< Vantaa

Vastaus kokoomuksen valtuustoryhman, Suomen ruotsalaisen kansanpuolue ryhman,
Keskustan valtuustoryhman, Kristillisdemokraattisen valtuustoryhman ja Liike Nyt
valtuustoryhman aloitteeseen toimenpideohjelma asuntorakentamisen edistamiseksi
Vantaalla

VD/3260/00.02.00.03/2024
TeA/ER/E)

Kokoomuksen valtuustoryhmd, Suomen ruotsalainen kansanpuolueryhma, Keskustan
valtuustoryhmg, Kristillisdemokraattinen valtuustoryhma ja Liike Nyt valtuustoryhma jattivat
seuraavan valtuuston tyojarjestyksen mukaisen valtuustoaloitteen:

"Tammikuussa 2024 Vantaalla aloitettiin vain kymmenen uuden pientaloasunnon rakentaminen.
Kerrostalojen tydmaiden aloituksia ei ollut ainuttakaan. N&in vahan aloituksia tammikuussa ei ole
kertaakaan ollut vuodesta 2007 ldhtien, josta tilastotietoa on kaytossa. Myonnettyja
asuntorakennuslupia oli puolestaan vain kymmenen, mika on 50 lupaa vahemman kuin edellisvuonna.
Na&in vdhan asuntorakentamislupia ei ole kertaakaan myonnetty vuodesta 2007 ldhtien.

Asuntorakentamisen romahduksen taustalla vaikuttaa muun muassa korkojen nousu, inflaatio ja
heikkeneva suhdanne, jotka ovat supistaneet voimakkaasti uusien asuntojen kysyntaa.
Asuntorakentamista haittaa lisdksi viime vuosien rakentamiskustannusten voimakas nousu seka
myymattémien valmiiden asuntojen varanto.

Asuntorakentamisen romahdus iskee monella tapaa Vantaalle. Kaupungin tulopuolelle lovea lyévat seka
romahtaneet tulot maanmyynti- ja maankayttésopimustuloissa etta rakentamisesta kertyvien kunnallis-
ja yhteisdverotulojen lasku. Aloitusten romahduksen pitkittyminen myds tarkoittaa, etta uusia asuntoja
valmistuu Vantaalla muutaman vuoden paasta ennatyksellisen vahan. Liian niukka asuntotarjonta voi
johtaa asuntopulaan, joka voi vaikeuttaa esimerkiksi vantaalaisten yritysten kasvun edellytyksia.

Vantaalla on luonnollisesti rajalliset edellytykset vaikuttaa tilanteeseen. Kaupunki voi kuitenkin
esimerkiksi kaavoituksen, tontinluovutuksen sekd omistamansa vuokrataloyhtionsa kautta edistaa
asuntorakentamisen edellytyksia. Esimerkiksi Helsinki on linjannut helmikuussa 2024 maaraaikaisista
tonttipoliittisista periaatteista ja muista toimenpiteista asuntorakentamisen edistamiseksi muuttuneessa
toimintaymparistossa. Toimenpiteet liittyvdt muun muassa myonteisempaan suhtautumiseen tonttien
rahoitus- ja hallintamuodon ja varausehtojen muutoksiin, mikali ne selvasti edistaisivat hankkeen
toteutumista.

Vantaankin tulisi pikaisesti valmistella maaraaikainen toimintaohjelma edistamaan asuntorakentamista
kaupungissa. Toimintaohjelman valmistelun yhteydessa olisi tarkea kdayda aktiivisesti ja pikaisesti
keskustelua myo6s Vantaalla toimivien rakentajien kanssa. Vantaan tulisi myéntaa joustoja sellaisiin
tontinluovutusten, maankayttosopimusten ja kaavojen asettamiin ehtoihin, jotka edistaisivat
hankkeiden toteutumista. Joustojen kayton ehtona voisi olla kohteiden rakentamisen kdaynnistaminen
tietyn ajanjakson aikana. Rakentamista tukisi myos lupaprosessien vauhdittaminen seka sellaisen
yksityisen maan kaavoittamisen priorisointi, jossa rakentaminen voitaisiin kdynnistaa nopeasti
(esimerkiksi pientalorakentaminen). Pienempien pientalokaavojen osalta voitaisiin myos uudistaa
paatoksentekoprosessia nykyistd nopeammaksi.
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Vantaa voisi luovuttaa tontteja esimerkiksi Helsingin tavoin hintakilpailuilla, joissa markkinahinta voisi
myos laskea jonkin verran. Ehtona kuitenkin tulisi olla rakentamisen nopea kdynnistyminen.
Maaraaikaisia alennuksia voitaisiin soveltaa myos maankayttdosopimuskorvauksiin edellyttaen kohteiden
rakentamisen aloittamista tiettyyn ajankohtaan mennessa.

