erityisté sitovaa asuntojen keskipin-
ta-alan tai huoneistotyyppijakauman ohjausta, tosin véhemman kuin keskipinta-
alasdanndn voimassa ollessa. Pitévien johtopdatosten tekeminen mainituilta osin on
kuitenkin vaikeaa tarkastelujaksojen lyhyydesté johtuen.
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3. ASUNTOTUOTANNON KESKIPINTA-ALAN JA HUONEISTOTYYPPIJAKAUMAN
OHJAUKSEN MALLIT

3.1. Yleista

3.1.1. Katsaus asuntotuotannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppijakauman ohjauksen his-
toriaan

Helsingin kaupunki on vuosikymmenia pyrkinyt aktiivisesti ohjaamaan asuntotuotan-
non keskipinta-alaa ja huoneistotyyppijakaumaa. Seuraavassa on esitetty viimeisen 15
vuoden ajalta keskeisid asunto-ohjelmiin ja niitd tarkentaviin paatoksiin siséltyneita
tavoitteita ja sdantoja asuntojen kokojakaumista ja keskikoosta. Huomion arvoista on,
etté tavoitteet ja ohjausmallit ovat vaihdelleet merkittavésti eri aikoina.

Asunto-ohjelmassa 1995 - 1999 paatettiin seuraavaa:

”Asuinkerrostalotuotannossa huoneistojen keskikoon tavoitteena on noin 65 huoneis-
toneliometria.

Normaalin asuntotuotannon osalta noudatetaan seuraavaa huoneisto-
tyyppijakaumaa:

lh+kkja 1h+k 2h+k 4hjasitd
lisshuoneet 2h+ 3h+k suuremmat
kk

Kerrostalot:
- vuokra-asunto- ja 10 % 40 % 40 % 10 %

asumisoikeustalot

- omistusasuntotalot 10 % 20 % 50 % 20 %
Pientalot - 10 % 40 % 50 %

Yhden huoneen ja keittokomeron kasittavat asunnot toteutetaan yksiéina
jans. lisdhuoneina. Lisahuoneet, yksiot ja muut pienet huoneistot tulee
suunnitella niin, ett4 ne ovat joustavasti yhdistettavissa isommiksi asun-
noiksi.

Huoneistotyyppijakaumaa toteutetaan joustavasti niin, ettd jakaumaa enemman suu-
rempiin huoneistoihin painottuva tuotanto on mahdollista.

Vanhuksille, opiskelijoille ja muille erityisryhmille tarkoitetussa asunto-tuotannossa
huoneistotyyppirakenne maéritellaan tapauskohtaisesti.”
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Asunto-ohjelmassa 1998 - 2002 paatettiin seuraavaa:

”Hankkeiden huoneistotyyppijakaumasta péattaé rakennuttaja. Talo-suunnittelussa on
otettava erityisesti huomioon huoneistojen muunneltavuus yhdistamélla ja jakamalla.
Kaupungin omassa tuotannossa huoneistotyyppijakaumassa otetaan huomioon vuokra-
asuntojen hakijakunnan rakenne ja pitkan aikavalin asunnontarve.”

Asunto-ohjelmassa 2001 - 2005 paatettiin seuraavaa:

”Asuntotuotannon huoneistotyyppijakaumassa painotetaan pienhuoneistojen tarvetta
kuitenkin samalla ottaen huomioon myds suurempiin asuntoihin kohdistuva pitkan ai-
kavélin tarve. ARA -vuokra-asuntotuotannossa pienhuoneistojen (1h + kk/k ja 2h +kk)
osuus saa nousta 50 % asti. Omistusasuntotuotannossa varmistetaan riittava per-
heasuntojen maara. Tarvittaessa huoneistotyyppijakauma maaritellaan alueellisesti
tontinluovutuksen yhteydessa tavoitteena riittdvdn monipuolisen ja eri elamantilantei-
siin sopivan asuntokannan kehittdminen. Talosuunnittelussa on otettava erityisesti
huomioon huoneistojen muunneltavuus yhdistamaélla ja jakamalla. Kaupungin oman
tuotannon huoneistotyyppijakaumassa otetaan huomioon vuokra-asuntojen hakijakun-
nan rakenne ja pienasuntojen tarve.”

Asunto-ohjelmassa 2004 - 2008 paatettiin seuraavaa:

”Perheille soveltuvien asuntojen lisddmiseksi ja asumisvéljyyden kasvun mahdollis-
tamiseksi tavoitteena on 75 h-m?:n keskipinta-ala normaalissa asuntotuotannossa. Eri-
tyisasumiskohteissa pinta-ala méaraytyy tapauskohtaisesti. Huoneistotyyppijakauma
maéaritella&n tontinluovutuksen yhteydessa.”

Kiinteist6lautakunnan paattamissa varausehdoissa oli pitk&dan kohta huoneistojen
suunnittelemisesta niin, ett4 ne ovat luontevasti yhdistettavissa ja jaettavissa. Asunto-
ohjelman 2004 - 2008 mukaisesti lautakunta paatti 75 h-m*:n tavoitteen sisallyttami-
sestd varausehtoihin, kuitenkin niin, ettd vuokra-asuntotuotannossa tavoite voidaan
saavuttaa huoneistojen aidolla yhdistamismahdollisuudella.

Kun asuntotonttien varaaminen vuonna 2005 siirtyi lautakunnalta kaupunginhallituk-
sen paatettavaksi, muutettiin esittelijan ehdotuksen mukaisesti 75 h-m%n vahimmais-
tavoite tonttikohtaisesti sitovaksi ehdoksi ja vuokra-asuntoja koskeva lievennys pois-
tettiin.

Asunto-ohjelman 2004 - 2008 tavoite muuttui siis koko kautta koskevasta yleistavoit-
teesta tonttikohtaiseksi sitovaksi tavoitteeksi. Toisin sanoen jokaisella tontilla lukuun
ottamatta erityisasumista (vanhusten, nuorison ja opiskelijoiden asunnot) tuli asunto-
jen vahimmaiskeskikoko olla 75 huoneistoneliotd. Tama johti vuosina 2005 - 2008
ongelmiin vuokra-asuntojen suunnittelussa ja toteutuksessa sekd laman myota myos
omistusasuntotuotannossa. Ratkaisu oli selked ja yksikertainen, mutta johti selviin
vaikeuksiin ja epékonhtiin sitd sovellettaessa.
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Nykyinen kaytanto ja sen tarkennukset:

Kaupunginvaltuuston helmikuussa 2008 hyvaksyméan MA-ohjelman mukaan perheille
soveltuvien asuntojen lisddmiseksi ja asumisvaljyyden kasvun mahdollistamiseksi ta-

voitteena on keskimaarin 75 huoneistoneliometrin keskipinta-ala uustuotannossa, kui-
tenkin niin, ettd asuntojen kokojakauma vastaa mahdollisimman hyvin kysyntaa. Paa-
toksen mukaan tavoitetta ei sovelleta vuokra-asuntotuotannossa.

Kaupunginhallitus p&atti maaliskuussa 2009 hyvéksyad mm. tontinluovutusta ja proses-
sien kehittdmista koskevat periaatteet ja toimenpiteet. Niiden mukaan tdydennysraken-
tamiskohteissa mahdolliset keskipinta-alatavoitteet méaritelldén tontinluovutuksen yh-
teydessa siten, ettd pyritaan alueelliseen monipuolisuuteen.

Kaupunginvaltuusto paatti huhtikuussa 2009 MA-ohjelman seurantaraportin hyvak-
symisen yhteydessa tdsmentdd MA-ohjelmassa esitettya asuntojen keskipinta-
alatavoitetta seuraavasti:

- Asuntojen kokojakauman tulee vastata kysyntéa.

- Omistusasunto- ja osaomistusasuntotuotannossa tavoittee-
na on keskimaarin 75 huoneistoneliometrin (h-m?) keski-
pinta-ala kaupunginosatasolla. Tavoitetta ei sovelleta vuok-
ra-asunto- eikd asumisoikeustuotannossa.

- Keskipinta-alatavoitetta ohjataan ensisijaisesti tontin-
luovutuksella ottaen huomioon kulloinenkin huoneisto-
tyyppikysyntd ja toteuttamisedellytykset. Kaavamerkint&é
kéytetdan vain poikkeustapauksissa.

- Voimassa olevissa kaavoissa esitetyista asuntojen keskiko-
koa ohjaavista maarayksisté voidaan myontaé poikkeamis-
lupa kaupunginhallituksen pé&atoksella.

Keskipinta-alaa ohjataan asemakaavoilla ja tontinluovutusehdoilla (varausehdot ja lo-
pullisten luovutussopimusten ehdot).

3.1.2. Ohjauksen perusteet ja tavoitteet

Helsingin kaupunki voi vaikuttaa asuntotuotannon asuntotyyppi- ja kokojakaumaan
sekd rahoitus- ja hallintamuotojakaumaan asemakaavoituksella, muilla viranomais-
maéarayksilla ja -ohjeilla sek& tontinluovutuksella.

Teoreettisesti tarkasteltuna voidaan todeta, ett asumisen ja asuntomarkkinoiden oh-
jaamisella pyritadén yleensa vaikuttamaan kolmeen mahdolliseen osa-alueeseen. Néité
ovat (1) asuntomarkkinoiden vakaus, (2) asumiskulutuksen ja asuntototuotannon ra-
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kenne sekd (3) tulonjaon ja hyvinvoinnin jakautuminen. 3 Lisaksi asuntotuotannon
ohjauksella voidaan pyrkia (4) vaikuttamaan esimerkiksi kaupungin tai kunnan kilpai-
lukykyyn, (5) kuntatalouden kehitykseen seké (6) ilmasto- ja ymparistopoliittisiin
seikkoihin.

Asuntojen keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksella ei kdytanndssé voida juuri-
kaan vaikuttaa asuntomarkkinoiden vakauteen, johon vaikuttavat erityisesti laaja-
alaiset tekijat kuten kansan- ja aluetalouden kehitys seka rahoitusmarkkinat. Taantu-
massa vaarin mitoitettuna ja kohdennettuna ohjaus saattaa vaikuttaa jopa asuntomark-
kinoiden vakautta heikentdvasti. Asuntojen keskipinta-ala ja huoneistotyyppiohjauk-
sella voidaan sen sijaan vaikuttaa asumiskulutuksen ja asuntotuotannon rakenteeseen,
jolloin vaikutetaan valillisesti myos tulonjakoon ja hyvinvointiin. Lisaksi ohjauksella
voidaan pyrkia vaikuttamaan kunnan Kilpailukykyyn ja kuntatalouden kehitykseen
varmistamalla tyévoiman liikkuvuuden kannalta riittdvan monipuolinen asuntokanta ja
—tuotanto sekd luomalla viihtyisi4, monipuolisia ja vetovoimaisia asuinymparist6ja,
jotka houkuttelevat kuntaan uusia asukkaita, tydvoimaa ja yrityksia.

Tyoryhmén mielesta asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen
keskeisena tavoitteena ja perusteena tulisi pitaa alueellisesti monipuolinen huoneisto-
tyyppijakauman seka riittdvan perheasuntotuotannon varmista. Tavoite vastaa myos
MA -ohjelman kirjauksia®. Alueellisesti monipuolisella asuntokunta- ja huoneisto-
tyyppijakaumalla voidaan ehkaisté alueellista ja myos alueiden vélista segregaatiota
seka siihen liittyvien sosioekonomisten ongelmien syntymista. Alueellisesti riittdvan
monipuolinen asuntotuotanto mahdollistaa asumisuran kehittymisen eldméntilaintei-
den ja perhesuhteiden muuttuessa. Riittavélla perheasuntotuotannolla voidaan osaltaan
my0s pyrkia tasapainottamaan seudullista asuntotarjontaa ja ndin ehkaistd muun muas-
sa yhdyskuntarakenteen hajautumista.

Mainitun liséksi tavoitteina tulisi tydorynmén ndkemyksen mukaan olla ahtaasti asumi-
sen véhentdminen tai poistaminen seké riittdvan suurten kohtuuhintaisten perheasunto-
jen tuottaminen. Toisaalta myds kohtuukokoisten ja — hintaisten asuntojen tuottaminen
pienille asuntokunnille olisi tarke&a. Talloin tulee kiinnittdd huomiota kokonaistuo-
tannon riittdvan korkeaan tasoon.

Tyoryhmén késityksen mukaan kysynta omistusasuntomarkkinoilla kohdistuu talla
hetkelld ja todenndkdisesti myos tulevaisuudessa varsin voimakkaasti pienasuntoi-

% Laakso 2010, s. 11

¥ MA-ohjelmassa todetaan mm.: ’Lis&taan monipuolista asuntotarjontaa, parannetaan asumisoloja ja tasapainotetaan
asuntomarkkinoiden toimintaa. Asuntotuotannon ja peruskorjausten toteutumisessa seurataan erityisesti perheasunto-
jen saatavuutta kysyntaa vastaavasti kaikissa rahoitus- ja hallintamuodoissa. Turvataan tyévoiman saatavuus ja tue-
taan taten elinkeinotoiminnan edellytyksia.”
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hin®*. Nain rakennuttajien ja rakentajien pienasunnoista saamat katteet ovat keskimaa-
rin perheasuntoja suurempia ja pienasuntojen rakentamiseen liittyvat myyntiriskit al-
haisempia. Voidaankin olettaa, ettd puhtaasti markkinaehtoinen tuotanto suuntautuisi
monilla kerrostalovaltaisilla asuinalueilla todenndkdisesti voimakkaasti pienasuntoi-
hin, joka saattaisi johtaa alueellisen huoneistotyyppijakauman yksipuolistumiseen ja
hyvin alhaisiin perheasuntojen tuotantoméaériin. Asuntotuotannon ohjauksella tulisikin
varmistaa, ettd monipuolinen huoneistotyyppijakauma toteutuu myos kerrostalovaltai-
silla alueilla.

3.1.3. Kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden vaikutus optimaalisen ohjausmallin valintaan

Kaupungin asettamilla asuntopoliittisilla tavoitteilla on erittdin suuri merkitys kehitet-
tdessa ja valittaessa soveltuvinta keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen mallia.
Mikali ohjauksen tavoitteeksi asetetaan puhtaasti asuntojen keskikoon kasvattaminen,
asuntotuotannon vahimmaiskeskipinta-alan maarittdmiseen perustuva ohjausmalli on
eittdmatta soveltuvin. Jos taas tavoitteeksi asetetaan puhtaasti asuntotuotannolle asetet-
tujen maaréllisten tavoitteiden tukeminen, tulisi harkita ohjauksesta luopumista.

