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Svar pa motion inlamnad av Samlingspartiets fullmiktigegrupp, Svenska folkpartiets
fullmaktigegrupp, Centerns fullmaktigegrupp, Kristdemokraternas fullmaktigegrupp och
Rorelse Nus fullmdktigegrupp om ett atgardsprogram for att fraimja bostadsbyggandet i
Vanda

VD/3260/00.02.00.03/2024
TeA/ER/EJ/EA

Samlingspartiets fullmaktigegrupp, Svenska folkpartiets fullmaktigegrupp, Centerns fullmaktigegrupp,
Kristdemokraternas fullmaktigegrupp och Rorelse Nus fullmaktigegrupp lamnade in foljande
fullmaktigemotion i enlighet med fullmaktiges arbetsordning:

"1 januari 2024 var det bara tio nya smahusbostdder som bérjade byggas i Vanda. Det fanns inte en enda
ny byggarbetsplats for flervaningshus. Sa fa nya initiativ i januari har inte funnits en enda gang sedan
2007, da statistiska uppgifter borjade finnas att tillga. Antalet beviljade bygglov fér bostad var for sin del
bara tio, vilket ar 50 farre an aret innan. Sa fa tillstand for bygglov for bostad har inte beviljats en enda
gang sedan 2007.

Bakom raset for bostadsbyggandet ligger bland annat stigande rantor, inflation och en svagare
konjunktur, som kraftigt har minskat efterfrdgan pa nya bostader. Bostadsbyggandet forsvaras dessutom
av kraftigt 6kade byggnadskostnader under de senaste aren samt av reserven av osalda fardiga
bostader.

Bostadsbyggandets kollaps drabbar Vanda pa manga satt. Bade raset i inkomsterna fran markforsaljning
och markanvandningsavtal och en minskning av kommunalskatte- och samfundsskatteinkomsterna
skapar ett hal pa inkomstsidan. Den utdragna nedgangen i antalet inledda byggarbeten innebar ocksa att
det blir rekordfa nya bostader i Vanda om nagra ar. Ett alltfor litet bostadsutbud kan leda till
bostadsbrist, vilket kan férsvara till exempel forutsattningarna for tillvaxt for Vandaforetag.

Vanda har naturligtvis begransade forutsattningar att paverka situationen. Staden kan till exempel dnda
genom planldggning, tomtoverlatelse och stadens hyreshusbolag framja forutsattningarna for
bostadsbyggande. Helsingfors har till exempel i februari 2024 dragit upp riktlinjer for tidsbundna
tomtpolitiska principer och andra atgarder for att fraimja bostadsbyggandet i en férandrad omvarld.
Atgirderna hanfor sig bland annat till en positivare instéllning till &ndringar i tomternas finansierings-
och forvaltningsform och reserveringsvillkor om de klart framjar genomforandet av projekt.

Ocksa Vanda bor snabbt bereda ett tidsbundet handlingsprogram for att framja bostadsbyggandet i
staden. | samband med beredningen av handlingsprogrammet ar det viktigt att aktivt och raskt fora
diskussioner ocksa med byggare i Vanda. Vanda bor erbjuda flexibilitet i fraga om sadana villkor for
tomtoverlatelser, markanvandningsavtal och planer som framjar genomférandet av projekt. Ett villkor
for anvandningen av flexibiliteten kunde vara att byggandet av objekt inleds under en viss tidsperiod.
Byggandet skulle ocksa stodas av paskyndade tillstandsprocesser och prioritering av planlaggning dar
byggandet kan inledas snabbt pa privat mark (t.ex. smahusbyggande). | fraga om mindre smahusplaner
kan ocksa beslutsprocessen fornyas sa att den blir snabbare an fér narvarande.

