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MAANKÄYTÖN JA ASUMISEN TOTEUTUSOHJELMAN 2008 - 2017 SEURANTARAPORTTI 2010

Khs 2010-695

· - - 
KHS
Kvsto hyväksyi 13.2.2008 maankäytön ja asumisen toteutusohjelman vuosille 2008–2017 (MA-ohjelma). Toteutusohjelmassa on määritelty kaupungin asunto- ja maapoliittiset päämäärät sekä ohjelmakauden tavoitteet ja toimenpiteet. MA-ohjelmajulkaisu on asian liitteenä.

Khs päätti MA-ohjelman täytäntöönpanosta 14.4.2008. Täytäntöönpanopäätöksen mukaisesti ohjelman toteutumisen seurannasta raportoidaan Kvstolle vuosittain. Samassa yhteydessä seurataan pitkäaikaisasunnottomuuden vähentämisohjelman 2008–2011 toteutumista. Seurantaraportin laatimisesta vastaa talous- ja suunnittelukeskus.
Kvsto merkitsi MA-ohjelman seurantaraportin 2009 tiedoksi 29.4.2009. Samalla Kvsto täsmensi joiltakin osin uustuotannon keskikokotavoitetta (tavoite 5) sekä täydennysrakentamisen edistämistä koskevaa tavoitetta (tavoite 13). Seurantaraportti 2009 on asian liitteenä.

Maankäytön ja asumisen toteutusohjelman 2008–2017 seurantaraportti 2010 

Seurantaraportti 2010 sisältää katsauksen ajankohtaiseen asuntopoliittiseen ja asuntomarkkinatilanteeseen sekä selvityksen MA-ohjelman eri tavoitekohtien toteutumisesta. Seurantatietoihin viitaten Khs toteaa seuraavaa:

Syksyllä 2008 alkaneen kansainvälisen rahoituskriisin seuraukset näkyivät vuonna 2009. Asuntomarkkinatilanteen kriisiytymisen myötä uudistuotanto väheni merkittävästi. Vuonna 2009 valmistui 2 512 asuntoa ja aloitettiin 2 341 asunnon tuotanto. Vuoden 2009 alkaneesta asuntotuotannosta aikaisempaa suurempi osa oli valtion tukemaa vuokra-asuntotuotantoa. Sääntelemätöntä tuotantoa sen sijaan lähti liikkeelle aikaisempia vuosia vähemmän. Valtion elvytystoimenpiteet, 10 vuoden korkotuki, suhdanneluonteiset korjausavustukset sekä korotettu käynnistysavustus, ovat helpottaneet rakennusalan yritysten tilannetta. 10 vuoden korkotuen turvin rakennettavat asunnot ja asumisoikeusasunnot ovat osaltaan kompensoineet muuten alhaiselle tasolle jäänyttä aloitettujen asuntokohteiden määrää. 

Keväällä 2009 valtion lisätalousarviossa otettiin elvytystoimenpiteenä käyttöön suhdanneluonteiset korjausavustukset. Vuonna 2009 Helsingissä myönnettiin avustusta 1 700 hakemukselle yhteensä 38,3 miljoonaa euroa ja alkuvuodesta 2010 vielä 2 300 hakemukselle yhteensä 41,5 miljoonaa euroa. Helsingin osuus koko maahan myönnetyistä avustuksista on noin 46 %. Korjausavustusten turvin korjausrakentaminen säilynee kohtuullisella tasolla myös vuonna 2010.

Asuntorakentajilla oli pitkään vuonna 2008 ja vuoden 2009 alkupuolella myymättömiä asuntoja, eikä uusien kohteiden rakentamista aloitettu. Perinteisiä asuntorakennuttajia on vuoden 2009 aikana vetäytynyt omistusasuntotuotannosta. Nyt asuntokauppa on hieman elpynyt ja varannot on pitkälti myyty. Samaan aikaan alkanut kuluttajien luottamuksen kasvu ja asuntomarkkinoiden mahdollinen piristyminen saattaa aiheuttaa asuntojen hintojen nousua. Pääkaupunkiseudun ja Helsingin erityinen ongelma asuntomarkkinoilla on jo nykyisellään muuta maata selkeästi kalliimmat asumiskustannukset. Myös asuntojen vuokrataso on noussut koko 2000-luvun ja erityisesti vapaarahoitteisten asuntojen vuokrataso on kohonnut vuoden 2007 jälkeen.

