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Johdanto

Helsingin tavoitteena on luoda uusi Hitas -jarjestelman korvaava malli, jolla voidaan
tulevaisuudessa turvata kohtuuhintaista omistusasumista kaupungin eri asuinalueilla.

Kohtuuhintaisen omistusasumisen taustaa -raportin tarkoitus on koota yhteen tietoa nykyisesta
Hitas-jarjestelmasta seka tuoda esiin erilaisia nakokulmia sdanneltyyn omistusasumistuotantoon ja sen
merkitykseen osana asuntopolitiikkaa.

Uuden kohtuuhintaisen omistusasumisen mallin valmistelu on aloitettu vuoden 2021 alussa Helsingin
kaupunginkanslian johdolla. Valmisteluun on koottu projektiryhma kaupungin eri palveluiden
asiantuntijoista. Mukaan on kutsuttu myos keskeisimpien sidosryhmien edustajat ja tyo on toistaiseksi
painottunut uuden mallin taustoittavan aineiston kokoamiseen.

Raportti jaetaan Mita Hitaksen jalkeen -seminaarin osallistuijille.

Lisatietoja tasta raportista antaa:
Mervi Abell

09 310 26 306
mevrvi.abell@hel.fi



Sisallys

Johdanto

Nain kaytat raporttia

Tata on Hitas : DRI sl &7 Raportti koostuu viidesta paateemasta seka
G R g e @ teemoihin liittyvista lisatiedoista tai muista
taustamateriaaleista, jotka I16ytyvat linkkien
takaa.

Nakokulmia kohtuuhintaisen
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Helsingin vetovoima ja P\ - v - Raportti on sahkéinen julkaisu, jossa olevaa
muuttoliike L TR N 5 aineistoa paivitetdan ja tdydennetddn uuden

omistusasumisen mallin kehittamistyon
kuluessa.

Sidosryhmien nakokulmia
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Taustaa uuden mallin kehittamiselle Lisaa tietoa

Hitas-jarjestelma osana Helsingin asuntopoliittista ohjausta y Asumisen ja siihen liittyvdn maankayton
I Hanna Dhalmann - toteutusohjelma 2020
Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille
I Jenni Valiniemi-Laurson, Reetta Marttinen Kaupunginvaltuuston tekema paatos, Hitaksen
Valimuodon asunnot monipuolistavat asuntokantaa korvaava jarjestelma
Mervi Abell
I Kaupungin maapoliittiset linjaukset ja Hitas Helsingin maapoliittiset linjaukset

Sami Haapanen
Asuntotonttien luovutus

Tata on Hitas

Ajankohtaiset suunnitelmat

Nakokulmia kohtuuhintaisen omistus- .
asumisen kehittamiseen Uutta Helsinkia
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Johdanto

Taustaa uuden mallin

kehittamiselle

Uuden kohtuuhintaisen omistusasumisen mallin
kehittamisen valmistelu on aloitettu vuoden
2021 alussa Helsingin kaupungin kanslian joh-
dolla kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituk-
sen paatdosten mukaisesti.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 11.11.2020
AM-ohjelman ja siina tavoitteena on kirjattu:
"Kaynnistetaan valmistelu mallista, joka turvaa
kohtuuhintaisen omistusasumisen eri helsin-
kilaisilla asuinalueilla nykyiseen jarjestelmaan
liittyvat ongelmat valttaen. Valmistelun tavoit-
teena on nykymuotoisesta Hitas-jarjestelmasta
luopuminen ja sen korvaaminen ohjelmakauden
puolivalissa. Valimuodon tuotannon rakenne
tarkentuu uudistuksen myota. ”

AM-ohjelman taytantoonpanopaatoksen yhtey-
dessa 7.12. 2020 kaupunginhallitus paatti, etta:
"Kaupunginkanslia ja kaupunkiympariston
toimiala valmistelevat Hitaksen korvaavan
jarjestelman. Esitys uudesta jarjestelmasta
tuodaan paatoksentekoon vuoden 2022 aikana.
Kaupunginkanslia laatii mittariston kohtuu-
hintaisen asumisen analysointiin vuoden 2021
aikana. Mittaristo tuodaan tiedoksi vuoden 2022

seurantaraportissa ja mittaristoa hyddynnetaan
Hitaksen korvaavan jarjestelman luomisessa”

Uuden kohtuuhintaisen omistusasumisen mallin
kehittamishanke aloitettiin huhtikuussa 2021
kokoamalla 38 jaseninen projektiryhma, joka
koostuu paaosin kaupungin omasta henkilos-
tosta. Mukana on myos keskeisten sidosryhmi-
en edustajia seka konsulttitoimisto MDI, joka
moderoi neljan teemaryhman tydoskentelya.
Kevaan ensimmaisen vaiheen ja syksyn toisen
vaiheen tavoitteena oli valmistella varsinaisen
mallin kehittamistehtavaa, koota tausta-aineis-
toa raporttiin ja valmistella yhteista keskustelu-
tilaisuutta luottamushenkildiden kanssa.

Uuden mallin kehittamisen linjauksia,
paatoksia ja tarvittavia selvitystehtavia ohjaa
erillinen hankkeen ohjausryhma. Ryhmat
ovat kokoontuneet vuoden 2021 aikana
yhteisiin kokouksiin seka teemoitettuihin
pienryhmapajoihin.

Pienryhmien tyoskentelyn paateemat ovat
olleet:
koko prosessi ja vaihtoehtoiset mallit
asuntotuotanto ja asumisen laatu
hinnan muodostuminen ja uudelleen myynti
asiakaskokemus ja digitalisaatio

Uusi kohtuuhintainen omistusasuminen
—kehittamishanke etenee vaiheittain ja ehdotus-
ta valmistellaan projektina ryhmien tuella myos
2022 vuoden aikana.

Hankkeen koordinoinnista vastaa
suunnitteluinsindori Mervi Abell

(puh. 09- 310 26 306) Kaupungin kanslian
Asuminen -yksikosta.

Yksikon paallikkona toimii asunto-
ohjelmapaallikkd Hanna Dhalmann.

Lisaa tietoa
Asumisen ja siihen liittyvan maankayton
toteutusohjelma 2020
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Johdanto

Hitas-jarjestelma osana Helsingin
asuntopoliittista ohjausta

Hanna Dhalmann
Kirjoittaja on Helsingin kaupungin
asunto-ohjelmapdadllikké

Helsingille tarkeita asuntopoliittisia tavoitteita
ovat asumisvaihtoehtojen monipuolisuus
asuinalueilla, eriytymiskehityksen ehkaisy
seka houkuttelevien asumismahdollisuuksien
tarjoaminen eri vaestoryhmille. Hitas-asun-
totuotannolla on pyritty vastaamaan osaltaan
naihin tavoitteisiin. Jarjestelmassa on tunnis-
tettu myos epakohtia, joihin pureudutaan nyt
aloitetussa kehitystyossa.

Asunto ja asuinymparisto luovat inmiselle arjen
perustan, joka ei pelkastaan tarjoa fyysista
suojaa, vaan jolla on myds monia emotionaalisia
merkityksia. Koti kytkeytyykin vahvasti ihmisen
kokonaisvaltaiseen hyvinvointiin. Kaupungin
asuntopolitiikan tavoitteena on mahdollistaa
jokaiselle koti, viihtyisa asuinymparisto seka
mahdollisuus edetad asumispolulla elamantilan-
teiden ja tarpeiden muuttuessa.

Kaupungeilla on asuntomarkkinoilla tasapainot-
tava rooli, jonka keskiossa ovat asuntotuotan-
non edellytyksista huolehtiminen, eriytymiske-
hityksen ehkaisy seka kuntalaisten asuinolojen
parantaminen pitkajanteisesti ja tulevaisuuteen
katsoen. Asuntopoliittista ohjausta ja saan-
telya on koettu tarvittavan naiden asioiden
suotuisaan kehitykseen markkinaehtoisessa
toimintaymparistossa.

Helsingin keskeinen asuntopoliittinen valine

on kaupunginvaltuuston marraskuussa 2020
hyvaksyma Asumisen ja siihen liittyvan maan-
kayton toteutusohjelma (AM-ohjelma 2020). Se
sisaltaa muun muassa kunnianhimoisen 7 000
uuden asunnon ja vuodesta 2023 alkaen 8 000
asunnon vuotuisen tuotantotavoitteen. Asunto-
tuotantotavoitetta on maaratietoisesti nostettu
Helsingissa yli kymmenen vuoden ajan, mika
on lisannyt valmistuneiden asuntojen maaraa
selvasti. Syksylla 2021 rakenteilla oli noin 10 000
asuntoa, ja maara on pysynyt nain korkealla
tasolla jo vuodesta 2018 asti.

Artikkelin sivu 1/3

Kaupungin tavoitteena on mahdollistaa kotita-
louksien siirtyma asuinalueilla erilaisten asun-
tojen ja asunnon hallintamuotojen valilla. Tama
edistdd muun muassa alueiden yhteisollisyytta,
alueidentiteettia ja asukkaiden sitoutumista
alueiden kehittamiseen. Tavoitteeseen paastaan
pyrkimalla alueilla mahdollisimman monipuoli-
seen hallinta- ja rahoitusmuotojakaumaan seka
huoneistotyyppeihin.

AM-ohjelmassa uudistuotannon tavoitteeksi on

asetettu seuraavan sivun taulukossa esitetty
hallinta- ja rahoitusmuotojakauma.

Koko raportin sivunumero 6



Hanna Dhalmann

Johdanto | Hitas-jarjestelma osana Helsingin asuntopoliittista ohjausta

Saantelemattomat omistus-

ja vuokra-asunnot vuosina
2021-2022 45% vuodesta

Valimuodon asunnot
vuosina 2021-2022 30%,
vuodesta 2023 alkaen 20%

Pitkaaikaisesti saannellyt
ARA-vuokra-asunnot
vuosina 2021-2022 25 %,

vuodesta 2023 alkaen 30 %

40 vuoden valtion korkotukilainan
turvin toteuttavat vuokra-asunnot
(laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta
604/2001)

40 vuoden valtion

korkotukilainan turvin toteuttavat
asumisoikeusasunnot (laki
asumisoikeusasunnoista 650/1990

ja laki vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta
604/2001)

10 vuoden valtion korkotukilainan
turvin toteutettavat vuokra-asunnot
(laki vuokratalojen rakentamislainojen
lyhytaikaisesta korkotuesta 574/2016)
20 vuoden valtion takauslainan

turvin toteuttavat vuokra-asunnot
asunnot (laki vuokra-asuntojen
rakentamislainojen valtiontakauksesta
856/2008)

30 vuoden Hitas-omistusasunnot
Hintakontrolloidut omistusasunnot
Saannellyt osuuskunta-asunnot

Muut lyhytaikaisesti sdannellyt asunnot

Artikkelin sivu 2/3

2023 alkaen 50%

Saantelemattomat omistusasunnot
Saantelemattomat vuokra-asunnot
Saantelemattomat
osuuskunta-asunnot

Taulukko 1. AM-ohjelman tavoitteellinen hallinta- ja
rahoitusmuotojakauma (AM-ohjelma 2020; s. 71)

Koko raportin sivunumero 7



Johdanto | Hitas-jarjestelma osana Helsingin asuntopoliittista ohjausta

Hallintamuotojakauman lisaksi Helsinki ohjaa
uudistuotannon huoneistotyyppijakaumaa
riittavan perheasuntotuotannon turvaamiseksi,
silla valmistuneiden perheasuntojen osuus on
laskenut omistusasuntojen uudistuotannossa
merkittavasti (AM-ohjelma 2020, s. 34).

Perheasuntojen osuus on laskenut my0s
Hitas-asunnoissa. AM-ohjelman tavoitteena on
toteuttaa saantelemattomassa omistusasun-
totuotannossa keskimaarin 40-50 prosenttia
asuinrakennusoikeudesta perheasuntoina eli
vahintaan kahden makuuhuoneen asuntoina. Hi-
tas-tuotannossa perheasuntojen tavoiteosuus
on kuitenkin muuta asuntotuotantoa korkeampi
eli 60-70 prosenttia tontin asuinrakennus-
oikeudesta. Tama johtuu Hitas-jarjestelman
tavoitteesta tarjota lapsiperheille houkutteleva
vaihtoehto Helsingista pois muuttamiselle
ymparyskuntiin.

Eri rahoitus- ja hallintamuotojen sekoittami-
nen asuinalueilla ehkaisee myos alueellista
eriytymiskehitysta, mika on ollut yksi Helsingin
asuntopolitiikan tarkeimmista periaatteista jo
vuosikymmenien ajan. Hitas-jarjestelma on yksi
valine tassa alueellisessa sekoittamisessa.

Hitaksen suurin merkitys ja suurimmat haasteet
ovat kaikkein kalleimmilla alueilla, joihin kohdis-
tuu kaikkien toimijoiden (niin rakennuttajien,

rakentajien kuin kuluttajienkin) osalta suurim-
mat odotukset arvonnoususta.

Helsingin kalleusalueille 1ja 2 rakentuu talla het-
kella huomattavan vetovoimaisia asuinalueita,
ja asuntojen hintakehitys on ollut voimakkaassa
nousussa. Helsingissa on haluttu, etta nama-
kin alueet tulevat kaikkien sosioekonomisten
ryhmien saavutettaviksi. Tama on saavutettu
varmistamalla, etta alueelle tulee saantele-
mattomien vuokra- ja omistusasuntojen oheen
ARA-vuokra-asuntoja ja asumisoikeusasuntoja
kaupungin ja muiden yleishyddyllisten tahojen
omistukseen, seka Hitas-omistusasuntoja.

Hitas-asuntojen hintataso on ollut merkittavasti
alhaisempi kuin vastaavien vapaarahoitteisten
asuntojen. Hintavertailuja tehtaessa on kuiten-
Kin huomioitava tontin omistus- tai vuokrasuh-
teet ja naiden vaikutus asuntojen kauppahin-
taan ja vastikkeisiin.

Viime vuosina on tunnistettu, etta Hitas-
jarjestelmaa on tarpeen kehittda vastaamaan
nykyajan haasteisiin. Sellaisiksi on koettu
esimerkiksi Hitas-asuntojen kohdentuminen
arpomismenettelyn kautta seka Hitas-tuo-
tannolle annetut alennukset maanvuokrissa
(Am-ohjelma 2020, s. 38). Maanvuokrien
alennuksista on kuitenkin ehdotettu kaupungin
uusissa asuntotonttien vuokrausta koskevissa

Artikkelin sivu 3/3

Hanna Dhalmann

linjauksissa luovuttavan (linjaukset ovat tata
lokakuussa 2021 kirjoittaessa edelleen kaupun-
ginhallituksen kasittelyssa).

Samoin jarjestelma on saanut kritiikkia siita,
ettd yhden henkilon tai yhteison on ollut mah-
dollista omistaa useampia Hitas-asuntoja ja
edelleen vuokrata niita markkinavuokrin. Niin
ikaan Hitas-jarjestelmasta kaytavassa keskus-
telussa on esitetty kritiikkia ohi kaupungin saan-
telyn, ylihintaan, kaytavasta asuntokaupasta.

AM-ohjelman taytantoonpanopaatoksen (Khs
7.12.2020) mukaisesti kaupunginkanslia ja
kaupunkiympariston toimiala valmistelevat
Hitaksen korvaavan jarjestelman ja tuovat esi-
tyksen uudesta jarjestelmasta paatdoksentekoon
vuoden 2022 aikana. Tassa kaynnistyneessa
tydssa kohtuuhintaisen omistusasumisen mallin
uudistamiseksi pyritdan korjaamaan koettuja
epakohtia seka luomaan jarjestelmasta aiem-
paa tunnetumpi ja lapinakyvampi seka hyvin
Helsingin asuntopoliittisia tavoitteita palveleva.
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Johdanto

Helsingin asuntokannalla luodaan
monimuotoisia asuinalueita kaikille

Jenni Valiniemi-Laurson
Reetta Marttinen
Kirjoittajat ovat Helsingin kaupunginkanslian

tutkijoita
Helsingin asuntokanta on muodostunut kerrostalo- ja pienasuntovaltai- Lisaa tietoa Helsingin asuntokannasta
seksi, kuten monissa muissakin suurempien kaupunkiseutujen keskus- ja asuntokunnista
I kaupungeissa. Kaupunkien tiiveyden tarve, vaesto- ja perherakenne seka Tulotaso Helsingin asuntokannan eri osissa
kaupunkilainen elamantapa muotoilevat keskeisina tekijoina kysyntaa, Nuoret aikuiset muodostavat keskeisen osan vapaarahoitteisten
tarjontaa ja sita kautta asuntotuotannon rakennetta. Helsingin kaupungin vuokra-asuntojen asukkaista
tavoitteena on mahdollistaa erilaiset asumispolut asuinalueilla seka vah- Asuminen Helsingissa
vistaa alueiden omaleimaisuutta, monimuotoisuutta ja yhteisollisyytta. Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma (AM-ohjelma)
Koronaviruspandemian aikana asuntokauppa on kaynyt erityisen vilk- Lahteet
kaana, jonka vuoksi asuntojen hintakehitys on Helsingissa ollut edelleen Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma (AM-ohjelma)
nouseva. Asuntojen kova kysynta yllapitaa asuntokauppaa, mista johtuen Asuminen Helsingissa -verkkosivusto
asuntojen hinnat ovat nousseet jatkuvasti 2000-luvulla. Vuokrien kasvu Facta-kuntarekisteri
ei ole yhta nopeaa kuin asuntojen myyntihintojen, mutta myos asuntojen Helsingin kaupunginkanslia hallintamuotorekisteri
vuokrat ovat nousseet. Vapaita tai vapautuvia vapaarahoitteisia vuokra- Tilastokeskus
asuntoja on kuitenkin ollut huomattavasti enemman tarjolla koronan aika- Kohdentumisaineisto, Tilastokeskus

na kuin pandemiaa edeltavana aikana, mika on johtanut uusien vuokraso-
pimusten neliovuokrien laskuun. Seka asuntojen hinnat etta vuokrat ovat
edullisempia lahidvyohykkeella kuin keskusta-alueella ja sen tuntumassa.

Artikkelin sivu 1/12 Koko raportin sivunumero 9
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille

Seuraavassa tarkastellaan Helsingin asunto-
kantaa ja niissa asuvia asuntokuntia, kaupun-
gin asunto-omaisuutta, asuntojen uudistuotan-
toa seka asuntojen hallinta- ja rahoitusmuotoja
seka Helsingin asuntomarkkinoita vanhojen
osakeasuntojen hintojen, asuntokaupan ja
asuntojen vuokrien kautta.

Asuntokannan ominaispiirteet

Helsingin asuntokanta on muodostunut mo-
nenlaisen kehityskulun, kysynnan ja tarjonnan
myota. Viime vuosikymmenten kehityksessa
kaupunkiin on tarvittu yha enemman asuntoja
vahvana jatkuneen muuttoliikkeen myo6ta ja suu-
ressa, kaupunkiin opiskelemaan ja toihin tullei-
den nuorten aikuisten joukossa pienasunnoille
on ollut kysyntaa.

Samalla myos kaupunkilainen elamantapa ja
yksinasumisen yleistyminen ovat osaltaan
tarkoittaneet yksittaisten asuntojen lisdantyvaa
tarvetta. Asuntomarkkinoilla eivat toimi kuiten-
kaan ainoastaan omaa asuntoa etsivat kulut-
tajat, vaan etenkin pienemmista asunnoista on
tullut yha laajemmin sijoituskohteita, joita insti-
tutionaaliset toimijat ja yksittaiset piensijoittajat
hankkivat.

Helsingin asuntokanta kasitti vuoden 2020 lo-
pussa 376 065 asuntoa. Asunnoista suurin osa,
86 prosenttia, sijoittui kerrostaloihin. Helsingis-
sa on kuitenkin myos rivi- ja ketjutaloja, joissa
asuntoja oli vuonna 2020 viisi prosenttia seka
yhden tai kahden asunnon erillisia pientaloja,
joissa asuntoja oli asuntokannasta seitseman
prosenttia. Helsingin yleisin huoneistotyyppi
onkin kaksio, joita oli 36 prosenttia asuntokan-
nasta. Pienasunnot eli yksiot ja kaksiot kattoivat
lahes 60 prosenttia huoneistotyypeista.
Erilaisten talotyyppien lisaksi tarkeana kau-
pungissa on pidetty, ettd on tarjolla hallinta- ja
rahoitusmuodoiltaan erilaisiin elamantilanteisiin
ja-vaiheisiin sopivia asuntoja. Vuoden 2020
lopussa Helsingin asuntokannasta vuokra-asun-
toja oli 45 prosenttia ja omistusasuntoja lahes
yhta paljon, 43 prosenttia.

Asumisoikeusasuntoja asuntokannassa oli
vahiten, vain kolme prosenttia. Ara-vuok-
ra-asuntojen osuus asuntokannasta oli 17
prosenttia ja vapaarahoitteisten vuokra-asun-
tojen osuus noin 28 prosenttia. Hitas-asuntoja
vuoden 2021 syksylla oli 13 949 mika tarkoittaa
noin 3,7 prosenttia Helsingin asuntokannasta.
Hitas- asuntoja on kuitenkin vapautunut saman-
aikaisesti 30-vuotisesta hintakontrollista, joten
kanta on alkanut pienentya. Hintakontrolloituja
(ns. Puolihitas) asuntoja asuntokannassa ol
samana tarkasteluaikana noin 1100.

Artikkelin sivu 2/12

Jenni Valiniemi-Laurson
Reetta Marttinen
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille Jenni Viliniemi-Laurson
Reetta Marttinen

Kokonaisiin vuokrataloihin (ml. vapaa- ja ARA-rahoitteiset) sijoittuvien

vuokra-asuntojen osuudet vaihtelevat kaupungin eri osa-alueilla suuresti.

Yli puolet kokonaisissa vuokrataloissa sijaitsevista asunnoista sijoittuu 21

osa-alueelle lahes 130 alueesta. Yksityisten vuokranantajien hallussa arvioi-

daan olevan noin 32 000 asuntoa ja institutionaalisilla sijoittajilla puolestaan

noin 68 000 asuntoa. 8,3% 3,9%
0,7 %

Tasapainoisen ja sosiaalisesti sekoittuneen aluerakenteen kannalta, mika 3,1% ‘

on ollut kaupungin tavoitteena 1970-luvulta alkaen, on merkityksellist3,

miten vuokra-asuntokanta kokonaisuudessaan sijoittuu suhteessa muiden

hallintamuotojen asuntoihin seka talotyyppeihin. Erilaiset asumismuodot 38,7 %

vastaavat erilaisiin elamantilanteisiin, varallisuustilanteisiin ja asumispre- 28,2 %

ferensseihin. Nain ollen monipuolisessa ja sekoittuneessa asuntokannassa

myOs asukasrakenne on monimuotoinen.

Helsinkilaisen asuntokannan pienasuntovaltaisuudesta seuraa se, etta
kaikkien asuntojen keskipinta-ala oli muuhun Suomeen verrattuna suh-
teellisen pieni, 63 neliometria. Kerrostaloasunnoissa keskipinta-alaa oli
vielakin vahemman, 57 neliometria vuonna 2019. Asuntojen koon osalta
omistusasunnot (ml. Hitas-asunnot) ja vapaarahoitteiset vuokra-asunnot
poikkeavat pinta-ala- ja huonelukuprofiiliitaan toisistaan. Vapaarahoitteiset Markkinaehtoinen vuokra m Asumisoikeus ® Muu tai tuntematon
vuokra-asunnot ovat usein keskipinta-alaltaan pienempia ja yli 80 prosent-
tia niista onkin yksioita tai kaksioita. Omistusasunnoissa huonemaaran
jakauma on monipuolisempi ja pinta-alaltaan ne ovat olleet keskimaarin 20 Kuvio 1. Helsingin asuntokanta hallintaperusteen
nelidmetriad suurempia kuin vuokra-asunnot. mukaan 31.12.2020. (Léhde: Tilastokeskus.)

17,2 %

Omistaa talon Omistaa osakkeet ARA-vuokra

Ei hallintaperustetta
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille

Kaupungin oma asuntokanta

Helsingin kaupunki on merkittava asunto-
poliittinen toimija, paitsi AM-ohjelmaohjauksen
myOs suuren asunto-omaisuuden seka raken-
nuttamistoiminnan kautta. Helsingin kaupunki-
konsernin omistuksessa on 63 500 asuntoa,
joka kattaa 17 prosenttia koko kaupungin
asuntokannasta.

Kaupunkikonsernin asunto-omaisuus jakautuu
hallinta- ja rahoitusmuodon mukaan valtion
pitkan korkotuen ARA-vuokra-asuntoihin, val-
tion pitkdn korkotuen ARA-asumisoikeusasun-
toihin seka vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoi-
hin. Pitkan korkotuen ARA-vuokra-asuntoja on
konsernin omistuksessa 51 800, joista 50 000
asuntoa omistaa kaupungin vuokra-asuntoyh-
tid, Heka. Kaupungin asumisoikeusasuntojen
omistus on keskitetty Helsingin asumisoikeus
osakeyhtioon (HASO).

Taman lisaksi kaupunki omistaa noin 7000
vapaarahoitteista vuokra-asuntoa. Naista
valtaosa, 4000 asuntoa, on keskitetty

KOy Auroranlinnaan, joka vastaa paaosin
palvelussuhdeasuntojen vuokrauksesta
kaupungin henkilostolle. Yhtion tehtaviin
kuuluu myds erityisryhmien hajasijoitetun
tukiasumisen jarjestamiseksi perustetun

Jenni Valiniemi-Laurson
Reetta Marttinen

Kaupungin kokonaan omistamat tytaryhtiot

Kaupungin suora
omistus

Kuvio 2. Helsingin kaupungin asunto-omaisuuden
hallinnointi vuoden 1.1.2020 alusta alkaen. (Lahde:
Kaupunkiympariston toimiala ja kaupunginkanslia.)

Oy Helsingin Asuntohankinta AB:n 3 500
asunnon hallinnointi. Naista 1 700 on
vapaarahoitteisia asuntoja.

Kaupungin suoraan omistukseen kuuluu

myds 1000 asuntoa, joiden joukossa on
kustakin perustettavasta Hitas-yhtiosta
hankittavat asunnot. Kaupungin omistamat
vuokra-asunnot ovat tavanomaisessa vuokra-
asuntokaytdssa, erityisryhmien asuntoina seka
palvelussuhdeasuntoina.

Artikkelin sivu 4/12
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Vuonna 2020 valitykseen vapautui 3305 asun-
toa, joista valtaosa oli kaksioita. Kaikista valite-
tyista asunnoista 702 oli uusia, juuri valmistu-
neita Hekan asuntoja. Vuonna 2020 asukkaaksi
valituista asunnonvaihtajia oli 14 prosenttia.
Lisaksi Hekan asukkaista 1003 ruokakuntaa
vaihtoi keskinaisella vaihdolla asuntoa Hekan
sisalla. Kolmannes uudiskohteiden asunnoista
paatyy Hekan asukkaille, jotka ovat uuden asun-
non tarpeessa. Noin 70 prosenttia valituista oli
luokiteltu asunnon tarpeensa osalta erittain
kiireellinen” tai "kiireellinen” -luokkiin.
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille

Asuntotuotanto Helsingissa

Helsingin asuntokanta on niin iso, etta nykytavoitteiden mukainen vuotuinen
asuntotuotanto tarkoittaa alle kahden prosentin vuosittaista lisdysta asun-
tokantaan. Asuntotuotanto on noussut Helsingissa 2020-luvulle tultaessa
poikkeuksellisen korkealle tasolle. Syksylla 2021 rakenteilla oli lahes 10 000
asuntoa ja asuntorakentamisen maara on pysynyt korkeana yli kolmen vuo-
den ajan.

Edes koronaviruspandemia ei ole vaikuttanut Helsingin voimakkaaseen
rakentumiseen. Valmistuneiden asuntojen maara on kasvanut vuodesta
2014 alkaen, ja vuonna 2020 asuntoja valmistui 7 280, mika oli enemman
kuin kertaakaan sitten 1960-luvun huippuvuosien. Myds vuonna 2020 aloi-

tettujen asuntojen maara, 7 187 asuntoa, ylitti reilusti 2010-luvun keskiarvon.

Kaupungin asuntotuotantotavoite aloitettujen ja valmistuneiden asuntojen
osalta ylittyi.

Helsingin asuntotuotantotavoitetta on nostettu vahitellen vuosituhannen
alkupuolelta 3 500 asunnon tavoitteesta 7000 asuntoon. Voimassa olevan
AM-ohjelman mukaisesti asuntotuotantotavoite nousee vuodesta 2023
alkaen 8000 asuntoon, josta kaupungin omaa asuntotuotantoa on 25
prosenttia.

Asuntotuotannon korkean tason saavuttamiseksi kaupunki tavoittelee tuo-
tannon kokonaisprosessin sujuvoittamista ja rakentamiskelpoisten tonttien
maaran tuleekin vastata 1,5 vuoden asuntotuotannon tavoitetta. Vuonna
2020 rakennuslupia myonnettiin 6 409 asunnolle, mika yhdessa rakenteilla
olevien asuntojen lukumaaran kanssa enteilee tuotantotavoitteiden olevan
saavutettavissa myods tulevina vuosina.
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Kuvio 3. Helsingin asuntotuotanto 2000-luvulla.
(Lahde: Facta-kuntarekisteri.)

