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KATSAUS ASUNTOTONTTIEN VARAUSTILANTEESEEN
Tiivistelmä
Kaupunginvaltuuston joulukuussa 2003 tekemän asunto-ohjelma-päätöksen mukaan tulisi Helsingin kaupungin luovuttamilla tonteilla aloittaa vuosittain 2 600 asunnon rakentaminen eli yhteensä 13 000 asuntoa vuosina 2004 - 2008. Vuosina 2004 - 2006 aloitettiin yhteensä vain noin 4 700 asunnon rakentaminen. Ohjelman tavoitteen saavuttamiseksi pitäisi vuosina 2007 - 2008 siis aloittaa noin 8 300 asunnon rakentaminen. 
Voimassa olevia aloittamattomia tontinvarauksia oli 1.1.2007 noin 5 400 asuntoa varten. Tonttien varauksia voidaan kevään 2007 aikana tehdä yhteensä noin 2 550 asuntoa vastaavasti. Tavoitteiden saavuttamiseksi tulee myöhemmin varata laskentatavasta riippuen vielä 200 - 2 700 asuntoa vastaavat tontit. Pienimmällä lisäyksellä saadaan asuntotuotannon määrällinen tavoite täytettyä. Suurin lisävarausten määrä taas tarvittaisiin, jotta kaikki hallintasuhde-, rahoitusmuoto- ja rakennuttajakohtaiset tavoitteet saavutettaisiin. 
Asunto-ohjelma 2004 - 2008 voidaan tonttien varausten osalta saada määrällisesti toteutettua. Käytännössä tuotantotavoitteisiin ei kuitenkaan päästä, koska jo nyt tiedetään, että osa varatuista ja varattavissa olevista kohteista voidaan toteuttaa vasta vuoden 2008 jälkeen, ja eri syistä useiden muidenkin kohteiden toteutus lykkääntynee ohjelmakauden ulkopuolelle. 
Kaikkia hallintasuhteita, rahoitusmuotoja ja rakennuttajia koskevia osatavoitteita ei saada toteutettua. Vajausta on kaupungin vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen tavoitteessa sekä yksityisten rakennuttajien omistusasuntotuotannossa, jossa noudatetaan hitas-ehtoja. Toisaalta muiden kuin kaupungin vuokra-asuntotuotannossa ja omistusasuntotuotannossa sekä kaupungin hitas-tuotannossa ylitetään tavoitteet miltei yhtä paljon. Jos ylitysten katsotaan korvaavan vajauksia, saadaan tavoitteet melko hyvin toteutettua. Asunnontarvitsijan kannalta ei liene suurta eroa kuka on vuokra- tai hitas-asuntojen rakennuttaja kunhan asuntoja on saatavissa.
Asunto-ohjelman toteutumisen laaja tarkastelu
Seuraavassa tarkastellaan melko laajasti asunto-ohjelmassa 2004 - 2008 asuntotonttien varauksille ja luovuttamiselle asetettuja määrällisiä ja laadullisia tavoitteita sekä niiden toteutusmahdollisuuksia. 

Edelleen tarkastellaan vuosina 2004 - 2006 kaupungin tonteille rakennettua asuntotuotantoa sekä voimassa olevia tontinvarauksia. Lopuksi tuodaan laskelmiin mukaan nyt tehtävissä olevat asuntotonttien lisävaraukset. Lopuksi tarkastellaan asunto-ohjelman tavoitteiden toteutumista asuntotonttien varausten osalta koko ohjelmakaudella.
Asunto-ohjelma ohjaa tontinluovutusta

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 10.12.2003 ohjelman ”Monimuotoisen asumisen Helsinki, asunto-ohjelma 2004 - 2008”, joka koostuu kolmesta osasta: kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet, ohjelmakauden 2004 - 2008 asuntopoliittiset toimenpiteet sekä kolmantena kehittämis-hankkeet ja selvitystehtävät. Asuntopoliittiset toimenpiteet koostuvat 12 kohdasta, joista suuri osa vaikuttaa myös asuntotonttien luovutukseen. 

Asunto-ohjelman asuntopoliittisten toimenpiteiden kohdassa nro 1 on kaupungin maalla tapahtuvalle rakentamiselle annettu seuraavat vuotuiset aloitustavoitteet.
Taulukko 1: Asunto-ohjelman 2004 - 2008 tavoitteet kaupungin maalla 
(Asuntoja kpl keskimäärin vuodessa):
	Hallintasuhde ja rahoitusmuoto
	Rakennuttaja 

Kaupunki
	Rakennuttaja Muut
	Yhteensä

	Valtion tukemia vuokra-asuntoja (AV)
	    630
	    150
	   780



	Vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja (OV) ja                        

Asumisoikeusasuntoja (AAO)


	    300
	    260
	   560

	Omistusasuntoja:

- Hitas-säännellyt omistusasunnot (OOH)
	    100
	    550
	   650



	- Omistusasunnot ilman hitas-sääntelyä 
  (OO)
	    100
	    510
	   610

	Yhteensä
	1 130
	 1 470
	2 600


Tontinluovutuksesta toimenpidekohdassa nro 2 todetaan seuraavaa:

”Kaupunki luovuttaa asuntotontteja sekä vuokraamalla että myymällä.

Ohjelmakaudella toteutettavassa tontinluovutuksessa noudatetaan edellä esitettyjä hallintasuhteen ja rahoitusmuodon tavoitteita. Niistä voidaan poiketa silloin, kun tuotannon alueellisen rakenteen muuttamiseen painottamalla sääntelemättömiä omistusasuntoja on erityiset perusteet.”

Pääsääntönä on siis pyrkimys edellä olevassa taulukossa esitettyjen määrätavoitteiden toteuttamiseen, mutta erityisistä syistä voidaan säätelemättömiä omistusasuntoja varten varata tavoitetta enemmän kohteita. Kun varattavissa olevien tonttien kokonaismäärää tuskin saadaan täyteen, merkitsee tämä poikkeaminen muiden hallinta- ja rahoitus-muotojen osuuden vähenemistä. Tästä tavoitteen ylityksestä päättäminen jää tehtäväksi tontinvarausten yhteydessä.
Osa kohteista toteutetaan erityisen korkeatasoisina

Toimenpidekohta nro 2 jatkuu seuraavasti:

”Sääntelemättömiä omistusasuntoja varten luovutetaan eri puolelta kaupunkia tontit ilman hitas-ehtoja tontinluovutuskilpailuun perustuen. Tontit luovutetaan myymällä mutta vaihtoehtoisesti voidaan niitä luovuttaa myös vuokraamalla. Osa näistä hankkeista toteutetaan erikseen määriteltävinä aluekokonaisuuksina ja erillisillä tonteilla erityisen korkeatasoisiksi käyttäen suunnittelun ohjauksen ja tontinluovutuksen keinoja.”

