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asuntomarkkinoilla. Kysynnan hiipumisen ja myymattémien valmiiden
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Esittelijan perustelut

asuntojen varannon kasvamisen takia esimerkiksi uusia saantelemat-
tomia asuntokohteita aloitetaan erittéin varovaisesti. Asuntomarkkinoi-
den nopean negatiivisen kehityksen lisaksi paaministeri Petteri Orpon
hallitusohjelman asumisoikeusasuntotuotannon lakkauttamista koske-
vat linjaukset luovat merkittavia haasteita kaupungin asuntopoliittisten
tavoitteiden saavuttamiselle.

Asuntorakentamisen suhdannetilanteesta ja hallituksen toimista riip-
pumatta kaupungin tavoitteena on luoda kaikissa tilanteissa mahdolli-
simman hyvat edellytykset asuntotuotannon maarallisten tavoitteiden
seka muiden keskeisten asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamiselle.
Asuntorakentamisen toimintaymparistossa tapahtuneet muutokset
edellyttavatkin kaupungilta muutoksia tontinluovutuksen kaytanteisiin ja
painopisteisiin. Tasta syysta kaupunkiympariston toimiala on yhteis-
tydssa kaupunginkanslian kanssa valmistellut liitteena 1 olevat tonttipo-
liittiset periaatteet ja toimenpiteet asuntorakentamisen edistamiseksi.

Esitetyilla toimenpiteilla ja periaatteilla pyritaan edistamaan kaupungin
asuntotuotantoa muuttuneessa toimintaymparistossa. Nain pyritaan
my0s osaltaan varmistamaan kaupungin asuntotonttien varaajien yh-
denvertaisen kohtelun toteutuminen seka parantamaan kaupungin toi-
minnan ennakoitavuutta tontinluovutustoiminnassa. Esitetyt tonttipoliit-
tiset toimenpiteet ja periaatteet toimivat valmisteluohjeena nykyisen
asuntotonttien tontinvaraus- ja sopimuskannan hallinnoinnissa seka
uusia tontinvarauksia valmisteltaessa. Edelleen esitetyt periaatteet ja
toimenpiteet toimivat valmisteluohjeena mm. tonttihinnoittelua ja tontin-
luovutuskilpailuja valmisteltaessa.

Valmisteluohjeen mukaisesti kaupunki suhtautuisi muun ohella nykyista
myoOnteisemmin varattujen tonttien rahoitus- ja hallintamuodon ja va-
rausehtojen muutoksiin, mikali ne selvasti edistaisivat hankkeen toteu-
tumista. Kaupunki ei myoskaan osoittaisi uusia tontinvarauksia asumi-
soikeustuotantoon (ASO) eikd ASO-tuotantoon varattujen tonttien va-
rauksia jatkettaisi, ellei toimija pysty osoittamaan, etta hankkeella on
realistiset edellytykset saada valtion korkotukipaatés. Omistusasunto-
tuotannon edistamiseksi kaupunki mahdollistaa tonttien luovuttamisen
kaupunkiuudistusalueilla myds myymalla ja lisda hintakilpailujen maa-
raa tonttien markkinahinnoittelun varmistamiseksi ja markkinainformaa-
tion lisdamiseksi. Valmisteluohje on mainituin tavoin kokonaisuudes-
saan liitteena 1.

Asuntorakentamisen tilannekuva

Pitkaan jatkunut nollakorkoaika on suosinut asuntorakentamista ja
mahdollistanut suurien lainojen ottamisen. Viimeisen vuoden aikana
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tapahtunut korkojen nousu nakyy nyt rakennusliikkeiden ja kuluttajien
kayttaytymisessa. Esimerkiksi uusia saantelemattdémia asuntokohteita
aloitetaan varovaisesti. Kuluttajat ovat varovaisia ja asuntokauppa on-
kin nopeasti hiipunut, ja uusia myymattomia ja vuokraamattomia asun-
toja on tarjolla runsaasti. Esimerkiksi Helsingissa on talla hetkella va-
paita ja vapautuvia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja noin 7 000.

Uusien myymattomien asuntojen myynnin edistamiseksi rakennusliik-
keet ovat tarjonneet erilaisia alennuksia ostajille. Vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen puolella taas asuntojen tarjonnan merkittava kasvu
on pitanyt vuokrien korotukset maltillisina kiinteistdjen yllapitokustan-
nusten ja korkojen noususta huolimatta. Varainsiirtoveroon kaavailluilla
muutoksilla uskotaan olevan piristava vaikutus omistusasuntojen kaup-
paan jo vuonna 2023.

