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Helsingin seudun maanké&ytén, asumisen ja liikenteen suunnitelman MAL 2023 -luonnos seka
sen vaikutusten arviointiselostus

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry kiittda mahdollisuudesta kommentoida otsikkoasi-
assa.

Lausunnon antajasta

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry kokoaa yhteen kiinteistéalan ja rakennuttamisen
vastuulliset ammattilaiset. JAssenemme ovat asuntojen, toimitilojen ja infrastruktuurin omistajia,
rakennuttajia ja kayttsjia tai ndgiden ammattimaisia edustajia. Raklin jasenind on muun muassa
merkittdvia ammattimaisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajia. Ja&senemme investoivat
rakennetun ympaériston uudis- ja korjaushankkeisiin vuosittain 5-10 mrd €. Raklin jasenten
omistamien kiinteistékanta Suomessa on noin 100 milj. m?

Raklin kannanotot MAL 2023 -suunnitelman luonnoksesta

Suunnitelman luonnoksessa esitetyt tavoitteet ovat yleisesti ottaen kannatettavia: rakenteen
tiivistdminen, asumisen monipuolisuus ja kaupunkiuudistus, kestava liikennejarjestelma, paas-
tojen vahentaminen seka elinkeinoelaman toimintaedellytykset.

Suunnitelman kérkitoimenpiteet
Yhdyskuntarakenteen tiivistdminen

Yhdyskuntarakenteen tdaydentamisen ja tiivistamisen toimenpiteisiin tulee lisata strategisten
linjausten laatiminen tyhjien tilojen kaytt6on saamiseksi. Linjaukset edistdavéat suunnitelman ta-
voitteita yhdyskuntarakenteen tiivistamisestd, resurssiviisaudesta, CO,-paastojen vahentami-
sestd seka yhteiskuntataloudellisesta tehokkuudesta.

Paakaupunkiseudulla on noin 1,2 miljoonaa kerrosneliémetria toimistotilaa tyhjana. Maara on
pysynyt hyvin korkealla tasolla vuosittain tehtavista konversioista ja kannasta poistoista huoli-
matta. Paadkaupunkiseudun tilanne eroaa merkittavasti vastaavanlaisista kaupunkiseuduista
muualla lantisessa Euroopassa.
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Tyhjat tilat tuottavat CO,-paastoja tarjoamatta mitaan hyotya. Tyhjat tilat vaikuttavat negatii-
visesti alueiden yleisilmeeseen ja ovat seka kiinteistonomistajille ettd yhteiskunnalle merkit-
tava kustannus. Kuntien tulee yhdessa linjata tarkoituksenmukaisella strategisella tarkkuudella,
millaisin keinoin ongelmaan tartutaan yhteistydssa kiinteistonomistajien kanssa. Asiasta tulee
linjata my6s MAL-sopimuksessa.

Asumisen monipuolisuus ja kaupunkiuudistus

Asumisen monipuolisuus ja kaupunkiuudistus on yksi suunnitelman karkitoimenpiteista. Toi-
menpiteessad on nostettu esiin, ettd ARA-asuntotuotantoa toteutetaan paakaupunkiseudun
kunnissa 30 % ja KUUMA-kunnissa 20 % vuosittaisesta asuntotuotantotavoitteesta. Lisdksi on
todettu, ettd huoneisto- ja talotyyppi- seka hallintamuoto- ja rahoitusjakaumaa ohjataan laa-
dullisesti seka ehkaistaan alueellista eriytymista kaupunkiuudistuksen keinoin.

Rakli pitéaa asumisen karkiteemaa keskeisena. Asumisen korkea hinta on erityisesti paakau-
punkiseudulla iso haaste. Monipuolisen kysynt&a vastaavan asuntotarjonnan liséédminen on pa-
ras keino hillitd asumisen kustannuksia. Rakli kiinnittdd huomiota siihen, ettd tata tavoitetta tu-
lee edistaa laajasti ja tasapuolisesti eri hallinta- ja rahoitusmuotoja edistden. Lahtokohta asun-
totarjonnan lisdamisessa on riittava investointikelpoinen tonttitarjonta. Olennaista on myds ra-
kennusoikeuden maaran lisddminen tdydennysrakentamis- ja kayttotarkoituksenmuutostilan-
teissa.