Haettujen rakennuslupien määrä kasvoi loppuvuotta kohti ja asuntotuotannon määrä noussee vuoden 2009 tasosta vuonna 2010. Rakennuslupia myönnettiin Helsingissä vuonna 2009 yhteensä noin 3 000 asunnolle.

Uutta asuinkerrosalaa lainvoimaistui vuonna 2009 ennätyksellisen paljon (590 000 km² vastaten noin 5 900 asuntoa). Lähes puolet lainvoimaistuneesta kerrosalasta sijoittuu Jätkäsaaren aloituskortteleihin. Kaupunkisuunnittelulautakunta puolsi vuonna 2009 uutta asuinkerrosalaa 273 000 km² eli lähes 3 000 asunnon verran.

Tontinvaraustilanne mahdollistaisi tavoitteen mukaisen 5 000 asunnon rakentamisen lähivuosina. Hankkeet käynnistynevät kuitenkin viiveellä ohjelmoidusta, sillä hankkeiden liikkeellelähtöön vaikuttavat useat tekijät kuten asuntomarkkinatilanne, esirakentamisen vaiheet, kunnallistekniikan rakentaminen ja aluekohtaiset toteuttamisjärjestelyt.
Kehittämishankkeiden eteneminen

Kumppanuuskaavoituksen kehittämiseen liittyen vuonna 2009 käytiin Kruunuvuorenrannan Borgströminmäen tontinvarauskilpailu. Kumppanuuskaavoituksen avulla pyritään osaltaan lyhentämään asuntorakentamisen prosessiin kuluvaa aikaa. Kilpailun pohjana oli asemakaavaluonnos, jonka jatkosuunnittelu tehdään yhteistyössä kilpailuun valittujen tontinvaraajien kanssa. Kilpailun perusteella luovutetaan kaikki alueen kymmenen kerrostalotonttia. 

Omatoimiseen kerrostalorakentamiseen ja -rakennuttamiseen luovutettiin vuonna 2009 kaksi tonttia ja omatoimiseen pientalorakentamiseen yhteensä 70 tonttia, joista osa on ns. Helsinki-pientaloja. Omatoimisen pientalorakentamisen neuvontaa on vuonna 2009 edelleen vahvistettu, mistä esimerkkinä mm. rakennusvalvonnan järjestämät infoillat sekä Rakennan pientalon -internetsivuston uudistaminen.

Townhouse-tyyppisen kaupunkipientalon osalta on käyty neuvotteluja eri hallintokuntien kanssa talotyypin toteuttamiseen liittyvistä erityiskysymyksistä. Jätkäsaaren ja Kruunuvuorenrannan osalta on parhaillaan käynnissä arkkitehtikilpailu alueelle toteutettavista ensimmäisistä kaupunkipientaloista. Ormuspellon ensimmäisten tonttien luovutuksen liitteeksi on tilattu ohjeaineistoa omatoimirakentajia varten. Osa Alppikylän kaupunkipientalotonteista on tarkoitus luovuttaa ryhmärakentamiseen, jotta saadaan käyntiin erilaisia rinnakkaisia toteutusprosesseja. Östersundomin osalta selvitetään laajemman kaupunkipientalokokonaisuuden toteuttamismahdollisuuksia.

Kehittyvä kerrostalo -ohjelman avulla pyritään asuntotuotannon monipuolistamiseen. Ohjelmaan tähän mennessä hyväksytyt hankkeet ovat liittyneet mm. energiatehokkuuteen ja autottomuuteen. 

Kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan kehittäminen 

Kaupunginjohtaja asetti joulukuussa 2009 työryhmän valmistelemaan kaupungin asuinkiinteistöyhtiöiden fuusiota. Valmistelu perustuu Khn konsernijaoston hyväksymään esiselvitykseen. Valmisteltavassa mallissa nykyiset yhtiöt fuusioitaisiin yhdeksi pääomayhtiöksi, joka sitten perustaisi omistukseensa nykytilaa vastaavasti riittävän määrän uusia tytäryhtiöitä alueellisiksi isännöinti- ja huoltoyhtiöiksi.

Yksi esitetyn mallin keskeisiä perusteluita on se, että nykyisessä järjestelmässä pääomakustannukset rasittavat eri yhtiöitä varsin epätasaisesti riippuen toisaalta niiden kiinteistökannan iästä ja peruskorjaustarpeesta ja toisaalta yhtiöön liitettäväksi tulevasta uudisrakentamisesta. Fuusioyhtiössä näitä kustannuksia kyettäisiin tasaamaan koko kiinteistökannan kesken, jolloin vuokravaikutukset yksittäisissä yhtiöissä jäävät kohtuullisiksi. Peruskorjaustoimintaa voitaisiin näin ohjata systemaattisesti koko kaupungin vuokratalokiinteistökannassa, samoin rahoitus ja rakennuttaminen järjestettäisiin keskitetysti ja riittävin emoyhtiöön sijoitettavin resurssein. Alueellisille isännöinti- ja huoltoyhtiöille jäisi edelleen vastuu tulorahoitukseen perustuvista vuosikorjauksista ja kiinteistöjen alueellisesta hallinnoinnista.

Työryhmän tulee saada työnsä valmiiksi 30.6.2010 mennessä.

Kaupungin vuokra-asuntojen välitys

Helsingin kaupungin ARA-vuokra-asuntoja välitettiin vuonna 2009 yhteensä 3 074 kappaletta. Välitetyistä asunnoista uudistuotantoa oli yhteensä 367 asuntoa. Vuonna 2009 kaupungin vuokra-asuntoa hakeneista 6,6 % sai asunnon. Vastaava luku vuonna 2005 oli 10,7 %.

Kaupungin vuokra-asuntojen hakijarakenne perhekoon, perhetyypin ja ikäryhmän mukaan on pysynyt samankaltaisena kuin aiempina vuosina. Yksinäisten hakijoiden osuus on vakiintunut noin 60 prosenttiin ja lapsiperheiden osuus hieman yli 20 prosenttiin kaikista hakijoista. Lapsiperheistä hieman yli puolet on ollut yksinhuoltajaperheitä. Hakijoista 63 prosenttia oli nuoria aikuisia eli 18–34-vuotiaita. Erittäin kiireellisten suhteellinen osuus kaikista hakijoista oli 63 prosenttia ja heidän osuutensa asunnon saaneista on vakiintunut noin 80 prosenttiin. 

Khs hyväksyi kaupungin vuokra-asuntojen välityksessä noudatettavat periaatteet maaliskuussa 2010.

Seurantatietojen perusteella ehdotettavat täsmennykset ja toimenpiteet

Seurantatietojen perusteella Khs pitää aiheellisena täsmentää joiltakin osin hallinta- ja rahoitusmuototavoitetta (tavoite 2). Seurantaraportissa 2010 mainitaan hallinta- ja rahoitusmuototavoitteen toteutumisesta mm. seuraavaa:

Helsingin seudun kunnat ja valtio sopivat aiesopimuksen tontti- ja asuntotarjonnan lisäämiseksi vuonna 2008. Sopimukseen sisältyi muun muassa uuden rahoitusmallin kehittäminen perinteisen valtion tukeman tuotannon ja vapaarahoitteisen tuotannon väliin. Tätä ns. aiesopimuksen mukaista 20 vuoden valtion täytetakaamaa välimallia ei ole kuitenkaan lähtenyt rakentumaan. Rahoitusmalli on toistaiseksi voimassa, mutta siihen ei ole valtion talousarviossa vuodelle 2010 myönnetty takausvaltuutta. On kuitenkin mahdollista, että kyseinen rahoitusmalli kiinnostaa rakennuttajia kun elvytystukena käyttöön otettu ns. 10 vuoden korkotuki päättyy vuoden 2010 lopussa.