Valtiovarain- ja ymparistoministerion asettaman tyoryhman 15.9.2023
julkaistussa selvityksessa arvioitiin asuntorakentamisen vahentyvan
jyrkasti vuonna 2023 ja jaavan vahaiseksi myos vuonna 2024. Asunto-
rakentamisen aloitusten pienentymisen taustalla on muun muassa en-
natysnopea korkojen nousu, kotitalouksien reaalisen ostovoiman heik-
ko kehitys ja rakennuskustannusten nousu. Myds asuntosijoittajien
kiinnostus uudisrakentamiseen on talla hetkella varsin vahaista, silla
vuokra-asuntojen ylitarjonta ja viela valmistumassa olevat kohteet hillit-
sevat uusien kohteiden aloittamista.

Tyoryhman arvion mukaan asuntorakentamisen odotetaan elpyvan,
kun korkojen nousu taittuu ja asettuu maltilliselle tasolle, kotitalouksien
reaalisen ostovoiman kehitys paranee ja rakennuskustannusten nousu
hidastuu. Jatkuvan muuttopaineen myo6ta asuntoja tarvitaan lisaa tule-
vina vuosina. Tyoryhman selvityksessa todettiin, ettd asuntojen riittava
tuotanto tukee suoraan asumisen tuottamaa hyvinvointia, asumisen
kohtuuhintaisuutta ja samalla se tukee tyovoiman liikkuvuuden kautta
tyodllisyytta ja tuottavuuskehitysta.

Vaikka rakennusalan hiljentyminen nakyy koko Suomessa, on hiljenty-
minen edennyt eri tahtiin eri osissa Suomea. Helsingissa aloitetun
asuntorakentamisen maara on sailynyt verrattain korkealla tasolla poi-
keten selvasti muusta Suomesta. Huippuvuosista on tultu kuitenkin
alas, mutta pitkalla aikavalilla tarkasteltuna rakentaminen ei ole Helsin-
gissa romahtanut. Todennakdisesti rakentamisen "toipuminen” myos
alkaa Helsingin seudulta.

Kuluvana vuonna syyskuun loppuun mennessa Helsingissa on aloitettu
3 833 asunnon rakentaminen. Rakentamisen aloittamisen verrattain
korkeaan maaraan on vaikuttanut muun muassa se, etta useampi Ara-
toimija on saanut hankkeensa rakenteille. Ara-hankkeiden kasvuun on
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vaikuttanut se, etta urakkatarjousten hinnat ovat olleet laskusuunnassa
ja useampi urakoitsija on paatynyt antamaan urakkatarjouksen. Alka-
neen asuntorakentamisen kokonaismaara on mainitusta huolimatta al-
hainen suhteessa kaupungin asuntotuotantotavoitteisiin, vaikka asunto-
rakentamisen suhdanne ei vield ole taysimaaraisesti vaikuttanut alka-
van asuntotuotannon maaraan. Hallitusohjelman kirjaus asumisoikeu-
sasuntojen korkotukilainoituksen paattymisesta ensi vuoteen johtaisi to-
teutuessaan hankkeiden suunnittelun keskeyttamiseen jo taman vuo-
den aikana, koska niita ei ehditda saamaan ARA:n hakuprosessiin tarvit-
tavassa ajassa. Asuntoaloituksissa ja valmistuneiden asuntojen maa-
rissa tilanne alkaa nakya kuitenkin suuremmin vasta vuosina 2024 -
2025.

Asuntotuotantoennusteeseen perustuvan suhdannevaihtelun huomioi-
van toteumaennusteen mukaan tana vuonna Helsinkiin valmistuisi noin
7 000 asuntoa ja ensi vuonna hieman vajaat 6 000 asuntoa. Ennustee-
seen liittyy kuitenkin runsaasti epavarmuutta nykyisessa tilanteessa.
Lisaksi Helsingin osalta on huomionarvoista, etta asuntorakentamiseen
haettujen rakennuslupien maara on laskenut merkittavasti vimeisen
kahden vuoden tasosta. Myos rakenteilla olevan asuntokerrosalan
maara on selvassa laskussa. Mainitut seikat ennakoivat alkavan ja
valmistuvan asuntotuotannon maaran laskua Helsingissa ainakin vuo-
sille 2024 ja 2025, mutta todennakoisesti vaikutukset nakyvat myos pi-
demmalla tulevaisuudessa.

