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Johdanto

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelman 2024
(AM-ohjelma) elokuussa 2024. Ohjelmaa valmisteltiin poikkeuksellisen haastavassa
tilanteessa keskella valtion asuntopolitikan murrosta ja asuntorakentamisen
suhdannekuoppaa. Kaupunginhallitus paatti AM-ohjelman toimeenpanosta lokakuussa 2024
taytantdonpanopaatokselld, jossa maariteltin AM-ohjelman toimenpiteiden vastuutahot ja
aikataulut. Toimeenpanoa ohjaa ja seuraa AM-ohjelmatydryhmé, jossa on edustettuina
keskeiset kaupungin toimijat asuntorakentamisen ja asuinalueiden kehittamisen
nakokulmasta. AM-ohjelman etenemisesté raportoidaan vuosittain kaupunginvaltuustolle.

Kasilla oleva AM-ohjelman 2024 ensimmainen seurantaraportti kuvaa ohjelman toteutusta
vuoden 2024 osalta. On hyva kuitenkin huomioida, ettéd esimerkiksi vuonna 2024 alkanut ja
valmistunut asuntotuotanto kuvastaa viela aikaisemman ohjelmakauden linjauksia.
Toimintaympariston muuttuessa nopeasti, ohjelman toimeenpanon ja siihen vaikuttavien
tekijoiden jatkuva seuraaminen ja arviointi on talla ohjelmakaudella erityisen tarkeaa.
Toimintaympariston perustavanlaatuiset muutokset edellyttavat AM-ohjelman
toimeenpanossa kykyéa uudistaa toimintatapoja ja 16ytaa uusia keinoja tavoitteisiin
paasemiseen. Yhteisesti ohjelman myo6td muodostettu tahtotila antaa kuitenkin Helsingin
kaupungille hyvat lahtékohdat navigoida asuntopolitiikan murroksessa.

Seurantaraportissa kuvataan toimenpiteiden etenemisté neljan AM-ohjelman
toimenpidekokonaisuuden mukaisesti. Toimenpiteiden etenemisté kuvataan sanallisesti silta
osin kuin toimenpiteiden edistaminen on edennyt riittavasti ohjelman hyvaksymisen jalkeen tai
muuten on tarkoituksenmukaista tilanteen kuvaamiseksi. Seurantaraportin lopussa kuvataan
kaikkien toimenpiteiden eteneminen liikennevalotaulukon muodossa. Seuranta on tarkoitus
toteuttaa samanmuotoisena vuosittain, jotta toimenpiteiden edistymista on helppo seurata.

Avainlukuja 2024

. |.| |.| |.| |.| |.| . 684 018 vakiluku

9 518 vaestonkasvu

4 061 valmistunutta asuntoa

2 931 aloitettua asuntoa

N
é 3 609 luvitettua asuntoa

5 743 asuntoa rakenteilla



https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2024/Asumisen_ja_maankayton_ohjelma_2024.pdf
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Toimintaympariston muutoksia



Helsingin vaestonkasvu jatkui
ennatyksellisena

Helsingin seudun vaeston maara kasvoi vuonna 2024

yhteensé 22 810 asukkaalla. Kasvua oli 4 400 asukasta 5000
vahemman kuin edeltavana vuonna, mutta siita huolimatta 25 000
vuosina 2023 ja 2024 Helsingin seudun vaesttnkasvu on ollut

ennatyksellista. Vuonna 2024 vaeston maara kasvoi eniten 20 000

Helsingissé (+9 518), Espoossa (+6 907) ja Vantaalla (+3 826).

Muita suurimpia kasvukuntia Helsingin seudulla olivat Tuusula 15000

(+887), Kirkkonummi (+481), Jarvenpaa (+381), Kerava (+250)

ja Nurmijarvi (+263). Toisaalta neljassa Helsingin seudun g 10000

kunnassa asukkaiden maaré hieman vaheni. 5 000 l
Vakilukuun suhteutettu vaestonkasvu oli suurinta Espoossa 0 / N\ /

(2,2%), seuraavaksi suurinta Tuusulassa (2,2%), Vantaalla

(1,6%), Helsingisséa (1,4%) ja Kirkkonummella (1,2%). Espoon  -5000

kasvuvauhti vertautuu EU-maiden eniten kasvaneisiin®)

Luxembourgiin (2,4) ja Dubliniin (2,2%) ja Helsinki puolestaan ~ -10000

muihin pohjoismaisiin paakaupunkeihin, Osloon (1,8%),

Tukholmaan (1,6%) ja K66penhaminaan (1,1%). o 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Oa

Henkil

mmm Helsinki === Muu padkaupunkiseutu Muu Helsingin seutu Muu Suomi

Aineistolahde: Tilastokeskus. *Ennakkotieto

1) Keskim&arainen kasvu vuosina 2015-2022. Aineistoldhde: Eurostat




Muuttovoiton merkitys kasvanut

Vuotuinen vaestonkehitys on syntyneiden, kuolleiden, kuntaan

muuttaneiden ja kunnasta lahteneiden summa. Luonnollinen o N .
Helsmgln seudun vaestbnmuutos osatekumttaln vuosina

vaestonkasvu on Helsingin seudulla kymmenen viime vuosien 2001-2024*
aikana hiljalleen laskenut ollen 3 299 henkil6&a vuonna 2024. 30 000

Tama oli kuitenkin enemman kuin vuotta aiemmin (+2 455).