Mikali ohjauksen tavoitteeksi asetetaan alueellisesti monipuolisen huoneistotyyppija-
kauman seka riittadvan perheasuntotuotannon varmistaminen, keskipinta-alaohjaukselle
ja ohjauksesta luopumiselle voidaan 16yt&é vaihtoehtoehtoja. Tyéryhman mielesté ta-
voitteena tulisi olla ohjausmalli, joka tukee mahdollisimman monen asuntopoliittisen
tavoitteen toteutumista ilman, ettd mink&an yksittaisen tekijan tai tavoitteen painoarvo
korostuu liikaa.

3.1.4. Ohjauksen toteutustavat ja niiden keskeiset edut ja haitat

Asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjaus voi kaupungin maalla pe-
rustua tontinluovutusehtoihin ja/tai asemakaavamaéarayksiin. Liséksi kaupunki voi
omalla paatoksenteollaan ohjata kaupungin omana tuotantona (asuntotuotantotoimisto
ATT) toteutettavien asuntohankkeiden keskipinta-alaa ja huoneistotyyppijakaumaa.
Yksityisella maalla kaupunki voi ohjata asuntorakentamista asemakaavaméaarayksin
sekd maankéayttosopimuksin. Maankayttosopimuksen tekeminen on asemakaavan
voimaansaattamisen edellytyksend, mikali maanomistajalle on asemakaavan johdosta
odotettavissa merkittdvdd maanarvonnousua. Lisédksi maanomistuksesta riippumatta
asuntorakentamista voidaan ohjata rakennuslupaprosessissa ja rakennusluvan ehdoin,

% On tosin selvaa, ettd suurten ja pienten asuntojen kysynnan suhde voi vaihdella alueittain ja esimerkiksi taloussuhdan-
teiden mukaan.
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joskin ohjausmahdollisuudet ovat varsin rajalliset, ellei asemakaava sisall& esimerkiksi
asuntojen vahimmaiskeskipinta-alaa koskevaa nimenomaista maaraysta®.

Ohjauksen eri toteutustavat poikkeavat juridisilta perusteiltaan merkittavasti toisis-
taan, vaikka niiden vaikutukset ovatkin samat. Asemakaavoitus ja asemakaavoihin si-
séltyvat madraykset ovat suoraan maankaytto- ja rakennuslakiin (MRL) perustuvaa vi-
ranomaistoimintaa ja -maarayksia, kun taas kaupungin tontinluovutusehdot ja maan-
kayttosopimukset ovat luonteeltaan yksityisoikeudellisia, joskin maank&yttésopimus-
ten perusta on l0ydettavissa MRL:sta. Asemakaavaméaardysten noudattamista valvoo
rakennusvalvontaviranomainen. Tontinluovutusehtoihin sek& maankayttésopimuksiin
perustuvien ehtojen valvonnasta vastaa kiinteistdviraston tonttiosasto.

Asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen toteutustavalla on mer-
Kityst& erityisesti ohjauksen joustavuuden ndkdkulmasta. Usein kaavan laadinnan ja
hankkeiden toteutuksen vélinen aika saattaa venya hyvinkin pitkéksi. Talloin esimer-
kiksi véliaikana asuntomarkkinatilanteessa, hankkeiden rahoitus- ja hallintamuodossa
tai muissa vastaavissa seikoissa tapahtuvat muutokset saattaisivat puoltaa poikkeamis-
ta esimerkiksi kaavan sisaltamasta keskipinta-alaméarayksestd. Asemakaavamaarayk-
sisté poikkeaminen edellyttad aina MRL 175 tai 171 8:n mukaista poikkeamispaatos-
menettelyd. Mikéli poikkeamaa ei voida pitda vahaisend, ei poikkeamispaatosta voida
myontaa rakennusluvan yhteydessa®. Talldin erillisen poikkeamispaatoksen tekemi-
sestd paattaa nykyiselld&dn kaupunkisuunnittelulautakunta. Poikkeamishakemusten ka-
sittely on usein hidasta kestden lausuntokierroksineen yleensa useita kuukausia. Mikali
poikkeamishakemus hylat&én, saattaa se pahimmassa tapauksessa tarkoittaa sita, etta
koko hanke on suunniteltava uudelleen.

Asemakaavaan perustuvaan ohjaukseen liittyy myds muita haasteita. Rakennusvalvon-
taviranomaisen kannalta ongelmallisimpia ovat tilanteet, joissa asemakaavan keskipin-
ta-alavaatimus on méaritelty korttelikohtaisena tai sitékin laajempaa aluetta koskeva-
na. Rakennusluvat kasitella&n kuitenkin aina tonttikohtaisina. Yksittéisen tontin ra-
kennuslupaa ei siten voi kytked lupamaarayksin riippumaan samankaan korttelin mui-
den tonttien myohemmin kasiteltavista rakennusluvista. Ensimmaisten tonttien raken-
nuslupien yhteydessd myonnettavat alitukset keskipinta-alavaatimuksesta (tai muusta
vastaavasta vaatimuksesta) ovat rakennusluparatkaisuina pysyvid, eikd myonnettyja
lievennyksid voida kompensoida my6hempien tonttien kohdalla esimerkiksi vaatimal-
la asemakaavamaarayksia korkeampaa keskipinta-alaa kokonaistavoitteen saavuttami-
seksi. Asemakaavaan sisaltyva asuntojen vahimmaiskeskipinta-ala méaérays tai muu
vastaava maardys kohdistuu siis kategorisesti samansisaltoisena kaikille kaava-alueen

% Suomen rakentamismaarayskokoelmassa asuntosuunnittelua koskee osa G1. Sen méérdyksen 3.1 mukaan tulee asuin-
huoneistoalan olla vahintaén 20 nelidmetrid. Vastaavasti asuinhuoneen huonealan tulee aina olla v&hintan 7 neliomet-
ria (G1 méaarays 2.1.)

% Rakennuslupaharkinnassa vihaisena poikkeamisena on keskipinta-alamaaréysten osalta pidetty enintaan 7 % poik-
keamaa asemakaavamaarayksessa asetetusta vahimmaiskeskipinta-alasta.
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asuntotonteille, ellei m&ardysté ole nimenomaisesti kohdistettu vain yksittaiseen tont-
tiin tai tiettyyn rahoitus- ja hallintamuotoon.

Tontinluovutusehtoihin ja maankayttdsopimuksiin (yksityinen maa) perustuvaan ohja-
ukseen ei liity samanlaisia ongelmia kuin asemakaavaméaarayksiin perustuvaan ohja-
ukseen, joskin hyvan hallinnon periaatteisiin kuuluvalla yhdenvertaisuusperiaatteella
on vaikutusta arvioitaessa mahdollisuuksia poikkeamisen myontdmiseen. Tontinluovu-
tus- ja maankayttdsopimuksen ehdoista poikkeaminen ei kuitenkaan edellyta asema-
kaavamaarayksia vastaavaa tiukasti sdadeltya poikkeamispaatosmenettelyd. Poikkea-
misesta paattad tontinvarauksensaajan tai maankayttésopimuksen vastapuolen hake-
muksesta tonttiosaston paallikkd. Menettely on MRL:n mukaista poikkeamispaatos-
menettelyd kevyempi ja nopeampi.

Liséksi, jos tontinvaraajalla tai maankayttosopimuksen vastapuolella on hallinnassaan
useampia tontteja, voidaan tarvittaessa poikkeamisen ehdoksi asettaa, ettd poikkeami-
sesta saatavaa hyotyd kompensoidaan asettamalla muille tonteille korkeampi keskipin-
ta-ala- tai perheasuntotavoite. Kompensointi voidaan luonnollisesti tehdd myos varat-
taessa alueelta uusia tontteja ilman, etté kyse olisi nimenomaisesti poikkeuksen saajal-
le varatusta tontista. Tontinluovutus- ja maankayttésopimuksen ehdot ovat siten ase-
makaavamaardyksia huomattavasti joustavampi tapa asuntojen keskipinta-ala- ja huo-
neistotyyppiohjauksen toteuttamiseksi.

Maankéayttosopimuksen osalta on kuitenkin todettava, ettei maankéyttosopimus valt-
tadmatta aina ole realistinen tai muutoin kéytettavissé oleva ohjauskeino yksityisella
maalla. Talloin tulee harkita asemakaavaan perustuvaa ohjausta, mikali se on painavis-
ta asuntopoliittisista syisté perusteltua. Asemakaavaan perustuva ohjaus saattaa erityi-
sissé poikkeustapauksissa olla perusteltua myds muulla kuin yksityisella maalla, mika-
li kaupungin pitk&ntahtaimen asuntopoliittiset tavoitteet sit4 puoltavat. Talldin asema-
kaavaméarayksilla voidaan tukea tontinluovutusehdoissa asetettuja tavoitteita. Harkin-
ta asemakaavaan perustuvan ohjauksen kayttdmisesta tulee kuitenkin aina tapahtua
keskeisten hallintokuntien, eli kiinteistoviraston, talous- ja suunnittelukeskuksen seka
kaupunkisuunnitteluviraston yhteistyona.

3.2. Ohjausmallit sek& niiden keskeiset edut ja haitat

3.2.1. Asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen haasteista yleisesti

Asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjaukseen liittyy valittavasta oh-
jausmallista riippumatta haasteita, jotka tulee ottaa huomioon ohjausmalleja kehitetta-
essé ja valittaessa.
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Ensinnadkin kaikkia ohjausmalleja koskevana haasteena on ohjauksen oikean mitoituk-
sen maarittdminen. Mikali asuntotuotantoa pyritddn ohjaamaan voimakkaasti tuotan-
toon, joka ei vastaa rakentamishetken asuntomarkkinoiden kysyntég, voidaan olettaa,
ettd ohjaus hidastaa asuntotuotantoa®’. Tama korostuu erityisesti laskusuhdanteissa
seka taloudellisesti epdvarmoina aikoina. Ongelma korostuu edelleen, jos ohjaus koh-
distuu samansiséltoisena kategorisesti kaikille asuntotonteille ilman, ettd ohjauksen
mitoituksessa kiinnitetddn huomiota esimerkiksi alueiden erityispiirteisiin ja kul-
loiseenkin asuntojen kysyntatilanteeseen.

Toiseksi vaarin mitoitettu tai muusta syysta toimimattomaksi koettu ohjaus liséé poik-
keamispéatosten tarvetta, joka puolestaan hidastaa rakennushankkeiden etenemista ja
kuormittaa kaupungin virkakoneistoa. Riskiksi muodostuu talldéin myos se, ettei toi-
mimattomaksi ja vaikeaksi koettuun ohjaukseen sitouduta riittavasti, mika johtaa oh-
jausvaikutuksen vahenemiseen.

Kuten jo raportin alussa todettiin tilasto- ja tutkimustiedon perusteella ei ole selkedsti
maéariteltavisséa optimaalista asuntojen koko- tai huoneistotyyppijakaumaa, vaan kyse
on monilta osin asuntopoliittisista arvovalinnoista. Ohjauksen mitoitukseen liittyvien
ongelmien minimoimiseksi valittavan ohjausmallin tulisi olla mahdollisimman jousta-
va ja ohjaukselle asetettavien tavoitteiden realistisia. Tavoitteiden realistisuutta arvioi-
taessa korostuvat muun ohella alueelliset erityispiirteet (esim. alueen talotyypisto,
ymparéiva yhdyskuntarakenne, kaupunkiympaéristod seka julkiset palvelut) sek& asun-
tojen alueellinen kysyntéatilanne ja kysynnan arvioitu kehittyminen. Kaikkiin ohjaus-
malleihin liittyvana riskind on pidettava sitg, ettd niistd muodostuu keskipinta-
alaohjausta vastaavalla tavalla kategorisesti kaikille alueille ja jopa tonteille samansi-
séltdisend sovellettava saanto, jolloin asuntotuotannolle asetettavat (alueelliset tai
tonttikohtaiset) tavoitteet muodostuvat helposti eparealistisiksi.

Jaljempand eri ohjausmallien etuja ja haittoja arvioitaessa oletetaan, ettd ohjaus koh-
distuu ainakin padasiallisesti nykyisen kaytannén mukaisesti vain omistusasuntotuo-
tantoon. On my0s syytd todeta, ettd asuntojen keskipinta-ala ja huoneistotyyppiohja-
uksella on k&ytanndssa vaikutusta vain kerrostalotuotannossa.

%7 Lshtokohtaolettamana voidaan pitad, ettd mitd nopeammin asunnot varataan/myydaén, sitd nopeammin rakennuttajat
ja rakentajat aloittavat uusien kohteiden rakentamisen. Voidaan my®s olettaa, ettd asuntorakentamisen liiketaloudellinen
kannattavuus ja riskittomyys lisddvét halukkuutta asuntohankkeiden aloittamiseksi.
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3.2.2. Nykyinen malli — keskipinta-alavaatimus 75 h-m?

3.2.2.1. Asuntotuotannon keskipinta-alaohjauksen p&aasiallinen sisaltd

Asuntotuotannon keskipinta-alasdéntelyssé kaupunki maarittd4 asemakaavassa ja/tai
tontinluovutusehdoissa asuntotonteille rakennettavien asuntojen véhimmaiskeskikoon.
Asuntojen vahimmaiskeskikoko on paéasaantoisesti 75 h-m? ja séantely kohdistuu ny-
kyiselldan vain omistusasuntotuotantoon.

Asuntojen keskikokoa tarkastellaan tonttikohtaisesti ja keskipinta-alavaatimuksesta
voidaan antaa perustellusta syysta 5-10 % lievennys kiinteist6lautakunnan (tontin-
luovutusehdot) tai rakennuslautakunnan tai kaupunkisuunnittelulautakunnan poik-
keamispaatokselld (kaavaméaaraykset).

Keskipinta-alaohjausta koskevat voimassa olevat paatokset (kvsto 3.4.2009) mahdol-
listaisivat keskipinta-alaohjauksen joustavan toteuttamisen. Kaytanndssé keskipinta-
alavaatimusta kuitenkin sovellettu hyvin kategorisesti, eikd vaatimuksessa ole juuri-
kaan alueellisia tai tonttikohtaisia eroja. Kaupunginvaltuuston paatéksen maininta sii-
td, ettd asuntojen kokojakauman tulee vastata kysyntda, on jaanyt pitkalti huomioitta.
Muodostunut k&ytanto on otettu lahtokohdaksi arvioitaessa jaljempana keskipinta-
alaohjauksen etuja ja haittoja.

3.2.2.2. Ohjausmallin keskeiset edut ja haitat

Tyodryhmd arvioi, ettd asuntojen keskipinta-alaohjaukseen liittyy seuraavat keskeiset
edut ja mahdollisuudet:

- Keskipinta-alaohjaus on ohjausmallina yksinkertainen niin ohjauksen toteu-
tuksen kuin valvonnankin osalta.

- Ohjausmallin korkea vaikuttavuus (varauksin).