Erityisen korkeatasoisen tuotannon vaatimus ei siis koske koko 610 asunnon vuotuista ilman hitas-ehtoja toteutettavaa omistusasuntotuotantoa, vaan erikseen määrättävää osaa siitä. Tontinvarausehdoissa määritellään kohdekohtaisesti missä pyritään erityisen korkeatasoiseen tuotantoon.  
Viimeksi erityisen korkeatasoiseksi tuotannoksi määriteltiin Kampin Leppäsuon ja Viikinmäen kohteet. Aiemmin tällaisiksi kohteiksi on katsottu mm. Eiranranta, Arabianrannan tontinluovutuskilpailukohteet, Katajanokan Mastokadun kaksi tonttia ja Herttoniemenrannan satamakortteli. Vuosaaren Aurinkolahden osalta on käyty keskustelua siitä, voidaanko nämä tontit lukea erityisen korkeatasoiseksi asuntotuotannoksi. Kohdehan käynnistyi ennen kuin alettiin asettaa tavoitteita erityisen korkeatasoisesta asuntotuotannosta.

Suunnittelun ohjauksen ja tontinluovutuksen keinoja erityisen korkeatasoisuuden varmistamiseksi on käytetty esim. Arabianrannan ja viimeksi Viikinmäen tontinluovutuskilpailuissa. Tontit myydään korkeatasoisimmaksi arvioitujen ehdotusten tekijöille. Tarjouskilpailuissa, joissa tontti myydään ilman laatukilpailua korkeimman tarjouksen tekijälle, erityisen korkean tason varmistaminen on vaikeampaa, mutta tontinluovutusehdoilla tähän kuitenkin pyritään.
Myös kaupungin omassa tuotannossa voidaan ylittää omistusasuntotavoitteet

Edelleen tontinluovutusta koskevassa toimenpidekohdassa nro 2 
mainitaan seuraavaa:

”Muut kuin edellä mainitut vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan hitas-ehdoin vuokratontteina. Valtion tukemaan vuokra- ja asumisoikeustuotantoon ei sovelleta hitas-laadun-ohjausta.

Kaupungin omaan asuntotuotantoon osoitettavat tontit luovutetaan varausmenettelyä käyttäen lukuun ottamatta sääntelemättömän omistusasuntotuotannon tontteja. Luovutettaessa aluekokonaisuus kaupungin omana tuotantona toteutettavaksi voidaan aluerakenteen edellyttämät omistustontit myydä tai vuokrata myös ilman kilpailumenettelyä sekä halutun aluerakenteen saavuttamiseksi tarvittaessa ylittää omistusasuntotuotannon tavoiteluvut”

Myös tältä osin mahdolliset tavoitteista poikkeamiset ja painotukset tulee harkita tonttien varaamisen yhteydessä. 
On syytä huomata, että edellä olevassa kohdassa todettiin, että ilman hitas-ehtoja tontit luovutetaan omistusasuntotuotantoon tontinluovutus-kilpailuun perustuen. 

Hitas-ehdoin omistustuotantoon luovutettavien tonttien osalta vastaavaa ohjetta ei ole. Tämä merkitsee, että tonttien varausvaiheessa määritellään, missä kohteissa käytetään tontinluovutuskilpailua ja missä varausmenettelyä. Viime vuosina noin kolmannes muiden kuin Att:n hitas-kohteista on luovutettu tontinluovutuskilpailuilla ja muut kohteet varausmenettelyllä, jolloin varausehtoihin on usein sisältynyt velvoite suunnittelukilpailun järjestämisestä.
Alueellisesti enintään kolmannes voi olla ARA-vuokra-asuntotuotantoa

Asunto-ohjelman toimenpidekohdassa nro 4 otetaan kantaa asunto-tuotannon alueelliseen rakenteeseen seuraavasti:

”Ohjelmakaudella toteutettavassa tontinluovutuksessa tulorajoin varustettujen vuokra-asuntojen osuus on alueittain korkeintaan kolmasosa.

Väestörakennetta pyritään uusilla alueilla sekoittamaan korttelikohtaisesti luovuttamalla mahdollisuuksien mukaan tontit siten, että samaan kortteliin toteutetaan hallintasuhteeltaan ja rahoitusmuodoltaan erilaisia taloja.”

Kaupungin maalla tuotantotavoite on 2 600 asuntoa vuodessa. Tästä 780 asuntoa eli 30 % tulisi olla tulorajoin varustettuja vuokra-asuntoja. Kaupungin omasta 1 130 asunnon tuotannosta 630 eli 56 % tulisi olla näitä ARA-vuokra-asuntoja.

Päätöksen mukaan alueittain enintään kolmannes eli 33 % tuotannosta saa alla ARA-vuokra-asuntoja. Kun useita alueita toteutetaan toimenpidekohdan 2 perusteella kokonaan ilman säänneltyjä vuokra-asuntoja, on kaupungin vuokra-asuntotuotannon kokonaistavoitteiden toteuttaminen käytännössä mahdotonta. Tämän vuoksi poikkeamismahdollisuuksia omistusasuntotuotannon osuuden kasvattamisen suuntaan on jouduttu käyttämään melko paljon.

Jos Att:n toteuttavaksi varataan edelleenkin kokonaisia alueita, näillä ei voida saavuttaa Att:n 56 %:n ARA-vuokra-asuntojen tavoitetta, vaan omistusasuntojen määrää suhteessa tavoitteisiin joudutaan ylittämään.
Asunto-ohjelmassa ei ole määritelty ”alueen” käsitettä alueellisesti eikä määrällisesti. Aiemmin määrittelynä oli asuntojen suurtuotantokohde eli käytännössä projektialue. Nyt alueen määrittely tehdään tonttien varausten yhteydessä.