Asuntorakentaminen on keskittynyt viimeisten viiden vuoden aikana niin
aluerakentamisen projektialueille kuin olemassa oleville asuinalueille pie-
nempina hankkeina. Noin puolet rakentamisesta olikin taydennysrakenta-
mista vuonna 2020.

Aluerakentamisen projektialueista vilkasta rakentamista on keskittynyt
erityisesti kantakaupungin laheisille, entisille satama-alueille Jatkadsaareen
ja Kalasatamaan, mutta myods muille projektialueille, kuten Pasilaan ja
Kruunuvuorenrantaan. Tulevina vuosina tdydennysrakentamista kohdistuu
kaupunkiuudistusalueille, joissa tavoitteena on tasoittaa asuntojen hallinta-
ja rahoitusmuotojakaumaa etenkin vapaarahoitteisen ja valimallin asunto-
tuotannon avulla.
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille

Kaikesta vuoden 2020 asuntotuotannosta oli sdantelemattdomia omistus-ja
vuokra-asuntokohteita 55 prosenttia. Valimuodon saannellyn asuntotuotan-
non osuus oli 21 prosenttia. Se koostui paaasiassa Hitas- ja hintakontrol-
loiduista asunnoista (1 073), seka asumisoikeusasunnoista (429). Valtion
tukemien pitkan korkotuen ARA-vuokra-asuntojen sekd ARA-asumisoikeus-
asuntojen osuus oli 24 prosenttia, mika tarkoitti asuntojen lukumaarana 1
630 asuntoa.

Eniten Helsinkiin on valmistunut koko 2000-luvun ajan kaksioita ja
kolmioita. Viimeisten vuosien aikana kuitenkin pienia vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja on rakennettu yha enemman. Markkinaehtoisessa asunto-
tuotannossa perheasuntoja, eli vahintaan kaksi makuuhuonetta sisaltavien
asuntoja, ei synny riittavasti. Omistusasunnoissa perheasuntojen osuus on
kaventunut 60 prosentista 40 prosenttiin vuodesta 2014 alkaen.

Sama trendi voidaan havaita myds Hitas-asuntojen osalta ja viimeisimpina

vuosina perheasuntoja on ollut noin puolet valmistuneista Hitas-asunnoista.

Kaupunki onkin pienasuntotuotannon kasvun vuoksi pyrkinyt huolehtimaan
riittavasta perheasuntojen maarasta huoneistotyyppijakauman ohjauksella.

Perheasuntojen osuuden kaventuessa myds asuntojen keskipinta-ala on
pienentynyt 2010-luvulla. Keskipinta-ala on pienentynyt niin pienasunnoissa
kuin etenkin isommissa useampia huoneita kasittavissa asunnoissa. Kaik-
kein eniten asuntojen keskipinta-ala on vahentynyt yksityisessa omistus- ja
vuokra-asuntotuotannossa. Vuonna 2020 valmistuneiden asuntojen keski-
pinta-ala oli 58 nelidmetria. Koronavirus-pandemia on kuitenkin osoittanut,
etta asuntojen kysynta on kohdistunut yhd enemman isompiin ja asumisval-
jyydeltaan etatyonkin mahdollistaviin asuntoihin.
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Kuvio 4. Valmistuneet asunnot huoneistotyypin mukaan
2000-luvulla. (Lahde: Facta-kuntarekisteri.)
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille

Asuntokunnat ja asumisen muodot

Helsingissa oli vuoden 2020 lopussa 344 898 asuntokuntaa, joissa asui
kaikkiaan 637 971 helsinkilaista. Asuntovaeston maara Helsingissa oli
kuitenkin liki 19 000 pienempi, silla asuntovaesto ei huomioi laitoksissa tai
tilapaisesti ulkomailla asuvia henkildita, eika asunnottomia.

Useimmin helsinkilaiset asuntokunnat ovat yksinasuvia. Heita oli 49 pro-
senttia kaikista asuntokunnista. Toiseksi eniten oli kahden henkilon asun-
tokuntia, joita oli vajaa kolmannes kaikista helsinkilaisista asuntokunnista.
Asuntokuntien maara ja kasvu koostuivat vuonna 2019 paaosin yksinasu-
vien maaran kasvusta.

Loppuosan kasvusta muodostivat kahden hengen asuntokuntien maaran
kasvu. Suurempien asuntokuntien maarat eivat ole kasvaneet kaupungista
pois suuntautuneen muuttoliikkeen myota. Perheita ja isompia asuntokuntia
oli helsinkilaisista asuntokunnista runsas 20 prosenttia.

Selkein muutos vuosien saatossa on ollut yksin asumisen yleistyminen. Yk-
sinasuvien maara kasvoi voimakkaasti vuoteen 2007 saakka, minka jalkeen
kehityksessa on ollut enaa pienia laskuja ja nousuja. Asuntokuntien keskiko-
ko on vakiintunut noin 1,86 asukkaaseen.
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Kuvio 5. Asuntokuntien osuudet henkiloluvun mukaan
vuosina 1950-2020. (Lahde: Tilastokeskus.)
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille Jenni Viliniemi-Laurson
Reetta Marttinen

Vuoden 2019 lopulla yksinasuvia oli Helsingissa 167 400 ja suurin yksin- 3%
asuva ikaryhma on pitkaan ollut 25-34-vuotiaat. Naita nuoria aikuisia asui

kaupungissa 50 000 vuonna 2019 ja heidan osuutensa oli 30 prosenttia

koko ikaryhman helsinkilaisista. Toinen isompi yksinasujien ikaryhma on yli

65-vuotiaat, joiden maara on kasvanut 2000-luvun alussa suurten ikaluokki-

en tullessa elakeikaiseksi. Vuoden 2019 lopussa yksinasuvia yli 65-vuotiaita

oli 49 000 ja heidan osuutensa ikdluokasta Helsingissa oli 43 prosenttia.

Asuntokuntien koko vaihtelee eri kaupunginosissa riippuen kunkin alueen 50 % 47 %
asuntokannasta eli siitd minka kokoisia ja tyyppisia asuntoja on tarjolla.

Yksinasuvia on eniten Kallion ja Kampinmalmin peruspiireissa, joissa on tar-

jolla paljon pienasuntoja. Kolmen hengen tai sitd suurempien asuntokuntien

osuus taas on suurin Tuomarinkylén, It3-Pakilan ja Ostersundomin peruspii-

reissa, joissa on paljon pientaloja ja sen myota perheita.

Mellunkylan ja Vuosaaren peruspiireissa neljan tai useamman asukkaan

asuntokuntia on suhteellisesti enemman. Naissa peruspiireissa on myos B Asumisoikeusasunnot
merkittava osuus maahanmuuttajia, joiden perhekoot ovat usein muuta kau-
punkia suurempia. Maahanmuuttajataustaisissa perheissa myds asutaan
ahtaammin kuin suomalaistaustaisissa perheissa. Myoskin vuokralla asumi- Vuokra-asunnot
nen oli talla vaestoryhmalla yleisempaa.

Omistusasunnot

Kuvio 6. Helsinkilaiset asuntokunnat asunnon
hallintamuodon mukaan vuonna 2018. (Tilastokeskus 2021.)
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille Jenni Valiniemi-Laurson
Reetta Marttinen
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Asuntokunnista puolet asui omistusasunnoissa (ml. Hitas-asunnot) ja 47 .
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Vuokralla asumisesta omistusasumiseen siirtyminen ei ole oleellisesti
myohentynyt, vaikka erityisesti yksinasuvilla nuorilla vapaarahoitteinen
vuokra-asuminen on yleistynyt. Omistusasumiseen siirrytaan Helsingissa
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asumisen kasvua tasta oli viisi prosenttiyksikkoa. Taustalla vaikuttavat seka
vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan kasvu, etta institutionaalisten Kuvio 7. Asuntokuntien asunnon hallintamuotojen osuus (%)
toimijoiden ja yksityishenkildiden asuntosijoitustoiminnan yleistyminen. Helsingissé vuosina 2000-2018. (Lahde: Tilastokeskus.)

Myos ARA-vuokra-asuntokantaa on vapautunut saantelysta.

Artikkelin sivu 9/12 Koko raportin sivunumero 17



Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille

Vanhojen osakeasuntojen hinnat

Vanhojen osakeasuntojen hinnat ovat nousseet 2000-luvun alusta yli
kaksinkertaiseksi Helsingissa. Hintakehitysta tasaannuttivat hetkellisesti
IT-kupla vuosituhannen alussa ja vuonna 2008 alkanut kansainvalinen
finanssikriisi. Asuntojen hinnat [ahtivat nousuun pian finanssikriisin jalkeen
ja nousu on jatkunut siita lukien.

Asuntojen hintojen noususta kaikilla kaupungin kalleusalueilla huolimatta,
ovat hinnat eriytyneet kalleusalueiden valilla. 2000-luvun alusta asuntojen
hinnat ovat |ahes kolminkertaistuneet kalleusalueella 1, siina missa muilla
kalleusalueilla asuntojen hintojen kasvu on ollut vaatimattomampaa. Asun-
tojen hinnat laskevat keskustasta [ahiovyohyketta kohti kuljettaessa kalleus-
alueiden mukaisesti — edullisimmat asunnot ovatkin kalleusalueella 4.

Asuntojen keskinelidhinta Helsingissa oli 4 491 euroa vuonna 2020. Van-
hojen asuntojen keskinelidhinta on kasvanut kymmenessa vuodessa yli
neljanneksella, mika tekee niihin liki tuhannen euron korotuksen. Asuntojen
keskineliohinta on kasvanut suhteellisesti eniten kymmenessa vuodessa
kalleusalueella 2, jossa se nousi reilulla 1700 eurolla. Kalleusalueella 1
vanhojen osakeasuntojen keskineliohinta nousi 36 prosentilla, 7 721 euroon,
mika oli [ahes 2000 euroa enemman kuin kalleusalueen 2 keskinelidhinta
vuonna 2020.

Lahiovyohykkeella keskineliohintojen kasvu on ollut maltillisempaa. Vuonna
2020 kalleusalueen 3 keskinelidhinta oli 3 865 euroa ja kalleusalueen 4 kes-
kineliohinta oli 2 957. Asuntojen hintojen eriytyminen nakyy vielakin voimak-
kaammin postinumeroalueiden valilla. Kalleimman (Kaivopuisto-Ullanlinna)
ja edullisimman (Jakomaki-Alppikyla) postinumeroalueen valinen keski-
nelidhintojen ero oli yli 6 000 euroa vuonna 2020, vaikka ero olikin kaventu-
nut hieman edellisesta vuodesta.
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Kuvio 8. Asuntojen hintakehitys Helsingin kalleusalueilla 2000-luvulla,
indeksit 2000=100. (Lahde: Tilastokeskus 2021.)

Vanhoista osakehuoneistoista kerrostaloasunnot ovat rivitaloasuntoja
kalliimpia. Kerrostalojen hinnat ovat myos kasvaneet nopeammin kuin rivita-
loasuntojen. Asunnoista kalleimpia keskinelidhinnaltaan ovat yksiot, joiden
keskineliohinta oli 6 609 euroa vuonna 2020. Kaksiot ovat hieman kolmioita
tai sitd suurempia asuntoja kalliimpia. Kaksioiden keskinelidhinta oli 4 853
euroa ja kolmioiden tai sitd suurempien 4 673 euroa vuonna 2020.
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille Jenni Valiniemi-Laurson
Reetta Marttinen

Asuntokauppa

Asuntokauppojen maara kuvastaa kysyntaa asuntomarkkinoilla. Asuntokau- 16000
pan kaydessa vilkkaana, voidaan odottaa myds asuntojen hintojen nousevan

ja taas painvastoin asuntokaupan hiljentyminen ennakoi asuntojen hintojen 14000
laskua.

12000
I Helsingin asuntokauppa on pysynyt koronaviruspandemiasta huolimatta
runsaana. Kauppojen taantuminen kevaalla 2020 pysyi hetkellisena ja 10000
kesalla asuntoja myytiin jopa enemman kuin edeltavina vuosina. Vauhti on
ainoastaan kiihtynyt vuoden 2021 puolella, ja mikali asuntoja myydaan 8000
loppuvuoden aikana edellisvuoden verran, on kasilla ennatysvuosi.
I 6000
Helsingin asuntokanta on kerrostalovaltaista, jonka vuoksi kerrostaloasun-
toja myds myydaan selvasti enemman kuin muunlaisia asuntoja. Vanhoja 4000
kerrostaloasuntoja myytiin lahes 11 300 vuonna 2020. Vanhojen rivitalo-
asuntojen kauppamaarat nousivat vuonna 2020 yli 22 prosenttia. Myos 0000
uusien kerrostalo- ja omakotitaloasuntojen kauppaa kaytiin edellisvuotta
enemman vuonna 2020. Eniten Helsingissa myydaan kaksioita ja sen jalkeen 0
kolmioita tai sitd suurempia asuntoja. 2016 2017 2018 2019 2020

Uudet omakotitalot ja paritalot (mydnnetyt rakennusluvat)

B Vanhat omakotitalot

m Uudet kerros- ja rivitaloasunnot

Vanhat kerros- ja rivitaloasunnot

Kuvio 9. Asuntokauppojen lukumaara Helsingissa
talotyypeittain vuodesta 2016. (Lahde: Tilastokeskus 2021.)
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Johdanto | Helsingin asuntokannalla luodaan monimuotoisia asuinalueita kaikille Jenni Valiniemi-Laurson

Asuntojen vuokrat

Asuntojen vuokrakehitys on Helsingissa ollut vakaampaa kuin hintojen.
Tata selittaa pitkalti se, etta vuokrankorotuksia on mahdollista tehda
lainsdadanndn mukaan kerran vuodessa tai uutta vuokrasopimusta solmit-
taessa, jonka vuoksi muutokset vuokramarkkinassa ovat hitaampia. Yleista
vuokratasoa alentaa myos ARA-vuokra-asuntojen saantely. Naista seikoista
huolimatta Helsingissd maksetaan Suomen korkeimpia vuokria.

Kuten asuntojen hinnatkin, ovat vuokrat kalleimpia kalleusalueilla1ja 2 ja
kalleusalueilla 3 ja 4 puolestaan maksetaan matalampia vuokria. Viiden
vuoden aikana asuntojen vuokrat ovat eriytyneet entisestaan. Kuitenkin
kun vuokrakehitysta verrataan vuoden kunkin kalleusalueen vuoden 2015
vuokratasoon, voidaan havaita, etta vuokrat ovat kasvaneet lahes yhta
nopeaa vauhtia kaikilla kalleusalueilla. Nopeimmin vuokrat ovat kasvaneet
kalleusalueella 4 ja 2, kun taas kalleusalueilla 1ja 3 vuokrat ovat kasvaneet
hitaammin.

Kalleimpia vuokrat ovat vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa ja
ARA-vuokra-asunnoissa vuokrat ovat merkittavasti matalammat. Edulli-
simmat vuokrat ovat Helsingin kaupungin omassa vuokra-asuntoyhtiossa,
Hekassa.

Koronaviruspandemia on vaikuttanut voimakkaimmin vapaarahoitteiseen
vuokramarkkinaan. Vapautuvia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja on ollut
tarjolla huomattavasti pandemiaa edeltanyttd aikaa enemman ja niiden
markkinointiajat ovat nousseet lahes 90 prosenttia vuoden 2019 lopusta.
Taman voidaan olettaa vaikuttaneen myds siihen, etta vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen uusien vuokrasopimusten neliovuokrat ovat olleet
laskussa.
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Kuvio 10. Asuntojen vuokrakehitys Helsingissa vuodesta
2015, indeksit 2015=100. (Lahde: Tilastokeskus 2021.)
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Johdanto

Valimuodon asunnot
monipuolistavat asuntokantaa

Mevrvi Abell
Kirjoittaja on suunnitteluinsin6éri kaupungin o
kansliassa 30 %

ARA-vuokra-asuntoja
Termilla ”valimuodon tuotanto” tarkoitetaan seka Hitas-asuntoja etta asu-

misoikeus- ja osaomistusasuntoja. Ne asettuvat vapaarahoitteisten asunto- Saantelemattomia
jen ja valtion pitkan korkotuen turvin rakennettujen ARA-vuokra-asuntojen omistus- ja
valiin. vuokra-asuntoja

llman valimuodon vaihtoehtoja asuntotarjonta ja asukasrakenne saattaisi
muodostua hyvin kaksijakoiseksi. Valimuodon asuntojen osuus Helsingin
asuntokannasta on edelleen pieni — niiden kokonaisosuus on noin 8 pro-
senttia, josta oleellisimpia muotoja ovat Hitas (4 %) ja asumisoikeus (3 %)
ja osaomistusasunnot (alle 1 %) . Helsingin kaupungin tavoitteena on, etta
valimuodon asuntojen osuus uudistuotannosta olisi 30 % vuonna 2022 ja Valimuodon asuntoja
20 prosenttia vuonna 2023.
Kuvio 1. Helsingin kaupungin hallinta-ja rahoitusmuototavoite
Lahde: Kaupunginkanslia, Asuminen vuodesta 2023 eteenpain
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Johdanto | Valimuodon asunnot monipuolistavat asuntokantaa

Hitas

Hitas-yhtiot rakennetaan aina taloyhtion kaupungilta vuokraamalle tontille.
Viime vuosina Hitas-asuntojen kohdentumista on parannettu arpomalla
perheasunnot (eli kolmiot ja sitd suuremmat) ensisijaisesti perheille. Uusien
Hitas-asuntojen hintataso on ollut merkittavasti alhaisempi kuin vastaavien
vapaarahoitteisten asuntojen.

Hitas-asunnot / Helsingin kaupunki

Puolihitas (eli hintakontrolloitu asuntotuotanto)

Puolihitas-tontit luovutetaan ja vuokrataan rakennuttajille sellaisilta alueilta,
joilla asuntojen rakennuskustannusten ja alueen markkinahintatason valilla
ei ole oleellista eroa eli kantakaupungin ulkopuolelle kalleusalueille 3 ja 4.

Tuotantotapa ja asuntojen ensimmainen myyntihinta on sdannelty, mutta jal-
leenmyyntihinnat eivat ole saantelyn piirissa. Eli niissa hintasaantely koskee
vain uuden asunnon myyntia rakennuttajalta ensimmaiselle omistajalle.

Puolihitaksen taustalla on ollut paitsi tavoite kohtuuhintaisen omistus-
asumisen tarjoamisesta kaupungin reuna-alueille, mutta myds rakentami-

sen suhdannevaihteluiden tasaamisesta.

Hitas- ja Puolihitas-hankkeiden kasittelyprosessi

Artikkelin sivu 2/3
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Johdanto | Valimuodon asunnot monipuolistavat asuntokantaa

Asumisoikeusasuminen

Asumisoikeusasunnot (ASO) ovat oma asumi-
sen hallintamuotonsa, joka sijoittuu vuokra- ja
omistusasumisen valiin. Tama toimii seka
polkuna vuokralta omistusasumiseen etta se-
niori-ikaiselle vaestdlle mahdollisuutena siirtya
omistusasunnoista asumisoikeusasumiseen.

Asumisoikeusasumisessa asukas maksaa
rakennuttajayhtion omistamasta asunnosta
asumisoikeusmaksun ja kuukausittaista kayt-
tovastiketta. Asumisoikeusmaksun suuruus on
useimmiten 15 prosenttia asunnon hankinta-
hinnasta. Asuntoa ei voi lunastaa omaksi, mutta
asukkaalla on pysyva asumisturva.

Asumisoikeusasunnot jaetaan jarjestysnume-
ron perusteella. Helsingissa on syksylla 2020
valmiina ja rakenteilla olevia asumisoikeusasun-
toja yhteensa 12 172 kappaletta, joista lahes
puolet on Helsingin Asumisoikeus Oy:n (Haso)
asuntoja.

Asumisoikeusasunnot ovat muutamia poikkeuk-
sia lukuun ottamatta rahoitettu valtion tuella,
joko arava- tai korkotukilainalla.

Asumisoikeuslaki uudistettiin kevaalla 2021.
Uusi laki astuu voimaan 1.1.2022. Uudistuksella
varmistetaan, ettd asumisoikeusasuminen
sailyy kohtuuhintaisena ja houkuttelevana asu-
mismuotona myds tulevaisuudessa.

Lisaa tietoa

Laki asumisoikeusasunnoista (393/2021)
Asumisoikeusasunnot

Helsingin Asumisoikeus Oy eli HASO

Osaomistusasuminen

Osaomistusasuminen on 1980-luvulla syntynyt
asumismuoto, jossa asukas lunastaa asunnon
osissa omakseen. Asuntoon muuttaessa
maksetaan 10-15 % osuus asunnon hinnasta,
jolloin asukas omistaa asunnosta vahemmisto-
osuuden. Taman jalkeen asukas asuu osaomis-
tusasunnossaan maaraaikaisella sopimuksella
vuokralla, mutta voi lunastaa asunnon sovitun
ajan kuluessa kokonaan omaksi.

Osaomistusasuntoja on seka valtion tuella
rakennettuja etta vapaarahoitteisia asuntoja,
joiden osaomistusasumisen muoto vaihtelee
rakennuttajasta riippuen.
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Esimerkki

SATO-JoustoKoti on vapaarahoitteinen
osaomistusmalli, jossa maksetaan 15 prosenttia
uuden kodin velattomasta hinnasta. SATO-Jous-
toKoti Oy omistaa loput 85 prosenttia asunnos-
ta viiden vuoden ajan.

Liite kauppakirjaan, esitteeseen ja hinnastoon /
Talin Estelle
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Johdanto

Kaupungin maapoliittiset

linjaukset ja Hitas

Sami Haapanen
Kirjoittaja on Helsingin kaupungin
tonttipaallikké

Kaupunki noudattaa asuntotonttien luovutuk-
sessa kulloinkin voimassa olevaa asuntopoliit-
tista ohjelmaa. Nain ollen kaupunki luovuttaa
asuntotontteja myos Hitas-tuotantoa varten.

Kaupunki varaa asuntotontteja Hitas-tuo-
tantoon niin yksityisille rakennuttajille kuin
rakennusliikkeillekin seka Helsingin asunto-
tuotantotoimisto Att:lle. Hitas-tonttien varaajat,
eli tulevat toteuttajat, valitaan paasaantoisesti
hakemusten perusteella vuosittain jarjestetta-
vien yleisten asuntotonttihakujen kautta.

Hitas-tontteja voidaan myods varata osana
suurempia tonttikokonaisuuksia kasittavia
hinta- tai laatuperustein ratkaistavia kilpailuja.
Talldin Hitas-hankkeelle voidaan asettaa hinta-
puite, joka maarittelee tontille rakennettavien
Hitas-asuntojen korkeimman sallitun velatto-
man keskineliohinnan.

Kaupungilla on talla hetkella (tilanne 1.11.2021)
varattuna tontteja Hitas-tuotantoon noin 1450

asunnon rakentamiseksi. Taman lisaksi voidaan
olettaa, etta valimuodon asuntotuotantoon
Att:lle varatuista tonteista noin 550:a asuntoa
vastaava maara toteutuu Hitas-tuotantona.
Hintakontrolloituun asuntotuotantoon on puo-
lestaan varattuna tontteja noin 850 asunnon
rakentamiseksi.

Kaupunginhallituksen 1.4.2019 hyvaksymien
tontinluovutuslinjausten ja niita tarkentavien
soveltamisohjeiden mukaisesti kaupunki luovut-
taa Hitas-tuotantoon tarkoitetut tontit vuokraa-
malla. Hitas-saantely perustuu keskeisilta osin
maanvuokrasopimukseen otettaviin ehtoihin
(Hitas-asunto-osakeyhtion yhtidjarjestykseen
otettavien maaraysten lisaksi).

Hitas-tonttien hinnoittelussa noudatetun kay-
tannon ja Hitas-tonttien hinnoittelua koskevien
paatdosten mukaan Hitas-tontin maanvuokra
maaritetaan nykyisin karkeasti ottaen siten,
ettd maanvuokra on Hitas-saantelyn aikana 25
prosenttia kyseessa olevan alueen ARA-vuok-
ra-asuntotuotantoon luovutettavien tonttien
maanvuokran tasoa korkeampi ja maanvuokra
nousee Hitas-saantelyn paattyessa 10-30
prosenttia.
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Kaupunkiymparistolautakunta on vuoden 2020
lopulla esittanyt kaupunginhallitukselle asun-
totonttien ja niita palvelevien tonttien yleisten
maanvuokrausperiaatteiden hyvaksymista. Pe-
riaatteiden mukaisesti kaupunki maarittaisi Hi-
tas-tuotantoon luovutettavien tonttien maan-
vuokran jatkossa markkinaehtoisesti, eli kau-
punki luopuisi nykyisin Hitas-tonttien luovutuk-
seen sisaltyvasta subventiokaytannosta. Hi-
tas-tuotantoon luovutettavien tonttien maan-
vuokran maarittelyssa kiinnitettaisiin kuitenkin
jatkossakin erityistd huomiota maanvuokran ta-
son kohtuullisuuteen.

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys
kaupunginhallitukselle asuntotonttien seka
asumista palvelevien tonttien maanvuokrauk-
sen yleisten periaatteiden hyvaksymiseksi:
Kaupunkiymparistolautakunnan poytakirja
10.11.2020
Asuntotonttien maanvuokrausperiaatteet

Lisaa tietoa

Asuntotonttien luovutus / Helsingin kaupunki
Tontit / Helsingin kaupunki

Helsingin tontinluovutusta koskevien linjausten
arviointi
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Tata on Hitas

Hitas-jarjestelman
lahtokohdat ja kehittyminen

Mervi Abell
Kirjoittaja on suunnitteluinsinb6éri Helsingin
kaupungin kansliassa

Hitas-jarjestelman tavoitteena on ollut
tuottaa erityisesti perheille ja tyossakayville

soveltuvia kohtuuhintaisia ja laadukkaita omis-

tusasuntoja, joiden hinnat vastaavat niiden to-
teutuskustannuksia. Erityisesti kalleusalueilla
1ja 2 Hitas-jarjestelma mahdollistaa selvasti
alueellista markkinahintaa halvempien asun-
tojen tarjonnan, joka osaltaan auttaa alueiden
asukasrakenteen pitamisessa kaupungin
asuntopoliittisen tavoitteen mukaisesti moni-
puolisena. Asuntojen hinnassa ei ole mukana
tontin hintaa, vaikkakin vuokratontti korottaa
osaltaan asumiskustannuksia omistustonttiin
verrattuna.

Miksi Hitas-jarjestelma luotiin?

1970-luvulla Helsingin asuntotuotannon maara
ei kyennyt vastaamaan kysyntaan, jonka seu-
rauksena oli erityisesti perheiden lisdantynyt
halu muuttaa Helsingin naapurikuntiin. Helsinki
luovutti omistamaansa maata yksityisten

rakentajien kayttoon ainoastaan vuokraamalla.
Tavoitteena oli, etta talla tavalla asuntojen
myyntihinnoista olisi poistunut maan myynti-
hinnan osuus. Vuosikymmenen puolivalissa
huomattiin, etta vuokratontilla ei ollutkaan
toivottua vaikutusta asuntojen myyntihintoihin.
Ratkaisuksi luotiin Hitas-jarjestelma, joka
mahdollisti asuntojen laatu- ja hintakontrollin
seka asuntotuotannon sailymisen normaalina
yritystoimintana.

“1970-luvun puolivalin tienoilla Helsingin
poliitikot ja virkamiehet olivat kiperan asun-
topoliittisen kysymyksen aarella. Kaupungin
elinvoimaisuus naytti olevan vaarassa, silla
asukasluku oli kaantynyt laskuun, vaikka
seutu samanaikaisesti kasvoi. Helsinki oli
kaymassa keskiluokalle liian kalliiksi asua, ja
yha useampi lapsiperhe muutti halvemman
kodin peréassa naapurikuntiin (syitd mm.
asuntojen hinnat ennatyskorkealla, energian
kallistuminen, tyovoimapula yms.). “

(Léahde: Herkka Hitas — Hinnan ja laadun
asuntopolitiikkaa Helsingissa, Esko Nurmi)
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Kaupunginvaltuusto paatti 2511978 asuntojen
hinta- ja laatutason saantelyn aloittamisesta ja
kaupunginhallitus hyvaksyi 21.8.1978 Hitas-jar-
jestelmassa kaytettavat menettelytapaohjeet
noudatettavaksi.