Valtiovarain- ja ymparistoministerion asettaman tyoryhman tekeman
selvityksen mukaan julkisen vallan tulee pyrkia siihen, etta asuntora-
kentamisen edellytykset ovat hyvat nyt ja tulevaisuudessa. Suuret ra-
halliset tukitoimet rakennusalalle eivat kuitenkaan ole perusteltuja.
Mydskaan julkinen valta ei voi ratkaista niiden kotitalouksien, taloyhtioi-
den tai kiinteistosijoittajien ongelmia, jotka ovat ottaneet nollakorkoai-
kaan ylisuuria lainoja ja jotka nyt kohtaavat maksuvaikeuksia korkojen
nousun takia.

Valtionvarain- ja ymparistoministerion selvitys on kokonaisuudessaan
oheismateriaalina ja selvitys asuntorakentamisen kuukausitilanteesta
Helsingissa syyskuun lopun tilanteessa on liitteena 2.

Kaupungin asuntotonttien tontinvarauskanta lyhyesti

Kaupungilla on varattuna noin 30 489 asunnon rakentamista varten
tontteja (per 30.9.2023). Varauskannasta noin 59 % on varattuna saan-
telemattbmaan asuntotuotantoon, 19 % Ara-vuokra-asuntotuotantoon
ja loput valimuodon asuntotuotantoon. Varauskannasta noin 26 % (noin
7 900 asuntoa) on viela asemakaavallisesti kesken.
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Varauskannasta noin 1 592 asuntoa on varattu asumisoikeusasunto-
tuotantoon ja puolihitakseen 489 asuntoa.

Laatukilpailuun varatut tontit:

Kaupungilla on varattuna kilpailuun noin 8 760 asunnon rakentamista
varten tontteja (per 30.9.2023), joista laatukilpailuun on varattuna noin
824 asunnon verran tontteja. Hinta- ja laatukilpailuun on varattuna noin
1167 asunnon verran tontteja.

Toimenpiteet ja periaatteet asuntorakentamisen edistamiseksi

Toimenpiteiden ja periaatteiden tarkoitus

Inflaatio, korkojen ja rakentamisen hinnan nousu seka alhainen kulutta-
jaluottamus ovat aiheuttaneet edella kuvatuin tavoin kuluttaja- ja sijoit-
tajakysynnan hiipumista asuntomarkkinoilla. Asuntomarkkinoiden no-
pean negatiivisen kehityksen lisaksi paaministeri Petteri Orpon hallitu-
sohjelman (20.6.2023) asumisoikeusasuntotuotannon lakkauttamista
koskevat linjaukset luovat merkittavia haasteita kaupungin asuntopoliit-
tisten tavoitteiden saavuttamiselle.

Asuntorakentamisen suhdannetilanteesta ja hallituksen toimista riip-
pumatta kaupungin tavoitteena on luoda kaikissa tilanteissa mahdolli-
simman hyvat edellytykset asuntotuotannon maarallisten tavoitteiden

(8 000 asuntoa/vuosi) seka muiden keskeisten asuntopoliittisten tavoit-
teiden saavuttamiselle. Asuntorakentamisen toimintaymparistossa ta-
pahtuneet muutokset edellyttavatkin kaupungilta muutoksia tontinluovu-
tuksen kaytanteisiin ja painopisteisiin. Tasta syysta kaupunkiymparis-
ton toimiala on yhteistydssa kaupunginkanslian kanssa valmistellut liit-
teena 1 olevat tonttipoliittiset periaatteet ja toimenpiteet asuntoraken-
tamisen edistamiseksi.

Liitteena olevan ohjeen tarkoituksena on maarittaa ne keskeiset tontti-
poliittiset periaatteet ja toimenpiteet, joilla kaupunki pyrkii nykyisessa ja
nakopiirissa olevassa tulevaisuudessa edistamaan asuntorakentamista
varmistaen samalla kuitenkin kaupungin keskeisten asuntopoliittisten
tavoitteiden toteutumisen.

