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1 Tutkimuksen tausta ja tavoite

Helsingissa toteutettujen asuntohankkeiden asuntojen keskipinta-ala on laskenut vuosittain vuodesta
2015 lahtien. Helsingin kaupunki haluaa selvittéd& osana seuraavaa AM-ohjelmaa, vastaako viime vuo-
sina toteutunut asuntotuotanto asukkaiden asumistoiveita ja onko silla vaikutusta Helsingin houkuttele-
vuuteen asuinpaikkana seka onko asuntojen keskipinta-alojen laskulla vaikutusta asuntosuunnittelun
laadukkuuteen.

Selvityksessé analysoidaan nykyisten ja esitettyjen vaihtoehtoisten ohjaustoimien toimivuutta, vaikutta-
vuutta ja suhdetta muihin asuntopoliittisiin tavoitteisiin, asuinhankkeen hanketalouteen sekd asumisen
kustannuksiin. Lisaksi selvitetdan, onko olemassa muita varteenotettavia asuntokokojen ohjauskeinoja
ja selvitetdan saantelyn vaikutusta kaupungin maaomaisuudestaan saamaan tuloon. Selvityksen perus-
teella annetaan asuntopoliittiset suositukset Helsingin kaupungille paivittyvdd AM-ohjelmaa varten.

Saantelya tullaan tarkastelemaan selvityksessa myds kriittisesti. On kuitenkin huomattava, etta saénte-
Iyll& on tarve vastata my®s muihin kaupungin ja sen asukkaiden tavoitteisiin ja tarpeisiin kuin vain itse
asuntotuotantoon. Tasta syysta sdantelyn tarvetta tai tarpeettomuutta ei voida perustella pelkastaan
asuntotuotannon ja asuntomarkkinan tai taman selvityksen nakdkulmasta.
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2 Kaytetyt tutkimusmenetelmat

2.1 Tiedonkeruu ja arvioinnin pohjana kaytetyn aineiston kuvaus

Arvioinnin pohjana hyddynnettiin kolmea erilaista |Ahdeaineistoa: (1) tilaajalta saatua lahtétietomateriaa-
lia, (2) vapaamuotoisen kirjallisuuskatsauksen kautta l16ydettya materiaalia, seka (3) semistrukturoituja
asiantuntijahaastatteluita. Kahden ensimmaisen kategorian keskeiset havainnot on esitetty luvussa 3, ja
kolmannen kategorian tulokset luvussa 4.

Tilagjalta saatu lahtdtietomateriaali sisdlsi mm. seuraavia aineistoja: AM-ohjelma 2020 sekéa sen seuran-
taraportit sekd Helsingin kaupungin tekemat ja teettamat aiemmat tutkimukset asuntotuotannon saante-
lysté ja asuntotuotannon laadusta. Aineisto kaytiin lapi jarjestelmallisesti ja sita hyddynnettiin pohjatie-
tona muun aineiston keraamiselle seké analysoinnille. Vapaamuotoisen kirjallisuuskatsaus toteutettiin
etsimalla ja tutustumalla aiheeseen liittyviin relevantteihin tieteellisiin tutkimusartikkeleihin seké aiheesta
laadittuihin raportteihin ja tilastoihin.

Semistrukturoidut asiantuntijahaastattelut eli teemahaastattelut toimivat kolmantena tiedonkeruumenetel-
ménd, antaen mahdollisuuden syventaa lahtttietomateriaalista ja kirjallisuudesta l6ydettyja havaintoja.
Teemahaastattelut soveltuvat hyvin kasilla olevaan tutkimukseen, jossa ilmiota halutaan tarkastella moni-
puolisesti sen monimutkainen konteksti mutta myds haastateltavien omakohtaiset kokemukset huomioi-
den (mm. Hirsjarvi ja Hurme 2008). Lisdksi semistrukturoitu muoto mahdollistaa haastattelutilanteessa
kysymyksien lapikaynnin jarjestelmaéllisesti — teemoittain — mutta kuitenkin mahdollistaen myds vapaan
keskustelun ja uusien ajatusten esille tulon aiheen ymparilla.

Teemahaastattelu toteutettiin yhteensa yhdeksalle (9) eri haastateltavalle, jotka ovat asuntorakentamisen
asiantuntijoita. Haastateltavat valittiin siten, ettd mukaan saatiin Helsingissa paljon asuntotuotantoa teke-
via sijoittajia ja omaperustaisen asuntotuotannon toimijoita sekd asuntosuunnitteluun erikoistuneita arkki-
tehteja. Haastateltavat muodostivat kaksi eri kategoriaa: arkkitehdit (4 haastateltavaa) seka kiinteistosi-
joittajat & omaperustaisen asuntotuotannon toimijat (5 haastateltavaa). Kategorioille luotiin hieman toisis-
taan eriavat kysymysrungot, joka mahdollisti eri taustaisen asiantuntijoiden nakdkulmien esille tuomisen
monipuolisesti. Kysymysrungot koostuivat 4-5 teemasta, joista jokainen kasitti 1-5 apukysymysta. Tee-
mahaastattelussa kaikkiin kysymyksiin ei valttamatta pyrita vastaamaan jokaisessa haastattelussa, vaan
ennemmin keskittymaan teemakokonaisuuksiin seka niiden sisalta haastattelun aikana l6ytyviin mielek-
kaisiin keskustelusuuntiin ja niihin liittyviin kysymyksiin. Teemat ja kysymykset lahetettiin haastateltaville
etukateen, jotta he pystyivat valmistautumaan haastatteluun ja pohtimaan keskusteltavia aiheita jo etuka-
teen.

Haastattelut kestivat 30—90 minuuttia, ja ne suoritettiin osittain kasvotusten ja osittain virtuaalisesti. Tutki-
musta valmisteltaessa todettiin, ettéd vaikka virtuaalinen haastattelu voisi periaatteessa asettaa rajoitteita
tulosten vertailulle kasvotusten tehtévien haastatteluiden kanssa, eivat mahdolliset rajoitteet kuitenkaan
olleet tdman tutkimuksen kontekstissa merkittavia. Lisdksi haastatteluun osallistuvat allekirjoittivat tieto-
suojalomakkeen, jolla varmistetiin suostumus tutkimukseen osallistumiseen seka haastatteluista keratyn
datan hyddyntamiseen. Haastattelun suorittanut tutkija teki jokaisesta haastattelusta muistiinpanot seka
mahdollisuuksien mukaan myo6s &anitti haastattelun. Tutkimushaastattelut suoritettiin elo-syyskuun 2023
aikana.
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2.2 Aineiston analyysi, ohjauskeinojen arviointi ja vertailu

Lahtétieto- ja kirjallisuuskatsauksen materiaali analysoitiin padsaantoisesti laadullista arviointia kayttaen
seké suorittamalla omia laskelmia ja vertailuja muun muassa asumisen hintaan sek& asuntotuotanto-
maariin liittyen.

Haastatteluiden raakamateriaali k&ytiin tutkijoiden toimesta yksityiskohtaisesti 1&api, ja siirrettiin samalla
taulukkomuotoon (jaettuna teemoittain/kysymyksittain/haastateltavittain/kategorioittain) analyysia varten.
Taulukoidun aineiston pohjalta vastauksista etsittiin teemoihin ja kysymyksiin liittyvid yhtenevaisyyksia,
eroja, esiin nousevia trendejd, seka lahtétieto- ja kirjallisuuskatsauksen aineistoon peilaten samankaltai-
sia seka yllattavia havaintoja. Haastattelun suorittanut tutkija analysoi haastattelut ensin itsenaisesti,
jonka jalkeen tutkijat kavivat aineistoa lapi yhdessa seka keskustelivat 16ydetyisté tuloksista. Lisaksi
haastateltavien tiedot anonymisoitiin analyysivaiheessa, jotta raportissa esitettyja vastuksia ei olisi mah-
dollista yhdistéda kehenk&an tiettyyn henkildon.

Lopuksi koko lahdeaineistoa tarkasteltiin kaikkien tutkijoiden toimesta yhtendisena kokonaisuutena, pyr-
kien havaitsemaan siitd nousevia trendeja, yhtenevaisyyksia, eroavaisuuksia, sekd yhdenmukaisia ja
mahdollisesti myos ristiriitaisia havaintoja. Tutkimuksen tavoitteita mukaillen, aineiston analyysissa keski-
tyttiin nykyisten, esitettyjen, ja muiden ohjauskeinojen vaikutusten arviointiin ja vertailuun.

2.3 Johtopaatdsten luominen, tulosten arviointi ja jatkotutkimusaiheet, tulos-
ten raportointi

Arvioinnin pohjalta luotiin johtopaatokset ja yhteenveto suosituksista suhteessa tutkimuksen tavoitteisiin /
tutkimuskysymyksiin. Saatuja tuloksia ja johtopaatoksia arvioitiin kriittisesti, seka pohdittiin niiden mah-
dollisia rajoitteita. Jatkotutkimusaiheet kirjattiin havaintojen seka rajoitteiden pohjalta.
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3 Kirjallisuus- ja tilastokatsaus

3.1 Asuntopoliittiset ohjelmat ja arviointiraportit

Taman tutkimuksen kannalta oleellisimpid AM-ohjelmassa mainittuja tavoitteita/osa-alueita ovat asunto-
tuotannon maaré, maapolitikka tontinvarausehtojen nékdkulmasta, erilaisten hallintamuotojen toiminta-
edellytysten varmistaminen, huoneistotyyppi ja pinta-alaohjauksen vaikuttavuus asuntosuunnittelun laa-
tuun sek& asumisen hintaan seké erityyppisten asuinalueiden erojen tunnistaminen.

Nykyisen asuntotuotannon ohjauksen perusteet on méaritetty AM-ohjelmassa vuodelta 2020. AM-ohjel-
man mukaan kerrostalotuotannossa Hitas-omistusasuntotuotantona toteutettavien tonttien asuinraken-
nusoikeudesta keskiméaarin 60-70 prosenttia toteutetaan perheasuntoina. Kerrostalotuotannossa saan-
telemattdomaan omistusasuntotuotantoon luovutettavilla tonteilla tontin asuinrakennusoikeudesta keski-
maarin 40-50 prosenttia toteutetaan perheasuntoina. Perustelluista syista tavoitteesta voidaan poiketa
alueilla, joilla perheasuntojen maara on jo riittava. Vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotannon osalta var-
mistetaan riittdva huoneistotyyppien monipuolisuus. Tarvittaessa voidaan kayttaa lisaksi keskipinta-ala-
tavoitetta. Huoneistotyyppijakauman ohjaus perustuu ensisijaisesti tontinluovutusehtoihin ja arvioidaan
suhteessa alueen nykyiseen asuntojakaumaan. Valtion ja yksityisten tahojen omistamalla maalla voi-
daan kayttdd asemakaavamaarayksiin perustuvaa ohjausta.

Ohjausta on maaritetty edelleen tarkemmin yleisissa tontinvarausehdoissa, tdydennysrakentamisen
huoneistotyyppiohjauksessa seka kaupunkiuudistusalueita koskien.

Helsingin kaupungin yleisten tontinvarausehtojen mukaisesti tulee paasaantoisesti 45 % rakennusoi-
keudesta toteuttaa perheasuntoina. Perheasuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m2. Hitas-
tuotannossa vastaavat luvut ovat yleensa 50 % ja 80 h-m? seka Kalasatamassa, Jatkdsaaressa ja
Kruunuvuorenrannassa 70 % ja 80 h-m2. Vuokra-asuntotuotannossa tulee varmistaa asuntojakauman
monipuolisuus. (Helsinki, yleiset tontinvarausehdot 30.1.2023)

Taydennysrakentamista koskien paasaantoisesti 50 % asuinrakennusoikeudesta tulee omistusasunto-
tuotannossa toteuttaa perheasuntoina. Perheasuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintaan 70 h-m2.
Alueellisista ominaisuuksista riippuen perheasuntojen maara voi vaihdella 45-55 % vélilla ja keskipinta-
alat valilla 65-75 hu-m2 omistusasuntotuotannossa. Vuokra-asuntotuotannossa paasaantoisesti 40 %
rakennusoikeudesta tulee toteuttaa perheasuntoina, joiden keskipinta-ala on 60 hu-m2. Alueellisista
eroista riippuen vaihteluvalit vuokratuotannossa vastaavasti ovat perheasuntojen osuus 35-45% ja nii-
den keskipinta-ala 55-65 hu-m2. Molemmissa tuotantomuodoissa muiden kuin perheasuntojen ja-
kauman tulee olla monipuolinen. Lisaksi molemmissa tuotantomuodoissa 75 % yksidista tulee toteuttaa
vahintdan 30 hu-m2 asuntoina. Yksion pinta-ala voi olla my6s pienempi, mikali on varmistettu, ettd ne
ovat asuttavuudeltaan hyvia (esim. sisaltavat alkovin).

Asuntopoliittisten ohjelmien toteutumista on seurattu vuosittain laadituissa arviointiraporteissa.

3.2 Asuntomarkkinoiden kehittyminen tdhan paivaan seka tulevaisuudessa

Nykyisen AM-ohjelman aikana ovat asuntomarkkinat kokeneet monta eri markkinamuutosta. AM-ohjel-
man ensimetreilld koronaviruspandemia sulki helsinkiléaiset koteihinsa ja yleisessa taloustilanteessa
nahtiin merkittdva, mutta kuitenkin nopeasti uuteen nousuun johtava, pudotus.

Asuntomarkkina toipui koronakriisin vaikutuksesta nopeasti ja ylsi vuonna 2021 uuteen ennatykseensa.
Koronakriisin my6ta asunnoilta vaadittin enemmaén tilaa ja tAméa nékyikin juuri aiempaa isompien asun-
tojen rajumpana hinnannousuna vuosien 2020 ja 2021 aikana.
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Inflaation raju kasvu vuoden 2021 loppupuolella ja viimeistaan Ukrainan sodan vaikutukset jo valmiiksi
kuumenneeseen taloustilanteeseen pakottivat keskuspankit nopeisiin ohjauskoronnostoihin vuoden
2022 ja 2023 aikana. Akillinen korkotason nousu on halvaannuttanut uusien omistus- ja vuokra-asunto-
tuotantohankkeiden aloituksen l&hes taysin raportin kirjoitushetkell&.

Yleisesta taloustilanteesta riippumatta niin Suomen kuin Helsingin vaestté vanhenee seka yksinasumi-
nen lisdantyy edelleen, joka lisdnnee pienasuntojen tarvetta tulevaisuudessa. Toisaalta on tarkeaa
my06s huolehtia lapsiperheiden asumistarpeista. Néin ollen on térkead, etté kaupungista l16ytyy kaiken
aikaa erilaisiin asumistarpeisiin vastaavia asuntoja.

Koronakriisin jélkiseurauksena Suomen sisainen muuttoliike kaantyi Helsingin osalta lyhyeksi aikaa mii-
nusmerkkiseksi. Kokonaisuutena Helsingin vékiluku kuitenkin kasvoi talléinkin maahanmuuton vaikutuk-
sesta. Helsingin vékiluvun on ennustettu edelleen jatkavan kasvuaan, joten uusien asuntojen tarve ei
ole kadonnut minnekaan, vaikka uudistuotanto talla hetkella onkin myllerryksesséa. Nain ollen on oletet-
tavaa, ettd asuntotarve tulee entisestédén kasvamaan tulevina vuosina, kun asuntomarkkina elpyy.

On my6s hyva huomioida, ettd asuntomarkkinatilanne elédé kovasti ja markkina muuttuu kaiken aikaa
tamankin raportinkin kirjoittamisen aikana.

3.3 Toteutuneen asuntotuotannon maarat vuosina 2020-2022 seka ennuste
vuosille 2023 ja 2024

Asuntotuotannon maaralliseksi tavoitteeksi on AM-ohjelmassa 2020 on mé&aritetty 7000 rakennettavaa
asuntoa/vuosi ja vuodesta 2023 lahtien 8000 asuntoa/vuosi.