On syytä kiinnittää huomiota myös päätöskohdan jälkimmäiseen kappaleeseen, jossa pyritään varmistamaan uusille alueille monipuolinen sekoittunut kaupunki- ja väestörakenne. Helsinkihän on saanut jopa kansainvälistä arvostusta uusien asuntoalueittensa monipuolisuudesta, kun uusilla asuntoalueilla on vierekkäin ja jopa samoissa rakennuksissa eri rahoitus- ja hallintamuotoa olevia asuntoja. Tällä voi olla tulevina vuosina suurikin merkitys pyrittäessä torjumaan segregaatiokehitystä. 

Varauksia valmisteltaessa pyritään myös tämä tavoite ottamaan huomioon mahdollisuuksien mukaan, vaikkakaan se ei muiden tavoitteiden vuoksi ole ollut kaikilla alueella mahdollista.
Asuntotuotannon toteutumiseen vaikuttavat edellisen asunto-ohjelman tavoitteet
Asunto-ohjelman toteutumista arvioitaessa voidaan nyt tarkastella ohjelmakauden kolmea ensimmäistä vuotta. Tarkasteltaessa näitä ohjelman alkuvuosien tuotanto on syytä huomata, että rakentamismahdollisuudet perustuvat miltei yksinomaan edellisen asunto-ohjelman 2001–2005 aikana tehtyihin tontinvarauspäätöksiin, joita tehtäessä pyrittiin tuolloin voimassa olleisiin tavoitteisiin. Nämä olivat varsin erilaiset kuin nyt voimassa olevat tavoitteet. 
Seuraavassa taulukossa nro 2 on esitetty edellisen asunto-ohjelman 2001 - 2005 tavoitteet sekä sulkeissa ohjelman 1995 - 1999 tavoitteetkin.
Taulukko 2: Asunto-ohjelman 2001 - 2005 tavoitteet kaupungin (ja osin valtion) maalla 
(Asuntoja kpl keskimäärin vuodessa. Sulkeissa edellisen ohjelman 1995 - 1999 luvut)
	Hallintasuhde ja rahoitusmuoto
	Rakennuttaja 

Kaupunki
	Rakennuttaja Muut
	Yhteensä

	Valtion tukemia vuokra-asuntoja (AV)

Opiskelija-asunnot, pääosin valtion maalla
	    800

   (750)
	    500

   (750)

    100


	 1400

(1500)

	Vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja (OV) ja                        

Asumisoikeusasuntoja (AAO)


	    300

   (400)
	    260

 (1100)  
	   560

(1500)  

	Omistusasuntoja:

- Hitas-säännellyt omistusasunnot (OOH)
	   (200) 

    100

   
	   (800)  

    550
	 (1000)   

    650



	- Omistusasunnot ilman hitas-sääntelyä (OO)

Yhteensä
	    100

  1300

 (1350)
	    510

  2200

 (2650)
	    610

  3500

 (4000) 


Verrattaessa näitä lukija taulukossa nro 1 esitettyihin nyt voimassa oleviin tavoitteisin huomataan ensinnäkin, että edellisessä ohjelmassa tuotannon tavoitetaso oli selvästi korkeampi. Tuotantotavoite kaupungin maalla oli 3 500 asuntoa, kun se nyt on 2 600 asuntoa vuodessa eli vähennys oli 26 %. 

Merkittävämpi ero oli kuitenkin tavoitteiden rakenteen muutos. Kun arvioitiin, että kokonaistavoitetta joudutaan alentamaan, painotettiin kaupungin omaa vuokra-asuntotuotantoa ja erityisesti omistusasuntotuotantoa.
Kaupungin vuokra-asuntotuotannon tavoitetta laskettiin 800 asunnosta 630 asuntoon vuodessa, mutta sen osuus pysyi entisellään 23 - 24 prosentissa koko tuotannosta. 
Muiden kuin kaupungin vuokra-asuntotuotannon tavoitetta laskettiin 500 - 600 asunnosta 150 asuntoon vuodessa. Asunto-ohjelmassa 1995 - 1999 oli tavoite 750 asuntoa yhdessä vuodessa, kun se nyt siis on 750 asuntoa viidessä vuodessa. Osuus putosi 17 prosentista 6 prosenttiin.
Vaikka tuotannon kokonaistavoite laski, pidettiin asumisoikeusasuntojen ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tavoite 560 asuntona, hitas-tuotannon tavoite 650 asuntona ja ilman hitas-ehtoja olevan omistusasuntotuotannon taso 610 asuntona. Näiden osuus siis kasvoi.
Varsinainen vähennys kohdistettiin siis yksinomaan muiden rakennuttajien valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon. 
Asuntotuotanto vuosina 2004 - 2006
Seuraaviin taulukoihin on koottu asuntotuotannon tavoitteet vuosien 2004 - 2006 tuotannolle, samoina vuosina alkanut tuotanto sekä tuotannon vajaus suhteessa tavoitteeseen.
Taulukko 3
Asunto-ohjelman tavoitteet, tuotanto 2004 - 2006 ja tonttivarausten lisätarve

	Hallintasuhde

ja rahoitusmuoto


	Aton tavoitteet

2004 – 2006

asuntoja             %

	Tuotanto

2004 – 2006
asuntoja            %

	Vajaus 

asuntoja


	AV
	2 340
	30
	1 920
	39
	 420

	AAO, OV
	1 680
	22
	  756
	16
	  924

	OOH
	1 950
	25
	  579
	12
	1 371

	OO
	1 830
	23
	1 586
	   33
	  244

	YHTEENSÄ
	 7 800
	100
	4 841
	100
	2 959


Taulukosta voidaan havaita, että tuotanto jäi varsin paljon eli noin 

3 000 asuntoa tavoitteesta. Eniten vajausta oli hitas-tuotannossa ja vähiten muussa omistusasuntotuotannossa ja yllättäen valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa.
Kuva kuitenkin hieman muuttuu, kun tuotanto tarkastellaan rakennuttajittain jaolla kaupunki ja muut. 