Vanda kan Overlata tomter t.ex. pa samma satt som Helsingfors genom pristavlan, dar marknadspriset
ocksa kan sjunka nagot. Ett villkor bor dock vara att byggandet inleds snabbt. Tidsbundna rabatter kunde
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ocksa tillampas pa ersattningar enligt markanvandningsavtal, forutsatt att byggandet av objekten inleds
fore en viss tidpunkt.

Staden kunde ocksa lindra villkoren for tomtéverlatelser (bl.a. tillata aktorer i bolagsform att kdpa flera
bostdder) och bevilja ldttnader i markanvandningsavtalens villkor till exempel i fraga om férdelningen av
besittningsformer och lagenhetstyper.

Ett satt kunde ocksa vara att staden erbjuder valfria tomter for vilka det t.ex. inte alls tas ut hyra under
de tre eller fyra forsta aren. Ett villkor for anvandning av all flexibilitet ar att byggandet inleds inom en
viss tid.

Dessutom bor staden bedéma den av miljoministeriet tillsatta ARA-utvecklingsarbetsgruppens idé om
att kopa enskilda bostader for att bekdampa segregation. | detta konjunkturlage kunde VAV exempelvis
kopa manga lagenheter samtidigt for uthyrningsandamal pa ett decentraliserat och formanligt satt.
Eftersom bostdaderna inte omfattas av begrdansningar, vore det ocksa mojligt att salja dem vidare senare.

Vi fullmaktigegrupper och fullmaktigeledamoter som undertecknat motionen foreslar att Vanda med det
snaraste utarbetar och genomfor ett atgardsprogram for att framja bostadsbyggandet i Vanda.

Stadsfullmaktige 22.4.2024 § 20

Beslut:
Stadsfullmaktige beslutade att ta upp arendet till behandling och sanda fullmaktigemotionen till
stadsstyrelsen for beredning.

Stadsmiljons verksamhetsomrade konstaterar foljande som sitt svar:

| Vanda, i likhet med andra stora stader i Finland, har bostadsbyggandet minskat betydligt under de
senaste tva aren i fraga om byggande av savdl smahus som flervaningshus. Antalet bygglov for
bostadsbyggande och inledda bostadsbyggen ligger pa en rekordlag niva. Detta kommer, i enlighet med
vad som ocksa konstateras i motionen, att ha en betydande inverkan pa antalet fardiga bostader i Vanda
under de kommande aren.

Inom stadsmiljons verksamhetsomrade har man redan borjat framja manga av de férslag som lyfts fram
i fullmaktigemotionen for att fa fart pa bostadsbyggandet. Stadens gallande mark- och bostadspolitiska
riktlinjer samt principerna for tomtoverlatelse ger redan nu omfattande majligheter att pa olika satt
framja tomtforsaljningen. Vanda har i regel 6verlatit tomter i bolagsform genom forsaljning, med nagra
enstaka undantag och ARA-objekt med langfristigt rantestod for vilka tomterna har arrenderats ut.
Hosten 2024 har man ocksa majliggjort arrende av tidigare osalda tomter i producentform. Denna
forandring har 6kat aktérernas forfragningar om tomter. Principerna for tomtoverlatelse ger ocksa
andra mojligheter till tomtoverlatelse, t.ex. hosten 2024 konkurrensutsatter staden tomter utan ett
faststallt utgangspris. Besluten om konkurrensutsattning har fattats i stadsrumsnamnden.

| fullmaktigemotionen foreslas olika slag av flexibilitet om byggandet inleds snabbt.
Vanda ger aktorerna en planeringsreservering for objektets planering och marknadsféringstid. Aktoren
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betalar reserveringsavgiften, men kopeskillingen eller arrendet for tomten betalas forst da byggandet av
objektet inleds och fastighetskopet eller arrendeavtalet ingds. Praxisen ar alltsa tamligen flexibel for
aktorerna.