Samaan aikaan nettomuuton merkitys vaestonkasvun 25000

osatekijana on kasvanut. Koronapandemian jalkeen muuttovoitto

ulkomailta lahti voimakkaaseen nousuun. Vuosina 2022-2024 20 000

vaestonkasvu on muodostunut pdaasiassa ulkomaisesta
muuttovoitosta, joka vuonna 2024 oli seudulla 15 250 henkiloa.
My0Os Helsingin seudun ulkopuolisesta Suomesta tuleva

muuttovoitto on kolmena viime vuonna kasvanut; vuonna 2024

se oli 5 596 henkiloa. —<gue g A
5 000 \—M

Vuonna 2024 Helsingin vaestd kasvoi paasiassa ulkomaisesta
(+6 141) ja kotimaisesta muuttovoitosta (+3 283). Lis&ksi
kaupunki kasvoi myos luonnollisen vaestolisayksen kautta

15 000

oa

Henkil

10 000

(+867). Vuoteen 2023 verrattuna ulkomainen nettomuutto > 000 NN IBLOERIANNTNON R N QY
vaheni, ja kotimainen nettomuutto sekéa luonnollinen SRRIRIAIJIJIIRIRIRIRRIIRIRRRKRRKRRKRRRR|E
vaestonkasvu kasvoi. Helsingin vaeston maara kasvoi vuosina

2023 (+10 472) ja 2024 (+9 518) mika on enemman kuin =®— |_uonnollinen vaestdnmuutos =8- Kotimainen nettomuutto
kertaakaan sitten vuoden 1946 suuren alueliitoksen. Ulkomainen nettomuutto Kokonaismuutos

Aineistoldahde: Tilastokeskus. *Ennakkotieto



Asuntotuotanto aikaisempia
vuosia alhaisemmalla tasolla

Rakentamisen suhdannetilanne on viime vuosina ollut heikko.

Nopea korko- ja muun kustannustason nousu on hidastanut
asuntokysyntaa ja sita kautta myods rakentamista.
Asuntotuotannon kokonaismaara laski aikaisempia vuosia
alhaisemmalle tasolle Helsingissa vuonna 2024.

Kaupunkiin valmistui vuoden 2024 aikana kaikkiaan 4 061
asuntoa. Asuntotuotannon aloituksia oli 2 931 ja luvitettuja
asuntoja 3 609. Rakenteilla olevien asuntojen maéré on
laskenut huippuvuosien noin 10 000 rakenteilla olevasta
asunnosta vuoden 2024 lopun noin 5 700 asuntoon.
Matalampi asuntoaloitusten taso merkitsee, etta valmistuvien
asuntojen méaara jad myaos lahivuosina alhaiseksi, eika 7 000
asunnon tuotantotavoitetta tulla saavuttamaan.

9 000

8 000

7 000

6 000

5000

Asuntoa

4 000

3 000

2000

1000

Asuntorakentaminen Helsingissa vuosina 2017  -2024
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2018 2019

mmm \/almistuneet

2020 2021
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/|

2022 2023 2024

Luvitetut

Aineistolahde: Kuntarekisteri




Asuntotuotanto tavoitetasolle
vuonna 20307

Vuonna 2024 Iaaditur_1 Helsingin asuntotuotantoennust(_een Valmistuneet asunnot vuosina 2020 -2024 seki nikyma
perusteella rakentamisen maara on vuonna 2025 edellisvuoden vuosille 2025 -2030

kaltainen. Ennuste kuvaa pidemmalla aikavalilla kaavoituksen 9 000

ja muiden kaupungin luomien edellytysten mahdollistamaa

rakentamisen potentiaalia. Asuntotuotannon méaaratavoite olisi 8 000

tastad nakokulmasta tulevina vuosina mahdollista saavuttaa.

7 000
Asuntotuotantoennusteen lisdksi on pyritty arvioimaan 6 000
toteutuvan rakentamisen tasoa. Taman hetkinen
suhdannetilanne huomioiden, sdantelemattvmaan tuotantoon 5000
rakentuvien asuntojen méaaran oletetaan kasvavan tavoitetta 4 000
maltillisemmin. Tata valmistuvien asuntojen tasoa kuvataan
viereisen kuvion skenaarioviivalla. Nain arvioiden tavoitteena 3000
oleva 7 000 asunnon tuotantotaso saavutettaisiin noin vuonna

Asuntoa

2030. 2000
1 000

o

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

mmmm Toteutunut Asuntotuotantoennuste 24 Asuntotuotantoskenaario

Aineistolahde: Asuntotuotannon hankerekisteri, Kuntarekisteri



Asuntokauppa edelleen jaljessa
huippuvuosista

Vanhojen osakeasuntojen kumulatiivinen maara vuosina

Asuntokauppoja tehtiin Helsingissa vuonna 2024 vuoden 2023 2019-2023, vuoden 2024 ennakkotiedot
tasoisesti, ja asuntokauppojen maara jai edelleen selvasti 16000
edeltavien huippuvuosien tasosta. Asuntokauppojen maaran 14219
kehitysta hidastaa asuntolainojen korkojen ja muiden 14000
elinkustannusten nousu seka yleinen suhdannetilanne.
Kuluttajakysynnan liséksi sijoittajakysyntéa on ollut Helsingin 12000 /
asuntomarkkinoilla viime vuosina heikkoa.
c 10000 8957
Asuntojen myyntiajat pysyivat vuonna 2024 reilua kuukautta <
pidempiné kuin Helsingissa tavanomaisesti. Myyntiajoissa ei -5 8000
ollut merkittavia eroja kerros- ja rivitaloasuntojen valill&. =
Lukumaaraisesti kerrostaloasuntoja myydaan Helsingissa € 6000
merkittavasti enemman johtuen kaupungin
kerrostalovaltaisuudesta. 4000
2000 545,/
[ J
0
(&‘9“ \.&o" $$o° §$o° ‘.6*90 gs‘g" 0’3{9"‘ 06{9" *6{9" @{9" 06{9‘* \Sbo“"
PR A S A e s O &

