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1 Arviointikysymykset ja

johtopaatokset

1.1 Arvioinnin tavoite ja laajuus

Tavoitteena oli arvioida, onko Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) hallinnoimien
valtion tukemien vuokra-asuntojen asumiskustannusten nousua onnistuttu hillitsemaan.

1.2 Arviointikysymykset ja kriteerit
Tassa osiossa esitetaan arviointikysymykset ja -kriteerit, seka lyhyet vastaukset

arviointikysymyksiin. Tarkemmat vastaukset perusteluineen esitetaan johtopaatdsluvussa
1.4.

Paakysymys
Onko Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokra-asuntojen asumiskustannusten nousua
onnistuttu hillitsemaan? Kylla.

Asumiskustannuksia on onnistuttu hillitsemaan, mutta talouden suhdannevaihtelu seka
rajalliset mahdollisuudet vaikuttaa kaupungin uudistuotantoon ja tonttien vuokraan,
energian hintaan seka asukasvalintaprosessiin haastavat asumiskustannusten nousun
hallintaa.

Osakysymykset
1. Onko Heka huomioinut korkokustannusten vaihteluun liittyvat taloudelliset haasteet
seka riskit ja tehnyt toimenpiteita hillitakseen asumiskustannusten nousua korkojen
osalta? Kylla.

Heka pyrkii toteuttamaan lainoihin ja korkoihin kohdistuvia toimia

kustannustehokkaasti ja oikea-aikaisesti. Taloudellisissa paatoksissa huomioidaan
ennustettavuus, tasaisuus ja riskit. Hekan vaikutusmahdollisuudet uudistuotannon
maaraan seka laatuun ja sen myota lainakannan kasvuun ovat kuitenkin rajalliset.

2. Onko Heka tehnyt toimenpiteita hillitakseen yleisen kustannusnousun vaikutuksia
asumiskustannuksiin? Kylla.

Heka seuraa kustannuseriensa muodostumista saanndllisesti. Isoimpien kuluerien
osalta Heka voi vaikuttaa vuokra-asuntoyhtididensa energiaratkaisuihin ja
kulutukseen seka korjausten osalta taloudellisuuteen. Energian markkinahinta seka
kaupungin tonttivuokrien muodostuminen eivat ole Hekan paatettavissa.
Kustannusten mahdolliseen vaihteluun kuitenkin varaudutaan ja omaa toimintaa
tarkastellaan kriittisesti.
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3. Onko Heka tehnyt toimenpiteitéa parantaakseen vuokra-asuntojen vuokrausastetta?
Kylla.

Heka on tehnyt useita toimenpiteitd parantaakseen asuntojen vuokrattavuutta ja
vahentaakseen niiden tyhjakayttoa. Yleinen asuntomarkkinatilanne, asumis- ja
muiden tukien leikkaukset, asuntojen kohtaanto-ongelmat seka hitaampi
asukasvalintaprosessi kuitenkin vaikeuttavat vuokrausasteen kasvattamista.

Kriteerit

Paakysymykseen vastattiin osakysymyksilla. Osakysymyksiin vastattiin analysoimalla ja
tulkitsemalla tassa arvioinnissa kaytettya aineistoa. Osakysymysten kriteereina toimivat
asuntotuotantoa koskevat kaupunkistrategian 2021-2025 linjaukset asumiskustannusten
nousun hillinnasta seka rakentamisen paastojen vahentamisesta. Lisaksi kriteereina
toimivat Helsingin kaupungin talousarviossa 2025 maaritelty tavoite Hekan ja
Tilastokeskuksen Helsingin markkinavuokran valisesta erosta, jonka tulisi olla vahintaan
40 prosenttia seka Hekan omat strategiset tavoitteet 2022—2025 rahoitusriskien
seuraamisesta riskienhallintasuunnitelman mukaisesti seka kiinteistdjen energiatalouden
parantamisesta.

Lisaksi arvioinnissa on selvitetty Ara-vuokra-asuntojen asukasvalintaprosessia seka
rakennettavien uudiskohteiden ja peruskorjattavien kohteiden rahoitukseen liittyvia
prosesseja kaupungin ja Hekan valilla.

1.3 Arviointiaineisto ja menetelmat

Arvioinnin aineistona kaytettiin aiheeseen liittyvia raportteja, tilastoja ja muuta kirjallista
aineistoa. Arvioinnissa tehtiin haastattelut Hekalle seka kaupunkiympariston toimialan
Asumisen palvelut ja kaupunginkanslian Talous- ja suunnitteluosaston Asumisen -
yksikaille. Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta teki arviointikaynnin Hekaan. Lisaksi
arvioinnissa tehtiin sahkopostitiedusteluita. Arviointiaineisto on paaosin koottu syyskuun
2025 ja tammikuun 2026 valisena aikana.

1.4 Johtopaatokset

Arvioinnin paakysymyksena oli, onko Helsingin kaupungin asunnot Oy:n vuokra-asuntojen
asumiskustannuksia onnistuttu hillitsemaan. Paakysymykseen voidaan vastata, etta
asumiskustannuksia on onnistuttu hillitsemaan, mutta talouden suhdannevaihtelu seka
rajalliset mahdollisuudet vaikuttaa kaupungin uudistuotantoon ja tonttien vuokraan,
energian hintaan seka asukasvalintaprosessiin haastavat asumiskustannusten nousun
hallintaa.
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Rakentaminen ja korkokustannusten vaihtelu

Ensimmaiseen osakysymykseen, onko Heka huomioinut korkokustannusten vaihteluun
liittyvat taloudelliset haasteet seka riskit ja tehnyt toimenpiteita hillitdkseen
asumiskustannusten nousua korkojen osalta, voidaan vastata kylla. Heka pyrkii
toteuttamaan lainoihin ja korkoihin kohdistuvia toimia kustannustehokkaasti ja oikea-
aikaisesti. Taloudellisissa paatdksissa huomioidaan ennustettavuus, tasaisuus ja riskit.
Hekan vaikutusmahdollisuudet uudistuotannon maaraan seka laatuun ja sen myota
lainakannan kasvuun ovat kuitenkin rajalliset.

Heka on Suomen suurin vuokranantaja. Se hallinnoi noin 55 000 Ara-vuokra-asuntoa,
joissa asuu keskimaarin 93 000 helsinkildista. Heka toimii omakustannusperiaatteella eli
vuokratulot kaytetdan asuntojen rakentamiseen seka korjaamisen, yllapidon ja hallinnon
kustannuksiin. Heka ei tavoittele voittoa eikd maksa osinkoa omistajalleen Helsingin
kaupungille.

Helsinki laatii valtuustokausittain Asumisen ja maankaytén-ohjelman, joka ohjaa asumisen
pitkajanteista suunnittelua seka linjaa minkalaista asumista Helsingissa rakennetaan ja
mitka ovat asuntotuotannon tavoitteet. AM-ohjelman valmistelussa kdydaan Hekan kanssa
keskusteluja Ara-vuokra-asuntojen uudistuotannon kestavasta ja tarkoituksenmukaisesta
tavoitetasosta. Poliittisessa prosessissa ja paatoksenteossa tavoitetasot voivat muuttua
alun perin suunnitellusta. Vuoden 2024 tavoitetaso 1 000 asuntoa vuodessa nostettiin
paatoksenteossa 1 500 asuntoon sisaltden vahintdan 750 Ara-vuokra-asuntoa Hekalle.
Tavoitetasojen nousu aiheuttaa haasteita rahoitus- ja rakentamisprosesseille.

Hekan peruskorjauskohteille ei ole kaupungin taholta asetettu maarallisia tavoitteita.
Hekalla on kehitteilla peruskorjauskohteiden salkutus eli peruskorjauksia ei tarkastella
yksittaisina remontteina, vaan hallittuina strategisina kokonaisuuksina. Ensisijaisina
tavoitteina on kiinteistbomaisuuden arvon sailyminen, energiatehokkuuden parantuminen
ja elinkaarikustannusten optimointi. Energia- ja kustannustehokkaampi suunnittelu ja
rakentaminen seka kaupungin ilmasto- ja laatutavoitteet asettavat vaatimuksia
kaupunkiympariston toimialan Asuntotuotannolle seka rakentamisen hintatasolle. Hekan
hallitus paattaa hallinnoimiensa asuntoyhtididen peruskorjaushankkeista.

ATT hakee seka uudistuotannon etta peruskorjauskohteiden hankkeille
korkotukilainoituksen paatokset Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus Varkelta
seka kilpailuttaa lainat rahoituslaitoksilta. Valtion koko Suomea koskeva korkotukivaltuus
on ollut viime vuosina keskimaarin 1,73 miljardia euroa vuosittain. Vuoteen 2027
mennessa korkotukivaltuus on tarkoitus pienentaa 500 miljoonaan euroon. Helsinkiin
kohdistuva korkotukivaltuus on ollut noin 500 miljoonaa euroa vuosittain. Helsingin osuus
tulee todennakoisesti pienenemaan merkittavasti ja tarkoittaa Ara-rakennushankkeiden
osalta priorisointia seka vaihtoehtoisten keinojen miettimista.

Heka on tehnyt analysointia asuntokohtaisesta oikeasta vuokratasosta.
Rakennushankkeille on kehitetty kannattavuuslaskentaa. Tavoitteena on paasta
senkaltaiseen rakentamisen hintatasoon, etta voidaan laskea taso, jolla asunnot saadaan
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vuokrattua. Kannattavuuslaskelmien tarkoitus on varmistaa, etta hankkeet kantavat itse
itsensa suurimmilta osin koko elinkaaren ajan, eika niiden kustannuksia tarvitsisi jo
valmiiden asuntokohteiden avulla kompensoida. Kannattavuuslaskelmien avulla voidaan
osaltaan ehkaista vuokrien nousua.

Hekalle valmistui vuonna 2024 Ara-vuokra-asuntoja 230 asuntoa ja peruskorjauksia 1 070
asuntoa. Enimmilldan Ara-vuokra-asuntoja on valmistunut ja siirtynyt vuosina 2021-2023,
yhteensa 3 194 asuntoa. Vuodelle 2025 Heka on arvioinut valmistuvan 690 asuntoa.

Hekan Ara-vuokra-asuntojen keskivuokra vuonna 2025 oli 14,48 euroa neliometrilta
kuukaudessa. Nousua edeltavaan vuoteen 2024 oli 5,2 prosenttia. Hekan hallituksen
vahvistama keskivuokra vuodelle 2026 nousee 1,9 prosenttia ja on 14,66 euroa
neliometriltda kuukaudessa. Nousua voidaan pitdd maltillisena. Tilastokeskuksen Helsingin
vapaarahoitteisten ja Hekan Ara-vuokra-asuntojen keskivuokrien valinen ero on vuosina
2018-2023 ollut yli 40 prosenttia. Vuonna 2024 ero kaventui 38,5 prosenttiin ja vuonna
2025 32,4 prosenttiin. Hekan asuntojen keskivuokra on kuitenkin edelleen
vapaarahoitteisten asuntojen keskivuokraa matalampi.

Hekan emoyhtion korollinen vieras padoma oli vuoden 2024 tilinpaatostilanteessa noin 3,3
miljardia euroa. Lainoja on nostettu vuosina 2018-2023 vuosittain 170-290 miljoonalla
eurolla. Lainojen nosto on ollut vuonna 2024 korkeimmillaan 394 miljoonaa euroa. Heka
on arvioinut vuoden 2025 lainojen keskipadomaksi 3,4 miljardia euroa. Lainoja on
lyhennetty vuosittain noin 100-140 miljoonalla eurolla.

Hekan korko- ja rahoituskustannukset kasvoivat merkittavasti vuosien 2022 ja 2023 valilla,
24 miljoonasta eurosta 70 miljoonaan euroon. Vuoden 2024 korkokulut olivat 86 miljoonaa
euroa ja Hekan arvioima vuoden 2025 toteuma joulukuun alun tilanteessa 76 miljoonaa
euroa. Keskikorko on vastaavalla ajanjaksolla noussut 0,8 prosentista hieman yli kahteen
prosenttiin ja oli korkeimmillaan vuonna 2024 2,6 prosenttia. Korkotason nopealla nousulla
on ollut merkittava vaikutus korkokulujen kasvuun.

Korkokulujen hillitsemiseksi Heka on alkanut kasvattamaan lainojensa korkosuojauksia.
Korkosuojaukset ovat olleet korkeimmillaan vuosina 2018-2020 ollen lahemmas 80
prosenttia, jonka jalkeen suojaustaso on tasaisesti laskenut. Alimmillaan korkosuojaus on
ollut vuonna 2024 ollen 68 prosenttia. Vuoden 2025 tavoitteena on korkosuojauksen
nostaminen 73 prosenttiin. Hekan pidemman aikavalin tavoitteena on korkosuojauksen
nostaminen 80-100 prosenttiin.

Hekan korkosuoja muodostuu paaosin valtion korkotukilainojen korkotuesta. Valtio
maksaa korkotukea, kun myonnetyn Ara-korkotukilainan korko ylittaa
perusomavastuukoron, pitkaaikaisissa lainoissa 2,3 prosenttia ja lyhytaikaisissa 2,5
prosenttia. Korkotukea voi saada enintaan 95 prosentille lainan hyvaksytyista rakentamis-,
hankinta- ja perusparannuskustannuksista. Ne lainat, joiden Ara-korkotuki on paattynyt,
Heka pyrkii maksamaan pois. Korkotasoa ja korkoriskeja seurataan aktiivisesti. Lisaksi
tehdaan korkoennusteita. Heka on neuvotellut Kuntarahoitukselta otettuihin
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korkeakorkoisimpiin lainoihin kiinteita korkoja, minka seurauksena korkokuluja on myos
saatu pienennettya.

Hekalla on lokakuussa 2025 paivitetty riskienhallintasuunnitelma, jossa on maaritelty
riskienhallinnan tavoitteet, toimintatavat, menettelyt, valvontatoimenpiteet seka
vastuuhenkilot.

Helsingin asukasmaara on kasvanut vuosina 2023—-2025 noin 10 000 hengella vuosittain.
Kasvun on ennustettu jatkuvan samansuuntaisena myds tulevina vuosina. Helsingin
vaestokehityksen nakdkulmasta Ara-vuokra-asuntoja tulisi myds tulevaisuudessa olla
riittdvasti. Helsingissa kestaa valmiista kaavaratkaisusta asuinrakennusten valmistumiseen
keskimaarin 5—6 vuotta. Heka katsoo, etta se osaltaan hillitsee vuokratasojen nousua
suurella asuntomassallaan.

Kaupunki on seka kaupunkikuvan elavaisyyden etta palvelutarjonnan nakdkulmasta
pitanyt tarkedna kaavoittaa Ara-vuokra-asuntoyhtididen kivijalkoihin liiketiloja erilaisille
yrityksille. Liiketilojen vuokraus ei ole Hekan ydinliiketoimintaan kuuluvaa eika niiden
rakentamiseen myonneta Ara-korkotukea. Kaupunki vastaa liiketilojen rakennus- ja
kayttokustannuksista seka taysimaaraisesta vuokrauksesta, joten kustannukset eivat siirry
Hekan vuokra-asuntojen vuokriin. Liiketiloja on mahdollista muuttaa peruskorjausten
yhteydessa asunnoiksi, jolloin niihin on my6s mahdollista saada Ara-korkotukea.