Staden har i det nuvarande marknadsldget varit tillmotesgaende mot byggherrarna genom att i
beslutsfattandet foresla forlangda reserveringstider pa ett mycket flexibelt satt. Ett villkor for en
forlangning av reserveringen har varit att byggherren aktivt har marknadsfort sitt objekt och att det ar
sannolikt att byggandet av objektet kommer att inledas i framtiden. | objektens kbpebrev anges
tidsfrister och byggskyldighet for inledningen av projektet. Man stravar efter att framja fardigstallandet
av detaljplaner genom att ocksa ge flexibilitet i betalningstidtabellen for ersattningar for
markanvandningsavtal.

| fullmaktigemotionen har det foreslagits att arrende for arrendetomter inte tas ut under de tre eller
forsta

fyra aren, om byggandet av objektet inleds inom en viss tid. Arrendefriheten kan ocksa medfora en risk
for att arrendefriheten blir forbjudet statligt understoéd. Enligt EU-kommissionens férordning 2023/2831
far det totala beloppet av det minimistéd som beviljats ett foretag inte 6verstiga 300 000 euro under en
tredrsperiod. | fraga om storre objekt kan gransvardet 6verstigas. Att inte ta ut arrende bor utredas
ocksa i fraga om befintliga arrendeobjekt med tanke pa ett jamlikt bemdtande. Om det handlar om ett
stort antal arrendeavtal innebar det att om arrende inte tas ut att staden blir utan ansenliga summor i
form av arrendeinkomster. Vanda har for narvarande inte manga befintliga tomtreserveringar dar
overlatelseformen &r arrende. Om arrendefriheten utstracks till att gélla endast tomter som reserverats,
har anvandningen av sporren mycket liten effekt. Arrendefriheten kan till sina verkningar vara ett
relativt ineffektivt satt att framja inledandet av projekt, eftersom arrendekostnaderna for tomten endast
utgor en liten del av alla kostnader for byggandet. Inledandet av projektet beror i foérsta hand pa om
byggfirman lyckas salja tillrackligt manga av de bostader som byggs i objektet.

| fullmaktigemotionen foreslas att tillstdndsprocesserna bor paskyndas och att planldggningen av sadan
privat mark dar byggandet kan inledas snabbt ska prioriteras. | motionen féreslas att i fraga om mindre
smahusplaner kan ocksa beslutsprocessen fornyas sa att den blir snabbare an for ndrvarande. | enlighet
med de mark- och bostadspolitiska riktlinjerna tar man med projekt som framjar stadens strategiska och
ekonomiska mal i Vandas planldaggningsprogram. | det nuvarande planlaggningsarbetet pagar och i det
kommande planlaggningsprogrammet 2025-2027 foreslas ett flertal planprojekt for smahusobjekt och
planprojekt pa privat mark. Det ar svart att pa forhand gora en uppskattning av eventuella snabba
byggtidtabeller for planlaggningsobjekt, och den tidsméssiga planeringen av objekten paverkas ocksa av
stadens ekonomiska férmaga att gora troskelinvesteringar i omradet till exempel for att bygga
nodvandig kommunalteknik. Planarbetet forutsatter ocksa lagenliga faser med besvarsmajligheter, vilket
innebar att tidtabellerna for planlaggningsprojekt ar kopplad till dessa och att processen inte till alla
delar kan paskyndas.

Nar det géller byggnadstillsynen ar malet att paskynda tillstandsbehandlingen med tva huvudmetoder:
hojning av tillstandstroskeln (dvs. farre tillstand som behandlas) och effektivering av verksamheten.
Hojningen av tillstandstroskeln sker delvis i och med den bygglag som trader i kraft 1.1.2025, delvis i och
med den pagaende fornyelsen av byggnadsordningen. | och med den nya bygglagen gérs en genomgang
av tillstdndsprocesserna. Detta gor det mojligt att gora processerna smidigare.