Aineistolahde: Tilastokeskus. *Ennakkotieto




Asuntojen hinnat edelleen
laskussa

Asuntojen hinnat laskivat Helsingissa edelleen vuonna 2024, : o : .
L 3 o Vanhojen osakeasuntojen hintakehitys Helsingissa
minka taustalla on edella kuvattu asuntomarkkinatilanne. kalleusalueittain vuodesta 2015 - (indeksi 2015=100)
Keskimaarin asuntojen hinnat laskivat 4,5 prosenttia. Asuntojen 140

hintojen lasku ei ollut kuitenkaan yhtd voimakasta kuin vuonna
2023, jolloin asuntojen hinnat laskivat kahdeksalla prosentilla. 135

Merkittavinta asuntojen hintojen lasku oli Helsingin 130
kalleusalueilla 3 ja 4, joilla asuntojen hinnat laskivat kuusi

prosenttia. Kalleusalueella 1 hinnat laskivat kolmella prosentilla 125
ja kalleusalueella 2 lasku oli nelja prosenttia. Asuntojen 120
hintaerot eivat ole kuitenkaan kasvaneet kalleusalueiden valilla
vuoden 2024 aikana. 115

Koko maassa asuntojen hinnat laskivat 3,3 prosentilla. Suomen 110
suurimmista kaupungeista merkittavin hintojen lasku néhtiin

Vantaalla, jossa vanhojen osakeasuntojen hinnat laskivat lahes 105
kuudella prosentilla. Vahiten hinnat laskivat Oulussa (1,4

prosenttia). 100

95
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024*

e Helsinki =—Helsinki 1 Helsinki 2 Helsinki 3 Helsinki 4

Aineistolahde: Tilastokeskus. *Ennakkotieto




Vuokrat jatkavat nousuaan

Asuntojen vuokria nostavat yleinen kustannustason nousu ja
korkomenojen kasvu. Vuokrat nousivat Helsingissa

keskimaarin 2,4 prosenttia vuonna 2024. Merkittavinta vuokrien 1,
nousu oli kalleusalueella 4, jossa asuntojen vuokrat nousivat

3,6 prosenttia.

Asuntojen vuokrien kehitys Helsingissa vuodesta 2015 -
(indeksi 2015=100)

Asuntojen vuokrien kalleusalueittainen kehitys nayttaytyy 115

Helsingissé painvastaisena kuin asuntojen hintakehitys.

Esimerkiksi kalleusalueella 4 asuntojen vuokrat kehittyvét /
nopeammin suhteessa vuoden 2015 vuokratasoon nahden kuin
kalleusalueella 1. Tama on seurausta siita, etta matalimpia
vuokria maksetaan kalleusalueella 4, jolloin suhteellinen
kehitys on nopeampaa kuin kalleusalueella 1, jossa asuntojen
vuokrat ovat korkeimmat. Vuokrien nousu on kuitenkin usein 105
euromaaraisesti suurin kalleusalueella 1.

110

100

95
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e Helsinki =—Helsinki 1 Helsinki 2 Helsinki 3 Helsinki 4

Aineistolahde: Tilastokeskus



ARA -vuokrat edelleen selvasti

edullisimmat

Korko- ja muu kustannustason nousu on haastanut erityisesti
omakustannusperiaatteisesti toimivia asuntotoimijoita.
Tarkasteltaessa asuntojen vuokrien kehitysta eri hallinta- ja
rahoitusmuodoissa, havaitaan, ettd ARA-vuokra-asuntojen
keskinelibvuokrat nousivat Helsingissa viime vuonna kuudella
prosentilla (sis. Hekan). Helsingin kaupungin asunnoissa (Heka),
vuokrankorotukset olivat tatd suuremmat, silla vuokrat nousivat
keskimé&arin hieman yli eurolla eli 8,4 prosenttia.

Sen sijaan vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien nousu oli
maltillisempaa, noin prosentin luokkaa. Vapaarahoitteisten uusissa
vuokra-sopimuksissa vuokrat jopa laskivat, joskin lasku ol
marginaalista. Vapaarahoitteisten vuokrien hitaampi nousu
selittynee silla, etta vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja on ollut
tarjolla viime vuosina huomattavasti aikaisempaa enemman.

ARA-vuokra-asunnoissa asuminen on kuitenkin edelleen selvasti
edullisempaa kuin vapaarahoitteisessa vuokra-asuntokannassa.

25

.15
F
=

10

(&)

Helsingin vuokra -asuntojen keskineliovuokrat
rahoitusmuodon mukaan Helsingissa vuosina 2017  -2024

17,59
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m HEKA-vuokra

um ARA-vuokra (ml. Heka)
Vapaarahoitteinen
Vapaarahoitteinen, uudet sopimukset
Yhteensa

Aineistolahteet: Tilastokeskus, Heka




Valtion asuntopolitikan muutos

konkretisoituu

Paaministeri Orpon hallituksen kaudella on nahty merkittava
muutos valtion asuntopoliittisessa linjassa. Talouspoliittinen
ministerivaliokunta linjasi valtion tukeman asuntotuotannon
kehittdmisen tydryhman tyon pohjalta kevaalla 2024, etté valtion
asuntorahaston toiminta valtion talousarvion ulkopuolisena
rahastona lakkautetaan ja rahasto sulautetaan osaksi valtion
talousarviota 1.1.2026 alkaen. Liséksi linjattiin, ettd Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) toiminta itsenaisena
virastona paattyy ja sen tehtavat siirretaan ymparistoministerioon
perustettavaan uuteen Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskukseen (Varke). Keskus aloitti toimintansa 1.3.2025. Valtion
asuntorahaston sulauttaminen valtion budjettiin tulee
todennékoisesti vahentdmaan seké korkotukilainoituksen
maararahavaltuuksia etta asumiseen ja asuinalueiden
kehittdmiseen kohdennettuja suoria valtion avustuksia, milla voi
olla pitkaaikaisia vaikutuksia valtion tukeman asuntotuotannon
uudisrakentamisen seka peruskorjaamisen mahdollisuuksiin.