Vuonna 2020 valmistui 7280 asuntoa ja vuonna 2021 valmistui 7105 asuntoa. Vuonna 2022 valmistui
6047 asuntoa ja 5134 asunnon rakentaminen aloitettiin. Tarkemmin asuntomaaria seka asuntomaarien
jakautumista alueittain on esitetty AM-ohjelman seurantaraporteissa vuosilta 2021, 2022 ja 2023.

Asuntojen aloitusmaarat vuonna 2022 tippuivat yli 25 % vuoteen 2021 verrattuna. On oletettavaa, etta
vuonna 2023 ei siis aivan tulla pAdsemaan tavoitteen mukaiseen valmistuneiden asuntojen maaraan
8000 kpl, vaikka valmistuneiden asuntojen lukumaara pysyykin korkealla.

Vuonna 2023 on aloitettu lokakuuhun mennessa 3833 uuden asunnon rakentaminen. Voidaan arvioida,
ettd valmistuvien asuntojen maara vuonna 2024 Helsingissa tulee asettumaan 4500...5500 asunnon
vdlille.

Valmistuneiden asuntojen maarien lasku vuosina 2022 ja 2023 johtuu luonnollisesti Iahes yksinomaan
markkinaympéariston akillisistda muutoksista seka rahoituksen saannin huomattavasta vaikeutumisesta
seka ehtojen huomattavasta kiristymisesta. Markkinamuutoksia tapahtuu kokoaikaisesti myds taman
raportin kirjoittamisen aikana, jolloin edella esitetyt arviot tulevista asuntomaarista saattavat muuttua
rajustikin.

3.4 Asuntotuotannon ja asumisen hinnan muodostumiseen vaikuttavat tekijat
ja vertailulaskelmat saantelyn vaikutuksista

3.4.1 Hanke- ja rakentamiskustannukset

Uudisasuinhankkeen kustannukset koostuvat paasaantdisesti tonttikustannuksista, suunnittelu- ja ra-
kennuttamiskuluista, liittym&- ja lupamaksuista, rakennuskustannuksista sek& hankkeen rahoituksen
korkokuluista. My@s varainsiirtovero tontin tai asunto-osakkeiden ostosta vaikuttaa asumiskustannuk-
siin, mutta vaikutus kokonaiskustannuksiin ei ole merkittava, joten sita ei huomioida naissa laskelmissa.



‘.! A-INSINbbRIT Selvitysraportti 8 (41)

13.11.2023

Tonttikustannus vaihtelee merkittavasti kaupungin eri alueilla. Tonttihinnalla on usein merkittava vaiku-

tus asumisen hintaan niin omistus- kuin vuokra-asunnoissa. Tonttihinnan vaihteluvalind voidaan pitaa n.
750-2000 €/ke-m2. Tama tutkimus keskittyy vain omistustonteilla toteutuviin hankkeisiin, silla vaikutuk-

sen lopullisiin asumiskustannuksiin vuokra- ja omistustonttien valilla voidaan arvioida olevan pieni.

Asuinrakennushankkeen rakennuskustannuksien voidaan arvioida olevan lahtétasoltaan n. 2300 €/ke-
m2 alv 0 %.

Erilaisista hanketekijoista johtuen toteutuva rakennuskustannus voi olla jopa 70 % perustasoa korke-
ampi (Haahtela & Kiiras, 2013). Oletetaan kuitenkin, etta kaikki kustannuksia nostavat tekijat eivat kos-
kaan kohdistu samaan hankkeeseen ja kaytetddn maksimissaan 40 % lisdysta rakennuskustannuksiin.
Talloin rakentamiskustannuksien voidaan arvioida olevan valilla 2300...3220 €/ke-m2 alv 0 %.

Suunnittelukustannuksiin vaikuttavat hankkeen monimuotoisuus sekéa laatutaso. Suunnittelukustannuk-
set vaihtelevat valilla 4,6-5,6 % hankkeen rakentamiskustannuksista. Rakennuttamiskustannukset vaih-
televat valilla 6—7 % rakentamiskustannuksista. (Haahtela & Kiiras, 2013)

Kustannustaso rakentaminen + suunnittelu ja rakennuttaminen on nain ollen valilla 2540...3625 €/ke-m2
alv 0 % ja 3150...4495 €/ke-m2 alv 24 %.

Myytavan tai vuokrattavan huoneistoalan suhde rakennuksen kerrosalaan on tyypillisesti luokkaa 0,85.
Rakentamisen kustannustaso ndin ollen on 2990...4260 €/hu-m2 alv 0 % ja 3700...5300 €/hu-m2 alv 24
%. Tonttikustannus samalla suhteella laskettuna on 880...2350 €/hu-m2.

Rahoituskustannukset elavat yleisen kansantaloudellisen tilanteen mukana. Kaytetaan laskennassa
konservatiivista 3 % vuotuista korkotasoa seka oletettua 18 kk rakentamisaikaa, jolloin rahoituskustan-
nukset hankkeelle ovat valilla 170...340 €/hu-m2.

Kilpailu-urakoissa tydmaakatetavoite voidaan arvioida olevan luokkaa 10...13 % rakentamiskustannuk-
sista (Haahtela & Kiiras, 2013). Kilpailu-urakoinnin katteet on huomioitu jo edella esitetyissa rakentami-
sen kustannuksissa. Kate lasketaan myos tontin osuudelle, joka talléin on valilla 88...310 €/hu-m2

Omaperustaisen asuntotuotannon katetavoitteeksi voidaan yleisesti arvioida olevan n. 30...40 %. Kateli-
says on siis n. 20...27 % kilpailu-urakointiin ndhden. Kovemman katteen perusteena on muun muassa
asuntojen myyntiriski. Kate lasketaan arvonlisaverottomista hankekustannuksista, silla asunto-osakkei-
den kaupasta ei makseta arvonlisdveroa. Katteettomat rakentamiskustannukset ovat valilla 2650...3880
€/hu-m2 alv 0 % ja 3286...4820 €/hu-m2 alv 24 %. Arvonlisaverottomista kustannuksista laskettuna
omaperustaisen asuntotuotannon rakennuskustannuksien kate on valilla 795...1550 €/hu-m2. Myds
tonttikustannukselle on laskettava sama kate, joka on vélilla 265...944 €/hu-m2.

Omaperustaisen asuntotuotannon myyntihinta muodostuu talléin valille 4760...9050 €/hu-m2 alv 0 % ja
5396...10000 €/hu-m2 alv 24 %.

Vuokratuotannon hankekustannukset ovat talléin valilla 4100...7200 €/hu-m2 alv 0 % ja 4840...8300
€/hu-m2,

3.4.2 Vuokra-asuntosijoittajan tuottovaatimukset

Vuokra-asuntotuotannossa kiinteistdsijoittajan tuottotavoite voidaan arvioida olevan tyypillisesti 4...4,5
% vuosituottoa sijoitettuun padomaan yleisen korkotason ylittden. Tuottovaatimus heijastelee yleista
korkotasoa, tuottovaatimusprosentti nousee, kun yleinen korkotaso nousee. Paasaantoisesti mité halu-
tummalla sijainnilla hanke sijaitsee, talldin yleensad myos tuottovaatimusprosentti laskee.
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Asuntokohteen keskimaaraisena hoitokustannuksena voidaan pitda n. 5...6 €/hum2/kk, jos kohteessa
on omistustontti. Laskennassa kaytetdan hoitotasoa 5 €/kk/hu-m2 omistusasuntokohteelle seka 6

€/kk/hu-m2 vuokra-asuntokohteelle. Vuokra-asuntokohteen hoitokuluissa on huomioitu vuokraustoimin-

nan kulut.

3.4.4 Laskennassa kaytettavat tyyppihankkeet

Seuraavissa taulukoissa on esitetty sédéntelyn vaikutuksien ja asuinkustannusten erotuksien lasken-
nassa kaytetyt tyyppihankkeet. Tyyppihankkeet perustuvat nykyisin toteutuneisiin keskipinta-aloihin
(tyyppihankkeet 1, 2 ja 4) seka vertaileviin tyyppihankkeisiin 3, 5 ja 6. Taulukot siséltavat tyyppihank-
keet ilman saantelya seka huoneistotyyppisaantelyn ja keskipinta-alasaantelyjen kanssa.

Tyyppihanke 1 ilman saéantelya (perustuu nykyisen vuokra-asuntotuotannon keski-

pinta-alaan)
hankekoko n. 4000 hum2 huoneistoja 89 kpl
keskipinta-ala 45,1 hum2
jakauma (%) tyyppikoko laskennallinen vuokrattava tai
(hum2) maara (kpl) myytava ala yh-
teensa (hum2)
yksiot 40 28 36 997
kaksiot 30 49 27 1308
kolmiot 20 57 18 1015
neliot 10 78 9 694
yhteensa 100 89 4014

Kuva 1. tyyppihanke 1 ilman saantelya, keskipinta-ala 45 m2
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Tyyppihanke 2 nykyinen huoneistotyyppi- ja perheasuntojen keskipinta-alasaantely
(vuokra + omistusasuntotuotanto yhteensa
hankekoko n. 4000 hum2 huoneistoja 79 kpl
keskipinta-ala 51,1 hum2
keskipinta-ala 70 hum2
perheasunnot
jakauma (%) tyyppikoko laskennallinen vuokrattava tai
(hum2) maara (kpl) myytava ala yh-
teensé (hum2)
yksiot 35 28 28 774
kaksiot 20 49 16 774
kolmiot 30 62 24 1469
neli6t 15 86 12 1019
yhteenséa 100 79 4037

Kuva 2. tyyppihanke 2, joka tayttd& nykyisin voimassa olevan huoneistotyyppisaantelyn (perheasunnot
45 % ja perheasuntojen keskipinta-ala yli 70 hu-m2), keskipinta-ala 51 m2

Tyyppihanke 3 keskipinta-alasaantely (50 m2)
hankekoko n. 4000 hum2 huoneistoja 80 kpl
keskipinta-ala 50,1 hum2
jakauma (%) tyyppikoko laskennallinen vuokrattava tai
(hum2) maara (kpl) myytava ala yh-
teensa (hum2)
yksiot 35 29 28 812
kaksiot 25 52 20 1040
kolmiot 30 62 24 1488
neliot 10 83 8 664
yhteensa 100 80 4004

Kuva 3. tyyppihanke 3 keskipinta-alasdéntelymallilla, jossa kaikkien asuntojen yhteenlaskettu keski-
pinta-ala yli 50 hu-m2
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Tyyppihanke 4 keskipinta-alasaantely (55 m2)

hankekoko n. 4000 hum2 huoneistoja 73 kpl
keskipinta-ala 55,2 hum2
jakauma (%) tyyppikoko laskennallinen vuokrattava tai
(hum2) maara (kpl) myytava ala yh-
teensa (humz2)
yksiot 30 31 22 679
kaksiot 25 55 18 1004
kolmiot 30 65 22 1424
neliot 15 84 11 920
yhteensa 100 73 4026

Kuva 4. tyyppihanke 4 keskipinta-alasaantelymallilla, jossa kaikkien asuntojen yhteenlaskettu keski-
pinta-ala yli 55 hu-m2. Tyyppihanke vastaa talla hetkella toteutuneen pelk&n omistusasuntotuotannon

keskipinta-alaa.

Tyyppihanke 5 keskipinta-alasaantely (60 m2)

hankekoko n. 4000 hum?2 huoneistoja 67 kpl
keskipinta-ala 59,9 hum2
jakauma (%) tyyppikoko laskennallinen vuokrattava tai
(hum2) maara (kpl) myytéva ala yh-
teensé (hum2)
yksiot 30 34 20 683
kaksiot 25 59 17 988
kolmiot 30 70 20 1407
nelitt 15 93 10 935
yhteensé 100 67 4013

Kuva 5. tyyppihanke 5 keskipinta-alasdéntely, jossa kaikkien asuntojen yhteenlaskettu keskipinta-ala yli

60 hu-m2
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Tyyppihanke 6 keskipinta-alasaantely (65 m2)
hankekoko n. 4000 hum2 huoneistoja 62 kpl
keskipinta-ala 59,9 hum?2
jakauma (%) tyyppikoko laskennallinen vuokrattava tai
(hum2) maara (kpl) myytava ala yh-
teensa (humz2)
yksiot 30 38 19 707
kaksiot 25 63 16 977
kolmiot 30 76 19 1414
neliot 15 100 9 930
yhteensa 100 62 4027

Kuva 6. tyyppihanke 6 keskipinta-alasaéntelymallilla, jossa kaikkien asuntojen yhteenlaskettu keski-
pinta-ala yli 65 hu-m2

3.4.5 Asumiskustannuksien ero saantelemattoman seka huoneistotyyppi- ja keskipinta-alasaan-
nellyn kohteen valilla

Seuraavissa alaluvuissa on esitetty asumisen kuukausikustannuksia asuntotyypeittéin erilaisilla hanke-
kustannuksilla sek& omistus- ettd vuokratuotannossa ensimmaisen asuinvuoden aikana. Saadut kus-
tannukset ovat laskennallisia perustuen hanke- ja yllapitokustannuksiin seka tuottovaatimuksiin.
Vuokra- ja myyntihintoja on huoneistotyypeittain jyvitetty kohti nykyistd markkinahinnoittelua, mutta saa-
dut kustannukset eivat kuitenkaan muilta osin huomioi tdysimaaraisesti markkinahinnoittelua eika sita
syntyykd em. kaltaisella asumisen ja asuntojen hinnoittelulla valttamatta investointihanketta.

Saatuja kustannuksia kaytetdankin paaasiassa selvittamaan asumiskustannuksien eroja saantelematto-
man ja huoneistotyyppi- ja keskipintasddnnellyn asuntotuotannon valilla. On myds huomattava, etté las-
kennassa saadut asumiskustannusten erot eivat markkinaehtoisessa asuntotuotannossa valttamatta
taysimaaraisesti toteudu juuri asumiskustannusten nousuna vaan erotus tullee ainakin osin huomioi-
duksi alempana tontin hintana. Edella mainittu tonttihintaa mahdollisesti laskeva markkinamekanismi
taas tulee ottaa huomioon suunniteltaessa maaomaisuudesta saatavaa tuloa. Eri saantelytyyppien kes-
kindinen vaikutus asumiskustannuksiin tulee laskennasta kuitenkin esiin.

Vertailussa huoneistotyyppi- ja keskipinta-alasdannellyn asuntotuotannon rakentamiskustannuksia on
alennettu perustuen suhteessa vahaisempaan keittididen ja kylpyhuoneiden maaraén. Kustannustason
alenemisen on laskennassa arvioitu olevan 20000 € alv 0 % ja 24800 € alv 24 %/vaheneva huoneisto.
Saantelemattémassa tyyppihankkeessa on 89 asuntoa, huoneistotyyppisaannellyssa 79 asuntoa ja
keskipinta-alasdannellyissa keskimaarin 67 asuntoa. Nain laskien kokonaissdasto rakennuskustannuk-
sissa huoneistotyyppisdannellyssé hankkeessa on luokkaa 200000 € alv 0 % ja 248000 € alv 24 %
seka keskipinta-alasaannellyssa hankkeessa luokkaa 440000 € alv 0 % ja 545600 € alv 24 %. Vaikutus
keskimaaraiseen nelihintaan on huoneistotyyppisaannellyssa hankkeessa n. - 65 €/hu-m2 (- 0,6...-1,4
% hankekustannuksista) ja keskipinta-alasdannellyssa hankkeessa n. - 140 €/hu-m2 (- 1,4...-3,1 % %
hankekustannuksista).