Yleinen kustannusten nousu ja energiahankkeet

Toiseen osakysymykseen, onko Heka tehnyt toimenpiteita hillitdkseen yleisen
kustannusnousun vaikutuksia asumiskustannuksiin, voidaan vastata kylla. Heka seuraa
kustannuseriensa muodostumista saannollisesti. Isoimpien kuluerien osalta Heka voi
vaikuttaa vuokra-asuntoyhtididensa energiaratkaisuihin ja kulutukseen seka korjausten
osalta taloudellisuuteen. Energian markkinahinta seka kaupungin tonttivuokrien
muodostuminen eivat ole Hekan paatettavissa. Kustannusten mahdolliseen vaihteluun
kuitenkin varaudutaan ja omaa toimintaa tarkastellaan kriittisesti.

Energia, tontinvuokrat seka korjauskulut ovat merkittavia kustannuseria Hekalle. Heka
seuraa vuokra-asuntoyhtididensa energiankulutusta saannollisesti. Vuoden 2025
energiakuluihin Heka oli budjetoinut noin 90 miljoonaa euroa. Energiakustannuksiin
vaikuttavat muuan muassa hintakehitys seka talven pakkasjaksojen pituus. Vuoden 2024
energiakustannukset olivat noin 74 miljoonaa euroa ja Hekan loppuvuoden 2025
tulosennusteen mukaan energiakustannukset tulisivat olemaan noin 70 miljoonaa euroa.
Nain ollen energiakustannukset ovat toteutumassa budjetoitua maltillisempana.

Tonttien vuokrat ovat kaupungin maarittamia ja Hekan vaikutusmahdollisuus tonttien
vuokrakustannuksiin on rajallinen. Tonttien vuokrakustannuksiin oli vuodelle 2025
budjetoitu noin 53 miljoonaa euroa. Vuoden 2024 toteuma oli noin 51 miljoonaa euroa.

Asuntoyhtididen remontit ja korjaukset pyritaan tekemaan oikea-aikaisesti ja
oikeansuhtaisena. Kustannusten tasapainottamiseksi korjauksia on kuitenkin voitu siirtaa
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suunnitellusta myohempaan ajankohtaan. Korjausten osalta tarkastellaan taloudenpidon
lisaksi kuitenkin aina kiinteiston arvon sailymista seka myohempien isompien
korjaustarpeiden ehkaisemista. Korjauskulut ovat olleet korkeimmillaan vuonna 2022 noin
107 miljoonaa euroa. Vuoden 2025 korjauskuluihin Heka oli budjetoinut 79 miljoonaa
euroa. Vuoden 2024 korjauskulut olivat noin 71 miljoonaa euroa ja Hekan loppuvuoden
2025 tulosennusteen mukaan korjauskulut tulisivat olemaan noin 72 milj. euroa.

Heka on vuosina 2020-2024 ollut mukana EU-rahoitteisessa HELENA-hankkeessa, jonka
tavoitteena on ollut vahentaa laajojen peruskorjauskohteiden energian kulutusta noin 40
prosenttia monitavoiteoptimoinnin avulla. Hankkeessa monitavoiteoptimointi tehtiin Hekan
hallinnoimalle 170 asuinrakennukselle. Peruskorjauksessa oleviin 31 kohteeseen tehtiin
energiatehokkuusinvestointeja 86 miljoonalla eurolla, joilla saavutettiin 17,6 GWh:n
vuotuiset energiasaastot. Saastd on noin 3 prosenttia Hekan vuosittaisesta
kokonaiskulutuksesta. Uudistuotannon rakentamisessa energiatoteutukset tehdaan
suoraan A-energialuokkaan.

HELENA-hankkeen aikana on selvitetty myds Energia palveluna -mallin soveltuvuutta.
Mallissa palveluntarjoaja tekee energiatehokkuusinvestoinnit ja asennukset kiinteistoon
seka hoitaa yllapidon ja huollot sopimuskauden ajan. Osana HELENA-hankkeen uusista
innovatiivisista ratkaisuista on hyodynnetty aurinkoenergian varastoimista
alkuperaiskaytodsta poistettuihin sahkdautojen akkuihin seka tekoalya rakennuksien
tietomallinnusprosessissa. Lisaksi Heka on mukana monikansallisessa EU-rahoitteisessa
BuildOn-hankkeessa, jonka tavoitteena on I6ytaa edullisia digitaalisia ratkaisuja
rakennuksiin ja parantaa niiden energiatehokkuutta. Hanke kestaa vuoden 2026 loppuun.

Heka on pitanyt muutosneuvottelut, joiden seurauksena henkildston maaraa on
vahennetty ja siten saatu saastoa henkildstokuluissa. Myos henkildston tulospalkkioista on
luovuttu. Lisaksi toimitilojen tarvetta on tarkasteltu, jonka my6ta osasta toimitiloja on
luovuttu.

Asuntojen vuokrausasteen parantaminen ja asukasvalinta

Kolmanteen osakysymykseen, onko Heka tehnyt toimenpiteita parantaakseen vuokra-
asuntojen vuokrausastetta, voidaan vastata kylla. Heka on tehnyt useita toimenpiteita
parantaakseen asuntojen vuokrattavuutta ja vahentaakseen niiden tyhjakayttoa. Yleinen
asuntomarkkinatilanne, asumis- ja muiden tukien leikkaukset, asuntojen kohtaanto-
ongelmat seka hitaampi asukasvalintaprosessi kuitenkin vaikeuttavat vuokrausasteen
kasvattamista.

Hekalle aiheutuu asuntojen tyhjakaynnista huomattavia kustannuksia vuosittain,
keskimaarin 24 miljoonaa euroa. Asuntoja on ollut tyhjillaan vuosina 2024—-2025 noin

1 300—1 600 asuntoa kuukaudessa. Hekan arvion mukaan noin 500-700 tyhjaa asuntoa
olisi riittava maara asunnontarpeeseen tai peruskorjauskohteiden asukkaille.

Hekan hallinnoimien Ara-vuokra-asuntojen tyhjakayton lisaantymiseen vaikuttaa yleinen
asuntomarkkinatilanne. Seka Ara-, etta vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja on Helsingissa
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vapaana runsaasti, mika antaa osalle asunnontarvitsijoista paremman mahdollisuuden
valita omiin tarpeisiin sopivan asunnon halutulta alueelta. Asuntojen vuokraukseen on
vaikuttanut myos Kelan asumis- ja muiden tukien leikkaukset. Asumiseen kaytossa olevat
varat ovat vahentyneet henkil6illa, jotka ovat Hekan kohderyhmaa. Helsingin osalta
asumistuen pieneminen on ollut suurempaa kuin muualla Suomessa.

Kaupungin asuntokantaan on tehty aiemmin paljon isoja asuntoja johtuen valtion Ara-
tukien politiikasta seka Helsingin omasta kaupunkipolitiikasta. Asumiseen on ajateltu myos
kuuluvan tietty taso ja laatu, mitka voivat nostaa asunnon vuokraa. Nykyisessa
asuntomarkkinatilanteessa isommat asunnot, esimerkiksi isot kolmiot, jaavat kallimman
vuokran tai pienemman asunnontarpeen takia helpommin vuokraamatta. Osa
asuntokannasta ei siis kohtaa nykyista asunnonhakijoiden tarvetta.

Helsingissa asukasvalintamalli on muista kaupungeista ja kunnista poikkeava,
asukasvalinta on kaupungin omalla kaupunkiympariston toimialalla ja vuokra-asuntojen
hallinta kaupungin omistamalla yhtiolla Hekalla.

Hekan hallinnoimien Ara-vuokra-asuntojen asukasvalintaprosessi on erilainen kuin
yksityisilla vuokranantajilla. Asukasvalinnassa on otettava huomioon hakijan
asunnontarve, varallisuus ja tulot. Asukasvalintaprosessi Hekan vuokra-asuntoihin on
hitaampi kuin yksityisilla vuokranantajilla ja vapaana olevaa asuntoa tarjotaan yhdelle
hakijalle kerrallaan.

Asukasvalinnassa tarjotun asunnon kieltaytymisprosentti on ollut vuosittain kasvussa ollen
syyskuun 2025 tilanteessa 60,2 prosenttia. Hakijoiden kriteerit asunnoille ovat nykyisin
tarkemmat kuin aiemmin, minkalaista ja miltd alueelta asuntoa toivotaan ja halutaan.
Vapaana olevista asunnoista noin 50 prosenttia saadaan helposti vuokrattua ja 25
prosenttiin asunnoista on vaikeaa saada vuokralaisia. Vaikeasti vuokrattavia asuntoja on
lisatty Oikotie-palveluun.

Heka ja kaupunkiympariston toimialan asukasvalinta ovat vuoden 2025 aikana tiivistaneet
ja parantaneet yhteistyota asukasvalintaan ja asuntoihin liittyvien prosessien osalta.
Yhteistyossa nahdaan kuitenkin myos kehitettavaa. Asukasvalinta valittaa Hekalle tiedot
minkalaisille asunnoille seka asuntokannalle on kysyntaa, mika voidaan huomioida muun
muassa peruskorjaustilanteissa. Heka saa myds tiedot asuntojen vastaanottamatta
jattamisen syista. Asuntonayttoihin paasya on nopeutettu ja Heka on kiinnittanyt huomiota
asuntojen siisteyteen ja yleisilimeeseen seka naytoissa etta asukkaiden vaihtuessa. Lisaksi
kiinteishuollon henkiloita on koulutettu nayttoja ja poismuuttotarkastuksia varten. Heka
pyrkii kevaan 2026 aikana jarjestamaan asuntojen nayttdja myos iltaisin seka
viikonloppuisin.

Syksylla 2025 kaikkiin tyhjana oleviin asuntoihin tehtiin Hekan huoltohenkiléston toimesta
tarkistukset seka tarvittavat korjaukset ja siivoukset. Vuoden 2026 alkupuolella on tarkoitus
kokeilla ulkopuolista asuntojen esittelijaa 20 eniten tyhjia asuntoja sisaltavien kiinteistdjen
osalta. Lisaksi Hekan sisaisia asunnonvaihtoja on helpotettu lyhentamalla asumisaikarajaa
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12 kuukaudesta kuuteen kuukauteen ja vuokrasopimuksen alkamisajankohta voi
poikkeustapauksissa olla pidempi kuin yksi kuukausi.

Helsingin kaupunki on kaynnistanyt Hekan pyynnosta selvitystyon asukasvalinnan
tarkoituksenmukaisesta organisoimisesta tulevaisuudessa. Tavoitteena on
asukasvalinnan prosessien edelleen nopeuttaminen ja siten tyhjakaynnin vahentaminen
seka kustannusten pienentadminen. Selvitystydssa ovat mukana kaupunkiympariston
toimiala ja kaupunginkanslia.
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2 Tausta

Helsingin kaupunki omistaa yhteensa noin 67 500 asuntoa.! Naista Hekan hallinnoimia
valtion tuella rahoitettuja vuokra-asuntoja on noin 55 000 asuntoa.? Heka kuuluu Helsingin
kaupunkikonserniin ja kaupungin kokonaan omistama tytaryhteis6.3 Yhtit on voittoa
tavoittelematon ja toimii omakustannusperiaatteella, joka tarkoittaa sita, etta asukkaiden
maksamat vuokrat kaytetaan talojen ja asuntojen rakentamisen, korjaamisen, yllapidon ja
hallinnoinnin kustannuksiin.*

Helsingin kaupunkistrategian 2021-2025 mukaan Helsingin alueiden tasapainoista
kehitysta edistetdan panostamalla muun muassa monipuoliseen ja riittdvaan
asuntotuotantoon. Asuntorakentamisessa on tarkoitus toteuttaa prosessin sujuvoittamisen
toimenpiteitd seka voimassa olevan asumisen ja maankayton -ohjelman (AM-ohjelma)
linjauksia. Tavoitteena on nopeuttaa asuntotuotannon kasvua AM-ohjelman mukaisesti,
nostaa asumistiheyttéd seka hillitd asumiskustannuksia.® Lisaksi tavoitteena on uudistaa
Hiilineutraali Helsinki -toimenpideohjelmaa, jonka osana on tarkoitus laatia toimenpiteita
rakentamisen paastojen vahentamiseksi.®

Kaupungin vuoden 2025 talousarviossa Hekan tavoitteena on vuokratason pysyminen
kohtuullisena siten, etta yhtion keskivuokran ja Tilastokeskuksen Helsingin
markkinavuokran ero on vahintaan 40 prosenttia. Tavoitearvoksi talousarviossa on
asetettu 38,4 prosenttia.’

Hekan omina keskeisina strategisina tavoitteina vuosille 2022—-2025 ovat muun muassa
asumisen kohtuuhintaisuus, yhdenmukainen ja tehokas toiminta, vastuullisuus seka
tyytyvaiset asukkaat. Asumisen kohtuuhintaisuutta pyritaan yllapitamaan arvioimalla
toimintaa taloudellisuuden ja tehokkuuden nakokulmasta, seuraamalla rahoitusriskeja
seka toteuttamalla riskienhallintasuunnitelmaa. Tarvittaessa voidaan tehda
saastotoimenpiteita. Lisaksi Hekan on tarkoitus toteuttaa Hiilineutraali Helsinki -
toimenpideohjelmaa muun muassa uusiutuvan energian hyodyntamisen ratkaisuin. Heka
on sitoutunut parantamaan kiinteistdjensa energiataloutta peruskorjaamisessa ja
uudistuotannossa.®

" Helsingin kaupunginhallitus 28.8.2024 § 149, Liite 1: Asumisen ja siihen liittyvan maankayton
toteutusohjelma 2024.

2 Talousjohtaja, Helsingin kaupungin asunnot Oy, sdhkoposti 10.12.2025. https://www.hekaoy.fi/tietoa-
hekasta/toiminta-ja-tavoitteet/ Luettu 6.1.2026.

3 Helsingin kaupungin talousarvio 2025 ja taloussuunnitelma 2025-2027, 51-53.

4 https://www.hekaoy fi/tietoa-hekasta/heka-vuokranantajana/vuokrataso-ja-vuokran-muodostuminen/ Luettu
4.8.2025 ja 6.1.2026.

5 Helsingin kaupunkistrategia 2021-2025, 13-14.

6 Helsingin kaupunkistrategia 2021-2025, 9.

" Helsingin kaupungin talousarvio 2025 ja taloussuunnitelma 2025-2027, 53-55.

8 https://www.hekaoy fitietoa-hekasta/toiminta-ja-tavoitteet/ Luettu 10.7.2025, 21.8.2025 ja 15.1.2026.
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Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (Ara) toiminta itsendisena virastona on
lakkautettu 28.2.2025 ja sen tehtavat ovat siirtyneet ymparistoministerioon perustetulle
Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselle (Varke) 1.3.2025 alkaen.® Taman
arviointimuistion tekstissa on kaytetty lyhennetta Varke, joka ennen 1.3.2025 viittaa Araan.
Valtion tukemien vuokra-asuntojen osalta on tekstissa kaytetty muotoa Ara-vuokra-
asunnot.

2.1 Lainsaadanto ja ohjelmat
rakentamisen ja asukasvalintojen
taustalla

Kunnat vastaavat maankayton ja asumisen suunnittelusta alueellaan. Asuntopolitiikan
linjauksilla kunnat kytkevat asumisen osaksi yhdyskuntarakenteen kehitysta. Julkisen
vallan kayttajina kunnat, hyvinvointialueet ja valtio tukevat asumisen omaehtoista
jarjestamista. Elamantilanteeseen sopivan asumisen kautta turvataan kuntalaisten
hyvinvoinnin perusedellytykset.