Esitetyt tonttipoliittiset periaatteet ja toimenpiteet toimivat valmisteluoh-
jeena kaupungin asuntotonttivarauksiin ja tontinluovutuskaytanteisiin
tassa markkinatilanteessa. Ohjetta sovelletaan tontinluovutuksiin liitty-
vassa valmistelussa ja paatoksenteossa. Paatdoksentekijana toimii kau-
pungin kulloinkin toimivaltainen viranhaltija tai toimielin.

Ehdotetut toimenpiteet ja periaatteet

Olemassa olevat tontinvaraukset — Hankkeiden rahoitus- ja hallintamuoto seka varausehdot
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Valmisteluohjeen mukaan kaupunki suhtautuisi myonteisesti voimassa
olevien tontinvarausten rahoitus- ja hallintamuodon muutoksiin, mikali
muutoksen voidaan arvioida selvasti edistavan tontin rakentumista.
Saanneltyyn asuntotuotantoon varattujen tonttien osalta muutos tehtai-
siin ensisijaisesti toiseen kulloinkin kyseessa olevalle alueelle soveltu-
vaan saanneltyyn tuotantoon kohtuuhintaisen asuntotuotannon maaran
varmistamiseksi. Kaupunki pitda kuitenkin kiinni kaikissa tilanteissa
AM-ohjelman segregaation ehkaisemista koskevista tavoitteista. Muu-
toksen mahdollisuus joudutaankin arvioimaan aina tapauskohtaisesti
yhteisty6ssa kaupunginkanslian asuminen-yksikdon kanssa kunkin alu-
een ominaispiirteet huomioiden. Nain ollen esimerkiksi jo ennestaan
vuokra-asuntovaltaisilla alueilla muutokset omistusasuntotuotannosta
vuokra-asuntotuotantoon eivat lahtokohtaisesti olisi jatkossakaan mah-
dollisia, silla AM-ohjelman mukaan vuokra-asuntojen osuus alueen
asuntokannasta voi olla paasaantoisesti enintaan 50 prosenttia. Tassa
tarkastelussa tulee huomioida alueen olemassa olevan asuntokannan
lisaksi alueelta varatut rakentamattomat tontit kokonaisuutena, jotta
tontinvaraajien yhdenvertaisen kohtelun vaatimus ei johda vuokra-
asuntohankkeiden hallitsemattomaan lisdantymiseen.

Rahoitus- ja hallintamuodon muutosten lisaksi kaupunki suhtautuu
valmisteluohjeen mukaan myonteisesti voimassa olevien tontinvaraus-
ten ehtojen muutoksiin ja poikkeamisiin edellyttaen, etta muutos sel-
keasti edistaa tontin rakentumista. Kaupungin keskeisten strategisten
ja eri alueille asetettujen tavoitteiden toteutumisen varmistamiseksi ta-
ma ei kuitenkaan koske rakentamisen energiatehokkuutta ja ekologi-
suutta koskevia ehtoja (esim. hankkeen energiatehokkuudelle asetettu
vaatimus) eikd muutos tai poikkeaminen mydskaan saa vararantaa
muiden ko. tontin/alueen rakentamiselle asetettujen keskeisten laadul-
listen tavoitteiden toteutumista eika johtaa alueelle selkeasti soveltu-
mattomaan asuntotuotannon huoneistotyyppijakaumaan. Tasta syysta
my0s varausehtojen muutosten/poikkeamisten mahdollisuus tulee har-
kita tapauskohtaisesti.

Kaupunki on varannut ns. hintakontrolloituun (eli ns. puoliHitas) omis-
tusasuntotuotantoon tontteja yhteensa vajaan 500 asunnon rakentami-
seksi eri puolilta Helsinkia. Tontit sijoittuvat alueille, joilla rakentamis-
kustannusten ja asuntojen markkinahinnan valisen eron on arvioitu ole-
van maltillinen. Omistusasuntotuotannon edistamiseksi kaupunki sallisi
naiden hintakontrolloituun omistusasuntotuotantoon varattujen tonttien
rahoitus- ja hallintamuodon muuttamisen saantelemattomaan omistu-
sasuntotuotantoon, jolloin asunnot olisivat hankkeiden toteuttajien va-
paasti (markkinaehtoisesti) hinnoiteltavissa. Muutoksesta huolimatta
asuntojen myynnin tulee kuitenkin tapahtua edelleen varausehtojen
mukaisesti luonnollisille henkildille ja hankkeessa noudatetaan asunto-
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jen huoneistotyyppijakaumaa koskevia ehtoja, ellei naista myonneta
poikkeamista.