MAL-sopimukset ovat hyva keino asumisen tuotannontuen kohdentumisen alueellisessa var-
mistamisessa. ARA-tuotantotuet tulee kohdentaa alueille, joilla asunnoille on pitkaaikaista ky-
syntaa. Rakli ei pida kuitenkaan hyvana ARA-asuntotuotantotavoitteen kirjaamista “ehdotto-
mana” ja nyt luonnoksessa ehdotettuna korkeana prosenttiosuutena. Asuntomarkkinoiden ti-
lanne vaihtelee, ja siksi eri tuotanto- ja rahoitusmuodoille ei tule asettaa tiukkoja prosentti-
osuuksia. ARA-tuotannolla on myds syrjayttamisvaikutus' (Niukkuus tonttimaassa on keskeinen syy,
miksi ARA-rakentaminen syrjayttaa vapaarahoitteista rakentamista eli ARA-asuntojen rakentamiseen kaytettya
tonttia ei voi kayttaa enaa vapaarahoitteisten asuntojen rakentamiseen.) markkinaehtoiseen tuotantoon
ndhden ja lukitusvaikutus eli hankkeet eivat etene, mikali ARA-hankkeita ei saada kaynnistet-
tya.

! Valtioneuvoston teettdmasta tutkimuksesta selviaa, ettd yksi korkotuella rakennettu asunto on Suomessa kasvat-
tanut asuntokantaa 0,6:lla ja siten véhentdnyt vapaarahoitteisten asuntojen rakentamista 0,4:1a. Kdytannosséa tuettu
rakentaminen ei todellisuudessa liséa asuntokantaa yhta paljon kuin rakennetaan, koska samanaikaisesti se syrjayt-
taa vapaarahoitteisten asuntojen rakentamista. Yksi tuettu vuokra-asuntokohde ei siis lisda asuntoja kuin 60 pro-
sentilla rakennettujen asuntojen maéarasta. Lahde: Valtioneuvoston kanslia, Valtioneuvoston selvitys- ja tutkimustoi-
minnan julkaisusarja 9/2017
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Asumisen monipuolisuus ja kaupunkiuudistus -kohdan yhtena toimenpiteena on huoneisto- ja
talotyyppi- seka hallintamuoto- ja rahoitusjakauman ohjaaminen laadullisesti. Rakli kiinnittaa
huomiota siihen, etta saantelya pitdd ennemminkin keventaa ei lisata. Liian yksityiskohtaiset
kaavamaaraykset ja ohjaus johtavat korkeisiin rakennuskustannuksiin ja rajoittavat kysyntaa
vastaavan asuntotarjonnan aikaansaamista. Tavoitteena pit&éa olla s&antelyn keventaminen ja
kokeilujen edistéaminen, joilla luodaan mahdollisuuksia monipuoliselle asuntotarjonnalle ja n&in
edellytyksia vastata paremmin asuntokysyntaan. Téaman takia MAL-sopimuksiin ei ole syyta
nostaa asuntojen laadullista ohjausta.

Kaupunkiuudistusalueiden kehittamiseksi luonnoksessa on esitetty yhtena toimenpiteens, etta
valtio myontaa kaynnistysavustusta kaupunkiuudistusalueilla my6s muuhun kuin ARA-tuotan-
toon. Rakli pitaa esitysta hyvana ja erittdin tarkeana sitd, ettd ehdotus pitaa sisallaén avustus-
ten myontamisen tasapuolisesti kaikille toimijoille mukaan lukien vapaarahoitteinen vuokra-
asuntotuotanto. Yhdenvertaisuus tamantyyppisisséa tuissa on olennaista ja segregaation ehkai-
semisen kannalta keskeistd. Segregaation ehkadisemiseen tulee laaja-alaisella yhteistyo6lla poh-
tia toimivimmat keinot ja segregaation ehkaisemisessa esimerkiksi yhdyskuntarakenteen, kou-
lujen, palvelujen ja harrastusten merkitys on tarkea.

Tasapuolisuus ja ldpindkyvyys eri hallinta- ja rahoitusmuotojen kesken

Talla hetkelld energiatuet on asumisessa rajattu asunto-osakeyhticihin ja valtion tukeman tuo-
tannon kohteille. Tukien ulkopuolelle on jatetty taloudellista toimintaa harjoittavat yhtiot. Ra-
jaus ei Raklin nékemyksen mukaan ole perusteltu eikd yhdenvertainen, kun avustuksen
tavoitteena on edistaa energiatehokkuutta ja vahahiilisyytta. Tukien vaikuttavuus paranee
merkittavasti, kun ne kohdennetaan laajasti my6s vapaarahoitteisille vuokra-asuntotoimijoille.
On selvas, etta jatkossa energia-avustusten ja -tukien soveltamisalaa tulee laajentaa katta-
maan vapaarahoitteiset vuokra-asunnot.