Kaupunki voisi myos hollentaa tontinluovutusten ehtoja (mm. sallia yhtiomuotoisten tahojen ostaa
useampia asuntoja) ja myontaa helpotuksia maankayttésopimusten ehtoihin esimerkiksi
hallintamuotojen ja huoneistotyyppien jakaumasta.

Yksi keino voisi olla myds kaupungin tarjoamat valinnaiset vuokratontit, joista ei esimerkiksi perittdisi
lainkaan vuokraa kolmen tai neljan ensimmaisen vuoden ajalta. Kaikkien joustojen kdyton ehtona olisi
rakentamisen kdynnistaminen tietyssa maaraajassa.

Lisaksi kaupungin tulisi arvioida ymparistoministerion asettaman Ara:n kehittamistyéryhman ajatusta
yksittaisten asuntojen ostamisesta segregaation torjumiseksi. Tassa suhdannetilanteessa VAV voisi
esimerkiksi ostaa ns. nippukaupoilla hajautetusti ja edullisesti asuntoja vuokrauskayttoon. Koska
asunnot eivat olisi rajoitusten piirissa, ne olisi myds mahdollista myyda myéhemmin myyda edelleen.

Me aloitteen allekirjoittaneet valtuustoryhmat ja valtuutetut esitamme, ettd Vantaa laatii ja toteuttaa
pikaisesti toimenpideohjelman asuntorakentamisen edistamiseksi Vantaalla.

Kaupunginvaltuusto 22.4.2024 § 20

Paatos:
Paatettiin ottaa asia kasiteltavaksi ja |ahettaa valtuustoaloite kaupunginhallitukselle valmisteltavaksi.

Kaupunkiympariston toimiala toteaa vastauksenaan seuraavaa:

Vantaalla, samaan tapaan kuin muissa Suomen suurissa kaupungeissa, asuntorakentaminen on
vahentynyt viimeisen kahden vuoden aikana merkittavasti niin pien- kuin kerrostalorakentamisen osalta.
Asuntorakentamisen rakennuslupien ja asuntorakentamisen aloitusten maarat ovat ennatyksellisen
matalalla tasolla. Tama tulee, aloitteessakin todetun mukaisesti, vaikuttamaan merkittavasti
valmistuvien asuntojen maaraan Vantaalla tulevina vuosina.

Kaupunkiympariston toimialalla on |ahdetty edistamaan jo monia valtuustoaloitteessa esille tuotuja
esityksia asuntorakentamisen vauhdittamiseksi. Kaupungin voimassa olevat maa- ja asuntopoliittiset
linjaukset seka tontinluovutusperiaatteet antavat jo nyt laajat mahdollisuudet edistaa eri keinoin
tontinmyyntid. Vantaa on paasaantoisesti luovuttanut yhtiomuotoiset tontit myymalla, lukuun ottamatta
muutamia yksittdisia poikkeuksia ja pitkdn korkotuen ARA-kohteita, joille tontit on vuokrattu. Syksylla
2024 on annettu aiemmin myymatta jaaneille tuottajamuotoisille tonteille my6s vuokrausmahdollisuus.
Tama muutos on lisannyt toimijoiden kyselyita tonteista. Tontinluovutusperiaatteet antavat muitakin
mahdollisuuksia tontinluovutuksiin, kaupunki esimerkiksi kilpailuttaa syksylld 2024 tontteja ilman
asetettua pohjahintaa. Paatokset kilpailuista on tehty kaupunkitilalautakunnassa.