Taulukko 4

Asunto-ohjelman tavoitteet, tuotanto 2004 - 2006 ja tonttivarausten lisätarve

rakennuttajittain

	Rakennuttaja, hallintasuhde

ja rahoitusmuoto
	Aton tavoitteet

2004 – 2006


	Tuotanto

2004 - 2006
	Vajaus 

asuntoja

	
	asuntoja                   %
	asuntoja           %
	

	Att/AV
	1 890
	24
	783
	16
	  1 107

	Yks/AV
	  450
	6
	   1 137
	24
	   - 687

	Att/AAO, OV
	  900
	12
	213
	   4
	       687

	Yks/AAO, OV
	  780
	10
	543
	11
	     237

	Att/OOH
	  300
	4
	247
	5
	       53

	Yks/OOH
	  650
	21
	332
	 7
	  1 318

	Att/OO
	  300
	4
	341
	7
	      -41

	Yks/OO
	        1 530
	20
	   1 245
	27
	     285

	YHTEENSÄ
	         7 800
	100
	4 841
	100
	    2 959


Tässä taulukossa viimeisessä sarakkeessa miinusmerkkiset luvut tarkoittavat ylitystä tuotantotavoitteeseen verrattuna. Taulukosta selviää, että kaupungin vuokra-asuntotuotanto jäi noin 1 100 asuntoa tavoitteesta, ja muiden rakennuttajien vuokra-asuntotuotanto ylitti 450 asunnon tavoitteen lähes 700 asunnolla. 
Kaupungin vuokra-asuntotuotannon vajaukseen oli syynä mm. sopivien tonttien puute, alueellinen kolmanneksen rajoitus ja joissain kohteissa liian kalliit kustannukset.

Syynä muiden kuin kaupungin vuokra-asuntojen tuotannon ylitykselle oli se, että nyt toteutui edellisen ohjelman tavoitteiden mukaisia varauksia. Jos tavoite olisi ollut entinen 500 - 600 asuntoa vuodessa, ei ylitystä olisi ollut, vaan tavoitteesta olisi jääty lähes 700 asuntoa.

Muiden kuin kaupungin vuokra-asuntotuotannossa oli pääosin kysymys opiskelija- ja nuorisoasunnoista, joissa asuntojen keskikoko oli vain noin puolet muun tuotannon keskikoosta, joten asuntojen lukumäärän voisi jakaa kahdella, jolloin ylitys olisi ollut 450 asuntoa. 
On ehkä myös syytä huomata, että nämä asunnot on rakennettu pääosin AKS-tonteille (Asuntolatyyppisten kerrostalojen korttelialueita), joilla ei tavallisia asuntoja olisi ilman asemakaavan muuttamista voitu rakentaa.

Suurin vajaus noin 1 300 asuntoa oli muiden kuin kaupungin hitas-tuotannossa. Syynä oli kaavoitettujen tonttien puute sekä se, että nyt keskityttiin melko voimakkaasti kovan rahan kohteisiin kuten Vuosaaren Aurinkolahteen.

Noin 700 asuntoa vajausta oli myös kaupungin asumisoikeusasuntojen ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tuotannossa. Tähän oli syynä liian korkeat urakkatarjoukset sekä se, että useita Att:n asumisoikeus- ja vapaarahoitteisia vuokra-asuntotontteja muutettiin kysynnän puutteen takia hitas-omistuskohteiksi.

Voimassa olevat varaukset kaupungin maalla

Seuraavassa taulukossa on lueteltu 1.1.2007 voimassa olleet aloittamattomat asuntotonttien varaukset ja varauksien saajat. Varauksiksi on luettu myös kaupungin myymät tontit, joita ei ole vielä alettu rakentaa. 
Rakennuttajien luvut ja tämän taulukon luvut eivät aina pidä yhtä, koska rakentamisen aloitus voidaan kirjata eri tavoin. Rakennuttajat kirjaavat usein hankkeen aloitetuksi, kun aloituspäätös on tehty. Asunto-ohjelmanrekisteriin hanke kirjataan alkaneeksi, kun rakennustyöt tontilla ovat rakennusvalvontaviraston tietojärjestelmän mukaan alkaneet.
Taulukko 5

Aloittamattomat asuntotonttien tontinvaraukset 1.1.2007 rakennuttajittain 

	Rakennuttaja
	AV
	AAO, OV
	OOH
	  OO
	YHT.


	Asuntotuotantotoimikunta
	478
	    132
	  688
	  256
	1 554

	Tontinluovutuskilpailut
	
	
	  168
	  363
	   531

	YH-Suomi Oy
	121
	      85
	  193
	    92
	   491

	YIT-Rakennus Oy
	
	
	
	  479
	   479

	Sato-Rakennuttajat Oy
	
	
	  236
	  161
	   397

	VVO Rakennuttaja Oy
	  81
	
	  220
	    13
	   314

	Nuorisosäätiö
	134
	    117
	
	
	   251

	Skanska
	
	
	
	  160
	   160

	Varma
	
	    158
	
	
	   152

	SRV Westerlund
	
	
	
	  135
	   135

	Kuntien Eläkevakuutus
	
	    133
	
	
	   133

	Paavo Nurmen Säätiö
	
	    113
	
	
	   113

	Omatoiminen rakentaminen
	
	
	  102
	    10
	   112

	Helsingin seurakuntayhtymä
	
	
	
	    83
	     83

	HelsinkiMissio
	  40
	      30
	
	
	     70

	Kauppakorkeakoulu
	
	      70
	
	
	     70

	NCC Rakennus Oy
	
	
	
	    62
	     62

	Etera
	
	      56
	
	
	     56

	Aravakruunu
	  26
	      30
	
	
	     56

	Ruissalosäätiö
	
	      50
	
	
	     50

	As Oy Kivensilmänkuja
	
	
	    27
	
	     27

	Devera Oy
	
	
	
	    27
	     27

	Kiinteistö Oy Niemikotitalo
	  25
	
	
	
	     25

	Suomen Taiteilijaseuran Ateljeesäätiö
	  20
	
	
	
	     20

	Käpytikka ry./vammaisten asuntoja
	  20
	
	
	
	     20

	Asuntosäätiö
	
	
	    16
	
	     16

	Liikuntavammaisten As Oy
	
	   
	      9
	
	       9

	Ortodoksikirkon asunnot/Itäkeskus
	
	        6
	
	
	       6


	YHTEENSÄ
	945
	    980
	1 659
	1 841
	5 425


Määrällisesti varaustilanne näyttää hyvältä, koska varauksia on yhteensä 5 425 asunnon rakentamista varten Se vastaa yli kahden vuoden tavoitetta kaupungin maalla. Verrattuna koko ohjelmakauden tavoitteeseen se on kuitenkin liian vähän, koska kauden kolmena ensimmäisenä vuonna on tavoitteesta jääty jälkeen noin 3 000 asuntoa. 
Lisäksi on syytä huomata, ettei kaikkia varattuja kohteita aleta rakentaa ohjelmakaudella, vaan osaa kohteista voidaan alkaa rakentaa vasta vuoden 2008 jälkeen.
Att:lla oli vähän tontteja vuokra-asuntotuotantoon

Att:n osuus kaikista varauksista on 29 %, kun se asunto-ohjelman tavoitteissa on 43 %.