Valtuuston paatds 25.1.1978 asuntojen hinta- ja

laatutason saantelyn aloittamiseksi sisalsi muun

muassa:
Asuntojen luovutuksessa tulee etusijalle
asettaa sellaiset asunnontarvitsijat, jotka
itse tai joiden perheenjasenet muuttavat
asuntoihin asumaan. Perheasunnoksi suun-
nitellut asunnot tulee osoittaa ensisijaisesti
lapsiperheille.
Asunnon ensimmaisen luovutuksen hinta
tulee olemaan myohempien luovutusten
hinnanmaarityksen perusta.
Voidakseen kayttaa osakkeiden ns. myohem-
pien luovutuksen hintasaantelyn toteutumi-
sen edellytyksena olevaa lunastusoikeuttaan
kaupungin tulee hankkia omistukseensa
vahintaan yhden huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet kaikista saantelyjarjes-
telmaan piiriin kuuluvista asunto-osakeyh-
tidista. Jotta voidaan varmistaa kaupungin
lunastusoikeutta koskevan maarayksen saa-
minen yhtidjarjestykseen, kaupungin tulee
olla perustajaosakas yhtiossa.
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Tata on Hitas | Hitas-jarjestelman lahtokohdat ja kehittyminen

Hitas-jarjestelman alku-
peraiset menettelytapaohjeet

Kaupunginhallitus paatti 21.8.1978 (2092 §)

asuntojen hinta- ja laatutason saantelyn menet-
telytapaohjeista. Ohjeessa luotiin perusta kau-
pungin omalle saantelyjarjestelmalle. Se sisalsi

seuraavat osa-alueet:

tonttien varaus- ja vuokrausehdot
yhtidjarjestyksiin vaadittavat maaraykset
Hitas-tyoryhma ja alueelliset
yhteistyoryhmat

ensimmaista luovutusta koskeva
hinnanmaaritys

myOhempien luovutusten hinnanmaaritys
kaupungin osakkuus yhtiossa

kaupungin lunastusoikeus

kaupungin lunastamien asuntojen edelleen
luovuttaminen

Lahde: Hinta- ja laatutason menettelytapaohjeet,
Kaupunginhallitus 21.8.1978

Hitas-jarjestelman tavoitteet

Hitaksen tavoitteiksi on kirjattu: selkead, yksin-
kertainen, lapindkyva, ajallisesti kestava koh-
tuuhintaisen omistusasumisen helsinkilGinen
malli. Asuntojen hinta- ja laatutason saantelyn
keskeinen tavoite on ollut tarjota jokaiselle Hel-
singissa asuvalle tai Helsinkiin muuttavalle mah-
dollisuus hankkia tarpeitaan vastaava asunto
taloudellisten mahdollisuuksiensa puitteissa.

Jarjestelman avulla on pyritty tuottamaan asun-
toja, joiden asumiskustannukset, padomakus-
tannukset mukaan lukien, pysyvat kohtuullisella
tasolla. Lisaksi tavoitteeksi on asetettu, etta
asunnot vastaavat myos laadullisia tarpeita.
Yleisiksi tavoitteiksi on asetettu myos suunnitte-
lun ohjauksen yhdenmukaistaminen ja rakenta-
misprosessin nopeuttaminen.

Asuntojen myyntihintojen kohtuullisuus on
haluttu turvata myos asuntojen myohemmissa
luovutuksissa, jonka vuoksi luotiin jalleenmyyn-
nin saantely.
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Mita tarkoitetaan Hitas-
asunnolla?

Hitas-asunnolla tarkoitetaan vapaarahoittei-
sia omistusasuntoja, joihin kohdistuu hinta-
ja laatutason seka jalleenmyynnin saantelya.
Uudistuotanto kay lapi systemaattisen hinta-
ja laatuprosessin.

Hitas-asunnon omistajan tulee olla taysi-ikai-
nen ja oikeustoimikelpoinen luonnollinen
henkild.

11.2011 alkaen valmistuneet yhtiot vapautu-
vat saantelysta automaattisesti 30 vuoden
paasta. Ennen 2011 valmistuneissa yhtidissa
30 vuoden taytyttya tehdaan vertailu, jonka
mukaan yhtio joko vapautuu saantelysta tai
jaa saantelyn piiriin. Jos yhtio jaa saantelyn
piiriin, se voi yhtiokokouksen paatoksella
hakea saantelysta vapautumista.
Poikkeuksen muodostavat hintakontrolloi-
dut, eli niin sanotut Puolihitas-kohteet. Niissa
hintasaantely koskee vain uuden asunnon
myyntia rakennuttajalta ensimmaiselle
omistajalle.
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Enimmaismyyntihintojen
laskentatavat

Ennen 2011 valmistuneiden Hitas-asuntojen
enimmaismyyntihinnan maarittely
Hitas-enimmaishinta lasketaan huoneiston
alkuperaisen velattoman hankinta-arvon,
huoneiston maksuerataulukon mukaisten kaup-
pahinnan maksuerille laskettavien ns.
rakennusaikaisten korkojen, indeksien muutos-
ten, yhtio- ja huoneistokohtaisten parannusten
seka yhtidlainaosuustietojen perusteella

Markkinahintaindeksin mukainen laskentatapa
Huoneiston alkuperaiseen velattomaan han-
kinta-arvoon lisdtdan huoneiston maksuera-
taulukon mukaisille kauppahinnan maksuerille
laskettu kuuden (6) prosentin korko huoneiston
valmistumisajankohtaan saakka.

Osakkeiden velaton jalleenmyyntihinta muo-
dostuu siten, etta markkinahintaindeksilla
(vanhojen osakeasuntojen hintaindeksilla) tar-
kistettuun hintaan lisatdan mahdolliset yhtio- ja
huoneistokohtaiset parannukset.

Laskentaperusteena kaytetaan Tilastokeskuk-
sen julkaisemaa markkinahintaindeksia (Van-
hojen osakeasuntojen hintaindeksi 1983=100,
Helsinki, Asunnot yhteensd). Asuntolautakunnan
paatoksen mukaan kertoimena kaytetaan
laskentahetkella voimassa olevan indeksin

suhdetta huoneiston valmistumisajankohtana
julkaistuun indeksilukuun. Markkinahintaindeksi
julkaistaan nelja kertaa vuodessa ja on voimassa
aina kolme kuukautta kerrallaan. Muutospaivat
ovat 1.2.,1.5.,1.8.ja 1.11.

Rakennuskustannusindeksin mukainen
laskentatapa

Laskentaperusteena kaytetaan Tilastokeskuk-
sen julkaisemaa rakennuskustannusindeksia
1980=100. Rakennuskustannusindeksi julkais-
taan kuukausittain takautuvasti noin seuraavan
kuukauden puolivalissa.

Talla yhtidjarjestyksen mukaisella laskentatavalla
tulee huoneistolle kdytannodssa laskennallisesti
yleensa huomattavasti pienempi enimmaishinta
kuin markkinahintaindeksilla laskettaessa, joten
silla ei ole yleensa merkitysta enimmaishinnan
vahvistamisessa. Laskenta tehdaan kuitenkin
aina myos rakennuskustannusindeksilla.

2011 jalkeen valmistuneiden enimmaishintojen
laskentatapa

Hitas-huoneistojen enimmaishintojen laskenta-
tavat Indeksilaskennan perusvuotena kaytetaan
molemmilla laskentatavoilla Tilastokeskuksen
julkaisemaa indeksia 2005=100. Asuntojen enim-
maishinnan laskennassa kaytetadan vanhojen
osakeasuntojen hintaindeksiin (markkina-
hintaindeksi) ja rakennuskustannusindeksiin
perustuvia laskentatapoja seuraavasti:
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rakennusaikaisia korkoja ei lisata asuntojen
hintoihin

talon valmistumisen jalkeen tehtyja huoneis-
tokohtaisia parannuksia ei lisata asuntojen
hintoihin

rakennuskustannusindeksiin perustuvassa
laskentatavassa indeksitarkistuksen lasken-
ta alkaa aina yhtion viimeisen vaiheen valmis-
tumisesta eika rakennusten arvosta tehda
poistoja

myos markkinahintaindeksiin perustuvassa
laskentatavassa indeksitarkistuksen las-
kenta alkaa aina yhtion viimeisen vaiheen
valmistumisesta

Rajahinnan maaritelma

Kaupunginvaltuuston paatoksen mukaan, jos
Hitas-asunnon laskennallinen huoneistonelion
enimmaishinta on alempi kuin kaikkien Hitas-yh-
tididen keskimaaraisten enimmaishintojen kes-
kiarvo, enimmaishinta lasketaan enimmaishinto-
jen keskiarvon mukaan. Rajahinta lasketaan ja
vahvistetaan neljannesvuosittain 1.2., 3.5.,1.8.

ja 1.11. Rajahinta on voimassa kolme kuukautta
kerrallaan.

Maanvuokrauksen periaatteet muutoksessa
Hitas-tontin maanvuokrauksen periaatteita
ollaan uudistamassa. Ehdotuksen mukaan asun-
totonttien maanvuokra maaritettaisiin jatkossa
aina markkina-arvon mukaisesti ja maan vuok-
ralle asetetaan neljan prosentin tuottotavoite.
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Hitas-jarjestelma -
laatu-ja kustannusohjaus

Jutta Peura

Artikkelin koostaja toimii projekti-insinéorind
kaupunginkanslian aluerakentamisen yksikos-
sd seka Hitas-tyoryhman sihteerind.

Helsingin kaupungin omistamien tonttien va-
raaminen ja luovuttaminen perustuvat kaupun-
ginhallituksen kaupunkiymparistolautakunnan
esityksesta tekemiin varauspaatoksiin, joissa
tontit varataan rakennuttajille maaraajaksi
suunnittelua ja hankekehitysta varten. Tontin
varauspaatoksen yhteydessa paatetaan hank-
keelle myos tontinvarausehdot ja Hitas-tonteil-
le lisdksi erilliset Hitas-lisaehdot.

Hitas-lisdehdoissa maaritelladn muun muassa,
mita rakennuttajalta vaaditaan, jotta tontinvara-
us johtaa tontinluovutukseen eli tontin lyhyt- ja
pitkaaikaiseen vuokraamiseen. Hitas-lisaeh-
tojen paaasialliset vaatimukset kohdistuvat
yhteistoimintaan suunnittelussa, suunnitelmien
hyvaksyttamiseen, hankinta-arvon hyvaksytta-
miseen ja siihen perustuviin asuntojen luovu-
tuksiin, seka yhtiojarjestykseen sisallytettavaksi
vaadittuihin Hitas-pykaliin, joihin kuuluu myos
kaupungin lunastusoikeus.

Alueryhmat

Kaytannon laatu- ja kustannusohjausta tehdaan
alueryhmatyossa, jonka tarkoituksena on su-
juvoittaa hankkeiden toimintaa kaupungin eri
tahojen kanssa. Alueryhmien tyo on palvelutoi-
mintaa, jossa hankkeen suunnitelmia ohjataan
alusta alkaen kaupungin tavoitteiden mukaisesti
ja yhteen sovitetaan talosuunnittelun ja raken-
tamisen eri vaiheissa prosessiin osallistuvien
kaupungin toimijoiden toimintaa siten, etta eri
palveluiden ohjaustoimenpiteet ovat saman-
suuntaisia. Kaikkien Helsingin kaupungin maalle
toteutettavien kerrostalohankkeiden ohjaus
tehdaan alueryhmissa.

Kaupungin vakiojasenina alueryhmakokouk-

siin osallistuvat kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston aluerakentamisen yksikon
edustaja(t) sekd muista kaupunkiympériston
toimialan palvelukokonaisuuksista ko. alueelle
nimetyt edustajat rakennusvalvonnasta, asema-
kaavoituksesta seka maaomaisuuden kehitta-
minen ja tontit -palvelusta. Ryhmaa taydenne-
taan tarvittaessa kasiteltavista kokousaiheista
riippuen muilla kaupungin asiantuntijoilla.
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Keskeisimpia laadullisia tavoitteita ovat maan-
kayton ja asumisen toteutusohjelman tavoitteet,
tontinvarauksen ehdot, asemakaava ja sita
tukevat lahiympariston laatua maarittelevat
ohjeet seka rakennusluvan myontamisen muut
edellytykset.
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Hitas-tyoryhma

Alueryhmien ohjauksen pohjalta syntyvat
suunnitelmat kasitellaan Hitas-tyoryhmassa,
jonka tehtavana on hoitaa vapaarahoitteisen
Hitas-asuntotuotannon laatu- ja hintaneuvotte-
lut rakennuttajien kanssa seka antaa lausuntoja
kaupunkiympariston toimialalle ja toimia asian-
tuntijaelimena muutoinkin asuntotuotannon
hintaa ja laatua koskevissa kysymyksissa. Hi-
tas-tyoryhma huolehtii siita, ettd menettelytavat
ovat yhdenmukaiset kaikissa Hitas-hankkeissa.

Hitas-rakennushankkeelle tehdaan lyhytaikai-
nen tontinvuokrasopimus ja myonnetaan raken-
nuslupa normaalin lupamenettelyn mukaisesti
sen jalkeen, kun Hitas-tyoryhma on puoltanut
suunnitelmia ja kaupunkiympariston toimialan
asuntopalveluiden yksikdn paallikkd on tehnyt
suunnitelmista paatdoksen. Rakennustoita ei
kaynnisteta ennen Hitas-tyoryhman puoltavaan
lausuntoon perustuvaa asuntopalveluiden yksi-
kon paallikon paatdsta hankkeen hinnasta ja pit-
kaaikaisen tontinvuokrasopimuksen solmimista.

Hankinta-arvo

Hitas-jarjestelman tavoitetta kohtuuhintaisten
omistusasuntojen tuottamiseksi toteutetaan
huolehtimalla siita, etta asuntojen hinnat vas-
taavat suunnitelmien pohjalta muodostuvia
todellisia rakennuskustannuksia. Hitas-hank-
keiden hankinta-arvo koostuu urakoista, suun-
nittelusta, markkinoinnista ja rahoituksesta,
liittymismaksuista seka tonttikustannuksista.

Urakkakustannukset voidaan maaritella usealla
tavalla, mutta ensisijainen tapa on urakkakilpai-
lu. Urakkakustannukset voidaan maarittda myos
laskennallisesti tai vaihtoehtoisesti kohteen
hankinta-arvo voi perustua vertailuaineistoon.

Laskennallista ja vertailuaineistoon perustu-
vaa menettelya sovelletaan ensisijaisesti vain
suoraan urakoitsijalle luovutettujen tonttien
yhteydessa. Laskennallinen hinnanmaarittely
tarkoittaa kaytanndssa kolmannen osapuolen
laatimaa rakennusosa-arvion teettamista,
jolloin suunnitelmien mukaiset urakkakustan-
nukset tulevat laskennallisesti todettua.
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Hintapuite

Asuntojen tuleva myyntihinta ja laatutavoite
voidaan maaritella myos antamalla tontille etu-
kateen rakennuskustannusindeksiin sidottu hin-
tapuite, joka maarittelee hankkeen asuinnelion
enimmaismyyntihinnan. Yleensa hintapuitteen
antaminen liittyy tontinluovutuskilpailuihin,
joissa kilpaillaan tontinvarauksen saamisesta
kilpailuehdotusten laadulla. Maaritelty hintapui-
te kasittaa kaikki hankkeesta aiheutuvat kus-
tannukset ja on sitova osa tontinvarausehtoja.
Hintapuite maaritellaan alueen toteutuneen
Hitas-hintatason perusteella.

Hitas-ehdoin luovutettavien tonttien alustavasta
hintapuitteesta paattaa kaupunkiymparisto-
lautakunta hyvaksyessaan kilpailuohjelman.
Lopullinen hintapuite Kkiinnittyy, kun kaupungin-
hallitus paattaa tonttien varaamisesta. Kaytan-
tona on ollut, ettad Hitas-tyoryhmalta pyydetaan
lausunto Hitas-ehdoin luovutettavia tontteja
sisaltavasta kilpailuohjelmasta ja niille asetta-
vasta hintapuitteesta.
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Hitas- ja Puolihitas —hankkeiden kasittelyprosessi

H itaS'tya I’yh m a n va Stu u _ -Tontit-yksikko: esitys tontista
1. Tontin haku -Kaupunkiymparistélautakunta, Kaupunginhallitus, tontin
varaaminen

Paavastuu Hitas-jarjestelman toteuttamisesta ja kehittamisesta on . Luonnos-suunnitteluvaihe. -
. . ceqpes o . e oy e . . Tontinvarauspaatoksen ja -Rakennusvalvontapalvelut: ennakkolupakasittely ja
Hitas-tyoryhmalla, joka vastaa kaupunkiympariston toimialan asuntopal- maanvuokrasopimuksen suunnittelijoiden ohjaaminen
. o e co sappe] oo o eoy oo o e 4 e . . . noudattaminen
veluiden yksikon paallikon paatdoksentekoa edeltavasta ohjausvaiheesta ja T —
. . . . o e o e ey oo *AItas-aluetyorynma
antaa valmistelutydonsa perusteella asuntopalveluiden yksikon paallikolle M eeiE ~Kaupunkikuvatyryhm
: : : : : - - Hitas-aluetydryhmalle -Kaupunkiympéristolautakunta, maankayttdjohtaja tai rakennus-
Iausunnon hankke.en SuunnltelmaSt.a Ja hlnrlaSt?' \{almlstelun yhtelstyo kOS valvontapaallikkd: mahdollinen poikkeamispéaatds asemakaavasta
kee aluerakentamista, asemakaavoitusta, kiinteistotointa, asuntotointa, ra- R —
. . .o .« e . . ; o Hitas-tyéryhma: | t itelmist

kennusvalvontaa seka kunnallistekniikan ja julkisten palvelujen toteutusta, AR T FESTOTITE, AEEHD SEEHEETEES

mista syysté Hitas-tyoryhmassé ovat jasenina edustajat kaupunginkanslian - Tontin yhytalkainen ‘Tontit: yksikka: tontin Iyhytaikainen vuokraaminen ja sitoumuksen

talous- ja suunnitteluosastolta seka kaupunkiympariston toimialan asema-

. . epgee . . . 6. Raken!‘\uslupahakemus -Asuntopalvelut: yksikon paallikén paatos suunnitelmista

kaavoituspalvelusta, maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelusta, Lupapisteeseen .Rakennusvalvonta: rakennusluvan valmistelu

| rakennusvalvontapalvelusta ja tilat -palvelusta. Hitas-tyoryhma on asetettu UrakkaKilpailutus,
. e so ey, o o sy oo . . . . Hankinta- it -Hitas-tydryhma: lausunto hankinta-arvosta

kanSIIapaalllkon paatOkse”a tOIStaISGkSI. H?cgsl_?ygr;r};vrﬁ.eézlnys -Asuntopalvelut: yksikén paallikon paatds hankinta-arvosta

Valmistelutyo ja sen koordinointi ovat osa kaupungin aluerakentamispro- - Tontin pitkaaikainen “Tontit-ykelkko: tontin pitkaalkainen vuokraus ja yhfidjarjestyksen
I jektien normaalia ohjaustoimintaa, joten Hitas-tyoryhman puheenjohtajuus

. . o 4. . . . . . Hinnasto ja hakuohjeet

seka koordinointivastuu ovat kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosas- asuntopalveluille -Asuntopalvelut tarkastaa hinnaston, ettei hankinta-arvo ylity
I tolla paatdoksenteon tapahtuessa kaupunkiympariston toimialalla tontinluo-

vutukseen seka hankkeiden suunnitelmiin ja hintaan liittyen. ' gfi?ﬁgpag;t%rﬂtiﬁja -Asuntopalvelut-yksikon edustaja on lasna arvontatilaisuudessa

Ostajien Hitas-omistusten -Asuntopalvelut tarkastaa Hitas-rekisterista ostajien Hitas-
tarkastukset omistukset (ei koske Puolihitasta)

Lahteet . ,
. oo o . ciy . . . . Asuntojen myyminen,

Hitas-jarjestelman tavoitteiden toteutumista koskeva selvitys kauppakirjakopiot -Asuntopalvelut tallentaa kauppojen tiedot Hitas-rekisteriin
o 0oy oo . - - . asuntopalveluille

Paatos: Hitas-tyoryhman uudelleen asettaminen

13. Urakkasuoritusten valvonta ‘Rakennusvalvonta: rakentamisen ja lupaehtojen valvonta

-Asuntopalveluilta tieto ostajan mahdollisesta
lisdaikahakemuksesta vanhan Hitas-asunnon myyntiin (ei koske
Puolihitasta)

14.  Muuttokirje asunto-
palveluille

‘Valmistumisajankohta Hitas-rekisteriin

-Myymattémien asuntojen osalta noudatetaan myds markkinointi-
ja myyntiohjetta

15.  Kayttdéonotto, muuttotar-
kastus, hallinnon luovutus
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Asuntojen myynnin

saantely ja valvonta

Marjo Tapana
Kirjoittaja on tiimipadllikkd Helsingin
asuntopalveluissa

Hitas-asuntojen myyntihinnalla on ylaraja ja
asunnon ostajan tulee olla luonnollinen hen-
kilo. Saantely perustuu kaupungin paatoksiin,
jotka on sisallytetty muun muassa tontin
varaus- ja vuokrausehtoihin, rakennuttajan
sitoumukseen seka yhtiojarjestyksiin.

Uusien asuntojen markkinointi, arvonta ja
myynti

Uudiskohteen rakennuttaja hinnoittelee
asunnot perustuen hyvaksyttyyn kohteen han-
kinta-arvoon. Kaupunki tarkastaa hinnaston, ar-
vontaohjeen ja hakulomakkeen ennen kohteen
ennakkomarkkinointia seka valvoo asuntojen
arvonnan. Uudiskohteiden arvonnassa lapsiper-
heilla on etusija perheasuntoihin, joita ovat kol-
me huonetta ja sitd suuremmat asunnot. Uuden
Hitas-asunnon ostajan on luovuttava muista
Hitas-omistuksista ennen uuden Hitas-asunnon
valmistumista.

Jalleenmyynti

Omistaja vastaa itse asuntonsa myynnista.
Asunnon enimmaishinta on joko asunnon
vahvistettu enimmaismyyntihinta tai voimassa
oleva rajanelidhinta. Jarjestelma laskee yhtion
huoneistojen keskineliohinnan ja kaikkien saan-
telyn piirissa olevien yhtididen keskinelidhinta
on voimassa oleva rajanelidhinta. Enimmaishin-
taa alemmasta myyntihinnasta myyja ja ostaja
voivat sopia vapaasti.

Vahvistetun enimmaishinnan laskennassa
kaytetaan asunnon valmistumisvuoteen
perustuvia laskentasaantoja. Enimmaishinta
lasketaan asunnon alkuperaisen velattoman
hankinta-arvon, indeksien muutosten, yhtio- ja
huoneistokohtaisten parannusten seka yhtiolai-
naosuustietojen perusteella.

Kaupungin lunastusoikeus

Kun osakekauppa ja omistusoikeuden siirtymi-
nen on tullut taloyhtion tietoon, isannoitsijan tai
taloyhtion hallituksen edustajan tulee toimittaa
kopio kauppakirjasta kaupungille 14 paivan
kuluessa. Kaupungilla on oikeus lunastaa osak-
keet kuukauden kuluessa siita, kun osakkeiden
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luovutuksesta on ilmoitettu yhtiolle. Kaupungin
ei ole tarkoituksenmukaista kayttaa lunastus-
oikeutta, jos kauppakirjan myyntihinta ei ylita
enimmaishintaa tai ostajana on luonnollinen
henkild. Jos asunnon myynnissa on toimittu
saantojen vastaisesti, annetaan myyjalle ja
ostajalle mahdollisuus korjata asia ennen mah-
dollista lunastamista.

Hitas-saantelysta vapautuminen

Vuonna 2011 tai sen jalkeen valmistuneet yhtiot
vapautuvat saantelysta automaattisesti 30 vuo-
den jalkeen. Kun ennen vuotta 2011 valmistunut
yhtio tayttaa 30 vuotta, tekee kaupunki hinta-
vertailun ja ilmoittaa yhtidlle, kuuluuko yhtio
edelleen hintasaantelyn vaikutuksen piiriin vai
ei. Hintasaantelyn piiriin jaaneita yhtioita tiedo-
tetaan mahdollisuudesta vapautua saantelysta.

Lisaa tietoa
Hitas-asunnot / hel.fi
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Hitas-asuntokanta
ja rakennuttajat

Ari Niska

Hanna Dhalmann 1600
Artikkelin kirjoittajat toimivat tutkijana ja
asunto-ohjelmapdadllikkéna kaupunginkanslian
asuminen-yksikossa 1o
Hitas-jarjestelman kayttoonottamisen jalkeen 1200
on rakennettu 25 599 Hitas-asuntoa, joista
hieman yli puolet eli 13 418 asuntoa on edelleen
saantelyn piirissa. Voimakkaimmin Hitas-asun-
tokanta kasvoi vuoteen 1995 saakka. Eniten
saantelynalaisia Hitas-asuntoja on Helsingin kpl 800
kalleusalueella 2 ja toiseksi eniten kalleusalu-
eella 4. Viime vuosina Hitas-asuntojen raken-
taminen on kuitenkin painottunut Helsingin
kalleusalueille 1ja 2, eli kantakaupunkiin ja sen

1000

lahialueille. Hitas-asuntojen osuus viimeisten 400
kymmenen vuoden aikana on ollut noin 10 pro-
senttia kokonaistuotannosta. 900

Valmistuneet Hitas -asunnot 1978-2021
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19.1.2021

Valmistuneet Hitas-asunnot 1978-2021

B Saantelyn piirissa (13 444 as.)

m Vapautuneet kaupungin ilmoituksella (9 805
as.)

Vapautuneet hakemuksesta (2 400 as.)
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| Helsinki 1

' Hetsinid 2 ||

Helsinki 3 1977
Helsinki 4 4256 ' -
‘ Kalleusalueet
! 0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 X * e inki
\ ‘&# ] Hels!nk!1
| Asuntoa . ! M Helsinki 2
Helsinki 3
Helsinki 4
Hintasaantelyssa olevien Hitas-huoneistojen lukumaara kalleusalueittain Kuva: Helsingin kalleusalueet. (Lahde: Tilastokeskus)
31.12.2020
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Hitas-yhtididen talotyyppi (01.01.1978 - 07.12.2021 valmistuneet)
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Saantelyssa olevat Saantelysta vapautetut Yhteensa

m Kerrostalot © Rivi- ja pientalot
Hitas-yhti6t talotyypeittéin. (Lahde: Asuntopalvelut, Hitas-rekisteri.)

Saantelyn alaisista Hitas-kohteista 27 % on rivi- tai pientaloja, mutta
Hitas-asunnoista suurin osa sijaitsee kuitenkin kerrostaloissa. Asunto-
tyypiltdan eniten sdantelyn alaisista Hitas-asunnoissa on kaksioita (36 %).
Kolmioita on 28 % ja neljan huoneen asuntoja viidennes. Yksioita ja viisioita
on Hitas-asuntokannasta kumpiakin alle 10 %.

Isompien perheasuntojen keskipinta-alat ovat pienentyneet Helsingissa vii-
me vuosina merkittavasti. 3-4 huoneen kerrostaloasuntojen keskipinta-alat
ovat laskeneet viidessa vuodessa lahes 10 neliometria ja viiden huoneen
asuntojen keskipinta-alat 20 neliometria. Myos Hitas-asuntotuotannossa
saantelyn piirissa olevien perheasuntojen keskipinta-alat ovat jonkin verran
pienempia kuin vanhemmassa, jo saantelysta vapautuneessa Hitas-kan-
nassa. Pienten asuntojen kohdalla ei ole kuitenkaan tapahtunut suuria
muutoksia.
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Saantelyn piirissa olevat Hitas- asunnot huoneluvut mukaan (%).
(Lahde: Asuntopalvelut, Hitas-rekisteri)

Hitas-asunnot keskikoon m2/asunto mukaan
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Hitas-asuntojen keskikoot. (Lahde: Asuntopalvelut, Hitas-rekisteri.)
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Hitas-tuotantoon varatut tontit
ja rakennuttajat

Talla hetkella Hitakseen on varattuja tontteja
noin 1450 asunnon rakentamiseksi. Lisaksi
tontteja on varattu pelkastaan valimuotoon el

Hitas rakennuttajat 2010- valmistuneissa yhtidissa (32 rakennuttajaa/141
vhtiota/S 366 asuntoa)

myohemmin valittavaksi asumisoikeuden ja 60

| Hitaksen valilla, noin 1800 asunnon rakentami- o
seksi. Naista on talla hetkella oletettu Hitas-tuo- Z

| tannoksi noin 550 asuntoa eli siten varattuja =i @
Hitas-tontteja on yhteensa 2 000 asunnon ra-
kentamiseksi. Taman lisaksi hintakontrolloituun 40 - =
(ns. puoli-Hitas) tuotantoon on varattu tontteja £ o %
noin 850 asunnon rakentamiseksi. Tonttien g 3 g n oz o E
lukumaarana tama tarkoittaa 34 Hitas-tonttia ja S0 T § T 2 e F_ PR

| 17 hintakontrolloidun tuotannon tonttia. g _% g g % % 3 % E é " E S o E :3 i;“

20 |3 TR 25y 28 ¢EfTTSELERs

| Vuodesta 2010 eteenpain on valmistunut 141 2 s f&82z. Ei6 2 $E3ig gEsgiiazic
Hitas-kohdetta yhteensa 32 rakennuttajan toi- £.38S85£38538% % s3e2gf33Eeg8:23£:°9
mesta. Liséksi mukana on ollut 14 ryhméraken- 10 Fe o s g8 s S8 Esecsefse-2535¢s8_.9
nuttamiskohdetta. Eniten Hitas-kohteita ovat ra- 3583355332388 2332857> 20900 i
kennuttaneet Helsingin asuntotuotantotoimisto ) 0000000000000 °0°000060606696 ne

ATT (48 kpl), Jameréa-Kivitalot Oy (10), Sato
Rakennuttajat Oy (7), Jealha Oy (7), SRV Asun-
not Oy (5), NCC Rakennus Oy (5), Lemmink&inen
Talo Oy (4) seka Asuntosaation rakennuttaja Oy

(4).