Den vaxande ojamlikheten mellan bostadsomraden ar en av Vanda stoérsta utmaningar och man
efterstravar for narvarande att genom forvaltningsévergripande arbete hitta |6sningar pa stadsniva for
att |0sa segregationens mangfacetterade problem. Den vaxande ojamlikheten forebyggs bast genom att
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i byggandet av nya bostadsomraden och -objekt sdkerstalla en mangsidig férdelning av
besittningsformer och samtidigt ocksa beakta det befintliga bostadsbestandets besittningsformer. Under
det senaste aret har staden forordat ansdkningar om att fritt finansierade hyresobjekt omvandlas till
projekt med kort rantestod. Staden har ocksa férordat ett projekt dar man ansokt om att ett objekt som
ursprungligen varit avsett for fritt finansierad dgarbostadsproduktion blir ett bostadsrattsobjekt. Ocksa i
dessa fall har samtycke getts endast om balansen i fordelningen av besittningsformerna i omradet inte
aventyras och om villkoren i markanvandningsavtalet inte behéver dndras i och med férandringen.

Eventuell annan flexibilitet i fraga om besittningsformer 6vervags vid behov separat. Syftet med den
reglering av arealen i flervaningshusbostader som ingar i tomtoverlatelserna ar att for sin del garantera
ett hogklassigt byggande av omradet. Det finns inte langre nagra krav pa fordelningen av lagenhetstyper
i stadens tomtdverlatelser. Staden byggs langsiktigt och man kan inte dventyra en mangsidig fordelning
av besittningsformer och kvaliteten pa bostadsomraden pa grund av forandringar i marknadslaget eller
det svaga laget inom byggbranschen.

Staden efterstravar for sin del att genom overlatelsen av bostadstomter sdkerstalla att det byggs
dgarbostadsobjekt i Vanda och i de tomtoverlatelsetavlingar som staden ordnar har forsaljningen av
bostader till foretag eller for investerarbruk begransats. Det ar andamalsenligt att invanare erbjuds
mojlighet att i forsta hand kopa en bostad for eget bruk i ett hus dar det i huvudsak finns andra hushall
som har kopt sin egen bostad. Om bostdderna fritt kan kdpas av investerare eller bolag blir objektet
eventuellt ett hyresbostadsbetonat objekt. For boende som har kopt sin egen bostad kan sadana
bostadsobjekt vara besvarliga med tanke pa bostadsaktiebolagets beslutsfattande och kostnader. En
stor andel hyresbostader kan leda till storre omsattning bland de boende i bolaget.

| motionen framhaver man att VAV skulle kunna kdpa manga lagenheter samtidigt for
uthyrningsandamal pa ett decentraliserat och formanligt satt. S3 kallade "blandade hus”, dar
hyreshusbolagen har skaffat bostader, kan

vara mycket utmanande till sin férvaltning. Bland de boende som har kopt sin bostad kan det ocksa
uppsta missndje med det stora antalet hyresbostader i objektet och med tiden kan hela objektet
omvandlas till ett hyreshus. Motsvarande har under tidigare artionden gjorts i liten skala i vissa stader,
ocksa i Vanda. Modellen har inte fungerat och hyreshusbolag som skaffat enskilda bostader har i regel
salt bort dessa bostdder i man av mojlighet. Ur VAV asunnot Oy:s eller ocksa andra hyresbostadségares
synvinkel ar det absolut mest kostnadseffektivt och administrativt sett lattast att dga hela
hyreshusobjekt.

Med Vandas mark- och bostadspolitiska riktlinjer har man beslutat om ett forutsagbart och foljdriktigt
tillvagagangssatt i stadens mark- och bostadspolitik, och det finns inget behov av att gora kortsiktiga
andringar i riktlinjerna som en I6sning pa utmaningarna pa riksniva. Det |0nar sig att hellre beakta
eventuella temporéra forandringar i verksamhetssattet i villkoren for tomtoverlatelse. Stadens
nuvarande principer for tomtoverlatelse ar redan i sig tamligen flexibla och maojliggér redan nu
overvagande fran fall till fall i bostadsbyggnadsprojekt.