Att:lla on 1 554 asunnon varaukset, joista 478 eli 31 % on varattu ARA-vuokratuotantoon, kun tavoite on 56 %. Omistusasuntojen tuotantoon Att:lla on yhteensä 944 asunnon varaukset eli 61 %, kun tavoite on 18 %. Ylitys perustuu alueellisiin tekijöihin. 

Muilla rakennuttajilla on suhteellisen vähän varauksia 

Muilla ”perinteisillä” rakennuttajilla VVO:lla, YH:lla ja Satolla ja oli yhteensä tontinvarauksia 1202 asuntoa vastaavasti. YH:lla on 491, Satolla 397 ja VVO:lla on 314 asunnon varaukset. 

ARA-vuokratuotantoon oli näillä kolmella rakennuttajilla varauksia yhteensä vain 202 asuntoa varten. Kysymyksessä on kaksi tonttia Viikissä - toinen VVO:lla ja toinen YH:lla, sekä YH:lla Myllypurossa Helykodin laajennuksen rakennuttajakonsulttitehtävä. Sato on lopettanut ARA-vuokra-asuntojen rakennuttamisen.

Hitas-omistustuotantoon oli näillä rakennuttajilla varauksia 649 asuntoa vastaavasti. Näistä osa on saatu kilpailuilla, ja osa on suoria varauksia rakennuttajille normaaliin hitas-tapaan.

Ilman hitas-ehtoja tapahtuvaan omistustuotantoon oli tontteja näillä rakennuttajilla yhtensä 266 asuntoa vastaavasti. Satolla oli 100 asuntoa Aurinkolahtisopimuksen ja kilpailujen perusteella sekä 40 asunnon koerakentamiskohde ”uusloft” Arabianrannassa. YH:lla on 62 asunnon kohde, jonka se sai tarjouskilpailulla Herttoniemestä. Myös VVO:n 13 asunnon kohde on saatu tarjouskilpailulla.

YH:lla on Rastilassa 85 asuntoa vastaava varaus ”asuntohotellille”, joka on kirjattu vapaarahoitteiseksi vuokra-asuntokohteeksi, mutta hanke voi toteutua myös omistusasuntoina.

Kilpailuihin on varattu runsaasti tontteja

Att:n jälkeen ylivoimaisesti suurin määrä kohteita oli varattuna omistusasuntotuotannon tontinluovutuskilpailuja varten: yhteensä 531 asuntoa vastaavasti. Kilpailujen ratkaisemisen jälkeen nämä kohteet siirtyvät taulukossa kunkin kilpailun voittajan kohdalle. 

Viikinmäestä on varattu 234 asunnon tontit vapaarahoitteista ilman hitas-ehtoja tapahtuvaa tuotanto varten. Näistä 190 asunnon osalta kaupunginhallitus on jo tehnyt tonttien myyntipäätöksen. Etelä-Hermannis-ta on varattu myytäväksi tarjouskilpailulla 128 asunnon tontit. Arabianrannassa pidetään tarjouskilpailu 26 asunnon tontista. Lisäksi Viikin Kalastajanrannasta varattu 26 asuntoa vastaavat kolme pientalotonttia luovutettavaksi tarjouskilpailulla. Kaikki nämä tontit tullaan siis kaupunginhallituksen päätöksen mukaan myymään.

Yhteensä 168 asunnon kohteet on varattu luovutettavaksi laatukilpailuilla hitas-tuotantoon Haagasta ja Viikistä. 

Urakoitsijoilla on varauksia kilpailujen perusteella 

Rakennusliikkeistä on YIT:llä 479 asuntoa vastaavat varaukset Aurinkolahtisopimuksen ja etenkin useiden tarjouskilpailujen perusteella. Skanskalla on 140 asunnon kohteet Aurinkolahtisopimuksen ja kilpailujen perusteella. Lisäksi Skanskalla on Hitsaajankadulla entisellä toimistotontilla kohde, johon tulee 67 omistusasuntoa. SRV Westerlundilla on tarjouskilpailulla saatu 135 asunnon kohde Leppäsuolla. Muilla rakennusliikkeillä ei ole varauksia.

Vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja tuotetaan senioreille ja nuorille

Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot luetaan asunto-ohjelman tavoitteissa samaan luokkaan kuin asumisoikeusasunnot. Taulukossa on yhteensä varauksia tässä luokassa 980 asuntoa varten. Att:n 132 asunnon lisäksi muilla ei ole varauksia asumisoikeusasuntotuotantoon. 

Yhteensä 848 asunnon kohteet on siis varattu vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja varten. Näistä vuokra-asunnoista 382 tulee ikääntyville ja 117 nuorisolle.

Muiden kuin Att:n ARA-vuokra-asuntotuotannon varaukset ovat vähentyneet

Muiden kuin Att:n ARA-vuokratuotantoon on varauksia 497 asuntoa vastaavasti. Vuosi sitten näitä varauksia oli 892 asuntoa vastaavasti. Vähennys on ollut varsin jyrkkä, koska näin pyritään lähentämään varauksia asunto-ohjelman tavoitteisiin.

Tavalliseen ARA-vuokratuotantoon on varauksia 171 asuntoa varten.

Taulukoon nro 5 on listattu myös ”erityisrakennuttajat”, joille on varattu tontteja valtion tukemaan erityisasumiseen yhteensä noin 296 asuntoa varten. Viime vuonna jolloin asiaan kiinnitettiin huomiota, varauksia erityisasumiseen oli yhteensä 770 asuntoa varten, joten vähennys on ollut tässäkin suuri. 

Nuorisosäätiöllä on 134 asunnon varaukset. Niemikotisäätiöllä on 25 asunnon varaukset mielenterveyskuntoutujien asunnoille. HelsinkiMissiolla on Viikissä 70 vanhusten palveluasunnon varaus. Näistä 40 arvioidaan olevan valtion tukemaa tuotantoa ja 30 asunnon vapaarahoitteisia. Helykodin laajennuksessa on vanhuksille 57 asuntoa. Kehitysvammaisten nuorten asunnoille on varattu 20 asunnon kohde Arabianrannasta. Taiteilijoiden asumista ja työtiloja varten on varattu 20 asunnon kohde Malmilta.