Hitas-rakennuttajat 2010- valmistuneissa yhtidissa.
(Lahde: Asuntopalvelut, Hitas-rekisteri)

Artikkelin sivu 4/4 Koko raportin sivunumero 36



Tata on Hitas

Hitas-asuntojen
hinnat

Ari Niska
Artikkelin kirjoittaja toimii tutkijana kaupunginkanslian asuminen-yksikossa

| Vanhojen Hitas-asuntojen toteutuneet Helsinki | o —
kauppahinnat
| s 0 0 0 0 0 0 0
Vuonna 2020 vanhojen Hitas-asuntojen kauppoja tehtiin 552 kappaletta, Helsinki 2
| joka on maarallisesti noin nelja prosenttia koko valmiista hintasaantelyn L
piirissé olevasta Hitas-asuntokannasta. Tarkastelussa ei ole mukana lahisu- Helsinki 3
kulaisten kesken tehtyja kauppoja.
Helsinki 4
Vanhojen Hitas-asuntojen keskineliohinta vuonna 2020 oli 4 164 euroa/m2.
Toteutunut keskinelidhinta vaihteli kalleusalueittain 5 240 eurosta (Helsinki Helsinki yhteensa .,
I 1) 3 452 euroon (Helsinki 4), keskinelidhintojen eron ylimman ja alimman
kalleusalueen valilla oll?ssa sit.en 1808 euroa. YIimméi"n K.eskin.eliéhir.man 7 0 2000 4000 6000 8000 ¢
523 euroa kauppa tehtiin postinumeroalueella 220 (Jatkasaari) ja alimman . . o
keskinelidhinnan 1871 euroa postinumeroalueella 940 (Kontula-Vesala). mYlin = Alin = Keskimaéarin
Postinumeroalueiden jakautuminen kalleusalueisiin Tilastokeskuksen Vanhojen Hitas-asuntojen toteutuneet velattomat kauppahinnat vuonna
luokittelun mukaan: 2020 (Lahde: Hitas-rekisteri)

Kalleusalue @ Postinumeroalueet

Helsinki 1 10-18, 22, 26

Helsinki 2 20, 21, 25, 27-34, 38, 50-59, 61, 81, 85, 99

Helsinki 3 24, 35-37,40, 43-44, 62, 65-69, 73, 78-80, 83, 84, 95
Helsinki 4 Muut postinumeroalueet
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HITAS-asuntojen hinnat huoneistokoon mukaan

Kun vanhojen Hitas-asuntojen toteutuneita kauppahintojen tarkastellaan
huoneistokoon mukaan, vaihtelu kalleusalueiden valilla kasvaa. Keskinelio-
hinta vaihteli Helsinki 1 alueen 6 002 eurosta (1 huoneen asunnot) Helsinki 4
alueen 3 335 euroon (3 huonetta ja sitd suuremmat asunnot), ja keskineli6-
hintojen ero ylimman ja alimman kalleusalueen valilla oli 2 667 euroa.

Kalleusalue Hitas-yksididen Hitas 3h+ huoneistojen
keskimaarainen keskimaarainen
toteutunut kauppahinta toteutunut kauppahinta
euroa/m2 euroa/m2

Helsinki 1 6 002 4 989

Helsinki 2 5 626 4 457

Helsinki 3 4408 3835

Helsinki 4 3 821 3335

Helsinki Yht. 5146 3989

Hitas-yksioiden keskineliohinta vaihteli kalleusalueiden valilla 6 002 eurosta
(Helsinki 1) 3 821 euroon (Helsinki 4), mika tarkoittaa Helsinki 1 alueella
1,6-kertaista keskineliohintaa Helsinki 4 alueeseen verrattuna. Vastaavasti
isojen, kolme huonetta ja sitd suurempien Hitas-asuntojen keskinelidhinta
vaihteli kalleusalueiden vélilla 4 989 eurosta (Helsinki 1) 3 335 euroon (Hel-
sinki 4), mika tarkoittaa Helsinki 1 alueella 1,5-kertaista keskineliohintaa Hel-
sinki 4 alueeseen verrattuna. Tapahtuneiden Hitas-kauppojen perusteella
huoneistokoolla ei siten ole suurtakaan merkitysta kalleusalueiden valisiin
Hitas-asuntojen hintaeroihin. Sen sijaan huoneistokoolla on merkitysta, kun
verrataan vanhojen Hitas-asuntojen ja vanhojen vapaarahoitteisten osake-
huoneistojen keskinelidhintoja.
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HITAS-asuntojen hinnat vs.
kaikkien osakeasuntojen
hinnat

Vertailu Hitas ja vapaarahoitteisten osakeasun-
tojen hintojen valilla tehdaan vanhojen asun-
tojen vuonna 2020 toteutuneiden kauppojen
perusteella, koska uusien vapaarahoitteisten
kerrostaloasuntojen hinnoista ei ole olemassa
tilastokeskuksen tai Helsingin kaupungin omia
virallisia tietoaineistoja. Vapaarahoitteisten
osakeasuntojen hinnoissa (11 297 kauppaa) ovat
mukana myos Hitas-asuntojen toteutuneet kau-
pat (552), joka on 4,9 % kaikista osakeasuntojen
kaupoista. Asuntojen hintojen vertailua vaikeut-
taa jonkin verran myos tontin hallintasuhteen
vaihtelevuus eri kohteissa. Kaikki Hitas-yhtiot
on toteutettu kaupungin vuokratonteille, mutta
vapaarahoitteisia kohteita on sekd omalla ett3
vuokratonteilla. Lisaksi hintavertailussa on
huomattava, etta Hitas-yksididen kauppamaarat
olivat vuonna 2020 vahaisia, kaikilla kalleusalu-
eilla alle 10 kauppaa vuodessa. Hitas-asuntojen
ja vapaarahoitteisten osakeasuntojen toteu-
tuneet kauppahinnat vaihtelivat vuonna 2020
seuraavasti:

Helsinki 3 Helsinki 2 Helsinki 1

Helsinki 4

Helsinki yht.

2h 1h Yht. 3h+ 2h 1h Yht. 3h+ 2h 1h Yht. 3h+ 2h 1h Yht. 3h+ 2h 1h

3h+

0 1000 2000 3000 4000 5000 6 000 7000 8 000

9000

Vapaarah. (n=596) |, 5632

Hitas (n=7) 6002(- 2 630 e/m2)
Vapaarah. (n=790) | 7325
Hitas (n=27) 5360(-2 465 e/m2)
Vapaarah. (n=759) | 7574
Hitas (n=34) 4989(-2 585 e/m2)
Vapaarah. (n=2145) | 7721
Hitas (n=68) 5240(-2 481e/m?2)

Vapaarah. (n=1382) |, 70638

Hitas (n=9) 5626(-1442 e/m2)

Vapaarah. (n=1988) | 65066

Hitas (n=64) 4923(-1143 e/m2)

Vapaarah. (n=1508) | 5805

Hitas (n=111) 4457(-1348 e/m?2)

Vapaarah. (n=4878) |, 5999

Hitas (n=185) 4676(-1442 e/m2)

Vapaarah. (n=259) | 5116

Hitas (n=5) 4408(-708 e/m2)

Vapaarah. (n=618) |, 1228

Hitas (n=25) 4169 (-59 e/m2)

Vapaarah. (n=593) |, 4011

Hitas (n=72) 3835(-176 e/m2)

Vapaarah. (n=1470) - |, 4123

Hitas (h=102) 3945(-178 e/m2)

Vapaarah. (n=392) |, 4101

Hitas (n=5) 3821(-280 e/m2)
Vapaarah. (n=1230) | 5003
Hitas (n=77) 3552(454 e/m2)
vapaarah. (n=1182) | I 2700
Hitas (n=116) 3335(635 e/m2)
vapaarah. (n=2804) |IIINININNEEEEEEEE 27
Hitas (n=198) 3432(555 e/m2)

Vapaarah. (n=2626) |, 5609

Hitas (n=26) 5146 (-1463 e/m2)

Vapaarah. (n=4626) | 4553

Hitas (n=193) 4339(-514 e/m2)

Vapaarah. (n=4042) |, 1673

Hitas (n=333) 3986(-687 e/m2)

& Vapaarah. (n=r1297) | 55

>

Hitas (n=552) 4164 (-681e/m2)

Ari Niska

Hitas-asuntojen ja vanhojen osakeasuntojen toteutuneet kauppahinnat e/m2 kalleusalueittain ja huoneluvun mukaan
vuonna 2020 (Lahde: Tilastokeskus: StatFin tilastotietokanta, vanhojen osakeasuntojen kauppojen lukumaarat ja

keskihinnat; Asunto-osasto: Hitas-huoneistojen toteutuneet velattomat kauppahinnat (keskihinta) e/m2 01.02.2021)
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Tata on Hitas | Hitas-asuntojen hinnat

Tapahtuneiden kauppojen perusteella Hitas-hin-
tasaanndstelylla on suurin merkitys Helsinki 1
kalleusalueella, mutta silla on vaikutusta muil-
lakin Helsingin kalleusalueilla. Helsinki 4 kalle-
usalueella vaikutus on paaosin kdanteinen. Jos
huomioidaan myos toteutuneiden Hitas-kaup-
pojen maarat, niin vuonna 2020 kumulatiivinen
hintaero oli suurin 2 kalleusalueen isoissa, kol-
me huonetta ja sitd suuremmissa asunnoissa.
Helsinki 1 kalleusalueella Hitas-asuntojen ne-
liohinta oli keskimaarin 2 500 euroa halvempi
kuin vapaarahoitteisen asunnon nelidhinta,
huoneistokoosta riippumatta. Helsinki 2 kalleus-
alueella Hitas-asunnon nelidhinta oli noin 1300
euroa edullisempi, samoin huoneistokoosta
riippumatta. Sen sijaan Helsinki 3 ja Helsinki 4
kalleusalueilla hintaero vaihteli huoneistokoon
mukaan.

Helsinki 3 kalleusalueella Hitas-yksididen kes-
kineliohinta oli keskimaarin 700 euroa halvempi
kuin vapaarahoitteisten yksioiden nelidhinta,
suuremmissa asunnoissa hintaero havisi lahes
kokonaan.

Helsinki 4 kalleusalueella Hitas-yksididen ja va-
paarahoitteisten yksioiden nelidhintojen valinen
ero oli pieni, alle 300 euroa, mutta suuremmissa
asunnoissa hintaero oli kdanteinen. Helsinki 4
kalleusalueella 2-3 huoneen ja sitd suurempien
Hitas-asuntojen keskinelidhinta oli noin 500

euroa korkeampi kuin vapaarahoitteisissa
asunnoissa. Merkittavin syy isojen asuntojen
kaanteiselle hintaerolle kalleusalueella 4 on
asuntojen ika. Hitas-asunnot ja -taloyhtiot ovat
uudempia, ensimmainen Hitas-yhtio valmistui
Malminkartanoon 10.11.1978, kuin 4 kalleusalu-
een muut asunnot, ja sen takia hintavampia.

Uusien HITAS-asuntojen
myyntihinnat vuonna 2021

Vuonna 2021 valmistuneiden tai valmistuvien
Hitas-kohteiden velattomat keskinelidhinnat
ovat vaihdelleet valilla 3 462-6 007 €. Edulli-
simmat velattomat myyntihinnat olivat Pasilan
Postipuistossa sijaitsevassa kohteessa, jossa
nelidhinnat vaihtelivat asunnosta riippuen valilla
3 338-5 358 €. Kohteesta noin 98 nelidisen
5h+kt+s asunnon sai 325 444 eurolla, ja kaksio
(46 m2) maksoi 246 466 euroa. Korkein neli6-
hinta oli Jatkadsaaressa sijaitsevassa kohteessa,
jossa 30,5 nelidisen kaksion velaton myyntihinta
nousi 9 803 euroon neliolta. Samassa kohtees-
sa isompien asuntojen nelidhinta oli kuitenkin
selvasti alhaisempi ja 147,5-nelidisen perhe-
asunnon nelidhinta oli 3 611 euroa ja velaton
myyntihinta 532 600 euroa.
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Tata on Hitas

Valmistuneiden

Hitas-asuntojen koko

Ari Niska
Artikkelin kirjoittaja toimii tutkijana
kaupunginkanslian asuminen-yksikéssd

Vuosina 2015-2020 valmistui keskimaarin
450 Hitas-asuntoa vuodessa, yhteensa 2 730
Hitas-asuntoa, joka oli 20,5 % koko kerros,

rivi- ja ketjutalojen omistusasuntotuotannosta.

Hitas-asuntotuotanto painottui 2-4 huoneen
asuntoihin. Pienten asuntojen maarat ja

osuus valmistuneista asunnoista ovat seka
Hitas-jarjestelmassa etta saantelemattomassa
omistusasuntotuotannossa viime vuosina kas-
vaneet, mutta hieman eri tavalla. Vuonna 2020
Hitas-asunnoista aiempaa suurempi osuus

oli kaksioita ja suurempien asuntojen osuus
vaheni. Saantelemattomassa omistusasun-
tuotannossa kasvu oli merkittavinta yksioissa
ja 2-3 huoneen asuntojen osuus vaheni. Viisi
huonetta ja sita suurempia Hitas-asuntojen
osuus oli 47 % koko saman kokoluokan vuo-
sien 2015-2020 omistusasuntotuotannosta

Valmistuneista Hitas-asunnoista vuosina
2015-2020 yksioita oli 9 %, kaksioita 32 %,
kolmioita 30 %, neljan huoneen asuntoja 21 %,
viisi huonetta ja sitd suurempia asuntoja oli 7
%.Samaan aikaan valmistuneista saantelemat-
tomista omistusasunnoista (asuinhuoneistot
kerros-, rivi- ja ketjutaloissa) yksidita oli 20 %,
kaksiota 36 %, kolmioita 28 %, neljan huoneen
asuntoja 14 % ja viisi huonetta ja sita suurempia
asuntoja 2 %.

Saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon
verrattuna Hitas-asuntotuotannosta pienempi
osa oli yksioita ja kaksioita, ja suurempi osa
kolmioita ja sitd suurempia asuntoja. Isoim-
mat erot olivat yksididen ja nelja huonetta ja
sitd suurempien asuntojen osuuksissa. Kun
saantelemattomien yksididen osuus kaikista
vuosina 2015-2020 valmistuneista yksidista

oli keskimaarin 90 %, niin viisi huonetta ja sita
suuremmissa asunnoissa saantelemattomien
ja Hitas-asuntojen osuudet (53 % ja 47 %) seka
maarat (233 asuntoa ja 203 asuntoa) olivat
lahes yhta suuret.
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1 huoneen asuntojen osuus % 2 huoneen asuntojen osuus %
45 45,0 41,9 425 396 40,0
40 400 37,2 347
’ 32,5 33,1 ,
35 35.0 31,5 )
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Valmistuneet asuinhuoneistot (%), Hitas- ja sdantelematon
omistusasuntotuotanto ', huoneluvun mukaan 2015-2020

"Uustuotanto ja laajennukset, ei kdyttétarkoituksen muutoksia;
asuinkerrostalot ja rivi- ja ketjutalot, ei pientalot.

(Lahde: Hitas-rekisteri, Aluesarjat.)
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2015 Hitas 22 80 94 78 31 305 2015 Hitas 7,2 26,2 30,8 25,6 10,2 100,0

Saantelematon 189 523 371 141 25 1249 Saantelematon 15,1 41,9 29,7 11,3 2,0 100,0

2016 Hitas 65 134 160 130 47 536 2016 Hitas 12,1 25,0 29,9 24,3 8,8 100,0

Saantelematon 208 354 329 210 23 1124 Saantelematon 18,5 31,5 29,3 18,7 2,0 100,0

2017 Hitas 11 131 94 53 19 308 2017 Hitas 3,6 42,5 30,5 17,2 6,2 100,0

Saantelematon 254 613 426 242 13 1548 Saantelematon 16,4 39,6 27,5 15,6 0,8 100,0

2018 Hitas 32 107 124 112 32 407 2018 Hitas 7,9 26,3 30,5 27,5 7,9 100,0

Saantelematon 204 492 398 188 40 1322 Saantelematon 15,4 37,2 30,1 14,2 3,0 100,0

2019 Hitas 54 172 172 95 36 529 2019 Hitas 10,2 32,5 32,5 18,0 6,8 100,0

Saantelematon 579 836 745 305 57 2 522 Saantelematon 23,0 33,1 29,5 12,1 2,3 100,0

I 2020 Hitas 70 258 180 99 38 645 2020 Hitas 10,9 40,0 27,9 15,3 5,9 100,0

Saantelematon 639 957 698 389 75 2758 Saantelematon 23,2 34,7 25,3 14,1 2,7 100,0

Yhteensa Hitas 254 882 824 567 203 2730 Yhteensa Hitas 9,3 32,3 30,2 20,8 7,4 100,0

! Saantelematon 2073 3775 2 967 1475 233 10 523 Saantelematon 19,7 35,9 28,2 14,0 2,2 100,0
2 327 4 657 3791 2042 436 13 253

Valmistuneet asuinhuoneistot (%), Hitas- ja sdantelematén omistusasuntotuotanto’,
huoneluvun mukaan 2015-2020 (yhteensa 13 253 asuntoa)

"Uustuotanto ja laajennukset, ei kayttotarkoituksen muutoksia; asuinkerrostalot ja rivi- ja
ketjutalot, ei pientalot (Lahde: Hitas-rekisteri, Aluesarjat.)

Valmistuneet asuinhuoneistot (n), Hitas- ja sddntelematén omistusasuntotuotanto’,
huoneluvun mukaan 2015-2020 (yhteensa 13 253 asuntoa)

'Uustuotanto ja laajennukset, ei kayttotarkoituksen muutoksia; asuinkerrostalot ja rivi- ja
ketjutalot, ei pientalot. (Lahde: Hitas-rekisteri, Aluesarjat.)

Viime vuosina asuntotuotannon maarat ovat
kasvaneet seka saantelemattomassa omistus-
asuntotuotannossa etta Hitas-tuotannossa.
Molemmissa jarjestelmissa kasvu on ollut suu-
rinta pienissa asunnoissa. Vuosina 2015-2020
valmistuneista Hitas-asunnoista eniten kasvoi
kaksioiden maara, vuoden 2015 yhteensa 80
kaksioista 258 kaksioon vuonna 2020. Pienem-
mista tuotantomaarista johtuen vuosivaihtelu
eri kokoisten Hitas-asuntojen tuotantomaarissa
voi olla suurta. Saantelemattomassa omistus-
asuntotuotannossa kasvoivat kaiken kokoisten
asuntojen tuotantomaarat, suurinta kasvu oli
yksioissa ja kaksioissa, ja kasvu ajoittui vuoteen

2019 ja 2020. Vuonna 2020 valmistui yhteensa
639 saantelematonta omistusyksioita, kun vas-
taava luku vuonna 2018 oli 204 asuntoa.

Valmistuneiden Hitas-kaksioiden maaran kasvu
on tarkoittanut myos Hitas-kaksioiden osuuden
kasvua koko Hitas-tuotannosta. Vuosina 2015-
2020 Hitas-kaksioiden osuus kasvoi 26 %:sta
40 %:iin. Saannellyssa omistusasuntotuotan-
nossa merkittavinta oli yksididen tuotantomaa-
rien kasvu, joka vuosina 2015-2020 kasvatti
yksioiden osuuden 15 %:sta 23 %:iin, joka on
lahes saman verran kuin kolmioiden 25 % osuus

Artikkelin sivu 3/3

kaikista saantelemattomista omistusasunnoista
vuonna 2020.

Asuntotuotannon maarallisen kasvun seurauk-
sena isojen, viisi huonetta ja sitd suurempien
asuntojen maarat kasvoivat vuosina 2015-2020
saantelemattomassa asuntuotannossa selvasti
enemman kuin Hitas-tuotannossa, vaikka isojen
asuntojen osuus saantelemattomassa tuotan-
nossa pysyi lahes samana 2-3 prosentissa.
Vuosina 2015-2020 valmistuneiden isojen saan-
telemattomien omistusasuntojen maara kasvoi
25 asunnosta 75 asuntoon ja Hitas-asuntojen 31
asunnosta 38 asuntoon.
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Tata on Hitas

Keita Hitas-

asunnoissa asuu?

Reetta Marttinen, Jukka Hirvonen
Kirjoittajat ovat Helsingin kaupungin tutkijoita

Helsinkilaisista asuntokunnista 47 prosenttia
asui omistusasunnoissa vuonna 2018. Valtaosa
omistusasunnoissa asuvista asuntokunnista,
92 prosenttia, asui tavanomaisissa omistus-
asunnoissa, ja taas Hitas-asunnoissa asui
kahdeksan prosenttia omistusasunnoissa asu-
vista asuntokunnista. Tavanomaisissa omistus-
asunnoissa asuntokunnista 32 prosenttia oli
vuokralla, kun taas Hitas-asunnoissa asuvista
asuntokunnista 20 prosenttia oli vuokralla
asuvia. Kaikkiaan 153 925 asuntokuntaa asui
omistusasunnoissa vuonna 2018.

Seuraavassa tarkastellaan Hitas-omista-
ja-asuntokuntien elinvaihetta, tulotasoa ja
Hitas-omistaja-asuntokuntien seka muiden
hallintamuotojen asuntokuntia kolmella alueella.
Elinvaiheet koostuvat eri ikaryhmien yksin ja
kaksin asuvista seka lapsiperheellisista asun-
tokunnista. Tulotasoa tarkastellaan kaikkien
Hitas-asuntojen asuntokuntien osalta verraten
kaikkiin omistaja-asuntokuntiin.

Alueellinen tarkastelu tehdaan kolmijaolla, jossa
yksi alue (A) vastaa suurin piirtein kantakau-
punkia, toinen (C) kasittaa Helsingin koilliset

ja itaiset osat seka kolmas (B) Helsingin muut
alueet. Seka Hitas- ettd muusta asuntokannasta
jokaiseen naista alueista sijoittuu karkeasti
ottaen kolmannes. Asuntokuntia tarkastellaan
nailla kolmella alueella elinvaiheen ja tulotason
suhteen.

Lisaa tietoa Helsingin asuntokannan
kohdentumisesta

Tulotaso Helsingin asuntokannan eri osissa
Nuoret aikuiset muodostavat keskeisen
osan vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
asukkaista

Lahde
Tilastokeskus 2021, Asuntokuntien
kohdentumisaineisto
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OMISTAJA-ASUNTOKUNNAT
Hitas-omistus Bl 12450

Saatelematon omistus | 141257

VAPAARAHOITTEINEN VUOKRA
Vuokralaiset omistustaloissa (pl. Hitas) | NN 69361

Vuokralaiset Hitas-taloissa || 3053
Vapaarahoitteiset vuokratalot [ 21273
MUU ARA-VUOKRA I 20206
KAUPUNGIN VUOKRA-ASUNNOT [ 19620

ASUMISOIKEUS [l 10273

0 40000 80000 120000 160000

Kuvio 1. Helsinkilaiset asuntokunnat asunnon
hallintamuodon mukaan vuonna 2018 (Tilastokeskus 2021.)
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Hitas-asuntojen asuntokuntien elinvaihe

Hitas-asunnoissa asuvista asuntokunnista suurin osuus on lapsiperheita,
joissa on kaksi vanhempaa. Heita oli hieman yli 2 700 asuntokuntaa vuonna
2018. Toiseksi suurin Hitas-asunnoissa asuva ryhma oli 30-64-vuotiaat
yksinasuvat, joita oli reipas 2 300 vuonna 2018.

Nuoremmat ikaluokat asuvat harvemmin Hitas-asunnoissa. Tata selittaa

se, ettd Helsingissa omistusasumisen piiriin siirrytaan neljankymmenen
ikdvuoden tuntumassa. Nuorten matalampi tulotaso on vahaisemman omis-
tusasumisen taustalla, jota selittaa tyouran alkuvaihe.

Yhden aikuisen lapsiperheasuntokuntia asui myos vahemman Hitas-asun-
noissa vuonna 2018. Kaikkiaan yhden aikuisen lapsiperheasuntokunnat
asuivat muita lapsiperheita harvemmin omistusasunnoissa. Tata selittanee
omistusasuntojen korkeat hinnat Helsingissa. Yhden aikuisen lapsiperheell
on hankalampaa hankkia asuntoluottoa kalliiseen asuntoon kuin kahden
aikuisen lapsiperheasuntokunnalla.

Hitas-asuntojen asuntokuntien elinvaiheet ovat hyvin samankaltaisia kuin
tavanomaisten omistusasuntojen. Kun Hitas-asuntojen asuntokuntia vertail-
laan asumisoikeusasuntojen asuntokuntiin, on suurin ero se, ettd asumis-
oikeusasunnoissa kahden aikuisen lapsiperheasuntokuntien sijaan suurin
ryhma on 30-64-vuotiaat yksinasuvat asuntokunnat. Asumisoikeusmaksun
rahoittaminen on yhden aikuisen asuntokunnalle helpompaa kuin kokonai-
sen asuntolainan. Asumisoikeusmaksun ollessa pienempi, on yhden hengen
asuntokunnan mahdollista myds nain ollen hankkia suurempi asunto, kun
asumisen kustannukset jaavat usein alle vapaan vuokran ja omistusasun-
non lainanlyhennyksen kuukausittaisten kustannusten.
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Kuvio 2. Hitas-asuntojen asuntokunnat elinvaiheittain
vuonna 2018. (Tilastokeskus 2021.)
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Hitas-asuntojen asuntokuntien tulot

Tassa yhteydessa tuloja kasitellaan asuntokuntien osalta, jotka omistavat
asuntonsa osakkeet. Tarkempi analyysi vuokralla asuvien tulotasosta on
luettavissa asuntokuntien tulotasoa kasittelevasta Kvartti-artikkelista.

Hitas-asunnoissa asuvien asuntokuntien keskitulo kulutusyksikkoa koh-
den oli 36 230 euroa vuonna 2018. Tavanomaisissa omistusasunnoissa
asuvien asuntokuntien tulot olivat hieman tata korkeammat. Vuonna 2018
tavanomaisissa omistusasunnoissa asuvien asuntokuntien keskitulo oli 42
000 euroa. Kaikkiaan omistusasunnoissa asuvilla oli muita asuntokuntia
korkeammat keskitulot.

Ylinta tuloluokkaa vuonna 2018 Hitas-asunnoissa asuvista oli 13 prosenttia,
kun tavanomaisissa omistusasunnoissa asuvista asuntokunnista naita
oli 19 prosenttia. Hitas-asunnoissa asuvien asuntokuntien tulojakauman

hajonta oli pienempaa kuin tavanomaisten omistusasuntojen asuntokuntien.

Hitas-asunnoissa asuvista asuntokunnista niin ikdan 13 prosenttia kuului
kolmeen alimpaan tuloluokkaan, kun heita oli tavanomaisissa omistusasun-
noissa asuvista asuntokunnista hieman enemman, 16 prosenttia.

Omistusasunnoissa asuvien matalatuloisten huomattavaa osuutta selittaa
asunto-omaisuuden kumuloituva luonne. Yli 65-vuotiaista yksinasuvista
asuntokunnista merkittava osuus asuu omistusasunnoissa. Tata voidaan
tulkita siten, ettd asunto-omaisuus on hankittu jo huomattavasti aiemmin ja
mahdolliset asuntolainat sen osalta maksettu, jolloin asumiskustannukset
jaavat hyvin pieneksi. Voimakkaimmin tuloluokista Hitas-asunnoissa asuvis-
ta asuntokunnista erottuvat toiseksi ja kolmanneksi ylimmat tuloluokat.
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Kuvio 3. Hitas-asunnoissa asuvien asuntokuntien
tuloluokat vuonna 2018 (Tilastokeskus 2018.)
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Hitas-omistaja-asuntokunnat ja muiden hallinta-
muotojen asuntokunnat Helsingin eri osissa

Asuntokannan kohdentumisen aineisto mahdollisti alueellisten erojen tar-
kastelun ainoastaan hyvin karkealla kolmijaolla. Tietosuojan vuoksi siihen ei
saatu tarkempaa aluejakoa. Kolmijako oli seuraava:

A) Eteldinen ja keskinen suurpiiri
(vastaa suunnilleen kantakaupunkia, mutta ei aivan yksi yhteen)

B) Lantinen, pohjoinen ja kaakkoinen suurpiiri

C) Kaoillinen ja itdinen suurpiiri + Ostersundom
(Ostersundomin luvut vaikuttavat téssa hyvin vahan, koska sielld on
paljon vahemman asukkaita kuin muissa suurpiireissa.)

Seuraavan sivun kuviossa 4 on esitetty Hitas-omistajien ja muiden hallinta-
muotojen elinvaihejakauma alueittain.

Kolmen eri alueen Hitas-omistaja-asuntokuntien elinvaiheprofiili on
suunnilleen samanlainen. Sen sijaan muissa hallinta-muodoissa
yksinasuvien osuus vahenee ja lapsiperheiden kasvaa siirryttdessa alueelta
A alueille B ja C.

Alueella A Hitas-omistajissa on selvasti vahemman yksinasuvia ja enemman
lapsiperheita kuin muissa omistajissa, ASO-asukkaissa tai vuokralaisissa.
Voi siis tulkita niin, ettd Hitas-asunnot ovat hieman lieventaneet kotitalous-
tyyppien mukaista alueellista eriytymista.