Vuokrataloyhtiot ovat osa kuntien kiinteistbomaisuutta ja samalla keskeinen valine hoitaa
asuntopolitikkaa. Vuokrataloyhtiét, seka uudistuotanto etta peruskorjattavat yhtiot, ovat
my0Os suuria investointikohteita ja niiden lainapaaoma voi muodostua merkittavaksi
kuntakonsernissa. Kysynta asuntomarkkinoilla on muutoksessa, eika vanha asuntokanta
aina vastaa muutokseen. Asuntokannan tulisi kuitenkin kohdentua kuntalaisten tarpeisiin
ja olla tehokkaassa kaytdssa. Kunnan vaesto- ja elinkeinorakenteen kehityssuunnat seka
asuntokysynnan ja -tarjonnan muutokset vaikuttavat vuokrataloyhtididen rakentamiseen
seké toiminnan ja toimenpiteiden pitkaaikaiseen suunnitteluun ja valintaan.'

2.1.1 MAL- ja AM-ohjelmat

MAL-sopimus vuosille 2024-2035

Ymparistoministerio asetti Helsingin seudun kuntien ja valtion valisen maankayton,
asumisen ja liikenteen MAL-sopimuksen 2024—2035 valmisteluryhman syyskuussa 2023.
Valmisteluryhmaan kuuluivat jasenet Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten
kaupungeista seka Kirkkonummen ja Mantsalan kunnista, Helsingin seudun liikenteesta
(HSL), Uudenmaan Elinkeino-, liikenne- ja ymparistokeskus (ELY), ymparistoministeriosta,

9 https://www.varke fi/filtietoa-meista/ara/arasta-valtion-tukeman-asuntorakentamisen-keskukseksi Luettu
6.1.2025.

0 hitps://www.kuntaliitto.fi/yhdyskunnat-ja-ymparisto/yhdyskunnat-ja-maankaytto/asuminen Luettu
29.12.2025.

" hitps://www.kuntaliitto.fi/yhdyskunnat-ja-ymparisto/yhdyskunnat-ja-maankaytto/asuminen Luettu
29.12.2025.
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valtiovarainministeriosta, tyo- ja elinkeinoministeriosta, Vaylavirastosta, Liikenne- ja
viestintavirasto Traficomista seka Arasta. Neuvottelutulos saavutettiin syyskuussa 2024.'2

Helsinki hyvaksyi MAL-sopimuksen omalta osaltaan 4.11.2024. Sopimus on jatkoa
aiemmalle MAL-sopimukselle 2020—-2031. Sopimus perustuu Helsingin seudun 14 kunnan
ja valtion yhteiseen tahtotilaan, yhteistyohon ja sitoutumiseen seudun pitkajanteiseen
kehittdmiseen tarvittaviin toimenpiteisiin. Sopimuksen toimenpiteet luovat edellytyksia
muun muassa tarvetta vastaavalle monipuoliselle asuntokaavoitukselle ja -tuotannolle.
Valtio ei kohdenna vuosille 2024—-2035 tehdyssa MAL-sopimuksessa rahallista tukea
asuntopolitiikan tai asuntotuotannon tukemiseen. Aiemmassa MAL-sopimuksessa valtio
kohdensi asuntotuotannon tukemiseen kaynnistys- ja infra-avustuksia 120 miljoonaa
euroa.™

Helsingin kannalta keskeisin sopimuskirjaus asumisen ja elinympariston osalta on, etta
asuntotuotantoon soveltuva asemakaavavaranto vastaa vahintaan viiden vuoden
asuntotuotantotarvetta. Pitkan aikavalin tavoitteena on, etta Helsingin seudulle valmistuu
keskimaarin 16 500 uutta asuntoa vuodessa. Sopimukseen ei sisally kuntakohtaista
asuntotuotantotavoitetta.4

AM-ohjelma vuosille 2024-2027

Helsinki laatii valtuustokausittain Asumisen ja siihen liittyvan maankayton
toteutusohjelman (AM-ohjelma), joka ohjaa asumisen pitkajanteista suunnittelua. AM-
ohjelmassa linjataan myos minkalaista asumista Helsingissa rakennetaan seka mitka ovat
asuntotuotannon tavoitteet.' Helsinki omistaa noin kaksi kolmasosaa maa-alastaan, ja
suurin osa asuntotuotannosta toteutetaan kaupungin omistamalle maalle. Kaupunki vastaa
my06s maankayton suunnittelusta alueellaan.'®

Helsingin tamanhetkista asuntopolitikkaa ohjaa 28.8.2024 kaupunginvaltuustossa
hyvéaksytty AM-ohjelma vuosille 2024-2027." AM-ohjelmaa on valmisteltu muuttuneessa
asuntopoliittisessa ja asuntorakentamisen suhdannetilanteessa, jossa kaupungin oma rooli
asuntokysymysten ratkaisussa korostuu.'® Ohjelmalla on nelja tavoitekokonaisuutta, jotka
ovat sosiaalisesti kestava asuntotuotanto, laadukas ja vetovoimainen asuminen,
asuinalueiden kehittaminen ja kaupunkiuudistus seka riittava asuntotuotanto ja kestava

12 Kaupunginhallitus 4.11.2024, § 679. Tarkastuslautakunnan arviointi 2024, Asunnottomuus, 19-20.
https://ym.fi/maankayton-asumisen-ja-likenteen-sopimukset Luettu 6.3.2026.

'3 Kaupunginhallitus 4.11.2024, § 679. Tarkastuslautakunnan arviointi 2024, Asunnottomuus, 19-20.
https://ym.fi/maankayton-asumisen-ja-likenteen-sopimukset Luettu 6.3.2026.

4 Kaupunginhallitus 4.11.2024, § 679. Tarkastuslautakunnan arviointi 2024, Asunnottomuus, 19-20.
https://ym.fi/maankayton-asumisen-ja-likenteen-sopimukset Luettu 6.3.2026.

'S Asumisen ja siihen liittyvén maankéayton toteutusohjelma | Helsingin kaupunki Luettu 29.12.2025 ja
6.3.2026.

'6 Ronkainen yms. 2022, 26-27. Luettu 8.1.2026.

7 https://www.hel.fi/filkaupunkiymparisto-ja-likenne/kaupunkisuunnittelu-ja-rakentaminen/suunnittelun-ja-
rakentamisen-tavoitteet/am-ohjelma Luettu 27.5.2025 ja 14.1.2026.

'8 Kaupunginvaltuusto 28.8.2024, § 149. Tarkastuslautakunnan arviointi 2024, Asunnottomuus, 20.
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kasvu.'® AM-ohjelman toimeenpanoa ohjaa ja seuraa AM-ohjelmatyéryhma, johon
kuuluvat kaupungin keskeiset asuntorakentamisen ja asuinalueiden kehittamisen toimijat.
AM-ohjelman etenemisesta raportoidaan vuosittain kaupunginvaltuustolle.?°

Helsinki on asettanut vuosien 2024—-2027 asuntoaloitusten tavoitteeksi 7 000 uutta
asuntoaloitusta vuosittain. Vuonna 2024 asuntotuotannon aloituksia oli 2 931 ja asuntoja
valmistui 4 061 asuntoa.?! Vuoden 2025 aikana aloitettiin 3 242 asunnon rakentaminen ja
asuntoja valmistui 4 186.22 Aiempina vuosina 2018-2023 asuntoaloituksia on ollut 5 000—8
000 aloitusta vuosittain. Samalla ajanjaksolla asuntoja on valmistunut 6 000—8 000
asuntoa per vuosi.?®> Matalampi asuntoaloitusten taso merkitsee sita, ettd myos
valmistuvien asuntojen maara jaa todennakoisesti lahivuosina alhaiseksi, eika 7 000
asunnon tuotantotavoitetta valttamatta saavuteta.?* Helsingin asuntotuotantoennusteen
mukaan rakentaminen voisi Iahted uuteen nousuun aikaisintaan vuonna 2027.%°

Vuonna 2024 kaupungin rakennuttamia valtion tukemia vuokra-asuntoja valmistui Hekalle
230 asuntoa, kun tavoitteena oli 750 asuntoa.?® Eniten kaupungin rakennuttamia Ara-
vuokra-asuntoja on Hekalle valmistunut ja siirtynyt vuosien 2021-2023 valilla, yhteensa

3 194 asuntoa.?” Peruskorjauksia aloitettiin vuonna 2024 yhteensa 911 Ara-vuokra-
asunnon osalta ja niita valmistui 1 070 asuntoa. Vuodelle 2025 on ohjelmoitu aloitettavaksi
491 Ara-vuokra-asunnon peruskorjaus.?®

Helsingissa oli loppuvuodesta 2024 noin 4,5 miljoonaa kerrosneliometria asumisen
laskennallista kaavavarantoa, josta 3,6 miljoonaa kerrosnelidmetria kerrostalovarantoa ja
0,9 miljoonaa kerrosnelidmetria pientalovarantoa. Helsingin kaavavarannosta noin 75
prosenttia on tyhjilla tai [ahes tyhjilla tonteilla. Laskennallisesti varannosta riittdéa 7 000
asunnon vuosittaisella tuotantotavoitteella keskimaarin kuudeksi vuodeksi
rakennettavaa.?®

9 https://www.hel.fi/filkaupunkiymparisto-ja-likenne/kaupunkisuunnittelu-ja-rakentaminen/suunnittelun-ja-
rakentamisen-tavoitteet/am-ohjelma Luettu 27.5.2025 ja 14.1.2026.

20 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026.

21 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026.

22 https://www.hel.fi/fi/uutiset/rakentamisen-hiljientyminen-vaikeuttaa-edelleen-helsingin-
asuntotuotantotavoitteiden-saavuttamista Luettu 6.3.2026.

23 Kaupunginvaltuusto 28.8.2024, § 149, Liite 1: Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma
2024. Tarkastuslautakunnan arviointi 2024, Asunnottomuus, 20.

24 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026.

25 https://www.hel.fi/fi/uutiset/rakentamisen-hiljientyminen-vaikeuttaa-edelleen-helsingin-
asuntotuotantotavoitteiden-saavuttamista Luettu 6.3.2026.

26 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026.

27 Talousjohtaja, Helsingin kaupungin asunnot Oy, séahkdposti 10.12.2025.

28 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026.

29 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026.
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AM-ohjelmakaudella 2024—-2027 on tarkoitus luoda kaupungille toimintamalli kaavojen
kohtuuhintaisuuden arviointiin. Tavoitteena on, etta valtion tukeman asuntotuotannon
toteutusedellytysten arviointi sisallytettaisiin merkittavimpien kaupungin maalle
laadittavien, asuntorakentamisen mahdollistavien asemakaavojen kaavaselostuksiin.2°

Kaupungin kansliapaallikké on kesakuussa 2024 asettanut ohjausryhman, jonka tehtavana
on ohjata ja seurata selvitysprosessia liittyen kohtuuhintaisen asumisen kokonaisuuden
mahdollisten organisointimallien tunnistamiseen ja tarkastelemiseen. Organisointimalleilla
on tarkoitus hakea tarkoituksenmukaiset rakenteet kaupungin asuntopolitikan tavoitteiden
toteuttamiseksi, rakennustoiminnan kustannustehokkuuden ja lapinakyvyyden
varmistamiseksi seka toiminnallisten synergiaetujen toteuttamiseksi ja realisoimiseksi.’

2.1.2 Vaestonkasvu

Helsingissa asui vuoden 2024 lopussa 684 018 asukasta.®? Vuosina 2023 ja 2024
vaestomaara kasvoi Helsingissa yli 10 000 hengella.®® Vaestoennusteen mukaan 700 000
hengen raja ylittyy vuonna 2026. Vuosina 2025-2027 Helsingin asukasmaaran on
ennustettu kasvavan noin 9 000 hengella vuodessa. Vuoden 2025 lokakuun lopussa
vaestdn maara oli ennakkotietojen mukaan 694 000 henkea. Ennustettu vaestdonkasvu
perustuu paaosin ulkomaan muuttoliikkeeseen, mutta muuttovoittoa arvioidaan tulevan
my0s Helsingin seudun ulkopuolisesta Suomesta. Vaestonkasvu kohdistuu tydikaisiin ja
vanhimpiin ikaluokkiin.34

2.1.3 Ara-korkotukilainat

Ara-korkotukilainat ovat valtion tukemia, pankkien tai muiden rahoituslaitosten myoéntamia
lainoja vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen, hankintaan ja
perusparantamiseen. Ara-korkotukilainojen on tarkoitus edistaa kohtuuhintaista vuokra- ja
asumisoikeustuotantoa seka erityisryhmien asumista. Jarjestelmaa hallinnoi valtion
tukeman asuntorakentamisen keskus (Varke) joka on ymparistdministerion alainen.®®

30 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026.

31 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026.

32 https://www.hel.fi/fi/uutiset/helsingin-vuoden-2025-vaestonkasvu-poikkeuksellisen-suurta-700-000-hengen-
raja-ylittynee-vuonna-2026 Luettu 6.3.2026.

33 https://kaupunkitieto.hel.fi/fi/helsinki-kasvoi-yli-10-000-asukkaalla-myos-vuonna-2024-kotimainen-
tulomuutto-vilkastui Luettu 6.3.2026.

34 https://www.hel.fi/fi/uutiset/helsingin-vuoden-2025-vaestonkasvu-poikkeuksellisen-suurta-700-000-hengen-
raja-ylittynee-vuonna-2026 Luettu 6.3.2026.

35 https://www.valtiokonttori.fi/palvelut/rahoitus-ja-lainapalvelut/korkotuet-asumisoikeus-ja-
vuokrataloyhteisoille/ Luettu 6.3.2026.
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Varke hyvaksyy hakemuksesta pankin tai muun rahoituslaitoksen myontamat lainat
korkotukilainoiksi, mikali lainsdadanntssa®® ja valtioneuvoston asetuksissa®’ maaritellyt
ehdot tayttyvat ja toimittaa korkotukilainapaatoksen Valtiokonttorille. Korkotukilainoilla on
valtion taytetakaus, mika helpottaa lainan saantia rahoituslaitoksilta.38

Korkotukea voidaan myontaa pitka- tai lyhytaikaisena. Valtio maksaa korkotukea, kun
lainan korko ylittda perusomavastuukoron 2,3 prosenttia (pitkdaikaiset) tai 2,5
(Iyhytaikaiset) prosenttia. Pitkdaikainen korkotuki on yleensa kestoltaan 20—40 vuotta,
kuitenkin enimmaislaina-aika voi olla 45 vuotta, ja sitd myonnetaan yleishyodyllisille
yhteiséille. Lyhytaikaisen korkotuen kesto on 10 vuotta ja sitd kaytetaan erityisesti
kasvukeskusten vuokratalojen rakentamiseen.3®

Ara-korkotukilainoihin liittyy kaytto- ja luovutusrajoituksia. Mydnnetyissa Ara-
korkotukilainoissa voi olla asunto- seka asuntoyhtiokohtaisia rajoituksia, esimerkiksi
rajoitusaika 10 vuotta, mika tarkoittaa, ettd kohteen asukasvalinnalle, vuokran
maaritykselle, kaytolle ja/tai luovutukselle on asetettu niita koskevia rajoitteita. Kohteen
rajoitukset ovat paasaantoisesti voimassa rajoitusajan loppuun, vaikka laina maksettaisiin
ennenaikaisesti takaisin.*°

Korkotukilainoja voidaan hyvaksya valtion talousarviossa vahvistetun
hyvaksymisvaltuuden rajoissa.*! Korkotukilainat ovat aina euromaaraisia.*? Vuokra-
asuntojen korkotukilainan suuruus on enintaan 95 prosenttia kohteen hyvaksytyista
rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista.*® Korkotukilainan
lainanmyo6ntajaa voidaan vaihtaa ja lyhennysohjelmaa, korkoa seka muita lainaehtoja
muuttaa kesken laina-ajan. Muutos on hyvaksytettava Valtiokonttorilla.**

Ara-vuokra-asuntoyhtidissa vuokralaisilta voidaan peria asuinhuoneistosta vuokraa
enintaan maara, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella asuntojen seka niihin liittyvien
tilojen rahoitukseen ja hyvan kiinteistonpidon mukaisiin menoihin. Tulevien
peruskorjauskohteiden osalta on sallittu kohtuullinen varautuminen
omakustannusvuokrissa. Saman omistajan omistamien, esimerkiksi kunnan, vuokratalojen
ja -asuntojen kustannuksia ja vuokratuottoja voidaan tasata keskenaan. Varken tehtavana

3 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001.