Valtioneuvosto paatti kevaalla 2024, etta valtion tukemien vuokra-
asuntojen asukasvalintaan palautetaan enimmaistulorajat
1.1.2025 alkaen. Tulorajat koskevat uusia asukasvalintoja ja
saman omistajan sisaisia asunnonvaihtoja. Tulorajat eivat koske
erityisrynmille tarkoitettuja vuokra-asuntoja.

Asetettujen tulorajojen puitteissa asukkaat valitaan edelleen
samoja asukasvalintaperusteita noudattaen eli asunnon tarpeen,
tulojen ja varallisuuden perusteella. Tavoitteena on kohdentaa
tuetut vuokra-asunnot nykyista tehokkaammin pienituloisille,
vahavaraisille ja erityisryhmille. Helsingissé Hekan vuokra-
asunnot ovat jo aiemmin kohdentuneet hyvin kyseisille ryhmille,
silla vain noin kolme prosenttia vuonna 2024 asunnon saaneista
olisi ylittdnyt asetetut tulorajat ja joka kolmas asuntoihin valituista
oli asunnoton.

Tammikuussa 2025 valmistui valtion tukeman asuntotuotannon
kehittdmisen tyéryhman toimenpidesuositukset valtion tukeman
tuotannon ja sen hallinnoinnin kehittamiseksi. Suositusten
mukaan valtion tukemaa asuntotuotantoa tulee vahentaa ja
kohdentaa hallitusti. Tydryhméa ehdottaa pitkan korkotukimallin
lyhentdmistd 30 vuoteen ja rajoituksista vapauttamisen
helpottamista seka lyhyen korkotukimallin kehittdmisté siten, etta
se mahdollistaa polun omistusasuntoon. Lisaksi ehdotetaan
investointiavustuksen kohdentamista kasvukeskuksissa jatkossa
vain vammaisten ja pitkdaikaisasunnottomien kohteisiin seké
korkotukilainoituksen ehtojen kehittamista opiskelija-
asuntokohteiden osalta.



https://valtioneuvosto.fi/paatokset/paatos?decisionId=1136
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/166031

Valtion asuntopoliittisia selvityksia

kaynnissa

Hallitusohjelmaan liittyen on valmistunut seké parhaillaan
valmistelussa useita asuntopoliittisia selvityksid. Syyskuussa 2024
valmistui selvitys valimallin asumisen tarpeesta suurimmilla
kaupunkiseuduilla. Selvityksesséa analysoidaan valimallin
asumismuodon hydtyja ja haittoja. Segregaation torjuminen
nahdaan vahvimpana perusteluna valimallien tarpeelle. Selvitys
esittelee mahdollisena mallina 10-vuotiseen korkotukeen tai
vastaavanlaiseen rahoitukseen pohjautuvan mallin, jolla
rakennetaan perheille soveltuvia vuokra-asuntoja alhaisen
hintatason asuinalueille. Mallin kohderyhméana olisivat
lapsiperheet, joiden nykyinen tulotaso ei viel& mahdollista
omistusasumista. Malliin liittyisi markkinahintoja matalampi
vuokrataso ensimmaisen viiden vuoden ajan seka kunnan
hintakilpailun kautta luovuttama omistustontti. Selvitys esittelee
my06s muita asuntopoliittisia havaintoja ja ehdotuksia segregaation
torjuntaan.

Ymparistoministerié on kaynnistanyt asumisoikeusasuntoihin
keskittyvan selvitystyon, jossa tarkastellaan valtion tuen
lopettamisen vaikutuksia asumisoikeuskantaan ja etsitaan
kustannustehokkaita ratkaisuja jarjestelmén ongelmiin. Selvitys
asumisoikeusyhtididen taloudesta uudessa tilanteessa toimii
tietopohjana lainsdadantomuutoksille vuoden 2025 aikana.

Ymparistoministerilla on kdynnissd myods kolmiosainen
selvityskokonaisuus asukasrakenteesta ja tulojen vaikutuksesta
vuokrasuhteeseen valtion tukemissa vuokra-asunnoissa.
Kokonaisuuden lahtékohtana on hallitusohjelman mukaisesti
selvittad mahdollisuutta yllapitda sosiaalisen asuntotuotannon
edullista vuokratasoa nostamalla hyvatuloisten asukkaiden
vuokria tietyn tulorajan jalkeen. Lisaksi selvitetddn mahdollisuutta
solmia vuokrasopimukset méaaraaikaisiksi siten, ettd asunnot eivat
ole maaraajan jalkeen hyvéatuloisten

kaytettavissa. Selvityskokonaisuus muodostuu
asukasrakenneselvityksesta, juridisesta reunaehtoselvityksesta ja
toteutettavuusselvityksesta. Kokonaisuuden
asukasrakenneselvitys on valmistunut tammikuussa 2025 ja
toteutettavuusselvitys on kdynnissa kevaalla 2025.

Helsingin kaupunki ja sen omistamat yhtiot Heka ja Haso ovat
osallistuneet aktiivisesti kaupungin nakokulmien tuomiseen osaksi
edella mainittuja selvityksia.



https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165836
https://ym.fi/hankesivu?tunnus=YM031:00/2024
https://ym.fi/hankesivu?tunnus=YM031:00/2024
https://ym.fi/hankesivu?tunnus=YM070:00/2024
https://ym.fi/hankesivu?tunnus=YM070:00/2024

Helsingin seudun MAL
allekirjoitettiin

Helsingin seudun MAL-sopimus 2024-2035 allekirjoitettiin joulukuussa
2024 ja se on voimassa 31.12.2035 saakka. Sopimuksessa on kuvattu
kaupunkiseudun kuntien ja valtion valiset pidemman aikavalin
tavoitteet vuodelle 2035 ja konkreettiset toimenpiteet vuosille 20241
2027. Sopimus paivitetddn seudun yhteiseen MAL-suunnitteluun
pohjautuen neljan vuoden valein.