Laskennassa on kaytetty korkokantaa 3 % ja omistusasuntotuotannon osalta laina-aikana 25 vuotta.
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3.4.5.1 Vuokra-asumisen kustannuksia

Huoneistotyyppi- ja keskipinta-alasadnteleméatén vuokrakohde

Hankekustannusten vaihdellessa valilla 4500...8000 €/hu-m2 yksididen vuokra vaihteli laskennassa
valilla 975...1600 €/kk, kaksioiden 1700...2850 €/kk, kolmioiden 1900...3200 €/kk ja nelididen
2300...3800 €/kk huoneistotyyppi- ja keskipinta-alasdantelemattdmassa vuokra-asuntotuotannossa.

Huoneistotyyppisddnnelty vuokrakohde sek& kustannuseroja saanteleméattdmaan tuotantoon verrattuna

Hankekustannusten vaihdellessa valilla 4435...7935 €/hu-m2 yksididen vuokra vaihteli valilla
1000...1650 €/kk, kaksioiden 1700...2900 €/kk, kolmioiden 2050...3500 €/kk ja nelididen 2550...4200
€/kk huoneistotyyppisdannellyssa vuokra-asuntotuotannossa. Asumiskustannuserot saantelematto-
maan vuokra-asuntotuotantoon verrattuna vastaavasti olivat yksidssa 25...50 €/kk, kaksiossa 25-55
€/kk, kolmiossa 150...265 €/kk ja nelidssa 250-430 €/kk.

Keskipinta-alasadnnelty (60 m2) vuokrakohde seké kustannuseroja saanteleméttdmaan tuotantoon ver-
rattuna

Hankekustannusten vaihdellessa valilla 4360...7860 €/hu-m2 yksididen vuokra vaihteli valilla
1125...1900 €/kk, kaksioiden 1950...3250 €/kk, kolmioiden 2400...4000 €/kk ja nelididen 2900...4800
€/kk keskipinta-alasdannellyssa vuokra-asuntotuotannossa. Asumiskustannuserot saantelemattémaan
vuokra-asuntotuotantoon verrattuna vastaavasti olivat yksidssa 150...270 €/kk, kaksiossa 225-450
€/kk, kolmiossa 450...780 €/kk ja nelidssd 600-1050 €/kk.

3.4.5.2 Omistusasumisen kustannuksia

Huoneistotyyppi ja keskipinta-alasdanteleméatén omistusasuntokohde

Myyntihintojen vaihdellessa vélilla 5500...10000 €/hu-m2 yksididen asumiskustannus vaihteli valilla
980...1700 €/kk, kaksioiden 1650...2950 €/kk, kolmioiden 1950...3350 €/kk ja nelididen 2600...4500
€/kk huoneistotyyppi- ja keskipinta-alasdantelemattdmassa omistusasuntotuotannossa.

Huoneistotyyppisaannelty omistusasuntokohde sek& kustannuseroja sadntelemattdmaan tuotantoon
verrattuna

Myyntihintojen vaihdellessa vélilla 5435...9935 €/hu-m2 yksididen asumiskustannus vaihteli valilla
1000...1750 €/kk, kaksioiden 1800...3150 €/kk, kolmioiden 2150...3750 €/kk ja neliiden 2900...5000
€/kk huoneistotyyppisdannellyssa omistusasuntotuotannossa. Asumiskustannuserot sdantelematto-
maan omistusasuntotuotantoon verrattuna vastaavasti olivat yksiossa 25...60 €/kk, kaksiossa 105—-210
€/kk, kolmiossa 220...400 €/kk ja nelidssa 290-510 €/kk.

Keskipinta-alasadnnelty (60 m2) omistusasuntokohde sek& kustannuseroja sadntelemattémaén tuotan-
toon verrattuna

Myyntihintojen vaihdellessa vélilla 5360...9860 €/hu-m2 yksididen asumiskustannus vaihteli valilla
1250...2250 €/kk, kaksioiden 2100...3700 €/kk, kolmioiden 2600...4550 €/kk ja nelididen 3100...5450
€/kk keskipinta-alasdénnellyssa omistusasuntotuotannossa. Asumiskustannuserot sdantelemattémaan
omistusasuntotuotantoon verrattuna vastaavasti olivat yksiossa 170...320 €/kk, kaksiossa 280-520
€/kk, kolmiossa 600...1090 €/kk ja nelidssa 425-770 €/kk.
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3.4.6 Huoneistotyyppiohjauksen seka keskipinta-alaohjauksen vaikutukset toteutuvaan asunto-
maaraan

Kohdan 3.2.4 mukaisten tyyppihankkeiden koko oli kaikissa n. 4000 hu-m2. Asuntomaara vaihteli séan-
telemattéman tyyppihankkeen 89 asunnosta huoneistotyyppisaénnellyn hankkeen 79 asuntoon ja keski-
pinta-alaohjattujen hankkeiden 67 asuntoon.

Laskennallisesti huoneistotyyppisaantely vahentaa n. 10-12 % toteutuvan asuntotuotannon maaraa,
jos kaikki omistus- ja vuokra-asuntohankkeet ovat em. sdantelyn piirissa. Laskennallisesti keskipinta-
alasdantely vahentaa 25 % asuntotuotannon maaraa, jos kaikki omistus- ja vuokra-asuntohankkeet
ovat em. sdantelyn piirissa.

Saantelyn vaikutus tuleekin huomioida asuntojen lukumaaréatavoitteen asetannassa ja/tai tontinluovu-
tuksien sek& asemakaavoituksen volyymin nostona.

3.4.7 Vertailulaskelmien lopputulokset ja rajoitteet

Huoneistotyyppiohjauksessa absoluuttisten asumiskustannusten nousu on pieninta pienasuntojen koh-
dalla ja suurinta puolestaan perheasuntojen kohdalla. Tahan vaikuttaa luonnollisesti perheasuntojen
pinta-alojen kasvu saantelysta johtuen. Keskipinta-alaohjauksessa samoin absoluuttisesti isoimmat
asumiskustannusten nousut kohdistuvat perheasuntoihin, mutta vaikutus myos pienasuntoihin on mer-
kittava.

Laskennan tuloksista on nahtavissa, etta saéntely nostaa kokonaisasumiskustannuksia kaikissa huo-
neistotyypeissa niin omistus- kuin vuokratuotannossakin. Huoneistotyyppisaantelyn vaikutus asumis-
kustannuksiin on kuitenkin huomattavasti keskipinta-alasaantelya pienempi.

Suoria asumiskustannuseroja tulkitessa tulee huomioida, etté niissa ei ole huomioitu miten erilaiset
tonttiin kohdistuvat olosuhteet, vaatimukset ja saantely vaikuttavat tonttihinnan muodostumiseen, jotta
puhtaat erot sdantelytyyppien vélilla on saatu nakyviksi. Tyypillisesti esimerkiksi tontista maksettava
hinta pienenee asuntojen keskikokovaatimusten kasvaessa.

Laskennan tuloksia tutkiessa on huomioitava, ettd Helsingissa ei ole olemassa hankkeita eika siten ti-
lastoja saantelemattéman omistusasuntotuotannon hinnoittelusta ja markkinasta. Saantelemattéman
omistusasuntotuotannon tyyppihanke perustuu siis taysin laskennallisiin hankekustannuksiin seka arvi-
oon mahdollisesti toteutuvasta asuntojakaumasta.

Samoin on huomioitava, etta huoneistotyyppi- tai keskipinta-alasaantely ei koske suoraan vuokra-asun-
tohankkeita ja nain ollen séaannellyissa tyyppihankkeissa saadut laskennalliset vuokrakustannukset voi-
vat olla sellaisia, joille ei ole markkinassa riittavasti potentiaalia, jotta hanke etenisi tuotantoon asti.

Eritoten on tulosten tulkinnassa huomioitava, ettd asuntojen keskipinta-alaa alati pienentamalla luonnol-
lisesti myos absoluuttiset asumiskustannukset pienenevat. Taman vuoksi pelkastdén asumiskustannuk-
silla ei voida perustella tuotannon saantelemattémyytta tai sdantelyd. Kuten jo todettua, saéntelyn tulee
varmistaa monipuolinen asuntojakauma siten, ettd asumiskustannukset kaupungissa eivat muodostu
kohtuuttomiksi. Vapaarahoitteisella asuntotuotannolla ei siis ole tarpeen pyrkid asumiskustannusten
minimointiin.

3.5 Saantelyn vaikutukset kaupungin maaomaisuudesta saatavaan tuloon

Kuten kohdassa 3.4 todettiin, huoneistotyyppi- ja keskipinta-alasaantelylla on markkinamekanismin
kautta vaikutus kaupungin maaomaisuudesta saatavaan tuloon.
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Maaomaisuutta koskevien tuottolaskelmien lahtékohdaksi otettiin nykyisen sdantelyn voimassa olleen
asuntojen toteutuneet keskipinta-alat, jotka omistusasuntotuotannossa olivat n. 55 m2 ja vapaarahoittei-
sessa vuokra-asuntotuotannossa n. 45 m2. (Kaupunkiymparistélautakunnan info, 14.2.2023, Helsingin
kaupunki). Vuokra-asuntotuotannolle asetettiin nain keskipinta-alavaade 45 m2 koko huoneistoja-
kaumaa koskien seka luotiin kaksi tarkastelupistettd, jotka olivat keskipinta-alat 50 m2 ja 55 m2. Omis-
tusasuntotuotannolle puolestaan asetettiin keskipinta-alavaade 55 m2 koko huoneistojakaumaa koskien
seka luotiin kaksi tarkastelupistettd, jotka olivat keskipinta-alat 60 m2 ja 65 m2.

Tonttikustannus vastaa kohdan 3.2 mukaisesti keskim&arin n. 20...32 % hankekustannuksista, kayte-
tdan laskennassa keskiarvoisesti 26 %. Vuokra-asumisessa hoitokulut vastaavat keskimaarin 15 %
asumiskustannuksista, jolloin hankintakustannukset vastaavat n. 85 % vuokrahinnasta. Omistusasunto-
tuotannossa vastaavat luvut olivat 10 % ja 90 %.

Laskennassa oletetaan, etta keskimaardinen laskennallinen asumiskustannusten nousu huomioidaan
taysimaaraisesti tonttihintaa laskevana eika toteutuva asumisen hinta talléin nouse lainkaan. Markki-
naehtoisessa asuntotuotannossa on kuitenkin oletettavaa, ettd myds asumiskustannukset nousevat
eika kaikki kustannusten huomiointi kohdistu tonttihintaan.

3.5.1 Vaikutus vuokra-asuntotuotannon tonttihintoihin

Kohdan 3.4.5.1 mukaisesti sdantelemattoman vuokra-asuntotuotannon osalta yksiéiden vuokra vaihteli
laskennassa valilla 975...1600 €/kk, kaksioiden 1700...2850 €/kk, kolmioiden 1900...3200 €/kk ja neliti-
den 2300...3800 €/kk.

Keskipinta-ala 50 m2

Kun keskipinta-alaa nostetaan 50 m2 yksididen vuokra vaihtelee valilla 1000...1700 €/kk, kaksioiden
1800...3000 €/kk, kolmioiden 2050...3400 €/kk ja nelididen 2400...4000 €/kk. Eroa sadéannellyn ja sdan-
teleméttdman vuokra-asuntotuotannon valilla oli ndin ollen yksiéssa 25...60 €, kaksiossa 75...155 €,
kolmiossa 100...200 € ja nelidssa 100...205 €.

Kun huoneistotyypeittéin ja kohdan 3.4.5.1 mukaisilla hankekustannuksilla taulukoidaan asumiskustan-
nusten erot prosentteina ja lasketaan naiden keskiarvo, saadaan tulos n. 4,7 %.

Vaikutus tonttihintaan lasketaan kaavalla:

Vaikutus tonttihintaan (%) = asumiskustannusten nousun keskiarvo (%) / (keskimaarainen tonttikustan-
nus % hankintakustannuksista * hankintakustannusten vuokratasoon vaikuttava prosentuaalinen osuus
eli

Vaikutus tonttihintaan (%) = 4,7 % / (26 % * 85 %) = n. 21 %

Keskipinta-ala 55 m2

Kun keskipinta-alaa vield nostetaan 55 m2 yksididen vuokra vaihtelee néin ollen valilld 1050...1750
€/kk, kaksioiden 1800...3050 €/kk, kolmioiden 2200...3650 €/kk ja nelididen 26000...4300 €/kk. Eroa
saannellyn ja sédénteleméattdman vuokra-asuntotuotannon valilla oli ndin ollen yksiéssa 75...150 €, kak-
siossa 100...195 €, kolmiossa 250...450 € ja nelidssa 300...550 €.

Kun huoneistotyypeittain ja kohdan 3.4.5.1 mukaisilla hankekustannuksilla taulukoidaan asumiskustan-
nusten erot prosentteina ja lasketaan ndiden keskiarvo, saadaan tulos n. 10,5 % ja tasté laskien vaiku-
tus tonttihintaan 48 %.
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Keskipinta-alan 55 m2 kohdalla voidaan suoraan todeta sen olevan vaikutuksiltaan niin suuri kaupungin
maaomaisuudestaan saatavaan tuloon, etta se ei ole kaytanndéssa mahdollinen. Keskipinta-ala 50 m2
saattaa puolestaan olla vaikutuksiltaan viela siedettava.

3.5.2 Vaikutus omistusasuntotuotannon tonttihintoihin

Kohdan 3.4.5.2 mukaisesti nykyisessa huoneistotyyppisdannellyssé asuntotuotannossa yksididen asu-
miskustannus vaihteli valilla 1250...2200 €/kk, kaksioiden 2050...3550 €/kk, kolmioiden 2350...4100
€/kk ja nelididen 2850...4950 €/kk.

Keskipinta-ala 60 m2

Kun keskipinta-alaa nostetaan 60 m2 yksididen asumiskustannus vaihtelee valilla 1250...2250 €/kk,
kaksioiden 2150...3750 €/kk, kolmioiden 2550...4450 €/kk ja nelididen 3200...5500 €/kk. Eroa huoneis-
totyyppisaénnellyn ja keskipinta-alasaénnellyn omistusasuntotuotannon valilla oli néin ollen yksiossa
15...40 €, kaksiossa 100...220 €, kolmiossa 170...340 € ja nelidssa 300...585 €.

Kun huoneistotyypeittéin ja kohdan 3.4.5.2 mukaisilla hankekustannuksilla taulukoidaan asumiskustan-
nusten erot prosentteina ja lasketaan naiden keskiarvo, saadaan tulos n. 6,6 % ja tésta laskien vaikutus
n. 28 % tonttihintaan.

Keskipinta-ala 65 m2

Kun keskipinta-alaa viela nostetaan 65 m2 yksididen asumiskustannus vaihtelee valilla 1450...2600
€/kk, kaksioiden 2300...4050 €/kk, kolmioiden 2750...4800 €/kk ja nelididen 3350...5800 €/k. Eroa huo-
neistotyyppisaannellyn ja keskipinta-alasaannellyn omistusasuntotuotannon valilla oli nain ollen yksi-
0ssé 210...385 €, kaksiossa 270...510 €, kolmiossa 370...695 € ja neliéssé 450...835 €.

Kun huoneistotyypeittéin ja kalleusluokittain taulukoidaan asumiskustannusten erot prosentteina ja las-
ketaan naiden keskiarvo, saadaan tulos n. 16 % ja tasta laskien vaikutus n. 69 % tonttihintaan

Keskipinta-alan 65 m2 kohdalla voidaan suoraan todeta sen olevan vaikutuksiltaan niin suuri kaupungin
maaomaisuudestaan saatavaan tuloon, etta se ei ole kaytannéssa mahdollinen. Keskipinta-ala 60 m2
vaikutus maaomaisuudesta saatavaan tuloon on sekin merkittava.