MA-ohjelmaan on kirjattu 20 % tavoite aiesopimuksen mukaiselle välimallin vuokra-asuntotuotannolle. Koska rahoitusmuoto ei ole rakennuttajatahoa kiinnostanut, on tarkoituksenmukaista tarkentaa MA-ohjelman hallintamuotojakau​maan liittyvää tavoitetta.
Khs pitää tarkoituksenmukaisena sisällyttää mainittu 20 vuoden valtion täytetakaama vuokra-asuntotuotanto MA-ohjelman kohtuuhintaisen asuntotuotannon osuuteen siten, että Hitas-, asumisoikeus- ja osaomistustuotanto sekä aiesopimuksen mukainen välimallin vuokra-asuntotuotanto yhdessä muodostaisivat 40 % tuotantotavoitteesta. Samaan ryhmään laskettaisiin lisäksi uutena rahoitusmuotona korkotukilain muutoksen jälkeen rakennettavat asunto-osakeyhtiömuo​toiset korkotukivuokra-asunnot.

Täsmennyksen jälkeen maankäytön ja asumisen toteutusohjelman tavoitekohta 2, hallinta- ja rahoitusmuoto, kuuluisi seuraavasti:
Vuosittaisesta uustuotannosta 20 % eli keskimäärin 1 000 asuntoa toteutetaan aiesopimuksen mukaisesti valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona, noudattaen seudulla yhteisesti sovittuja tavoitteita. Valtion tukeman vuokra-asun-totuotannon toteutuminen varmistetaan tarvittaessa kaupungin omana tuotantona.

Hallinta- ja rahoitusmuotojakauma määritellään kullekin toteutettavalle alueelle erikseen. Määrittelyssä noudatetaan pääperiaatteena sitä, että 40 % vuosittaisesta uustuotannosta toteutetaan Hitas-omistusasuntoina, osaomistus-asuntoina, asumisoikeusasuntoina sekä aiesopimuksen mukaisena ns. välimallin vuokra-asuntotuotantona ja 40 % sääntelemättöminä vapaarahoitteisina omistus- ja vuokra-asuntoina.

Jos MA-ohjelmassa määritelty tavoitejakauma ei toteudu yksityisen maan tuotannossa, se kompensoidaan kaupungin maalle toteutettavalla tuotannolla.

Hallinta- ja rahoitusmuodon osalta seurataan ensisijaisesti toteutumia ja toissijaisesti varauksia.

Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto

Seurantaraportin 2010 kohdassa asumisen hallintamuodot ja yhteisvastuullisuus mainitaan valtion tukemasta vuokra-asuntotuotannosta mm. seuraavaa:

Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon 20 %:n tavoitteessa on kyse koko kaupungin tasolla toteutettavasta tavoitteesta, joka voi vaihdella kaupungin eri alueilla.  MA-ohjelman tavoite 20 % ARA-vuokra-asuntotuotannosta perustuu tammikuussa 2008 valtion ja Helsingin seudun 14 kunnan tontti- ja asuntotuotannon lisäämiseksi tehtyyn aiesopimukseen.  Tavoitteena on tuottaa vähintään puolet valtion tukemasta tuotannosta ns. tavallisena ARA-tuotanto​na, mutta tällä hetkellä nimettyjen ryhmien kohteita on tulossa selkeästi enemmän.
Nimettyjen ryhmien voimakas osuus selittyy osittain sekä pitkäaikaisasunnottomuuden vähentämisohjelmalla että ns. Asu-hankkeella, jolla pyritään muuttamaan kehitysvammaisten asumista laitospainotteisuudesta kohti normaaliin asumiseen rinnastettavaa asumista.
Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon tavoite perustuu aiesopimukseen, jonka mukaan Helsingin seudun vuosittaisesta 12 000–13 000 asunnon tuotannosta toteutetaan 20 prosenttia kohtuuhintaisena valtion tukemana vuokra-asuntotuotantona. Helsingin 1 000 asunnon tavoite puolestaan perustuu MA-ohjelman 5 000 asunnon kokonaistavoitteeseen. Vuonna 2009 valmistui 2 512 asuntoa, joista 664 (noin 26 %) oli valtion tukemia vuokra-asuntoja. ARA-vuokra-asuntoja valmistui suhteellisesti laskien yli tavoitteen, mutta kokonaistuotannon jäädessä alle 5 000 asunnon ei myöskään 1 000 ARA-vuokra-asunnon tavoite toteutunut.
Seurantatiedoista on selkeästi havaittavissa, että valtion tukema vuokra-asuntotuotanto painottuu vahvasti ns. nimettyjen ryhmien hankkeisiin. Vuonna 2008 erityisryhmien asuntotuotanto kattoi 79 % valmistuneesta ARA-vuokratuotannosta ja vuonna 2009 noin 33 %. Vuonna 2009 alkaneesta ARA-vuokratuotannosta erityisryhmien hankkeita on noin 80 %. Huomionarvoista on, että nämä hankkeet ovat pääosin muiden kuin kaupungin rakennuttamia. Yksityisten ja yleishyödyllisten rakentajien vahva panostus nimettyjen ryhmien asumiseen selittyy osaltaan myös valtion tukeman tuotannon korotettuihin käynnistysavustuksiin sekä erityisryhmäasumisen investointiavustuksiin, jotka viime vuosien suhdannetilanteessa ovat edistäneet näiden hankkeiden toteuttamista. 