Helsingin seudulla asuntotuotannon vauhdittaminen on yksi sopimuksen
keskeisista tavoitteista. Pitkan aikavalin tavoitteena on, etta Helsingin
seudulle valmistuu keskimaarin 16 500 uutta asuntoa vuodessa.
Asuntotuotantotavoitteen seurannassa otetaan huomioon kuntien
toiminnasta riippumattomat tekijat mm. suhdannetilanne. Seudulle on
arvioitu valmistuvan keskimaarin 10 000 asuntoa vuodessa vuosina
20241 2027. Vuonna 2024 asuntoja valmistui lahes taman arvion
mukaan.

Edelleen sopimuksen tavoitteena on, ettd seudulla luodaan edellytyksia
kaavoituksen ja maapolitikan keinoin tulevalle asuntorakentamiselle, jota
suunnataan tukemaan kestavaa liikkkumista ja yhdyskuntarakennetta.
Asuntotuotannon kaynnistymisen edellytykset turvataan erityisesti
maankayton ensisijaisilla kehittdmisvyohykkeilla, keskustoissa ja
raideliikenteeseen tukeutuvilla alueilla rakentamisen kustannuskehitys
seka kilpailu huomioiden.

-SOpimus

25 000

20 000

15 000

Asuntoa

10 000

5000

Helsingin seudun valmistuneet asunnot suhteessa

mmm Padkaupunkiseutu

tavoitteisiin*

mmm Kuuma-kunnat

Aineistolahteet: MAL seuranta HSY
*vuoden 2024 tiedot luonnosvaiheessa



https://ym.fi/documents/1410903/0/Helsingin+seudun+MAL-sopimus+2024-35+allekirjoitusversio+(1).pdf/440f5656-a31d-6d25-66d0-e2ecef2cea99/Helsingin+seudun+MAL-sopimus+2024-35+allekirjoitusversio+(1).pdf?t=1734601427594

AM -ohjelman
toimenpiteiden
toteutuminen 2024
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Omistusasuntotuotanto alle tavoitteen

Toimenpide 1

Rakentamisen suhdannetilanne heijastui selvasti
asuntotuotannon hallinta- ja
rahoitusmuotojakaumaan, minka

seurauksena rakentaminen on nojannut enemman
valtion tukemaan tuotantoon. AM-ohjelmassa
asetetusta tavoitteellisesta jakaumasta jaatiinkin
vuonna 2024 erityisesti vapaarahoitteisen
omistusasuntotuotannon osalta. Vapaarahoitteisen
omistusasuntotuotannon tavoite oli 45-50 prosenttia
kokonaistuotannosta.

Omistusasuntotuotannosta merkittava osuus on
aikaisemmin mennyt myds vuokrakayttoon, ja
sijoittajakysynnan vahentyminen heijastuu siten
tdhankin tuotantoon. Valimuodon tuotannon
osuustavoite 10-15 prosenttia ylittyi. Myds vuokra-
asuntotuotannon kokonaisosuus ylitti tavoitteena
olleen 40 prosenttia, kun seka valtion pitkan
korkotuen vuokra-asuntoja etta muuta
vuokratuotantoa alkoi ja valmistui paljon suhteessa
muuhun tuotantoon.

2024 valmistuneiden asuntojen hallintamuodot

. Valimuoto Muu vuokra ARA-vuokra
Omistus 29 % 21 % 23 % 27 %
A
’ . - I
Vapaarahoitteinen Hitas ja hintakontrolloitu Vapaarahoitteinen ARA / tavallinen
omistus 414 vuokra Erityisryhmat
1175 760 Lyhytaikaisesti 97

Asumisoikeus saannelty vuokra Oplskelljatja nuoriso
437 180

2024 aloitettujen asuntojen hallintamuodot

Muu vuokra ARA-vuokra

; Valimuoto
Omistus 21 % 18 % 35 94 26 %
A A

VI _
Vapaarahoitteinen Asumisoikeus Vapaarahoitteinen Lyhytaikaisesti Opiskelijat ja nuotiso

omistus 340 vuokra saannelty vuokra 229

606 .
Hitas ja hintakontrolloitu646 393 ARA / tavallinen Erityisryhmét
180 525 12

Aineistolahde: Asuntotuotannon hankerekisteri, Kuntarekisteri
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Suuri osa asunnoista valmistui kaupungin

maalle

Toimenpide 2

Tavoitteena kaikilla alueilla on hallinta- ja rahoitusmuotojen alueellinen

monipuolisuus maanomistuksesta riippumatta. Vuonna 2024 valmistuneista

asunnoista kaupungin maalle rakentui 64 prosenttia ja aloitetuista 56
prosenttia. Hallinta- ja rahoitusmuodoittain tarkasteltuna kaupungin maalle
valmistuneista asunnoista 17 prosenttia oli vapaarahoitteista omistusta, 34
prosenttia valimuotoa, 39 prosenttia valtion pitkan korkotuen vuokra-
asuntoja ja 10 prosenttia muuta vuokraa.

Kaupungin maalla aloitetuista asunnoista 13 prosenttia oli
vapaarahoitteista omistusta, 29 prosenttia valimuotoa, 39 prosenttia valtion
pitkdn korkotuen vuokra-asuntoja sek& 18 prosenttia muuta vuokraa.

Valmistuneet asunnot maanomistuksittain Aloitetut asunnot maanomistuksittain

= Kaupunki

= Valtio
Yksityinen

3%

Hallintamuotojakauma maanomistuksittain,
valmistuneet

Muu 51 E 40 6
Kaupunki 17 34 10 39
0 500 1000 1500 2000 2500 3000
Asuntoa
Omistus ®Valimuoto  ®Muu vuokra B ARA-vuokra
Hallintamuotojakauma maanomistuksittain,
aloitetut
Valtio, yksityinen 30 ¢ 58 9
Kaupunki 13 18 39
0 500 1000 1500 2000 2500 3000
Asuntoa
Omistus mValimuoto ®Muuvuokra ®ARA-vuokra 19

Aineistolahde: Asuntotuotannon hankerekisteri, Kuntarekisteri



Kaupungin oma asuntotuotanto jai
tavoitteesta

Toimenpide 8

Vuonna 2024 kaupungin rakennuttamia asuntoja valmistui noin kolmannes 1 500 asunnon tavoitteesta. Kolmen vuoden keskiarvo
valmistuneista on 1 273 asuntoa.