3.6 Asuntosuunnittelun laatuun vaikuttavat tekijat

3.6.1 Yleista laatutekijoista

Kerrostaloasuntojen keskipinta-ala on pienentynyt viimeisen kymmenen vuoden aikana yli 60 neliémet-
ristd 45 nelibmetriin. Muutosta selittéda osittain yksididen ja kaksioiden suuri méara suhteessa suurem-
piin asuntotyyppeihin. Asuntojen keskiméaarainen pinta-ala on kuitenkin laskussa kaikissa asuntotyy-
peissa. Vuonna 2020 yksitiden keskipinta-ala oli alle 30 m2, kaksioiden 44 m2, kolmioiden 70 m2 ja
sitd suurempien asuntojen 86 m2 (Kaupunginkanslia, asuntoinfo 11.2.2022).

Kahrin ja Pyykdsen suunnitteluoppaassa vuodelta 1984 suositellut koot vastaaville asuntotyypeille ovat:
yksiot keittidtyypista riippuen 27-40 m2, kaksiot keittidtyypisté riippuen 46—60 m2, kolmiot 67-87 m2 ja

suuret asunnot 87-120 m2. Asuntoja on siis suunniteltu aiemmin toimivana pidettyjen pinta-alasuositus-
ten alarajoilla tai jopa niiden alle.

Kaksio on edelleen yleisin asuntotyyppi Helsingin asuntokannassa. Keittidissa on tapahtunut suurin
muutos, erillinen keittié on hyvin harvinainen, kun niita viel& vuonna 2000 rakennettiin Iahes puoleen
kaksioista. My6s isommissa asunnoissa erillinen keittid on harvinaistunut keskipinta-alan pienenemisen
myota.
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Asuntojen muoto ja pienentynyt neliomaara ovat yleisten arvioiden mukaan heikentaneet asuntojen laa-
tua. Heikennys nakyy karsittuina sailytys- ja aputiloina, heikommin kalustettavina huoneina ja keittion,
ruokailun ja olohuoneen yhdistamisena yhdeksi pienehkdksi tilaksi. Joissakin tapauksissa esteettémyys
toteutuu vain eteisessa, keittiossé ja kylpyhuoneessa, muissa tiloissa asunnon koko ja muoto voi estéa
kalustamisen niin ettd apuvalineilla mahtuisi likkumaan. Kerrostalon runkosyvyyden kasvu yhdistettyna
keskipinta-alan pienentédmiseen on johtanut asuntoihin, joiden tilat ovat pitkdnomaisia ja avautuvat vain
yhteen suuntaan.

Tuoreen kotimaisen tutkimuksen mukaan erityisen ongelmallisia ovat uudet alle 37 nelidmetrin asunnot,
joiden kalustettavuus, monipuolinen kaytt6 ja luonnonvalon saanti on heikkoa. Tutkimuksessa kaytettiin
yhdeks&a laatumittaria- ja tavoitetta: luonnonvalaistus, yhteys ulkotilaan, asunnon siséankaynnin toimi-
vuus, asuntojakauman monipuolisuus, asunnon siséiset yksityisyysasteet, asuntokohtaiset ulkotilat, ka-
lustettavuus, tilallinen mukautumiskyky ja asunnon jaettavuus tai liitettavyys.

Pinta-alaohjauksella ja keskipinta-alojen kasvattamisella voisi siis olla myodnteista vaikutusta useaan
laatumittariin. Suurempi asunnon pinta-ala lisdisi asunnon sisdénkéynnin toimivuutta, mahdollisuutta
sisdisiin yksityisyysasteisiin, parantaisi kalustettavuutta ja tilallista mukautumiskykya. Ohjauksella voi-
daan myds vaikuttaa asuntojakauman monipuolisuuteen ja mahdollisesti kannustaa asunnon jaettavuu-
teen tai liitettavyyteen.

3.6.2 Helsingin kaupungin asemakaavayksikon selvitys keskipinta-alaohjauksesta

Helsingin kaupungin asemakaavayksikkd on tehnyt myts oman selvityksensa keskipinta-alojen vaiku-
tuksesta asuntosuunnittelun laatuun liittyen (Keskipinta-alojen muutokset, asuntojen laadullinen tarkas-
telu ja ohjaus asemakaavoissa, esitys 1.3.2022). Selvityksessa valittiin esimerkkihankkeita hyvéasta
asuntorakentamisen suunnittelusta tai toteutuksesta. Hankkeet olivat vuosien 2011-2021 valilla voi-
maantulleiden kaavojen alueilla. Hankkeiden kaikkien asuntojen keskipinta-alat vaihtelivat valilla 49-75
htm2 ollen keskimaarin n. 62 htm2. Liséksi tarkasteltiin hankkeita, joiden keskipinta-alat olivat jopa alle
40 m2.

Asemakaavayksikdn tekemassa selvityksessa oli tehty nykyisestéd ohjauksesta seuraavia keskeisia ha-
vaintoja:

hankkeet tavoittelevat keskipinta-ala-minimia eik& vapaaehtoista kaavan tai tontinvarausehtojen
maarayksia suurempaa keskipinta-alaa yleensa esiinny

perheasuntoméaaradys yhdessa hankkeen alhaisen keskipinta-alatavoitteen kanssa yksipuolistaa
asuntojakaumaa

jolloin suurten perheasuntojen liséksi tehdaan esimerkiksi vain pienia yksitita ja kaksioita tai joku
asuntotyyppi saattaa puuttua kokonaan

asuntojakauman monipuolisuutta haetaan esimerkiksi pienilla muutaman nelién pinta-alaeroilla
asuntotyypin sisalla, esimerkiksi yksidissa 25 m2 ja 28 m2

Asemakaavayksikon selvityksen esimerkkikohteiden keskipinta-alojen vaihtelun perusteella todettiin
seuraavia keskeisia johtopaatoksia

kun hankkeen keskipinta-ala on vihemman kuin 50 m2 nyttaa se tuottavan:
tiukkoja, pienia asuntokokoja yhteen suuntaan avautuen
vinoutuneen asuntotyyppijakauman

toiminnallisesti huonoja asuntopohjaratkaisuja
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hankalasti kalustettavia huoneistoja ja huoneita
kun hankkeen keskipinta-ala on noin 60—-65 m2 nayttaa se tuottavan:

toimivia ja kalustettavia asuntoja

kerrostasoratkaisuja, joissa asuntojen jakaminen jalkikateen pienempiin on mahdollista
kun hankkeen keskipinta-ala on noin 70 m2 tai enemman nayttaa se tuottavan:

suurempia ja perinteisempid, valjia ja toimivia, helposti kalustettavia asuntoja

monipuolisen asuntotyyppijakauman

kerrostasoratkaisuja, joissa asuntojen jakaminen jalkikateen pienempiin on mahdollista

Selvityksessa todetaan siis esimerkkipohjapiirrosten avulla, ettéd asuntojen koko vaikuttaa laadullisiin
tekijoihin kuten toimivuuteen, kalustettavuuteen ja valoisuuteen. Todetaan mygs, ettd jos keskipinta-ala
on tarpeeksi iso, asuntotyyppeja tullaan hyvin todennédkdisesti tekemaan monipuolisesti, jotta niiden
koot ja osuudet saadaan pysymaan sopivina.

3.6.3 Asuntosuunnittelun laatutekijat -selvitys 2022

Edellisissa luvuissa esitettyihin laatutekijéihin ndhden vastaavanlaisia laatutekijoita on kaytetty myos
Helsingin kaupungin tilaamassa Asuntosuunnittelun laatutekijat -selvityksessa vuodelta 2022. Selvityk-
sessa esitetyista laatutekijoista huoneistotyyppi- ja keskipinta-alaohjauksen vaikutuksien selvittamisen
kannalta olennaisimpia ovat asunnon sisdiset laatutekijat, joihin asunnon pinta-alalla voi olla vaikutusta.
Ne voidaan jakaa kolmeen osakokonaisuuteen: asuntojakauma, siséolosuhteet ja tilallinen mukautumis-

kyky.
Laatutekija Tiivistelméa Hyvéan tavan mukai- = Keskivertoa huo-
nen suositus nompi ratkaisu
2.1. Asuntojakauma
Monipuoliset asunto- = Jokaisessa asuntora- Yhta asuntotyyppia ei = Yhta asuntotyyppia
tyypit kennuksessa on moni- esiinny yli 30 %. Mi- esiintyy yli 70 %.
puolinen asun-toja- kali yksiot ja kaksiot
kauma, joka palvelee soveltuvat tilaratkai-
laajaa kirjoa erilaisia suiltaan l&hinna yhden
asukkaita ja asumisen hengen talouksille, ne
tarpeita. lasketaan yhdeksi

asuntotyypiksi.
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2.2. Sisédolosuhteet

Paivanvalo, varjostus
jatuuletettavuus

Yhteys ymparistoon

2.3. Tilallinen mukau-
tumiskyky

Tilojen yhteydet ja
yksityisyys

Tilojen kalustetta-
vuus ja muunnelta-
vuus

Selvitysraportti

13.11.2023

Asunnossa ja erityisesti
sen yhteisissé oleskelu-
tiloissa on hyvat paivan-
valo-olosuhteet seka eri
paivan- ettd vuoden-
aikoina. Asuinhuoneita
voi tuulettaa, eivatka ne
kuumene liikaa suo-
rassa auringonvalossa.
Hyvat paivanvalo- ja si-
saolosuhteet vahentavat
asunnon energiankulu-
tusta ja parantavat
asukkaiden hyvinvointia.

Kaikista asuinhuoneista
aukeaa monipuolisia na-
kymia ja yhteyksia ym-
paristéonsa, ja jokai-
sella asunnolla on
omaa, yksityista ulkoti-
laa, esim. parveke tai
terassi.

Asunnossa on yhteisia
asuintiloja (kuten oles-
kelu- ja ruokailutila ja
keitti®), jotka on mah-
dollista erottaa yksityi-
sista levon, palautumi-
sen ja keskittymisen ti-
loista.

Asukkailla on mahdolli-
suus jarjestelld asunnon
toimintoja ja kalustusta
muuttamatta asunnon
kiinteita rakenteita, ja
asunnon perustoiminto-
jen kalusteille (esim.
sénky, ruokapoytd) on
useita sijoitteluvaihtoeh-
toja. Tarvittaessa asuin-
huoneita on mahdollista

Asuinhuoneet, erityi-
sesti olohuone, saavat
paivanvaloa ainakin
kahdesta eri suun-
nasta, ja niiden péai-
vanvalokerroin on va-
hintaan 5 %. Yhteen
suuntaan avautuvat
asunnot ovat runko-
syvyydeltaan mahdol-
lisimman pienid: asun-
non syvyys on enin-
taan kaksinkertainen
tilan ikkuna-aukon yla-
reunan korkeuteen
nahden.

Asunnosta on mah-
dollisimman monia
nakymasuuntia ja
miellyttavia nakymia.
Keittio sijaitsee ulko-
seinén ja ikkunan la-
hella, jotta tila voidaan
valaista paivanvalolla
ja se on helppo tuulet-
taa. Keittid on erotet-
tavissa omaksi ikku-
nalliseksi huoneek-
seen. Parveke on
pinta-alaltaan vahin-
tdan 4 m2 ja avautuu
aurinkoiseen ilman-
suuntaan.

Asunnossa on erilai-
sia yksityisyyden as-
teita: yhdesséaololle on
oma paikkansa eril-
laan yksityisista ti-
loista.

Kalustusvaihtoehtoja
on useampia kuin
yksi. Asuinhuoneita
on mahdollista yhdis-
taa tai erottaa toisis-
taan.

19 (41)

Asunnossa ei ole pime-
aan vuodenaikaan lain-
kaan suoraa auringon-
valoa. Asunto on run-
kosyvyydeltaan yli 5-6
metria (eli syvyys on yli
2x tyypillisen ikkuna-
aukon ylareunan kor-
keus), ja sen asuinhuo-
neiden paivanvaloker-
roin on alle 2 %.

Asunto aukeaa vain
yhteen ilmansuuntaan.
Keittio sijaitsee syvalla
asunnon rungossa,
eika siina ole ikkunoita.
Keittibta ei voi erottaa
omaksi ikkunalliseksi
huoneekseen. Asun-
nossa on ranskalainen
parveke tai parveke on
pinta-alaltaan alle 4 m2

Yhteisia ja yksityisia ti-
loja ei ole mahdollista
erottaa toisistaan.

Asunnon toimintoja tai
kalustusta ei ole mah-
dollista jarjestella use-
alla tavalla. Asuinhuo-
neita ei ole mahdollista
yhdistaa tai erottaa toi-
sistaan.
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erottaa toisistaan tai yh-
distaa.
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4  Tutkimushaastattelut

4.1 Omaperustaisen asuntotuotannon tuottajat seka kiinteistosijoittajat

4.1.1 Asuntomarkkinatilanne

Asuntomarkkinatilanne nahtiin kaikkein haastateltavien mielesta erittdin haastavana eika uusia hank-
keita ole lahddsséa ennen kuin korkotasot vahintaénkin tasaantuvat tai laskevat ja ennen kuin sijoittajien
tuottovaatimukset asuntokohteille pienenevét. Myds rakennuskustannuksien pitéisi laskea, vaikka téhan
ei juurikaan uskottu.

Esille nostettiin myds asukkaiden vaikutus markkinaan. Hyvinkin todennédkoisen pidettiin sitd, etta suuri
0sa asunnonostajista tai vuokraajista joutuu tinkiméaan vaatimuksistaan asumisen suhteen ennen kuin
markkinaan saadaan taas vauhtia.

Uusien asuntokohteiden liikkeellel&ahtd nahtiin paasaantdisesti epatodennékdisend enaa vuoden 2023
aikana tai edes vuoden 2024 aikana. Uusi hankkeita kuitenkin suunnitellaan taustalla, jotta hankkeita
saadaan taas liikkeelle nopeasti, kun markkina elpyy.

Toisaalta tilanteessa nahtiin hyviakin puolia, muun muassa se, ettéa kaikkein pienimmilla keskipinta-
aloilla olevat hankkeet eivat lahde toteutukseen ja tyévoimaa hankkeisiin on pitk&sté aikaa riittavasti
saatavissa.

4.1.2 Huoneistotyyppisaantelyn vaikutus asuntotuotantomaariin

Tutkimushaastatteluissa lahes jokaisessa nousi esille, etta nykyisenkaltainen huoneistotyyppi- ja pinta-
alaohjaus ei ole tuottanut kohtuuttomia lisdhaasteita asuinhankkeiden toteutukseen. Kritiikkia esitettiin
kuitenkin muun muassa siita, ettéa sdantely ei aina toimijoiden mielesta alueittain heijastele alueen todel-
lista asuntojakauman tarvetta ja tahan kaivattiin mekanismia, jolla alueellinen vaihtelu olisi joustavam-
paa. Mekanismiksi esitettiin erilaisia suunnitteluratkaisu- ja laatukriteereita, joiden tasapuolinen toteutta-
minen todettiin kutenkin vahintaankin haastavaksi. Liséksi esitettiin mahdollisuuksia esittda poikkeamia
saantelyyn, jos se on perusteltavissa esimerkiksi alueen olemassa olevaan asuntokantaan viitaten.

4.1.3 Pinta-alasaéantely

Pinta-alasaantely nahtiin monissa haastatteluissa haasteellisempana kuin huoneistotyyppiohjaus. Use-
ammassa haastattelussa tuotiin esille, ettd pinta-alasaantelylla olisi isompi vaikutus pienasuntoihin kuin
perheasuntojen pinta-alaan. Tama nahtiin ongelmana kustannusten jyvitysten suhteen, jolloin koko koh-
teen talousyhtéldsta tulee entistd haastavampi ja absoluuttiset asumiskustannukset kasvavat kaikissa
asuntotyypeissa.