37 Valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 666/2001.
Valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun
valtioneuvoston asetuksen muuttamisesta 471/2023.

38 https://www.valtiokonttori.fi/palvelut/rahoitus-ja-lainapalvelut/korkotuet-asumisoikeus-ja-
vuokrataloyhteisoille/ Luettu 6.3.2026.

39 https://ym.fi/asumisen-tukimuotojen-tuotekortit Luettu 6.3.2026.

40 https://ym fi/asumisen-tukimuotojen-tuotekortit Luettu 6.3.2026.

41 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001, § 3.

42 Valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 666/2001, § 12.
43 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001, § 10.

44 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001, § 8.
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on valvoa Ara-vuokra-asuntoyhtididen omakustannusvuokrien maaraytymista ja siihen
liittyvid menettelytapoja koskevien sdanndsten noudattamista.*®

Ymparistoministerion asettaman kehittamisen tydryhman toimenpidesuositukset valtion
tukeman asuntotuotannon ja sen hallinnoinnin kehittamiseksi valmistuivat tammikuussa
2025. Suositusten mukaan valtion tukemaa asuntotuotantoa tulisi vahentaa seka
kohdentaa hallitusti. Tydéryhma on ehdottanut pitkan korkotukimallin lyhentamista 30
vuoteen ja rajoituksista vapauttamisen helpottamista. Lyhytta korkotukimallia on ehdotettu
kehitettavaksi siten, ettd se mahdollistaa polun omistusasuntoon. Lisaksi
toimenpidesuosituksissa on ehdotettu investointiavustuksen kohdentamista
kasvukeskuksissa vain vammaisten ja pitkdaikaisasunnottomien kohteisiin.*¢

2.1.4 Asukasvalinta korkotukilainoilla rahoitettuihin
vuokra-asuntoihin

Ymparistoministerio alainen Varke on ohjeistanut vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) nojalla lainoitettujen vuokra-
asuntojen seka asuntojen perusparantamisesta annetun lain (34/1979) mukaan
pitkaaikaisella perusparannuslainalla lainoitettujen vuokra-asuntojen asukasvalinnasta.
Asukasvalintaa maarittaa myds valtioneuvoston asetus asukkaiden valinnasta arava- ja
korkotukivuokra-asuntoihin (166/2008).#

Asukasvalinnan perusteena on sosiaalinen tarkoituksenmukaisuus ja taloudellinen tarve.
Peruskriteereina asukasvalinnassa ovat asunnontarve, varallisuus ja tulot. Peruskriteereita
tarkastellaan ruokakunnittain. Etusijalle on asetettava asunnottomat ja muut kiireellisessa
asunnontarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijaruokakunnat.
Tavoitteena on, etta asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa eniten tarvitseville. Lisaksi on
pyrittava vuokratalon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoiseen
asuinalueeseen. Kunnan tosiasiallisessa maaraysvallassa olevien korkotukivuokra-
asuntojen asukasvalinnassa voidaan asettaa etusijalle asunnon sijaintikunnan jasen.*?

Asukasvalinnassa voidaan tehda poikkeuksia, riippumatta tulojen ja varallisuuden
maarasta, muun muassa johtuen sosiaalisista tai terveydellisista syista. Poikkeuksia
asukasvalinnassa voidaan tehda myos asuntojen tarkoituksenmukaisen kayton
edistamiseksi.*®

45 | aki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 604/2001, § 13, § 13 aja d.

46 https://www.hel.fi/static/kanslia/Julkaisut/2025/AM-ohjelman_seurantaraportti 2025.pdf Luettu 27.5.2025
ja 6.3.2026. Ymparistoministerit 2025, 11-18. Luettu 8.3.2026.

47 https://ym.fi/asumisen-tukimuotojen-tuotekortit Luettu 6.3.2026. https://ohjeet.varke.fi/fi/asukasvalinta/v4/
Luettu 6.3.2026.

48 https://ym.fi/asumisen-tukimuotojen-tuotekortit Luettu 6.3.2026. https://ohjeet.varke.fi/fi/asukasvalinta/v4/
Luettu 6.3.2026.

49 https://ym.fi/asumisen-tukimuotojen-tuotekortit Luettu 6.3.2026. https://ohjeet.varke.fi/fi/asukasvalinta/v4/
Luettu 6.3.2026.
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Asukasvalinta valtion tuella rahoitettuihin vuokra-asuntoihin on julkinen hallintotehtava.
Asukasvalinnassa on noudatettava hallinnon yleislakeja ja asukasvalintaa tekevat henkilot
toimivat virkavastuulla. Asuntojen tarjonnassa ja asukasvalinnassa on noudatettava
yhdenvertaisuusperiaatteita.°

Kunnan tehtavana on valvoa alueellaan sijaitsevien korkotuettujen vuokra-asuntojen
asukkaiden valintaperusteiden noudattamista. Niiden asuntojen, joiden asumispalveluiden
jarjestamisesta vastaa hyvinvointialue, asukasvalintaa valvoo hyvinvointialue.
Asukasvalinnan yleinen ohjaus kuuluu Varkelle.?'

Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit ovat laatineet valtion tukemien vuokra-asuntojen
asukasvalintaa taydentavat yhteiset ohjeet. Lisaksi kaupungit ovat sopineet yhteisista
asukasvalintojen menettelytavoista ja valvonnasta. Ohjeissa on huomioitu erityisesti
paakaupunkiseudun kuntien olosuhteet. Ohjeet on laadittu Varken asukasvalintaohjeiden
periaatteiden mukaisesti.>?

Helsingin kaupunginhallitus on 3.10.2022 hyvaksynyt Hekan hallinnoimien vuokra-
asuntojen asukasvalinnan periaatteet. Periaatteet noudattavat asukasvalintaa koskevaa
lainsaadantda seka Varken antamia asukasvalintaa koskevia ohjeita. Helsingin
asukasvalintaohjeessa on muun muassa tarkennettu kriteereita hakijoiden
etusijajarjestyksesta seka asunnontarpeen kiireellisyysluokista.>?

2.2 Kaupungin vuokra-asuntojen ja
Hekan historiaa

Helsingin kaupungin asunnot Oy, Heka, on Suomen suurin vuokranantaja. Se hallinnoi
noin 55 000 Ara-vuokra-asuntoa, joissa asuu 93 000 helsinkilaista eli keskimaarin joka
seitsemas helsinkilainen.>*

Hekan hallinnoimat Helsingin kaupungin rakennuttamat vanhimmat vuokra-asunnot ovat
1900-luvun alkupuolelta. Helsinki on ollut haluttu asuinpaikka jo ennen toista
maailmansotaa. Muuttoliike Helsinkiin jatkui myos sotien jalkeen ja vuosina 1944-1949
Helsinkiin muuttikin noin 65 000 henkiléa. Sotien jalkeinen talouden ja yhteiskunnan
murros johtivat asuntokriisiin Helsingissa. Asunnottomuus, alivuokralaisuus ja ahtaus

%0 hitps://www.varke fi/fi/asukasvalinnat Luettu 6.3.2026. https://ohjeet.varke.fi/filasukasvalinta/v4/ Luettu
6.3.2026.

51 https://ym.fi/asumisen-tukimuotojen-tuotekortit Luettu 6.3.2026. https://ohjeet.varke fi/fi/asukasvalinta/v4/
Luettu 6.3.2026.

52 Kaupunkiympariston toimiala, Palvelut ja luvat, Asumisen palvelut, asumisen yksikko 1, yksikon paallikkd
17.12.2024 § 93, Liite 1; Helsingin, Espoon ja Vantaan valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalintaa
taydentavat ohjeet.

53 Helsingin kaupunginhallitus 3.10.2022 § 676, Liite 1; Helsingin asukasvalintaohije.

54 Talousjohtaja, Helsingin kaupungin asunnot Oy, sahkdposti 10.12.2025. https://www.hekaoyfi/tietoa-
hekasta/toiminta-ja-tavoitteet/ Luettu 7.7.2025 ja 8.1.2026.
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leimasivat asumista pitkaan viela sotavuosien jalkeen. Helsingin kaupunki pyrki
kohentamaan asumisoloja perustamalla vuonna 1943 huoneenvuokralautakunnan, jonka
tehtavana oli saanndstella asuntojen vuokria ja hallinnoida vuokra-asumista Helsingissa.
Asuntojonoon paasemiselle asetettiin tiukat kriteerit, esimerkiksi perheettomia ei
hyvaksytty hakijoiksi.>®

Vuonna 1948 perustettiin Asuntotuotantokomitea, jonka tehtavana oli koordinoida
Helsingin jalleenrakentamista ja tuottaa vuokra-asuntoja. Ensimmaiset asuntopulan
helpottamiseksi rakennetut sosiaalisen asuntotuotannon projektit olivat parakkimaisia ja
heikosti varusteltuja. Vuonna 1948 saadettiin lisaksi verohuojennuslaki, jonka perusteella
myonnettiin verovapaus kymmeneksi vuodeksi asuntotuotantoon tehdyille sijoituksille.
Verohuojennuslaista luovuttiin 1953, koska sen katsottiin hyodyttavan liikaa
asuntosijoittajia. Lain avulla pienten asuntojen tuotantoa saatiin kuitenkin Helsingissa
vauhditettua.®®

Kaupungin tonttipulaan apua saatiin vuoden 1946 suurella alueliitoksella, jonka
seurauksena Helsingin pinta-ala kasvoi lahes viisinkertaiseksi. Lisaksi maanhankintalakia
muutettiin vuonna 1949 siten, etta yksityisille tontinomistajille oli mahdollista vaihtaa tontti
kerrostalohuoneiston osakkeeseen. Aravalain sdataminen samana vuonna mahdollisti
valtion halpakorkoisilla lainoilla tukemien omistusasuntojen rakentamisen. Aravatuotannon
periaatteena oli kohtuuhintaisuuden lisaksi asumisen laatuun panostaminen.
Aravatuotanto on toiminut suunnannayttajana Helsingille, sen pyrkiessa parempaan
asumisen tasoon. Aravakerrostaloissa vakiovarusteisiin kuului keskuslammitys, wc ja
kylpyhuone, kiinteat komerot, sahko- tai kaasuliesi seka keittiokalusteet. Vuokralla
asuminen oli arvossa pidetty asumismuoto 1900-luvun ensimmaisind vuosikymmenina.
Viela vuonna 1950 kolme neljasosaa kaikista Helsingin asunnoista oli vuokra-asuntoja.
Aravalaki yhdessa maanhankintalain kanssa vauhdittivat asuntokannan muuttumista
omistusasuntovaltaisemmaksi.%’

Vaikka asuntotuotanto saatiin 1950-luvulla nousuun, asuntopula ja alivuokralaisuus
edelleen jatkuivat. Vuonna 1961 tehtiin asuntotuotannossa ennatys 8 537 valmistuneella
asunnolla. Samana vuonna laadittiin ensimmaiset asunto-ohjelmat. Asunto-ohjelmien
tavoitteina olivat muun muassa riittava vuokra-asuntojen tarjonta, kohtuulliset
asumiskustannukset, asuntotuotannon laatu ja monipuolisen asukasrakenteen
turvaaminen. Naihin tavoitteisiin pyrittiin paasemaan maapolitiikan, kaavoituksen,
tonttipolitikan, oman asuntotuotannon ja vuokra-asuntotuotannon avulla. Vuonna 1963
kaupungin asukasvalinnassa otettiin enimmaistulorajat kayttéon. 58

5% Ronkainen yms. 2022, 5-10. Luettu 8.1.2026.
% Ronkainen yms. 2022, 5-10. Luettu 8.1.2026.
57 Ronkainen yms. 2022, 5-10. Luettu 8.1.2026.
%8 Ronkainen yms. 2022, 5 ja 10-15. Luettu 8.1.2026.
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1960- ja 70- luvuilla asuntoja purettiin arviolta 23 000 asuntoa heikon laadun ja toimistoiksi
muuttamisen takia seka uustuotannon tielta. Purkaminen pidensi kaupungin asuntojonoja,
mutta sen avulla saavutettiin parempi asumistaso seka -valjyys.%°

1970-luvulla Helsingissa alettiin noudattamaan sosiaalisen vuokra-asumisen sekoittamisen
periaatetta ja kaupungin asunto-ohjelmien tavoitteeksi asetettiin asuntotuotannon
sijoittaminen siten, etta eri alueille tulisi riittdvan monipuolisesti rahoitusmuodoltaan ja
hallintasuhteeltaan erityyppisia asuntoja. Asunto-ohjelmiin kirjattiin eri hallintamuotojen
osuudet. Talla pyrittiin estamaan sosiaalisten ongelmien alueellista kasautumista. Samalla
vuosikymmenella valtio teki linjauksia pysyvien asuntopoliittisten tukijarjestelmien
luomisesta seka valtion asuntolainoituksen vakinaistamisesta. Suoria tukijarjestelmia
kuitenkin purettiin jo 1980-luvulla.®°

1990-luvun alussa rakentaminen pysahtyi talouden romahduksen myota. Helsinki paatti
tukea rakennusalaa korkealla aravatuotannon tasolla, jonka johdosta Helsinkiin kyseisella
vuosikymmenella valmistuneista asunnoista noin 78 prosenttia oli aravatuotantoa.
Paatoksella oli vaikutusta myds uusien asuinalueiden voimakkaaseen vuokra-
asuntovaltaisuuteen. Lisaksi vuonna 1993 paatettiin vuokrasaantelyn lopettamisesta.
1990-luvulla asuntojen hallintaperusterakenne myos monipuolistui, kun ensimmaiset
asumisoikeus- ja osaomistusasunnot rakennettiin. Valtio alkoi myontamaan lyhyt- ja
pitkaaikaista korkotukea. Helsinkiin 1990-luvulla valmistuneista asunnoista 24 prosenttia
oli valtion pitkaaikaisella korkotuella rakennettuja.®’

Alla olevassa kuviossa 1 on havainnollistettu Helsingin asuntokannan muutokset
hallintaperusteen mukaan vuodesta 1970 vuoteen 2000.

%9 Ronkainen yms. 2022, 16. Luettu 8.1.2026.
60 Ronkainen yms. 2022, 5 ja 16-23. Luettu 8.1.2026.
61 Ronkainen yms. 2022, 5 ja 24. Luettu 8.1.2026.
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Kuvio 1. Helsingin asuntokanta hallintaperusteen mukaan vuosina 1970-2000. Lahde:
Tilastokeskus.®?

Kuten kuviossa 1 on esitetty, ovat muutokset hallintaperusteissa selkeasti nahtavissa
vuosien 1970 ja 2000 valilla. Vuokra-asumisen maara vahentyi selkeasti 80-luvulla ja lahti
jalleen kasvamaan 90-luvulla omistusasumisen ollessa korkeimmillaan 90-luvun
alkupuolella. Asuntokanta kasvoi Helsingissa kokonaisuudessaan vuodesta 1970 vuoteen
2000 yli 100 000 asunnolla.