Det finns inget behov av att utarbeta ett separat atgardsprogram for att framja bostadsbyggandet.
Stadsmiljons verksamhetsomrade traffar regelbundet foretradare for byggfirmor och andra
samarbetspartner inom byggande. Man lyssnar noga pa idéer och forslag for att framja
bostadsbyggande. Atgarder som inte dventyrar stadens langsiktiga mark- och bostadspolitiska mal eller
en jamlik behandling av aktorer tas under beredning och omsatts i praktiken genom beslutsfattande. Det
bor ocksa noteras att det i det nuvarande marknadslaget paskyndas bostadsbyggandet i mycket stor
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utstrackning pa sankningen av rantenivan och darmed pa 6kningen av efterfragan pa
bostadsmarknaden.

Stadsstyrelsen 7.10.2024 § 27

Forslag av bitradande stadsdirektéren for stadsmiljons verksamhetsomrade:

Stadsstyrelsen beslutar att

a) ge Samlingspartiets fullmaktigegrupp, Svenska folkpartiets fullmaktigegrupp, Centerns
fullmaktigegrupp, Kristdemokraternas fullmaktigegrupp och Rérelse Nus fullmaktigegrupp
stadsstyrelsens svar i enlighet med verksamhetsomradets forslag, och

b) foresla for stadsfullmaktige att stadsstyrelsens svar antecknas for kannedom.

Behandling:

Under behandlingen av drendet foreslog stadsstyrelsens ordférande Sakari Rokkanen att darendet
aterremitteras for ytterligare beredning. Stadsstyrelseledamoten Maarit Raja-Aho understodde forslaget
om aterremittering.

Ordforanden konstaterade att det getts ett understott aterremitteringsforslag i arendet och man tvingas
rosta om saken och gav foljande omrostningsforslag: de som understdder stadsdirektérens grundforslag
rostar ja, medan de som understéder Rokkanens forslag om aterremittering rostar nej.
Omrostningsforslaget godkandes.

Vid omrostningen gavs 11 ja-roster (Karinen, Abdi, Tammi, Rasanen, Kaukola, Lundell, Suoniemi, Niikko,
Ramo, Valtanen, Tuomela) och 4 nej-roster (Rokkanen, Kasonen, Raja-Aho, Orpana), sa ordféranden
konstaterade att behandlingen av drendet fortsatter.

Beslut:
Forslaget godkandes.

Stadsfullmaktige 21.10.2024 § 20

Stadsstyrelsens beslut:
Stadsfullmaktige beslutar anteckna stadsstyrelsens svar for kinnedom.

Beslut:
Stadsfullmaktige beslutade bordldagga drendet till féljande sammantrade.

Stadsfullmaktige 18.11.2024 § 16

Stadsstyrelsens forslag:
Stadsfullmaktige beslutar anteckna stadsstyrelsens svar for kannedom.

Beslut:
Forslaget godkandes.
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Det antecknades att Samlingspartiets fullmaktigegrupp lamnade féljande uttalande till protokollet, som
understoddes av Kristdemokraternas, Centerns, Rérelse Nus och Svenska folkpartiets
fullmaktigegrupper:

Vi hoppas att verksamhetsomrddet samlar alla de atgdrder som syftar till att frimja byggandet i Vanda
och informerar om helheten.

Bilaga:

- Samlingspartiets fullmaktigegrupps, Svenska folkpartiets fullmaktigegrupps, Centerns
fullmaktigegrupps, Kristdemokraternas fullmaktigegrupps och Rorelse Nus
fullmaktigegrupps undertecknade motion om ett atgardsprogram for att framja
bostadsbyggandet i Vanda

Anvisningar for sokande av andring: 2.1. Besvarsforbud

Narmare information:
Elisa Ranta, chef for boendefragor, tfn 043 826 9419
(fornamn.efternamn[at]vantaa.fi)