Valmistuneista asunnoista valtion tukemia vuokra-asuntoja oli 230 ja muiden hallinta- ja rahoitusmuotojen asuntoja 286.
Valmistuneiden ARA-vuokra-asuntojen maara jaa taten asetetusta 750 asunnon tavoitteesta. Muiden hallintamuotojen osalta
tavoite vahintaan 250 asunnosta saavutettiin. Muut hallintamuodot sisélsivat Hitasta ja hintakontrolloitua tuotantoa 109 seka
asumisoikeusasuntoja 177 asunnon verran.

2500

2 000

. Omistus
1500 mmm Asumisoikeus

mmm \/uokra
3 vuoden liukuva keskiarvo, kaikki
500 l valmistuneet

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Asuntoa

=
o
o
o

o

Aineistolahde: Asuntotuotannon hankerekisteri, Kuntarekisteri
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Perus - ja valikorjauksia
kaupungin omaan
asuntokantaan

Toimenpide 8

Kaupungin oma asuntotuotanto (ATT) vastaa uudistuotannon ohella kaupungin
vuokra- ja asumisoikeuskohteiden peruskorjauksista.

Vuonna 2024 kaynnistyi 911 ja valmistui 1 070 Helsingin kaupungin asunnot
Oy:n (Heka) vuokra-asunnon peruskorjaus. Asumisoikeusasuntojen

vali kor | awstmprkasebiiamamisteltin vuonna 2024 yhteistydssa
asuntotuotannon ja Helsingin Asumisoikeus Oy:n, Hason, kanssa.

Vuodelle 2025 on ohjelmoitu aloitettavaksi 491 vuokra-asunnon peruskorjaus ja
176 asumisoikeusasunnon valikorjaus.




ARA -tuotannon toteutusedellytyksia
edistetaan kaavoituksen keinoin

Toimenpiteet 4 ja 10

Valtion tukeman tuotannon toteutusedellytysten ja
kohtuuhintaisuuden parantaminen on yksi tarkeista
painopisteista AM-ohjelmakaudella. Kaynnissa on
valmisteluty6, jossa luodaan toimintamalli kaavojen
kohtuuhintaisuuden arviointiin. Tavoitteena on, etté valtion
tukeman asuntotuotannon toteutusedellytysten arviointi
sisallytettaisiin jatkossa merkittdvimpien kaupungin maalle
laadittavien, asuntorakentamisen mahdollistavien
asemakaavojen kaavaselostuksiin. Arvioinnissa tuodaan
esiin, miten kaavaratkaisuilla on pyritty varmistamaan valtion
tukeman asuntotuotannon tonttitaloudelliset
toteutusedellytykset. Toimintamalli pyritdéan ottamaan
vaiheittain kayttdon vuoden 2025 aikana.

Jo nyt laajempien kokonaisuuksien seka sopivien
korttelikokonaisuuksien kaupungin maan asemakaavoissa on
valmistelun alkuvaiheessa katsottu valtion tukemalle
asuntotuotannolle soveltuvia tontteja ja ratkaisuja
yhteistytssa kaupunginkanslian, kaupunkiympariston
toimialan ja toimijoiden kanssa.

My0s yksityisten tahojen kanssa tehtavissa
kumppanuuskaavoissa on pohdittu kaavoitusvaiheessa
monipuolisia rahoitus- ja hallintamuotoratkaisuja yhdessa
toimijan kanssa ja suunnitelmia on kehitetty siten, etta valtion
tukema vuokra-asuntotuotanto on mahdollista. Erilaisten
tavoitteiden yhteensovittaminen ja ARA-vuokratuotannolle
asetettuihin tavoitteisiin seka kohtuulliseen hintatasoon paasy
tulee kuitenkin olemaan usealla kaava-alueella haastavaa, ja
vaatii tata koskevien toimintatapojen ja priorisoinnin
kehittamista edelleen.
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Vuokralla omaksi
etenee

Toimenpiteet 5 ja 6

Vuokralla omaksi -mallin edistamistéa on jatkettu
valmistelemalla yhtion perustamiseen liittyvaa
paatbksentekoa. Kaynnissa on mallin taloudellista kestavyytta
tarkasteleva tarkempi taloudellinen mallinnus seka
valtiontukisaantelyyn liittyvd markkinapuutearviointi. Nama
valmistuvat kevaan 2025 aikana. Lisaksi on selvitetty AM-
ohjelman mukaisesti valtion lyhyen korkotuen laina-aikaan
sidotun alennetun tontinvuokran kayttamista. Varausesitys
ensimmaisen Vuokralla omaksi -kohteen tontista on kasitelty
kaupunkiymparistdlautakunnassa maaliskuussa 2025
Varausesitys etenee kaupunginhallitukseen kevaan 2025
aikana. Tontti sijaitsee Oulunkyléassa.

Lisaksi on toteutettu mallin kysyntéaa ja kohderyhmaa
kartoittava markkina-analyysi. Markkina-analyysin perusteella
malli koetaan kiinnostavaksi asumisvaihtoehdoksi mallin
kohderyhman keskuudessa. Kysely

tehtiin paakaupunkiseudulla muussa kuin omistusasunnossa
asuville 201 45-vuotiaille kotitalouksille, joiden tulot ovat
enintaan lyhyen korkotuen tulorajat + 500 euroa.