= Vaikuttavuuden tilastollinen tarkastelu ongelmallista, koska
vuotuisen asuntotuotannon keskipinta-alaan vaikuttaa merkit-
tavasti mm. toteutuman rahoitus- ja hallintamuotojakauma.

- Ohjausmallilla voidaan varsin tehokkaasti estéé suurien pienasuntokeskit-
tymien sek& pienten asuntokuntien keskittymien syntyminen.

- Joustava huoneistotyyppijakauma on kohtuudella mahdollinen.
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- Hankkeen keskipinta-alan kasvaessa rakennuskustannukset neliota kohden
laskevat.

= Esimerkiksi asuntotuotantotoimiston laskemien mukaan
hankkeen keskipinta-alan noustessa 51 h-m?:sta 60 h-m2:iin
hankintahinta laskee karkeasti noin 150 euroa/h-m2. Keski-
pinta-alan noustessa 60 h-m2:sta 75 h-m2:iin hankintahinta
laskee puolestaan karkeasti noin 75 euroa/h-m2. *®

- Keskipinta-alaohjausta on mahdollista kehittad joustavammaksi esimerkiksi
alueellisilla ja tonttikohtaisilla muuttuvilla keskipinta-alatavoitteilla sek&
luopumalla asemakaavaan perustuvasta ohjauksesta ainakin kaupungin
omistamilla mailla.

Tyodryhmd arvioi, ettd asuntojen keskipinta-alaohjaukseen liittyy seuraavat keskeiset
heikkoudet ja uhat:

- Sitova asuntojen keskipinta-alatavoite rajoittaa merkittavasti hankkeen huo-
neistotyyppijakauman markkinaehtoista maarittdmistd, mika ei edisté asun-
totuotannolle asetettujen méaéarallisten tavoitteiden toteutumista.

= Pienasuntojen toteuttaminen edellytta4 vastavuoroisesti
(yli)suurien perheasuntojen toteuttamista. Laskennallisesti
yht& 50 h-m?2 suuruista asuntoa vastaan tulisi toteuttaa yksi
100 h-m? asunto, mikali 75 h-m? keskipinta-alatavoite halu-
taan saavuttaa.

= Hankekohtainen asuntojen maéara ei jousta, jolloin esimerkik-
si heikommin myytévista perheasunnoista syntyvaa myynti-
riskié ei juurikaan voida kompensoida lis4dmalla pienasunto-
jen maaréa. Tall tavalla ohjausmallin negatiivinen vaikutus
asuntotuotannolle asetettujen maéarallisten tavoitteiden tuot-
tamiselle korostuu erityisesti laskusuhdanteessa seka talou-
dellisesti epdvarmoina aikoina.

- Pienasuntojen suhteellinen osuus asuntotuotannosta jaa kysyntaan ja tule-
vaisuuden véestdennusteisiin verrattuna todennédkoisesti hyvin alhaiseksi.

= Esimerkiksi asuntotuotantotoimiston viidessa esimerkkikoh-
teessa kaikista asunnoista perheasuntoja oli (yhtd erityskoh-
detta lukuun ottamatta) 65—72 %. Perheasuntoihin kaytetty

% Hankintahinnan muutos laskettuna ns. ihannetalo esimerkill4, jossa 5 krs, 3 lamellia, runkosyvyys 12 m, sandwich
jukisivu , rakennusvalvonnan méaardysten mukaiset yhteistilat, maantaso autopaikoitus ja hyvd maapohja. Asuntohank-
keen keskipinta-alan kustannusvaikutuksista myds Helsingin kaupungin talous- ja suunnittelukeskuksen julkaisusarja
6/2009.
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huoneistopinta-ala oli 71-82 % kunkin hankkeen kokonais-
pinta-alasta. Perheasuntojen keskipinta-alat vaihtelivat han-
kekohtaisesti valilld 81-108 h-m2. Pienasuntojen osuudet
hankkeissa vaihtelivat (yhta erityiskohdetta lukuun ottamatta)
valilla 28-35 % ja néiden asuntojen keskipinta-ala véalill4 45—
55 h-m2.*

- Pienasuntojen véhdisyydesté johtuen asuntojen hankekohtaisten neliomyyn-
tihintojen jyvitysmahdollisuudet heikkenevat.

- Sééantely kohdistuu vain epdsuorasti perheasuntojen tuotantomaarien var-
mistamiseen ja asuntojakauman monimuotoisuuden turvaamiseen.

= Selked korrelaatio hankkeen keskipinta-alan ja perheasunto-
jen madrén osalta on kuitenkin havaittavissa. Periaatteessa on
kuitenkin mahdollista, ettd koko hanke toteutettaisiin vain
esimerkiksi 75 h-m2 suuruisina 1 ja 2 huoneen asuntoina.

= Hankkeen tilastollisesta keskipinta-alasta ei voida suoraan
todeta hankkeen huoneistotyyppijakaumaa, jolloin esimerkik-
si (suurten) perheasuntojen osuus saattaa tiedostamatta nousta
suhteettoman korkeaksi.

- Uhkana voidaan pit&4 olemassa olevan pienasuntokannan (ja osin myos uu-
distuotannon) myyntihintojen nousuvauhdin nykyistékin voimakkaampaa
kiihtymista (sdanteleméaton tuotanto), kun uudistuotannon puuttuessa kysyn-
ta kohdistuu enenevasséd maarin olemassa olevaan pienasuntokantaan.

3.2.3. Huoneistojakaumaohjaus

3.2.3.1. Huoneistojakaumaohjauksen paaasiallinen sisaltd

Huoneistojakaumaohjauksessa kaupunki méaarittaa tontinluovutusehdoissa tonttien si-
tovan tai ohjeellisen huoneistotyyppijakauman esimerkiksi samalla tavalla kuin vuosi-
en 1995-1999 asunto-ohjelmassa oli maaritelty (selostettu edelld kohdassa 3.1.1.).
Huoneistotyyppijakaumaa tarkastellaan tonttikohtaisesti tontin rakennusoikeudesta
riippumatta. Kerrostalotuotannossa ei tehdé eroa eri talotyyppien (esim. lamelli- ja
pistetalo) vélill&.

% Esimerkkikohteista kaksi sijaitsi Arabianrannassa, yksi Haagassa, Jatkasaaressa ja Hermannissa. Hermannin kohtees-
sa perheasuntojen osuus kaikista asunnoista oli vain 50 %, mutta ndiden asuntojen keskikoko oli vastaavasti hyvin suuri
ollen 108 h-m2.
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3.2.3.2. Ohjausmallin keskeiset edut ja haitat

TyOryhma arvioi, ettd asuntotuotannon huoneistojakauman ohjaamiseen liittyy seuraa-
vat keskeiset edut ja mahdollisuudet:

Ohjausmalli mahdollistaa varauksin monipuolisen hankekohtaisen huoneisto-
tyyppijakauman.

= T&ma mahdollisuus on kuitenkin vahvasti riippuvainen kau-
pungin maardédmasta huoneistotyyppijakaumasta ja ohjaus-
mallin siséltdmistd mahdollisista joustoista.

Ohjausmallilla voidaan suoraan varmistaa perheasuntojen riittdvé suhteellinen
osuus asuntotuotannosta sekd monipuolisen huoneistotyyppijakauman synty-
minen, mik& lis4& muun muassa asuntuotannon ennakoitavuutta ja parantaa
seurantamahdollisuuksia.

Ohjausmalli ei lahtokohtaisesti pakota ylisuurten asuntojen rakentamiseen,
koska ohjaus perustuu hankkeen huoneistotyyppijakauman maarittdmiseen,
eikd hankkeen keskipinta-alalla ole arvioinnissa merkitysta.

Ohjausmallia on mahdollista kehittd4 joustavaksi maarittamalla esimerkiksi
alueelliset huoneistotyyppijakaumatavoitteet ja sallimalla véhaiset poik-
keamat. Ohjauksen joustavuutta liséa se, ettei ohjaus perustu asemakaava-
maarayksiin.

Tyodryhmé arvioi, ettd asuntotuotannon huoneistojakauman ohjaamiseen liittyy seu-
raavat keskeiset heikkoudet ja uhat:

Sitovana kaupungin toimesta annettu asuntojen huoneistotyyppijakauma ra-
joittaa merkittavasti hankkeen huoneistotyyppijakauman vapaata maaritta-
mistd, mik& voi vaikeuttaa asuntotuotannolle asetettujen asuntojen lukumaa-
rallisten tavoitteiden toteutumista.

= Kaytdnnossa ohjausmallin toimivuus on riippuvainen hyvin
paljon siitd, kuinka hyvin kaupunki onnistuu kysyntéén ja
muihin seikkoihin n&dhden realistisen huoneistotyyppija-
kauman asettamisessa.

Ohjausmallin joustava toteuttaminen saattaa osoittautua haastavaksi, silla eri
alueille ja eri talotyypeille tulisi mééarittdd omat huoneistotyyppijakaumata-
voitteet.

Uhkana on asuntotuotannon huoneistotyyppijakauman yksipuolistuminen ja
pienasuntojen kysyntaan ja vaestdennusteisiin ndéhden alhaiset tuotantomaa-
rat.



47

- Uhkana on asuntohankkeiden keskipinta-alan voimakas pieneneminen jolla
saattaa olla negatiivinen vaikutus asuntojen kaytettavyyteen ja asumisviih-

tyvyyteen.

3.2.4. Asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksesta luopuminen

3.2.4.1. Ohjauksesta luopumisen péaaasiallinen sisalto

Asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksesta luovuttaessa kaupunki ei
ohjaa asuntotuotannon keskipinta-alaa eika huoneistotyyppijakaumaa asemakaavoin eika
tontinluovutusehdoin. Talloin asuntojen koko ja asuntotuotannon huoneistotyyppija-
kauma maaraytyy kulloisenkin markkinatilanteen mukaan. Asuntotuotantoa ohjaavat ai-
noastaan voimassa olevat viranomaisméaéaraykset ja maéaraysten mukaisuus varmistetaan
rakennuslupaprosessissa.

3.2.4.2. Ohjauksesta luopumisen keskeiset edut ja haitat

TyOdryhmd arvioi, ettd asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksesta
luopumiseen liittyy seuraavat keskeiset edut ja mahdollisuudet:

- Ohjauksesta luopuminen on yksinkertaista, mikali ohjauksesta luopuminen
katsotaan asuntopoliittisesti jarkevimmaksi ratkaisuksi.

- Ohjauksesta luopuminen edistdisi todennakdisesti asuntotuotannolle asetet-
tujen asuntojen lukumaaréllisten tavoitteiden toteutumista, kun asuntotuo-
tannon keskipinta-ala ja huoneistotyyppijakauma méaéaraytyisi kulloisenkin
markkinatilanteen mukaan.

- Eivalvonnan eika poikkeamispaatosten tarvetta.

- On mahdollista, ettei ohjauksesta luopuminen johda asuntotuotannon keski-
pinta-alan romahtamiseen tai huoneistotyyppijakauman voimakkaaseen yk-
sipuolistumiseen.

= Talt4 osin ks. tarkemmin edelld kohta 2.3.2.

- Pienasuntojen myyntihintojen (ja vuokrien) voimakasta nousua voidaan
pyrkid hillitsem&an kysyntéd&n paremmin vastaavalla uudistuotannolla.

TyOoryhmd arvioi, ettd asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksesta
luopumiseen liittyy seuraavat keskeiset heikkoudet ja uhat:
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- Ohjauksesta luopumiseen liittyvana merkittavanéd uhkana on pidettava asun-
tojen keskipinta-alan voimakasta pienenemista ja uudistuotannon (alueelli-
sen) huoneistotyyppijakauman yksipuolistumista sekd perheasuntojen tuotan-
tomadrien romahtamista.

= Asuntotuotannon huoneistotyyppijakauman yksipuolistumi-
sella ja perheasuntotuotannon romahtamisella saattaisi pi-
demmalld aikavalilla olla erittdin negatiiviset seurannaisvai-
kutukset. Uhkana olisivat ainakin lapsiperheiden poismuuton
kiihtyminen, véestépohjan yksipuolistuminen seké segregaa-
tion ja siihen liittyvien sosioekonomisten ongelmien lisdan-
tyminen. Lis&ksi asuntokannan (alueellinen) yksipuolistumi-
en heikentdisi asumisuran kehityksen mahdollisuuksia.

= RIiittavalla perheasuntotuotannolla voidaan pyrkia hillitse-
méaan perheasuntojen neliéhintojen nousua.

3.2.5. Joustavan huoneistotyyppiohjauksen malli

3.2.5.1. Joustavan huoneistotyyppiohjauksen mallin paéasiallinen sisaltd

Tyoryhmé on tyoskentelyn kuluessa kasitellyt uutena asuntotuotannon ohjausmallina
mallia, jota tdssa kutsutaan joustavan huoneistotyyppiohjauksen malliksi. Mallin paa-
asiallisena tavoitteena on riittdvan perheasuntotuotannon ja monipuolisen huoneisto-

tyyppijakauman varmistaminen sekd asuntotuotannon méérallisten tavoitteiden tuke-

minen ohjauksen joustavuutta lissdmalla. Ohjausmallilla ei aktiivisesti pyrit& asunto-
tuotannon tilastollisen keskikoon kasvattamiseen.

Joustavassa huoneistotyyppiohjauksessa tontin asemakaavan mukaisesta
(asuin)rakennusoikeudesta tietty kaupungin maard&ma prosenttiosuus (esim. 50 %)
osoitetaan perheasunnoille. Perheasunnon mééaritelména kéytettaisiin makuuhuoneeksi
soveltuvien huoneiden maaréa. Perheasuntona pidettavassa asunnossa tulisi olla va-
hintdan kaksi makuuhuoneeksi tarkoitettua huonetta. Vain perheasunnoiksi tarkoitet-
tujen asuntojen keskipinta-alaa sdadeltéisiin. Perheasuntojen keskipinta-alatavoitteena
voitaisiin pitdd esimerkiksi noin 80 h-m2, jolloin voidaan arvioida, etté perheasunnot
olisivat padasiassa kolmen ja neljan huoneen asuntoja, mutta osin myds tata suurem-
pia. Tarvittaessa voidaan harkita perheasunnoille asetettavan keskipinta-alan nosta-
mista, mikali suuremmille (esim. 4 makuuhuoneen) perheasunnoille arvioidaan olevan
erityista tarvetta.

Ohjausmalli perustuisi mahdollisia poikkeustapauksia lukuun ottamatta tontinluovu-
tusehtoihin. Tontin varausehtoihin siséllytettava ehto voisi talloin olla esimerkiksi seu-
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raavanlainen, kun otetaan esimerkkitapaukseksi asuinkerrostalotontti (AK), jonka ra-
kennusoikeus on 5 000 k-m?, valittava perheasuntojen osuus rakennusoikeudesta 50 %
ja perheasuntojen keskipinta-alaksi valitaan 80 h-m2:

“Tontille tulee rakentaa vahintaéan 25 perheasuntoa (kaksi makuuhuo-
netta tai enemman). Naiden asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahin-
taan 80 h-m2.”