Seuraavan sivun kuviossa on esitetty vastaava tarkastelu tulodesiilien
mukaan.
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Kuvio 4. Helsingin asuntokunnat hallintaperusteen, alueen
ja elinvaiheen mukaan (Tilastokeskus 2018)
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Hitas-omistaja-asuntokunnat ja muiden hallinta-
muotojen asuntokunnat Helsingin eri osissa

Seuraavan sivun kuviossa 5 on esitetty asuntokunnat asunnon hallinta-
perusteen, alueen ja tulodesiilin mukaan. Hitas-omistaja-asuntokunnat
painottuvat ylempiin desiileihin alueella A enemman kuin alueella B ja
selvasti enemman kuin alueella C (ks. kuvio 5 sivulla 42). Saman suuntainen
riippuvuus vallitsee myds muissa hallintamuodoissa, mutta vuokra-asukkaat
painottuvat kaikilla alueilla enemman pieni- kuin hyvatuloisiin. Asumisoike-
usasukkaat painottuvat yleisesti ottaen keskituloisiin, mutta alueella A heis-
sa on suhteellisen paljon myods hyvatuloisempia, 8. ja 9. desiiliin kuuluvia.

Alueella A seka Hitas-omistajat, ettd muut omistajat painottuvat ylempiin
tulodesiileihin. Alueella C Hitas-omistajissa ja muissa omistajissa on melko
iso osuus myos keskituloisiin desiileihin kuuluvia. Alue B sijoittuu tassa suh-
teessa naiden valimaastoon. Kaikkein ylin, 10. desiili on muissa omistajissa
viela enemman edustettuna kuin Hitas-omistajissa kaikilla kolmella alueella.
Hitas-asunnot eivat nayta tassa tarkastelussa vahentaneen tuloluokkien
alueellista eriytymista, mutta on huomioitava, etta kaytetty alueellinen jako
on erittain karkea.
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Kuvio 5. Asuntokunnat asunnon hallintaperusteen, alueen ja tulodesiilin mukaan
(kaytettavissé olevat tulot kulutusyksikko kohti) (Tilastokeskus 2018)
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Nakokulmia kohtuuhintaisen omistusasumisen kehittamiseen

Kohtuuhintaisuus muodostuu
monesta tekijasta

Reetta Marttinen
Kirjoittaja on Helsingin kaupungin tutkija

Kohtuuhintainen asuminen on yksi keskeisimpia asuntopolitiikan kysy-
myksia niin kustannustasoltaan kalliissa Suomessa kuin erityisesti Hel-
singissa, jossa asuntojen hinnat ja vuokrat ovat muuta maata korkeampia.
Asumisen kustannukset vievat merkittavan osuuden asuntokuntien
kaytettavista tuloista. Erityisesti asumisen kustannuksista voi muodostua
taakkaa pienituloisille, mutta asuntojen hinnannousu voi haastaa tulojen
riittavyyden myos keskituloisilla asuntokunnilla. Asumisen kustannukset
vaihtelevat Helsingin eri osissa — asuminen on kaupungin keskustassa ja
sen lahialueilla kalliimpaa kuin lahiovyohykkeella. Kaupunginkansliassa on
kaynnistynyt ty6 kohtuuhintaisen asumisen mittaamiseksi.

Lisaa tietoa asumisen kohtuuhintaisuudesta
Kohtuuhintaisen asumisen hajanainen kokonaisuus
Asuminen Helsingissa -verkkosivusto
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Kohtuuhintaisuus muodostuu monesta tekijasta

Seuraavassa perehdytaan kohtuuhintaisen
asumisen problematiikkaan ja Helsingin kau-
pungin lahtokohtiin tarkastella kohtuuhintai-
sen asumisen kysymysta.

Lahestymistapoja kohtuu-
hintaisen asumisen
tarkasteluun

Asumisen kohtuuhintaisuuden maarittely it-
sessaan on hankalaa, koska termilla viitataan
asiayhteydesta riippuen joukkoon hyvin eri-
laisia asioita riippuen siita, mita nakdkulmaa
asumiseen, asuntomarkkinoihin tai asumisen
kustannuksiin halutaan korostaa. Niinpa koh-
tuuhintaisuudelle ei olekaan yhta vakiintunutta
maaritelmaa.

Sutela, Ruoppila, Rasinkangas ja Juvenius
(2020) tunnistavat suomalaisesta asuntopo-
litiikasta kolme nakdkulmaa kohtuuhintaisen
asumisen maarittelyyn: normatiivisen, kuluttaja-
valintoja painottavan ja asuntojen hallintamuo-
toihin perustuvan.

Normatiivisessa nakokulmassa tarkastellaan

asumisen kustannuksia suhteessa asuntokun-
nan tuloihin. Nain asumismenoja tarkastellaan
osana elamisen kustannuksia ja perustarpeita

suhteessa siihen, minka katsotaan olevan
kohtuullinen elintaso. Nain tarkastellessa muo-
dostuu myds kanta siihen, minkalainen asumi-
sen laadun taso, hinta ja tulot ja nadiden valiset
suhteet ovat kohtuullisia.

Nakokulma voi vaihdella erilaisten asukasryhmi-
en valilla: se mita katsotaan kohtuulliseksi opis-
kelijalle, ei kenties tayta perheen vaatimuksia.
Normatiivisessa nakdkulmassa pyritaan asetta-
maan raja-arvo tai useampi, jonka alla asumisen
kustannustaakkaa voidaan pitaa kohtuuttoma-
na.

Eurostatin ja UN Habitatin nakemyksen mukaan
asumisen kustannukset ovat kohtuuttomat,
mikali ne vievat vahintaan 40 prosenttia kotita-
louden kaytettavissa olevista tuloista. Mittaa-
miseen on kaytetty myos useissa yhteyksissa
kolmannesta tai neljannesta tuloista.

Kuluttajavalintojen nakdkulma ei standardisoi
kohtuullisia asumismenoja, kuten normatiivi-
nen nakdkulma tekee. Siina lahdetaan siit4,
etta kotitalous tai asuntokunta itse maarittelee
valinnoillaan sen, mika summa on kohtuullista
maksaa asumismenoista tai minka se pystyy
maksamaan asumisestaan. Nain kuluttaja valit-
see markkinoilla sellaisen asunnon, johon silla
on varaa ja sopiva kustannustaso maarittyy
asuntomarkkinoilla.

Artikkelin sivu 2/4

Reetta Marttinen

Korkeat hinnat kuvastavatkin tassa lahesty-
mistavassa asuinalueen houkuttelevuutta ja/

tai asunnon laatutekijoita, ja pienituloiset jous-
tavat asumiseen liittyvista preferensseistaan
sijainnin tai laatutekijoiden, kuten asunnon koon
suhteen. Kaytanndssa kuitenkin esimerkiksi
pankit vaikuttavat kuluttajien valintoihin asunto-
markkinoilla normatiivisen nakdkulman keinoin
asuntolainoitusta tehdessaan, jossa useimmiten
kaytdssa on jonkinlainen tarkastelu asumiskus-
tannusten tulo-osuuksista.

Kolmas nakokulma kohdistaa katseensa asun-
tojen hallinto- ja rahoitusperusteeseen. Nako-
kulma katsoo kohtuuhintaiseksi saannellyn
asuntokannan - kaytanndssa Suomen konteks-
tissa siis ARA-tuetun asuntokannan ja Helsin-
gissa myos Hitas-asunnot lukeutuvat tahan
tarkastelutapaan.

Sosiaalisella asuntotuotannolla pyritaan huo-
lehtimaan erityisesti siitd, etta pienituloisten
kotitalouksien asumiskustannukset eivat olisi
kohtuuttomia. Kuitenkin tassa tarkastelussa
myOs vapaarahoitteiset asunnot voivat kuulua
tahan ryhmaan, mikali niiden hinnat tai vuokrat
ovat alle markkinahintojen.
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Kohtuuhintaisen asumisen
mittaamisen hankaluus

Asumisen kustannusten mittaaminen suhteessa
asuntokuntien kaytettavissa oleviin tuloihin on
suhteellisen yksinkertaista, kun tarkastellaan
vuokra-asunnoissa asuvia asuntokuntia. Asun-
tojen vuokrista on saatavilla ajantasaista tietoa,
jopa alueellisesti. Tata voidaan verrata yksinker-
taisuudessaan asuntokuntien kaytettavissa ole-
vaan tuloon viimeisimman kaytettavissa olevan
tulotiedon mukaisesti.

Omistus- ja asumisoikeusasunnoissa asuvien
osalta asumisen kustannusten kartoittaminen
on huomattavasti hankalampaa. Molemmissa
tapauksissa asunnon hankintaan otettujen
lainojen suuruuden ja ennen kaikkea koron sel-
vittaminen on monimutkaista. Keskimaarainen
laina ja korko on saatavilla, mutta tama tieto ei
kerro lainkaan hajonnasta erilaisten asuntokun-
tien tai kotitalouksien valilla.

Oletettavaa on, etta ialtdan vanhempien hen-
kildiden asuntolainat ovat pienemmat asun-
to-omaisuuden kumuloituvan luonteen vuoksi,
siind missa vaikkapa nuoren perheen lainat ovat
usein suuremmat. Toisaalta omistusasunto on
mya0s sijoitustuote, jonka arvon voi useimmiten
Helsingin asuntomarkkinoilla odottaa

kasvavan ja taman mahdollistavan asumisen
polulla etenemisen lahemmas toiveiden mukais-
ta asuntoa.

Samoin vastikkeiden vakiointi tietylle tasolle on
pulmallista, silla esimerkiksi rakennuksen ika ja
kunto vaikuttavat siihen. Vastikkeet ovat luon-
nollisesti korkeammat yhtidissa, joissa luvassa
on laajoja remontteja, kuten esimerkiksi linja-
saneeraus tai sellainen on jo tehty ja osakkaat
hoitavat yhtidlainaa vastikkeiden kautta.

Omistusasunnosta muodostuu myods muita
kustannuksia, jotka vuokra-asuntojen asukkaat
maksavat osana vuokraansa. Naihin lukeutuu
muun muassa tontinvuokrat, mikali rakennus ei
sijaitse omalla maallaan ja nain sen kustannuk-
set kapitalisoidu asunnon hintaan.
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Kohtuuhintaisen asumisen
mittaristo

Syksylla 2020 hyvaksyttyyn Asumisen ja sii-
hen liittyvan maankayton toteutusohjelmaan
(AM-ohjelma) on kirjattu kohtuuhintaisen omis-
tusasumisen mittaamisesta seuraavasti:
"Kehitetaan kohtuuhintaisen asumisen toteu-
tumisen analysointiin mittaristo, joka mittaa
tulojen ja asumismenojen suhdetta. Verrataan
asumismenojen ja tulojen keskinaista suhdetta
eri kokoisissa kotitalouksissa seka eri asumis-
muodoissa.”

AM-ohjelman tavoitekirjaus maarittelee norma-
tiivisen lahestymistavan mittariston lahtokoh-
daksi. Taman vuoksi mittaristoksi valikoitui 30
ja 40 prosenttia tuloista. Valinta tehtiin, jotta
saataisiin esiin paremmin mahdollista kustan-
nustaakkaa, joka asumisesta muodostuu esi-
merkiksi pienituloisille.

Arvioitiin, ettd mittareita taytyy olla vahintaan
kaksi, jotta saadaan nakyvaksi se, miten eri
tuloluokissa asumisen kustannukset kuormit-
tavat. Siina missa suurilla tuloilla asumisesta
voi hyvinkin maksaa 40 prosenttia tuloista, voi
pienituloisella kdytannodssa jaada kayttoonsa
liilan vahan, mikali asumiskustannukset vievat
40 prosenttia tuloista. Kohtuuhintaisen omis-
tusasumisen kannalta kiinnostuksen kohteena

ovat pientuloisten lisaksi keskituloiset. Valintaa
tukee se, etta Helsingin seudun keskituloisten
omistusasuminen on vahentynyt hieman vuo-
sien 2005-2014 valilla.

Pian tyon aloittamisen jalkeen havaittiin, etta
asumiskustannuksien kuormittavuutta kotita-
louksille ei ole tarkoituksenmukaista lahestya
niinkdan asumisen kustannusten vaan tulojen
ja muiden kiinteiden elinkustannusten kautta.
Taten saadaan selville, jaako kotitaloudelle riit-
tava summa, ja minka tasoiseen, asumiseen.
Koska asumisen kustannuksien kartoittaminen
on erityisen hankala kysymys omistusasumisen
osalta, kuten edella todettiin, tulee tydssa myos
|0ytaa jokin keino vakioida asumisen kustannuk-
sia omistusasumisen osalta.

Tavoitteena on vuoden 2022 aikana perehtya
kohtuuhintaisen asumiseen [ahemmin oman
projektin kautta. Samalla arvioidaan edella ku-
vatun mittaamistavan toimivuutta, toistettavuut-
ta ja soveltuvaa tarkasteluvalia.
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Vetovoimaisen kaupunki-
asumisen tulevaisuus?

Kaupunkisegregaatio, asuntomarkkinoiden polarisaatio
ja nouseva kysymys keskituloisten asumisesta

Venla Bernelius, Reetta Marttinen
ja Katja Vilkama
Kirjoittajat ovat Helsingin kaupungin tutkijoita

Kaupunkisegregaatiota koskevan keskustelun
keskiossa on ollut viime vuosina huoli huo-
no-osaisuuden alueellisesta keskittymisesta ja
pienituloisimpien kotitalouksien asumisesta.
Kansainvaliset esimerkit kuitenkin osoittavat,
etta yhdessa asuntojen jyrkan hinnannousun
ja alueellisten hintaerojen kasvun kanssa ilmio
voi korostaa asumisen polarisaatiota koko
kaupungissa ja kaventaa asumisen vaihtoehto-
ja myos keskituloisille korkeasti koulutetuille
perheille. Eri vaestoryhmien asumisen mah-
dollisuuksien ohella kehityskulut kytkeytyvat
laajemmin koko kaupungin kehitykseen ja
vetovoimaan etenkin tilanteessa, jossa etatyon
yleistyminen voi tulevaisuudessa madaltaa
kynnysta asettumiseen myos aiempaa etaam-
malle tyopaikkakeskittymista.

Kaupunkisegregaatio ja huoli
pienituloisten asumisesta

Kaupunkinaapurustojen sosioekonominen ja
etninen eriytyminen eli kaupunkisegregaatio

on viime vuosikymmenina tunnistettu kansain-
valisesti keskeiseksi kaupunkien haasteeksi
(ks. esim. OECD 2018). Fokus kansainvalisessa
keskustelussa on ollut erityisesti huolessa huo-
no-osaisuuden alueellisesta kasautumisesta,
eli monella ulottuvuudella syrjaytymisriskissa
olevien, erittain pienituloisten keskittymien
synnysta ja niiden vaikutuksesta asukkaiden hy-
vinvointiin ja elamanmahdollisuuksiin. Samalla
keskusteluissa on kiinnitetty erityista huomiota
pienituloisten asumisen mahdollisuuksiin ja
asuntopolitiikan rooliin huono-osaisuuden kes-
kittymisen ehkaisemisessa. (ks. esim. Kazepov
et al. 2005.)
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MyoOs Helsingin kaupunki on pyrkinyt aktiivisesti
ehkaisemaan kaupunginosien valista eriyty-
mista ja mahdollistamaan vaestopohjaltaan
monipuolisten asuinalueiden syntya jo 1970-lu-
vun alusta lahtien. Erityisen huomion kohteena
on suomalaisessakin kontekstissa ollut turvata
pienituloisten kotitalouksien asumisen mahdolli-
suuksia, asuntojen saatavuutta ja laatua.

Joka seitsemas helsinkilainen kotitalous asuu-
kin kohtuuhintaisessa kaupungin vuokra-asun-
nossa. Samalla julkisomisteisten vuokra-asun-
tojen alueellista sijoittelua on suunniteltu siten,
ettei asuntokanta itsessaan ruokkisi alueellisen
huono-osaisuuden keskittymisen riskia.
Vuokra-asuntovaltaisille alueille on pyritty ra-
kentamaan lisda omistusasumista ja valimallin
asuntoja, ja samalla sosiaalista vuokra-asumis-
ta on lisatty naapurustoissa, joissa sita on ollut
entuudestaan vahan.
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Kaupunkien kasvu ja kysymys
keskituloisten asumisesta

Kansainvalisen tutkimuskirjallisuuden paino-
tukset heijastelevat kaupunkien muuttuvia
kehityskulkuja. Viela 1900-luvun viimeisina vuo-
sikymmenina monet kaupungit kamppailivat pie-
nenevan vaestopohjan ja erityisesti hyvatulois-
ten ulosmuuton kanssa. 1970-luvulla esimerkiksi
New Yorkin kaupunki oli vararikon partaalla,

ja vuosituhannen taitteessa pohjoisamerikka-
laisen tutkimuksen ja kaupunkisuunnittelun
kentilla pohdittiin kuumeisesti mahdollisuuksia
ja edellytyksia kaupunkien renessanssille ja
luovan luokan potentiaalille nostaa kaupungit
uudelle kehitysuralle (ks. esim. Florida 2002).
Myos Suomessa paakaupunkiseudun vetovoima
heratti kysymyksia, ja 2000-luvun alussa puhut-
tiin laajasti "Nurmijarvi-ilmiosta”, kun leijonan-
osa koko seudun vaestonkasvusta suuntautui
paakaupunkiseudun sijaan kehyskuntiin metro-
polialueen laitamille.

Viimeisten kahden vuosikymmenen kulues-

sa kaupunkien renessanssi on koettu useilla
kaupunkiseuduilla, ja myos Helsingin seudulla
muuttajavirrat kdantyivat kohti seudun urbaania
ydinta siten, etta 2010-luvun lopulla jo [ahes 80
prosenttia seudun vaestdonkasvusta suuntautui
Helsinkiin, Espooseen ja Vantaalle. Kansain-
valisesti kehityskulut ovat yhtaalta nakyneet

kaupunkien nopeana kasvuna ja niiden nousuna
globaalin tietotalouden voittajiksi, mutta samalla
myOs nopeasti nouseva asumisen hinta ja vah-
vistuva jakautuminen "voittajien” ja "syrjaan jaa-
vien” naapurustoihin on herattanyt lisaantyvaa
huolta (Florida 2017).

Viime vuosina fokus kansainvalisessa keskus-
telussa onkin alkanut siirtya myos laajempaan
kysymykseen polarisaatiosta ja segregaatiosta
koko kaupungin tasoisena ilmiona, seka kysy-
mykseen keskituloisten asumisesta ja "keski-
luokkaisten” naapurustojen tulevaisuudesta.
Segregaatiokeskustelun osaksi on noussut
myos ilmidn kytkds (hyper)gentrifikaatioon el
aiemmin edullisten naapurustojen nopeaan hin-
tojen nousuun, ja hintojen mahdolliseen karkaa-
miseen myoOs keskituloisten maksukyvyn ulot-
tumattomiin. (ks. Gent& Hochstenbach 2020,
Musterd 2020, van Ham et al. 2021.)

Myos alun perin innostuneesti urbaanin luovan
luokan esiinmarssista ja kaupunkien uudesta
tulemisesta kirjoittanut Richard Florida tarttui
viimeisimmassa teoksessaan The New Urban
Crisis (2017) huoleen siitd, missd maarin kau-
punkien uusi voittokulku voi tarkoittaa selvasti
syvenevaa mahdollisuuksien jakautumista,
pienen urbaanin eliitin rinnalla kasvavaa osat-
tomien joukkoa ja urbaanin keskiluokan kriisia.
Han huomauttaa, etta 2010-luvun aikana
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keskituloisten osuus on pienentynyt yhdeksas-
sa kymmenesta yhdysvaltalaisesta kaupungista,
ja kaupunkien sisainen eriytyminen on alkanut
karjistya siten, etta pieni osa naapurustoista
kasvattaa jatkuvasti tulotasoaan samalla kun
yha suurempi osa alkaa huono-osaistua. Kun
viela 1970-luvulla 65 prosenttia yhdysvaltalaisis-
ta kotitalouksista asui keskituloiseksi maaritty-
valla asuinalueella, osuus on nyt pudonnut noin
40 prosenttiin, ja jako hyvin vauraisiin ja selvasti
pienituloisiin naapurustoihin on karjistynyt
(Florida 2017). Esimerkiksi Lontoossa omistus-
asunnossa asuvien osuus 25-35-vuotiaista on
puolestaan pudonnut alle puoleen siita, mita se
oli viela 1990-luvun lopulla.
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Asuinalueiden eriytyvat kehitysurat Helsingissa

Suomalainen kaupunkikonteksti eroaa pohjoisamerikkalaisesta tai keskieu-
rooppalaisesta, mutta monet kansainvalisesti yleiset kaupunkien kehitys-
dynamiikkaan liittyvat ilmiot piirtyvat Suomessakin esiin kaupunkiseutujen
Kiinnittyessa globaaleihin kehityskulkuihin. Samalla kun Helsingin seudun
merkitys tietotalouden ja korkeasti koulutetun vaeston keskittymana on
vahvistunut, merkkeja polarisoituvasta naapurustokehityksesta ja koko
kaupungissa nakyvasta asuntojen hintojen eriytymisesta on alkanut nakya
meillakin voimakkaammin.

Asumisen yleinen kalleus nakyy kaupungissa paitsi asuntohinnoissa, myos
siind, etta helsinkilaiset kayttavat asumiskustannuksiin noin viidenneksen
kaytettavissa olevista tuloistaan, kun vastaava osuus koko Suomessa on
noin 15 prosenttia. Merkittavana kehityskulkuna asuntohintojen yleisen
nousun rinnalla on hintojen voimakas eriytyminen kaupungin eri osien
valilla. Eriytyminen on kiihtynyt 2000-luvun kuluessa siten, etta erityisesti
kalleimpien alueiden hintakehitys on ollut huomattavasti nopeampaa kuin
lahtokohtaisesti edullisimpien. Esimerkiksi kalleimman Kaivopuisto-Ullanlin-
na ja edullisimman Jakomaki-Alppikyla postinumeroalueen valinen keski-
nelidhintojen ero on kolminkertaistunut vuosituhannen vaihteen jalkeen:
kun ero oli vuosituhannen vaihteessa noin 2000 euroa, se on nykyisellaan
yli 6000 euroa.

Kaupungin edullisimpien postinumeroalueiden keskinelidhinnat vertautu-
vatkin nykyisellaan pienempien suomalaiskaupunkien hintatasoon, kun taas
kalleimmat alueet ylittavat nama moninkertaisesti. Sama jako nakyy myos
suuremmalla aluetasolla kaupungin eri kalleusalueiden valilla: 2000-luvun
alusta kalleusluokkien 1ja 4 valinen ero on kasvanut 1,3-kertaisesta kaksin-
kertaiseksi (kuvio 1).
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Kuvio 1. Asuntojen hintakehitys 1992-2020 (indeksi 1983=100). Aineistolahde: Tilastokeskus.

Kansainvalisesta kaupunkikehityksesta tuttu gentrifikaatiokehitys ja asunto-
jen hintojen nousu erityisesti keskusta-alueella ja sen [ahistolta vyohykemai-
sesti edeten, on nakynyt siis myos Helsingissa siten, ettd asuntojen hinnat
ovat nousseet 2000-luvulla prosentuaalisesti eniten kantakaupungin tun-
tumaan sijoittuvilla Pikku Huopalahden, Lansi-Pasilan, Toukola-Vanhakau-
pungin ja S6rnaisten postinumeroalueilla (vrt. esim. Gent & Hochstenbach
2020). Kalleimpien alueiden hinnat ylittavat jo monen ylempiin keskituloisiin
ryhmiinkin kuuluvan kotitalouden maksukyvyn.
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Usean eurooppalaisen kaupunkiseudun tavoin asuntonsa omistavien koti-
talouksien osuus onkin viime vuosina pienentynyt myos Helsingissa (Saikko-
nen et al. 2018: 80-82). Omistusasumisen osuus on vahentynyt erityisesti
alle 40-vuotiaiden ja noin 60-vuotiaiden ikaryhmissa, ja keskimaarin helsin-
kildisasuntokunnilla omistusasumisen osuus ylittda vuokralla asumisen noin
40 ikédvuoden kohdalla (Helsingin kaupunki 2020).

Asuinalueiden eriytyminen nakyy Helsingissa myos lisdantyvina vaestopoh-
jan sosioekonomisina ja etnisina eroina. Alueita eriyttavan vaestokehityksen
ja muuttoliikkeen taustalla on osin kaupunkirakenteeseen, asuntokantaan
ja asuntomarkkinoihin liittyvia tekijoita, mutta myos alueiden lahtokohtaiset
vaestoerot seka lapsiperheiden osalta erityisesti koulut on nostettu seka
kansainvalisessa ettd suomalaisessa tutkimuskirjallisuudessa merkittaviksi
muuttopaatoksiin liittyviksi kysymyksiksi (ks. esim. Boterman 2013, Vilkama
et al. 2016, Florida 2017, Rowe & Lubienski 2017, Harjunen et al. 2018, Ber-
nelius & Vilkama 2019, Kauppinen et al. 2021). Etenkin korkeasti koulutetut
lapsiperheet tyypillisesti suunnistavat asuinpaikkaa etsiessaan kohti lapsille
mahdollisimman turvallisena pidettyja ymparistoja ja pyrkivat valttamaan
naapurustoja, jotka herattavat huolta sosiaalisista hairidista tai koulujen
levottomasta oppimisymparistosta.

Kansainvalisia havaintoja heijastellen Helsingin aluekehityksessa hahmot-
tuu myos lapsiperheiden tulojen eriytyminen kaupungin eri osien valilla.
Suurimmillaan erot ovat tyypillisesti pienia alueyksikoita tarkasteltaessa,
mutta erojen kasvu nakyy myos kaupungin suurpiirien valilla siten, etta
lapsiperheiden tulot ovat nousseet selvasti eniten Etelaisen suurpiirin
alueella, kun taas matalimpien tulojen leimaama Itainen suurpiiri on jaanyt
suhteellisesti jalkeen muista alueista (kuvio 2). Vuoteen 1995 verrattuna
tulojen ero Etelaisen ja Itaisen suurpiirin valilla on kasvanut 1,5-kertaisesta
kaksinkertaiseksi.
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Kuvio 2. Kahden aikuisen lapsiperheasuntokuntien valtionveronalaisten tulojen
keskiarvo vuosina 1995, 2000, 2005-2018. Aineistolahde: Tilastokeskus.

Vertailuun on otettu mukaan vain kahden huoltajan lapsiperheet, jotta
yhden huoltajan perheiden alueellisesti vaihteleva osuus ei vaikuttaisi
tuloksiin. Mikali tarkastelussa olisivat kaikki lapsiperheet, ero nayttaytyisi
viela suurempana.
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Helsingin vetovoima ja keskituloisten perheiden
asumistoiveet: Milta tulevaisuus nayttaa?

Kansainvalisessa keskustelussa esiin nostettu kysymys keskituloisten
kaupunkiasumisen tulevaisuudesta kiinnittyy yhtaalta asuntomarkkinoiden
jakautumiseen siten, ettd yha suurempi osa alueista on markkinahintaisen
asumisen osalta taloudellisesti keskituloisten ulottumattomissa, ja toisaal-
ta siihen, etta huono-osaisuuden keskittyminen toisille alueille on saanut
etenkin lapsiperheet kokemaan huolta naiden naapurustojen sosiaalisesta
ymparistdsta ja koulujen oppimisymparistoista (ks. esim. Boterman 2013,
Florida 2017, Rowe & Lubienski 2017, Vilkama & Bernelius 2019, Kauppinen
et al. 2021).

Toisin sanoen osalla alueista keskituloiset rajautuvat ulos asuntojen hinnan
vuoksi, ja toisia taas saatetaan valttaa turvattomaksi tai ei-toivottavaksi
koetun sosiaalisen ympariston vuoksi. Kehityksen on nahty voivan paitsi
Kiihdyttaa segregaatiota ja huono-osaisten alueiden lisaantyvaa heikke-
nemista, myods saattavan toimia tyontotekijana kaupungista ulos suuntau-
tuvalle muuttoliikkeelle ja ruokkivan keskituloisten osuuden hupenemista
kaupungeissa.

2010-luvun kuluessa vakiintumisikaisten, 30-44-vuotiaiden muuttoliike
pois Helsingista on lisaantynyt noin 3500 hengella, eli noin 40 prosenttia
vuoden 2010 tasoon verrattuna (kuvio 3). Kokonaisuudessaan Helsingista
poismuuttaneiden maara on lisaantynyt samalla aikavalilla 27 prosenttia.
30-44-vuotiaiden osuus kaikesta kaupungista pois suuntautuneesta muut-
toliikkeesta on noussut kolme prosenttiyksikkoa. Nykytutkimuksen valossa
on vaikeaa arvioida, missa maarin havainnot mahdollisesti liittyvat ylla ku-
vattuun dynamiikkaan, mutta segregaatiota ja hintaeroja koskevien havain-
tojen rinnalla myds ne viittaavat siihen, etta ilmiota olisi meillakin syyta sel-

vittda enemman tarkastelemalla muuttoliiketta ja sen taustatekijoita entista

hienopiirteisemmilla asetelmilla ja hyddyntaen myds laadullisia aineistoja.
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Kuvio 3. Helsingista poismuuttaneet ikaluokittain 1998-2020.
Aineistolahde: Tilastokeskus.
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Kysymys keskituloisten ja erityisesti suurempia
asuntoja tarvitsevien lapsiperheiden asu-
misen mahdollisuuksista kaupungissa ei ole
lahtdokohtaisesti uusi: ryhmaan on kiinnitetty
huomiota seka kansallisesti etta paikallisesti
muun muassa Helsingissa kaytdssa olevan
HITAS-jarjestelman seka viime vuosina vilkastu-
neen asunto-osuuskuntakehityksen puitteissa.
Aiempina vuosikymmenina myos esimerkiksi
kotitalouksille tarjotut aravalainat oli suunnattu
osin juuri aikansa keskituloisille perheille.