-mallin valmistelu

Erityisesti nuoremmat, 20-34-vuotiaat ja perheelliset kokivat
mallin houkuttelevana. Mydskaan asumiskustannusten
nousua markkinavuokratasoon tai kohteiden sijaintia
esikaupunkialueilla ei ndhty merkittavasti houkuttelevuutta
vahentavana asiana. Sen sijaan vaatimus kymmenen vuoden
vuokra-asumisajasta ennen omaksi lunastusta oli selvasti
mallin kiinnostusta vahentava tekija.

Vaikuttamisty6ta valtion suuntaan erilaisten valimuodon
mallien edistamiseksi on tehty vuoden 2024 aikana
aktiivisesti. Vuokralla omaksi -malliin liittyen tavoitteena on
ollut muun muassa lyhyen korkotukimallin tulorajojen
korottaminen ja omaksi lunastuksen ajankohdan
joustavoittaminen. Valtion tukeman asuntotuotannon
kehittdmisen tybéryhma suosittikin loppuraportissaan, etta
lyhyeen korkotukilakiin tehd&&n vaadittavat muutokset, jotta
sitd voidaan hyddyntdd vuokralta omaksi tAhtaavaan,
osaomistukseen tai muuhun vastaavaan asumiseen.
Kaupunki osallistui my6s kuntien ja valtion yhteiseen
selvitykseen valimallin asumisen tarpeesta suurimmilla
kaupunkiseuduilla.
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https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/markkina-analyysi-vuokralla-omaksi-mallista.pdf
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/166031
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165836

Omistusasuntorakentamisen edellytysten
parantaminen esikaupunkialueilla

Toimenpiteet 6 ja 7

Toinen merkittdva kohtuuhintaisen asuntotuotannon
painopiste AM-ohjelmakaudella on
omistusasuntorakentamisen toteutusedellytysten
parantaminen esikaupunkialueilla. Omistusasuntotuotannon
toteutusmahdollisuuksia on pyritty edistamaan
kaupunkiuudistusalueilla ja kaupunkiuudistusalueiden
kaltaisilla alueilla muun muassa siten, etta
saantelemattémaan omistusasuntotuotantoon varattu tontti
voidaan luovuttaa myds myymall& vuokraamisen sijaan.

Tonttihintakilpailujen maara on kaksinkertaistettu oikean
markkinahintatason asettamiseksi ja kilpailujen ohjelmointia ja
jarjestamisen edellytyksid on parannettu malliasiakirjoja ja
luovutusehtoja kehittamalla. Asuntorakentamisen vaikea
suhdannetilanne heijastuu kuitenkin edelleen
omistusasuntotuotannon aloituksiin ja kysynta
esikaupunkialueiden tonteille on toistaiseksi ollut hyvin
vahaista.

Selvitysty6 koskien kaupungin omaa, perheasuntoihin
painottuvaa omistusasuntotuotantoa kaupunkiuudistusalueilla
on aloitettu. Selvitettavid kokonaisuuksia ovat ainakin

1) taloudelliset reunaehdot, 2) lainsdddannon asettamat

reunaehdot ja 3) kysynta. Ensimmaiseen kokonaisuuteen

|l iittyen on k&@ynnistynyt konsulttityb?©
maksaa kaupunkiuudi stusalueillao. Lali
reunaehtoihin liittyen ollaan kokoamassa ehdotusta

mahdollisista etenemistavoista. Kysynnén osalta tullaan

selvittamaan kohderyhmig, joille omistusasuntotuotantoa tulisi

alueilla suunnata seka sita, minkalainen asuminen olisi

heidan nékdkulmastaan houkuttelevaa.
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Kaupungin asumisen kokonaisuutta

tarkastellaan

Toimenpide 9

Kansliapaallikko asetti kesdkuussa 2024 kohtuuhintaisen

asumisen kokonaisuuden tarkastelua varten ohjausryhman.

Ohjausryhman tehtavana on tarkastella kaupungin
kohtuuhintaisen asumisen kokonaisuutta ottaen huomioon
kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden toteutumisen seka
kustannustehokkuuden, l&pin&kyvyyden ja toiminnan
ohjattavuuden.

Ohjausryhman tehtavana on erityisesti ohjata ja seurata
selvitysprosessia liittyen kohtuuhintaisen asumisen
kokonaisuuden mahdollisten organisointimallien
tunnistamiseen ja tarkastelemiseen. Organisointimalleilla
tulee hakea tarkoituksenmukaiset rakenteet kaupungin
asuntopolitiikan toteuttamiseksi, rakennuttamistoiminnan
kustannustehokkuuden ja lapinakyvyyden
varmistamiseksi seka toiminnallisten synergiaetujen
ulosmittaamiseksi.

Ohjausryhmatydskentelyssa tunnistettiin vuonna 2024 useita
teemoja, joita tulisi selvittaa viela itsenaisesti tarkemmin
ennen kuin kohtuuhintaisen asumisen kokonaisuudesta
voidaan tehda organisoitumisvaihtoehtolinjauksia. Tallaisia
ovat mm. erityisasumisen vuokrauksen linkitys
kohtuuhintaisen asumisen kokonaisuuteen seka kaupungin
asuntotuotannon rooli kaupungin eri asuntopoliittisten
tavoitteiden toteuttamisessa. Ohjausryhmén toimikausi jatkuu
vield vuoden 2025 ajan.
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Ikaantyneiden asuntohankkeisiin

etsitaan ratkaisuja

Toimenpiteet 14 ja 18

Seniorikeskuksia on aiemmin toteutettu valtion
investointiavustuksella ja korkotukilainalla.
Investointiavustuksen osuus on ollut jopa 30-40 prosenttia
kokonaisrahoituksesta. Investointiavustusten merkittavien
leikkausten myo6ta investointiavustusta ei ole kaytdnnossa
enda saatavissa ikdantyneiden asumishankkeille, mikéa
aiheuttaa Helsingissa suunnitteilla olleille useille
seniorikeskushankkeille merkittavan rahoitusvajeen. liman
investointiavustusta asuntojen vuokrat ovat nousemassa
korkeiksi.