Mainitussa esimerkkiehdossa tonttikohtainen perheasuntojen vahimmaéaismaaré laske-
taan kaavalla: (Tontin rakennusoikeus x valittu prosentti x 0,8) : haluttu perheasunto-
jen keskipinta-ala. Vaihtoehtoisesti varausehdoin muotoilu voisi olla hieman valjempi,
jolloin huomioidaan tontin asemakaavaratkaisuista ja muista ominaisuuksista johtuvat
kerrosalatehokkuuden vaihtelut:

”Tontin asemakaavan mukaisesta rakennusoikeudesta vahintaan 50 %
tulee toteuttaa perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Nai-
den asuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintdan 80 h-m2.”’

Esimerkkitapauksessa kohteen asuntojakaumassa tulee siten olla 25 asuntoa, joissa on
vahintdan kaksi makuuhuonetta ja ndiden asuntojen keskipinta-alan on oltava vahin-
tdan 80 h-m2. Mikali oletetaan, ettd markkinaehtoisesti maaraytyvien pienasuntojen
(50 % rakennusoikeudesta) keskipinta-alaksi muodostuisi 50 h-mz?, esimerkkitontille
rakennettaisiin yhteensa noin 65 asuntoa, jolloin perheasuntojen osuus kaikista asun-
noista olisi 38,4 %, ja koko hankkeen keskipinta-ala noin 61,5 h-mz.*°

Joustavan huoneistotyyppiohjauksen mallissa tietty prosenttiosuus tontin rakennusoi-
keudesta ja& edell& kuvatulla tavalla kokonaan saantelyn ulkopuolelle hankkeen to-
teuttajan vapaasti maariteltavéaksi. Ohjauksesta vapaa osuus kompensoisi osaltaan per-
heasuntojen toteutusvelvoitteesta aiheutuvia markkinointiriskeja. S&&nnellyn osuuden
huoneistotyyppijakauma on joustava, koska perheasunnoiksi tarkoitettujen asuntojen
huoneistotyyppijakaumaa ohjataan vahimmaiskeskipinta-alalla eikd valmiiksi annetul-
la huoneistotyyppijakaumalla. Liséksi perheasunnoiksi osoitettavan rakennusoikeuden
prosenttiosuus voi vaihdella niin tontti- kuin aluekohtaisestikin sek& kohteen rahoitus-
ja hallintamuodon mukaan. Esimerkiksi Hitas—tuotannossa perheasuntojen osuus Voisi
olla sdantelematdntd omistusasuntotuotantoa korkeampi.

Joustavan huoneistotyyppiohjauksen tulisi perustua koko kaupungin tasolla maaritel-
lylle huoneistotyyppijakaumalle ja erityisesti alueellisesti maéariteltyihin tavoitteisiin,
joiden toteutumista tulisi seurata. Ohjelmointi ja seuranta on kuitenkin tarkoituksen-
mukaista toteuttaa useamman vuoden keskiarvona ja siten, ettei tavoitteiden toteutu-
mista seurattaessa huomioida nimetyille ryhmille tarkoitettuja erityishankkeita.

%% \ertailun vuosi todettakoon, etta 75 h-m?2 keskipinta-alasaannolla esimerkkitontille voidaan toteuttaa n. 53 asuntoa.
Joustavan huoneistotyyppiohjauksen mallissa tontille voitaisiin rakentaa n. 12 asuntoa enemman, jolloin asuntojen ko-
konaismaéara olisi n. 22 % suurempi kuin keskipinta-alasdannén mukaisesti toteutettaessa.
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3.2.5.2. Joustavan huoneistotyyppiohjauksen mallin keskeiset edut ja haitat

TyOryhma arvioi, etta joustavan huoneistotyyppiohjauksen malliin liittyy seuraavat
keskeiset edut ja mahdollisuudet:

- Ohjausmallilla voidaan kohtuudella varmistaa monipuolisen huoneistotyyppi-
jakauman toteutuminen myos alueellisesti.

- Ohjaus kohdistuu suoraan perheasuntojen kokonaistuotantoméérien ja alueel-
listen tuotantomadrien varmistamiseen.

= Perheasuntojen tuotantomé&érien arvioiminen ja ennakoitavuus
paranee, kun perheasuntomaarat ilmenevat jo tontinvarauspéé-
tOksesté (tai asemakaavasta).

- Joustavan huoneistotyyppiohjaus on ohjausmallina varsin yksinkertainen niin
ohjauksen hankekohtaisen toteutuksen kuin valvonnankin osalta.

- Ohjausmalli antaa hankkeen toteuttajalle mahdollisuuden méarittad hankkeen
huoneistotyyppijakauman ja asuntojen maaran osin vapaasti ohjauksen ulko-
puolella olevan rakennusoikeuden puitteissa.

= T&ma mahdollisuus on vahvasti riippuvainen kaupungin maa-
rddmasté perheasuntojen prosenttiosuudesta seka perheasun-
noille asetettavasta keskipinta-alasta. Liian korkeaksi asetettu
perheasuntojen osuus tarkoittaa k&ytannossa ohjausmallin rin-
nastumista keskipinta-alaohjaukseen.

= Ohjausmalli ei mé&arité sitovasti hankekohtaista asuntojen lu-
kumééraa, jolloin toteuttaja voi esimerkiksi kompensoida per-
heasuntojen rakentamisvelvoitetta lisddmalla keskimaarin pa-
remmin markkinoitavien pienasuntojen méaéraa varausehdoissa
maéariteltyjen prosenttiosuuksien puitteissa.

- Ohjausmalli mahdollistaa my6s pienasuntojen tuottamisen ilman, ettd hank-
keeseen tulee toteuttaa ylisuuria perheasuntoja.

= Pienasuntojen myyntihintojen voimakasta nousua voidaan
pyrkid hillitseméan kysyntédén nahden riittavalla pienasunto-
tuotannolla.

- Kaupungin eri (projekti)alueiden profiloiminen on helposti toteutettavissa
perheasunnoille asetettavaa prosenttiosuutta muuttamalla.

TyO6ryhmé arvioi, ettd joustavan huoneistotyyppiohjauksen malliin liittyy seuraavat
keskeiset haitat ja uhat:
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- Sééantelymalli ei joustavuudestaan huolimatta vélttamétta edistd asuntotuotan-
nolle asetettujen maéarallisten tavoitteiden toteutumista.

- Aluekohtaisesti oikean ja realistisen perheasuntoméarén maarittdminen saat-
taa muodostua haastavaksi ja tyolagksi.

- Ohjausmalliin liittyvana uhkana voidaan pit44 pienasuntojen keskikokojen
merkittdvaa pienenemistd, joka vaikuttaisi negatiivisesti asuntojen kaytetta-
vyyteen ja asumisviihtyvyyteen.

3.3. Mahdolliset kannustimet asuntojen keskipinta-alan kasvattamiselle ja perheasuntojen tuo-
tantomaarien lisaéamiselle

3.3.1. Kannustimet asemakaavoituksessa

Asemakaavoissa on Helsingissa tapana kayttaa erilaisia kannustimia. T&llin asema-
kaavaméaéarayksissa yleensa sallitaan asumisen kannalta tarkeiksi koettavien tilojen ra-
kentaminen asemakaavakarttaan merkityn rakennusoikeuden liséksi. Tyypillisia ra-
kennusoikeuden liséksi sallittavia tiloja ovat asumista palvelevat yhteis-, varasto-,
sauna- ja huoltotilat sekd tekniset tilat. Sivuk&ytavien rakentaminen rakennusoikeu-
den liséksi on usein sallittu asemakaavassa. Useimmissa kaavoissa porrashuoneiden
20 m? ylittdvan tilan rakentaminen sallitaan tietyin edellytyksin kaikissa kerroksissa.
Yleensd tamantyyppiset maaraykset kohdistuvat asuntojen ulkopuolisten tilojen raken
tamiseen, eika niitd varten tarvitse rakentaa autopaikkoja.

Suoraan asuntoon liittyvien tilojen rakentamisen salliminen rakennusoikeuden lisaksi
asemakaavamaaraykselld on harvinaista. Asuntoon liittyvien viherhuoneiden rakenta-
miseen on joissakin kaavoissa houkuteltu sallimalla niiden rakentaminen rakennusoi-
keuden lisaksi. Samoin joissakin asemakaavoissa on esimerkiksi sallittu asuntoon liit-
tyvén parvikerroksen rakentaminen ylimpéaan ja joskus kaikkiin kerroksiin (ns. Uus

Loft), kun on haluttu samalla saada aikaan tavallisuudesta poikkeavia asuntotyyppejé.

Tallaisten mééaraysten hankaluutena on rakennusoikeuden ja rakennettavan tilan késit-
teiden ja mééarien hamartyminen. Asemakaavoissa rakennusoikeuden liséksi sallitta-
vat tilat lisdavat nykyisin 10-15% kaavakarttaan merkittyé kerrosalaa. Asuntotuotan-
totoimiston mukaan tuotantomuodosta ja hankkeen koosta riippuen tilojen osuus ko-
konaiskerrosalasta on 10-17%. Rakennusoikeuden liséksi sallittu kerrosala tulee ottaa
huomioon kaavaa laadittaessa niin, ettd hanke kokonaisuudessaan on mahdollista ra-
kentaa tontille muita asemakaavamaarayksia noudattaen. Mikali lisakerrosalalle tulee
rakentaa autopaikat, joudutaan varautumaan lisapaikkoihin, joiden tarkkaa maaréa ei
tiedeté.
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Mikali perheasuntojen rakentamiseen halutaan kannustaa kaavassa rakennusoikeuden
lisdksi sallitulla kerrosalalla, tavoitteena tulee samalla olla perheasuntojen asuttavuu-
den parantaminen. Lisarakennusoikeuden tulee olla vahéinen. Kaavavaiheessa ei tie-
detd kuinka paljoin perheasuntoja hankkeeseen tulee ja kuinka monessa niista sallittu
lisdkerrosala toteutetaan, joten hankkeen kokonaisvolyymin ennustaminen vaikeutuu.
Mahdollisia lisétiloja voisivat olla esimerkiksi asuntovarastot porrastasanteilla. Varas-
totilojen rakentamisen salliminen rakennusoikeuden liséksi on kaavojen vakiomaara-
yksid, mika sallii porrastasanteella olevat varastot, joihin ei ole suoraa yhteytta asun-
nosta. Tallaisia varastoja ei ole kuitenkaan juurikaan rakennettu, koska ne ovat kal-
lilmpia kuin pohjakerroksen tai kellariin ja véesténsuojiin keskitetyt varastot, eika
niilla ndyt4 olevan riittdvad myyntiarvoa. Suoraan asuntoon liittyvat varastot taas
muutetaan helposti asuttavuuden kannalta heikoiksi ikkunattomiksi asuin- tai tyoti-
loiksi.

Kodinhoitohuone parantaisi asuttavuutta, mutta asumiselle valttamattoméana tilana se
tulisi rakentaa esteettomyysmadaraysten mukaisesti, jolloin sen koko kasvaa melko
suureksi. Muita mahdollisia kannustimia voisivat olla ylimé&arainen vaatehuone tai
erillinen wc, joka on esteettomyysméaéaraysten aiheuttaman kylpyhuoneen koon kas-
vamisen jalkeen jaanyt pois useimmista pienistd perheasunnoista. WC:n tai pienen
vaatehuoneen lisdrakennusoikeus voisi olla 3-4 m2, Tadman tyyppisten pienten, mutta
asunnon kaytettavyyden ja asumisviihtyvyyden lisédmisen kannalta olennaisten tilojen
sallimista toteutettavaksi kaavaan merkityn rakennusoikeuden lisdksi voitaisiin harki-
ta. Vaikka tilojen rakentaminen liséisikin rakennuskustannuksia, saattaisi tiloilla olla
rakennuttajan ja rakentajan kannalta merkitysta asuntojen markkinoitavuutta paranta-
vana tekijana.

Asemakaavaratkaisuista johtuvat rakennuskustannukset nékyvét Hitas —tuotannossa
suoraan asuntojen myyntihinnoissa. Saantelemattomassa tuotannossa korkeat raken-
nuskustannukset vaikuttavat asuntotuotantoa hidastavasti ja rajoittavasti erityisesti
alueilla, joilla asuntojen markkinahinnat ovat alhaisia suhteessa rakennuskustannuk-
siin. Korkeat rakennuskustannukset saattavat nousta kynnyskysymyksiksi erityisesti
vuokra-asuntotuotannossa. NA&in ollen asemakaavoituksessa tulee kiinnittaa erityista
huomiota siihen, ettd kaavaratkaisuilla mahdollistetaan kohtuulliset rakennuskustan-
nukset ja kohtuuhintainen asuntotuotanto. Kohtuulliset rakennuskustannukset luovat
edellytyksid myds suurempien perheasuntojen rakentamiselle.

3.3.2. Kannustimet tontinluovutuksessa

Tontinluovutuksen keinoin voidaan pyrkié edistdmaan perheasuntotuotantoa muutoin-
kin kuin ainoastaan asettamalla sitovia tavoitteita asuntojen keskipinta-alalle tai huo-
neistotyyppijakaumalle.
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Helsingin kaupunki varaa vuosittain varsin suuren méaran tontteja luovutettavaksi laa-
tukilpailuilla. Laatukilpailuissa tonttien varaajaksi valitaan tasoltaan korkeimmaksi ar-
vioidun arkkitehtuurisuunnitelman esittanyt kilpailija, joka toimii my6s kohteen tule-
vana rakennuttajana. Voittaja sitoutuu toteuttamaan kohteen voittaneen ehdotuksen
mukaisesti. Laatukilpailujen kilpailuohjelmissa, arvosteluperusteissa ja ehdotusten ar-
vostelussa voidaan tulevaisuudessa kiinnittad erityistd huomiota kilpailuehdotuksissa
esitettyyn huoneistotyyppijakaumaan, asuntojen keskipinta-alaan ja muihin vastaaviin
tekijoihin. T&ma on perusteltua erityisesti jarjestettdessa laatukilpailuja alueilla, joilla
alueellisen huoneistotyyppijakauman monipuolistaminen ja perheasuntojen lisddminen
on tarpeen.

Helsingissa monet vanhat esikaupunkialueet ovat kerrostalovaltaisia ja samalla myos
pienasuntovaltaisia. N&illa alueilla asuntokannan rahoitus- ja hallintamuodon seka
huoneistotyyppijakauman monipuolistaminen on usein korostuneen perusteltua. Kau-
punki pyrkii esikaupunkialueilla johdonmukaisesti edistdimaan tdydennysrakentamista.
Taydennysrakentamisella pyritddn yhdyskuntarakenteen tiivistamisen lisdksi muun
muassa juuri monipuolistamaan alueen asuntokannan rahoitus- ja hallintamuotoja-
kaumaa seka turvaamaan alueellisten palveluiden séilyminen ja parantamaan alueen

viihtyvyytta.