Valtuustoaloitteessa esitetddn, etta nopeasta rakentamisen aloituksesta voisi saada erilaisia joustoja.
Vantaa antaa toimijoille kohteen suunnitteluun ja markkinointiajalle suunnitteluvarauksen. Toimija
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maksaa varausmaksun, mutta tontin kauppahinta tai -vuokra maksetaan vasta kun kohteen
rakennustyot aloitetaan ja kiinteistokauppa tai vuokrasopimus tehdadan. Kaytanto on toimijoille siis
varsin joustava.

Kaupunki on toiminut nykyisessa markkinatilanteessa rakennuttajaystavallisesti esittamalla
paatoksentekoon varausaikojen jatkoja varsin joustavasti. Varauksen jatkon ehtona on ollut, etta
rakennuttaja on markkinoinut kohdettaan aktiivisesti ja kohteen rakentamisen kdynnistyminen
tulevaisuudessa on todennakdista. Kohteiden kauppakirjoissa hankkeen kaynnistamiselle asetetaan
aikarajat ja rakentamisvelvoite. Asemakaavojen valmistumista pyritdan edistamaan antamalla myds
maankadyttésopimuskorvausten maksuaikatauluun joustoa.

Valtuustoaloitteessa on tehty esitys siitd, ettd vuokratonteilla jatettaisiin vuokra perimatta kolmen tai
neljan ensimmadisen vuoden ajalta, mikali kohteen rakentaminen ldhtisi kdyntiin tietyssd maaradajassa.
Vuokravapautus voi aiheuttaa myos riskin sille, ettd vuokravapaudesta tulee kiellettya valtiontukea. EU:n
komission asetuksen 2023/2831 mukaan yhdelle yritykselle myonnetyn de minimis -tuen kokonaismaara
ei saa ylittaa 300 000 euroa kolmen vuoden jakson aikana. Suurimmissa kohteissa raja-arvo voi ylittya.
Vuokran perimattd jattdminen myos voimassa olevissa vuokrakohteissa tulisi selvittda tasapuolisen
kohtelun nakokulmasta. Koskiessaan suurta maaraa vuokrasopimuksia, vuokran perimatta jattaminen
tarkoittaisi, etta kaupungilta jaisi merkittava maara vuokratuloja saamatta. Vantaalla ei talla hetkella ole
montaa voimassa olevaa tonttivarausta, joissa luovutusmuotona olisi vuokraus. Mikali vuokravapaus
ulotettaisiin koskemaan vain varauksessa olevia tontteja, jdisi kannustimen kaytté vaikutuksiltaan hyvin
vahaiseksi. Vuokravapaus voi olla vaikutuksiltaan melko tehoton keino hankkeen kdaynnistamisen
edistamiseksi, koska tontin vuokrakustannukset ovat vain pieni osa rakentamisen kaikkia kustannuksia.
Hankkeen kaynnistyminen riippuu ensisijaisesti siita, saako rakennusliike myytya kohteeseen
toteutettavia asuntoja riittavasti.

Valtuustoaloitteessa esitetdan, etta lupaprosesseja tulisi vauhdittaa ja sellaisen yksityisen maan
kaavoittamista priorisoida, jossa rakentaminen voidaan kdynnistaa nopeasti. Aloitteessa esitetdan, etta
pienempien pientalokaavojen osalta voitaisiin myds uudistaa paatoksentekoprosessia nykyista
nopeammaksi. Vantaan kaavoitusohjelmaan otetaan maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukaisesti
hankkeita, jotka edistdavat kaupungin strategisia ja taloudellisia tavoitteita. Tamanhetkisessa
kaavoitustydssa on kaynnissa seka tulevaan kaavoitusohjelmaan 2025-2027 ollaan esittdmassa monia
pientalokohteiden kaavahankkeita ja yksityisilla mailla sijaitsevia kaavahankkeita. Kaavoituskohteiden
mahdollisesti ripeda rakentamisaikataulua on etukateen vaikea arvioida ja kohteiden ajoitukseen
vaikuttaa myos kaupungin taloudellinen kyvykkyys tehda alueelle kynnysinvestointeja esimerkiksi
valttamattoman kunnallistekniikan rakentamista. Kaavatyé myds edellyttaa lainmukaisia vaiheita
valitusmahdollisuuksineen, joten kaavoitushankkeiden aikataulu on kytkoksissa naihin eikad prosessia
voida kaikilta osin nopeuttaa.