Olemassa olevat tontinvaraukset - Tonttivarausten jatkaminen

Tontinvarauksen jatkamisen edellytyksena on jo nykyisellaan, etta va-
rauksensaaja on noudattanut varausehtoja ja edistanyt hankkeen
suunnittelua aktiivisesti. Valmisteluohjeen mukaan tahan kiinnitettaisiin
kuitenkin jatkossa erityista huomiota. Mikali varattu tontti on kaupungin
toimesta saatettu jo luovutuskelpoiseksi ja tontti on varattu omistusa-
suntotuotantoon, olisi varauksen jatkamisen edellytyksena liséksi se,
etta varauksensaaja pystyy luotettavasti osoittamaan edistaneensa
asuntojen myyntia aktiivisella markkinoinnilla ja hinnoittelun keinoin.
Kaytannodssa tontinvaraajan tulee siis pystya osoittamaan, etta asunto-
jen hintaa on myynnin edistamiseksi laskettu ja asuntojen markkinoin-
tiin on tehty panostuksia.

Asuntorakentamisen toimintaympariston muutoksen vuoksi kaupungin
tulee sailyttdd mahdollisuudet merkittaviinkin muutoksiin tontinvaraus-
kannassa. Tasta syysta tontinvarauksia jatkettaisiin enintaan vain vuo-
deksi kerrallaan. Lisaksi hankkeiden toteutumisen edistamiseksi varau-
sehtoihin kirjataan tarvittaessa valitavoitteita, joiden noudattamatta jat-
taminen oikeuttaa kaupungin purkamaan varauksen. Kaupunki ei siis
salli tontinvaraajilta passiivisuutta hankkeiden edistamisessa myoskaan
muuttuneessa toimintaymparistossa.

Uudet ja olemassa olevat tontinvarauksen asumisoikeustuotantoon

Paaministeri Petteri Orpon hallitusohjelmassa on jo ylla mainituin tavoin
linjattu ASO-tuotannon rahoituksen lakkauttamisesta. Hallitusohjelman
kirjaus on valtion vuoden 2024 talousarvion valmistelun yhteydessa
paatetty vieda taytantdon siten, etta ASO-hankkeiden korkotukihake-
musten vastaanotto lopetetaan kuluvan vuoden lopussa ja ARA voi
tehda ASO-hankkeille lainapaatoksia korkotukivaltuuksiensa puitteissa
vuoden 2024 loppuun saakka.

ASO-tuotanto toteutetaan Helsingissa korkotukilainoin, eli valtion tuke-
mana, joka varmistaa osaltaan asuntojen kohtuuhintaisuuden. Edella
mainitut valtion toimet tarkoittavat kaytannossa kuitenkin sita, ettei
kaupungilla ole edellytyksia osoittaa uusia tontinvarauksia, silla niilla ei
ole mahdollisuuksia saada valtion korkotukea. Tasta syysta valmiste-
luohjeen mukaan kaupunki ei tee uusia tontinvarauksia ASO-
tuotantoon, ellei valtion linjauksissa tapahdu muutosta.

Kuten edella on todettu, kaupungilla on talla hetkella varattuna ASO-
tuotantoon tontteja Iahes 1 600 asunnon rakentamiseksi. Lisaksi osa
tonteista on varattu yleisemmin valimuodon tuotantoon erityisesti
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ATT:lle, jolloin ASO-tuotanto on myos tontinvaraajan harkinnan mu-
kaan mahdollista. Valtion toimien vuoksi on ilmeista, ettei suurin osa jo
ASO-tuotantoon varatuista hankkeista pysty suunnittelun keskenerai-
syyden vuoksi jattamaan korkotukianomusta asetettuun maaraaikaan
mennessa.