Helsinki on 2000-luvulla keskittynyt asuntotuotannossa alueprojekteihin, ja tiivistavaan
taydennysrakentamiseen seka lisaksi pyrkinyt kehittdmaan asuntotuotannon
monipuolisuutta vastaamaan paremmin muuttuviin ja moninaisiin elamantilanteisiin.
Vuonna 2009 aloitetun Kehittyva kerrostalo -ohjelman tarkoituksena on ollut lisata
kerrostaloasumisen vetovoimaa, monipuolisuutta ja viihtyvyytta. Asumistarpeisiin on myos
vastattu asuntotuotannon pinta-alajakauman saantelylla, jonka avulla on mahdollista
turvata riittava asumisvaljyys eri elamantilanteisiin seka asuinalueiden monipuolisuus.
Asuntomarkkinoiden kiihtynyt finanssoituminen eli sijoittajavetoisuuden lisdantyminen
2000-luvulla on lisannyt pinta-alajakauman saantelyn tarpeellisuutta. Finanssoitumisen
seurauksena pienten asuntojen osuus asuntotuotannosta on kasvanut. Pienten asuntojen
liikatuotanto voi johtaa asuntokannan seka asukasrakenteen yksipuolistumiseen, mikali
samalta alueelta ei 16ydy asukkaiden muuttuneisiin tarpeisiin soveltuvia asuntoja. Pinta-
alasaantely toimii jatkumona sosiaalisen sekoittamisen periaatteelle.®?

62 Ronkainen yms. 2022, 15. Luettu 8.1.2026.
83 Ronkainen yms. 2022, 5 ja 25-26. Luettu 8.1.2026.
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Vuonna 2011-2012 Helsingin kaupungin 21 erillista kiinteistoyhtiota fuusioitiin yhteen
kokonaisuuteen Helsingin kaupungin asunnot Oy:ksi. Heka-konsernin omistukseen siirtyi
fuusiossa noin 43 000 vuokra-asuntoa seka kiinteistoyhtididen tyota jatkamaan perustetut
Heka-alueynhtict.5*

Vuonna 2015 Kiinteistd Oy Helsingin palveluasunnot sulautui osaksi Heka-konsernia.
Tavoitteena oli yhdistaa kaupungin Ara-rahoitteisia asuntoja samaan yhtioon
paaomatalouden ja lainojen hallinnan tehostamiseksi. Sulautumisessa siirtyi yli 2 500
vanhusten, kehitysvammaisten seka paihde- ja mielenterveyskuntoutujien erityisasuntoa.
Palveluasunnot vuokrataan Helsingin sosiaali-, terveys- ja pelastustoimelle, joka valitsee
asukkaat erityisasuntoihin. Lisaksi vuodenvaihteessa 2015-2016 lakkautettiin Helsingin
kaupungin 400-vuotiskotisaatio ja sen hallinnoimat asunnot, 520 asuntoa, siirrettiin
Hekalle. Helsingin kaupunginvaltuuston vuonna 1950 perustaman saation tarkoituksena
on ollut yli 65-vuotiaiden vahavaraisten helsinkilaisten vanhusten asuinolojen
parantaminen.®®

Hekan konsernirakenteen kehittamista jatkettiin vuoden 2018 alusta ryhmittelemalla Hekan
21 alueyhtiota viideksi isommaksi kokonaisuudeksi. Yhden yhtion malli syntyi
vuodenvaihteessa 2019-2020, kun Hekan etelan, idan, kaakon, koillisen ja lannen
alueyhtiot fuusioitiin emoyhtioon ja alueyhtioistéa tuli aluetoimistoja.®®

Loppuvuodesta 2022 Hekan omistukseen siirtyi 1 650 Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n
omistamaa Ara-vuokra-asuntoa. Helsingin Asuntohankinta-yhtié perustettiin vuonna 1984
ja sen alkuperaisena ajatuksena on ollut hankkia kaupungin tarpeisiin kohtuuhintaisia
vuokra-asuntoja seka torjua segregaatiota hajauttamalla vuokra-asuntoja alueille ja
asunto-osakeyhtidihin, joilla niita ei ole ollut. Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n asuntojen
hankinta on lopetettu vuonna 2009.5”

Syyskuussa 2023 Hekan aluetoimistot lakkautettiin ja Heka toimii nykyaan yhden toimiston
mallilla.®®

64 https://www.hekaoy.fi/tietoa-hekasta/toiminta-ja-tavoitteet/ Luettu 7.7.2025, 21.8.2025 ja 8.1.2026.
Ronkainen yms. 2022, 36. Luettu 8.1.2026.
8 https://www.hekaoy.fi/tietoa-hekasta/toiminta-ja-tavoitteet/ Luettu 7.7.2025, 21.8.2025 ja 8.1.2026.
Ronkainen yms. 2022, 36. Luettu 8.1.2026.
8 https://www.hekaoy.fi/tietoa-hekasta/toiminta-ja-tavoitteet/ Luettu 7.7.2025, 21.8.2025 ja 8.1.2026.
Ronkainen yms. 2022, 36. Luettu 8.1.2026.
67 https://www.hekaoy.fi/tietoa-hekasta/toiminta-ja-tavoitteet/ Luettu 7.7.2025, 21.8.2025 ja 8.1.2026.
Ronkainen yms. 2022, 36. Luettu 8.1.2026.
88 https://www.hekaoy.fi/tietoa-hekasta/toiminta-ja-tavoitteet/ Luettu 7.7.2025, 21.8.2025 ja 8.1.2026.
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3 Havainnot

3.1 Ara-vuokrataloyhtioiden

uudistuotanto, peruskorjaushankkeet,
paatoksenteko ja yhteistyo

Kaupungin konserniohjaus ohjaa kaupungin omistuksessa olevia yhti6ita, kuten Hekaa.
Konserniohjaus kay omistajaohjaukseen liittyvia keskusteluja Hekan kanssa seka tekee
tavoiteasetantaa yhtidlle. Kaupungin konserniohjaus on mukana AM-ohjelman (Asumisen
ja maankaytodn toteutusohjelma) suunnittelussa ja valmistelussa. Vuoden 2024 AM-
ohjelmakaudella tehtiin myds kaupungin asuntoyhtididen kohtuuhintaisen asumisen

kokonaistarkastelua. Lisaksi kaupunki tekee edunvalvontaa seka kaupungin etta
omistamiensa asuntoyhtididen nakokulmasta valtion suuntaan.5®

3.1.1 Ara-vuokrataloyhtioiden uudistuotanto

Kaupungin AM-ohjelma sisaltda kaupungin asuntopolitikan periaatteet, strategiset
ohjelmatavoitteet seka asuntorakentamisen paatavoitteet. AM-ohjelmasta paatetaan
kaupunginvaltuustossa ja se tehdaan yleensa aina neljaksi vuodeksi kerrallaan.”®

AM-ohjelma valmistellaan kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston asumisen
yksikdssa yhteistydssa kaupunginkanslian muiden palvelujen ja kaupungin toimialojen
kanssa, paasaantoisesti kaupunkiympariston toimialan eri palvelujen kanssa. AM-
ohjelmassa tuodaan esille Helsingin asuntotuotannon tavoitteet seka kuinka paljon valtion
tukemaa asuntotuotantoa tulisi asuntorakentamisessa olla. Lisaksi Hekan kanssa kaydaan
keskustelua, mika heidan nakemyksensa asuntorakentamisen uudistuotannon
tavoitetasosta on ja minka Heka nakee kestavaksi seka yhtion kannalta
tarkoituksenmukaiseksi tavoitteeksi.’’

Poliittisessa prosessissa ja paatoksenteossa AM-ohjelmaan suunnitellut tavoitetasot voivat
kuitenkin muuttua. Useimmiten niita on nostettu. Esimerkiksi vuoden 2024 AM-
ohjelmakauden alkuperainen yhteisesti virkavalmisteltu ehdotus oli 1 000 asuntoa
vuodessa. Poliittisessa prosessissa tavoite nostettiin 1 500 asuntoon. Tavoite sisalsi
vahintaan 750 Hekan vuokra-asuntoa seka vahintaan 250 muiden hallinta- ja
rahoitusmuotojen asuntoa, kuten Hitas-, hintakontrolloidut- ja asumisoikeusasunnot seka
omistusasunnot kaupunkiuudistusalueille.”? N&in ollen tavoite nousi 50 prosenttia

89 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
70 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
" Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
2 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
https://asuntotuotanto.hel.fiffi/laadukkaita-koteja-kasvavaan-kaupunkiin Luettu 2.3.2026.
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alkuperaisesta AM-ohjelmaan toimialojen ja Hekan kanssa suunnitellusta ja valmistellusta
tavoitetasosta.”

Alun perin suunniteltujen tavoitetasojen nousu aiheuttaa haasteita rahoitus- ja
rakentamisprosesseille. Kaupunkiympariston toimialan tulee muun muassa varmistaa, etta
ATT:lIa ja kaupungilla yleisesti on riittdva maara tontteja kaupungin omalla maalla eri
hallinta- ja rahoitusmuotojen asuntorakentamiseen ndhden. Suurin osa tonteista
allokoidaankin ATT:lle. Lisaksi on varmistettava, etta rakentamiskelpoisia tontteja on myos
muiden yhtididen tuotannolle kuin Hekan hallintaan rakennettavat asunnot.’

Taloudellisuuteen ja rakentamisen kohtuuhintaisuuden tarkasteluun pyritaan nykyisin jo
prosessin alkuvaiheista lahtien. Aluerakentamisen suunnitteluprosessia on muun muassa
kehitetty kaupunkiympariston toimialan tonttiyksikon, kaavoituksen, ATT:n ja
kaupunginkanslian kanssa yhteistydssa siten, etta jo kaavoitusprosessissa tarkastellaan
tontteja sen mukaisesti, mitka olisivat edullisimpia rakentaa ja tonteilla olisi
mahdollisimman vahan rakentamisen hintaa nostavia tekijoita.”

Hekaa koskevat rakennushankkeet menevat myds Hekan hallituksen kasiteltavaksi. Mikali
Heka paattaa, etta rakennushankkeeseen voidaan ryhtya, ATT alkaa tarkemmin
suunnittelemaan hanketta, jolloin kustannuksia hankkeelle on jo syntynyt. ATT:n tehtavana
on kilpailuttaa hankkeet hankintalain mukaisesti.”®

ATT:n tehtavana on hoitaa myds rakennushankkeiden rahoituksen hakuprosessi
Varkelle.”” Prosessi on monivaiheinen. Ensimmaisessa vaiheessa Varkelta haetaan
korkotukivaltuusvaraus hankkeelle. Kun hanke on kehittynyt siihen vaiheeseen, etta on
olemassa tieto hankkeen kustannuksista ja tarkemmista suunnitelmista seka pankin tai
muun rahoituslaitoksen laina kilpailutettu ja mydnnetty, niin Varkelta haetaan lainan
hyvaksymista korkotukilainaksi. Valtiokonttori maksaa hyvaksytyn korkotuen suoraan
rahoituslaitokselle.”®

Hekan hallituksessa tehdaan lopullinen investointipaatos, kun tiedossa ovat hankkeen
tarkat suunnitelmat seka kustannukset. Mikali Hekan hallitus paattaisi peraantya
hankkeesta investointipaatosvaiheessa pitaisi Hekan kattaa kustannukset, jotka
hankkeelle jo ovat muodostuneet.”

3 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
74 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
8 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
6 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
7 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
8 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
https://www.varke.fi/fi/'yhteisot-ja-yhtiot/rahoitus-uudisrakentamiseen/korkotukilaina-asuntojen-rakentamiseen
Luettu 2.12.2025 ja 9.1.2026.

® Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
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Hekalla on tehty analysointia mika olisi asuntokohtaisesti oikea vuokrataso. Hankkeille on
taman myota kehitetty kannattavuuslaskentaa, missa tulisi paasta senkaltaiseen
rakentamisen hintatasoon, etta voidaan laskea taso, jolla asunnot saadaan vuokrattua.
Kannattavuuslaskelmien tarkoitus on varmistaa, etta hankkeet kantavat itse itsensa
suurimmilta osin koko elinkaaren ajan, eika niiden kustannuksia tarvitse jo valmiiden ja
aiemmin rakennettujen kohteiden avulla kompensoida. Kannattavuuslaskelmien avulla
voidaan osaltaan siis ehkaista vuokrien nousua. Jarjestelma, jossa jatkuvasti tulee uusia
kohteita, mita valmiiden kohteiden pitda vuokrakustannuksissaan kompensoida, ei ole
pitkalla tahtaimella kestava. Kaupungin tahtotila on ollut, ettd myos korkeamman
hintatason alueille rakennetaan valtion tukemaa asuntotuotantoa. Itse itsensa kantavat
hankkeet mahdollistavat tuetun asuntotuotannon myos naille alueille.®

Helsingissa kestaa keskimaarin siita, kun jollekin alueelle on valmis kaavaratkaisu siihen,
ettad rakennettavat asunnot ovat valmiita ja niihin on valittu asukkaat, noin 5—6 vuotta.?!

3.1.2 Ara-vuokrataloyhtioiden peruskorjaushankkeet

Hekan peruskorjaushankkeille ei ole kaupungin taholta asetettu maarallisia tavoitteita.
Peruskorjausten tavoitteena on yllapitaa kestavasti kiinteistokantaa. Hekalla on oma
prosessi milla sen hallinnoimaa asuntokannan peruskorjaustarvetta kaydaan lapi ja
ohjelmoidaan peruskorjaustarpeiden oikeat ajankohdat seka korjausasteet.??