4.1.4 Saantelyn tarpeellisuus

Yht& lailla ndhtiin saantely tarpeelliseksi, silla yksinomaan markkinan voimaan ja kykyyn tuottaa yli suh-
danteiden monipuolista ja asumistarpeisiin vastaavaa tuotantoa, ei yhta haastateltavaa lukuun otta-
matta kukaan uskonut. Vaikka lahes kaikki toimijat korostivat, ettéd on heidankin intressinsa mukaista
tuottaa asuntotuotantoa, jonka markkinapotentiaali ja kustannustuotto on optimaalinen vahintaan 10
vuoden syklissd, uskoi suurin osa kuitenkin, etta ilman sééntelya toteutuvat hankkeet heijastelisivat
mahdollisesti liikaa juuri sen hetkista syklia.
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4.1.5 Vaikutus asuntosuunnittelun laatuun

Lahes kaikki haastateltavat toivat esille, etta jaykka saantely voi tietyissa hankkeissa synnyttda ns. jako-
jddnndsasuntoja, joiden huonelukua tai pinta-alaa ei ole paasty optimoimaan, jotta on saavutettu tietty
asuntojakauma tai keskipinta-ala. Asiaan on kuitenkin haastateltavien mukaan mahdollista vaikuttaa
huolellisella suunnittelulla sek& hinnoittelemalla em. asuntoja houkuttelevasti.

4.1.6 Asumisen hinta

Haastatteluissa nousi esiin monin paikoin huoli asumisen hinnasta ja paineesta saada sité alaspain.
Toki on huomioitava myos saadut vastaukset siitd, ettd tuotto pyritddn optimoimaan, joka osaltaan edel-
liseen myds vaikuttaa. Keinona asuinkustannusten pienentdmiseen nahtiin usein asuinpinta-alan pie-
nentdminen, ns. tehokkaat asunnot. Ndille tehokkaille asunnoille nahtiin myés olevan markkinapotenti-
aalia runsaasti.

Hieman ristiriitaisestikin haastateltavat nakivat kuitenkin, ettd asukkailla paasaantdisesti on mahdolli-
suus erilaisiin asumisratkaisuihin eivatkd asukkaat pakotetusti joudu asumaan lilan pieniksi kokemis-
saan asunnoissa.

4.1.7 Muita varteenotettavia ohjauskeinoja

Muina varteenotettavina ohjauskeinoina nahtiin mm luopuminen pinta-alavaateesta ja siirtymista vain
huoneistotyyppien jakauman saantelyyn, jolloin asuntopohjista saataisiin tehtya mahdollisimman tehok-
kaita.

Ohjauskeinona/muutoksena tuotiin esille myds ajatus pinta-alavaateen ja asuntojakauman kytkemisesta
yhteistilojen mitoitukseen. Mallissa isommalla keskipinta-alalla voitaisiin yhteistilojen mitoitusta vastaa-
vasti pienentdd. Myds isommilla parvekkeilla/terasseilla ja naiden lasituksilla voisi olla vaikutus keski-
pinta-alavaateeseen.

4.2 Asuntosuunnitteluun erikoistuneet arkkitehdit

Haastatteluilla haettiin ndkemyksia asuntosuunnittelun nykytilanteen taustalle vaikuttavista tekijoista ja
toisaalta tdsmallisempéaa palautetta ja kokemuksia eri ohjauskeinoista. Haastateltavilla oli myés mah-
dollisuus esittéda vapaasti aiheeseen liittyvia ajatuksia.

4.2.1 Taustalla vaikuttavat tekijat

4.2.1.1 Kustannustason nousu
Kustannuksia nostavista tekijoista haastatteluissa nousivat esiin seuraavat:
e rakennusosa-alan kasvu suhteessa huoneistoalaan
¢ talotekniikan lisdantyminen
e rakentamista ohjaavien maaraysten maaran kasvu
e lupaprosessin raskaus
e aputilojen suuri maara

e rakentaminen vaikeille alueille
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e pandemia
e sota
e Kkorkojen nousu

e kaavassa tarkasti ja joustamattomasti maaritellyt kaupunkikuvalliset vaatimukset rakennuksen
ulkoarkkitehtuurille vaikuttavat kustannusten kohdistumiseen

Kiinnostavana nostona mainittiin, ettd ennen kustannusohjaus oli nelibhintapohjaista, nyt ohjataan ko-
konaishintaa ja summaa pienennetddn pienentamalla nelidita.

Kalliiden nelididen mé&aré on kasvanut, ne ovat saadeltyja eika niista ole voinut tinkia. Nelioita karsitaan,
koska pelkona on, ettd ihmisilla ei ole varaa isompaan asuntoon.

Haastatteluissa tehokkuusvaatimuksien on todettu olleen "hurjia”, silla muutoin hankkeita ei ole saanut
toteutettua. Tama on johtanut excel-arkkitehtuuriin, joissa taloudellinen tehokkuus on ajanut pitkalti
asuntosuunnittelu laadun edelle. Haastatteluissa nahtiin, etté suunnittelun ohjaus, myds Helsingin kau-
pungin omassa tuotannossa, korostaa tehokkuuslukua, joka ajaa suunnittelijat toteuttamaan keskikayta-
vamallista lamellitaloa ja karsimaan suunnitelmista sellaiset ratkaisut, jotka tuottaisivat laatutekijoita si-
saolosuhteisiin ja asuttavuuteen.

4.2.1.2 Sijoittajavetoisuus ja suhdanne

Haastatteluissa toistui ajatus johtopaattksesta, etta huonon laadun keskeisena syyna on ollut sijoittaja-
vetoisuus. Laadusta ei ole keskusteltu, koska ei ole ollut loppukayttdjaa, jota se kiinnostaisi. Asunnot on
nahty sijoitusvélineend, jolloin ei ole ajateltu asuntokantaan tarvittavaa diversiteettia. Haastatteluissa
tuotiin esille, etta pienasuntoja mennyt paljon sijoittajille ja [ahinna omaan taseeseen tekijat puhuvat
laadusta. Hyvét asunnot menevat kaupaksi ja vuokralle jatkossakin, mutta sijoittajaboomin aikana teh-
tyja huonoja asuntoja pidettiin riskina.

Haastattelussa tuotiin esille, etta poliittisessa paatoksenteossa on usein ajatus, ettd markkinat ovat oi-
keassa. Varsinainen tutkimus ja palaute tulevat viiveella onko markkina ollut oikeassa.

Haastatteluissa todettiin myos, ettd lainsaadanto ja rahoitusvastikkeiden korkojen véahennyskelpoisuus
ovat lisdnneet kiinteistosijoittamista. Sijoittajista on tullut erilaisia asiakkaita omaperustaisen asuntotuo-
tannon toimijoille.

Kiinteistomarkkinan nahtiin myos selvasti kansainvalistyneen. Sekin on muuttanut tapaa, miten hank-
keita tehdaan ja kenelle asunnot paatyvat. Korkotason ollessa alhainen on paljon pddomia virrannut
myos Kiinteistosijoitukseen.

4.2.1.3 Pienet asuntokunnat

Haastatteluissa tuotiin esille varsin luonnollisesti, etté& asuntokuntien pieneneminen on johtanut pienten
asuntojen luontaiseen kysyntaan. Pienet asunnot on myés tulkittu mekaanisesti yksioiksi.

Haastatteluissa nahtiin, ettd kaupungistuminen, ekologinen ajattelu, ihanne kompaktista asumisesta on
voimistunut vahvasti 2000-luvulla. Ekologinen elaméantapa on siten auttanut perustelemaan ahdasta
asumista sekad kaupungistumista ja tiivistamista on ihannoitu kritiikittdmasti. On ajateltu, ettd kaupunki
toimii asunnon jatkeena. On unohtunut, ettéa jos ei ole varaa isompaan asuntoon, niin ei ole myéskaan
varaa kayttaa palveluita. Toisaalta ajatus, etta varakkaat valitsevat pienen asunnon koska haluavat
asua ymparistoystavallisesti ja jakaa rahansa kantakaupungin palveluihin ei valttamatta pida paik-
kaansa. lhminen, joka ostaa pienen asunnon, ostaa sen koska ei ole valttaméatta varaa isompaan.



‘.! A.INSINbbRIT Selvitysraportti 24 (41)

13.11.2023

Pienasunnot voivat olla jakojaannoksia, jotka sopivat lyhytaikaiseen asumiseen, mutta ne eivat synnyta
pitkdaikaista pitovoimaa. Ei ole mietitty riittvasti kenelle tehdaan tai millainen on hyvé pienasunto.

4.2.1.4 Muut taustalla vaikuttavat tekijat

Haastatteluiden mukaan asuntosuunnittelun laatuun voi vaikuttaa myds tapa, jolla asuntotuotannon ta-
voitteet asetetaan. MAL-sopimuksissa sekd AM-ohjelman tavoitteissa puhutaan asuntojen maarista,
mutta haastateltavien mielesta pitéisi puhua mieluummin pinta-alatavoitteista.

Asuinrakennusten koon kasvun taustalla ndhtiin mahdollinen yhteys yleiskaavaan. Yleiskaavan mahdol-
lista vaikutusta asuntojen laadun heikkenemiseen voisikin olla syyta selvittdd, mm. kerrosmaérien seka
runkosyvyyksien osalta.

4.2.2 Nykyinen ohjaus

Nykyohjauksen suurimpana heikkoutena haastatteluissa néhtiin huono muuntojouston mahdollistami-
nen. Haastatteluissa toistui ajatus, etta ohjaus suosii yhta talotyyppi&, lamellitaloa ja heikentda mahdol-
lisuutta kayttda muita talotypologioita, esim. luhtitaloa. Matemaattinen kaava ei my¢skéaan taivu sivu-
asunto-paaasunto yhdistelmiin. Nykyinen ohjaus on pahimmillaan mahdollistanut sen, etta on tehty to-
della pienid pienasuntoja ja toisaalta muutama todella suuri asunto.

Perheasuntovaatimuksen on nahty johtavan osin siihen, etta tehdaan paljon pienid kolmioita ja isoja
asuntoja tehdaan selvasti vahemman. Toisaalta ymmarrettiin myos se, ettei kannata tehda asuntoja,
joita ei ole varaa ostaa. Syntyy tilanteita, joissa asukkaalla on varaa vain pieneen asuntoon, vaikka se
ei vastaisi asumistoiveita.

Kaikkien asuntotyyppien koot ovat pienentyneet nykyisen ohjauksen voimassa ollessa, myos perhe-
asuntojen. Kun on suunniteltavissa pienempi asunto, on vaikeampi tehda laatua, varsinkaan jos suun-
nitteluun tai rakentamiseen ei ole normaalia enemman resursseja. Kaksiotkin ovat huonompia kuin
aiemmin, esimerkkinéd ns. norjalaismakkarit. Nykyohjauksen vahvuutena voidaan pitdd vapautta paattaa
asuntojakaumasta. Toisaalta valinnanvapaus ei tule suunnittelijalle vaan tilaajalle.

Yksi haastateltava oli selkeasti nykyohjauksen kannalla ja totesi, ettéd nykyohjaus on hyva ja sen avulla
voidaan tehda laatua. Keskipinta-alaohjauksessa kaytettavyys ei nouse esiin, ja se olisi haastavampi,
koska voi paatya tekemaéan liilan tehokasta.

4.2.3 Keskipinta-alaohjaus

Haastatteluissa nahtiin, ett& keskipinta-alaohjaus voisi mahdollistaa muuntojoustavuuden paremmin.
Lisaksi todettiin, ettd on ongelmallista, jos huoneistojakauma lyédaan lukkoon liian tarkasti sdantelyssa.
Ohjauksen pitaisi mahdollistaa myds valjia vahdhuoneisia tai tiukemmin mitoitettuja monen huoneen
asuntoja. Keskipinta-alaohjaus nostaisi keskipinta-alaa, myos perheasuntojen osalta. Siten, silla olisi
mahdollisuus vaikuttaa moneen asuntosuunnittelun laatutekijaan.

Yksi haastateltava kannatti keskipinta-alaohjausta jopa ehdottomasti. Olisi parempi puhua nelidista,
huoneet ja niiden lukumaara eivat ole niin tarkeitd. Perheasunto- ja huoneistotyypit néhtiin rajoittavina
termeind, joista joutaisi luopua silla huoneistotyypit voivat asunnon elinkaaren aikana muuttua ja per-
heenkin maaritelméa on vaikea. Esimerkiksi kolmiossa asutaan yksin, kaksiossa nelin ja yksinelajat eivéat
asu kaikki yksidissa, silla kaikkien ei ole pakko.
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4.2.4 Muuta ohjauksesta

Kaikki haastateltavat olivat sitéd mielta, ettd ohjausta tarvitaan. Ohjauksen puute kovassa suhdanteessa
olisi ollut fataali. Ohjaus on taustatukena hyvaan suunnitteluun silloinkin, kun sité ei ole tilattu. Ohjauk-
sen tulisi haastattelujen mukaan olla suomalaiseen rakentamiskulttuuriin sopivaa. Malleja on vaikea
hakea ulkomailta. Ohjausmuodon jatkuvaa vaihtelua ei mydskaan pidetty hyvana. Mieluiten hienosaa-
dettéisiin olevaa saantelyé tarpeen mukaan.

Haastatteluissa toistui ndkemys, ettd suunnittelijoille on periaatteessa sama missa ja kenen valvomana
ohjaus toteutetaan, se velvoittaa joka tapauksessa. Kaavaa ei kuitenkaan pidetty oikeana paikkana em.
saantelylle. Tarkeana pidettiin sdantelyn selkeyttd; tieto on helposti saatavilla seka milloin ja kenen toi-
mesta seurataan. Yhdessa vastauksessa mainittiin, ett rakennuslupaprosessi olisi hyva vaihe tarkem-
min arvioida suunnittelun laatua, mutta samalla todettiin, etté siella ei ole talla hetkella tydvalineita ta-
han.

Haastatteluissa todettiin tontinluovutuskilpailujen nostaneen asuntokohteiden laatutasoa. Myos Hitas-
hankkeet nahtiin yleisesti laatutasoa nostavana tuotantomuotona. Korttelissa oleva HITAS-kohteen kat-
sottiin usein nostavan myos korttelin muiden RS-asuntokohteiden laatua.

Helsinki sai haastateltavilta kiitosta ohjauksesta ja Helsingin kaupunkia pidetdén hyvana tilaajana. Hel-
singissa laatu ja keskipinta-ala on pysynyt paremmin kuin muissa kasvukeskuksissa. Asuntokanta ei ole
niin yksiovoittoista.

4.2.5 Kehitysideoita ja muita kommentteja

Haastatteluissa toistui ajatus, ettéa sdéntelyssa pitaisi ajatella suurempia kokonaisuuksia kuin yksi talo,
esim. korttelia. Korttelitasolla asuntopohjien variaation vaatimus voi toimia, tonttitasolla hyvia pohjia
kannattaa ennemmin monistaa. Toisaalta mainittiin myts esimerkkina hankala tilanne, jossa keskipinta-
ala oli maaritelty kokonaiseen kortteliin, yhden asunnon muutos laittoi siis koko korttelin keskipinta-ala-
laskelman uusiksi.

Porrashuonevéahennysta kritisoitiin useammassa haastattelussa. Porrashuonevahennys nahtiin yhtena
syyna keskikaytavatypologian ja yhteen suuntaan avautuvien asuntojen yleistymiseen, silla se mahdol-
listaa l&ahes aina isomman porrashuoneen rakentamisen, vaikka onkin kyseenalaista, nostiko se aina
valttamatta asumisen laatua. Ongelmallista oli nimenomaan, ettei ollut maéritelméaé, miten porrashuo-
nevahennys lisasi asumisen laatua.

Haastatteluissa rakentamisessa nahtiin valitettavan paljon pinttyneita tapoja, vanhaa tietoa ja tottumuk-
sia. Esimerkiksi ajatus, ettéd ei kannata tehda 3-kerroksista tai 3,5-kerroksista, on peraisin ajalta, jolloin
hissit olivat todella kalliita. Nykyisia porrashuoneita ei vélttamatta nahty tehokkaina ja kaivattiinkin puo-
lueettomia laskelmia miten esimerkiksi kolmeen asuntoon syottava kompakti porrastasanne vaikuttaa
kustannuksiin keskikaytavaratkaisuun verrattuna.