Voimassa olevia ASO-tuotantoon osoitettuja tontinvarauksia onkin syy-
ta jatkaa vain, mikali hankkeelle on myonnetty valtion asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA:n) korkotukipaatos tai varauksensaa-
ja pystyy luotettavasti osoittamaan, etta korkotukipaatos on mahdollista
saada. Kaupungin toiminnan ennakoitavuuden varmistamiseksi ja koh-
tuusnakokohdat huomioiden on kuitenkin perusteltua, etta kaupunki tar-
joaa ASO-hankkeen tontinvaraajalle mahdollisuuden toteuttaa hanke
muuna alueelle soveltuvana saanneltyna asuntotuotantona edellyttaen,
etta varauksen jatkamisen edellytykset ovat muutoin olemassa ja muu-
tos selkeasti edistaa tontin rakentumista. Nain esimerkiksi jo tehtyja
suunnittelupanostuksia voitaneen hyddyntaa tontin nopean rakentumi-
sen edistamiseksi.

Tontin luovutustapa

Edella tarkemmin kuvatut ASO-tuotantoon liittyvat merkittavat toimin-
taymparistdon muutokset luovat erityisen haasteen kaupunkiuudistusa-
lueiden asuntorakentamiselle ja kaupunkiuudistukselle asetettujen ta-
voitteiden saavuttamiselle. Nailla alueilla vuokra-asuntojen suhteellisen
osuuden lisdaminen ei ole asuntokannan monipuolisuutta koskevien
tavoitteiden vuoksi mahdollista ja toisaalta omistusasuntotuotannon ta-
loudelliset edellytykset ovat asuntojen alhaisen markkinahinnan vuoksi
usein heikot. ASO-tuotanto onkin muodostanut vuokra-asumisen ja
omistusasumisen valimaastoon sijoittuvana kohtuuhintaisena tuotan-
tomuotona erinomaisen keinon uudisasuntotuotannon edistamiseksi
nailla alueilla.

Kaytanndssa ASO-tuotannon poistuminen kaupungin asuntopoliittises-
ta keinovalikoimasta tarkoittaa sita, etta kaupungin tulee I16ytaa keinoja
erityisesti omistusasuntotuotannon edellytysten parantamiseksi kau-
punkiuudistusalueilla. Yhtena tallaisena tonttipoliittisena keinona on
mahdollistaa tontin luovuttaminen vuokraamisen sijaan myymalla, joka
mahdollistaa omistusasuntohankkeen toteuttamisen omistustontille, jo-
ka puolestaan edistanee asuntohankkeen markkinoitavuutta seka koh-
teen asuntokysyntaa. Koska asuntohankkeen rakentamisen aloittami-
nen edellyttaa riittdvaa asuntojen varausastetta, asuntojen kysyntaa
parantavat toimet nopeuttavat asuntohankkeiden rakentumista.

Mainituista syista kaupunkiuudistusalueilla saantelemattomaan omistu-
sasuntotuotantoon varattu asuntotontti voitaisiin esitettyjen periaattei-
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den mukaan luovuttaa vuokraamisen sijaan myo6s myymalla. Nain ollen
tontinvaraajalla on mahdollisuus valita sellainen tontin ostaminen vuok-
raamisen sijaan, mikali tontinvaraaja arvioi taman edistavan parhaiten
hankkeen toteutumista.

Periaatteiden mukaan saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon
osoitettu asuntotontti voidaan luovuttaa vuokraamisen sijaan myymalla
myos muilla alueilla. Muiden kuin kaupunkiuudistusalueiden osalta
edellytykset tontin ostamiselle olisivat kuitenkin rajoitetummat. Jotta
tontin ostaminen olisi mahdollista, tulee tontin ostamisen selvasti edis-
taa hankkeen viivytyksetonta rakentumista ja toimijan tulee osoittaa
selkeasti, etta silla on tekniset, rahoitukselliset ja muut edellytykset ra-
kentamisen nopeaan aloittamiseen. Hakemus tontin ostamiseksi tulisi
tehda 31.12.2024 mennessa ja kauppa tulee toteuttaa viipymatta, kun
se on kaupungin puolesta mahdollista. Lisaksi ostajan tulee sitoutua
aloittamaan tontin rakentaminen viivytyksetta ja saattamaan se keskey-
tyksetta valmiiksi. Kaupungin tavoitteiden toteutuminen varmistetaan
riittavilla sopimussakkoehdoilla.