Hekalla on kehitteilla peruskorjaushankkeiden salkutus, mika tarkoittaa laajamittaisten
korjausinvestointien hallittua kokonaisuutta eli peruskorjauksia ei tarkastella yksittaisina
remontteina vaan strategisina kokonaisuuksina. Tavoitteena on kiinteistbomaisuuden
arvon sailyminen, energiatehokkuuden parantuminen, elinkaarikustannusten optimointi
seka vuokralaistyytyvaisyyden lisdaminen. Kaytanto on yleinen valtion tukemien
vuokrataloyhtididen kannassa.®

Helsingilla on ollut varsin vahvana periaatteena, etta kaikki olemassa oleva kiinteistokanta
pidetaan ja peruskorjataan. Taloudellisen kestavyyden nakokulmasta on kuitenkin tullut
tarve tarkastella tarkemmin mita peruskorjattavasta kiinteistokannasta on tarpeellista tai
jarkevaa korjata ja sailyttaa, seka mita mahdollisesti halutaan kehittaa, tiivistaa tai
kokonaan purkaa. Hekan hallitus paattaa hallinnoimiensa asuntoyhtididen
peruskorjaushankkeista seka tarvittaessa purkamisista. Hekan hallitus myos paattaa
rahoituksen hakemisesta naille hankkeille. ATT toteuttaa korkotukilainoitusten paatosten
hakemisen Varkesta seka kilpailuttaa lainat rahoituslaitoksilta. Yleisin lainoittaja on
Kuntarahoitus.84

80 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
81 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
82 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
83 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
84 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
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Hekan hallitus paattaa kuinka paljon peruskorjauksista toteutetaan omarahoituksella ja
mika osuus katetaan korkotukilainoilla. Osa valtion tukemien vuokrataloyhtididen
omistajista ja hallinnoijista ei nykyisin enaa hae peruskorjauksiin valtion korkotukea, vaan
korjaukset rahoitetaan kaupunkien tai kuntien takaamilla lainoilla. Tallin ne vapautuvat
myonnettyjen korkotukilainojen asettamista rajoituksista. Helsingin kaupunki on toistaiseksi
halunnut pitda Hekan hallinnoiman Ara-vuokra-asuntokannan sille tarkoitetussa kaytdssa
eika nain ollen ole ottanut peruskorjauslainojen takausvastuita itselleen. Lisaksi
peruskorjausten osalta on haluttu hyédynt&a valtion myontama korkotuki lainoille.8®

Hekalle tulee myos kaupungin taholta ohjausta, miten esimerkiksi ilmasto- ja
laatutavoitteet tulee rakennushankkeissa huomioida. Lisaksi kaupunki voi omalta
tuotannoltaan edellyttaa tietyn kokoisten asuntojen rakentamista.8®

Valtion tukeman vuokra-asuntotuotantoon on liittynyt aiemmin valtion suunnalta melko
vahvaa suunnitteluun, laatuun ja hintatasoon liittyvaa ohjausta seka erityisvaatimuksia.
Talla hetkella nayttaa kuitenkin silta, etta valtio on vahentamassa laadullista ja muuta
erityisohjausta. Kaupunki ja Heka ovat kuitenkin viime vuosina kiinnittaneet erityista
huomiota energia- ja kustannustehokkaampaan suunnitteluun ja rakentamiseen, mika
asettaa vaatimuksia ATT:n tuotannolle seka rakentamisen hintatasolle. Aiempina vuosina
kaupungin ndkemyksena on ollut, ettd rakentamisessa voidaan sallia myos korkeampia
kustannuksia ja vuokratasoa on pyritty pitamaan tietylla tasolla tasausjarjestelman avulla.®”

3.1.3 Valtion myontama Ara-korkotuki uudis- ja
peruskorjauskohteille

Valtion koko Suomea koskeva asuntorakentamisen korkotukivaltuus on ollut viime vuosina
keskimaarin 1,73 miljardia euroa vuosittain. Vuoteen 2027 korkotukivaltuus putoaa 500
miljoonaan euroon eli pudotus on huomattava. Helsinkiin kohdistunut korkotukivaltuus on
2020-luvulla ollut keskimaarin 500 miljoonaa euroa vuodessa. Mikali korkotukivaltuus koko
Suomen osalta putoaa alle Helsingin yksistaan aiemmin saamaan maaran, tarkoittaa se,
ettei korkotukivaltuus tule riittamaan totuttuun uudisrakentamisen ja peruskorjausten
tasoon. Valtion tehtavana on jakaa korkotukivaltuutta kaikille seuduille eli Helsingin osuus
tulee todennakoisesti pienemaan merkittavasti. Helsingille tama tarkoittaa hankkeiden
osalta priorisointia seka vaihtoehtoisten keinojen miettimist&.88

ATT rakennuttaa myos Helsingin sosiaali-, terveys- ja pelastustoimialan vastuulla olevien
hoivayksikoiden paikat. Asunnot rakennutetaan Hekan hallinnoitaviksi ja ne on tarkoitettu
tietyille kohderyhmille kuten ikdantyneille, vaikeasti vammaisille tai muille asumiseen
erityistarpeita tarvitseville ryhmille. Aiemmin erityisvaatimuksia omaaviin hoivayksikoihin ja

8 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
8 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
87 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
8 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
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asuntorakentamiseen on valtiolta saatu investointiavustusta korkeimmillaan jopa 40
prosenttia kustannuksista. Valtio on vahentanyt naita investointiavustuksia merkittavasti ja
nopealla aikataululla.®®

Koko Suomea koskeva investointiavustus on aiempina vuosina ollut noin 150 miljoonaa
euroa vuodessa ja talla hetkelld avustuksen maara on noin 15 miljoonaa euroa vuodessa.
Kaytannossa avustuksen merkittava vaheneminen tarkoittaa Helsingin osalta sita, etta
ikaantyneille tarkoitettuinin hankkeisiin, mille olisi suuri tarve, ei kohdistu talla hetkella
investointiavustusta ollenkaan. Lisaksi jo suunniteltuihin pitkalla hankeprosessissa olleisiin
isoihin kohteisiin on jouduttu miettimaan vaihtoehtoisia toimintatapoja seka
rahoitusratkaisuja. Tallaisia kohteita ovat Helsingissa olleet esimerkiksi
Seniorikeskushankkeet.%

3.1.4 Vapaat Ara-vuokra-asunnot

2020-luvun alkupuolella Helsinkiin rakennettiin paljon asuntoja, erityisesti vapaarahoitteisia
vuokra-asuntoja, ylittden vaestonkasvun edellyttdman maaran. Rakentamisen suureen
maaraan vaikuttivat seka lainojen niin sanotut nollakorot etta kansainvalisten sijoittajien
kiinnostus Helsingin kiinteistomarkkinoita kohtaan.®!

Hekan Ara-vuokra-asuntojen tyhjakayton lisaantymiseen on vaikuttanut yleinen
asuntomarkkinatilanne talla hetkella. Ara-vuokra-asuntoja seka vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja on Helsingissa vapaana runsaasti, mika antaa osalle asunnontarvitsijoista
paremman mahdollisuuden valita omiin tarpeisiin sopivan asunnon halutulta alueelta. Osa
vuokra-asunnon tarjoajista on tehnyt asunnon etsimisesta ja vuokrasopimuksen
tekemisesta helppoa ja nopeaa suoraan internet-sivustoilla. Osalla vuokra-asuntojen
tarjoajista on myds ollut erilaisia kampanjoita asuntojen vuokraamisen nopeuttamiseksi,
esimerkiksi asunnon on voinut vuokrata ilman takuuvuokraa tai asunnon
vuokrasopimuksen ensimmaisesta kuukaudesta ei ole tarvinnut maksaa vuokraa
ollenkaan.%?

Koska vuokra-asuntoja on paljon vapaana Helsingissa, ei Hekan vuokra-asuntoihin
kohdistu niin paljoa painetta. Lisaksi Hekan hallinnoimiin Ara-vuokra-asuntoihin on erillinen
asukasvalinta, jonka prosessi on erilainen kuin yksityisilla vuokranantajilla.®3

Asuntojen vuokraukseen ovat vaikuttaneet myos Kelan yleisen asumis- ja muiden tukien
leikkaukset. Asumiseen kaytossa olevat varat ovat vahentyneet niilla ihmisilla, jotka ovat
Hekan hallinnoimien vuokra-asuntojen kohderyhmaa. Helsingin osalta asumistuen

8 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
% Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
91 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
92 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
9 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
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pieneneminen on ollut suurempaa kuin muualla Suomessa.* Yleisen asumistuen
korvausprosentti laski 70 prosenttiin 1.4.2024 alkaen. Lisaksi asumistuen perusomavastuu
nousi, ansiotulovahennys 300 euroa poistui ja Helsinki yhdistettiin kuntaryhmaan 2 (muu
paakaupunkiseutu) aiemman 1 ryhman sijaan, mika alensi maksimiasumismenojen
osuutta.®® Helsingissa nakyy selkeimmin tukileikkausten vaikutus siten, etta inmiset ovat
joutuneet sopeuttamaan asumistaan joko muuttamalla pois Helsingista tai muuttamalla
pienempaan asuntoon tai olematta muuttamatta isompaan asuntoon, vaikka sille olisi
tarve.%

Hekan hallinnoimaan asuntokantaan on vuosien saatossa, johtuen valtion Ara-tukien
politiikasta seka Helsingin kaupunkipolitiikasta, tehty paljon isohkoja asuntoja. Sen lisaksi
on ajateltu, ettd asumiseen kuuluu tietty taso ja laatu, mitka osaltaan voivat nostaa
asunnon vuokraa. Nykyisenkaltaisessa tilanteessa isommat asunnot, esimerkiksi isot
kolmiot, jadvat helpommin vuokraamatta, koska ihmisilla ei ole varaa vuokraan ja/tai he
hakevat pienempaa asuntoa. Osa asuntokannasta ei siis kohtaa nykyista
asunnonhakijoiden tarvetta.®’

3.1.5 Asukasvalinnan muutokset

Hekalle aiheutuu asuntojen tyhjakaynnista huomattavia kustannuksia vuosittain. Heka,
kaupunkiympariston asukasvalinta ja kaupunginkanslia ovat yhteistydssa pohtineet keinoja
asukasvalinnan prosessin nopeuttamiseksi. Asukasvalinnassa on ensiksi tarjotun asunnon
kieltaytymisprosentti ollut vuosittain kasvussa.®® Hakijat eivat valttamatta valitse
ensimmaisena tarjottua asuntoa. Hakijoiden kriteerit asunnoille ovat muuttuneet
tarkemmiksi, minkalaista ja miltd alueelta asuntoa toivotaan ja halutaan.®

Valintaprosessissa kuluu aikaa, kun vapaata asuntoa tarjotaan ensin yhdelle hakijalle ja
jos hakija kieltaytyy ottamasta asuntoa vastaan, niin vasta sen jalkeen asuntoa tarjotaan
seuraavalle hakijalle. Asukasvalintaprosessiin vaikuttavat paljon myos Ara-
lainsaadannosta seka Helsingin kaupungin omista tarkemmista asukasvalintaohjeista
tulevat asukasvalinnan kriteerit, kuten asunnontarve ja sen kiireellisyys seka tulorajat.
Osassa Suomen Ara-vuokrataloyhtidista on kokeiltu ratkaisuna tarjota vapaata asuntoa
useammalle hakijalle yhta aikaa. Mikali ensimmaisena oleva hakija kieltaytyy ottamasta
asuntoa vastaan, niin seuraavat hakijat ovat jo tiedossa ja asuntoa voidaan tarjota heille
saman tien. Talldin kyseisen asunnon asukasvalintaprosessissa on useampi

% Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
% https://www.kela.fi/ajankohtaista/yleinen-asumistuki-pienenee-vuonna-2024-ja-sen-maksaminen-
omistusasuntoihin-paattyy-vuonna-2025 Luettu 2.3.2026.

% Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia 9.12.2025.
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asunnonhakija mukana ja hakijat voivat jo valmiiksi miettia ottavatko asunnon vastaan vai
ei_100

Aikaisemmin, kun Heka on koostunut monista alueyhtidista niin jokaisella yhtidlla on ollut
oma asukasvalinta. Talloin asukasvalintakaytannot ovat voineet olla eri yhtidilla erilaiset.
Alueyhtididen lakkautuksien yhteydessa, vuoden 2020 alusta, on siirrytty yhden
asukasvalintayksikon toimintamalliin, mik& on myos osaltaan tukenut Ara-lainsaadannén
maarittamia seka Helsingin kaupungin ohjeistamia asukasvalinnan kriteereiden
tayttymista. Yhden asukasvalintayksikon toimintamallilla on ollut mahdollista toteuttaa
kaupungin tahtotilaa valita asukkaat kaupungin vuokra-asuntoihin yhdenvertaisin
perustein. Lainsaadantd maarittelee kaupungeille ja kunnille omalla alueellaan myos
valvontatehtavan, joka koskee seka kunnan omia Ara-vuokra-asuntojen asukasvalintoja
ettd muidenkin vuokranantajien omistuksessa olevien Ara-vuokra-asuntojen
asukasvalintoja. Valvontatehtava on kaupunkiympariston toimialan asumisen palvelut.®!

Asunnon hakijalle ei voida vain osoittaa jotain asuntoa, vaan huomioon pitaa ottaa hakijan
asuntoa koskevat toiveet ja vuokranmaksukyky. Esimerkiksi pienituloiset eivat valttamatta
voi hakea korkeamman vuokratason alueelta asuntoa, kun tulot eivat riita kattamaan
vuokramenoa. Uudiskohteissa tai isoissa peruskorjauskohteissa asukasvalinnassa on
paremmin mahdollista tarkastella myds asukasjakauman monipuolisuutta, kun koko
vuokrayhtioon valitaan asukkaat kerralla. Kun asukkaita valitaan vuokrayhtidihin yksittaisiin
vapaisiin tai vapautuviin asuntoihin, ovat keinot segregaatioon hyvin rajalliset.'%?

Helsingin asukasvalintamalli poikkeaa muista kaupungeista ja kunnista siina, etta
asukasvalinta on kaupungin omalla toimialalla ja kaupungin Ara-vuokra-asuntojen hallinta
on kaupungin omistamalla osakeyhtiolla."3

3.1.6 Liiketilat kaupungin vastuulla

Kaupungilla on nahty kaavoituksen osalta tarkeana, etta myos Ara-vuokra-asuntoyhtioihin
toteutetaan vuokrattavia kivijalkaliiketiloja palvelutarjonnan seka kaupunkikuvan
elavaisyyden nakokulmasta. Liiketilojen osalta on kaupungin eri osapuolien ja Hekan
kanssa kayty keskusteluja voisiko liiketiloja sijoittaa ensisijaisesti muualle, kuin valtion
tukemiin vuokra-asuntoyhtioihin. Liiketilat ja niiden vuokraus eivat ole Hekan
ydinliiketoimintaan kuuluvia. Liiketilojen rakentamiseen ei mydskaan myonneta Ara-tukea.
Nain ollen kaupunki vastaa liiketilojen rakennus- ja kayttokustannuksista seka
taysimaaraisesta vuokrauksesta. Liiketilojen rakennusvaiheen kustannukset erotetaan

190 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia
%11i.szt?nztg.-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia
%21i.szt?nztg.-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia
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paasaantoisesti vuokra-asuntoyhtion muista rakennusvaiheen kustannuksista. Jonkun
verran kustannuksia vuokra-asuntoyhtiolle voi kuitenkin muodostua asuin- ja liiketilojen
yhteisten rakenteiden rakentamisesta.'%4

3.1.7 Yhteistyo kaupungin eri toimijoiden kesken

Kaupungin toiminnoissa on pyritty selkiyttdmaan asuntorakentamiseen liittyvien eri
toimintojen ja prosessien, kuten tonttivarausten ja kaavoituksen, asuntopoliittisen
valmistelun, rakentamisen ja rakennuttamisen, asuntoyhtididen seka asukasvalinnan
yhteisty6ta. Lisaksi on pyritty parantamaan ymmarrysta seka tietoisuutta kunkin omien
prosessien ja toimintojen lisaksi myos muiden prosesseista seka eri toimintojen
vaikutuksista kokonaisuuteen asuntotuotannossa ja kustannuksiin myos hankkeiden
valmistumisen jalkeen. Esimerkiksi kaavoituksessa ei valttamatta ole riittavasti tarkasteltu
sitd mita erilaiset ratkaisut rakentamisen osalta tarkoittavat ja tulevat maksamaan. Lisaksi
jokaiseen toimintoon vaikuttavat erilaiset lait ja maaraykset, kaupungin strategialinjaukset
seka vastuullisuus ja ymparistovaatimukset.'®

Yhteistyd kaupungin eri toimijoiden kanssa sen osalta, etta saataisiin
rakentamiskustannukset uusissa asuntokohteissa alhaisemmalle tasolle, on jo aloitettu.
Myo6s kaupungin omien vaatimusten ja kaavoituksen yksityiskohtaisuuden pitaisi olla
sellaisella tasolla, etta kustannuksissa paastaan tarkoituksenmukaiseen hintaan.
Helsingissa maaperaa on hankalaa rakentaa niilla paikoilla, joita on viela jaljella ja paljon
on myos sellaista kustannuksia nostavia tekijoita, joille ei voida mitaan.19¢

Heka tekee yhteistydta kaupunkiymparistdon asukasvalinnan kanssa kehittamalla yhdessa
asukasvalintaan ja asuntoihin liittyvid prosesseja sekd myos kaytannon yhteistyota. 07
Tiedonkulkua kaupunkiympariston asukasvalinnasta Hekalle on parannettu myds siten,
etta Heka saa tietoa, minkalaisille asunnoille on kysyntaa seka onko asuntokanta sellaista,
mille on tarvetta. Naita voidaan esimerkiksi peruskorjaustilanteissa ottaa huomioon ja
tehda tarvittavia muutoksia asuntojen pohjaratkaisuihin. Lisaksi Heka saa
asukasvalinnasta tietoa, mista syista hakijat kieltdytyvat vastaanottamasta asuntoa.’®

Kaupungin konserniohjaus seka kaupunginkanslian asumisen yksikko kayvat saannollisia
keskusteluja seka kaupunkiympariston etta Hekan kanssa ajankohtaisista asioista kuten
kaupungin asuntopolitiikasta, asuntomarkkina-analyyseista, asukasvalintakriteereista, eri

104 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia
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alueiden seka tulorajojen vaikutuksesta asuntokysynnassa ja asuntojen tyhjakaynnin
kehittymisesta. Yhteisty6 on koettu kaikkien osapuolien kesken hyvaksi.%

3.2 Hekan Ara-vuokra-asuntojen
asumiskustannukset

3.2.1 Vuokrien kehitys

Heka toimii omakustannusperiaatteella eli vuokratulot kaytetaan talojen ja asuntojen
rakentamiseen seka korjaamisen, yllapidon ja hallinnon kustannuksiin. Heka ei tavoittele
voittoa eika maksa osinkoa Helsingin kaupungille. Mahdollinen tilikauden ylijaama
kaytetdan seuraavien vuosien toimintaan. Hekan vuokrat vahvistetaan Hekan hallituksen
toimesta vuosittain lokakuussa.''®

Heka tasaa budjetoidut kokonaiskustannukset ensin aluekohtaisiksi keskivuokriksi ja sen
jalkeen kohdekohtaisiksi keskivuokriksi perustuen kohteiden tekniseen ikaan, sijaintiin,
rakennustyyppiin seka varuste- ja laatutasoon. Vuokrantasaus ei vaikuta vuokrissa
kerattaviin kokonaiskustannuksiin eika keskimaaraiseen vuokratasoon. Vuokrantasauksen
tavoitteena on mahdollisimman tasainen vuokrien kehitys kaikissa asuntokohteissa. Heka
pyrkii vuokratasauksella siihen, ettd vuokrat vastaavat kohteiden kayttdarvoa siten, etta ne
ovat keskenaan oikeudenmukaisessa suhteessa.'""