Khs pitää nimettyjen ryhmien hankkeiden runsautta sinänsä myönteisenä asiana, mutta toteaa, että ohjelmakauden kokonaisuuden kannalta tulee kiinnittää erityistä huomiota tavallisille asunnonhakijoille suunnattujen vuokra-asuntojen huolestuttavaan tilanteeseen. Vuosina 2008–2009 ARA-vuokratuotanto on ollut vähäistä ja tarjonnan kaventuminen näkyy esimerkiksi kaupungin vuokra-asunnon välityksessä siten, että aiempaa pienempi osuus asuntoa hakeneista on asunnon saanut. 

Vuonna 2010 liikkeelle lähtevissä hankkeissa tavallisia ARA-vuokra-asuntoja rakennuttavat kaupungin oma asuntotuotantotoimisto, 
S-Asunnot, Y-säätiö ja VVO. Kolmella ensiksi mainitulla rakennuttajaorganisaatiolla myös tavallisiin kohteisiin sisällytetään jokin osuus erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja tai ryhmäkoteja, joten tavallisten vuokra-asuntojen tosiasiallinen osuus jää ilmoitettua jonkin verran pienemmäksi. Valtion tukemat vuokra-asunnot ovat keskeinen matalapalkka-alojen työntekijöiden asumismuoto ja niiden tarjonnan heikkous heijastuu elinkeinoelämän toimintaedellytyksiin sekä kaupungin oman työvoiman saatavuuteen ja siten palvelujen järjestämisen edellytyksiin. 

Asuntotuotantotoimiston MA-ohjelman mukainen tavoite on nostaa ARA-vuokra-asuntojen vuosittainen tuotanto 750 asuntoon vuoteen 2012 mennessä. Asuntotuotantotoimikunta on edellisen seurantaraportin yhteydessä hyväksyttyjen ponsien käsittelyyn liittyen todennut, että rakentamiskelpoisten tonttien vähyys on vuodesta toiseen estänyt sille MA-ohjelmassa asetettujen tavoitteiden saavuttamisen ja että tonttipulan vuoksi se ei ole voinut täysimittaisesti hyödyntää viimeaikaista vuokra-asuntojen rakentamista suosinutta suhdannetilannetta. Khs toteaa, että kevätkaudella 2010 tehdyistä lisävarauksista huolimatta asuntotuotantotoimistolla ei ole tavoitetta vastaavaa määrää ARA-vuokratuotantoon soveltuvia tontteja. 