Taydennysrakentamista varten kaavoitettavat tontit sijaitsevat usein alueilla, joilla val-
tion tukeman vuokra-asuntotuotannon osuus asuntokannasta on korkea ja omistusasun
tojen (taloudelliset) toteutusedellytykset ovat asuntojen myyntiriskista johtuen heikot.
Omistusasuntotuotannon edellytykset heikkenevat entisestdan, mikéli tallaisille alueil-
le toteuttaville hankkeille asetetaan korkeat perheasuntotuotantotavoitteet tai korkea
asuntojen keskipinta-ala. Tydéryhman mielest téllaisilla haastavilla alueilla omis-
tusasuntotuotannon ja perheasuntotuotannon toteutumista voitaisiin edistaa ns. kehit-
tamisaluemenettelylld, jossa erikseen nimettéavilla kehittamisalueilla sovellettaisiin ta-
vanomaisesta alhaisempaa tonttihinnoittelua ja joustavia tontinluovutusehtoja. Esi-
merkiksi Hitas —séantelysta voitaisiin tallaisilla alueilla luopua ilman, etta sill& olisi
normaalia tontinvuokraa korottavaa vaikutusta, mikali sdantelysta luopumisen arvioi-
daan edistdvan tonttien rakentumista omistusasuntotuotantona ja lisddvaan kiinnostus-
ta perheasuntojen toteuttamiseksi*’. Samalla téllaisille alueille voidaan kohdistaa
my06s muita erityistoimenpiteita esimerkiksi kaupungin lahidrahaston avulla. Kehitta-
misalueeksi nimedmisesta voisi paattada esimerkiksi kaupunginhallitus kiinteistolauta-
kunnan esityksesta. Esitys nimeamisesta voitaisiin tuoda kaupunginhallituksen pééatet-
tavaksi esimerkiksi tonttien varausesityksen yhteydessa.

Kaupungin tontinluovutuksissa noudattama tonttihinnoittelu on kaikissa rahoitus- ja
hallintamuodoissa jo nykyisellaédn maltillista. On kuitenkin syyta todeta, ettd niiden

*! Hitas —tuotannon edellytykset (esim. hankkeiden markkinoitavuus jne.) ovat yleisesti ottaen heikot alueilla, jossa
(s&éntelemattdmien) omistusasuntojen markkinahinnan ja rakennuskustannuksiin perustuvan Hitas —hinnan vélinen ero
jaé pieneksi tai jopa marginaaliseksi. Téllaisilla alueilla Hitas —sééntely ei valttamétta aina ole tarkoituksenmukaista.
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hankkeiden osalta, jossa kaupunki edellyttéd& korkeaa asuntojen keskipinta-alaa tai
perheasuntojen méaarad, kohtuullisen tonttihinnoittelun merkitys korostuu muun muas-
sa suurien asuntojen keskimaaraistd heikomman markkinoitavuuden takia. Liséksi ton-
tinvuokran aiheuttama taloudellinen rasitus kasvaa asunnon pinta-alan kasvaessa, kun
tontinvuokra jakautuu asuntoyhtidissa maksettavaksi yhtiovastikkeessa asuntojen pin-
ta-alojen suhteessa.

3.4. Asuntojen yhdistettavyys ja jaettavuus mahdollisuutena

Asuntokannan monipuolisuutta ja asumisuran kehitysmahdollisuuksia voidaan asunto-
jen keskipinta-ala ja huoneistotyyppiohjauksen lisaksi pyrkia parantamaan asuntojen ai-
dolla yhdistettavyydelld sekd mahdollistamalla asuntojen jakaminen. Aidolla yhdistetta-
vyydella tarkoitetaan tdss sité, ettd asunnot ovat rakennusteknisten ominaisuuksien li-
saksi myos omistussuhteidensa puolesta ja juridishallinnollisesti yhdistettavissa. Kay-
tdnnossé tdma tarkoittaa omistusasuntokohteissa sitd, ettd asuntoyhtion yhtidjarjestys si-
saltdd maarayksen, jolla isomman asunnon omistajalle annetaan oikeus viereisen (tai
ylé-/alapuolisen) asunnon lunastamiseen myyntitilanteessa.

Asuntojen yhdisteltavyyden ja jaettavuuden saavuttaminen ovat kuitenkin kaikissa tilan-
teissa varsin haastavia toimenpiteitd muun muassa nykymaaraysten mukaisten pakollis-
ten teknisten varusteiden johdosta. Nama tekniset installaatiot rajoittavat asuntotyyppien
muuttamista. Toinen rajoittava tekija on kustannukset.

Asuntojen yhdistdminen:

Asuntojen yhdistaminen on usein varsin kallis tapa lisatilan hankkimiseksi. Yhdistami-
seksi vaadittavat muutokset maksavat ja yhdistdmisestd aiheutuu huomattava maara
padllekkaisia kalliita rakennusteknisié ratkaisuja. Omistusasunnoissa asuntojen aito yh-
disteltavyys edellyttdékin usein, ettd muutoksen jalkeen asunnon jalleenmyyntiarvo on
korkeampi kuin laht6tilanteessa, kun huomioidaan yhdistamisestd aiheutuneet kulut.
Tahan ei tavallisesti paasté, koska jo yhdistdmista varten hankittavan toisen asunnon
hinta on usein varsin korkea.

Asuntojen yhdistdmistd voidaan sen sijaan pitdd potentiaalisena vaihtoehtona vuokra-
asuntokohteissa, joissa kohteen kaikki asunnot ovat useimmiten yhden omistuksessa.
Asuntojen yhdistdminen on ndissd kohteissa usein taloudellisinta toteuttaa peruskorja-
uksen yhteydessd, jolloin rakennuskustannukset laskevat, kun kalleimmat huonetilat eli
kylpyhuoneet ja keittiot, vahenevat.

Asuntojen jakaminen:

Suuren asunnon jakaminen kahdeksi pienemmaéksi asunnoksi on helpommin toteutetta-
vissa kuin asuntojen yhdistaminen, koska kyseessa on yhden tahon omistamasta asun-
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nosta. Tosin asunnon jakaminen edellyttda asuntoyhtiossa yhtion suostumusta ja yhtio-
jarjestyksen muuttamista.

Jaetusta suuresta asunnosta muodostuneiden uusien asuntojen neliéhinta on korkeampi
kuin alkuperéisen asunnon neli6hinta. Jakamiseen on siten 10ydettavissé myos taloudel-
linen intressi. Tavallisesti asunnon jakamisessa muodostuu suuri asunto ja pieni ns. si-
vuasunto. On kuitenkin huomioitava, ettd jakamalla muodostettavan asunnon osalta
haasteeksi voivat muodostua esteettomyyssaaddokset esimerkiksi kylpyhuoneen, eteisen
ja keittion osalta.

Teknisia vaatimuksia:

Kuten jo edell& todettiin, nykymé&araysten mukaiset tekniset installaatiot aiheuttavat
omat rajoituksensa asuntojen yhdistamiselle ja jakamiselle. Keskitetyssé ilmanvaihdos-
sa tulee asuntojen vélille toteuttaa palosulut, huoneistokohtaisessa ilmanvaihdossa taas
sivuasuntoon tulee tehdd oma koneensa tulo-, poisto- ja raittiinilmanottokanavineen.
Sahkojarjestelmien erottelu ja kahden séhkdpadkeskuksen toteuttaminen saattaa olla
my0s tyolasta. Asuntojen vélille tulee rakentaa palo-osastoiva seind, jossa kaikki 1api-
viennit on palotiivistetty.

Oleellista jakamisen kannalta on, ett4 suuressa asunnossa jakaminen on huomioitu jo
suunnitteluvaiheessa. Jaettavassa asunnossa tulee olla kaksi sisadnkayntié tai vahintaan
sisdankayntivaraus ja asuntoja rajaavan seinan tulee olla rakennettu osastoivaksi. Lisak-
si molempien asuntojen yhteydessa tulee olla riittavat kylpyhuonetilat. Sivuasunnon
keittiolle riittavat tavallisesti vesi-, viemarointi- ja sdhkovaraukset. Sahkodasennukset tu-
lee tehdd erillisind ja keskitetyssa ilmanvaihdossa palopeltien asentamiseen tulee varau-
tua.

3.5. Rakennuttaja- ja rakentajakyselyn keskeiset tulokset

Tyo6ryhmd teetti marraskuussa 2010 Helsingissa toimiville keskeisille rakennusliik-
keille ja rakennuttajille suunnatun kyselyn, jolla pyrittiin kartoittamaan rakennusalan
toimijoiden ndkemyksié asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjaukses-
ta. Kysely lahetettiin yhdeksélle yritykselle, ja vastauksia saatiin viidelta yritykselt,
joten vastausprosentti oli 56 %. Kyselyssé yrityksia pyydettiin arvioimaan edella tassa
raportissa késiteltyja ohjausmalleja (pois lukien ohjauksesta luopuminen) seké esitta-
mé&én omia ehdotuksia ohjausmalliksi. Lisaksi yrityksid pyydettiin muun muassa ker-
tomaan nédkemyksistaan perheasuntojen kysynnén tulevasta kehityksesta seké esitta-
méaan tyoryhmalle ehdotuksia siitd, millaisilla toimilla kaupunki voisi edistaa per-
heasuntojen rakentamista.

Tyoryhmén teettdméén kyselyyn saaduista vastauksista voidaan johtaa seuraavat kes-
keiset tulokset:
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- Uudistuotannossa perheasuntojen “kipurajahinta” on esikaupunkialueilla tal-
14 hetkelld (marraskuu 2010) arviolta 350 000-450 000 euroa ja kantakau-
pungin alueella 450 000-500 000 euroa. Asuntolainojen korkotasolla on kui-
tenkin erittdin merkittava vaikutus “kipurajahintoihin”.

- Suurten asuntojen kysynnan ei arvioida kasvavan tulevaisuudessa.

- Keskeisid asunnon ulkopuolisia perheasuntojen markkinoitavuuteen liittyvia
tekijoita ovat hyvéat koulut ja paivakodit, hyvét liikkenneyhteydet, ympariston
viihtyvyys seka kattavat lahipalvelut. Naiden lisdksi kaupungin katsottiin
voivan edistéa perheasuntotuotantoa myds mahdollistamalla kaavoituksella
kohtuuhintainen asuntotuotanto, autopaikkojen riittdva maara (mielellaan
asuntojen yhteyteen) seké asuntotojen yhteyteen tehtavat varastot.

- Yhdesséa vastauksessa esitettiin perheasuntojen tuotannon kannustimeksi
kaupungin jarjestamissa tonttien hintakilpailuissa menettelyd, jossa tarjotus-
ta tontin hinnasta maksetaan ostettaessa 90 % ja loput 10 %, mikali hank-
keen lopullinen keskipinta-ala/perheasuntojen mééra ei saavuta kaupungin
asettamaa tavoitetta. Jos kaupungin asettama tavoite saavutetaan, tontin hin-
nasta maksettaisiin siis vain 90 %.

- Kaikki vastaajat pitivat (yhté tyhjaa vastausta lukuun ottamatta) asuntojen
keskipinta-alan madrittdmiseen perustuvaa ohjausta huonoimpana ohjaus-
mallina. Joustavan huoneistotyyppiohjauksen mallia pidettiin esitetyista
malleista parhaimpana ja huoneistotyyppijakauman ohjausta toiseksi par-
haimpana.

3.6. Yhteenveto, johtopaatoksia ja keskeisia huomioita padjaksosta 3.

Helsingin kaupunki on jo pitk&&n ohjannut kaupungin maalla tapatuvan asuntotuotan-
non keskipinta-alaa ja huoneistotyyppijakaumaa. Ohjausmallit ovat vaihdelleet eri ai-
koina. My0s ohjauksen tavoitteet ovat olleet eri aikoina hyvin erilaisia, ja jopa péin-
vastaisia tall4 hetkelld asetettuihin tavoitteisiin nahden. Asuntohankkeiden lapivienti-
aika on pitké ja kestaa useita vuosia kaavoituksesta ja tontinvarauksesta rakennuksen
valmistumiseen. Eri aikoina voimassa olleiden ohjausmallien vaikutus nakyy siten vii-
veelld ja niiden vaikutusten tilastollinen arviointi on vaikeaa. Arviointia vaikeuttaa ra-
kennushankkeiden pitké&n aikajanteen liséksi taloussuhdanteiden ja muiden suurten yh-
teiskunnallisten tekijoiden muutokset, jotka vaikuttavat merkittavésti asuntotuotantoon
ja sen rakenteeseen.
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Tyoryhmén nakemyksen mukaan asuntotuotannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppi-
jakauman ohjaus on ennen kaikkea tarpeen monipuolisen (alueellisen) asuntojen huo-
neistotyyppijakauman sekd riittdvan perheasuntotuotannon varmistamiseksi. Tyoryh-
man mielesta valittavan ohjausmallin tulisi tukea mahdollisimman monen asuntopoliit-
tisen tavoitteen toteutumista siten, ettei mink&én yksittdisen tavoitteen painoarvo ko-
rostu liikaa vaikeuttaen muiden tavoitteiden toteutumista.

Tassa padjaksossa on pyritty arvioimaan erilaisten asuntojen keskipinta-ala- ja huo-
neistotyyppiohjauksen mallien etuja ja mahdollisuuksia sekd heikkouksia ja uhkia. Ar-
vioinnin perusteella voidaan todeta, ettd kaikkien késiteltyjen ohjausmallien osalta
voidaan 6ytaa sekd vahvuuksia ettd heikkouksia, eikd mitdan ohjausmallia voida siis
pitdd ongelmattomana. Tilastotietojen puutteellisuudesta ja tulkintavaikeuksista johtu-
en eri ohjausmallien vaikutusten ja toimivuuden arviointi sek& ennakointi on vaikeaa.
Valittavan ohjausmallin toimivuuteen vaikuttavat lukuisat eri tekijat, kuten asuntopo-
liittisten tavoitteiden painopisteet ja niiden kehitys seké yleisten taloudellisten suhdan-
teiden, véeston sekd asumispreferenssien kehitys. Viimekadessa ohjausmallin toimi-
vuuden arviointi voikin tapahtua vain kaytdnnon elamassa saatavien pitkdaikaisten ko-
kemusten kautta. Selvaa tyéryhman mielesté kuitenkin on, etta valittavasta ohjausmal-
lista riippumatta ohjauksen kategorinen soveltaminen samansiséltdisend alueesta riip-
pumatta kaikille tonteille johtaa helposti samankaltaisiin ongelmiin, joita on havaitta-
vissa tall4 hetkelld kaytdssé olevan keskipinta-alaohjauksen osalta. Ohjauksen mitoi-
tuksen tulisikin siten tapahtua kunkin alueen erityispiirteet huomioiden.