4.2.5.1 Laatuohjaus ja keskustelu laadusta

Pinta-aloja olennaisempana haastatteluissa pidettiin huomion kiinnittdmisté huoneistojen laadullisiin
tekijoihin. Pitdisi tehda asuinkelpoisia, hyvin mitoitettuja, toimivia asuinhuoneita- ja tiloja. Haastatte-
luissa tuotiin esille jopa ajatus, ettéd Asuntohallituksen ohjeita voisi poimia valikoidusti takaisin ja RT-
korttien ohjeiden nahtiin joskus johtavan liian valjadn mitoitukseen. Toisaalta tarke&né pidettiin muun
muassa sitd, etté voi asua kotona avustettuna (esimerkiksi ikdantyvat ja valiaikaisesti vammautuneet).
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Pinta-alan ja huoneluvun suhde on haastattelujen mukaan jaanyt vahalle hankkeiden tarkastelussa. Nyt
tehdaan kolmioita pinta-aloilla, jotka ennen olisivat olleet pinta-alan puolesta kaksioita. Myds entisia hy-
van asunnon mittapuina pidettyja minimeja alittuu. Esimerkkinéd vanha ns. ARA-minimi olohuoneen le-
veydesta 3,6 m.

Haastatteluissa tuotiin esille, ettd vaikka tekniset vaatimukset suunnittelussa ovatkin kasvaneet niin laa-
dulliset vaatimukset ja ohjeistukset ovat painvastoin vahenneet. Esimerkkina tasta pidettiin esimerkiksi
ikkunattomien huoneiden sallimista.

Uusi RT-kortti, Toimiva talo-ohjeet kerrostalokohteita koskien on tekeillda. Haastatteluissa siind nahtiin
asuntosuunnittelun kriteeristda lahestyttavan kannustavasti ja siten, etta tilaaja voisi maaritella tavoitteet
minimin ylittden. Kytkentd kustannuksiin tosin viel& puuttui em. ohjekortin valmistelussa.

Haastatteluissa kaivattiin myds avointa keskustelua siitd mita pidetdan hyvana asuntona. Nyt ajanhen-
gen mukaiset asunnot eivat ole kaikilta osin kaytettavia.

4.2.5.2 Kannustava ohjaus ja luottamus osapuolten valilla

Haastatteluissa toistui ajatus kannustavasta ohjauksesta, ns. porkkanoista kepin sijaan. Esimerkkina
esitettiin kysymyksi&; Voisiko joitain tiloja tehd& rakennusoikeuden liséksi, jos samalla nostaa kohteen
laatutasoa? Jos keskipinta-alavaade vylittyy voisiko rakennusoikeuden ylitys olla helpommin toteutetta-
vissa?

Haastatteluissa toivottiin rohkeampaa tulkintaa ja tahtotilaa ja arkuuden poistamista uudelle ajattelulle
niin kaupungin toiminnassa kuin hankeorganisaatiossakin. Myds ennakkoluulot osapuolten valill&a voivat
vaikeuttaa uusien ratkaisujen kehittamista. Saatetaan esimerkiksi ajatella, etteivéat rakennusliikkeet kos-
kaan keksi mitaén hyvaa. Tuotiin esille ajatus, ettéd ehka "paha markkinakin” voi miettia uutta. Toisaalta
ei-markkinaehtoiset toimijat, kuten ATT, voi olla jaykka ja varovainen toiminnassaan.

Laadun heikkenemista ei nahty suunnittelijoiden kyvyttdmyytena vaan reunaehtojen tiukentumisena.
Suunnittelija toivoisi enemman vaikutusmahdollisuuksia kokonaisuuden suunnitteluun. Nyt esimerkiksi
hyvin tarkat ja joustamattomat kaavamaaraykset voivat johtaa siihen, etta karsintaa joudutaan teke-
maan asuntojen asuttavuudesta.

4.2.5.3 Monimuotoisuus ja muuntojousto

Haastatteluissa nahtiin, etta historiallisessa asuntokannassa on hyvin monenlaisia asuntoja ja se toimii
kokonaisuudessaan muuntojoustavasti. Puolestaan jos jokainen yksittdinen asunto on erittain muunto-
joustava, niin riskind on, ettd asunnot ovat kesken&aén hyvin samanlaisia.

Ongelmana nabhtiin, etta kukin aika tuottaa niin homogeenista asuntokantaa. Ohjaus ei saisi johtaa sii-
hen, ettd asuntokanta menee liian yksioikoiseksi. Erilaisten talotypologioiden mahdollistaminen olisi tar-
keda. Esimerkiksi Kapylalainen kolmio on mahdollistanut monenlaista asujakuntaa. Pandemia toi tar-
peen erillisille huoneille ja keittidlle, esimerkiksi sitd kautta syntyy muuntojoustoa. Joustava huoneluku
ja asuntojen yhdistaminen ja jakaminen on vaikeaa, mm. asunto-osakeyhtiémallin vuoksi. Jousto ei ole
mydskaan teknisesti mahdollista nyt, kaytannonlaheisimpana esimerkkind Lupapistekdan ei taivu tahan.
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5 Nykyisten huoneistotyyppi- ja pinta-alaohjauksen vaikutukset

5.1 Huoneistotyyppiohjauksen vaikutus asuntotuotannon maaraan, hanketa-
louteen sek&a asumisen hintaan

Asuntomaaratavoitteisiin on paasty lahes kaikilla nykyisen AM-ohjelman vuosina. Ainoastaan vuodella
2022 tavoitteisiin ei paasty. Asuntomaaratavoitteisiin ei tulla todennakdisesti pddseméaan myodskaan
vuonna 2023. Kuten todettua, tdhén syyné on yksinomaan korkotason ja inflaation nopea nousu vuo-
sina 2022 ja 2023 ja tasté johtuva rahoituksen saannin vaikeutuminen ja kiinteistosijoitusten tuottovaati-
musten kasvu. Tasta voidaan paatelld, ettd kaupungin taholta asetettu sdantely ei ole merkittavasti vai-
kuttanut asuntotuotantomaaria laskevasti. Myos saadut haastattelutulokset isolta osin tukevat tata. Li-
saksi on muistettava, etta asuntotuotannon tavoitteina ei voi yksinomaan olla tuotantomaarat eika ta-
voitteena néin ollen voi olla asuntotuotantomé&éran maksimointi muiden tavoitteiden karsiessa tasta.

Huoneistotyyppiohjaus laskee keskimaaraisia rakennuskustannuksia arviolta n. 65 €/hu-m2 alv 24 %,
joka vastaa n. 0,6—1,4 % hankekustannuksista.

Absoluuttisesti tarkasteltuna huoneistotyyppiohjaus nostaa kaikkien asuntotyyppien asumiskustannuk-
sia. Huoneistotyypista riippuen huoneistotyyppiséantely nostaa asumiskustannuksia keskimaarin n.
2...12 % saantelemattdmaan tuotantoon verrattuna. On kuitenkin huomattava, etta asumiskustannusten
erot eivat markkinaehtoisessa asuntotuotannossa valttdmatta taysimaaraisesti toteudu juuri asumiskus-
tannusten nousuna vaan erotus tullee ainakin osin huomioiduksi alempana hintana, mité tontista ollaan
valmiita maksamaan.

Kokonaisuutena, nykyisen saantelyn vallitessa, asuntomarkkinat nahtiin toimiviksi ja vapaarahoitteisen
asuntotuotannon asumiskustannukset siind méaarin kohtuullisina, ettd asunnoille riittda kysyntaa ja
asukkailla on niihin varaa. Tata tukee my6s asuntotuotantotavoitteisiin paasy AM-ohjelman seuranta-
vuosina. Edelld mainituista syista, vaikka huoneistotyyppisaantely absoluuttisesti nostaa asumiskustan-
nuksia ei sen voi kuitenkaan katsoa aiheuttavan merkittavaa haittaa asuntomarkkinoiden toiminnalle
eika kohtuuttomasti nostavan asumiskustannuksia.

Tarkastelussa on kuitenkin huomioitava, ettd nykyinen huoneistotyyppisaantely ei ole koskenut taysi-
maaraisesti vuokra-asuntotuotantoa, joka taten on voinut vapaammin reagoida kulloiseenkin markkina-
kysyntaan kiinteistosijoittajien ja lopulta asunnonvuokraajienkin keskuudessa. Tasta syysta saantelyn
voimakkaampaa ulottamista vuokra-asuntotuotantoon tuleekin harkita tarkkaan, jotta ei vahenneta asu-
misvaihtoehtojen maaraa tarpeettomasti.

5.2 Monipuoliseen ja erilaisiin tarpeisiin vastaavaan asuntotuotantoon

Asuntosijoittajien ja omaperusteisen asuntotuotannon toimijoiden keskuudessa nykyisen ohjauksen
nahtiin paasaantdisesti tuottavan monipuolista ja asumistarpeisiin vastaavaa asuntokantaa. Kirjallisuus-
katsauksessa seka arkkitehtien haastatteluissa havaittiin kuitenkin tassa ristiriitaa, silla vaihtelu pohja-
ratkaisuissa asuntotyyppien sisélla nahtiin pienena, jonka liséksi ongelmia nahtiin huoneistotyyppien
keskindisten suhteiden paikoin yksipuoleisena painotuksena.

On myo6s huomioitava, etté jatkuva muuttoliike Helsingin seudulle yllapita&a asuntojen kysyntaa eika ky-
synta siten suoraan ole riippuvainen asuntotuotannon laadusta. Erilaisiin tarpeisiin vastaavalla, laaduk-
kaalla asuntokannalla voidaan my&s vahentéa poismuuttoa etenkin koulutettujen ja hyvéatuloisten asun-
tokuntien/perheiden parissa, jota Helsingissékin kokoaikaisesti tapahtuu.
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Arkkitehtien haastatteluissa toistui ajatus, etté4 nykyohjauksen suuri heikkous on huono muuntojouston
mahdollistaminen. Oli havaittu, ettd ohjaus suosii yhta talotyyppia, lamellitaloa ja heikentdd mahdolli-
suutta kayttda muita talotypologioita, esim. luhtitaloa. Malli mahdollistaa huonosti myds asuntojen yhdis-
tettavyytta tai jaettavuutta.

5.3 Asuntosuunnittelun laatuun ja asumisviihtyvyyden seka Helsingin houkut-
televuuteen asuinpaikkana

Edellisessé pinta-alaohjauksen selvityksessa vuodelta 2011 todettiin, ettd huoneistotyyppiohjausmalliin
littyvana uhkana voidaan pitda pienasuntojen keskikokojen merkittdvaa pienenemistd, joka vaikuttaisi
negatiivisesti asuntojen kaytettavyyteen ja asumisviihtyvyyteen. Taman uhan voi todeta selvasti kay-
neen toteen ainakin osassa asuntohankkeita. Pienasuntojen liséksi myés perheasuntojen keskipinta-
alat ovat laskeneet. Kokonaisuudessaan keskipinta-alojen lasku taas nahtiin yhtena osasyyna asunto-
suunnittelun laadun laskuun. Ei voida kuitenkaan sanoa nykyisen saantelymallin itsesséén johtavan
huonompaan suunnittelun laatuun.

Asuntosijoittajien ja omaperusteisen asuntotuotannon toimijoiden keskuudessa puolestaan nahtiin, etta
nykyinen sédéntely mahdollistaa tehokkaiden, pinta-alaltaan pienempien, mutta silti toimivien ja laaduk-
kaiden asuntojen tuottamisen. TAma on toki totta ja on selvaa, etta naille tehokkaille asunnoille on tar-
vetta myos tulevaisuudessa, mutta samalla on huolehdittava my6s valjempien asuntojen syntyminen,
jotta ei synny liilkaa esimerkiksi vain yhteen elaméntilanteeseen sopivia asuntoja. Moneen elamantilan-
teeseen sopiva asunto taas kasvattaa asuinalueen ja sita kautta koko Helsingin pitovoimaa asukkaisiin.

Asemakaavayksikdn vuonna 2022 tekeméssa selvityksessa havaittiin, ettd huoneistotyyppi- tai keski-
pinta-alavaateista ei juurikaan poikettu vapaaehtoisesti yléspéin, jolla taas kuten todettua, voisi olla suo-
tuinen vaikutus asuntosuunnittelun laatuun. Tama johtuu varmasti ainakin osin siitd, etta siihen ei ole
varsinaisia kannustimia. Tarke&na syyna tahan voi nahda myos, ettd saadakseen tontin asuntotuottajan
on lahes poikkeuksetta maksettava siitd mahdollisimman paljon, joka taas johtaa usein paineeseen pie-
nentaa keskimaaraista pinta-alaa ja perheasuntojen maaraa, jotta hanke on viela kannattava. Kilpailu-
asetelmasta johtuen onkin tarkeaa, ettd myos perheasuntojen tuottamista varmistetaan saantelylla.

Helsingissa joustava huoneistotyyppijakauman ohjausmalli on kritiikistd huolimatta kuitenkin isossa ku-
vassa varmistanut monipuolisen asuntotuotannon ja estanyt pienten asuntojen isot keskittymat. Huo-
neistotyyppisaantelyn voidaankin katsoa osaltaan edesauttaneen muiden asuntopoliittisten tavoitteiden
toteutumista kuten segregaation ehkaisya ja monipuolisen asukasrakenteen syntymista.
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6  Keskipinta-alan 60 m2 ohjauksen vaikutukset

6.1 Keskipinta-alaohjauksen vaikutus asuntotuotannon maaraan, hanketalou-
teen sek& asumisen hintaan

Suoraan laskennallisesti keskipinta-alaohjaus vaikuttaa asuntotuotantomaéariin laskevasti. Sadéntelemat-
témaan tilanteeseen ndhden asuntomaara putoaa enimmilldan n. 25 % ja nykyiseen huoneistotyyp-
pisdantelyyn ndhden enimmillaén n. 13-15 %, jos kaikki omistus- ja vuokra-asuntohankkeet ovat taysi-
madraisen saantelyn piirissa. Jos vain omistusasuntohankkeet ovat saantelyn piirissa luku pienenee,
mutta on silti huomattava. Jos keskipinta-alasaantely otetaan kayttoon, tulee samalla alentaa myos
asuntomaaratavoitteita ja/tai kasvattaa luovutettavien tonttien maaraa ja siten rakennusoikeutta. Myos
asemakaavoituksen volyymia tulisi tasséa tapauksessa kasvattaa.

Keskipinta-alaohjaus laskee keskimaaraisia rakennuskustannuksia arviolta n. 140 €/hu-m2 alv 24 %,
joka vastaa n. 1,4...3,1 % hankekustannuksista. Absoluuttisesti tarkasteltuna keskipinta-alaohjaus nos-
taa kaikkien asuntotyyppien asumiskustannuksia. Keskipinta-alasaantely 60 m2 nostaa huoneistotyy-
pista riippuen asumiskustannuksia 13...29 % saantelemattémaan tuotantoon verrattuna. On kuitenkin
huomattava, ettd asumiskustannusten erot eivat markkinaehtoisessa asuntotuotannossa valttamétta
taysimaaraisesti toteudu juuri asumiskustannusten nousuna vaan erotus tullee ainakin osin huomioi-
duksi alempana hintana, mité tontista ollaan valmiita maksamaan.

Keskipinta-alasaantelyn 60 m2 vaikutus hanketalouteen on joka tapauksessa kuitenkin huomattavasti
merkittAvampi kuin huoneistotyyppiohjauksessa. Keskipinta-alaséantelyn kayttdonottoa voidaan siten
suositella vain rajauksin, jossa vaikutusosuudet suoraan asumisen hintaan ja toisaalta maaomaisuu-

desta saatavan tulon laskuun tutkitaan tarkemmin.