Varaukset eivät jakaannu aivan ohjelman mukaan

Varauksia on siis yhteensä 5 425 asuntoa vastaavasti. Seuraavissa taulukoissa verrataan varauksia vuosien 2007 - 2008 tuotantotavoitteisiin ottamatta huomioon vuosien 2004 - 2006 toteutunutta asuntotuotantoa.
Taulukko 6
Asunto-ohjelman tavoitteet 2007 - 2008, tonttien varaukset ja lisätarve

	Hallintasuhde

ja rahoitusmuoto


	Aton tavoitteet

2007 - 2008
	Tonttien varaukset
1.1.2007 
	Lisätarve
asuntoja


	
	asuntoja                 %
	asuntoja           %
	

	AV
	1 560
	30
	  945
	17
	  615

	AAO, OV
	1 120
	22
	  980
	18
	  140

	OOH
	1 300
	25
	1 659
	31
	 -359

	OO
	1 220
	23
	1 841
	  34
	 -621

	YHTEENSÄ
	 5 200
	100
	5 425
	100
	  -225


Viimeisestä sarakkeesta selviää asuntojen lisätarve, mikäli vuosina 2004 - 2006 tapahtunutta jälkeen jäämistä ei tarvitsisi tai ei voida ottaa kiinni. Määrällisesti varauksia näyttäisi olevan hieman ylikin tarpeen, mutta varaukset jakaantuvat eri tavalla kuin ohjelmassa: omistusasuntoihin on melko paljon varauksia yli tavoitteiden ja vastaavasti vuokra- ja asumisoikeusasuntojen varauksia on liian vähän.
Tarkempi kuva varausten jakaumasta saadaan tarkastelemalla sitä rakennuttajittain.
Taulukko 7

Asunto-ohjelman tavoitteet 2007 - 2008, tonttien varaukset ja lisätarve

rakennuttajittain

	Rakennuttaja, hallintasuhde

ja rahoitusmuoto


	Aton tavoitteet

2007 - 2008
	Tonttien varaukset 1.1.2007
	Lisätarve
asuntoja


	
	asuntoja                  %
	asuntoja           %
	

	Att/AV
	1 260
	24
	478
	 9
	    782

	Yks/AV
	  300
	6
	      467
	 9
	  - 167

	Att/AAO, OV
	   600
	12
	132
	   2
	     - 468

	Yks/AAO, OV
	   520
	10
	848
	16
	  - 328

	Att/OOH
	   200
	4
	688
	   13
	  - 488

	Yks/OOH
	1 100
	21
	971
	18
	     129

	Att/OO
	   200
	4
	256
	5
	    - 56

	Yks/OO
	1 020
	20
	   1 585
	24
	   - 565

	YHTEENSÄ
	        5 200
	100
	   5 425
	100
	  - 225


Taulukosta selviää, että varauksissa on eniten vajausta kaupungin vuokra-asuntokohteista. Lisäksi vajausta on vain muiden rakennuttajien hitas-kohteista. Muilta osin varauksia on yli tavoitteen, kuten miinusmerkkisistä luvuista näkyy. Suurin ylitys on muiden rakennuttajien ilman hitas-ehtoja tapahtuvaan omistusasuntotuotantoon. Tässä näkyvät mm. kokonaan vapaarahoitteiset alueet sekä tontinluovutus- ja tarjouskilpailuihin varatut kohteet.

Tonttien lisävaraustarve 

Seuraavissa taulukoissa nro 8 ja 9 on tarkasteltu yhdessä asunto-ohjelman 2004 - 2008 tavoitteita, vuosin 2004 - 2006 tuotantoa ja voimassa olevia tontinvarauksia. 

Taulukkojen toisessa ja kolmannessa sarakkeessa on esitetty asunto-ohjelman 2004 - 2008 kokonaistavoite 13 000 asuntoa. Neljännessä sarakkeessa on vuosina 2004 - 2006 kaupungin maalla aloitettu tuotanto 4 841 asuntoa. Viidennessä sarakkeessa ovat voimassa olevat 
5 425 asunnon tontinvaraukset. Kun tuotanto ja varaukset vähennetään tavoitteista, saadaan selville tonttien lisävaraustarve 2 734 asuntoa vastaavat tontit vuoden 2008 loppuun mennessä alkavalle asuntotuotannolle. Viimeisessä sarakkeessa on tonttien lisävaraustarve ”puuteprosentteina”, jotka on siis laskettu vaakasuoraan suhteessa tavoitteeseen.
Taulukko 8

Asunto-ohjelman tavoitteet, tuotanto, varaukset ja lisävaraustarve

	Hallintasuhde ja rahoitusmuoto
	Ato 2004 - 2008 


	Tuotanto

2004 - 2006
asuntoja
	Varaukset

1.1.2007
asuntoja
	Lisätarve
2007 - 2008


	
	asuntoja                   %
	
	
	asuntoja         %



	AV
	      3 900
	30
	    1 920
	      945
	1 035
	26

	AAO, OV
	      2 800
	22
	  756
	980
	1 064
	38

	OOH
	      3 250
	25
	  579
	   1 659
	1 012
	31

	OO
	      3 050
	23
	1 586
	   1 841
	 -377
	0

	YHTEENSÄ
	    13 000
	100
	4 841
	   5 425
	2 734
	21


Kaikissa rahoitus- ja hallintamuodoissa tonttien lisävaraustarve on tuhannen asunnon ja 26 - 38 prosentin luokkaa lukuun ottamatta ilman hitas-ehtoja tapahtuvaa omistusasuntotuotantoa, jossa on ylitystä lähes 400 asunnon verran. Tällainen ylitys on kuitenkin alueellisin perustein asunto-ohjelma päätösten mukaan mahdollinen. Jos tätä ylitystä ei oteta huomioon ja taulukon plusmerkkiset luvut lasketaan yhteen, olisi lisätarve noin 3 100 asuntoa.