Nykyisesta tilanteesta tekee kuitenkin laa-
dullisesti uudenlaisen se, ettd asuntohintojen
tuottama paine koettelee yha suurempaa
ryhmaa myos ylempiin keskituloisiin tuloryhmiin
kuuluvista. Samalla yha suurempi osuus naa-
purustoista on kallistunut suhteellisesti taman
ryhman ulottumattomiin, erityisesti tilavampien
perheasuntojen osalta. Kaupunkiseutujen
laajemmat kehityskulut liittavat ilmion kotitalo-
uksien valinnanmahdollisuuksien lisaksi myos
koko kaupungin vetovoimaan eli kysymykseen
siita, kuinka houkuttelevana asuinpaikkana Hel-
sinki nayttaytyy keskituloisille, usein korkeasti
koulutetuille perheille.

Tulevina vuosina kaupunkikehitykseen ja kau-
punkien vetovoimaan sisaltyy monenlaisia epa-
varmuustekijoita. Lisaantyva etatyo ja hybridityo
mahdollistavat etenkin asiantuntija-ammateissa
lisdantyvasti monipaikkaisen asumisen. Monelle
tilanne mahdollistaa myds pysyvan asumisen
kauempana tyOpaikasta, mikali lasnaoloa toi-
mistoissa ei edellyteta kaikkina paivina.

Kotona tyoskentelyn myota asumistoiveet voivat
muuttua siten, etta tyoskentelyyn saatetaan
tarvita kotona aiempaa enemman tilaa, ja
esimerkiksi toiveet asunnon laadusta, omasta
ulkotilasta ja naapuruston viihtyisyydessa seka
vehreydesta voivat painottua entista enemman.
Kehityskulkujen myo6ta erityisesti korkeasti
koulutettujen, keskituloisten lapsiperheiden
muuttokynnys kauemmas urbaaneista ytimista
saattaa nain laskea, kun tarpeet asunnon
koolle korostuvat, mutta tyo ei enaa sido kau-
punkiasumiseen yhta kiinteasti kuin ennen.
Kaupunkien laheiset kehyskunnat ovat saaneet
muuttovoittoa lapsiperheista jo pidemman
aikaa, ja erityisen selvasti tama nakyi vuonna
2020 (Huomo 2021), jolloin koronapandemia
heikensi kaupunkien vetovoimaisuutta ainakin
hetkellisesti liikkumis- ja kokoontumisrajoitus-
ten seka etatyoskentelyn heijastuessa myos
muuttovirtoihin.
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Kaupunkien vetovoiman nakokulmasta kalliit,
naapurustojen valilla polarisoituvat asunto-
markkinat, ja lisdantyva alueellinen segregaatio
voivatkin muodostaa erityisen haasteen yh-
distyessaan uudenlaisiin mahdollisuuksiin eta-
tyohon. Jos asuinalueet jakautuvat entista sel-
vemmin niihin, joilla ei ole varaa asua, ja niihin,
joilla ei rohjeta tai haluta asua, kaupunkien on
entista vaikeampaa kilpailla etatydn mahdollis-
tavilla aloilla toimivista, korkeasti koulutetuista
osaajista.

Samalla tilanne vaikeuttaa myds monien muiden
tarkeiden osaajien, kuten opettajien, poliisien,
terveydenhoitoalan ammattilaisten, taidealan
osaajien, varhaiskasvattajien ja palvelualojen
ammattilaisten asettumista kaupunkiin, vaik-
ka nama ryhmat ovat keskeisia kaupungin
palveluille ja sosiaalisille yhteisoille seka ela-
valle kaupunkikulttuurille. Huono-osaisuuden
alueelliseen keskittymiseen liittyviin huoliin
fokusoituvan segregaatiokeskustelun rinnalle
nayttaakin nousevan myds meidan oloissamme
enenevassa maarin kysymys myos keskitulois-
ten helsinkilaisten asumisen vaihtoehdoista ja
kaupungin tasapainoisesta houkuttelevuudesta
talle ryhmalle.
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Nakokulmia kohtuuhintaisen omistusasumisen kehittamiseen

Sosiaalisen oikeutuksen

Kysymyksia

Veikko Eranti
Kirjoittaja on Helsingin yliopiston
Kaupunkisosiologian apulaisprofessori

Hitas-jarjestelman seuraajan on tarkoitus
tuottaa kohtuuhintaista omistusasumista ta-
valla, joka koetaan sosiaalisesti oikeudenmu-
kaiseksi. Jotta tama olisi mahdollista, kaikkien
kaupunkilaisten on koettava hyotyvansa siita
- eivatka yksittaiset asunnonsaajat saa hyotya
kohtuuttomasti.

Miksi kohtuuhintainen
omistusasuminen on tarkeaa?

Asuntojen hinnat nousevat Helsingissa tavalla,
joka vaikeuttaa jo keskiluokkaisissa palkka-
toissa kayvien ihmisten mahdollisuuksia ostaa
asuntoa kaupungin alueelta. Koska omistus-
asuminen on seka verokohtelun etta kulttuurin
ansiosta keskeinen tapa, jolla suomalaiset saas-
tavat, on tama huolestuttava kehitys kaupungin
kannalta.

Omistusasunnon hankkimisen vaihtoehto ei
Suomessa kaytanndssa ole vuokralla asuminen,

vaan halvempien asuntojen paikkakunnille
muutto. Omistusasunnon perassa muuttaminen
on erityisen huolestuttavaa ammateissa, joissa
palkat eivat merkittavasti jousta asumiskustan-
nusten mukaan.

Ennen kaikkea opetus-, sosiaali- ja terveysalan
ammattilaisten jaamisesta Helsinkiin on oltu
aiheellisesti huolissaan. Elleivat naiden alojen
tyontekijat padse ostamaan asuntoa Helsingista
tai edes paakaupunkiseudulta, saattaa tyovoi-
mapula pahentua merkittavasti. Tamankaltaisiin
ongelmiin Hitaksen kaltainen saannellyn omis-
tusasumisen malli vastaa.

Hitas-tyyppisten mallien ongelma on, etta jotta
systeemista olisi merkittavaa hyotya, taytyy
asunnon ensimyyntihinnan olla selkeasti hal-
vempi kuin vastaavan asunnon samalla sijainnil-
la muuten olisi (tdmé on koko jarjestelman tar-
koitus). Mikéli néin on, tuottaa jarjestelma sen
piiriin paaseville yksildille erittain merkittavaa
taloudellista etua. Nain suuri tuki yksittaisille
ihmisille tai perheille nostaa vaistamatta esiin
oikeudenmukaisuuskysymyksia.
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Sosiaalisen oikeutuksen kysymyksia

Hitas-jarjestelman koettu
oikeudenmukaisuus

Omistusasumisen tukijarjestelma ei voi olla kes-
tava, ellei sita koeta laajasti seka kansalaisten
etta poliitikkojen kesken riittavan oikeuden-
mukaiseksi. Vanhan Hitas-jarjestelman kanssa
tassa oli selkeasti ongelmia: ajateltiin yleisesti,
ettd ostamalla asuntoja vuokrauskayttoon tai
myymalla asuntoja vapautumisajan jalkeen alu-
eilta, joilla ero Hitas-hintojen ja yleisen hintake-
hityksen valilla oli suurin, saattoi taitava pelaaja
tehda merkittavaa voittoa muiden kansalaisten
kustannuksella. Tama vahensi koko mallin yleis-
ta hyvaksyttavyytta.

Usein tukijarjestelmia arvioidaan ensi sijassa
tehokkuuden kautta, vaikka se on vain yksi
arvioinnin, tai yhteisen hyvan toteutumisen,
muoto (Boltanski & Thévenot 1999). Yksittaisen
jarjestelman piirissa asunnon kohdistumisen
tehokkuuden lisdksi voidaan katsoa esimer-
kiksi, tuottaako jarjestelma laadukkaampaa
asumista, pysyvampaa sosiaalista rakennetta
asuinalueille, tai vaikuttaako se koko kaupungin
asuntomarkkinoiden toimintaan positiivisesti
(esimerkiksi nostamalla asuntosuunnittelun
laatuvaatimuksia). Naista yhdessa syntyy jarjes-
telman koettu oikeudenmukaisuus, jota ilman
tallainen jarjestelma ei ole kestava.

Hitas-tyyppisen jarjestelman oikeudenmukai-
suuden ja yleisen hyvaksyttavyyden arviointi
jakautuukin kahteen eri osa-alueeseen: 1) jar-
jestelman ehtojen sisainen oikeudenmukaisuus
ja 2) jarjestelman tuottamat positiiviset (tai
negatiiviset) vaikutukset koko kaupungille.

Ensimmaisessa kohdassa keskeiset kysymyk-
set ovat, kohdistuuko saantelyn tuottama tuki
oikein, eli ketka saavat hankkia asuntoja, me-
neeko se tarvitsevalle, ja toisaalta, voiko tuesta
hyotya kohtuuttomasti esimerkiksi ostamalla
useampia asuntoja, kayttamalla niita Airbnb- tai
muuhun vuokraustoimintaan, tai hyodyntamalla
jarjestelman paattymista. Tama keskustelu on
monella tavalla saman tyyppista kuin keskustelu
kaupungin vuokra-asuntojen oikeudenmukai-
suudesta, mutta korkeammilla panoksilla.

” Hitas-tyyppisen jarjestelman arvioinnissa
keskeista onkin kysya, hyodyttaako jarjes-
telma koko kaupunkia, eli myos niita helsinki-
laisia, jotka eivat asunnoissa itse asu. “
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Sosiaalisen oikeutuksen kysymyksia

Saannellyn omistusasumisen
mallit koko kaupunkia
hyodyntamassa

Kuten alussa todettiin, kohtuuhintaisen omis-
tusasumisen malli voi olla ainoa keino, jolla
kaupungin pyorimisen kannalta elintarkeat tyon-
tekijaryhmat saadaan pysymaan paakaupun-
kiseudulla. Toinen tapa vastata kysymykseen
jarjestelman koko kaupungille kohdistuvasta
hyodysta on kayttaa saanneltya omistusasumis-
ta kaupunkirakenteen tasoittamiseen sosiaali-
sen sekoittamisen hengessa.

Helsinki on rakenteeltaan yksi maailman tasai-
simpia kaupunkeja, eika taalta ole toistaiseksi
oikein [oytynyt naapurustovaikutuksia — eli etta
heikommalla alueella asuminen sinansa merkit-
tavasti vaikuttaisi ihmisten elamankulkuun. Tata
on pidettava aktiivisen politiikan seurauksena:
mikali tulokset miellyttavat, on politiikkaa syyta
jatkaa. Jotta sekoittava vaikutus toteutuisi, on
kuitenkin asuntojen myos kohdennuttava oikein.

Hitaksen tyyppisella asuntotuotannolla voidaan
ajatella myods olevan positiivisia vaikutuksia
koko asuntomarkkinaan. Ulkoikkunattomien
makuuhuoneiden ja hyvin pienten asuntojen
tehdessa paluuta on Hitas-tuotannolla potenti-
aalisesti mahdollista kirittda asuinmukavuuden
laatuvaatimuksia.

Vanhan Hitas-jarjestelman ongelmana on valilla
pidetty sen lukitusvaikutusta — koska asunnon
myyminen ei ole aivan yhta kannattavaa kuin
vapaiden markkinoiden omistusasunnon, jaa
muuttoja tapahtumatta. On kuitenkin mahdollis-
ta, ettd nain syntyvilla pidemmilla asumisjaksoil-
la on positiivisia vaikutuksia naapurustoihin.

Mikali jarjestelman sisaisista oikeudenmu-
kaisuuden reunaehdoista ollaan huolissaan,
yksi mahdollisuus on jarjestelman suorempi
kytkeminen nimenomaan tydvoimapula-aloihin.
Helsingin kaupunki toimii suoraan tydnantajana
valtaosalle sellaisista tyontekijaryhmista, joiden
Helsingissa pysymisesta ollaan huolissaan.

Olisikin mahdollista rakentaa Hitaksen korvaava
malli, joka kytkeytyy tydsuhdeasunto-, osaomis-
tus- tai asumisoikeusmalleihin. Tallaisia voisivat
olla esimerkiksi tydsuhteeseen sidottu osaomis-
tus- tai asumisoikeusmalli, tai tydsuhdeasunto-
jen rakentaminen ja mahdollisuus lunastaa ne
itselleen riittavan pitkan tydsuhteen jalkeen.

Tallainen malli helpottaisi jarjestelman tuotta-
man tuen kohdentamista ja tekisi paljon arpa-
jaisia hankalammaksi vaittaa, etta kyseessa on
ylemman keskiluokan rikastumista tukeva malli.
Samoin kaytanndssa ammatin ja tydsuhteen
mukaan kohdistuvassa mallissa tydvoiman saa-
tavuuden varmistaminen seka aliarvostettujen,
mutta yhteiskunnan toiminnan kannalta
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korvaamattomien ammattiryhmien elaman
helpottaminen toimisivat moraalisen oikeu-
tuksen lahteina. On myds mahdollista ajatella,
etta yhden Hitas-jarjestelman sijaan vastaavia
elementteja sisallytetdan useaan erilaiseen
kohtuuhintaisen asumisen malliin.

Kaiken kaikkiaan sdannellyn kohtuuhintaisen
omistusasumisen mallin on oltava seka oikeu-
denmukaisesti kohdistuva etta tuottaa hyotyja
koko kaupungille eika pelkastaan systeemin
piiriin paaseville asukkaille. Hitas-jarjestelman
seuraajan rakentaminen onkin erinomainen
mahdollisuus luoda oikeudenmukaiseksi koettu
jarjestelma, joka on seka moraalisesti etta
poliittisesti kestavalla pohjalla.

Lahteet

Luc Boltanski ja Laurent Thévenot (1999) Socio-
logy of Critical Capacity. European Journal of
Social Theory 2(3) 359-377.
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Positiivinen erityiskohtelu

Asuinhuoneistojen luovutusperiaatteet

Ellinoora Sappinen ja Leena Alhonnoro
Kirjoittajat ovat Helsingin kaupungin lakimiehida

Kaupungin paatoksentekoa asuinhuoneistojen luovutusehdoista rajoittaa
kunnallisen paatosvallan rajoitukset, jotka johtuvat kunnan tehtavista ja
yleisesta toimialasta seka julkiselle vallalle perustuslaissa asetetuista
velvoitteista. Kaupunki voi paattaa luovutusehdoista kunnallisen itsehal-
linnon puitteissa, mutta luovutusehdoista paattaessaan sen on otettava
huomioon perustuslaista ja hallintolaista ilmeneva yhdenvertaisuusperi-
aate, joka edellyttaa samanlaisten tapausten kohtelemista samalla tavalla.
Lisaksi harkintavaltaa rajoittaa perustuslain ja yhdenvertaisuuslain
mukainen syrjintakielto, jonka mukaan ketaan ei saa ilman hyvaksyttavaa
perustetta asettaa eri asemaan esimerkiksi sukupuolen, ian, tai muun
henkiloon liittyvan syyn perusteella.

Oikeuskirjallisuudessa on jo vakiintuneesti katsottu, etta taysin tasapuolista
kohtelua ei aina ole mahdollista taata, kun viranomaisen toiminnan sisalto-
na on rajallisten resurssien jakaminen. Tallaisissa tilanteissa tasapuolisuus
edellyttaa, etta paatoksenteko tapahtuu ennalta maariteltyjen, yleisesti
hyvaksyttavien perusteiden mukaisesti. Hallinnon asiakkaat voidaan tallai-
sessa tilanteessa asettaa etuoikeusjarjestykseen edellyttaen, etta siihen on
asialliset perusteet, joita ei sovelleta syrjivasti.
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Positiivinen erityiskohtelu

Syrjinnasta on kuitenkin erotettava yhdenver-
taisuuslain mukainen positiivinen erityiskohtelu.
Sen mukaan sellainen oikeasuhtainen erilainen
kohtelu, jonka tarkoituksena on tosiasiallisen
yhdenvertaisuuden edistaminen taikka syr-
jinnasta johtuvien haittojen ehkaiseminen tai
poistaminen, ei ole syrjintaa.

Esimerkiksi lapsiperheiden osalta Ita-Suomen
hallinto-oikeus on paatoksellaan 4.6.2019
(19/0114/4) todennut, ettda kunnan omakotitalo-
tonttien lapsiperhealennusta oli pidettava
positiivisena erityiskohteluna. Hallinto-oikeuden
paatds nojautui muun muassa perustuslain
vaatimukseen, jonka mukaan julkisen vallan

on tuettava perheen ja muiden lapsen huolen-
pidosta vastaavien mahdollisuuksia turvata
lapsen hyvinvointi ja yksilollinen kasvu.

MyOs apulaisoikeusasiamies on ratkaisussaan
6.9.2007 (2300/4/05) todennut pitavansa
tarkeana, etta kunnan paattamat luovutus-
periaatteet pohjautuvat etukateen kunnassa
paatettyihin perusteisiin. Nain kuntalaiset
voivat varmistua siita, etta hakijoita kohdellaan
tasapuolisesti ja johdonmukaisesti ja etta
paatoksenteko nojautuu hyvaksyttaviin perus-
teisiin, joilla kunta toteuttaa asuntopoliittisia
tavoitteitaan ja tukee asumisen omatoimista
jarjestamista.

Apulaisoikeusasiamies on ratkaisussaan
ottanut kantaa myds varallisuuden huomioimi-
seen luovutuksissa. Apulaisoikeusasiamiehen
nakemyksen mukaan tosiasiallisen yhdenver-
taisuuden toteuttamiseksi luovutusperusteet
on mahdollista muodostaa pienituloisia ainakin
jossakin maarin suosivaksi.

Johtopaatdoksena voidaan todeta, etta asuin-
huoneistojen luovutusperusteista ei sdadeta
laissa, vaan niista paattaminen kuuluu kunnan
itsehallintoon. Paatdoksenteossa on kuitenkin
huomioitava edella kuvatut kunnan harkinta-
valtaa rajoittavat lainsaannokset. Kuten
oikeuskaytanndssa on todettu, asuinhuoneis-
tojen luovutusperiaatteista paattamisessa

on kysymys kunnallisen itsehallinnon ja kun-
talaisten yhdenvertaisen kohtelun valisesta
rajanvedosta. Kunnan paattamien luovutuspe-
riaatteiden laillisuus ratkaistaan viime kadessa
hallintotuomioistuimissa.

Linkit ratkaisuihin

lt3-Suomen HAO 4.6.2019 19/0114/4
Apulaisoikeusasiamiehen ratkaisu 6.9.2007
2300/4/05

Lisatietoa positiivisesta erityiskohtelusta
Positiivisen erityiskohtelun opas
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Helsingin vetovoima ja muuttoliike

Helsingin veto- ja
pitovoimatekijat

Timo Aro
Kirjoittaja on johtava asiantuntija
Aluekehittdmisen konsulttitoimisto MDI:ssd

Alueiden menestymista paikkojen valisessa
kilpailussa on mahdollista tarkastella lukemat-
tomista erilaisista nakokulmasta. Alueiden Kkil-
pailukykya verrataan usein toisiinsa erilaisten
mitattavissa ja vertailtavissa olevien "kovien
tunnuslukujen” nakokulmasta.

Esimerkiksi alueen elinvoimaan tai vetovoimaan
liittyvia tunnuslukuja voidaan verrata yhden tai
useamman teeman nakdkulmasta mahdolli-
simman kokonaisvaltaisen kuvan saamiseksi.
|deaalitilanteessa kovien tunnuslukujen rinnalla
kaytetdan kokemuksellista tietoa, joka voi
perustua esimerkiksi haastatteluihin, kyselyihin
tai barometreihin. On silti hyva huomioida, ettei
ole olemassa yhta ainoaa ja oikeaa luotettavaa
mittaus- tai vertailutapaa. Jokainen analyysi on
riippuvainen kaytetyista teemoista ja muuttujis-
ta tai tarkastelun aikaulottuvuudesta.

Tama artikkeli perustuu niin sanottuun ku-
koistavan alueen viitekehykseen. Kyse on

kokonaisvaltaisesta mallista, jossa alueen
kehitysta peilataan neljasta toisiinsa kytkeyty-
vasta nakokulmasta eli elinvoiman, vetovoiman,
pitovoiman ja lumovoiman kannalta. Artikkelissa
keskitytaan vain veto- ja pitovoimaan Helsingin
nakdkulmasta.

Mista puhutaan, kun puhutaan
neljasta voimatekijasta?

Alueen elinvoimalla tai elinvoimaisuudella
tarkoitetaan alueen kunta- ja aluetaloudellista
perustaa eli kasvudynamiikkaan liittyvia osa-
tekijoita. Elinvoiman kohdalla voidaan erottaa
toisistaan sisainen ja ulkoinen elinvoima tai
Airaksisen ja Kolehmaisen (2021) tavoin yleinen,
kohdennettu ja kokeileva elinvoimapolitiikka.
Alueen sisainen elinvoima tarkoittaa alueen
toimijoiden kykya tehda omia valintoja, tekoja ja
paatoksia seka ulkoinen elinvoima alueen kas-
vuun ja kehitykseen vaikuttavia tekijoita. Yleinen
elinvoimapolitiikka ja ulkoinen elinvoima ovat
sisarkasitteita, ja liittyvat kasvuun ja kasvun
osatekijoihin. Kohdennettu elinvoimapolitiikka
liittyy alueen vahvuuksien ja voimavarojen
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korostamiseen. Kokeileva elinvoimapolitiikka
taas liittyy uusiin ja rohkeisiin avauksiin seka
kokeiluihin. Elinvoiman tunnusluvut liittyvat
alueen kehitysta kuvaaviin tunnuslukuihin, kuten
aluetalouteen, kuntatalouteen, tyodllisyyteen,
tyopaikkakehitykseen, yritysdynamiikkaan, kou-
lutustasoon, tutkimukseen ja tuotekehitykseen
jne. Alueen elinvoimaa voidaan mitata tunnus-
lukujen avulla suhteessa aiempaan kehitykseen
tai muihin alueisiin.

Alueen vetovoimalla tai vetovoimaisuudella viita-
taan paikan houkuttelevuuteen, haluttavuuteen,
kiinnostavuuteen tai dynaamisuuteen ulkopuo-
listen nakdkulmasta. Kyse on alueen ulkopuo-
listen toimijoiden nakemyksesta alueesta, joka
voi perustua tietoon, subjektiivisiin havaintoihin
ja kokemuksiin tai alueeseen liitettyihin mieli- ja
mainekuviin. Alueen vetovoimaa voidaan mitata
tilastojen (vaest6- ja muuttotilastot, asumisen
ja rakentamisen tilastot) tai kyselyiden ja haas-
tattelujen avulla (muuttohalukkuuskyselyt, ima-
gokyselyt jne.). Alueen vetovoimatekijat voidaan
edelleen jakaa kuuteen erilaiseen nakdokulmaan
kuvion 1. tavoin.
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Alueen pitovoimalla tai pitovoimaisuudella
tarkoitetaan alueen omien asukkaiden ja
toimijoiden kollektiivista ndkemysta omasta
alueesta. Pitovoima voi liittya esimerkiksi alueen
asukkaiden tyytyvaisyyteen, viihtyvyyteen, koet-
tuun elamanlaatuun, yhteisollisyyteen tai identi-
teettiin kuviossa 2. kuvatulla tavalla. Pitovoima
kytkeytyy vahvasti alueen asukkaiden sujuvaan
arkeen ja hyvaan elamaan liittyviin tekijoihin,
jotka saavat asukkaat joko kiinnittymaan ja viih-
tymaan alueelle tai hakeutumaan pois alueelta.
Pitovoimaa voidaan tarkastella seka eri ika- ja
vaestoryhmien etta elinvaiheisiin liittyvasta
nakdkulmasta.

Alueen lumovoima tai lumovoimaisuus on lahell&
vetovoiman kasitetta, mutta on merkitykseltaan
teravampi ja kohdennetumpi: lumovoima on
eraanlainen vetovoiman teravin karki. Lumo-
voima on alueen nakdékulmasta jotain erityista,
poikkeuksellista tai ainutlaatuista, joka synnyt-
taa vahvoja ja mieleenpainuvia positiivisia jalkia
tai erilaisia wau-efekteja. Lumovoima liittyy
tavallisesti sellaisiin matkailu-, luonto-, tapah-
tuma- tai elamyskohteisiin, jotka saavat matkaili-
jat, kavijat tai vierailijat tulemaan kerta toisensa
tulemaan paikan paalle.

= Tyopaikkatarjonta, potentiaaliset tyopaikat
=  Koulutustarjonta ja opiskelumahdollisuudet
= L&hi- tai peruspalvelujen saatavuus + laatu
= Alue- ja paikallistalouden yleinen kehitys

= Kasvu: tyollisyys- ja yritysdynamiikka

* Maina-
takijat

=  Paikkaan liitetyt mieli- ja
mainekuvat

= Talousmaine

®=  Tarinamaine

®*  Toimintamaine

Léahde: Timo Aro 2021

jat

= Sjjainti: sijaintietu — sijaintihaitta

= Liikennevaylat, -kaytavat ja —vyohykkeet
®= Nopeat ja sujuvat yhteydet, aikaetaisyys

kasvukeskuksiin

= Ulkoinen ja sisdinen saavutettavuus
= Solmupisteet (liikenne, kauppa, koulutus jne.)

Identiteatti-
tekijat

®=  Tunne: syntyma-, koti-, opiskelu- tai

asuinpaikka

= Henkilokohtaiset siteet ja verkostot
=  Historia, tarina(t), kulttuuri, kieli/murre,

perinteet jne. =merkitykset

=  Paikka itsessaan

Pehmedt
vetovoimaotekijat

= Asuin- ja elinympariston laatu, asumisen hinta,
houkuttelevat asuinalueet ja tonttitarjonta

=  Tapahtumat, elamykset ja kokemukset

= Alueen ilmapiiri ja yleinen fiilis, tunnelma

= Vetovoimapalvelut, harrastusmahdollisuudet
=  Matkailu- ja luontokohteet

Willit
kortit?

Kuvio 1. Alueen vetovoimaan vaikuttavat tekijat

= Lihipalveluiden ldheisyys, saatavuus
jalaatu

=  Vetovoimapalvelujen saatavuus
®  Oma asuin- ja elinymparisto

=  Asuminen ja asuinalueet
"  Luonto ja viheralueet

SASMASAY  Asukkaiden
yhteisollisyys

=  Luottamus ja arvostus

" Me-henki, yhteiset asiat ja yhdessa
tekeminen

= Sosiaalinen padgoma
= QOsallisuus- ja vaikutusmahdollisuudet
®  Samaistuminen ja yhteenkuuluvuus

= Alueen henkinen ilmapiiri ja elavyys

"  Alueen yleinen kuva ja kehitys

= Sujuva liikkuminen ja lilkenneyhteydet
= Kaupallisten palvelujen monipuolisuus
"  Kohtaamispaikat

Asukkaiden
identiteetti

"  Tunne: syntymd, kot tai opiskelupaikka
= Henkilokohtaiset siteet ja verkostot
=  Historia, tarinat, kieli/murre, kulttuuri,

perinteet =merkitykset

= Paikka itsessddn
= |dentiteetti, ylpeys kotipaikasta

/ Asukkaiden
O koettu elamanlaatu

®  Sujuva, toimiva ja helppo arki, mukavuus
= Koettu hyvinvointi

= Turvallisuuden tunne

"  Hyvd elamanlaatu, hyva elama

"  Monipuolisuus

fp Villit
kortit
[ )

Lahde: Timo Aro 2021

Kuvio 2. Alueen pitovoimaan vaikuttavat tekijat
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Helsingin vetovoimaan ja

pitovoimaan liittyvat tekijat

Helsingilla on puolellaan kaikki kuviossa yksi ku-
vatut vetovoimatekijat. Helsingin kova vetovoima
liittyy sijaintiin, kokoon ja asemaan koko maan
paakaupunkina. Helsinki ja sen ymparilla oleva
metropolialue on koko maan suurin keskittyma
ja solmupiste, jonka tydpaikka-, koulutus- ja
palvelutarjonta on ylivertainen muuhun maahan
verrattuna. Helsinki hyotyy myds sijainti- ja
saavutettavuusedusta kaikilla kulkumuodoilla.
Helsingin pehmeat vetovoimatekijat liittyvat
koulutuksen ja tyon ulkopuolella oleviin teki-
joihin, kuten vetovoimapalveluihin eli kulttuuri,
liikunta- ja vapaa-ajanpalveluihin, tapahtumiin,
elamyksiin, ilmapiiriin, elavyyteen, kansainvali-
syyteen ja ennen muuta kerroksellisuuteen ja
vaihtoehtojen runsauteen.