Tontin ostamisen mahdollistaminen ei lahtokohtaisesti koskisi saante-
lemattdmaan vuokra-asuntotuotantoon varattuja tontteja. Tontin luovut-
taminen myymalla olisi kuitenkin erityisin perustein mahdollista myos
naissa tilanteissa. Erityinen peruste voisi olla olemassa esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa tiiviiseen kaupunki-/korttelirakenteeseen sijoittuvan
vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon varatun tontin rakentumi-
sen viivastyminen vaikeuttaisi tai hidastaisi olennaisesti alueen tai kort-
telin muiden tonttien rakentamista tai heikentaisi olennaisesti alueen
viihtyvyytta. Vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon varattujen
tonttien osalta vaadittaisin erityisten perusteiden lisdksi myds edella
mainittujen edellytysten tayttymista, eli toimijan tulisi hakea tontin os-
tamista vuoden 2024 loppuun mennessa ja toimijan tulee sitoutua edis-
tamaan tontin rakentumista kunnianhimoisesti.

Tonttihinnoittelu ja hintakilpailujen lisaaminen

Tontinluovutuslinjausten mukaan kaupungin tonttihinnoittelu perustuu
markkina-arvoon, ellei lainsaadannoésta muuta johdu tai toisin ole ni-
menomaisesti erikseen paatetty.

Tonttien markkinaehtoinen hinnoittelu voidaan varmistaa parhaiten hin-
takilpailujen kautta, mutta jos hintakilpailua ei ole kaytetty tai voida
kayttaa, hinnan markkinaehtoisuus tulee varmistaa ulkopuolisen puolu-
eettoman asiantuntijan arvioin. Hintakilpailujen kautta saatava ajanta-
sainen hintainformaatio parantaa kaupungin reagointikykya myos neu-
votteluteitse tapahtuvassa tonttihinnoittelussa. Kilpailujen kautta saata-
va hintatieto toimii lahtotietona ulkopuolisten puolueettomien kiinteisto-
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arvioitsijoiden suorittamassa arvioinnissa, johon kaupunki on tonttihin-
noittelussaan kuntalain mukaisesti sidottu.

Kaupungin tavoitteena on lisata asuntotuotantoa hintakilpailujen maa-
raa lisaamalla. Hintakilpailun kautta luovutettavien tonttien maaran
kasvu voi vaikuttaa tonttien yleiseen hintatasoon my0s laskevasti.

Edella mainituista syista kaupunki priorisoi valmisteluohjeen mukaisesti
vuosien 2024 - 2025 aikana tontinluovutuskilpailutoiminnassa hintakil-
pailuja. Valmisteluohjeen mukaan kaupungin on mahdollista muuttaa
talla hetkella laatuperustein ratkaistaviksi tarkoitettuihin kilpailuihin va-
rattujen tonttien varauksia hintakilpailuun. Naissa tilanteissa kaupungin
asettamien laadullisten tavoitteiden toteutumista pyrittaisiin kuitenkin
mahdollisuuksien mukaan edistamaan kilpailun ehdoin esimerkiksi
edellyttamalla kilpailun voittajalta arkkitehtuurikutsukilpailun jarjestamis-
ta yhteistydssa kaupungin kanssa.

Koska kaupunki edella kuvatuin tavoin olisi valmis hyvaksymaan kilpai-
lua ratkaistaessa my0Os aiempaan nahden selvasti alhaisemman hinta-
tason, tulee hankkeiden rakentumiseen sovitussa ajassa kiinnittaa eri-
tyistd huomiota. Tasta syysta kaupungin on tarkoituksenmukaista uu-
distaa hintakilpailuihin liittyvat sopimussakkoehdot ja kaytannot. Uudis-
tus on tarkoitus toteuttaa siten, ettd uudet sopimussakkoehdot ja kay-
tannot voidaan ottaa kayttoon alkuvuodesta 2024.

Olemassa olevat esisopimukset

Kaupungin asuntotonttien luovutusprosessissa on kaytossa kaksi paa-
asiallista menettelya. Paaosa asuntotonteista varataan kaupunginhalli-
tuksen varauspaatoksella, joka on kaupungin yksipuolinen ilmoitus sii-
ta, ettei se tule varausaikana varaamaan tonttia kolmannelle edellyt-
taen, etta tontinvaraaja noudattaa varausehtoja. Kaupungilla ei ole va-
rauspaatoksen perusteella mahdollisuutta esimerkiksi sopimussakon
perimiseen, vaan varausehtojen rikkomisesta voi seurata varauksen
paattaminen kesken varausajan tai varauksen jatkamatta jattaminen.
Erityisesti hintakilpailujen perusteella varattujen tonttien osalta kaupun-
ki tekee paasaantoisesti kilpailun voittajan kanssa sitovan sopimuksen.
Vaikka sopimusehdot voivat vaihdella eri kohteissa, sopimukset sisal-
tavat paasaantoisesti ehdot mm. tontin ostamiselle ja rakentamiselle
asetetuista maaraajoista ja sopimuksen ehtojen noudattamista tehos-
tavista sopimussakoista.