Seuraavassa taulukossa nro 9 on tarkasteltu samaa asiaa jaotellen luvut kaupungin omaan ja muiden rakennuttajien tuotantoon:

Taulukko 9

Asunto-ohjelman tavoitteet, tuotanto, varaukset ja lisävaraustarve
rakennuttajittain

	Rakennuttaja, hallintasuhde ja rahoitusmuoto
	Ato 2004 - 2008 

   tavoitteet
	Tuotanto

2004 - 2006
asuntoja
	Varaukset

1.1.2007
asuntoja
	Lisätarve


	
	asuntoja                   %


	
	
	asuntoja       %

	Att/AV
	3 150
	24
	783
	478
	1 889
	60

	Yks/AV
	750
	6
	1 137
	467
	-854
	0

	Att/AAO, OV
	1 500
	12
	213
	132
	1 155
	77

	Yks/AAO, OV
	1 300
	10
	543
	848
	-91
	0

	Att/OOH
	500
	4
	247
	688
	-435
	0

	Yks/OOH
	2 750
	21
	332
	971
	1 447
	53

	Att/OO
	500
	4
	341
	256
	-97
	0

	Yks/OO
	2 550
	20
	1 245
	1 585
	-280
	0



	YHTEENSÄ
	13 000
	100
	4 841
	5 425
	2 734
	21


Kaupungin vuokra-asuntoja ja muiden hitas-asuntoja tarvitaan lisää

Taulukosta voi tulla johtopäätökseen, että tavoitteet, toteutunut tuotanto ja voimassa olevat varaukset ovat vieläkin jossain määrin epäsuhteessa. 

Suurin puute on kaupungin vuokra-asuntotuotannosta, johon tarvittaisiin lisää noin 1 900 asuntoa vastaavat tontit. Vajaus verrattuna tavoitteeseen on 60 %. Valtion tukemaan kaupungin vuokra-asuntotuotan-toon on vaikea löytää lisää kohteita sopivien tonttien puutteen, alueellisen kolmanneksen rajan sekä muiden tavoitteiden takia.
Muiden kuin Att:n vuokra-asuntotuotannossa on ylitystä noin 850 asunnon verran. Ylitys johtuu pääosin ohjelmakauden alkuvuosien tuotannosta, joka perustui edellisen ohjelman mukaisiin varauksiin. Lisäksi lienee syytä huomata, että tässä tuotannossa asuntojen keskikoko on noin puolet nykyisestä keskikokotavoitteesta.

Kaupungin asumisoikeusasunto-, osaomistus-, ja vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon tarvittaisiin lisää noin 1 150 asuntoa, vajausta on jopa 77 %. Yksityisellä puolella on tässä ylitystä lähes 100 asuntoa.
Suuri puute on myös yksityisestä hitas-omistusasuntuotannosta, johon tarvittaisiin noin 1 450 asunnon kohteet lisää. Vajaus verrattuna tavoitteeseen on 53 %.
Kaupungin omaan omistusasuntotuotantoon on jo nyt riittävästi kohteita. Hitas-tuotantoon on kohteita jo yli tavoitteen noin 400 asuntoa ja ilman hitas-ehtoja toteutettavassa tuotannossa tavoite myös ylitetään lähes 100 asunnolla. Asunto-ohjelmapäätöksen mukaan Att:n omistusasuntotuotannossa voidaan tavoitteet alueellisin perustein ylittää.
Yksityiseen vapaarahoitteiseen ilman hitas-ehtoja toteutettavaan omistusasuntotuotantoon ei tarvittaisi enää lisää kohteita, koska tavoite ylittyy 280 asunnolla. Asunto-ohjelmanpäätösten mukaan tavoite voidaan kuitenkin perustelluista syistä ylittää.

Tarvittaisiin melko runsaasti lisävarauksia

Määrätavoitteen toteuttamiseksi tarvitaan vuosina 2007 - 2008 aloitettavaan asuntorakentamiseen vielä noin 2 700 asunnon varaukset. 
Mikäli kaikki tavoitteet pitäisi toteuttaa, tarvittaisiin vielä yhteensä noin

4 500 asunnon lisävaraukset, josta noin 3 000 kaupungin omaan tuotantoon ja noin 1 500 muiden tuotantoon. 

4 500 asuntoa merkitsee noin 450 000 kerrosneliötä ja lähes kahden vuoden tavoitteen mukaista asuntotuotantoa. Koska osa hankkeista on epävarmoja ja osa kohteista lykkääntyy, tulisi varauksia olla tavoitetta enemmän. Jo 20 prosentin varmuusvara edellyttäisi noin 5 400 asuntoa vastaavien tonttien varaamista. Tämä merkitsisi 540 000 kerrosneliötä eli kolme kertaa Arabianrannan suuruisen asuntotuotantokohteen toteuttamista kahdessa vuodessa. 
Tonttien varausesitys

Keväällä 2007 varattavissa olevat alueet ja tontit on käyty läpi ja laadittu seuraavassa taulukossa oleva ehdotus tonttien varaamisesta. Tarkemmin varausesitystä selostetaan ja perustellaan kiinteistölautakunnan esityksessä.
Taulukko 10

Esitys tonttien varaamiseksi

	Rakennuttaja
	AV


	AAO+OV
	OO-H
	  OO
	    YHT.

	Asuntotuotantotoimikunta
	722
	    305
	183
	
	1 210

	Tontinluovutuskilpailut
	
	
	277
	98
	375

	Omatoiminen rakennuttaminen
	
	
	174
	40
	214

	YH-Suomi
	
	
	140
	
	140

	Hoas
	93
	
	
	
	93

	Sato-Rakennuttajat Oy
	
	38
	9
	40
	87

	S-Asunnot Oy
	77
	
	
	
	77

	Asuntosäätiö
	
	
	66
	
	66

	VVO
	
	
	66
	
	66

	Fennia
	
	60
	
	
	60

	NCC Rakennus Oy
	
	
	60
	
	60

	TA-Asumisoikeus Oy
	
	43
	
	
	43

	OP-Eläkekassa
	
	28
	
	
	28

	Etera
	
	28
	
	
	28

	YHTEENSÄ
	892
	   502
	  975
	178
	2 547


Nyt siis voidaan esittää tehtäväksi yhteensä noin 2 550 asuntoa koskevat tontinvaraukset. Määrä on suuri verrattuna viime vuonna varattuihin 1 030 asuntoa vastaaviin tontteihin ja varsin lähellä vuotuista 2 600 asunnon tuotantotavoitetta. Varausten jakauma vastaa nyt myös paremmin asunto-ohjelman tavoitteita kuin viime vuonna.
Tonttien jäljellä oleva lisävaraustarve 