199 Asunto-ohjelmajohtajan haastattelu, Asuminen, Talous- ja suunnitteluosasto, Kaupunginkanslia
9.12.2025.

0 https://www.hekaoy.fitietoa-hekasta/heka-vuokranantajana/vuokrataso-ja-vuokran-muodostuminen/
Luettu 6.3.2026.

"1 https://www.hekaoy.fitietoa-hekasta/heka-vuokranantajana/vuokrataso-ja-vuokran-muodostuminen/
Luettu 6.3.2026.
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Kuvio 2. Tilastokeskuksen Helsingin vapaarahoitteisten ja Hekan Ara-vuokra-asuntojen
keskivuokrat ja ndiden prosentuaalinen ero vuosina 2018-2024.""?

Kuviossa 2 on esitetty Tilastokeskuksen Helsingin vapaarahoitteisten ja Hekan Ara-
vuokra-asuntojen keskivuokria ja niiden prosentuaalista eroa vuosina 2018-2024.
Keskivuokrien ero on pysytellyt 2018—2023 valisena aikana yli 40 prosentin tasolla, mutta
laskenut vuonna 2024 38,5 prosenttiin.

Hekan Ara-vuokra-asuntojen keskivuokra vuonna 2025 oli 14,48 euroa nelidometrilta
kuukaudessa. Nousu edeltdvan vuoden 2024 keskivuokraan 13,76 euroa oli 5,2
prosenttia, vuokrankorotuksen ollessa 0,72 euroa nelidmetrilta.!"? Keskivuokrien
vaihteluvali vuonna 2025 eri asuinalueilla on ollut 13,27—16,62 euroa nelidmetriltd.""*
Tilastokeskuksen mukaan Ara-vuokra-asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2025
Helsingissa 4,3 prosenttia. Ara-vuokra-asuntoja on Helsingissa muillakin toimijoilla kuin
Hekalla. Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat laskivat paakaupunkiseudulla 0,5
prosenttia. Hekan ja Tilastokeskuksen Helsingin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
keskivuokrien valinen ero vuonna 2025 oli 32,4 prosenttia.’’®

Hekan hallitus on vahvistanut vuoden 2026 vuokrat kokouksessaan 24.9.2025.
Keskivuokra Hekan Ara-vuokra-asunnoissa vuonna 2026 on 14,66 euroa neliometrilta

112 Hekan tilinpaatokset ja toimintakertomukset 2023 ja 2024.

"3 https://www.hekaoy.fi/2024/10/09/hekan-keskivuokra-on-ensi-vuonnakin-35-prosenttia-helsingin-
markkinavuokria-edullisempi/ Luettu 6.3.2026.

14 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynti Helsingin kaupungin asunnot Oy 12.11.2025.
"5 https://stat.fiffi/julkaisu/cmfmfuswv02jg07w07i3xbng3 Luettu 13.3.2026.
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kuukaudessa, mika on 1,9 prosenttia korkeampi kuin vuonna 2025."16 VVuokrannousua
voidaan pitad maltillisena.

3.2.2 Yleisen kustannusnousun hillitseminen

Hekan asiantuntijoiden mukaan Heka on tehnyt erilaisia toimia hillitdkseen yleisen
kustannusnousun vaikutuksia Ara-vuokra-asuntojen asumiskustannuksiin. Heka on
esimerkiksi asuntojen yllapitosopimusten teon yhteydessa pyrkinyt kirmamaan
indeksikorotusehtoja, joissa indeksikorotukset olisivat Hekalle itselleen paremmin
hallinnassa. Heka on lisaksi vahentanyt tydntekijoita muutosneuvotteluiden yhteydessa
seka henkildkunnalle ei ole maksettu tulospalkkioita. Toimitiloista on myds osakseen
luovuttu ja Hekan asiakaslehti paatettiin lopettaa. Lisaksi Heka on pyrkinyt oikea-aikaisiin
seka oikeanmittaisiin remontteihin ja peruskorjauksiin. Vuonna 2024 seka viela osittain
vuonna 2025 siirrettiin osa korjauksista myohempiin ajankohtiin. Korjausten siirtdmisissa
tulee Hekan asiantuntijoiden mukaan kuitenkin tarkastella jarkevaa taloudenpitoa seka
kiinteiston arvon sailyttamista, eika liiallinen korjausten siirtdminen saa aiheuttaa
myOhemmin enemman korjaustarpeita. Hekan asiantuntijoiden mukaan Heka on pyrkinyt
tarkastelemaan kaikkia asumiskustannuksiin vaikuttavia tekijoita ja pyrkinyt hillitsemaan
kuluja.™’

Lammityskulujen alentamisen osalta toteutetaan Hekan asiantuntijoiden mukaan myds
toimia. Hekan energianhallintayksikko seuraa energiakulutuksia ja tarpeen tullen muuttaa
energianhallinnan suunnitteluohjeita. Uudistuotantoa toteutetaan Ara-vuokra-asunnoissa
A-energialuokkaan. Lisaksi kaytetdan myds alykkaita energianhallintajarjestelmia, jotta
olemassa olevan asuntokannan energiakulutus laskee. Perusparannuksissa voidaan
saada merkittavia tehokkuussaastoja energiasta, kun asuntojen lahtétaso ennen
perusparannusta vaihtelee. Perusparannuksiin toteutetaan kannattavuuslaskelmia.
Korjausasteen ylittaessa maaritellyn rajan, rakennus voidaan myos purkaa, suojeltuja
rakennuksia lukuun ottamatta. Suojelukohteet eivat ole samankaltaisia tavanomaisen
rakennuksen perusparannukseen verrattuna, ja ne voivatkin Hekan asiantuntijoiden
mukaan tulla kallimmaksi perusparantaa.''®

Nelja suurinta kustannusryhmaa Hekalla ovat korkokulut, korjaukset, tonttivuokrat seka
lammityskulut. Korkokustannukset ovat kasvaneet merkittavasti korkojen noustessa.
Korjauksia on Hekan asiantuntijoiden mukaan pyritty tasapainottamaan. Tontin vuokrat
ovat Helsingin kaupungin maarittamia, joihin saatu myos Hekan asiantuntijoiden mukaan

116 https://www.hekaoy.fi/2025/09/24/hekan-keskivuokraan-ensi-vuodelle-maltillinen-korotus/ Luettu
6.3.2026.

"7 Toimitusjohtajan ja talousjohtajan haastattelu 12.12.2025, Helsingin kaupungin asunnot Oy.

18 Toimitusjohtajan ja talousjohtajan haastattelu 12.12.2025, Helsingin kaupungin asunnot Oy.
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joitakin vahennyksia.''® Vuoden 2025 tonttien vuokriin Heka on budjetoinut noin 53
miljoonaa euroa. Vuonna 2024 tonttikulut olivat noin 51 miljoonaa euroa.’?°
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Kuvio 3. Hekan tuloslaskelmien mukaiset kulujen muutokset vuosina 2018-2024."*'

Kuviossa 3 on esitetty Hekan tilinpaatosten mukaiset muutokset korkokulujen ja muiden
rahoituskulujen, korjauskulujen seka lammityskulujen osalta vuosina 2018-2024. Kuvion 3
perusteella voidaan havaita, ettda Hekan korko- ja muut rahoituskulut ovat kasvaneet
merkittavasti vuodesta 2023 lahtien. Korko- ja muiden rahoituskulujen maara on noussut
vuoden 2024 tilinpaatoksen mukaan noin 86 miljoonaan euroon, kyseisten kulujen ollessa
vuosien 2018-2022 aikana noin 25 miljoonan euron tasolla. Korjauskulut ovat olleet
korkeimmillaan noin 107 miljoonassa eurossa vuonna 2022. Vuosina 2018-2024
korjauskulujen keskiarvo on ollut noin 85 miljoonaa euroa, ja vuonna 2024 on ollut
kyseisen ajanjakson matalimmat korjauskulut, noin 71 miljoonaa euroa.'® Vuoden 2025
korjauskuluihin Heka on budjetoinut noin 79 miljoonaa euroa ja loppuvuoden
tulosennusteen mukaan korjauskulujen toteuma tulisi olemaan noin 72 miljoonaa euroa.'?3
Lammityskulut ovat olleet vuotta 2020 lukuun ottamatta vuosittain kasvussa. Vuosina
2023-2024 lammityskulut ovat olleet noin 63 miljoonan euron tasolla.’?*
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Vuoden 2025 energiakuluihin (lammitys ja sahkd) Heka on budjetoinut noin 90 miljoonaa
euroa. Vuonna 2024 energiakustannukset olivat noin 74 miljoonaa euroa. Hekan
loppuvuoden 2025 tulosennusteen mukaan energiakustannukset tulisivat olemaan noin 70
miljoonaa euroa. Energiakustannusten laskuun ovat vaikuttaneet erityisesti [ammin
talvikausi seka lammityksen hinnanlasku. Nain ollen energiakustannukset ovat
toteutumassa arvioitua ja edellisvuosia pienempina.'?

3.2.3 Korkokulujen hillitseminen

Korkokulujen hillitsemiseksi Heka on alkanut lisdédmaan lainoihin korkosuojauksia. Valtion
takaama korkosuojaus lasketaan jo olemassa olevaksi korkosuojatuksi lainaksi.
Viimeisimmissa uudiskohteissa koron omavastuuosuus on ollut noin 2,3 prosenttia ja
perusparannuksissa noin 2,5 prosenttia. Hekan vuoden 2024 tilinpaatdksen mukaan
keskikorko oli 2,6 prosenttia. Korkokustannusten maara on viela kuitenkin merkittava.
Korkosuojausastetta on pyritty kasvattamaan ja tavoitteena on noin 80—100 prosentin
lainojen korkosuojausaste. Lyhyen aikavalin tavoitteena loppuvuoden osalta on 73
prosentin korkosuojausaste. Korkosuojattu padoma myos jatkuvasti vahenee lainoja
maksettaessa, mika haastaa korkosuojausasteen kasvattamista. Yli neljan prosentin
korolla olevia lainoja, joista ei enaa saa Ara-tukea, on pyritty maksamaan pois
pienentamalla nain kokonaiskorkoastetta. Erilaisia korkotoimia Hekan asiantuntijoiden
mukaan pyritaan toteuttamaan ajallisesti ja vastapuolittain hajauttamalla mahdollisimman
kustannustehokkaasti.'?

Hekan asiantuntijoiden mukaan Hekan asukkailla on usein pieni talouden joustovara.
Hekan taloudellisissa paatoksissa tuleekin ottaa huomioon se, etta paatokset olisivat
ennustettavia ja tasaisia. Nykyisen toiminnan kantava ajatus Hekan asiantuntijoiden
mukaan on se, etta mahdollisiin koronnousuihin pyritaan varautumaan ennakolta
esimerkiksi korkosuojauksilla. Suhtautumisen muutos korkopolitiikkaan ja riskienhallintaan
on tapahtunut Hekan asiantuntijoiden mukaan korkomuutosten myaota luonnollisestikin.
Hekan Ara-vuokra-asuntojen Ara-korkotuki tulee vastaan vahan yli kahden prosentin
kohdalla. Muutos nollasta prosentista yli kahteen prosenttiin on korkokulujen kasvun
nakokulmasta ollut kuitenkin merkittava.?’

Heka on paivittanyt riskienhallintasuunnitelmaansa syksylla 2025. Riskikartoituksia ja
niiden hallintakeinoja toteutetaan ja seurataan, jotka kohdistuvat eritoten lainoihin ja
korkoihin. Lisaksi Hekassa on alettu toteuttamaan korkoennusteita. Kuntarahoituksen
kanssa Heka on saanut neuvoteltua korkeakorkoisempien lainojen korkoja kiinteaksi
koroksi, mika on pienentanyt korkokuluja. Hekan asiantuntijoiden mukaan tasta on saatu

125 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikaynti Helsingin kaupungin asunnot Oy 12.11.2025.
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laskelmien mukaan arviolta noin miljoonan euron saasto vuodessa. Lisaksi hyvia
korkotuottoja saadaan talletuskoroista Hekan merkittavan kassan myota. 28

Taulukon 1 perusteella voidaan havaita, etta Hekan lainakanta on kasvanut vuosittain sen
ollessa vuoden 2024 tilinpaatoksen mukaan noin 3,3 miljardia euroa. Lainoja lyhennetaan

vuosittain noin reilulla 100 miljoonalla eurolla. Lainojen keskikorko on noussut
merkittavasti vuodesta 2023 lahtien, keskikoron ollessa vuoden 2024 tilinpaatdksen

mukaan 2,6 prosenttia. Lainojen keskikorkojen noustessa korkokustannukset ovat siten
nousseet merkittavasti, mika nakyy myos tarkemmin edellisessa kuviossa 3 (sivulla 35).

Taulukko 1. Hekan lainakannan muutokset, korkosuojaukset ja lainojen keskikorko vuosina

2018-2024."