Tyoryhmd ei pidd asuntotuotannon keskipinta-ala- tai huoneistotyyppiohjauksesta ko-
konaan luopumista perusteltuna. Ohjauksesta luopuminen saattaisi merkita omis-
tusasuntotuotannon keskipinta-alan romahtamista seka huoneistotyyppijakauman voi-
makasta yksipuolistumista pienasuntojen suuntaan. Koska tilastotietojen tai tutkimus-
ten perusteella ei ole méariteltavissa optimaalista asuntotuotannon keskipinta-alaa eika
huoneistotyyppijakaumaa, tulisi valittavan ohjausmallin tydryhmén mielesta olla mah-
dollisimman joustava. Talloin ohjauksen ”vaarinmitoittamisen” ja siihen liittyvien ne-
gatiivisten vaikutusten riski pienenee. Joustava ohjausmalli vdhent&é poikkeamispaa-
tosten tarvetta.

TyOdryhmé pitda perusteltuna, ettd tulevaisuudessa asuntotuotannon ohjausmallina ko-
keillaan ja tutkitaan edelld kohdassa 3.2.5. ké&siteltyé joustavan huoneistotyyppiohja-
uksen mallia, jossa tietty (esim. tontinvarausehdoissa) ennalta maaratty prosenttiosuus
(esim. 50 %) tontin rakennusoikeudesta jaa keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauk-
sen ulkopuolelle. Talloin hakkeen toteuttajalle ja& esimerkiksi keskipinta-
alaohjaukseen ndhden enemmaéan mahdollisuuksia muokata hankkeen huoneistotyyppi-
jakaumaa ja hankekohtaista asuntojen méaraa kulloisenkin kysyntatilanteen mukaan.
Ohjausmallin voidaan arvioida olevan késitellyista ohjausmalleista joustavin edellytta-
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en, etta ohjauksen ulkopuolelle jaavan rakennusoikeuden osuus on riittava*?. Muussa
tapauksessa ohjausmalli rinnastuu kaytannossa keskipinta-alaohjaukseen. Ohjausmalli
tukee perheasuntotuotantoa ilman, ettd se voimakkaasti rajoittaa pienasuntojen tuotan-
tomahdollisuuksia. T&lla tavoin ohjausmalli tukee my6s asuntotuotannolle asetettujen
madréllisten tavoitteiden toteutumista. Mahdollisuus markkinoitavuudeltaan helppojen
pienasuntojen toteuttamiseen kompensoi osaltaan sitd myyntiriskig, joka liittyy keski-
madrin vaikeammin markkinoitavien perheasuntojen rakentamisvelvoitteeseen.

Jos keskeisend asuntopoliittisena tavoitteena pidet&én riittavaa perheasuntotuotantoa,
sitovan keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen liséksi perheasuntojen rakenta-
mista voidaan pyrkia edistdmaan erilaisin kannustimin. Kannustimet voivat perustua
asemakaavoihin tai tontinluovutukseen. Myos asuntojen aidolla yhdistettavyydell&
voidaan pyrkia lisadmaan perheasuntotarjontaa.

Tyoryhmén mielestd asuntotuotannon keskipinta-ala- ja huoneistotyyppiohjauksen tu-
lisi ohjauksen joustavuuden varmistamiseksi aina perustua ensisijaisesti tontinluovu-
tusehtoihin ja yksityiselld maalla maankéyttosopimuksiin. Asemakaavaan perustuvaa
ohjausta tulisi k&yttaa vain erityisissa poikkeustapauksissa, kun kaupungin pitkantah-
tdimen asuntopoliittiset tavoitteet sit4 puoltavat. Harkinta asemakaavaan perustuvan
ohjauksen kayttamisesté tulee aina tapahtua keskeisten hallintokuntien, eli kiinteistovi-
raston, talous- ja suunnittelukeskuksen sek& kaupunkisuunnitteluviraston yhteistyona.

“2 T4ss4 yhteydessd on todettava, ettd mys asuntotuotannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppijakauman maarittami-
seen perustuvia ohjausmalleja voidaan pyrkié kehittdméaan joustaviksi.
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4. TYORYHMAN JOHTOPAATOKSET JA SUOSITUKSET

TyOryhma esittéé téssé raportissa esitetyn perusteella seuraavat johtopéatokset ja suo-
situkset asuntotuotannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppijakauman ohjaamisen ke-
hittdmiseksi:

[

. Ohjauksen tavoitteet:

TyOryhma esittdd, ettd asuntotuotannon ohjauksen tavoitteena pidetaan riittavaa
kokonaisasuntotuotantoa, alueellisesti monipuolista huoneistotyyppijakaumaa seka
riittdvad kohtuuhintaista perheasuntotuotantoa. Valittavan ohjausmallin tulisi tu-
kea mainittuja tavoitteita. Ohjausmallilla ei aktiivisesti pyrita asuntojen tilastolli-
sen keskikoon eiké keskimééaraisen asumisvaljyyden kasvattamiseen.

TyO6ryhmé pitdd perusteltuna tavoitteena, etté lapsiperheiden osuus kaikista asun-
tokunnista pidetdan vahintddn ennallaan. Taman tavoitteen tukemiseksi per-
heasunnoiksi soveltuvien asuntojen (vahintdan 2 makuuhuonetta) osuus koko tuo-
tannosta tulisi olla l&helld 2000 —luvun alkupuolen tasoa. Talldin perheasunnoiksi
soveltuvien asuntojen osuus koko asuntotuotannosta voisi vuotuisesti vaihdella vé-
lill& 40-50 %.

Tyoryhmé suosittelee, ettd projektialueilla Talous- ja suunnittelukeskuksen aluera-
kentamisprojektit ja asuntotuotanto-tiimi valmistelevat yhdessa kaupunkisuunnit-
teluviraston ja kiinteistoviraston kanssa projektialueilleen perheasuntotuotantota-
voitteet ottaen huomioon koko kaupungin tasolla asetetut tavoitteet, projektialueel-
le madritelty profiili, perheasuntojen arvioitu alueellinen kysynta sekd muut vas-
taavat seikat. Alueelliset tavoitteet hyvéaksytddn samassa yhteydessa alueellisten
rahoitus- ja hallintamuotojakaumien kanssa.

Tyoryhmé suosittelee, ettd Kiinteistovirasto maarittada tdydennysrakentamisalueilla
perheasuntotuotantotavoitteet kaava-alue- ja/tai tonttikohtaisesti yhteistydssé talo-
us- ja suunnittelukeskuksen sekd kaupunkisuunnitteluviraton kanssa ottaen huo-
mioon kaupungin tasolla asetetut tavoitteet. Taydennysrakentamisalueilla kiinnite-
taan kuitenkin erityistd huomiota seuraaviin tekijoihin:

0 Tarve tontin (lahi)alueella olevan asuntokannan monipuolistamiseen

0 Perheasuntojen arvioituun kysyntaan ja markkinoitavuuteen (hankkeen talou-
delliseen toteutusvarmuuteen)

0 Alueelliseen asuntojen lisdtarpeeseen, kuten hissillisiin ja esteettémiin taloi-
hin ikaantyville.
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Keskeiset perustelut:

Tyo6ryhmén mielesta asuntotuotannon ohjauksen keskeisend perusteluna ja tavoit-
teena tulisi pitdd asuntotuotannon alueellisen monimuotoisuuden turvaamista ja
asuntojen kysyntééan vastaamista. N&in pyritadn turvamaan vaestépohjan moni-
muotoisuus sek& asumisuran kehitysmahdollisuudet. Samalla vahennetdén segre-
gaation ja siihen liittyvien sosioekonomisten ongelmien uhkaa.

Lapsiperheiden osuuden pitamista nykyiselld tasolla tulee tukea ohjaamalla asun-
totuotantoa siten, ettd perheasuntojen osuus uudistuotannosta pysyy lahella 2000-
luvun alun tasoa. Perheasuntojen osuus voisi siten vaihdella vuotuisesti 40-50
%:n vélilla. Perheasuntotuotannon suhteellisen osuuden merkittava lisddminen
2000 -luvun tasosta heikentéisi todenndkdisesti pienasuntojen tarvitsijoiden tilan-
netta asuntomarkkinoilla entisestaan. Riittavalla perheasuntotuotannolla voidaan
kuitenkin osaltaan pyrkia hillitseméén perheasuntojen hintakehitysta. Liséksi riit-
tavalla perheasuntotuotannolla voidaan pyrkia parantamaan seudullisen asuntotar-
jonnan tasapainoa.

Ty6ryhmén alustavan arvion mukaan edelld mainitun tavoitteen saavuttamiseksi
pientalotuotannon asunnoista noin 90 %, Hitas—kerrostalotuotannon asunnoista
noin 50-60 % ja muun kerrostalotuotannon asunnoista noin 30-40 % tulisi olla
perheasunnoiksi soveltuvia asuntoja. Rakennusoikeuden mukaan tarkasteltuna
tadma tarkoittaa sitd, ettd pientalotonteilla noin 95-100 %, Hitas- kerrostalotonteil-
ta noin 60-70 % ja muilla kerrostalotonteilta noin 40-50 % tontin rakennusoikeu-
desta tulisi varata perheasuntoja varten. Tavoitteen saavuttaminen edellyttaa, etta
asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakauma vastaa MA -ohjelmassa ase-
tettuja tavoitteita. Hitas -omistusasuntotuotannon osuutta tulisi lisata viime vuosi-
en tasosta merkittavasti. Talle onkin tulevina vuosina hyvat edellytykset rakennet-
taessa uusia kantakaupungin ja meren laheisyyteen sijoittuvia projektialueita.

Perheasuntojen tarve ja tuotantotavoitteet tulee maaritella alueellisesti siten, etta
tavoitteet ovat realistisia, kun otetaan huomioon alueellinen perheasuntojen ky-
syntd, asuntojen hintataso, alueen talotyypist6 seka alueen muut erityispiirteet.
Esimerkiksi vahvasti kerrostalovaltaisille kantakaupunkiin sijoittuville projekti-
alueille voitaisiin sallia alhaisempi perheasunto-osuus, koska rakentamiskustan-
nukset ja tata kautta asuntojen myyntihinnat muodostuvat néilld alueilla todenna-
koisesti keskimaaraistd huomattavasti korkeammiksi. N&illa alueilla perheasunto-
tuotanto kohdistuisi voimakkaasti Hitas -omistusasuntotuotantoon. Sen sijaan
pientalovaltaisilla projektialueilla sekd esikaupunkialueille sijoittuvilla alueilla
perheasuntojen osuus tulisi olla korkeampi ja ne sijoittuisivat seka pien- etta ker-
rostaloihin.
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Taydennysrakentamisalueilla perheasuntojen osuus tulee arvioida alueen ominai-
suuksien ja kehitystavoitteiden pohjalta kaava-alue- tai jopa tonttikohtaisesti. Tal-
16in tulee huomioon mahdollisuus lahialueen asuntokannan huoneistotyyppija-
kauman monipuolistamiseen sekd asuntojen kysyntéan vastaaminen. Samalla tulee
kuitenkin kiinnittdd huomiota tavoitteen realistisuuteen, eli perheasuntojen mark-
kinoitavuuteen ja kysyntddn. Usein muutoinkin haastavaksi muodostuville tay-
dennysrakentamishankkeille ei tule asettaa lisahaasteita eparealistisilla perheasun-
totuotantotavoitteilla.

1.1. Tavoitteiden toteutumisen seuranta:

- Tyoryhma esittéd, ettd Talous- ja suunnittelukeskus seuraa yhdessé kiinteistoviras-
ton kanssa asetettujen alueellisten ja koko kaupungin tasoisten tavoitteiden toteu-
tumista. Tavoitteiden toteutumista seurataan noin kolmen vuoden valmistuneen
asuntotuotannon keskiarvona.

- Tyoryhman esittaa, ettd arvioitaessa koko kaupungin tasoisten seka alueellisten
perheasuntotuotantotavoitteiden sek& asuntotuotannon monipuolisen huoneisto-
tyyppijakauman toteutumista, tulee arvioinnissa huomioida kaikkiin talotyyppei-
hin (pientalot ja kerrostalot) seka kaikissa rahoitus- ja hallintamuodoissa toteutu-
neet asunnot. Arvioinnissa ei kuitenkaan huomioida nimetyille ryhmille tarkoitet-
tuja erityisasuntoja. Tavoitteiden toteutumista ei arvioida tilastollisen asuntojen
keskipinta-alan eikd asumisvaljyyden mukaan. Samalla tulee seurata myos pien-
asuntojen maarén ja asuntotuotannon huoneistotyyppikohtaisen keskipinta-alan
kehitysta.

Keskeiset perustelut:

Tilastollinen asumisvéljyys ja asuntojen kesipinta-ala ovat heikkoja indikaattorei-
ta arvioitaessa asumisen tasoa ja perheasuntotarjontaa. Seurannassa tulisikin kiin-
nittaa ensisijaisesti huomiota toteutuneen asuntotuotannon huoneistotyyppijakau-
maan. Samalla tulisi seurata pienasuntojen méaran sekd asuntotuotannon huoneis-
totyyppikohtaisen keskipinta-alan kehitystd, jotta mahdolliseen negatiiviseen ke-
hitykseen voidaan puuttua riittdvan nopeasti. Seurannan tulisi perustua useamman
vuoden keskiarvoon, etteivat yksittaisten hankkeiden tai taloudellisten suhdantei-
den vaikutukset suhteettomasti korostu.

Tavoitteiden toteuttaminen on luontevaa tehdd MA -ohjelman seurantaraportin
yhteydessd, jonka valmistelusta vastaa talous- ja suunnittelukeskus. Aluerakenta-
misprojektit seuraavat tavoitteiden toteutumista alueillaan.
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2. Suositus ohjausmalliksi:

Tyoryhmd esittad, ettd asuntotuotannon keskipinta-alan ja huoneistotyyppija-
kauman ohjauksen mallina tutkitaan ja kokeillaan raportin kohdassa 3.2.5 esiteltya
joustavan huoneistotyyppiohjauksen mallia, mik&li asuntopoliittisten padméarien
painopisteeksi asetetaan perheasuntotuotannon ja monimuotoisen asuntotuotannon
turvaaminen sekd asuntotuotannolle asetettujen mééarallisten tavoitteiden toteutu-
misen tukeminen.

Keskeiset perustelut:

Tyoryhma arvio, etté joustavan huoneistotyyppiohjauksen malli mahdollistaa
asuntotuotannon ohjaamisen siten, ettd monipuolinen huoneistotyyppijakauma
voidaan saavuttaa niin alueellisesti kuin koko kaupungin tasolla.