Kun otetaan huomioon taulukoissa nro 8 ja 9 esitetty varaustarve suhteessa asunto-ohjelman tavoitteisiin ja nyt mahdolliset uudet varaukset, päädytään seuraaviin taulukkoihin nro 11 ja 12, jotka osoittavat kuinka paljon tontinvarauksia olisi tarpeen vielä tehdä myöhemmin. Varaukset pitäisi tehdä vielä vuoden 2007 aikana, koska rakentaminen pitäisi aloittaa vuonna 2008. Sellaisiin lisävarauksiin ei kuitenkaan ole enää mahdollisuuksia, joten nyt voidaan tarkastella koko asunto-ohjelmakauden tuotannon toteutumismahdollisuuksia.
Taulukko 11

Asuntotuotannon jäljellä oleva lisätarve hallintamuodoittain

	Hallintasuhde ja rahoitusmuoto
	Lisätarve
asuntoja
	Esitys

asuntoja
	Myöhempi lisätarve
asuntoja
	%



	AV
	1 035
	892
	143
	14

	AAO, OV
	1 064
	502
	562
	53

	OOH
	1 012
	       975
	  37
	4

	OO
	  -377
	178
	     -555
	0

	YHTEENSÄ
	2 734
	     2547
	187
	7


Nettomääräisesti tarkasteltuna lisävaraustarve on enää hyvin pieni: vain noin 190 asuntoa. Hallintomuodoittain tarkasteltuna eli laskien yhteen plusmerkkiset luvut lisätarve ei myöskään ole kovin suuri: noin 740 asuntoa. Eniten puuttuu asumisoikeusasunto- ja vapaarahoitteisia vuokra-asuntokohteita: noin 520. Vapaarahoitteisten ilman hitas-ehtoja toteutettavien kohteiden määrä ylittää tavoitteen noin 550 asunnolla.
Taulukko 12

Asuntotuotannon jäljellä oleva lisätarve rakennuttajittain

	Rakennuttaja, hallintasuhde ja rahoitusmuoto
	Lisätarve 
asuntoja
	Esitys 

asuntoja
	Myöhempi lisätarve
asuntoja
	%



	Att/AV
	1 889
	722
	    1 167
	62

	Yks/AV
	  -854
	170
	  - 1 024
	0

	Att/AAO, OV
	1 155
	305
	       850
	74

	Yks/AAO, OV
	    -91
	197
	- 288
	0

	Att/OOH
	  -435
	183
	- 618
	0

	Yks/OOH
	1 447
	792
	  655
	42

	Att/OO
	   -97
	
	 - 97
	0

	Yks/OO
	 -280
	178
	    - 458
	0

	YHTEENSÄ
	2 734
	    2 547
	187
	7


Tarkasteltaessa asunto-ohjelman tarkemmalla jaottelulla selviää, että edelliseen taulukoon nro 11 verrattuna puuttuu kohteita kaupungin omasta vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotannosta sekä yksityisten rakennuttajien hitas-tuotannosta vielä jonkin verran kohteita. Jos plusmerkkiset luvut lasketaan yhteen, olisi lisätarve yhteensä noin 2 670 asuntoa vastaavat tontit.

Varauksissa voidaan päästä lähelle asunto-ohjelman määrätavoitetta, 
mutta tuotannossa jäädään jälkeen
Asunto-ohjelma 2004 - 2008 tavoitteet voitaneen tonttien varausten osalta saada määrällisesti toteutettua. Käytännössä tuotantotavoitteisiin ei kuitenkaan päästäne, koska jo nyt tiedetään, että osa varatuista ja varattavissa olevista kohteista voidaan toteuttaa vasta vuoden 2008 jälkeen ja eri syistä useiden muidenkin kohteiden toteutus lykkääntynee ohjelmakauden ulkopuolelle. 

Kaikkia hallintasuhteiden, rahoitusmuotojen ja rakennuttajien eritystavoitteita ei aivan saavuteta,
mutta ne korvaavat hyvin toisiaan
Kaikkia hallintasuhteita, rahoitusmuotoja ja rakennuttajia koskevia osatavoitteita ei saada täsmälleen toteutettua. Vajausta on kaupungin vuokra-asunto- ja asumisoikeusasuntotuotannossa sekä yksityisten rakennuttajien hitas-tuotannossa. Toisaalta muiden kuin kaupungin vuokra-asuntotuotannossa ja omistusasuntotuotannossa ilman hitas-ehtoja sekä kaupungin hitas-tuotannossa ylitetään tavoitteet miltei yhtä paljon, joten kaikkiaan vajaukseksi jää vain noin 190 asuntoa. 
Jos ylitysten katsotaan korvaavan vajauksia, saadaan siis tavoitteet melko hyvin toteutettua. Asunnontarvitsijan kannalta ei liene suurta eroa kuka on vuokra- tai hitas-asunnon rakennuttaja kunhan asuntoja on saatavissa.

Kun kaupungin omassa valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa on jääty ja jäädään tavoitteista runsaasti jälkeen, on ehkä hyvä, että muiden rakennuttajien vuokra-asuntotuotanto on ylittänyt tavoitteensa. Vajausta jää vain noin 140 asuntoa. 

Asumisoikeusasuntojen ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ryhmässä kaupungin tuotannossa on vajausta ja muiden tuotannossa hieman ylitystä. Erotus on noin 560 asuntoa, mikä on suurin vajaus.

Samalla tavoin alueellisista syistä tapahtunut kaupungin hitas-omistusasuntotuotannon ylitys korvaa muiden rakennuttajien hitas-tuotannon vajauksen. Erotus on vain noin 40 asuntoa.
Ilman hitas-ehtoja tapahtuvassa omistusasuntotuotannossa ylitetään tavoite noin 550 asunnolla. Tämän ylityksen ei voi katsoa suoraan korvaavan muuta tuotantoa. Asunto-ohjelmapäätösten mukaan tämä ylitys on perusteltu, ja varmasti myös tarpeellista asuntotuotantoa.
Asunto-ohjelma toteutuu hyvin varausten osalta

Lopputuloksena tästä tarkastelusta voitaneen todeta, että asunto-ohjelman tavoitteiden ja tonttien varausten lähentäminen on onnistunut varsin hyvin. Asunto-ohjelma 2004 - 2008 näyttää siis toteutuvat varsin hyvin ainakin tonttien varausten osalta. Eri asia sitten miten ohjelma todellisuudessa toteutuu eli mikä määrää asuntoja aletaan rakentaa kaupungin maalle vuoden 2008 loppuun mennessä. 
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