Keskeisesti sijaitsevilla projektialueilla tavoitellun rakentamistehokkuuden edellyttämät kalliit pysäköintiratkaisut ovat merkittävin syy siihen, että valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon sopivia tontteja on vaikea löytää. Kaavoituksen kuluessa pyritään suunnittelemaan tontteja ja osa-alueita, joille on mahdollista sijoittaa muuta ympäristöä halvempi pysäköintiratkaisu. Khs toteaa, että projektialueille vahvistetaan syyskaudella 2010 ja kevätkaudella 2011 alueittaiset hallintamuotojakau-mat. Niiden avulla kaavoituksessa voidaan aiempaa paremmin pyrkiä suuntaamaan ja mahdollisesti keventämään pysäköinnistä ja muista kaavoitusratkaisuista seuraavia kustannuksia siten, että ARA-tuotantoa voitaisiin toteuttaa tavoitteiden mukainen määrä. Khs pitää tärkeänä kaavoituksen kustannusvaikutusten huomioon ottamista kaikessa asuntotuotannossa.

Valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon tavoitteiden toteutumisen edistämiseksi esitetään hyväksyttäväksi seuraavia toimenpiteitä:

· Kaavoituksessa pyritään varmistamaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon ja erityisesti valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon toteuttamisen edellytykset huolehtimalla siitä, että kaikilla alueilla kiinnitetään huomiota laadittavien kaavojen taloudellisuuteen asuntorakentamisen näkökulmasta. 

· Tontinluovutuksessa osoitetaan riittävä määrä soveltuvia tontteja valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon.

· Valmisteltaessa asuntolautakunnalle aravalainojen puoltoja yksityiselle maalle toteutettavista hankkeista otetaan huomioon niiden soveltuvuus kyseiselle alueelle, sekä nimetyille ryhmille tarkoitettujen hankkeiden kohdalla se, onko hanke kaupungin strategioiden mukainen.

· Tontinluovutuksessa otetaan huomioon asuntolautakunnan puoltamat yksityisen maan nimettyjen ryhmien asumisen hankkeet ja huolehditaan siitä, että vuosittaisesta tuotannosta 20 % eli keskimäärin 1 000 asuntoa toteutetaan aiesopimuksen mukaisesti valtion tukemana vuokra-asunto-tuotantona, noudattaen Helsingin seudun MAL-2017 ‑ohjelmassa sovittua tavoitetta, joka kuuluu seuraavasti: ”Seudullisesti sovittu 20 %:n kohtuuhintaisen valtion tukeman vuokra-asunto​tuotannon tavoite on minimi, joka on pääasiassa tarkoitettu työssäkäyville. Vähintään puolet asunnoista on osoitettava tähän tarkoitukseen. Lisäksi asuntoja osoitetaan muille nimetyille asukasryhmille (opiskelijat, nuoret ja seniorit sekä sosiaalihuoltolaissa määritellyt, asumisessaan tukea tarvitsevat erityisryhmät).”

Kohtuuhintaisen asumisen mahdollisuudet

Seurantaraportin 2010 kohdassa kohtuuhintaisen asumisen mahdollisuudet todetaan mm. seuraavaa:

Vuodesta 1983 asuntojen hinnat ovat nousseet 220 prosenttia koko Suomessa. Samalla aikavälillä yleinen ansio-taso on kohonnut lähes saman verran ja yleinen hintataso kaksinkertaistunut. Asuntojen hinnat lähtivät nousuun vuonna 1996. Vuosina 1996–2008 asuntojen hinnat nousivat 120 prosenttia. Samalla aikavälillä palkat kohosivat 53 prosenttia ja yleinen hintataso 24 prosenttia. Palkkojen ostovoima on heikentynyt 2000-luvulla.

Pääkaupunkiseudun ja Helsingin erityinen ongelma asuntomarkkinoilla on muuta maata selkeästi kalliimmat asumiskustannukset. Vuoden 2009 lopulla vanhojen kerrostaloasuntojen keskineliöhinta oli pääkaupunkiseudulla liki 
3 200 €/m2, kun koko maan keskiarvo oli lähellä 2 000 €/m2.

Asumiskustannukset ovat pysyneet pääkaupunkiseudulla korkealla tasolla ja on tarkoituksenmukaista käsitellä seuraavan MA-ohjelman tarkistamisen yhteydessä kohtuuhintaisen asumisen mahdollisuuksia ja analysoida kaupungin mahdollisuuksia vaikuttaa asumisen kustannuksiin. Erityisesti tulee kiinnittää huomiota lapsiperheiden mahdollisuuksiin asua Helsingissä. Kaupungin on asuntopoliittisin keinoin myös tuettava veropohjan laajentamista. 