Ratkaisuvaihtoehtoja ikaantyneiden asumiskohteiden
edistamiseksi on vuoden 2024 syksysta alkaen selvitetty

kaupunkiymparistétoimialan ja sosiaali- , dteryays
pelastustoimialan yhteistydna. Tilanne vaatii todennékdisesti
useita erilaisia toimia ikdantyneiden hankkeiden edistamiseksi

niin, etta riittavat asumispalvelut pystytaan jatkossa
turvaamaan. Ratkaisuvaihtoehtoja on tunnistettu
seka erilaisten rahoitusvaihtoehtojen

ettd suunnitteluratkaisujen saralla.

Kaupungin siséisia prosesseja kehitetaan myos koskien

laajemmin kaikkia erityisryhmien tilahankkeita.
Kehittdmistyota tehdaén yhteistydssa sosiaali-
pelastustoimialan, kaupunkiymparistétoimialan ja
kaupunginkanslian kanssa.

teryays
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Asunnottomien maara kasvussa

Toimenpiteet 15 ja 16

Yksin elavien asunnottomien maara lahti Helsingissa kasvuun
ensimmaisen kerran vuoden 2012 jalkeen. Vuonna 2024
yksin elavia asunnottomia oli Helsingissé 786 henkea.
Asunnottomien perheiden lukumé&aréa on laskenut tavoitteen
mukaisesti ja heita oli 10. Asunnottomuuden vahentamiseksi
Helsingissé on tehostettu lapsiperheiden tilapaisen
asuttamisen mallia ja asunnottomia on asutettu aikaisempia
vuosia enemman Hekan vuokra-asuntoihin.

Helsingin kaupungin asunnottomuuden poistamisohjelma
jatkuu. Helsinki sai 3,2 miljoonan euron

rahoituksen valtakunnallisesta ohjelmasta
pitkdaikaisasunnottomuuden poistamiseksi. Ohjelmakausi on
kaynnissa keséakuuhun 2027 asti.

Asumisneuvontaa on ollut vuonna 2024 laajasti saatavilla ja
neuvonnalla on onnistuttu ehkaisemaan haatoja ja auttamaan
asunnonhaussa. Kiristyneen taloustilanteen,
sosiaaliturvamuutosten ja vuokrien nousun mydté vuonna
2024 Helsingissa asumisneuvonnan asiakasmaarat

nousivat kuitenkin yli kolmanneksen ja haatdjen lukumaara
kasvoi 23 %.

Helsingille mydnnettiin asumisneuvonta-avustusta 642

861 euroa vuodelle 2024. Avustus kattoi 46 prosenttia
asumisneuvonnan kokonaiskustannuksista ja oli selkeasti
vahemman kuin vield vuonna 2023, jolloin avustusta saatiin
1 038 844 euroa ja silla katettiin 80 prosenttia
kokonaiskustannuksista.
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Hisseja helsinkilaisiin
kerrostaloihin

Toimenpide 17

Helsingin asuinkerrostaloissa on yli 8 500 hissitbnta porrashuonetta, joiden
piirissé& asuu noin 134 000 asukasta. Naista asukkaista noin 21 000 on
ikaantyneita. Viidennes Helsingin hissittomista, vahintaan 3-kerroksisista taloista
sijaitsee kaupunkiuudistusalueilla.

Vuonna 2024 jatkettiin jo vuodesta 2000 asti toteutettua kaupungin hissiprojektia.
Projekti antaa taloyhtitille maksutonta neuvontaa jalkiasennushissien
toteuttamiseen seké tukee valtion hissiavustusten hakemisessa. Valtiolta ol
vuonna 2024 haettavissa 35 prosentin avustus hissi-

investoinnin hankintakustannuksista. Avustuksen tarkoituksena on edistaa
jalkiasennushissien rakentamista ja taten mahdollistaa taloyhtididen asukkaiden
kotona asuminen mahdollisimman pitkaan seka liikkuntarajoitteisten paasy
asuinrakennuksen asuntoihin ja siina oleviin yleisiin tiloihin.

Vuonna 2024 Helsinkiin rakentui 28 jalkiasennushissia, joista
kuusi kaupunkiuudistusalueille.




Raantammi. Ville Lehvonen, 2024.

Il. Laadukas ja vetovoimainen asuminen

Toimenpiteet 19 -26



Valmistuneiden asuntojen keskipinta -ala
hieman edellisvuosia suurempi

Toimenpiteet 19 ja 21

Huoneistotyypeittain tarkasteltuna yksiot ja kaksiot muodostivat 61 prosenttia vuoden 2024 aikana valmistuneista asunnoista,
mika vastaa edellisia vuosia. Perheasunnoista kolmioiden osuus oli 22 prosenttia ja nelja huonetta tai enemman kasittavien
asuntojen osuus oli 17 prosenttia valmistuneesta tuotannosta. Vuoden 2024 aikana uudistuotantona valmistuneiden asuntojen
keskipinta-ala oli 56,8 neliometria, mika oli hieman enemman kuin aiempina vuosina.
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Ensimmainen laatuohjatun
perheasumisen tontti
hakuun

Toimenpide 20

Jatkasaaressa joulukuussa 2024 kaynnistetyssa korttelin 20072 hintakilpailussa
osa korttelin tonteista kohdennettiin laatuohjattuun perheasuntotuotantoon siten,
ettd tontille toteutettavasta asuinhuoneistoalasta vahintdan 70 % tulee toteuttaa
perheasuntoina (kaksi makuuhuonetta tai enemman). Naiden asuntojen
keskipinta-alan tulee olla vahintaan 80 h-mz.

Tontinluovutuskilpailuiden ohjelmoinnissa tullaan jatkossa kiinnittdman huomiota
siihen, etta tavoiteltu laatuohjatun perheasuntotuotannon méaara voidaan
vuosittain saavuttaa.
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