Helsingin kasvu perustuu pitkalti pitovoimaan.
Helsingin tulomuuttojen eli vetovoiman maara
ei poikkea olennaisesti muista suurista kaupun-
geista, kuten esimerkiksi Tervo (2019) osoitti jo
ennen koronakeriisia, mutta lahtomuuttojen maa-
ra jaa alhaisemmaksi. Toisin sanoen Helsingin
vaesto kasvaa, kun alueen asukkaat muuttavat
keskimaarin harvemmin pois alueelta. Lisaksi
Helsingin kasvussa nettomaahanmuuton mer-
Kitys on vuosi vuodelta tarkeampaa. Helsingin
pitovoimatekijat liittyvat asukkaiden tyytyvaisyy-
teen omaa asuin-ja elinymparistoa seka lahi- ja

vetovoimapalveluiden hyvaan saavutettavuu-
teen. Pitovoiman taustalla ovat myds seka run-
sas tyopaikkatarjonta ja potentiaaliset tydmah-
dollisuudet etta laaja koulutustarjonta kaikilla
koulutusasteilla. Helsingin viihtyvyytta lisaavat
hyvien julkisten ja kaupallisten palveluiden
lisaksi arkea helpottavat hyvat liikenneyhteydet
ja sujuva liikkkuminen. llmapiiriin, elavyyteen,
merellisyyteen, kulttuuri-, liikkunta- ja vapaa-ajan-
palveluihin, kansainvalisyyteen jne. liittyvat teki-
jat lisdavat alueelle jaamisen todennakadisyytta.
Helsingissa on myds runsaasti lahiluontoa ja
viheralueita, jotka lisdavat ihnmisten viihtyvyytta.

Helsingin vetovoiman ja pito-
voiman tulevaisuuden haasteet

Helsingin kaltaisella kasvukeskuksella on oltava
luonnollisesti seka vetovoimaa etta pitovoimaa.
Helsingin veto- ja pitovoimatekijoiden osalta
suurimmat tulevaisuuden haasteet liittyvat
kohtuuhintaiseen asumiseen, omistusasumisen
saavuttamiseen, kasvun hallintaan, keskustan
kaupalliseen vetovoimaan, osaaja- ja tyovoi-
mapulan hallintaan, asuinalueiden eriytymis-
kehityksen pysayttamiseen, houkuttelevan
mainekuvan yllapitamiseen ja kiristyvaan
kasvukeskusten kilpailuun niukkenevista
resursseista.
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Helsingin tulevan kehityksen kannalta yksi tar-
ked, mutta avoin kysymys liittyy korona-efektiin
pysyvyyteen. Helsinki on karsinyt korona-aikana
huomattavia muuttotappiota maan sisaisesséa
muuttoliikkeessa ja erityisesti 25-44-vuotiaiden
nuorten aikuisten ikaryhmissa muulle paakau-
punkiseudulle ja kehysalueelle. Jos jatkossakin
nuorten aikuisten preferensseissa painottuvat
aiempaa enemman pientalopainotteinen tilava
ja valja asuminen, on Helsingilla vaikeuksia
vastata tahan haasteeseen. Helsingin kan-
nattaa ehka jatkossa panostaa viela nykyista
enemman pitovoimaa lisaaviin tekijoihin. On
hyva muistaa, etta yhta kunnan rajat ylittavaa
muuttajaa kohden on keskimaarin noin 16 kun-
nassa paikallaanpysyjaa. Siksi alueella jo asu-
vien ja vaikuttavien nakemyksia oman alueen
kehittamiseksi kannattaa kuunnella kaikessa

ja kaikkialla. Tarkeaa ei ole ylipaataan kysya,
miksi joku lahtee tai muuttaa pois alueelta, vaan
aarimmaisen tarkeaa on kysya, miksi han ei jaa.
On tiedettava syy tai syyt, joihin voidaan vaikut-
taa omin toimin. Mita tarkemmin paastaan kiinni
lahtijoiden motiiveihin, sitd paremmin osataan
tehda oikeita toimia oikeaan aikaan.
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Helsingin vetovoima ja muuttoliike

Muuttoliike

Reetta Marttinen
Kirjoittaja on Helsingin kaupungin tutkija

Asuntomarkkinoiden kehitykseen, niin Hel-
singissa kuin muualla, vaikuttaa alueeseen
kohdistuva tulo- ja lahtomuutto. Yksittaisen
kotitalouden muuttopaatokseen vaikuttavat
tulo- ja laht6éalueen tekijat, kuten tarjolla oleva
asuntokanta (esim. asuntojen hinta ja koko,
hallinta- ja rahoitusperuste) seka asuinalueen
viihtyisyys ja valimatkat tyopaikoille ja palve-
luihin. Nuoret aikuiset muuttavat useimmin
maakuntien valilla, kun taas perheellistyvat
pariskunnat, eron myota erilleen muuttavat
ja asumistasoaan kohentamaan pyrkivat ovat
aktiivisimpia seutukuntien sisadisia muuttajia,
siind missa lasten koulun aloittaminen ja
pidempi asuminen alueella pienentavat
muuttohalukkuutta.

1970-luvulla Hitas-jarjestelman luomisen taus-
talla oli huoli erityisesti perheiden Vantaalle ja
Espooseen suuntautuvasta poismuutosta. Seu-
raavassa tarkastelussa tavoitteena on luoda
kuva siita, milta Helsingin lahtomuutto nayttaa
nykypéaivan nakokulmasta. Yhtaalta tarkaste-
lussa on [ahtémuuton tulokunnat ja poismuuton
kokonaisuus, mutta toisaalta myos joitakin
muuttajien taustatietoja.

Lisaa tietoa muuttoliikkeesta
Tilastokeskus, vaesto

Lahde

Tilastokeskus, vaestorakennetilastot
(muuttoliike)

Helsingin kaupunki, aluesarjat
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10000  gq38
o e gesy g e 9000 8237

Helsingin lahtomuuton tulokunnat 8000

7000
Vuonna 2020 Helsinkiin muutti 42 313 henkil6a ja Helsingistd muualle muutti 6000
40 429 asukasta, jolloin nettomuutto jai 1884 uuteen asukkaaseen (Alue- 5000
sarjat 2021). Muihin kuntiin Helsingistd muutettiin 36 076 kertaa vuonna 2600
2020. Eniten Helsingista muutettiin Vantaalle, jonne muutoista kohdistui 9 2000
138. Lahes yhta usein Helsingista muutettiin Espooseen eli 8 237 kertaa.

- s ‘s . . " 2000 1345 19236

Muihin kuntiin muutettiin huomattavasti harvemmin. Tampereelle muuttajia 731 720 669 690 690 602
oli 1343 ja Turkuun 1236, muihin kuntiin muutettiin alle 1000 kertaa vuonna 1000 I I n N n = - =
2020. Lyhyen pendeldintimatkan paahan Helsingista Jarvenpaahan, Nur- 0 . ) .
mijarvelle, Sipooseen, Porvooseen, Keravalle, Kirkkonummelle, Tuusulaan, &’b'b @;00 Qe& ,\\\,«‘Q \é“'\ Q"’b?’ .@“\ O\*>° (.OQOO ) (p\?’
Kauniaisiin ja Hyvinkaalle muutti yhteensa 5 376 henkilda. (Tilastokeskus ¥ & qz,@e @\}@ W
2021.)

Kuvio 1. Lahtdmuutto Helsingista, tulokuntien TOP10 vuonna

e ) . ) o 2020 (Tilastokeskus 2021).
Helsinkiin muuttaneista 52 prosenttia oli 18—-29-vuotiaita vuonna 2020.

Poismuuttaneista sama ikdryhma edusti 41 prosenttia kaikista poismuut-
taneista. Tama ikaryhma muodosti nain ollen suurimman muuttajaryhman
seka Helsinkiin etta kaupungista poispain. Liki kolmannes poismuuttaneista 50
oli 30-44-vuotiaita ja perheensa mukana muuttaneita alaikéisia lapsia oli

52,1
. o0 . . ° . . 40’5

11 prosenttia. Kaupunkiin muuttaneista huomattavasti pienempi osuus oli 40
ikaluokkaa 30-44-vuotiaat kuin kaupungista poismuuttaneet. 30.8

30

93,7
20
13,4
10,6
10 5 6,7 55 47 II 0g 4
, B i Em m

0-6-vuotiaat  7-17-vuotiaat 18-29-vuotiaat 30-44-vuotiaat 45-64-vuotiaat Yli 65-vuotiaat

60

%

M Helsingistd muuttaneet W Helsinkiin muuttaneet

Kuvio 2. Helsingista muuttaneet ja Helsinkiin muuttaneiden
osuudet vuonna 2020, % (Tilastokeskus 2021).

Artikkelin sivu 2/5 Koko raportin sivunumero 74



Reetta Marttinen

Helsingin vetovoima ja muuttoliike | Muuttoliike

Poismuuttaneiden
koulutustausta

W Perusaste tai tuntematon

Tilastokeskus tilastoi poismuuttajien koulutus- ® Toinen aste / Erikoisammattitutkinto

taustaa yli 15-vuotiaiden osalta. Helsingista
muuttaa pois useimmiten toisen asteen tutkin-
non tai erikoisammattitutkinnon suorittaneita.
Vuonna 2018 heita muutti kaikkiaan 12 391 pois
Helsingista. Korkeakoulutettuja poismuuttajia
on toiseksi eniten — heita muutti pois Helsingis-
ta 9 795 vuonna 2018. Harvimmin poismuuttajat
olivat vain perusasteen suorittaneita.

Kuvio 3. Helsingista Korkea-aste

muuttaneiden koulutustaustan
osuudet vuonna 2018,
prosenttia (Tilastokeskus 2021).

15-10 I s 75 MO0
2 0- 2 4 S 7 8,2

Kun poismuuttaneiden koulutustaustan tar- 05-00 I EEEEEEE 40,3
kasteluun lisataan ikaluokka, voidaan arvioida I T —————————— -
joitakin muuttopaatoksen syita. Voidaan esi- ’
merkiksi olettaa, ettd nuoret aikuiset muuttavat 35-39 I s e — 17
Helsingista toisiin korkeakoulukaupunkeihin 40-44 s e 3 — 41,9
opiskelemaan, minka vuoksi 20-24-vuotiaiden 45-40 IS S "y
ikaluokassa korostuu toisen asteen tutkin-
non suorittaneiden maara suhteessa muihin 90-5 4 — 152
ikaluokkiin. 55-59 I EE 44,9
60-64 IS 46,1
Toisaalta 15—-19-vuotiaista harvemmat ovat 65- I e S —
saattaneet toisen asteen opinnot loppuun, eika
korkeakoulutettuja muuttajia tassa ikaluokassa 0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0 100,0

nay lainkaan. 20-29-vuotiaista muuttajista lahes
yhta suuri osuus on korkeakoulutettuja ja toisen

B Perusaste tai tuntematon ™ Toinen aste / Erikoisammattikoulutusaste Korkea-aste

asteen suorittaneita, mutta vanhemmissa ryh-
missa suurin muuttajaryhma on korkeakoulute-
tut. (Tilastokeskus 2021.)

Kuvio 4. Helsingista muuttaneiden koulutustaustan osuudet ikaluokan mukaan
vuonna 2018, prosenttia (Tilastokeskus 2021.)
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Poismuuttaneiden tulot

Helsinkilaisen keskitulo oli 38 863 euroa vuonna 2019 ja samana vuonna
helsinkildisen keskiansio oli 34 413 euroa (Verohallinto 2021.) Helsingista
poismuuttaneiden keskitulo oli 26 558 euroa, mutta on huomioitava, etta
pienemmat tulot laskevat keskiarvoa. Kun poismuuttajien keskituloa tarkas-
tellaan ikaluokittain, nousevat erot paremmin nakyviin. 35-65-vuotiaiden
poismuuttajien keskitulo asettuu helsinkilaisen keskitulon tuntumaan,
hieman sen yli tai alle vuoden 2019 osalta.

Kun helsinkilaisten poismuuttajien ika- ja tuloluokkia tarkastellaan, saadaan
parempi kuva siita, minkalaisia tuloja poismuuttajilla on. Alle 15-vuotiaat
poismuuttajat ovat luonnollisesti joko tulottomia tai heilla on hyvin pienet
tulot. Seuraavaksi nuorimman ikaluokan tulojakauma on jo huomattavasti
tasaisempi.

Tama johtunee siita, etta luokassa on teini-ikaisia peruskoululaisia ja toi-
saalta jo koulunsa kayneita tyossakayvia nuoria aikuisia. Kuitenkin tyduran-
sa alussa olevien ikaluokkien tulotaso harvoin yltda vanhempien ikaluokkien
tasoon, miké selittyy tyduran aikaisella vaiheella, mikali sen on ehtinyt jo
aloittamaan. Pitkalti tahan ryhmaan kuulunevat myés korkeakouluihin opis-
kelemaan muuttavat.

Vanhempien ikaluokkien poismuuttajista valtaosa on joko tuloluokassa,
johon asettuu seka helsinkilaisten keskitulo etta keskiansio, tai sitd suurem-
missa tuloluokissa. 35-64-vuotiaiden suurin tuloluokka on yli 52 000 euroa
vuodessa tai sitd enemman, 45-52-vuotiaista Helsingista poismuuttavista
neljannes sijoittuu tdhan ryhmaan. (Tilastokeskus 2021.)
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Kuvio 5. Helsingista poismuuttaneiden keskimaarainen tulo
vuonna 2019 ikaluokittain. (Tilastokeskus 2021.)

Koko raportin sivunumero 76

Reetta Marttinen

43055

35418

95-64 65+



Helsingin vetovoima ja muuttoliike | Muuttoliike Reetta Marttinen

65 - 52 EEEEO 5 1, 13,5
s5-60 T 55 53 MCEMEEN s2 o
45-54 RS 52 | 61
35-44 ERP2.6 4.8 56 70 84 01},

05-34 S35 62 62 BEIT8ST sgs 10,2 17

15-24 % 10,6 12,4 12,7 15,9 79 60 | 5414

0-14 94,9

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

| Ei tuloja = 1-2999 3000-5999 6000-8999
9000-11999 m12000-16999 m 17000-21999 22000-26999
27000-31999 m 32000-41999 m 42000-51999 m 52000 tai enemman

Kuvio 6. Helsingista poismuuttaneet ika- ja tuloluokkien
mukaan vuonna 2019 (Tilastokeskus 2021.)
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Katsaus Helsingin seudun
kansainvaliseen Kilpailukykyyn

Timo Hamalainen, MDI

Kirjoittaja on kaupunki- ja aluesuunnittelu- KPH
Kysymyksiin seka kulttuuripolitiikkaan Gt Goteborg Malmo  Tukholma 50-100 %
erikoistunut maantieteilija ja kaupunkikehittdja mmnvn7 YM%
A A Y-\

Globaalissa maailmassa ihmiset, yritykset ja Ralie  Heleid  Owin
padaomat etsivat jatkuvasti uusia sijoittumis-
kohteita. Niinpa alueet kilpailevat keskenaan Kuvio 1. Kaupunkiseutujen vertailu kaikkien 48 indikaattorin
tyontekijoista ja pyrkivat aktiivisesti houkut- tulosten perusteella.
telemaan koulutettua tyovoimaa, investointeja,
ulkomaisia yrityksia ja turisteja. Alueellinen alueisiin yritysten ja tydvoiman houkuttelussa, Vertailun tuloksia ja tulkintaa
kilpailukyky onkin noussut tarkeaksi kehit- tuottavuudessa ja innovaatioissa seka asukkai-
tamisen teemaksi, jota jatkuvasti kuvataan mo- den hyvinvoinnissa huomioiden ymparisto ja Kilpailukykyselvityksen tulokset piirtavat kuvaa
nien kansainvalisten vertailujen avulla. kestava kehitys.” keskenaan yllattavankin erilaisista pohjois-

eurooppalaisista kaupunkiseuduista. Vertailun
MDI toteutti vuonna 2021 MAL 23 -suunnittelua Kilpailukykymaaritelma muodostaa nelja te- kilpailukykyisimmaksi kaupunkiseuduksi osoit-
tukevan selvityksen Helsingin kaupunkiseudun maattista ydinta, jonka ymparille tarkastelu ra- tautui Tukholma (kuva 1). Toiseksi ja kolmannek-
(14 kuntaa) kilpailukyvysta verrattuna muihin kennettiin: vetovoima, tuottavuus ja innovaatiot, si, aivan lahietaisyydelle Tukholmasta, sijoittui-
ltameren metropoliseutuihin: Tukholmaan, elamanlaatu, ja ympariston vaaliminen. Nama vat Oslon ja Kdopenhamina-Malmon seudut.
Goteborgiin, Osloon, Kobpenhamina-Malmoon jaettiin edelleen indikaattoriryhmiin yritysten Helsingin kaupunkiseutu sijoittui vertailussa
seka Tallinnan ja Riian kaupunkiseutuihin. houkuttelu, ihmisten houkuttelu, tuottavuus, in- neljanneksi huomattavalla erolla karkikolmik-
Selvityksen nakdkulmaan haluttiin mukaan novaatiokyvykkyys, hyva elinymparistd, kestava koon. Helsingin kintereilla seurasi Géteborgin
hyvinvointi- ja ymparistéulottuvuutta ja tyon ja turvallinen liikkkuminen ja ympariston vaalimi- seutu ja vertailun selkeaksi jumboksi jaivat
lahtokohdaksi muotoiltiin seuraava maaritelma nen, joista rakentui yhteensa 48 indikaattorin Baltian kaupunkiseudut -vertailuyksikko, jota
Kilpailukyvysta: "Alueen kilpailukyvylla tarkoite- laajuinen analyysikehikko. edustivat parhaimmat tulokset Tallinnan ja Riian
taan alueen suhteellista etua verrattuna muihin indikaattoritiedoista.
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Pohjolan ykkdnen Tukholma on vertailun tulos-
ten valossa kansainvalisesti katsottuna kiinnos-
tava, kultturelli kaupunki. Se houkuttelee maa-
hanmuuttajia ja yrityksia. Seudun vaestonkasvu,
tuottavuus, tyollisyys ja innovaatiokyvykkyys
ovat Pohjolan karkea. Asukkaat elavat pitkaan,
aanestavat aktiivisesti vaaleissa ja nauttivat
runsaista virkistysalueista. Toisaalta Tukholma
alkaa karsia suurkaupungin vaivoista: asuntojen
hinnat karkaavat pilviin, tydmatkat pitenevat,
turvallisuuden tunne vahenee ja segregaatio
lisdantyy.

Oslon seutu puolestaan loistaa vertailussa
kehittyvana ja vauraana kaupunkiseutuna, jossa
panostetaan myds kestavaan kehitykseen. Os-
lon seudulla on 2000-luvulla panostettu koulu-
tustason nostoon ja tki-toimintaan, mika nakyy
alueen kasvavana kilpailukykyna. Alueen asuk-
kaiden tulotaso on aineiston korkein ja tyotto-
myys vahaisin. Pitka perinne 6ljymaana nakyy
edelleen vertailussa myos negatiivisesti: elin-
keinorakenne, innovatiivisuus ja tki-toimintojen
tukipalvelut eivat viela ylla parhaiden verrokkien
tasolle. Sidokset 6ljyntuotantoalaan eivat myos-
kaan edesauta hiilineutraalisuustavoitteiden
toteutumista. Oslo on onnistunut nostamaan
mielikuvaa itsestaan kiinnostavana kaupunkina
niin osaajien kuin yritystenkin silmissa, ja se on
onnistunut kalastelemaan enenevassa maarin
ulkomaisia yrityksia sijoittumaan alueelle.

Oslon kulttuuritarjonta ei kuitenkaan ole ihan
huippua eika seutu houkuttele korkeakouluihin
ulkomaalaisia tutkinto-opiskelijoita samassa
maarin kuin muut tutkitut seudut.

Kdéopenhamina-Malmon seutu on vertailun
ainoa kaksoiskaupunki, joka levittyy yli valtakun-
nan rajojen. Pelkka Koopenhaminan alue yksin
ilman Malmda saattaisi menestya vertailussa
kolmossijaa paremmin, onhan se monin tavoin
Pohjolan eurooppalaisin paakaupunki. Malmon
tiedetaan kamppailevan siirtolaisuuteen liitty-
vien lieveilmididen kanssa. Alueen tarkastelu
kaksoiskaupunkina voidaan perustella silla, etta
kyseessa on yksi sijoittumis- ja tydossakaynti-
alue. Tassa vertailussa kaksoiskaupungin ehdo-
ton vahvuus onkin sen kyky houkutella yrityksia
ja maahanmuuttajia seka tarjota monipuolinen
kulttuuriymparistd. Myos alueen liikkenteellinen
saavutettavuus on vertailualueiden paras.
Kdédpenhamina tunnetaan maailman johtavana
pyorailykaupunkina, mika tassakin vertailussa
nousee esiin erinomaisena pyorailtavyytena.
Muutoinkin seudun joukkoliikenteen toimivuus
ja tydmatkoihin kuluva aika ovat Pohjoismaiden
huippua. Kddpenhamina tunnetaan myos kun-
nianhimoisesta ilmastopolitiikastaan.
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Timo Hamalainen

Goteborgin seutu edustaa ainoana seutuna
"kakkoskaupunkiseutua” eika aivan parjaa
Kilpailukyvyssa paakaupunkiseutuverrokeille.
Goteborgin seudusta piirtyy kuva metsien (”hii-
linielut”) keskella olevasta hyvaa elinymparistoa
asukkailleen tarjoavasta alueesta, joka ei pysty
houkuttelemaan ulkopuolisia sijoittujia samassa
maarin kuin ykkoskaupunkiseudut. Hajautunut
yhdyskuntarakenne nakyy tuloksissa myos
vahaisempana tyytyvaisyytena joukkoliikentee-
seen, suurempana liikkenneonnettomuusmaara-
na ja CO2-paastdjen korkeampana tasona.

Baltian verrokit houkuttelevat nuoria opiskeli-
joita ja yrityksia sijoittumaan ja pyrkivat varsin
dynaamiseen elinkeinopolitiikkaan. Baltian
kaupunkiseduilla on kiinnostavia ilmi6éta: Tallin-
nan vaestorakenne on verrokkeja nuorempaa,
BKT kasvaa kohisten ja tyollisyystilanne on
hyva. Houkuttelevaa on myds verraten halpa
asuminen, nopeat tydomatkat ja Tallinnan hyva
ilmanlaatu. Baltian kaupunkiseuduilla on viela
tekemista monissa kestavan kehityksen ja ta-
sa-arvon kysymyksissa seka kavelyn, pyorailyn
ja joukkoliikenteen ratkaisuissa.
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Helsingin vahvuudet

Helsingin seudun vahvuudet suhteessa muihin
ltameren alueen metropolialueihin liittyvat
teknologiateollisuus- ja startup-vetoiseen
innovatiivisuuteen, tasa-arvoon seka hyvaan
tyoelaman ja vapaa-ajan tasapainoon. Helsinki
on vertailun mukaan turvallinen ja terveellinen
ymparistd, mika heijastunee myds onnellisuus-
vertailujen karkisijassa. Helsinki on toistaiseksi
my0Os onnistunut valttamaan segregaatiota
pohjoismaisia suuria kaupunkiseutuja parem-
min. Tama on paitsi aktiivisen asuntopolitiikan
ansiota, mutta voi myds johtua vahaisemmasta
maahanmuutosta. Maahanmuuttajalahidita

ei ole syntynyt samassa maarin kuin Ruotsin
kaupungeissa. Helsingin seudun tuottavuus ja
innovaatiokyvykkyyden kehitys ovat vertailun
perusteella suorastaan halyttavan matalalla.

BKT-taso on Helsingin seudulla edelleen korkea,
vaikka se on seuduista ainoa, missa asukas-
kohtainen BKT on laskenut 2010-luvulla. Lisaksi
alueen tydllisyys on alhaisin ja tyottdomyys kor-
kein. Helsingin seudulla korkeakoulutetun ty6-
voiman osuus ei ole juuri kasvanut 2008 jalkeen
ja koulutetun tydvoiman saatavuudessa seka
tki-menoissa Helsinki ovat pohjoismaisten ver-
rokkien hannanhuippu. Naiden tulosten pohjalta
Helsingin kaupunkiseudun suurin pullonkaula
kilpailukyvyn kasvattamisessa on osaavan

tyovoiman saatavuus: verrokit seka houkutte-
levat enemman uusia tyontekijoita (erityisesti
maahanmuuttajia) ettd nostavat samanaikaises-
ti vaeston korkeaa koulutustasoa.

Helsingin seudun kestava kehitys ei myoskaan
veda vertoja verrokeille. Hiilinieluja ja suojeltuja
alueita on vahemman kuin verrokkikaupun-
kiseuduilla ja hiilineutraaliustavoitteet ovat
pohjoismaista keskikastia. Tulos heijastelee
YK:n kestavan kehityksen maavertailun tuloksia,
jossa Suomen suurimpien haasteiden jouk-
koon huomioitiin ilmastonmuutoksen torjunta
ja luonnon monimuotoisuuden kdyhtymisen
pysayttaminen.

Vertailun tulosten perusteella Helsingin seudul-
la alkaa olla kiire tehda korjausliike. Pohjoismai-
den vahvojen kaupunkiseutujen lisaksi Baltian
kiinnostavat, nuorekkaat ja dynaamiset kaupun-
kiseudut tulevat jatkossa kilpailemaan entista
vahvemmin niin tydvoimasta, opiskelijoista kuin
innovatiivisista yrityksistakin. Helsingin seudun
tulee uusintaa ja pitaa kiinni vetovoimatekijois-
taan. Helsingin seudun tulisikin tulevaisuuden
Kilpailukyvyn kannalta panostaa nyt merkitta-
vasti tki-toimintaan, kestavaan kehitykseen,
ilmastotoimiin seka vaeston koulutustason
nostoon. Toki Helsingin seudun kannattaa pitaa
kiinni vahvuuksistaan: hyvasta elamastj, tervey-
desta ja turvallisuudesta.
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Asumiskysymykset vertailussa

Asumisen hinta ja laatu nousivat esiin monella
tavoin selvityksen aikana. Sopivien asuntojen
tarjonta ja mielikuvat elavista asuinalueista ja
kaupunkikulttuurista vaikuttavat yksildiden ja
yritysten haluun sijoittua alueelle. Asumisen
laatuun liittyvia vertailukelpoisia mittareita ei
kuitenkaan asumisvaljyyden lisaksi juuri ole
(kuva 2). Baltian kaupunkiseutujen osalta edul-
lisemmat asumiskustannukset nostivat selvasti
niiden osakkeita kansainvalisten osaajien mieli-
kuvavertailussa. Samassa vertailussa Helsingin
suhteellisen hyvaa sijoittumista voi selittaa
pohjoismaisia verrokkeja halvempi hintataso
asumisessa (kuva 3). Vaikka paakaupunkiseu-
dun julkisessa keskustelussa korostuukin huoli
asuntojen korkeista hinnoista, niin kansainva-
lisesti ei viela puhuta merkittavan korkeasta
kalleustasosta. Helsingin seudulla asuminen

ei taman vertailun mukaan ole pohjoismaisiin
verrokkeihin suhteutettuna kallista. Sen sijaan
asumisvaljyys on pienempi.

Timo Hamalainen

Asumisvaljyys, nelioita / asukas

OSLO

KOOPENHAMINA

MALMO

GOTEBORG
HELSINKI 34,2
TUKHOLMA
RIIKA

TALLINNA

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Kuvio 2. Asumisvaljyys keskuskaupungeissa. Tallinna ja Riika 2018; Helsinki,
Tukholma, Géteborg, Malmo 2019; Kodpenhamina ja Oslo 2021. (Léhteet: Tallinna ja
Riika Eurostat Urban Audit, muiden kaupunkien osalta kansalliset tilastokeskukset.)
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Asuntotarjonnassa tarvitaan toki riittavasti
edullisia asuntoja ja vuokra-asuntoja, mutta

myds laatutekijat merkitsevit paljon tulijoille ja Kuinka moneen asuntonelioon paikalliset
seudulla elamaansa rakentaville. Kilpailukyvysta o TP o
puhuttaessa on tarkeaa muistaa, etta jokainen VUOSltu IOt I’"ttavat keSkUSkau pungelssa
paatds saapua seudulle niin opiskelijana, tyon-
tekijana, sijoittajana tai yrityksen edustajana on RIKA
myds henkilokohtainen emotionaalinen paatos. TAl\I;Ilillfll\l}lé
Iﬂqlljgt haluavat kokea |tsen.sa tervetullelksh KOBPENHAMINA-MALM®

ielikuvaan vastaanottavaisesta alueesta liittyy HELSINK]
myos tu]umdeﬂn m?hdolllsuus elaa sopusoinnus- GOTEBORG
sa nykyisen vaeston kanssa. 0SLO

KOOPENHAMINA

Asumisen laatuun liittyvat taten myos Helsingin TUKHOLMA
seudun keskeiset vahvuudet, tasa-arvoisuus ja
segregaation vahaisyys, joita hyvalla suunnit- 0 1 2 5 4 0 6 7 8
telulla voidaan edelleen yllapitaa. Segregaation
estaminen on keskeinen tekija koko seudun Kuvio 3. Omistusasumisen hintatasovertailu
houkuttelevuuden ja hyvinvoinnin turvaamises- kaupunkiseuduilla. Aineisto: Catella, OECD.
sa, ja se vaikuttaa myds koettuun turvallisuu-
teen ja mielikuvaan kulttuurin avoimuudesta.
Helsingin seutu on toistaiseksi parjannyt tassa
hyvin verrokkeihinkin verrattuna. Jatkossa seu-
dulla kannattaa edelleenkin ehkaista segregaa-
tiota tehokkaasti pyrkimalla sosioekonomisesti Koko kilpailukykyraportti on saatavilla:
ja kulttuurisesti sekoittuneisiin alueisiin ja tarjo- Helsingin seudun
amalla kaikille asukkaille kaikilla alueilla laadu- Mal-kilpailukykyvertailuraportti

kasta ymparistoa ja paasya hyviin palveluihin.
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Helsingin vetovoima ja muuttoliike

Mista syntyy asumisen laatu?