Talouskriisin seurauksena kaupungin verotulojen kasvun jäänee pysyvästi viime vuosia hitaammaksi. Samaan aikaan menot kasvavat mm. sosiaali- ja terveydenhuollossa. Myös kilpailu työvoimasta tulee kasvamaan. Helsingin veropohjan vahvistamista ja monipuolistamista on edelleen jatkettava elinkeino- ja asuntopolitiikan keinoin. Helsingin väestönkasvu on nousussa, mutta sen vaikutukset muuttoliikkeen nykyisen rakenteen vuoksi ovat haasteellisia ja sen myönteiset vaikutukset tulevat vasta viiveellä. Asuntomarkkina- ja taloudellisen tilanteen kiristyessä on tarkoituksenmukaista, että kaupunki pyrkii omilla toimillaan edesauttamaan erityisesti matalapalkkasektorin työntekijöiden asumisen järjestämistä.

Khs toteaa, että kohtuuhintaisen asumisen tarkastelussa avainasemassa on edellä käsitellyn valtion tukeman vuokra-asuntotuo​tan​non ohella MA-ohjelmassa välimuodon tuotannoksi kutsutut tuotantomuodot eli Hitas-omistus, asumisoikeus ja osaomistus. Lisäksi nyt käytössä olevista keinoista käyttökelpoisiksi ovat osoittautuneet omatoimisen ryhmärakentamisen tai -rakennuttamisen hankkeet, joissa tilaajalla itsellään on massatuotantoa paremmat mahdollisuudet vaikuttaa syntyviin kustannuksiin.

Kohtuuhintaisen asumisen mahdollisuuksien edistämiseksi esitetään hyväksyttäväksi seuraavia toimenpiteitä:

· Vanhojen vuokratalovaltaisten alueiden täydennysrakentamisessa pyritään kaavoituksen ja tontinluovutuksen toimenpitein edistämään erityisesti Hitas-omistus-asuntojen, osaomistusasuntojen ja asumisoikeusasuntojen tuotannon edellytyksiä.

· Tontinluovutuksen ja neuvonnan keinoin edistetään omatoimisen rakentamisen ja rakennuttamisen sekä ryhmärakentamisen ja -rakennuttamisen edellytyksiä sekä kerrostalo- että pientalotonteilla.

Khs toteaa myös kehottaneensa maaliskuussa 2010 kaupungin asuinkiinteistöyhtiöiden täydennysrakentamisselvitykseen liittyen asuntotuotantotoimikuntaa tekemään 31.10.2010 mennessä esityksen keinoista, joilla voidaan edistää selvityksessä mainittujen täydennysrakentamiskohteiden toteuttamista ns. välimuodon hallintamuotoihin.

Lisäksi MA-ohjelman tulevaan tarkistamiseen liittyen valmistellaan selvitys kohtuuhintaisen asumisen mahdollisuuksista ja ehdotus toimenpiteistä, joilla kaupungin toimin voitaisiin vaikuttaa asumisen kustannuksiin. 

Asuntotuotannon viiveet ja ”hoitoketjun” kehittäminen

Seurantaraportin 2010 kohdassa asuntotuotannon viiveet mainitaan mm. seuraavaa:

Asemakaavan vahvistuttua rakennushankkeet pyritään käynnistämään mahdollisimman nopeasti. Keskeiset syyt viivästyksille ovat puutteet asemakaavaan kuuluvien tonttien rakentamiskelpoisuudessa sekä näiden korjaamiseen tarvittavien toimenpiteiden ja niiden suunnittelun vaatima aika. 

Tonttien rakentaminen vaatii usein esirakennustoimenpiteitä, kuten maapohjan vahvistamista. Vahvistetulle ja puhdistetulle alueelle tarvitaan kunnallistekninen valmius ainakin ns. aloitusalueelle. Tarvittavien katujen ja eri verkostojen ym. suunnitteluun ja rakentamiseen kuluu oma aikansa. Kun kunnallistekniikan suunnittelu usein käynnistyy alueilla vasta asemakaavan vahvistuttua, kokonaisprosessin läpi viemiseen kuluu helposti useita kuukausia. 