Kaupungin nykykaytannon mukaan sopimuksissa asetettuja maaraai-
koja on voitu vahaisessa maarin jatkaa ilman sopimussakkoseuraa-

muksia, jos se on ollut esimerkiksi kohteen rakennuslupakasittelyn vii-
vastymisen tai muun vastaavan syyn vuoksi perusteltua. Lisaksi maa-
raaikoihin on myonnetty myos pidempia jatkoja erityisin perustein, mi-
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Lopuksi

kali viivastyminen ei ole johtunut hankkeen toteuttajasta. Tallaiset tilan-
teet ovat usein liittyneet esimerkiksi tontin luovutuskelpoiseksi saatta-
misen viivastymiseen.

Nopeasti ja merkittavasti muuttuneen markkinatilanteen johdosta tie-
dustelut sopimuksissa asetettujen maaraaikojen pidentamiseen kuiten-
kin ovat kuluneen vuoden aikana lisdantyneet. Markkinatilanteen joh-
dosta onkin jo myonnetty maaraaikoihin maltillisia jatkoja. Koska mark-
kinatilanteen ei voida kuitenkaan olettaa korjautuvan lyhyen ajan sisal-
|a, otetaan valmisteluohjeessa kantaa myds siihen, miten kaupunki
suhtautuu tontin ostamiselle ja rakentamiselle asetettuja maaraaikoja
koskeviin pyyntoihin erityisesti tilanteessa, jossa tontti on jo kaupungin
toimesta saatettu luovutuskelpoiseksi.

Valmisteluohjeen mukaan kaupunki suhtautuu pidattaytyvasti olemassa
olevien tontinluovutussopimusten sisaltamien maaraaikojen jatkami-
seen ilman sopimussakko- tai muita seuraamuksia, mikali tontti on luo-
vutuskelpoinen. Maaraaikojen jatkamisen edellytykset arvioidaan ta-
pauskohtaisesti kulloinkin kyseessa olevan sopimuksen ehdot ja han-
kekokonaisuus huomioiden. Omistusasuntotuotantoon luovutettavien
tonttien osalta kiinnitetaan erityistd huomiota siihen, etta sopijakump-
pani on edistanyt asuntojen myyntia aktiivisella markkinoinnilla ja hin-
noittelun keinoin.

Kaupunki pyrkii muuttuneesta toimintaymparistosta huolimatta saavut-
tamaan AM-ohjelmassa asuntorakentamiselle asetetut maaralliset ja
laadulliset tavoitteet. Vaikka kaupunki voi vain rajallisessa maarin vai-
kuttaa tonttipoliittisin keinoin asuntomarkkinoiden hairidtilanteeseen tai
valtion toimista johtuviin muutoksiin, esitetyt periaatteet ja toimenpiteet
luovat osaltaan edellytyksia AM-ohjelman mukaisten tavoitteiden saa-
vuttamiselle. Esitettyjen periaatteiden vaikutuksia on kuitenkin vaikea
ennalta arvioida ja on mahdollista, etta vaikutukset jaavat osin vahai-
siksi. Esimerkiksi varattujen tonttien rahoitus- ja hallintamuodon muu-
toksia voitaneen toteuttaa vain rajallisesti, koska alueelle soveltuva ra-
hoitus- ja hallintamuoto on jo alun perin arvioitu verrattain tarkasti alku-
peraisen tontinvarauksen valmistelun yhteydessa ja kaupunki pitaa ny-
kyisessakin toimintaymparistdssa kiinni keskeisista asuntotuotannon
monipuolisuutta seka segregaation ehkaisya koskevista tavoitteistaan.
Toisaalta esimerkiksi tonttien hintajoustolla seka tontinluovutuskaytan-
tojen kehittamisella voi olla merkittavakin asuntorakentamista edistava
vaikutus, vaikka nama vaikutukset nakyvat luonnollisesti viiveella.

Esittelija pitaa esitettyja periaatteita ja toimenpiteita perusteltuina ja
kaupungin edun mukaisina.
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