Rakennusvalvonnan osalta tavoitteena on nopeuttaa lupakasittelya kahdella paakeinolla; lupakynnyksen
nostamisella (eli vahemman kasiteltadvia lupia) sekd toiminnan tehostamisella. Lupakynnyksen
nostaminen tapahtuu osittain 1.1.2025 voimaan tulevan rakentamislain myo6ta, osittain kdynnissa olevan
rakennusjarjestyksen uusimisen myéta. Uuden rakentamislain myota myos lupaprosessit kaydaan lapi.
Tama tarjoaa mahdollisuuden prosessien sujuvoittamiseen.

Asuinalueiden eriytyminen on yksi Vantaan suurimmista haasteista ja segregaation monitahoisten
ongelmien ratkaisemiseen pyritdaan |6ytamaan talla hetkella ratkaisuja kaupunkitasoisesti
poikkihallinnollisella tyolla. Alueellista eriytymista ehkaistaan parhaiten varmistamalla uusien
asuinalueiden ja -kohteiden rakentamisessa monipuolinen hallintamuotojakauma, huomioiden myds
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olemassa olevan asuntokannan hallintamuodot. Viimeisen vuoden aikana kaupunki on puoltanut
hakemuksia, joilla on haettu vapaarahoitteisen vuokran kohdetta muutettavaksi lyhyen korkotuen
hankkeeksi. Kaupunki on myos puoltanut hanketta, jossa alun perin vapaarahoitteisen
omistusasuntotuotannon kohde on haettu asumisoikeuskohteeksi. Nadissakin tapauksissa puolto on
tehty vain, mikali alueen hallintamuotojakauman tasapaino ei vaarannu ja muutoksen myota ei tarvitse
muuttaa maankayttésopimuksen ehtoja.

Mahdollisia muita joustoja hallintamuotoihin pohditaan tarvittaessa erikseen. Tontinluovutuksissa
mukana olevan kerrostaloasuntojen pinta-alasdantelyn tarkoitus on osaltaan taata alueen laadukas
rakentaminen. Vaatimuksia huoneistotyyppijakaumasta ei kaupungin tontinluovutuksissa enda ole.
Kaupunkia rakennetaan pitkalla tahtaimella eika asuinalueiden monipuolista hallintamuotojakaumaa ja
laatua voida vaarantaa markkinatilanteen muutosten tai rakennusalan heikon tilanteen takia.

Kaupunki pyrkii osaltaan asuintonttien luovutuksellaan varmistamaan omistusasuntokohteiden
rakentumisen Vantaalle ja jarjestamissaan tontinluovutuskilpailuissa asuntojen myyntia yrityksille tai
sijoittajakdyttoon on rajoitettu. Tarkoituksenmukaista on, etta asukkaille tarjotaan mahdollisuus ostaa
asunto ensisijaisesti omaan kayttoon talosta, jossa on paaasiassa muitakin asuntonsa ostaneita
kotitalouksia. Mikali asuntoja voi vapaasti ostaa sijoittaja tai yhtio, muodostuu kohteesta mahdollisesti
vuokra-asuntopainotteinen kohde. Oman asunnon ostaneille asukkaille tallaiset asuntokohteet voivat
olla hankalia asunto-osakeyhtion paatoksenteon ja kustannusten kannalta. Suuri vuokra-asuntojen
osuus voi lisata yhtiossa myods asukkaiden vaihtuvuutta.

Aloitteessa nostetaan esiin, etta VAV voisi ostaa ns. nippukaupoilla hajautetusti ja edullisesti asuntoja
vuokrauskadyttoon. Niin kutsutut ”sekatalot”, joista vuokrataloyhtiot ovat hankkineet asuntoja, voivat
olla hallinnoltaan hyvin haastavia. Asuntonsa ostaneiden asukkaiden keskuudessa voi herata myds
epatyytyvaisyytta suuresta vuokra-asuntojen maarasta kohteessa ja koko kohde muuttua ajan saatossa
vuokrataloksi. Vastaavaa on tehty aiempina vuosikymmenina pienimuotoisesti joissain kaupungeissa,
myo6s Vantaalla. Malli ei ole ollut toimiva ja yksittaisia asuntoja hankkineet vuokrataloyhtiét ovat
padsaantodisesti myyneet ndita asuntoja pois mahdollisuuksien mukaan. VAV Asunnot Oy:n tai
muidenkin vuokra-asuntojen omistajien kannalta ehdottomasti kustannustehokkainta ja hallinnollisesti
helpointa on omistaa kokonaisia vuokratalokohteita.