Rakentamisen aloittamisen edellyttämä rakennuslupaprosessi ei yleensä viivästytä hanketta. Kuitenkin on käynyt ilmi tapauksia, joissa lupaprosessi on eri syistä venynyt. Erityisesti kiristyneet rakennusnormit ja niiden tulkinnat ovat aiheuttaneet tällaisia viiveitä.

Erilaiset viiveet saattavat yhdessä viivästyttää yksittäistä hanketta jopa useita vuosia. Käytännössä on havaittu, että asemakaavan vahvistumisesta hankkeen valmistumiseen kuluu helposti 3–4 vuotta rakennusaika mukaa lukien. Normaali kerrostalon rakentamisaika on noin 12–16 kuu-kautta. Hyvällä suunnittelulla ja suunnittelun ohjauksella kokonaisprosessiin kuluvaa aikaa on mahdollista lyhentää limittämällä eri vaiheita ja käynnistämällä osaprosesseja jo kaavoitusvaiheessa. 

Asuntotuotannon viiveiden vähentämiseksi esitetään hyväksyttäväksi seuraavia toimenpiteitä:

· Projektialueilla maaperän esirakentamisen suunnittelu ja toteutus aikataulutetaan siten, että se ei aiheuta rakentamisen viivästymistä.

· Kunnallistekniikan ja katujen toteutussuunnittelu aloitetaan heti, kun kaupunkisuunnittelulautakunta on hyväksynyt asemakaavaehdotuksen.

Valmisteilla olevat selvitykset

Vuoden 2010 talousarvion tavoitteiden mukaisesti Khs saa vuonna 2010 käsiteltäväkseen ehdotukset siitä, miten tontinvarausehdoissa sekä kaupungin omassa uudistuotannossa ja peruskorjaustoiminnassa parannetaan rakennusten energiatehokkuutta. Uudistuotannossa tavoitteena on saavuttaa A-energialuokka. Tavoitetta on jo noudatettu uusissa tontinvarauksissa. Kiinteistöviraston tonttiosasto siirtyi syksyllä 2009 käytäntöön, jossa se edellyttää, että tontinvarauksen saaja toimittaa tonttiosastolle energiatehokkuustodistuksen ennen tontin lopullista luovuttamista. 

Khs kehotti 6.4.2010 kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötoimea perustamaan poikkihallinnollisen työryhmän kehittämään keskipinta-alan ja huoneistotyyppien sääntelyä. Työryhmän tehtävänä on selvittää erilaisten sääntelymallien edut ja haitat. Työryhmän esitys tuodaan Khn käsittelyyn vuoden 2010 loppuun mennessä.

MA-ohjelman seuraava seurantaraportti tuodaan Kvston käsittelyyn kevätkaudella 2011. Se toimii samalla lähetekeskusteluna MA-ohjel​man tarkistamiselle. Tarkistettu maankäytön ja asumisen toteutusohjelma tuodaan Kvston käsittelyyn keväällä 2012. 
MA-ohjelman tarkistamiseen liittyen valmistellaan selvitys kohtuuhintaisen asumisen mahdollisuuksista ja ehdotus toimenpiteistä, joilla kaupungin toimin voitaisiin vaikuttaa asumisen kustannuksiin.
Strategiaohjelman selvitystehtävistä asumiseen liittyy valmisteilla oleva toimenpideohjelma muunkielisen väestön tasaisemmasta sijoittumisesta eri kaupunginosiin ja hallintamuodoiltaan erilaisiin asuntoihin. Toimenpideohjelma valmistuu syyskaudella 2010 ja sen tulokset huomioidaan MA-ohjelman tarkistuksen valmistelussa. 

Täydennysrakentamisen edistämiseen liittyen Khs saa kevätkaudella 2011 käsiteltäväkseen täydennysrakentamistyöryhmän loppuraportin.
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