Ohjausmalli antaa (omistus)asuntohankkeiden toteuttajille muita ké&siteltyja malle-
ja (pois lukien ohjauksesta luopuminen) laajemmat mahdollisuudet asuntohank-
keiden huoneistotyyppijakauman vapaalle méarittamiselle. T&mé lisénnee pien-
asuntojen tuotantoa ainakin jonkin verran, mutta ohjausmallilla voidaan samanai-
kaisesti varmistaa asuntotuotannon (alueellinen) huoneistotyyppijakauman moni-
puolisuus seka perheasuntojen tarjonta. Joustavan huoneistotyyppiohjauksen mal-
lissa ohjaus kohdistuu suoraan perheasuntojen mééréan turvaamiseen, ilman etté
ohjaus kohtuuttomasti rajoittaa pienasuntojen toteutusmahdollisuuksia.

Asuntotuotannolle asetettujen maaréllisten tavoitteiden toteutumista voidaan tukea
jattdmalla osa tonttien rakennusoikeudesta ohjauksen ulkopuolelle. Joustava malli
vahentdnee poikkeamispaatdsten tarvetta. Tyoryhman mielestd malli toteuttaa
useita kaupungin asettamia asuntopoliittisia tavoitteita ilman, etta yksittaisten ta-
voitteiden painoarvo korostuu suhteettomasti.

3. Ohjauksen toteuttaminen ja kohdentaminen:

TyO0ryhmd esittad, ettd ohjaus perustuu ensisijaisesti tontinluovutusehtoihin. Ase-
makaavamaardyksiin perustuvaa ohjausta kaytetdan poikkeustapauksissa silloin,
kun erityisen painavat asuntopoliittiset syyt sitd edellyttavat. Arviointi asemakaa-
vaan perustuvan ohjauksen tarpeellisuudessa tehd@én aina kaupunkisuunnitteluvi-
raston, Kiinteistoviraston seka talous- ja suunnittelukeskuksen yhteistyéna.

TyOoryhmd esittad, ettd asuntotuotannon huoneistotyyppijakauman ohjaus
voitaisiin kohdentaa lahtokohtaisesti eri talotyypeissa ja rahoitus- ja hallintamuo-
doissa esimerkiksi seuraavasti:
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= Kerrostalotuotannossa Hitas —omistusasuntotuotantona toteutettavien
tonttien asuinrakennusoikeudesta keskiméaarin 60-70 % tulisi toteuttaa
perheasuntoina (50-60 % asunnoista).

= Kerrostalotuotannossa saanteleméattdmaédn omistusasuntotuotantoon
luovutettavilla tonteilla tontin asuinrakennusoikeudesta keskimaérin 40-
50 % tulisi toteuttaa perheasuntoina (30-40 % asunnoista)

= Pientalotuotannossa asunnot tulisi valtaosin toteuttaa perheasuntoina.
Tiiviissé kaupunkipientalotuotannossa voidaan kuitenkin toteuttaa pien-
asuntoja kun se on tarkoituksenmukaista.

= Huoneistotyyppijakauman ohjaus koskee lahtékohtaisesti vain omis-
tusasuntotuotantoa ja osaomistusasuntotuotantoa. Ohjaus voidaan perus-
tellusta syysta kohdentaa my6s muihin rahoitus- ja hallintamuotoihin,
mikali se on huoneistotyyppijakauman monipuolistamisen ja perheasun-
tojen saatavuuden turvaamiseksi perusteltua. Talloin tulee kiinnittaa eri-
tyistd huomiota siihen, etté asetettavat tavoitteet ovat realistisia.

Keskeiset perustelut:

Ohjauksen joustavuuden varmistamiseksi ohjauksen tulisi perustua aina ensisijai-
sesti tontinluovutusehtoihin. Asemakaavamaarayksiin perustuvaan ohjausta kay-
tettéisiin vain poikkeustapauksissa, esimerkiksi yksityisella maalla. Tallginkin
asia tulisi ensisijaisesti pyrkid ratkaisemaan maankayttosopimuksin. Arviointi
asemakaavaan perustuvan ohjauksen tarpeellisuudesta tulisi tehda kolmen asian-
omaisen hallintokunnan, eli kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistoviraston ja ta-
lous- ja suunnittelukeskuksen vélisend yhteistyona.

Perheasuntotuotannon tulisi painottua Hitas -omistusasuntotuotantoon seka pien-
talotuotantoon. Hitas -hankkeet ovat kohtuuhintaista, jolloin lapsiperheilld on ai-
dosti mahdollisuus myds suurempien asuntojen hankkimiseen. Hitas -tuotannossa
voitaneen myds pyrkid huolehtimaan siitd, ettd perheasunnoiksi suunniteltuja
asuntoja tarjotaan ensisijaisesti lapsiperheiden ostettavaksi, jolloin ohjauksesta
saadaan paras mahdollinen hyoty.

Pientalotuotannossa kaytdnndssa kaikki asunnot ovat luokiteltavissa perheasun-
noiksi jo nykyisellddn ja myos suuria perheasuntoja syntyy pientalotonteille run-
saasti. Tosin tiiviissa kaupunkipientalorakentamisessa voidaan toteuttaa myos
jonkin verran pienasuntoja, mika lisda asumisen vaihtoehtoja. Pientaloihin sijoit-
tuvat perheasunnot kohdentuvat kerrostaloihin sijoittuvia perheasuntoja paremmin
lapsiperheille ja suurille asuntokunnille.
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Luovutettaessa tontteja saanteleméattomaan omistusasuntotuotantoon tulisi riittava
0sa asunnoista toteuttaa perheasuntoina monipuolisen huoneistotyyppijakauman ja
riittdvan perheasuntotarjonnan saavuttamiseksi. Sdéntelemattomalle kerrostalo-
omistusasuntotuotannolle esitetty tavoite (keskimaarin noin 40-50 % rakennusoi-
keudesta, eli noin 30-40 % asunnoista) ei poikkea suuresti siitd, mita kerrostaloi-
hin syntyy myos ilman erityisté ohjausta. Ohjauksella olisi siten 1&hinn& vain var-
mistava vaikutus, eikd se todennakdisesti rajoittaisi huoneistotyyppijakauman va-
paata méérittelya kovinkaan voimakkaasti.

Tyoryhmén mielesté asuntotuotannon ohjaus voisi kohdistua pédasiallisesti omis-
tusasuntotuotantoon ja osaomistustuotantoon, joka vastaisi pitkélti nykyista kay-
tantod. Tyoryhman mielestd poikkeustapauksissa ohjaus voisi kuitenkin kohdistua
my06s vuokra- ja asumisoikeustuotantoon, mikali se osoittautuu alueen asuntokan-
nan huoneistotyyppijakauman monipuolistamisen kannalta tai muusta vastaavasta
syysta tarpeelliseksi. Nain voidaan ehkaista esimerkiksi erittéin suurien vuokra-
asuntohankkeiden toteutumista pelkéastaan pienina yhden ja kahden huoneen koh-
teina. Mahdollinen vuokra-asuntotuotantoon ja asumisoikeustuotantoon kohdistu-
va ohjaus tulee kuitenkin olla omistusasuntuotantoa huomattavasti maltillisempaa,
jotta ohjaus ei muodostu epérealistiseksi ja télla tavalla hankkeiden toteutumista
vaarantavaksi. Esimerkiksi vapaarahoitteisessa vuokra-asuntotuotannossa ei suu-
rille perheasunnoille ole nykyiselld&n kovinkaan merkittdvaé kysyntad kokonais-
vuokrien noustessa huomattavan korkeiksi®?.

4. Muut suositukset ja johtopaatokset:
Edelld esitetyn liséksi tydryhma suosittaa seuraavaa:

- Asemakaavoituksella varmistetaan riittava pientalojen ja muiden pienimuotoisten
kohteiden (erillispientalo, kaupunkipientalo, rivitalo, pienkerrostalo) tonttivaranto.
Kaupungin hallintokunnat pyrkivat omalla toiminnallaan edistdméén pientalo- ja
pienimuotoisten kohteiden toteutumista esimerkiksi laatimalla ohjeistus kaupun-
kipientalotonttien toteuttajille ja edistaméalla omatoimista rakennuttamista.

*% \Vapaarahoitteisten vuokra-asuntohankkeiden toteuttajat (esim. institutionaaliset sijoittajat) tavoittelevat nykyisellaan
noin 6-8 % vuokratuottoa hankkeeseen sitoutuneelle pddomalle. N&in ollen asunnon hankinta-arvon ollessa esim. 3000
euroa/h-m?, kohteesta saatavan padomavuokran tulisi olla esim. 6 % tuottotavoitteella 15 euroa/h-m2/kk. Padomavuok-
raan tulee vield lisaté hoitokuluista ja mahdollisesta tontinvuokrasta aiheutuvat kulut, jotka voivat olla karkeasti yhteen-
sé noin 5 euroa/h-m2/kk. Esimerkkitapauksen keskivuokraksi muodostuisi siten noin 20 euroa/h-m?/kk, joka tarkoittaa
esim. 75 h-m2 asunnossa 1 500 euron kuukausivuokraa. Tallaisille asunnoille on vaikeaa 16ytdd maksukykyisia vuokra-
laisia tai ainakin vuokralaisten vaihtuvuus nousee korkeaksi, joka puolestaan alentaa asuntojen kayttoastetta. Vaikka
edelld esitetty laskelma on karkealla tasolla eiké siind huomioida esim. kohdekohtaisia vuokran jyvityksid, se osoittaa
varsin selkedsti, millaisia (kustannus)haasteita suuret asunnot tuottavat mm. vapaarahoitteisille vuokra-
asuntohankkeille.
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Kohtuuhintaisen perheasuntotuotannon turvaamiseksi huolehditaan riittavasta Hi-
tas-omistusasuntotuotannosta. Tyoryhman ndkemyksen mukaan Hitas -tuotannon
osuus voisi olla noin 2/3 MA -ohjelman mukaisesta valimuodon asuntotuotannos-
ta, eli noin 25 % koko asuntotuotannosta.

Hitas-asuntojen myynnin valvonnassa kiinnitet&an jatkossa erityista huomiota sii-
hen, ettd perheasunnoiksi suunniteltuja asuntoja tarjotaan aina ensisijaisesti lapsi-
perheiden ostettavaksi.

Tutkitaan mahdollisuuksia kehittd4 Hitas —rakennuttajapalkkiojarjestelmaa siten,
ettd se kannustaa rakennuttajia toteuttamaan perheasuntovaltaisia hankkeita my6s
markkinoitavuudeltaan haastavilla alueilla.

Asemakaavoituksessa tutkitaan mahdollisuuksia edistaa erityisissa poikkeustapa-
uksissa perheasuntojen tuotantoa kannustimin esimerkiksi sallimalla perheasun-
toihin rakennettavaksi asemakaavaan merkityn rakennusoikeuden lisaksi vaate-
huoneen tai kylpyhuoneesta erillisen WC:n (enimmadispinta-ala noin 3-4 m2) ra-
kentamisen. Asemakaavoituksessa kiinnitetaan liséksi erityista huomiota per-
heasuntotuotantoon suunnattavien tonttien rakennuskustannusten kohtuullisuu-
teen.

Asuntojen aitoa yhdisteltavyytta ja eroteltavuutta edistetdan laatimalla t4td koske-
va ohje rakennusvalvonta- ja kaupunkisuunnitteluviraston seké talous- ja suunnit-
telukeskuksen yhteistyona.

Tontinluovutuksessa edistetdan perheasuntotuotantoa muun muassa painottamalla
perheasuntojen merkitysta jérjestettavien tontinluovutuskilpailujen ohjelmissa se-
k& huolehtimalla Hitas —tonttien kohtuuhintaisesta tonttihinnoittelusta.

Samalla tutkitaan mahdollisuutta edistaa tdydennysrakentamista ja perheasuntojen
tuotantoa haastavilla erikseen nimettavilla tdydennysrakentamisalueilla, joilla
voidaan rakennushankkeiden edistdmiseksi tontinluovutuksessa soveltaa tavan-
omaisesti alhaisempaa tonttihinnoittelua sek& joustavia tontinluovutusehtoja.

Tutkitaan mahdollisuutta kehittda ikaantyville suunnattua tukea ja neuvontaa, jon-
ka tavoitteena on avustaa ikaantyvia siirtymaan mahdollisesti epétarkoituksenmu-
kaiseksi muodostuneista ja liian raskashoitoisista asunnosta tarkoituksenmukai-
sempiin asuntoihin, joille tuotetaan myos tarpeelliset palvelut.
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Samalla tutkitaan mahdollisuutta varataan riittavasti tontteja tdydennysrakenta-
misalueilta seniori- ja palvelutaloille sek& ohjataan tall4 tavoin toteutettavat asun-
not ensisijassa kyseisill4 alueella jo asuville ikdantyville asukkaille.

Keskeiset perustelut:

Pientalot ja muu pienimuotoinen rakentaminen muodostavat keskeisen osan Hel-
singin perheasuntojen ja suurten perheasuntojen tarjonnasta. Pientalot (erillispien-
talo, rivitalo, kaupunkipientalo, pienkerrostalot) ovat lapsiperheille usein kiinnos-
tava asumismuoto. Kaupunkisuunnitteluviraston, kiinteistoviraston seka talous- ja
suunnittelukeskuksen aluerakentamisprojektien tulisikin huolehtia kysyntéan nah-
den kohtuullisesta pientalotonttivarannosta seké edistdd omalla toiminnallaan néi-
den hankkeiden toteutumista. Erityisesti kaupunkipientalotontit ovat haastava ta-
lotyyppi, joiden laajamittainen toteuttaminen edellyttaé selkean ohjeistuksen laa-
timista rakentajille ja rakennuttajille. Tulevaisuudessa pientalovaltaisia asuinaluei-
ta rakentuu ainakin Alppikylan, Kontulan, Honkasuon ja Ostersundomin alueille.

Tyoryhma esittad, ettd kerrostalotuotannossa perheasuntojen tarjonta keskittyisi
erityisesti Hitas -tuotantoon. Erityisesti uusilla Jatkdsaaren ja Kalasataman sek&
Kruunuvuorenrannan projektialueilla kohtuuhintaisille Hitas -perheasunnoille on
mité ilmeisimmin varsin kova kysyntd. Kysyntéa edistaa erityisesti saantelemat-
tdmén omistusasuntotuotannon ja Hitas -tuotannon vélille muodostuva hintaero,
palveluiden hyva saatavuus seké hyvat joukkoliikenneyhteydet. Samalla tulisi
huolehtia siitd, ettd perheasunnoiksi suunniteltuja asuntoja tarjotaan nimenomaan
lapsiperheiden ostettavaksi.