6.2 Monipuoliseen ja erilaisiin tarpeisiin vastaavaan asuntotuotantoon

Arkkitehtien haastattelussa seké asiaan liittyvassa tausta-aineistossa néhtiin keskipinta-alaohjauksen
mahdollistavan monipuolisemman asuntojakauman helpomman syntymisen. Osin syyna on keskipinta-
alan kasvu, mutta merkittava tekija on myds, ettd monipuolista asuntojakaumaa voi tavoitella ilman ra-
joitteita huoneistotyyppien suhteellisista osuuksista. Pinta-alan kasvu voisi lisata asuntojen tilallista mu-
kautumiskykyd. Se tarkoittaa asuntojen toiminnallisia ominaisuuksia, jotka vaikuttavat asunnon kalustet-
tavuuteen ja monikayttdisyyteen seka esimerkiksi asuinhuoneiden yhdisteltavyyteen ja eroteltavuuteen.
Lisaksi nahtiin muuntojoustavuuden kannalta edulliseksi, ettd isompia asuntoja on helpompi jakaa pie-
nemmiksi kuin yhdistaa pienid isommiksi asunnoiksi.

Toisaalta asuntosijoittajien ja omaperusteisen asuntotuotannon toimijoiden haastatteluissa tuotiin esille,
etté keskipinta-alaohjaus voi johtaa ylisuuriin asuntoihin varsinkin pienempien asuntojen kohdalla, joka
taas on merkittdvasti asumisen hintaa nostava tekija. TAma vaikutus on tehtavissé asuntopoliittisissa
suosituksissa ja -ohjauksessa huomioitava.

6.3 Asuntosuunnittelun laatuun ja asumisviihtyvyyden seké& Helsingin houkut-
televuuteen asuinpaikkana

Keskipinta-alaohjaus nostaisi kirjallisuuskatsauksen seka haastattelujen perusteella rakennettavien
asuntojen keskipinta-alaa, my6s perheasuntojen pinta-alaa ja helpottaisi siten asumisen laatuun liitty-
vien laatutekijdiden huomioimista suunnittelussa ja siten keskimaaraisesti nostaisi asuntojen laatua ja
asuttavuutta.
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Helsingin AM-ohjelman tavoitteena tulee varmasti sdilyméaan monipuolinen ja tasapainoinen asukasra-
kenne. Erilaisilla asukkailla ja asukasryhmilla halutaan varmistaa mahdollisuus I6ytaa tarpeensa ja mak-
sukykynsa mukainen asunto. Monipuolinen alueellinen asuntokanta mahdollistaa asumispolkujen to-
teuttamisen tutulla alueella elaméntilanteen muuttuessa ja on myds keino ehkaista segregaatiota.
Asunto-ohjelmoinnilla halutaan turvata eri véaestdryhmien mahdollisuudet asua paakaupungissa. Erityi-
sen huomion kohteena ovat opiskelijat ja nuoret, lapsiperheet sekd yhden hengen asuntokunnat.
Kaupungin tavoitteena séilynee mygds perheasuntojen osuuden varmistaminen asuntotuotannossa.
Keskipinta-alaohjauksella on hyva mahdollisuus vaikuttaa em. tavoitteiden toteutumiseen.
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7 Muiden varteenotettavien ohjauskeinojen selvitys ja vaiku-
tukset

Tutkimuksessa ja haastatteluissa ei tullut esiin tdysin uudenlaisia varteenotettavia tapoja sééntelyn jar-
jestamiseen. Kehitysehdotukset liittyivéat l1&hinn&a olevassa olevien ja esitettyjen ohjauskeinojen muok-
kaamiseen ja erilaisten joustojen ja kannustimien kayttoon.

Tonttihintaan liittyvat kompensaatiot ja/tai kannusteet néhtiin ohjausryhmatydskentelyssé ongelmalli-
siksi, jonka johdosta tutkittiin vain sdantelytyyppien vaikutukset maaomaisuudesta saatavan tuloon.

7.1 Asemakaavoituksen liittyvat ehdotukset

Asemakaavoituksella on usein merkittava vaikutus rakentamisen hintaan. Asemakaavoitukseen toivot-
tiinkin selkeyttd seka pidattaytymista yksityiskohtaisesta rakentamisen ohjauksesta.

Runkosyvyydet ovat kasvaneet tonttitehokkuuksien kasvun my6ta. Runkosyvyyksien kasvu nahtiin osa-
syyna asuntosuunnittelun laadun heikkenemiseen muun muassa yhteen suuntaan avautuvien asunto-
jen vuoksi. Toimenpiteend ehdotettiinkin tonttitehokkuuksien kriittista tarkastelua, jolloin runkosyvyyksia
olisi mahdollista kaventaa. Vaihtoehtoisesti sallia korkeampaa rakentamista, jolla tonttitehokkuus voi-
daan pitaa nykyisella tasolla, vaikka runkosyvyys kapenisi. On huomattava, etta kaupungin lisdksi myos
asuntotuottajilla olisi jo nykyaan iso mahdollisuus vaikuttaa téhan esittamalla kumppanuuskaavoitus-
hankkeissa valjempia tonttitehokkuuksia.

Kohteen julkisivut seké vesikattomuodot ovat asemakaavoituksessa vaikutuksiltaan suurimmat yksittai-
set rakennusosat. Keventadmalla néita vaatimuksia on suurin vaikutusmahdollisuus alentaa rakentami-
sen ja sitd kautta asumisen hintaa. Alentunut rakentamisen hinta voidaan kayttaa hyvaksi myos esimer-
kiksi asumisvaljyyden kasvattamisessa toki niin, ettd samaisille kevyemman vaatimustason kaavoille
edellytetdan samanaikaisesti tontinluovutusehdoissa esimerkiksi korkeampaa asuntojen keskipinta-
alaa.

7.2 Muut kehitysehdotukset

Haastatteluissa esiintuodut ehdotukset asuntojen suunnitteluratkaisujen laadullisten seikkojen huomioi-
misessa tontinluovutuksessa todettiin sédantelyn ja hankkeiden yhdenvertaisen kohtelun nakdkulmasta
ongelmallisiksi. Saantelyn yksinkertaisuuden vuoksi suosittelemme yksinkertaisemmin todennettavissa
olevia mittareita (kuten keskipinta-alaohjaus), joilla kuitenkin edesautetaan em. Laadullisten tavoitteiden
toteutumista.

Yhtena kehitysehdotuksena tuotiin esille yhteistilojen rakentamisvelvollisuudesta joustaminen, jos hank-
keessa samalla kasvatetaan asuinhuoneistojen keskipinta-alaa. Nykyinen Topten-ohjeistus (ARK 02C)
kuitenkin jo ohjaa (varastotiloja lukuun ottamatta) yhteistilojen rakentamista ohjeellisesti, jolloin poikkea-
minen on mahdollista perustelluista syistd. Voidaan jattéda harkittavaksi nykyista rohkeampi linja poik-
keamien myontamiselle rakennuslupapéaéatésten yhteydesséa. Muutoin aihetta ei kuitenkaan nahda ta-
man tutkimuksen kannalta merkittavaksi.

Myds tontinluovutuskilpailujen arviointikriteereiné voidaan kayttaa ja kaytetaankin jo huoneistotyyppi-
ja/tai keskipinta-alamittareita. Saatuja keskipinta-aloja ja huoneistotyyppijakaumia voidaan hyvaksikayt-
tédd esimerkiksi uuden asuinkayttéon kaavoitetun alueen markkinapotentiaalin selvittdmiseen ja sita
kautta maarittdd myos seuraavien tontinvarausten/luovutusten huoneistotyyppi ja keskipinta-alavaa-
teita.
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Ohjausryhmissa kaytiin keskustelua myés ohjauskeinojen hakemisesta ulkomailta. Toimintaymparisto-
jen erilaisuuden vuoksi ohjauskeinojen hakeminen ulkomailta todettiin kuitenkin mahdollisesti haasta-
vaksi.
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8 Asuntopoliittisten toimenpiteiden kohdistuminen alueellisesti
ja rahoitus- ja hallintamuodoittain

Haastatteluissa sekéa tausta-aineistossa nahtiin tarkedna, etta saéntely huomioi aluekohtaiset erot Hel-
singissa. Aluekohtaisina eroina voidaan pitdd esimerkiksi jakaumaa vuokra- ja omistusasuntotuotannon
suhteen, pien- ja perheasuntojen suhteen seké alueen hintatason ja imagon suhteen.

8.1 Vuokra-asumiseen ja omistusasumiseen

Nykyisen saantelyn voimassa ollessa syntyneen vuokra-asuntotuotannon keskipinta-ala on ollut n. 45
m2 ja omistusasuntotuotannon puolestaan 55 m2. Tasta seuraa, etta jos molempiin hallintamuotoihin

kohdistettaisiin uudessa AM-ohjelmassa samat huoneistotyyppi- tai keskipinta-alavaateet olisi naiden

vaikutus nykyiseen tuotantoon ja kustannuksiin verrattuna huomattavasti isommat vuokratuotannossa.
Tasta syysta onkin tarkoituksenmukaista esittaa ohjauskeinot jatkossakin erikseen vuokra-asuntotuo-

tannolle sekd omistusasuntotuotannolle.

8.2 Mellunkyla, Malminkartano, Malmi

Tutkimushaastatteluissa haluttiin selvittdd tarkemmin syita miksi Mellunkylan, Malminkartanon seka
Malmin alueille on keskimaaraista haastavampaa saada syntymaan omistusasuntotuotantoa.

Haastatteluissa nahtiin isoimmaksi potentiaaliseksi asuntojen ostajaryhmaksi jo alueella asuvat inmiset.
Vield tarkemmin kohderyhména nahtiin hieman vanhemmat inmiset, joilla ei enéé ole tarvetta perhe-
asunnolle, joita em. alueella on jo runsaasti. Alueiden keskimaaraista alemmasta asuntojen hintata-
sosta johtuen ei alueiden asukkailla valttamatta kuitenkaan nahty olevan varaa uudisasuntoihin eika
hankkeita siten ole ollut mahdollista kéynnistaa.

Tata taustaa vastaan olisikin tarkeaa, etta naille alueilla kohdistetaan tontinluovutusehdoissa mahdolli-
simman valjat vaatimukset huoneistotyyppien seka keskipinta-alojen suhteen seka tarkastellaan kriitti-
sesti tontinhinnoittelua.

Myos alueiden imagot néhtiin ongelmallisina. Alueille on haastavaa saada asukkaita alueen ulkopuo-
lelta, silla samalla kustannuksella on usein saatavissa uusi asunto parempimaineiselta alueelta. Alueen
imagoa tuleekin saada kohennettua, jotta alue houkuttelee uusia asukkaita myos sen ulkopuolelta.

Paremman imagon kannalta myos kaupungin omia investointeja alueen yleiseen infraan ja rakennus-
kantaan pidettiin tédrkeana. Kaupunki toimisi siis esimerkking, jonka turvin muutkin tahot uskaltavat alu-
eeseen investoida. Hyvana esimerkkina onnistuneesta imagonkohennuksesta pidettiin Myllypuron uu-
distumista.

8.3 Projektialueet Kalasatama, Kruunuvuorenranta, Jatkasaari

Mainituilla projektialueilla markkinapotentiaali ja sité kautta asuntojen hintataso on keskiméaaraisté kor-
keampi. Sité kautta néille alueille voidaan asettaa korkeampia tavoitteita huoneistotyyppien ja keski-
pinta-alojen suhteen.
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9 Tutkimuksen tulokset ja johtopaattkset seka asuntopoliittiset
suositukset

Helsinki on huoneistotyyppiohjauksen avulla saanut pidettyd uusien asuntojen keskipinta-alat monia
muita kasvukeskuksia korkeammalla ja vaikka markkina ja suhdanne ohjaa vahvasti asuntotuotantoa,
kaupungin ohjauksella on valtetty pahimmat ylilydnnit asuntohankkeissa. Kokonaisuutena asuntomark-
kinat néhdaan toimiviksi ja vapaarahoitteisen asuntotuotannon asumiskustannukset siind maarin koh-
tuullisina, etté asunnoille riittdd kysyntaa ja asukkailla on niihin varaa. Vapaarahoitteisella asuntotuotan-
nolla ei ole siis tarpeen pyrkia asumiskustannusten minimointiin ja sdantelyn avulla voidaan kohtuulli-
sissa maadrin vahvistaa muiden asuntopoliittisten tavoitteiden toteutumista ilman merkittdvaa markkina-
hairiota.

Kuitenkin on nahtavissa, etta Helsingissékin rakennuskustannusten nousua on markkinaehtoisesti kom-
pensoitu karsimalla asuintilojen nelidita ja ndin saatu asumisen kokonaiskustannuksia pidettya kohtuulli-
sina. Asunnon pinta-alan kasvattamisella onkin usein huomattava vaikutus asumiskustannuksiin. Talldin
tarvitaan myos taloudellisia joustoja mm. tonttihintojen suhteen, mikali asuntojen keskipinta-alaa halu-
taan nostaa nykyisesta tasosta.

Asuntosuunnittelun laatuun vaikuttavat heikentavasti kasvaneet runkosyvyydet ja siihen yhdistettyna
keskipinta-alojen lasku ja yhteen suuntaan avautuvien asuntojen maaran kasvu. Asuinhuoneiston pinta-
alaa kasvattamalla voidaan vaikuttaa useaan laatutekijgén nostavasti, joskaan pinta-ala ei ole ainut mit-
tari. Erityisesti pienasuntojen epaterveista keskipinta-aloista ei saisi tulla uutta normaalia. Arkkitehtien
haastatteluissa toimivimpana keinona asuntojen keskikoon kasvattamiselle seké entistd monipuolisem-
pien suunnitteluratkaisujen mahdollistamiseksi nahtiin siirtyminen asuntojen keskipinta-alaohjaukseen.

Jatkuvuutta, ennustettavuutta ja selkeytté saantelyssa pidettiin hyvana asiana, mieluummin siis hie-
nosdadetdaan nykyisia ohjauskeinoja kuin tehdaan radikaaleja muutoksia. Nykyista saéntelya pidettiinkin
paasaantoisesti selkeana.

9.1 Suositukset vuokra-asuntotuotantoon

Vuokra-asuntotuotannon osalta tehd&an kaksi vaihtoehtoista suositusta, joita voidaan hyddyntaa tule-
van AM-ohjelman valmistelussa. Vaihtoehtojen edut seka haitat on perusteltu lyhyesti vaihtoehtojen
yhteydessa.

Vaihtoehdossa 1 pysytaan nykyisessa huoneistotyyppiohjauksessa ilman merkittavia muutoksia. Vaih-
toehdon mukaiset edut haitat on kirjattu seuraavissa kappaleissa.

Edut:

- malli on vuokra-asuntotuotannon osalta joustava asuntojen kokojen ja jakauman suhteen ja silla
on mahdollisuus nopeasti vastata markkinakysyntaan

- malli ei esté kasvattamasta asuntojen keskipinta-alaa tai monipuolista asuntojakaumaa tai laa-
dukkaita pohjaratkaisuja, joskaan markkinaehtoisesti ei juurikaan poiketa maaraystasosta ylos-
pain

- saantely on hankkeiden toteuttajille tuttu

- saantelylla ei havaittu olevan merkittavia haittatekijoitd hankkeiden toteutumiselle

- malli tuottaa edullisimmat asumiskustannukset tutkimuksessa mainittujen muiden saantelytapoi-
hin verrattuna

- mallissa kaupungin maaomaisuudestaan saama tulo ei laske nykyisesta
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Haitat:

- malli ei valttamatta tuota pitkalla aikavalilla asukkaiden asumistarpeita vastaavaa tuotantoa, jol-
loin voi syntya kohteita, joiden vuokrattavuus tai myytavyys on haastavaa markkinasyklien muu-
tuttua

» tama tilanne saattaa olla etenkin kaikkein pienimpien keskipinta-alojen hankkeissa

- mallissa ei mydskaan ole varsinaisia kannustimia keskipinta-alan nostoon tai monipuolistamaan
asuntojakaumaa tai laadukkaampien pohjaratkaisujen luontiin

- mallin mukaisesti on mahdollista toteuttaa hyvin pienella keskipinta-alalla (jopa 37-38 m2) olevia

hankkeita
= etenkin em. hankkeissa malli voi tuottaa epéatoimivia, vaikeasti kalustettavia ja asuttavia
pohjaratkaisuja

= asuntojakaumasta voi tulla yksipuolinen

Vaihtoehdossa 2 vuokra-asuntotuotantoa sdadelldéan keskipinta-alan mukaan.