Rakli kiinnittdaa huomiota siihen, etta valtion ja kuntien tukijérjestelmien tulee olla tasapuolisia
ja lapinakyvia. Talla hetkella ARA-tuotantoa tuetaan valtion ja kuntien taholta muun muassa
edullisemmilla tonteilla, kaynnistysavustuksilla, puurakentamisen tuella, energia-avustuksilla ja
alhaisemmilla pyséakointivaatimuksilla, mika ei ole kaikilta osin lapinakyvaa. Esimerkiksi puura-
kentamisen tuet, energia-avustukset ja pysakointivaatimukset pitaisi olla kaikille asuntotoimi-
joille tasapuoliset.

Pddstévdhennykset

Yhdeksi paastovahennysten karkitoimenpiteeksi mainitaan pyséakointipolitilkkan tiukentaminen.
Rakli nakee kokonaisuuden kannalta olennaisena, etta pysakointipolitiikkaa lahestyttaisiin py-
sakointinormien ja yhdyskuntarakenteen nakokulmista. Pysakdintinormien tulee vastata
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nykyistd selvemmin yhdyskuntarakenteen ja kestavan liikkkumisen tavoitteita. Monissa tayden-
nysrakentamisaloitteissa tiukasti maaratty — ja kestdvyystavoitteisiin ndhden ylimitoitettu —
pysakointipaikkojen m&aaréa muodostuu toteutuksen esteeksi. Ongelmaa korostaa se, etta py-
sakointi edellytetaan ratkaistavaksi tonttikohtaisesti, mika tekee projekteista kalliita ja pitka-
kestoisia. Pysakoinnin edellyttamat pihakannet eivat myoskaan ole ympaéristollisesti, saati hu-
levesien hallinnan nakokulmasta, parhaita vaihtoehtoja.

Rakli kannustaa Helsingin seudun kuntia markkinaehtoisen pys&kosinnin alueelliseen laajentami-
seen seka tonttikohtaisten pysakointinormien korvaamiseen keskitetyilla pysakointilaitoksilla
(likkumisen palvelujen keskittymilla). Lisdksi Rakli edellyttas, ettd pysaksintinormit kohtelevat
eri toimijoita tasapuolisesti.

Elinkeinoeldmdn toimintaedellytykset

Taydennysrakentaminen tukee elinkeinoelamaa, silla elinkeinot hakeutuvat nk. elinkeinoaluei-
den ohella yhd enemman kaupunkimaiseen sekoittuneeseen rakenteeseen. Taydennysraken-
taminen elavoittaa alueita, monipuolistaa asuntokantaa ja ehkdisee osaltaan segregaatiota.
Tallainen kehitys luo uutta vetovoimaa myds elinkeinoille.

Elinkeinojen sijoittumisen ja asuntorakentamisen merkittdvéana mahdollistajana (tai pullon-
kaulana) on investointikelpoisten tonttien tarjonta.

Raskaan liikenteen taukopaikat ovat tarkea painopiste. Sen liséksi, etta taukopaikat palvelevat
elinkeinoelaman tarpeita, ne hyvin toimiessaan vastaavat osaltaan kestavaan liikennejarjestel-
maan ja turvallisuuteen tiivistyvassa kaupunkiympaéaristossa. Rakli painottaa, etta taukopai-
koissa tulee huomioida sek& kattavien palveluiden “yodnylitaukopaikat” etta aikataulujen tasaa-
miseen tarkoitetut lyhytaikaisen pys&kéinnin paikat eri puolilla kaupunkiseutua. Nama on rat-
kaistava maankdyton suunnittelussa yli kuntarajojen. Lyhytaikaisen taukopysakoinnin verkos-
ton luomisessa tulee hyédyntaa myods valiaikaisesti pysakointikayttoon soveltuvat kohteet.

Rakli keskustelee mielelldaan MAL-suunnitelman ja -sopimuksen sisalloista valmistelijoiden
kanssa valmistelujen edetessa.

Kiinteistonomistajat ja rakennuttajat Rakli ry

Kimmo Kurunmaki Aija Tasa
johtaja, yhdyskunta ja infra johtaja, asuminen
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