Ulla Kuitunen ja Sanna Merildinen
Kirjoittajat ovat asuntopalveluiden yksion padllikko ja
asuntotuotannon kehityspaallikkd

Hyva asunto ilahduttaa ja ihastuttaa, luo hyvinvointia ja parantaa asuk-
kaan elamanlaatua. Toteutettavan rakennuskannan asumisen laatu ei
tarkoita samaa kuin rakentamisen laatu, eika se myoskaan ole riippuvai-
nen asuntojen teknisesta varustelusta tai materiaaleista. Myos edullisilla
materiaaleilla rakennettu asunto voi olla asumisen laadultaan hyva ja
toisinpain. Rakentamisen teknisen laadun varmistaminen on tarkeaa,
muttei korvaa puutteita asumisen laadussa.

Asumisen ja asuntojen laatua arvioitaessa voidaan laadun mittareina
yleisesti kdyttda mm. seuraavia tekijoita:

Luonnonvalon maara ja tilallinen valjyys

Kalustettavuus ja toiminnallisuus

Tilallinen mukautumiskyky: monikayttoisyys ja joustavuus

Asunnon tilojen yksityisasteen saatelyn mahdollisuus

Riittavat huonekoot ja sailytystilat

Asuntokohtaiset ulkotilat

Asuntojakauman monipuolisuus

Mittarit perustuvat kansainvaliseen kirjallisuuteen ja hyvan rakentamis-
tavan kaytantoihin, mm. RT-kortteihin dokumentoituun tietoon asuntojen
toiminnallisuudesta ja mitoituksesta. (esim. Burridge & Ormandy 2005;
Brophy & Lewis 2011; Drexler & Khouli 2012; Finlay ym. 2012; Lelyveld &
Livingstone 2018)
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Edella kuvattujen asumisen laatutekijoiden merkitys tulee korostumaan
tulevaisuudessa, kun asumisen tavat moninaistuvat. Aidosti kestava raken-
taminen edellyttaa rakentamisen paastdjen vahentamisen lisaksi asunnoilta
pitkaa elinkaarta. Monipuolinen asuntojakauma rakennuksen ja kaupungin-
osan tasolla sekd muuntojoustavat rakennukset lisdavat asuntokannan
resilienssia ja parantavat edellytyksia pidentaa rakennusten elinkaarta.

Koko raportin sivunumero 83



Helsingin vetovoima ja muuttoliike | Mista syntyy asumisen laatu?

Miten Hitas-jarjestelma on
kirittanyt asuntotuotannon
laatua Helsingissa?

Hitas-jarjestelman tavoitteena on ollut tuottaa
kaupunkilaisille kohtuuhintaisia asuntoja, joiden
hinta ja laatu ovat oikeassa suhteessa. Kaupunki
on kehittanyt suunnitelmien laadun valvontaan
kasittelyprosessin, jonka avulla riittavat laadul-
liset tekijat kussakin hankkeessa voidaan var-
mistaa. Hitas-kohteiden suunnitelmat kaydaan
lapi seké alueellisen yhteistydryhman (=alue-
ryhman) etta Hitas-tyoryhman kasittelyssa,
joissa suunnitelmien laatuun voidaan puuttua
haluttaessa vahvastikin.

Hitaksesta tuttua alueryhméatydskentelya on
Helsingissa laajennettu koskemaan kaikkea pro-
jektialueilla seka myohemmin lahes kaikkialla
Helsingissa tapahtuvaa kerrostalorakentamista.
Alueryhmissa keskustellaan hankkeiden laadus-
ta ja kaupunkikuvasta laaja-alaisesti ja mahdolli-
siin epakohtiin voidaan puuttua oikea-aikaisesti.
Alueryhmissa hankkeita kehitetdan myos yhteis-
tyossa rakennuttajien kanssa.

Usein Hitas-hankkeita aloitetaan myds tontin-
luovutuksen laatukilpailujen yhteydessa, jolloin
asuntojen rakennuttaja sitoutuu kilpailuehdo-
tuksen jattaessaan jo toteuttamaan tiettya laa-
tutasoa. Kaupungin roolina on varmistaa, ettei
suunnitelmia muuteta laadullisesti huonommik-
si rakennuslupavaiheeseen siirryttaessa.

2000-luvun aikana kaikkien asuntotyyppien
keskipinta-ala uusissa asunnoissa on pienen-
tynyt voimakkaasti. Asuntojen kokoa ohjaavaan
asemakaavamaarayksen muuttaminen kokoa
ohjaavasta ns. keskipinta-ala-maarayksesta
huoneiden minimimaaraa ohjaavaksi perhe-
asuntomuotoon on osaltaan vaikuttanut voi-
makkaasti asuntojen ja asuinhuoneiden koon
pienentymiseen. Voidaankin todeta, etta nyky-
asunnoista puuttuu keskimaarin noin huoneen
verran tilaa verrattuna 2000-luvun alkuun.

Markkinavetoisessa asuntorakentamisessa
pinta-alojen pienentyminen on ollut voimak-
kaampaa. Asuntojen pienentyminen on joh-
tanut paikoin merkittavasti asumisen laadun
heikkenemiseen: mm. heikentyneeseen kalus-
tettavuuteen, vahentyneeseen sailytystilaan

ja pimeampiin asuntoihin. Helsingin omassa
2000-luvun asuntotuotannossa on tietoisesti
pyritty kasvattamaan asumisvaljyyttd asumisen
laadun parantamiseksi.
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Ulla Kuitunen
Sanna Merilainen

Hitas-jarjestelman ohjauksella on voitu var-
mistaa ratkaisuja, jotka tukevat monipuolista
kalustettavuutta ja kaytettavyytta ja sita kautta
monipuolistaa syntyvaa asuntokantaa. Asunto-
tuotannossa olennaisinta on vastata erilaisten
asuntokuntien asuntotarpeeseen. Myds kau-
pungin oma rakennuttaja (Att) ohjaa omien
hankkeidensa suunnittelua vahvasti kaupungin
yhteiset tavoitteet ja asumisen laadun mittarit
huomioiden.

Taustaa asuntojen laadun mittaamiselle mm.
Pelsmakers, Sofie, Saarimaa, Sini &
Vaattovaara, Mari (2021, forthcoming).
Avoiding Macro Mistakes: Analysis of Micro
homes in Finland today. NJAR special issue -
Housing Question of tomorrow
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Sidosryhmien nakokulmia

Isannointiliitton nakemykset Hita

s-jarjestel-

masta ja uuden kohtuuhintaisen omistus-
asumisen mallin luomisesta Helsingissa

Tuomas Viljamaa
Kirjoittaja on IsGnndéintiliiton vaikuttamis- ja
tutkimusjohtaja

Suomen Isannaointiliitto ry edustaa laajasti
isanndintialaa, silla jasenkuntaamme kuuluu
yli 560 isannodintiyritysta ja 23 paikallisyhdis-
tysta. Tama on noin 2/3 Suomen isannodinnista
ja kattaa noin 50 000 taloyhtiota, joissa asuu
yhteensa 1,5 miljoona suomalaista.

Yleista projektiryhman
tyoskentelysta

Isannadintiliitto on ollut mukana uuden kohtuu-
hintaisen omistusasumisen mallin projektiryh-
man tyoskentelyssa aktiivisesti tuoden esille
jarjestelman ominaisuuksia ja kehitysmahdolli-
suuksia monesta eri nakokulmasta. Isannaointi-
litolle on annettu projektissa sparraajan rooli.
Olemme nostaneet esiin kysymyksia liittyen
Hitas- jarjestelman nykytilaan ja tulevaan
kehittamiseen.

Kaytanndssa uuden mallin tavoitteena on jollain
kaupungin tukimallilla edistaa omistusasumista
Helsingissa. Jos nykyinen Hitas-malli ei kay,
mika olisi sellainen malli, joka kavisi kaupungin
paattajille ja kaupunkilaisille? Taman asian ym-
parilla olemme kayneet pienryhmien tyopajoissa
keskustelua, mutta selkeaa lopputulosta ei
meidan nakemyksemme mukaan oikein [oytynyt.
Ehdotetut ratkaisut olivat [ahinna hyvin saman-
laisia kuin nykyinen Hitas-malli tai vastaavasti
ehdotettiin esimerkiksi asumisoikeusjarjestel-
man laajentamista, mika ei varsinaisesti ollut
toimeksiantoon kuuluva ratkaisu.

Ehdotus, jonka mukaan Helsinki 1-alueelle eli ai-
van kantakaupunkiin ei rakennettaisi ollenkaan
Hitas-asuntoja, sai jonkin verran kiinnostusta.
Talloin omistusasumisen tukeminen jaisi kui-
tenkin hyvin suppeaksi, koska tonttipolitiikkaa
muutettiin juuri markkinaehtoiseksi. Nain ollen
olemme jalleen peruskysymyksen aarella;

onko tukijarjestelmassa mitadan mielta tai
tarpeellisuutta?
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Yleisesti ottaen voi sanoa, etta toimivien ratkai-
sujen loytaminen ilman tiettyja rakenteellisia
ongelmia on mahdotonta, joten niita pitaisi
uudessakin mallissa sietaa. Hitaksen perusta-
miseen on aikanaan ollut perustellut syyt, mutta
paaomamarkkinoiden avautumisen myota ja eri-
tyisesti nykyisten hyvin matalien korkojen maa-
ilmassa perusteet ovat hyvin ohuet. Arvonta on
huono keino jakaa kaupungin omaisuutta, mutta
tassa tapauksessa se lienee paras ratkaisu. Se
tosin vain alleviivaa jarjestelman haasteita ja
ongelmia.

On hyvin vaikea nahda3, etta sellaista mallia
saataisiin rakennettua, jossa ei naita tietynlaisia
valuvikoja ole, joten paatdoksentekijoiden on
nama haasteet tunnistettava.
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Isannointi Hitas-taloyhtiossa

Hitas-taloyhtidissa sovelletaan asunto-osakeyh-
tidlakia, joten isanndintipalvelu on perusperiaat-
teiltaan hyvin samanlaista kuin tavallisissakin
taloyhtidissa. Erityispiirteita ovat tietenkin
Hitaksen jalleenmyynnin hintasaantelyyn
liittyvat asiat. Taloyhtiot ovat irtautuneet Hi-
tas-jarjestelmasta kaytannossa heti, kun se on
ollut mahdollista. Se on ymmarrettavaa, koska
varsinkin keskustan laheisilla alueilla tilanne on
tarkoittanut tyypillisesti merkittavaa asuntojen
arvonnousua.

Irtautumisprosessi tarkoittaa hallinnollista
tyota isannoinnille, koska yhtidjarjestysta

pitaa muuttaa ja prosessia viestia taloyhtion
hallitukselle ja osakkaille. Hitas-saantelysta luo-
pumisen jalkeen asuntoja myydaan tyypillisesti
enemman, mika saattaa muuttaa osakaskuntaa
hyvinkin nopeasti. On tullut esiin tapauksia,
joissa osakkaat ovat myds jarruttaneet korjaus-
hankkeita, koska haluavat odottaa rajoituksista
vapautumista ja myyda asunnon ennen korjaus-
kustannusten syntymista. Naista elementeista
syntyy luonnollisesti merkittavia haasteita myos
isannoinnille.

Hitas-saantelyn ollessa voimassa taloyhtidissa
paatoksenteko on tyypillisesti sujuvaa. Asukkaat

ovat isannodinnin nakokulmasta monesti erityi-
sesti uusissa Hitas-taloyhtidissa hyvin samoilla
periaatteilla toimivia, joten paatdoksenteon
edellytykset ovat hyvat. Uusiin Hitas-asuntoihin
hakeutuu tyypillisesti hyvin koulutettua vakea.
Hitas-asuntoja voi vuokrata markkinaehtoisesti,
mika vaikuttaa jonkun verran taloyhtididen
dynamiikkaan riippuen vuokra- ja omistusasun-
tojen jakaumasta Hitas-taloyhtidissa.

Ongelmia on ilmennyt erityisesti tilanteissa,
joissa osakkaat ovat olleet myymassa Hi-
tas-saanneltya asuntoa markkinahintaan tarkis-
tamatta tai ymmartamatta saantelya. Tallaisista
tilanteista syntyy isanndinnille, valittajille seka
kaupungin viranomaisille ylimaaraista tyota ja
kustannuksia.

Isannointiliiton
vhteenveto uuden mallin
jatkotoimenpiteista

Isanndintiliitto kiittaa mahdollisuudesta osal-
listua tyoryhman tyoskentelyyn. Isanndintiliiton
nakemyksen mukaan tyoryhman tyoskentely
uuden kohtuuhintaisen omistusasumisen mallin
luomiseksi Helsinkiin on ollut erinomaista ja
asiaa on kayty lapi kaikista mahdollisista tulo-
kulmista. Tyoskentely oli erinomaisesti moderoi-
tua ja tehokasta.
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Tuomas Viljamaa

Lahtokohdat huomioiden uuden mallin taus-
toittamisen valmistelun tulokset eivat ole viela
kovin mullistavia. Omistusasumisen tukeminen
tasapuolisesti ilman merkittavia rakenteellisia
ongelmia vaikuttaa mahdottomalta. Isannoin-
tiliiton nakemyksen mukaan olisi selkeampaa

ja jarkevampaa kaupungin kannalta, etta kaikki
taloyhtiot olisivat jatkossa normaaleja asun-
to-osakeyhtidita ja asuntopolitiikkaa tehtaisiin
kaupungin osalta jatkossa muilla tavoin. Uuden
kohtuuhintaisen omistusasumisen mallin tavoit-
teena pitaa olla oikeanlainen kohdentuminen
heikoimmassa asemassa oleville. Tama periaate
ei toteudu nykyisessa Hitas-jarjestelmassa ja
sellaisen takaaminen uudessakaan omistus-
asumisen tukijarjestelmassa nayttaa erittain
haastavalta.
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Hitas-asunnot

Kiinteistonvalityksessa

Annukka Mickelsson
Kirjoittaja on Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton
toimitusjohtaja

Hitas-asuntojen tavoite on edullisuus. Asun-
toinvestointi on sen verran iso pala ostajalle,
etta edullisella hinnalla loytyvia kohteita hae-
taan enemman kuin tarjontaa loytyy. Hitas-
kohteet ovat erittain haluttuja ja loytavat

siis ostajansa helposti myos ilman valittajaa.
Useimmat asukkaat myyvat Hitas-kohteet itse
ja tuntevat nain saastavansa.

Kuluttajien valisen kaupan riskeihin sen enem-
paa puuttumatta on kuitenkin huomattava, etta
myOs Hitas-kohteissa olisi paikallaan asunnon
tietojen laaja ja luotettava selvitys. Edullisempi
hinta ei saisi houkutella tekemaan harkitsemat-
tomia tai huonosti informoituja kauppoja. Talo-
udellisen riskin suhteellinen pienuus verrattuna
samankokoiseen vapaarahoitteiseen asuntoon
kuitenkin nayttaa asiat usein toisessa valossa.

Joskus kay kuitenkin niin, etta kiinteistonvalit-
tajalle annetaan myytavaksi kohde, joka onkin
viela Hitas-saantelyn piirissa. Tiedot naista
yhtidista voivat olla hataria myos myyjalla. Tai
isannoitsijatodistuksesta saattaa puuttua rasti
tarpeellisesta kohdasta. Isannoitsijat ovat voi-
neet matkalla vaihtua, jarjestelmat muuttuvat,
eika tieto enaa loydykaan isannoitsijatodistuk-
sista. Valittajan tehtava on lain velvoittamana
varmistaa kohteen tietojen oikeellisuus.
Tallaisissa tilanteissa valittaja tekee usein
paljon ylimaaraista tyota |oytadkseen tiedon
oikeasta asiantilasta. Tiedon keraily eri lahteista
on yha aikaa vievaa kasityota ja johtolankojen
kasaamista.

Kiinteistonvalittajille Hitas-kohteita tulee
merkittavasti enemman siina vaiheessa, kun
Hitas-yhtion hintasaantely paattyy. Talloin ha-
lutaan mahdollisimman hyva hinta ja valittajan
tyd useampien tarjousten saamiseksi nousee
arvoonsa. Nama ovatkin hyvia hetkia saada
valittajalle tiedustella [aajemminkin nykyisten
asukkaiden halukkuutta asunnon vaihtoon.
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Asunnot on usein rakennettu hyville paikoille kaupunkirakenteen monipuoli-
suuden yllapitamiseksi. Hyvilla paikoilla ja niiden mydnteisella kehittymisella
on vaikutus myds alueen asuntojen hinnan muodostukseen. Hitas-kauden
jalkeen hinta voi nousta merkittavaksi myods alueen arvonnousun vuoksi.

Koska Hitas ei ole rakennettu ikuiseksi, on vaistamatonta, etta jonain paiva-
na mahdollinen arvonnousu realisoituu. Tassa mielessa vanhan jarjestelman
yksi isoja epakohtia on sen aikarajoite. Kun tavoitellaan kohtuuhintaista
asumista, olisi perusteltua ajatella, etta tavoite on pysyva. Aikarajoite vais-
tamatta luo kyseisen asunnon hinnalle epajatkuvuuskohdan ja nain asunnon
aikanaan tuetusti hankkineelle muodostuukin merkittava tulosiirtoon ver-
rattava myyntivoitto.

Toinen iso tekija vanhassa jarjestelmassa on myos paljon puhuttu mahdolli-
suus omistaa samanaikaisesti useampia vanhoja Hitas-asuntoja. On harmil-
lista, etta nain olennainen tieto on jaadnyt huomiotta aiemmin, kun eri jarjes-
telmat ja tietoryppaat eivat ole olleet keskenaan helposti vertailtavissa.

Osin mainitut ongelmat liittyvat tiedon puutteeseen tai huonoon tiedonkul-
kuun. Taman osalta digitalisaatio menee onneksi eteenpain ja mahdollisuuk-
sia on yha enemman. Erilaisten taloyhtidokohtaisten julkisten tietojen kautta
myOs Kiinteistonvalittajien on helpompi saada ajantasainen tieto kunkin
yhtion tilanteesta. Asuntokaupassa ajantasaisella, laajalla ja luotettavalla
tiedolla on yha suurempi merkitys niin hinnan asettumisessa kuin asunnon
ostajan isoimman kaupan taloudellisen turvallisuuden luomisessa.

Artikkelin sivu 2/2 Koko raportin sivunumero 89



Sidosryhmien nakokulmia

Rakennusteollisuuden nakemyks
asumisesta, Hita

s-jarjes

I1a omistus-
telmasta ja uuden kohtuu-

hintaisen asumisen mallin luomisesta Helsinkiin

Anu Karkkainen
Kirjoittaja on Rakennusteollisuus RT ry:n
elinkeinoasioista vastaava johtaja

Rakennusteollisuus RT ry edustaa laajasti
rakennusalan yrityksia elinkeinopoliittisissa,
teknisissa ja tyomarkkina-asioissa. RT-liitto-
yhteiso6n kuuluvat keskusliitto ja kuusi toimi-
alaa: Talonrakennus, Rakennustuoteteollisuus,
Infra, Talotekniikkateollisuus, LVI-tekninen
urakointi ja Pinta. Kuuden toimialan yhteensa
noin 2 800 jasenyrityksen palveluksessa on 60
000 henkiloa. Jasenyritysten yhteenlaskettu
litkkevaihto on noin 20 miljardia euroa.

Asuntoja joka |ahtoon!

Ihmiset ja kotitaloudet ovat erilaisissa elaman-
tilanteissa, heilla on myds asumiselleen hyvin
erilaisia tarpeita ja vaatimuksia. Taman vuoksi
on olennaista, etta ihmisille ja kotitalouksille on
tarjolla hyvilla sijainneilla niin vapaarahoitteisia
omistus- ja vuokra-asuntoja kuin yhteiskunnan
tukemaa vuokra- ja asumisoikeustuotantoa

seka erityisryhmien tarpeita tayttavia asuntoja.
Mikaan asumismuoto ei pysty yksin ratkai-
semaan asumiseen liittyvia tarpeita, vaan
asuntojen tarpeen toteuttamiseen tarvitaan
riittavasti erilaisia asuntoja erityyppisissa asu-
mismuodoissa. Olennaista on, ettd asuntarjonta
ja uusien asuntojen totuotanto on tarpeeseen
nahden riittavaa - sille voi olla useita erilaisia
esteita, jotka voivat johtua esimerkiksi tonttien
saatavuudesta sopivilta sijainneilta.

Asumisen hinta on kotitalouksien valintojen
kannalta keskeinen kysymys ja yksi keskeisim-
pia asumista koskevia poliittisia keskusteluja.
Asumisen hintaan tarkein vaikuttava tekija on
riittava asuntojen tarjonta suhteessa kysyntaan.
Valtion (tai kunnan) tukemalla tuotannolla pysty-
taan vastaamaan vain osin kohtuuhintaisen asu-
misen ongelmaan. Vuonna 2020 valmistuneista
uusista asunnoista alle viidennes oli valtion tu-
kemaa tuotantoa. Tata tuotantoa rajoittaa muun
muassa valtion lainotusvaltuuden suuruus,
kuntien asunto-ja maapoliittiset tavoitteet,
markkinoiden kysynta seka valtion tukemien
asuntojen tuottajien mahdollisuudet tuottaa
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asuntoja. Vapaarahoitteisella asuntotuotannolla
onkin keskeinen rooli myds asumisen kohtuu-
hintaisuuden tavoitteessa.

Suomen talouden kehittymisen ja tyollisyyden
kannalta riittavalla ja monipuolisella asun-
totuotannolla on myds merkittava vaikutus.
Uudisasuntorakentaminen on siivittanyt raken-
tamisen ja koko Suomen talouden kasvua viime
vuosina. Asuntorakentamisella on huomattava
vaikutus julkiseen talouteen, tydvoiman liikku-
vuuden, koko rakentamisen arvoketjun tyolli-
syyden, verotulojen, kuntien tonttien myynnista
ja vuokraamisesta saamien verotulojen ja siten
koko Suomen talouden kehittymisen kannalta.
Tarjonnan kasvulle on ollut viime vuosina
selkeasti kysyntaa koska tuotannon maarilla

on taydennetty edeltavina vuosina syntynytta
vajetta. On tarkeaa, etta asuntotuotanto sailyy
riittavana tarpeeseen nahden ja siten myos
asuntojen hinnat ja vuokrataso pysyvat kurissa.
On myoOs huomattava, etta asuntokanta muo-
dostuu olemassa olevista asunnoista ja uusista
asunnoista.
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Uusien asuntojen tarve tulee jatkumaan edel-
leen suurena ja erityisesti pulaa on edullisista
asunnoista. VTT:n tekeman asuntotuotantotar-
ve 2040-tutkimuksen mukaan alueellinen asun-
tojen tuotantotarve keskittyy 14 suurimmalle
kaupunkiseudulle. Koko maan asuntotuotanto-
tarve on arviolta 37 500 asuntoa vuosittain. Pel-
kastaan Helsingin seudulle olisi rakennettava
vahintaan 10.500-14.000 asuntoa vuosittain.
Uusien asuntojen hintakehitys ja sen alueellinen
eriytyminen ovat tyypillinen kaupungistuviin
yhteiskuntiin liittyva ilmio ja sen syyt ovat moni-
naiset. VTT:n tana vuonna tekeman selvityksen
mukaan asuntorakentamisessa valittomat ja
valilliset verot seka veroluonteiset maksut
muodostavat n. 46% asunnon hinnasta, kun
tonttikulua ei oteta huomioon. Kohtuuhintaista
asumista tavoiteltaessa onkin tarkea ottaa huo-
mioon se kokonaisuus, mista asuntojen hinnat
kokonaisuudessaan muodostuvat ja millaisia
esimerkiksi kaavoitukseen tai kuntien tonttipoli-
tiikkaan liittyvia maarayksia niiden takana on.

Asuntorakentamisessa verojen ja
veroluonteisten kulujen osuus 46 %

Ulkomaat

19 %
Kotl-
* Rakentamisen ; taloudet
palvelut 'Trrlt}I’StEﬂ 22 %
* Rakennustuote 10 %
e | Pakolliset
* Rakennusurakoitsijat TF[T}I’SJ[EH s e ot
[ % 14 %
Verot
32 %

« Tuloverot

« ALV, varainsiirtovero

Rakennusteollisuus
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« Tydntekijoiden
nettotulot

Sairausvakuutus

Tyottomyysvakuutus

» Tapaturmavakuutus

Tyoeldkevakuutus

Lahoa: Tlastckaskus, WTT
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Hitas-jarjestelmasta ja uuden kohtuuhintaisen asumisen mallin luomisesta Helsinkiin

Omistusasuminen on
kannattavaa

Omistusasuminen on pitkalla aikavalilla
kotitalouden kannalta edullisin tapa asua ja
omistusasumiseen tulisikin yhteiskunnas-
samme kannustaa. Kotitalouden kannalta
omistusasuminen on saastamista, kun samalla
kartuttaa kotitalouden varallisuutta ja lisaa lo-
pulta taloudellista liikkumavaraa. Viime aikoina
julkisessa keskustelussa on esitetty suurta huo-
lestuneisuutta kotitalouksien velkaantumisesta
taloyhtidlainojen ja asuntoluottojen vuoksi.
Asuntolainalla on kuitenkin aina hyvin arvonsa
sailyttava vakuus, asunto. Tama tulisi ottaa
huomioon kotitalouksien velkaantuneisuutta
arvioitaessa eika asuntolainaa tulisi rinnastaa
taman vuoksi esimerkiksi vakuudettomiin
kulutusluottoihin. Yhteiskunnan kannalta omis-
tusasuminen vahentaa tarvetta asumistukeen,
erityisesti omistusasujan siirtyessa pois
tyomarkkinoilta elakditymisen vuoksi, jolloin
omistusasunto on yleensa maksettu. On kuiten-
kin selvaa, etta muillekin asumismuodoille on
tarvetta ja kotitaloudella tulee olla mahdollisuus
valita halutessaan toisenlainen asumismuoto ja
toisaalta taloudelliset realiteetit johtavat siihen,
ettei omistusasumiseen ole kaikilla kotitalouksil-
la taloudellisia edellytyksia.

Hitaksen nykymallista

On selvai, etta nykyinen Hitas ei tayta yleista
yhteiskunnallista vaatimusta kohtuuhintaisen
asumisen kohdentumisesta oikein. Ensinnakin
asunnon voi saada lahes kuka tahansa tuurilla
arpajaisissa. Toki Hitas-ehtojen mukaisesti hy-
vana voidaan pitaa sita, ettd arvonnassa etusija
lapsiperheilla. Toisaalta on hyvin ongelmallista,
etta Hitas-asuntoja on voinut paatya useita
samalle omistajalle. Mikali asunto on vuokrattu,
asunnosta saatu vuokratuotto on yhta hyva
kuin vapaarahoitteisen asunnon vuokra mutta
hankintahinta on halvempi. Puolihitaksissa taas
todellinen lottovoittaja on arpajaisissa voittanut
ensimmainen omistaja, joka on saanut hintasaa-
dellyn kohteen ja voinut realisoida voiton ilman
hintasaannodstelya.

Rakennusliikkeiden kannalta on selvaa, etta
Hitas kilpailee asuntomarkkinassa rakennusliik-
keiden oman vapaarahoitteisen omistusasun-
totuotannon kanssa. Rakennusliikkeet toimivat
kuitenkin Hitas-kohteissa aina urakoitsijoina
mutta osin toimivat ja haluavat toimia myos
rakennuttajina.
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Tarvitaanko uutta Hitasta
vai pitaisiko kehittaa jotain
muuta?

Voi perustellusti kysya pystytaanko luomaan
uusi Hitas, joka on aukoton ja tayttaa yleisen yh-
teiskunnallisen kohtuuhintaisen asumisen koh-
dentumisen oikeudenmukaisesti. ARA-tuotanto
tarjoaa vuokra-asuntoja ja myos ASO-asuntoja
niille, jotka niita tarvitsevat ja tuottaa halutun
yhteiskunnallisen tavoitteen. Omistusasumi-
seen tallaista tukimallia ei talla hetkella ole.
Esitammekin, etta Helsingin oman kaupunki-
Hitaksen sijaan luodaan omistusarava. Omis-
tusarava olisi mahdollista toteuttaa kaupungis-
ta riippumatta koko Suomeen ja ARA:lla olisi
sama rooli, kun muussakin ARA-tuotannossa.
Omistusaravassa valtio antaisi takauksen asun-
tolainalle, lainalle olisi korkokatto, rakentami-
sessa olisi kustannusrajat ja laatuohjaus, tontti
olisi ARA-tontti, asunnon edelleen luovutus olisi
rajoitettua ja asunnon saajille olisi tulorajat. Ta-
kauksen voisi saada vain yhdelle omistusaravan
asuntolainalle.
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