Kohdassa 3.5 perustettiin taloudellisen vaikuttavuuden arvio nykyisen saantelyn ja markkinan tuotta-
maan toteutuneeseen keskipinta-alaan 45 m2. On huomattava kuitenkin luvun olevan keskiarvo, jolloin
sité ei suoraan voida kayttaa ohjauksen alarajana ilman vaikutusta keskimaéraisen vuokratason kas-
vuun. Tasta syysta ohjauksen alarajaksi esitetdédn hieman pienempéaa keskipinta-alaa vaihteluvalille 42—
45 m2 alueen nykyisesté ja halutusta asuntojakaumasta riippuen. Vaihteluvalin alarajaa kaytettéisiin
alueilla, joissa on jo enemman perheasuntoja, korkeampi keskipinta-ala ja/tai muutoin ndhdaan tarpeel-
liseksi uudisasuntotuotannon maaran lisédminen taysin markkinaehtoiseen maaraytymiseen nahden.
Vaihteluvalin ylarajaa puolestaan kaytettaisiin alueilla, joissa perheasuntojen maaraa halutaan lisata,
keskipinta-aloja kasvattaa ja/tai joilla jo luonnostaan on korkeampi markkinapotentiaali. Tarkka alaraja
maaritettaisiin AM-ohjelmaty6n yhteydessa alueittain.

Tavoitetasoksi esitetdaan keskipinta-alaa 45...50 m2. Mallissa tonttihinnan (ja sita kautta kaupungin
maaomaisuudesta saatavan tulon) tulisi joustaa vastaavasti valilla n. 4...20 % haluttaessa pitaa saante-
lyn vaikutus asumiseen neutraalina nykytilanteeseen nahden. Mydskaan tonttikilpailu ei saisi perustua
pelkastaan tontista maksettavaan hintaan, vaan toimijat voisivat kilpailla my6s keskipinta-alaa kasvatta-
malla.

Edut:

- malli on selke& yhden luvun ohjaus

- edesauttaa monipuolisemman asuntojakauman syntymista

- tonttihinnan markkinaehtoisella joustolla on mahdollisuus kattaa ainakin osa asumiskustannusten
noususta

- mallissa kaikkein pienimmilla asuntojen keskipinta-aloilla olevat hankkeet karsiutuvat, jolloin voi-
daan olettaa my6s asuntojen suunnitteluratkaisujen laatutason keskimaarin kohenevan

- mallissa on kannustin toteuttaa suurempaa keskipinta-alaa

Haitat:
- tonttihinnan markkinaehtoisesta joustosta huolimatta malli nostanee asumiskustannuksia
- tonttihinnan jousto pienentdé kaupungin tonttiomaisuudestaan saatavaa tuloa ja vaatii siten peri-
aatteellisen muutoksen tonttipolitikkaan
- vaikuttaa laskennallisesti asuntomdaarien laskuun, jos tontinluovutuksien maara ja sita kautta ra-
kennusoikeudet eivat kasva samassa suhteessa
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9.2 Omistusasuntotuotanto

Myds omistusasuntotuotannon osalta tehdaan kaksi vaihtoehtoista suositusta, joita voidaan hyvaksi-
kayttaa tulevan AM-ohjelman valmistelussa. Vaihtoehtojen edut seké haitat on perusteltu lyhyesti vaih-
toehtojen yhteydessa.

Vaihtoehdossa 1 pysytdan nykyisessa huoneistotyyppiohjauksessa ilman merkittévia muutoksia. Vaih-
toehdon mukaiset edut haitat on kirjattu seuraavissa kappaleissa.

Edut:

- malli on suhteellisen joustava asuntojen kokojen ja jakauman suhteen ja silla on mahdollisuus
nopeasti vastata markkinakysyntaan

- malli ei estd kasvattamasta asuntojen keskipinta-alaa tai monipuolista asuntojakaumaa tai laa-
dukkaita pohjaratkaisuja, joskaan markkinaehtoisesti ei juurikaan poiketa maaraystasosta ylos-
péin

- saantely on hankkeiden toteuttajille tuttu

- saantelylla ei havaittu olevan merkittavia haittatekijoita hankkeiden toteutumiselle

- malli tuottaa edullisimmat asumiskustannukset tutkimuksessa mainittujen muiden séantelytapoi-
hin verrattuna

- mallissa kaupungin maaomaisuudestaan saama tulo ei laske nykyisesta

- mallissa ei ole varsinaisia kannustimia keskipinta-alan nostoon tai monipuolistamaan asuntoja-
kaumaa tai laadukkaampien pohjaratkaisujen luontiin

- mallin mukaisen saantelyn aikana kaikkien huoneistotyyppien keskimaaraiset pinta-alat ovat las-
keneet

- tastéd johtuen, myods omistusasuntotuotannossa on havaittu suunnitteluratkaisujen laadun heikke-
nemista, vaikka vaikutus onkin ollut vuokra-asuntotuotantoa pienempéaa

Vaihtoehdossa 2 omistusasuntotuotantoa saadellaan keskipinta-alan mukaan.

Kohdassa 3.5 perustettiin taloudellisen vaikuttavuuden arvio nykyisen ohjauksen ja markkinan tuotta-
maan toteutuneeseen keskipinta-alaan 55 m2 omistusasuntotuotannossa. On huomattava kuitenkin
luvun olevan keskiarvo, jolloin sitéa ei suoraan voida kayttda ohjauksen alarajana. Tasta syysta ohjauk-
sen alarajaksi esitetdan hieman pienempaa keskipinta-alaa vaihteluvalille 52...55 m2 alueen nykyisesta
ja halutusta asuntojakaumasta riippuen. Vaihteluvalin alarajaa kaytettéisiin alueilla, joissa on jo enem-
man perheasuntoja, korkeampi keskipinta-ala ja/tai muutoin ndhdéan tarpeelliseksi uudisasuntotuotan-
non maaran liséaminen taysin markkinaehtoiseen maaraytymiseen nahden. Vaihteluvalin ylarajaa puo-
lestaan kaytettaisiin alueilla, joissa perheasuntojen maaraa halutaan lisaté, keskipinta-aloja kasvattaa
ja/tai joilla jo luonnostaan on korkeampi markkinapotentiaali. Tarkka alaraja maaritettaisiin AM-ohjelma-
tyon yhteydessa alueittain.

Tavoitetasoksi esitetdén keskipinta-alaa 55...60 m2. Mallissa tonttihinnan (ja sitd kautta kaupungin
maaomaisuudesta saatavan tulon) tulisi joustaa vastaavasti valilla n. 5...28 % haluttaessa pitaa saante-
lyn vaikutus asumiseen neutraalina nykytilanteeseen nédhden. Myoskaan tonttikilpailu ei saisi perustua
pelkéstaén tontista maksettavaan hintaan, vaan toimijat voisivat kilpailla my6s keskipinta-alaa kasvatta-
malla.

Edut:
- malli on selke&d yhden luvun ohjaus
- edesauttaa monipuolisemman asuntojakauman syntymista
- tonttihinnan markkinaehtoisella joustolla on mahdollisuus kattaa ainakin osa asumiskustannusten
noususta
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- mallissa kaikkein pienimmilla asuntojen keskipinta-aloilla olevat hankkeet karsiutuvat, jolloin voi-
daan olettaa myos asuntojen suunnitteluratkaisujen laatutason keskimaarin kohenevan
- mallissa on kannustin toteuttaa suurempaa keskipinta-alaa

Haitat

- tonttihinnan markkinaehtoisesta joustosta huolimatta malli nostanee asumiskustannuksia
- tonttihinnan jousto pienentda kaupungin tonttiomaisuudestaan saatavaa tuloa ja vaatii siten peri-
aatteellisen muutoksen tonttipolitiikkaan

- vaikuttaa laskennallisesti asuntomaarien laskuun, jos tontinluovutuksien maara ja sita kautta ra-
kennusoikeudet eivat kasva samassa suhteessa
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10 Selvityksen luotettavuuden arviointi ja jatkotutkimusaiheet

Keskipinta-ala saantelyn mallin todettiin joko nostavan asumisen keskimaaraisia asumiskustannuksia
tai laskevan kaupungin maaomaisuudestaan saatavaa tuottoa. Molempien vaihtoehtojen vaikutus on
laskettu vaihteluvélind. On kuitenkin todennékoista, ettd molemmat vaihtoehdot jossain méarin toteutu-
vat samanaikaisesti. AM-ohjelman jatkovalmistelussa onkin syyta tarkemmin selvittaé vaikutukset néi-
den kahden vaihtoehdon vélill&.

Asuntosuunnittelun laadun osalta on vaikea arvioida minka verran pelkka pinta-alan kasvu parantaa
laatua, jos samalla runkosyvyydet ja porrashuoneiden syoéttétehokkuudet pysyvét ennallaan ja hallitse-
vana talotyyppina séilyy keskikaytavallinen lamelli. Runkosyvyyden, talotyypin tai porrashuoneratkaisun
vaikutusta olisikin syyta tutkia tarkemmin asemakaavoitukseen liittyen.

Haastatteluihin tiedonkeruumenetelmaan siséaltyy riskeja. Haastateltavat oli valittu huolella, mutta koska
maara oli pieni, yksittdiset mielipiteet saattavat korostua liikaa. Suurin osa haastateltavista oli kuitenkin
valmistautunut huolella haastatteluun ja haastattelun purussa ja analyysissa on pyritty tuomaan aina
ilmi, onko kyseessa yksittainen vai useammin toistuva havainto.

Esimerkkilaskelmissa esitettyjen tyyppihankkeiden huoneistotyyppijakaumaa ja pinta-aloja vaihtelemalla
voi olla merkittava ero yksittaisten huoneistotyyppien asumiskustannuksiin. N&in ollen saatuja tuloksia
tulisikin kayttaa vain eri sdantelytyyppien keskindiseen vertailuun koko hankkeen asuntojakaumaa kos-
kien.
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12 Liitteet

Liite 1 Haastattelukysymykset

Haastattelukysymykset arkkitehdit

Asuntojen keskipinta-ala on laskenut viime vuosina. Tuoreet tutkimukset osoittavat mygs, etté
asuntojen laatu (asuttavuus), erityisesti pienissa asunnoissa, on heikentynyt. Laatutekijoind on tut-
kittu monipuolista asuntojakaumaa, sisdolosuhteita (paivanvalo, tuuletettavuus, ndkymat), tilallista
mukautumiskykya (kalustettavuus, toiminnallisuus ja monikayttdisyys).

Asuntomarkkinassa on myos tapahtunut isoja muutoksia (mm. sijoittaja/vuokrakohteiden maarén
kasvu).

Mité syita néet asuntojen laadun heikkenemisen ja keskipinta-alan laskun taustalla?
- Helsingin kaupungilla on nykyisin kaytossa huoneistotyyppiohjaus (vuodesta 2015), jossa ohja-
taan perheasuntojen keskipinta-alaa ja prosenttiosuutta rakennusoikeudesta.
= Mika on nykyisen ohjauksen vaikutus asuntosuunnitteluun?
=  Mitk& ovat nykyisen ohjauksen heikkoudet ja vahvuudet?
- Vaihtoehtona nykyiselle ohjaukselle voisi olla paluu keskipinta-alaan (esim. 60—65 hum?2) pe-
rustuvaan ohjaukseen.
= Mitk& olisivat sen vaikutukset asuntosuunnitteluun?
= Mitd vahvuuksia ja heikkouksia keskipinta-alaohjauksella olisi?
- Millaista ohjausta asuntokokoihin ja asuntojakaumaan liittyen hankkeen tilaajat ja rakennuttajat
asettavat suunnittelijalle?
- Voiko kaupunki vaikuttaa asuntojen laatuun pinta-ala ja tai huoneistotyyppiohjauksella?
- Onko olemassa muita varteenotettavia asuntokokojen ohjauskeinoja?
- Miten ja kenen valvomana ohjaus tulisi toteuttaa (tontinluovutusehdoissa ja maankéayttdésopi-
muksissa vai kaavoituksessa)?
- Onko jotain muuta mista haluaisit aiheeseen liittyen keskustella?

Haastattelukysymykset omaperusteisen asuntotuotannon toimijat ja kiinteistosijoittajat

(Merkityt kysymykset haastattelijan apukysymyksia, joita ei toimiteta etukateen haastateltavalle)
Taustakysymyksia

o miten kauan ja millaisissa rooleissa/ty6tehtavissa olet tydskennellyt asuntorakentamisen

parissa ja missa roolissa tydskentelet talla hetkella?

o mitkd ovat taman hetken ajankohtaisimpia teemoja, joiden parissa tyoskentelet?

Miten rakennuttajina ja tilaajina ohjaatte asuntojakauman ja asuntokoon suunnittelua/to-
teutumista?

o Mitka tekijat voimakkaimmin ohjaavat asuntotuotantoa/onko tavoitteissa ristiriitaa?
Nykyisin omistusasuntotuotannossa kaytdssa on asuntojakaumaan perustuva ohjaus, ns. perhe-
asuntovaade, jossa paasaantoisesti 45 % rakennusoikeudesta tulee toteuttaa perheasuntoina.
Perheasuntojen keskipinta-alan tulee olla vahintadn 70 h-m2. Hitas-tuotannossa vastaavat luvut
ovat yleensa 50 % ja 80 h-m? seka Kalasatamassa, Jatkdsaaressa ja Kruunuvuorenrannassa 70
% ja 80 h-mZ2. Vuokra-asuntotuotannossa tulee varmistaa asuntojakauman monipuolisuus.

Mitk& ovat nykyisen ohjauksen heikkoudet ja vahvuudet?
(Mitk& ovat ohjauksen vaikutukset rakentamisen hintaan ja/tai vuokra- ja myyntituottoi-
hin?)

o (Entéa asumisen hintaan?)

(Mitk& ovat ohjauksen vaikutukset asuntotuotantomaéariin?)

o (Tuottaako nykyinen ohjaus toivotunlaisen asuntojakauman kysyntaan tai asumistoivei-

siin ja asumisviihtyvyyteen nahden?)
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- Ennen nykyisen asuntojakaumaan perustuvan sadantelyn kayttéonottoa 2015 kaytdssa on ollut
asuntojen keskipinta-alan saéntely. Vaihtoehtona nykyiselle sdantelylle on esitetty my6s paluuta
keskipinta-alasaantelyyn (esim. 60—65 h-m?). Asuntojen keskipinta-alat ovat pienentyneet n. 60
nelidmetrista vuonna 2015 n. 51 nelidmetriin vuonna 2022.

o Mitka olisivat em. kaltaisen pinta-alasaantelyn heikkoudet ja vahvuudet?

o (Mitka olisivat em. ohjauksen vaikutukset rakentamisen hintaan ja/tai vuokra- ja myynti-
tuottoihin?)

o (Ent&a asumisen hintaan?)
(Mitka olisivat ohjauksen vaikutukset asuntotuotantom&ariin?)

o (Tuottaisiko em. kaltainen ohjaus toivotunlaisen asuntojakauman kysyntéén tai asumis-
toiveisiin ja asumisviihtyvyyteen ndhden?)

- Mitd muita varteenotettavia ohjauskeinoja voisi olla kaytettavissa asuntojakaumaan ja -kokoihin
liittyen?

o (Turvaten riittdvan monipuolisen ja tarkoituksenmukaisen asuntojakauman ja koon alueit-
tain/kaupungin mittakaavassa)

- Onko jotain muuta mista haluaisit aiheeseen liittyen keskustella?