Vantaan maa- ja asuntopoliittisilla linjauksilla on paatetty ennustettava ja linjakas toimintatapa
kaupungin maa- ja asuntopolitiikassa, eika niihin ole tarvetta tehda lyhyen aikavalin muutoksia
ratkaisuksi valtakunnallisen tason haasteisiin. Mahdolliset maaraaikaiset muutokset toimintatapaan
kannattaa huomioida mieluummin tontinluovutusehdoissa. Kaupungin nykyiset
tontinluovutusperiaatteet ovat sinalldan jo varsin joustavat ja mahdollistavat hyvin jo nyt
tapauskohtaisen harkinnan asuntorakentamishankkeissa.

Erillista toimenpideohjelmaa asuntorakentamisen edistamiseksi ei ole tarpeen laatia.
Kaupunkiympdriston toimiala tapaa saanndéllisesti rakennusliikkeiden edustajia sekd muita rakentamisen
yhteisty0kumppaneita. Ideoita ja ehdotuksia asuntorakentamisen edistamiseen kuunnellaan tarkasti.
Toimenpiteet, jotka vaarantamatta kaupungin pitkan linjan maa- ja asuntopoliittisia tavoitteita tai
toimijoiden tasapuolista kohtelua, otetaan valmisteluun ja tuodaan paatoksenteon kautta kdytantoon.
On myo6s huomattava, etta nykyisessa markkinatilanteessa asuntorakentamisen vauhdittumiseen
vaikuttaa hyvin pitkalti korkotason lasku ja sitd myoten asuntomarkkinan kysynnan kasvu.

Kaupunginhallitus 7.10.2024 § 27
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Kaupunkiympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:

Paatetaan

a) antaa Kokoomuksen valtuustoryhmalle, Suomen ruotsalaiselle kansanpuolueryhmille,
Keskustan valtuustoryhmalle, Kristillisdemokraattiselle valtuustoryhmalle ja Liike Nyt
valtuustoryhmalle toimialan esityksen mukainen kaupunginhallituksen vastaus, ja

b) esittda kaupunginvaltuustolle merkittavaksi kaupunginhallituksen vastaus tiedoksi.

Kasittely:

Asian kasittelyn aikana kaupunginhallituksen puheenjohtaja Sakari Rokkanen esitti asian palauttamista
valmisteluun. Kaupunginhallituksen jasen Maarit Raja-Aho kannatti palautusesitysta.

Puheenjohtaja totesi, ettd asiaan on tehty kannatettu palautusesitys, josta joudutaan danestamaan, ja
teki seuraavan aanestysehdotuksen: he, jotka kannattavat kaupunginjohtajan pohjaesitystd, danestavat
jaa ja he, jotka kannattavat Rokkasen palautusesityst3, ddnestivit ei. Adnestysesitys hyviksyttiin.

Ainestyksessa annettiin 11 jaa-danta (Karinen, Abdi, Tammi, Rasinen, Kaukola, Lundell, Suoniemi,
Niikko, Ramo, Valtanen, Tuomela) ja 4 ei-adnta (Rokkanen, Kasonen, Raja-Aho, Orpana), joten
puheenjohtaja totesi asian kasittelyn jatkuvan.

Paatos:
Hyvaksyttiin esitys.

Liite:

- allekirjoitettu Kokoomuksen valtuustoryhman, Suomen ruotsalaisen kansanpuolueryhman,
Keskustan valtuustoryhman, Kristillisdemokraattisen valtuustoryhman ja Liike Nyt
valtuustoryhman aloite toimenpideohjelma asuntorakentamisen edistamiseksi Vantaalla

Taytantéonpano: Lakiasiat ja paatosvalmistelu, esitys valtuustolle
Muutoksenhakuohje: 3.1 Oikaisuvaatimus ja valituskielto
Lisatiedot:

Asumisasioiden paallikko Elisa Ranta puh. 043 826 9419
(etunimi.sukunimi[at]vantaa.fi)