Perheasuntojen rakentaminen ei aina ole rakennuttajien ja rakennusliikkeiden né-
kokulmasta houkuttelevaa. Tésta syysta perheasuntojen ”vapaaehtoisen” tuotan-
non lisddmiseksi voitaisiin harkita erityyppisia kannustimia. Kannustimet voisivat
perustua asemakaavaméaéarayksiin tai tontinluovutusehtoihin. Lisaksi voitaisiin
tutkia mahdollisuuksia kehittd Hitas —jarjestelméaa siten, ettd se kannustaisi ny-
kyist4 paremmin myo6s perheasuntovaltaisten asuntohankkeiden rakentamiseen
my6s markkinoitavuudeltaan haastavilla alueilla.

Perheasunnoiksi sopivia asuntoja on melko runsaasti pienten ruokakuntien ja eri-
tyisesti ikdantyvien k&ytdssé. Asunnot ovat usein ominaisuuksiltaan ik&antyville
sopimattomia kuten esteellisi&, hissittémid, varustetasoltaan puutteellisia sek&
usein varsin raskashoitoisia. Jos ndille asukkaille olisi tarjolla heille sopivampia
asuntoja, voisi suuria kerrostaloasuntoja seka pientaloasuntoja vapautua per-
heasunnoiksi. Monilla alueilla ik&d&ntyvat asukkaat ja aluejarjestét ovat tehneet
aloitteita palvelutalojen saamiseksi alueilleen. Mikéli ikdantyvéalla asukkaalla ei
ole omaisia tai ystavid, jotka voivat luotettavasti auttaa asunnon vaihtamiseen liit-
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tyvissé jarjestelyissd, voi asunnon vaihto muodostua ylivoimaiseksi ja riskialttiik-
si. Kaupungin olisi syyta tutkia mahdollisuutta kehittd4 neuvonta- ja tukipalveluita
tallaisia tapauksia varten sekd varmistaa riittdva palveluasuntojen tuotanto sopivil-
ta paikoilta kuten kantakaupungista ja vanhoilta esikaupunkialueilta. Neuvonnan
ja tukitoiminnan tulee tietenkin olla vapaaehtoista ja erityisen hienovaraista.
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LITE 1: HELSINGIN HUONEISTOJEN LUKUMAARAT JA KESKIKOOT OSA-ALUEITTAIN

huon. keski- huon. keski- huon. keski- huon. keski-
Ikm. (ala pinta-ala Ikm. (ala pinta-ala lkm. (ala pinta-ala Ikm. (ala pinta-ala
osa-alue tunnettu) (h-m?) osa-alue (jatkuu) tunnettu) (h-m?) osa-alue (jatkuu) tunnettu) (h-m?) osa-alue (jatkuu) tunnettu) (h-m?)
010 Kruununhaka 4397 67,7 250 Kapyla 4499 53,7 362 Latokartano 3640 65,8 463 Reimarla 2641 63,0
020 Kluuvi 389 61,7 260 Koskela 1790 57,9 363 Viikin tiedepuisto 581 39,3 464 Marttila 163 78,5
030 Kaartinkaupunki 660 79,6 270 Vanhakaupunki 148 46,2 364 Viikinmaki 688 61,4 465 Pitajanm. t.al. 1411 63,6
040 Kamppi 7725 57,4 281 Pirkkola 216 71,1 370 Pukinmaki 4649 61,6 471 Kontula 7513 61,2
050 Punavuori 5778 53,3 282 Maunula 4388 55,2 381 Yla-Malmi 3949 55,8 472 Vesala 3466 70,6
060 Eira 680 81,6 283 Metsala 469 100,6 382 Ala-Malmi 2463 65,8 473 Mellunmaki 4509 62,5
070 Ullanlinna 6 816 68,2 284 Patola 5331 66,7 383 Pihlajamaki 4349 59,7 474 Kivikko 2249 67,3
080 Katajanokka 2 566 76,0 285 Verajamaki 1388 82,9 384 Tattariharju 12 74,0 475 Kurkimaki 1364 62,6
090 Kaivopuisto 324 118,4 286 Maunulanpuisto 2 65,5 385 Malmin lentok. 1071 75,0 480 Vartiosaari 10 82,2
100 Soérnainen 4859 50,0 287 Verajalaakso 679 61,5 386 Pihlajisto 1460 63,0 491 Yliskyla 5948 70,1
111 Siltasaari 1663 51,1 291 Etelé-Haaga 8 406 50,4 391 Tapaninvainio 3638 82,3 492 Jollas 1187 98,7
112 Linjat 6 909 42,7 292 Kivihaka 604 50,8 392 Tapanila 3071 65,9 493 Tullisaari 3 52,0
113 Torkkelinmaki 5745 37,6 293 Pohjois-Haaga 5716 52,4 401 Siltamaki 2942 74,9 494 Tahvonlahti 149 97,4
121 Harju 6 047 37,5 294 Lassila 2522 57,7 402 Tapulikaupunki 4240 68,6 495 Hevossalmi 730 79,8
122 Alppila 3470 38,4 301 Vanha Munkkinm. 5156 70,1 403 TOyrynummi 1940 81,6 500 Villinki 4 63,8
130 Etu-T 6616 8886 66,7 302 Kuusisaari 235 173,7 411 Puistola 2772 84,9 510 Santahamina 296 59,3
140 Taka-T 60616 10 008 57,6 303 Lehtisaari 590 106,4 412 Heikinlaakso 1156 87,9 520 Suomenlinna 343 70,7
150 Meilahti 4373 53,7 304 Munkkivuori 3119 54,9 413 Tattarisuo 26 69,2 531 Lansisaaret 1 54,0
160 Ruskeasuo 4259 56,5 305 Niemenmaki 834 54,4 414 Jakomaki 3049 62,4 541 Keski-Vuosaari 7302 63,0
171 Léansi-Pasila 2641 60,7 306 Talinranta 584 62,4 420 Kulosaari 2141 84,6 542 Nordsjon kno 1 23,0
172 Pohjois-Pasila 1 45,0 310 Lauttasaari 12 447 62,5 431 Lansi-Herttoniemi 5151 54,1 543 Uutela 2 76,0
173 Ita-Pasila 2311 57,1 320 Konala 2727 62,2 432 Roihuvuori 4552 54,5 544 Meri-Rastila 2492 64,5
174 Keski-Pasila 80 61,7 331 Kannelmaki 7601 57,8 433 Herttoniemen t.al. 31 52,6 545 Kallahti 3405 63,5
180 Laakso 1292 49,5 332 Maununneva 1050 87,1 434 Herttoniemenranta 4544 64,5 546 Aurinkolahti 3259 66,5
190 Mustikkam.-Korkeasr. 12 72,9 333 Malminkartano 4230 63,7 440 Tammisalo 951 104,8 547 Rastila 1821 80,9
201 Ruoholahti 1547 66,9 334 Hakuninmaa 1158 87,4 451 Vartioharju 2757 80,5 548 Niinisaari 2 63,0
202 Lapinlahti 44 33,3 335 Kuninkaantammi 46 85,5 452 Puotila 3016 55,3 550 Ostersundom 218 130,4
203 Jatkasaari 1166 68,7 341 Lansi-Pakila 2980 89,2 453 Puotinharju 2242 57,2 560 Salmenkallio 24 127,5
204 Munkkisaari 864 60,6 342 Ita-Pakila 1467 90,9 454 Myllypuro 5135 65,7 570 Talosaari 29 132,9
210 Hermanni 2916 52,5 351 Paloheina 2340 94,5 455 Marjaniemi 831 128,5 580 Karhusaari 136 195,2
220 Vallila 5719 41,9 352 Torpparinmaki 1054 86,1 456 Roihupelto 16 61,9 591 Landbo 230 154,6
231 Toukola 884 52,9 353 Tuomarinkartano 98 93,3 457 Itakeskus 2531 61,5 592 Puroniitty 64 131,7
232 Arabianranta 2428 62,9 354 Haltiala 9 42,1 461 Pajamaki 1234 49,9 koko Helsinki 326 404 62,2
240 Kumpula 2154 52,6 361 Viikinranta 566 70,9 462 Tali 542 61,7

Taulukossa on ilmoitettu pinta-alaltaan tunnettujen huoneistojen lukumé&arat ja keskipinta-alat. Késitteena "huoneisto” voi tietyissa tilanteissa poiketa "asunnosta"

tuottaen hieman erilaiset tunnusluvut.

Lahde: Facta-kuntarekisteri, taulu Valmiiden_rakennusten_huoneistot, tiedot 4/2010



LITE 2:TALUKOT ASUNTOJEN KESKIKOON KEHITYKSESTA RAHOITUS- JA
HALLINTAMUODOITTAIN JA TALOTYYPEITTAIN VUOSINA 1981-2009
(Lahde: Tilastokeskus ja Helsingin kaupungin tietokeskus)
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Kuva 1. Valmistuneiden asuntojen keskipinta-ala ja maara vuosina 1981-2009 Helsingissa.
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Kuva 2. Valmistuneiden Ara-rahoitteisten asuntojen méaara ja keskipinta-ala
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Kuva 3. Valmistuneiden Ara-rahoitteisten vuokra-asuntojen méaara ja keskipinta-ala.
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Kuva 4. Valmistuneiden vapaarahoitteisten asuntojen maara ja keskipinta-ala
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Kuva 5. Valmistuneiden vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen maara ja keskipinta-ala.
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Kuva 6. Valmistuneiden asumisoikeusasuntojen méara ja keskipinta-ala.
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Kuva 7. Valmistuneiden kerrostaloasuntojen méaara ja keskipinta-ala
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Kuva 8. Valmistuneiden rivitaloasuntojen maara ja keskipinta-ala
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Kuva 10. Valmistuneiden omakotitaloasuntojen méaara ja keskipinta-ala



LITE 3: PERHEASUNTOJEN TUOTANTO HELSINGISSA 2000-2009 JA ENNUSTE 2010-2020
KAIKKI ASUNNOT

2000—
09 2010-
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 | 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 yht. | 20 yht.
kerros- 4048 3784 2276 2949 2491 2142 1877 2390 2006 1953 | 2486 3779 4822 5724 3080 3294 4018 3974 4103 4212 3755 25| 43247
taloissa* 916
Hitas 255 253 248 413 113 89 135 218 222 309 383 525 815 1624 726 1463 1334 1400 1906 1647 1626 | 2255 13 449
ei-Hitas 3820 3365 1929 2565 2387 1875 1690 2107 1635 1092| 2103 3254 4007 4100 2354 1831 2684 2574 2197 2565 2129 | 22465 29798
pien- 805 673 807 633 643 556 412 492 445 292 95 591 776 809 734 629 552 594 674 627 548 | 5758 6 629
taloissa
yht. 4853 4457 3083 3582 3134 2698 2289 2882 2451 2245| 2581 4370 5598 6533 3814 3923 4570 4568 4777 4839 4303 31| 49876
674
*) ml. asunnot muissa kuin asuintaloissa
PERHEASUNNOT 1 (vah. 3 h+k JA 70 m?) ennusteen oletuksia: Hitas-kt-tuotannosta 46 %, muusta kt-tuotannosta 35 % ja pientalotuotannosta 100 % perheasuntoja
2000—
09 2010-
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 | 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 yht. | 20 yht.
kerros- 1360 1352 823 1038 719 703 593 931 773 641 912 1380 1777 2182 1158 1314 1553 1545 1646 1655 1493| 8933| 16616
taloissa
Hitas 98 89 143 212 44 16 40 131 72 174 176 242 375 747 334 673 614 644 877 758 748 | 1019 6187
ei-Hitas 1262 1263 680 826 675 687 553 800 701 467 736 1139 1402 1435 824 641 939 901 769 898 745 | 7914 10 429
pien- 805 673 807 633 643 556 412 492 445 292 95 591 776 809 734 629 552 594 674 627 548 | 5758 6 629
taloissa
yht. 2165 2025 1630 1671 1362 1259 1005 1423 1218 933| 1007 1971 2553 2991 1892 1943 2105 2139 2320 2282 2041 14| 23245
691
Hitas-kt, 384% 352% 57,7% 51,3% 389% 18,0% 29,6% 60,1% 32,4% 56,3% 45,2%
perheas.
muu kt, 33,0% 375% 353% 322% 283% 36,6% 32,7% 380% 42,9% 42,8% 35,2%
perheas.
perheas. |44,6% 45,4% 52,9% 46,6% 43,5% 46,7% 43,9% 49,4% 49,7% 41,6% |39,0% 451% 456% 458% 49,6% 495% 46,1% 46,8% 48,6% 47,2% 47,4% |46,4% 46,6%
osuus




PERHEASUNNOT 2 (véh. 4 h+k JA 100 m?)

ennusteen oletuksia: Hitas-kt-tuotannosta 14 %, muusta kt-tuotannosta 7 % ja pientalotuotannosta 100 % perheasuntoja

2000
09| 2010-

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009| 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 | yht| 20 yht.
kerros- 220 142 128 171 64 164 136 236 173 142 201 301 395 514 266 333 375 376 421 410 377| 1576| 3969
taloissa
Hitas 23 10 36 55 5 0 8 65 32 44 54 74 114 227 102 205 187 196 267 231 228 278 1883
ei-Hitas 197 132 92 116 59 164 128 171 141 98 147 228 280 287 165 128 188 180 154 180 149 1298 2 086
pien- 805 673 807 633 643 556 412 492 445 292 95 591 776 809 734 629 552 594 674 627 548 | 5758| 6629
taloissa
yht. 1025 815 935 804 707 720 548 728 618 434 296 892 1171 1323 1000 962 927 970 1095 1037 925| 7334| 10598
Hitas-kt, 9,0% 40% 145% 13,3% 4,4% 0,0% 59% 298% 144% 14.2% 12,3%
perheas.
muu kt, 5,2% 3,9% 4,8% 4,5% 2,5% 8,7% 7,6% 8,1% 8,6% 9,0% 5,8%
perheas.
perheas. |21,1% 18,3% 30,3% 22,4% 22,6% 26,7% 23,9% 253% 252% 19,3% |11,5% 20,4% 20,9% 20,3% 26,2% 24,5% 20,3% 21,2% 22,9% 21,4% 21,5% |23,2% | 21,2%
osuus
Toteutus:  KSV/YS/TUT/Jussi Makinen 2010
Lahteet: Toteutuma, kaikki asunnot: Helsingin kaupungin tilastollinen vuosikirja 2004 ja 2009 (Tieke), Rakentaminen Helsingissa vuoden 2010 toisella neljan-

neksella (Tieke: tilastoja 2010:28)
Toteutuma, perheasunnot: Facta-kuntarekisteri, taulut Valmiit_rakennukset ja Valmiiden_rakennusten_huoneistot, tiedot 4/2010
Ennuste, kaikki asunnot: Taske/Keto/Ato-rekisteri (Harri Kukkonen)
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