Heka lainat 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Emoyhtion lainakanta 2519,5M€| 2665,1M€| 2843,8ME€| 29155M€| 30655ME€| 3090,6 ME| 3317,7 M€
Lainojen nostot 179,3 M€ 246,5 M€ 288,0 M€ 184,4 M€ 259,1 M€ 171,2 M€ 394,0 M€
Lainojen lyhennykset 100,2 M€ 104,5 M€ 111,6 M€ 112,7 M€ 112,2 M€ 142,8 M€ 122,0 M€
Korkosuojaus 80 % 79 % 78 % 76 % 73 % 70 % 68 %
Lainojen keskikorko 1,0% 0,9% 0,9% 0,8 % 0,8 % 2,3% 2,6 %

3.2.4 Rahoitus ja rakentaminen

Ara-vuokra-asuntojen rahoitusprosessit ovat ATT:n ohjaamia. Helsingin kaupungin
asuntotuotanto kilpailuttaa Hekaa koskevat lainat seka tekee korkotukilainahakemukset,
seka toimii yhteistydssa Varken kanssa. Heka osaltaan hyvaksyy suunnitelmia, lainoja,
tontin vuokrasopimuksia ja investointeja rahoitusprosessin aikana.3°

Ara-vuokra-asuntoja rakennetaan kaavamaaraysten ja suunnitteluohjeiden mukaisesti.
Hekan hallitus hyvaksyy hankinta-arvoesityksen, jossa on tietoja rakennushankkeen
luonteesta ja muista tiedoista. Heka on kesakuusta 2025 alkaen edellyttanyt ATT:Ita
vuokrakannattavuuslaskelmia, joiden avulla voidaan seurata rakentamisen kannattavuutta.
Joillakin alueilla rakentaminen voi olla kallimpaa johtuen kaavamaarayksista seka alueen
erityispiirteista. Esimerkiksi kokonaan puurakenteisten tai puolipyoreiden kerrostalojen
rakentaminen tai esimerkiksi alueen perustamisolosuhteet haastavat kohtuuhintaisen
rakentamisen toteuttamista. Kaavamaaraysten olisi Hekan asiantuntijoiden mukaan hyva

128 Toimitusjohtajan ja talousjohtajan haastattelu 12.12.2025, Helsingin kaupungin asunnot Oy.
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tukea sita, ettd Heka voisi toteuttaa kohtuuhintaista rakentamista. Yksityisella sektorilla
yritykset voivat toteuttaa kallimpaa rakentamista, mutta Hekan asiantuntijoiden mukaan
Hekalla rakentamisen olisi hyva kohdentua hyvaan turvalliseen perusasumiseen.'3!

Hekan asiantuntijoiden mukaan Helsingissa on talla hetkella riittavasti Ara-asuntoja, mutta
vaestonkehitysta olisi tarkea myos seurata, jotta Ara-vuokra-asuntoja olisi myods jatkossa
rittavasti. Nyt paatettavat rakennushankkeet ovat valmiita keskimaarin 5—6 vuoden
paasta. Helsingin kaupungin kasvaessa arviolta vuodessa noin 10 000 asukkaalla,
tarkoittaa se 6 vuoden aikana noin 60 000 asukasta. Noin joka seitsemas helsinkilainen
asuu Hekalla. Taman osuuden voimakas lasku tarkoittaisi Hekan asiantuntijoiden mukaan
Helsingin alueella yleista vuokratasojen nousua, koska Heka osaltaan myds hillitsee
vuokrien kehitysta suurella asuntomassallaan. Kaupunki on asettanut asuntotuotannolle
rakentamismaaratavoitteen. Hekan asiantuntijat katsovat, etta Hekan olisi hyva paasta
jatkossa myds enemman vaikuttamaan siihen, mihin asuntoja sijoitetaan ja minkalaisia. 32

3.2.5 Asuntojen tyhjakaynti ja yhteistyot

Kaupunkiympariston toimialan asumisen palveluiden tarjotessa asunnon hakijalle asuntoa,
tulee tasta tieto Hekan asiakaspalveluun. Hakija ottaa yhteyttd Hekaan ja huoltohenkil®
sopii nayton ajankohdan hakijan kanssa. Prosessi on Hekan asiantuntijoiden mukaan
muuttumassa niin, ettd asiakaspalvelu alkaa sopia nayton ajankohdasta hakijan
yhteydenotosta, ja asiakaspalvelu ilmoittaa huoltohenkildlle naytdn ajankohdasta. Hekan
huoltohenkilostdlla on maksimissaan 3 paivaa aikaa sopia naytdsta hakijan kanssa, jonka
jalkeen hakija ilmoittaa Hekalle valitseeko asunnon, ja valitusta asunnosta allekirjoitetaan
sopimus muutaman paivan sisalla. Tata prosessia olisi Hekan asiantuntijoiden mukaan
hyva viela tiivistaa. Lahtokohtaisesti olisi hyva, etta hakija antaisi tahtotilan asunnon
valitsemisesta alle viidessé paivassa.'®?

Hekan asiantuntijoiden mukaan asuntovalitysprosessissa olisi tarkea kehittaa siten, etta
asuntoa tarjottaisiin ynden hakijan sijasta samaan aikaan useammalle. Hakijalle tarjotun
asunnon kieltaytymisprosessi kestaa arviolta noin 3—5 paivaa. Esimerkiksi jos hakija ei ota
lainkaan yhteytta hakijalle tarjotusta asunnosta, kuluu tahan 3 paivaa. Kun taas jos
asuntoa katsomassa kayneesta hakijasta ei kuulu mitaan, voi tahan kulua noin 5 paivaa.
Taman ajankaytollisen seikan Hekan asiantuntijat kokevat varsinaisena haasteena.
Kaikille valintakelpoisille hakijoille tulisi Hekan asiantuntijoiden mukaan tarjota asuntoa
samaan aikaan ja kertoa kyseisille hakijoille, etta kyseisesta asunnosta on lahtenyt
asuntotarjous useammalle. Suurimmassa asunnontarpeessa oleva henkil6 saisi siten
asunnon, eika asukasvalintaprosessiin kuluisi niin paljon aikaa tarjoamalla asuntoa
yksitellen, joista jokainen hakija saa erillisen mietintaajan. Hekan asiantuntijoiden mukaan
monessa yksityisessa asuntovuokrayrityksessa tarjotaan asuntoa jo seuraavan paivan
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aikana hakijalle. Yksityisissa asuntovuokrayrityksissa hakija on jo monesti ehtinyt valita
asunnon, ennen kuin Heka ehtii asuntoa tarjota. Hekan asiantuntijoiden mukaan
asunnonvalitysprosessin tulee toimia ripeasti. Hekan asiantuntijoiden mukaan
todennakoisesti siihen nopeuteen ei paasta, jos Hekalla tarjotaan asuntoa yhdelle
henkilolle kerrallaan, vaan hakijalle sopivat asunnot tulisi tarjota nopealla aikataululla.'*

Hekan asiantuntijoiden mukaan Heka tekee tyhjakaynnin osalta paljon eri toimenpiteita.
Kaupunkiympariston toimialan asumisen palveluiden kanssa Heka sopi maarallisesti
eniten tyhjia asuntoa sisaltavien 20 kiinteiston osalta, etta kyseisiin kiinteistdihin otetaan
ulkopuolinen asuntojen esittelija. Taman on tarkoitus kaynnistya 2026 maaliskuussa, mika
voisi edistda asuntojen vuokrattavuutta. Lisaksi Heka on kouluttanut omaa
henkilokuntaansa esimerkiksi asuntoesittelyja varten ohjevideolla huoltohenkilGille. Lisaksi
on tekeilla vastaavanlainen video poismuuttotarkastukseen varten, jotta varmistuttaisiin
siita, etta kaikki asunnot olisivat hyvassa kunnossa, kun ne lahtevat
uudelleenvuokraukseen. Lisaksi Hekan huoltohenkildsto on kiertanyt kaikki tyhjillaan
olevat asunnot kahteen kertaan. Naiden tarkistuskierroksien myo6ta noin
seitsemaankymmeneen asuntoon tilattiin korjauksia ja noin kahteensataan asuntoon
siivous. Suurin osa tyhjillaan olevista asunnoista siten olivat vuokrauskelpoisia, ja kyseisiin
asuntoihin toteutettiin tarvittavat korjaukset ja siivoukset.'3®

Lisaksi tyhjakayntia on pyritty vahentamaan Hekalla huollon paivystysmuutoksella.
Paivystysmuutoksella kaynnistetaan ilta- ja vilkkonloppunayttdjen jarjestaminen. Yksi
paivystaja on lisatty Hekan paivystysvuoroihin, jonka tehtadvana on tehda asuntonayttéja
iltaisin ja viikonloppuisin. Hekan asukkailla on ollut aikaisemmin vuoden asumisvaihtoraja,
mutta tata on pienennetty kuuteen kuukauteen. Toisin sanoen kuuden kuukauden paasta
asukas paasee jo hakemaan Hekan sisalla asunnonvaihtoa. Lisaksi on lisatty joustoja
vuokrasopimusten alkuajankohtiin. Aikaisemminkin on ollut mahdollista venyttaa
vuokrasopimuksen aloitusaikaa kuukauden paahan, mutta tata on muutettu, niin etta
poikkeustapauksissa vuokrasopimuksen aloitusaika voi olla pidempi kuin yksi kuukausi.
Lisaksi kevaasta 2025 asti on ollut kaytossa siivouspilotti tietyilla hankalammin
vuokrattavavilla alueilla.’3®

Hekan asiantuntijoiden mukaan Ara-vuokra-asuntoja on tyhjana vuoden 2025
loppupuolella noin 1 600. Ensiarvoisen tarkeata olisi, etta tyhjakaynti saataisiin Hekan
asiantuntijoiden mukaan pienennettya, ja arviolta noin 500—700 asuntoa olisi Hekan
asiantuntijoiden mukaan sopiva tyhjakaynnissa olevien asuntojen maara. Jonkin verran
asuntoja tulee pitaa tyhjillaan, koska Heka esimerkiksi tarjoaa sijaisasuntoa
perusparannukseen menevilta kohteille. Hekan asiantuntijoiden mukaan tyhjakaytossa
olevien asuntojen taloudellinen vaikutus on arviolta 2 miljoonaa euroa kuukaudessa.
Hekan asiantuntijoiden mukaan, jotta tyhjakaynti lahtisi taittumaan, asuntotarjouksia tulisi
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olla noin 1 500 kuukaudessa nykyisen noin 50 prosentin kieltaytymisprosentilla. Kyseisella
kieltaytymisprosentilla vuokrasopimukselle asti saataisiin noin 700 asuntoa. Talla hetkella
Hekalta vapautuu olemassa olevaa asuntokantaa noin 500 asunnon osalta kuukaudessa.
Lisaksi uudistuotannosta ja perusparannuksesta tulee tarjolle noin 150 asuntoa
keskimaarin kuukaudessa. Nailla laskelmilla tyhjakaynti Hekan asiantuntijoiden mukaan
pienentyisi, vaikkakin maltillisesti. Kieltdytymisprosentin alentaminen olisi my0s tarkeaa,
mutta eritoten asuntotarjousten volyymia olisi Hekan asiantuntijoiden mukaan ensiarvoisen
tarkea kasvattaa.'’

Kaupunginkanslian kanssa yhteistyo toimii Hekan asiantuntijoiden mukaan hyvin.
Yhteistyé on melko saanndllisesti ja kaupunginkansliasta saadaan tukea tarvittaessa.’®
Asumisen palveluiden kanssa Heka on tehnyt yhteisty6ta eritoten asukasvalintaprosessin
osalta, mika on Hekan asiantuntijoiden mukaan ollut haastava prosessi.
Asukasvalintaprosessia on hyvassa hengessa edistetty asumisen palveluiden kanssa, ja
Hekan asiantuntijoiden mukaan asioita on saatu edistettya seka asioita ratkaistua.3®

Asuntoja vapautui Hekan asiantuntijoiden mukaan isompi maara 2023 vuoden
loppupuolella, kun Heka muutti vaistdvarautumiskaytantéa ja sen kustannustehokkuutta.
Tama asuntomaaran olisi Hekan asiantuntijoiden mukaan vuoden 2025 lopussa jo pitanyt
saada vuokrattua. Hekan asiantuntijat nakevat tarkeana sen, etta asuntovuokrauksessa
olisi isojen perusparannuksien yhteydessa esimerkiksi kiireaikaan mahdollisuus rekrytoida
tydntekijoita. Hekalla on iso asiakaspalvelu ja Hekalle on mahdollista kouluttaa henkildstoa
kiireaikaan tai kayttamalla ulkoista kumppania. Hekan asiantuntijat pohtivat, etta
kaupunkiymparistdn toimialan asumisen palveluilla ei valttamatta ole mahdollisuutta
tamankaltaiseen joustavaan henkilérekrytointeihin tai ei ole mahdollisesti talla hetkella
rittavasti tyontekijoita asuntovalitystiimissa. Lisaksi tulorekisteriin paasy olisi hyva Hekan
mukaan asuntopalveluiden osalta saada jarjestettya, jotta asunnonvalitysprosessin
tehokkuus paranisi. Markkinointia asumisen palveluiden tulisi Hekan asiantuntijoiden
mielesta myds kehittaa esimerkiksi Oikotie-palvelun osalta, jossa asumisen palveluilla on
suuresta asuntomassasta vain muutamia kymmenia asuntoja tarjolla.’°

3.2.6 Rakennusten ymparisto- ja energiahankkeet

HELENA-hanke

Heka on ollut vuosina 2020-2024 mukana EU-rahoitteisessa HELENA-hankkeessa, jonka
tarkoituksena on ollut I6ytaa kustannustehokkaimpia tapoja parantaa rakennusten
energiatehokkuutta seka edistaa uusiutuvan energian kayttoa. Hankkeen tavoitteena on
ollut vahentaa laajojen peruskorjauskohteiden energiankulutusta noin 40 prosenttia
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kohteelle teetettavalla monitavoiteoptimoinnilla. Monitavoiteoptimoinnilla tarkoitetaan
prosessia, jossa yritetaan I0ytaa paras mahdollinen ratkaisu, kun tavoitteita on useita
samanaikaisesti, esimerkiksi rakennusprojekteissa energiatehokkuus, kustannukset,
ymparistovaikutukset, kaytettavyys ja kunnossapitotavoitteet. Monitavoiteoptimoinnilla on
mahdollista vertailla ja valita eri ratkaisuyhdistelmista elinkaarikustannuksiltaan ja
energiatehokkuudeltaan paras kokonaisratkaisu kullekin rakennukselle.'#!

Monitavoiteoptimointi tehtiin hankkeen aikana noin 170 Hekan hallinnoimalle
asuinrakennukselle. Peruskorjauksessa oleviin 31 kohteeseen tehtiin
energiatehokkuusinvestointeja 86 miljoonalla eurolla, joilla Heka saavutti 17,6 GWh:n'42
vuotuiset energiasaastot. Se vastaa yli 7 300 kolmen hengen kerrostaloasunnon vuotuista
sahkonkulutusta.’3 Heka kuluttaa energiaa noin 600 GWh:a vuodessa ja energia on
merkittava kustannusera Hekalle. Hankkeessa saavutetut vuotuiset energiasaastot ovat
noin 2,9 prosenttia Hekan vuosittaisesta kokonaiskulutuksesta. Energiakulutuksen
suuruusluokasta kertoo myos se, etta Heka kayttaa noin 7 prosenttia Helenin tuottamasta
kaukolammosta. 44

HELENA-hankkeen aikana selvitettiin myds Energia palveluna -mallin soveltuvuutta
Hekalle. Mallissa palveluntarjoaja tekee energiatehokkuusinvestoinnit ja asennukset
kiinteistoon seka hoitaa yllapidon ja huollot sopimuskauden ajan. Palvelumallin avulla on
mahdollista toteuttaa energiatehokkuustoimenpiteitd myos ilman investointeja. Lisaksi
asiakkaan ei tarvitse huolehtia huollosta ja yllapidosta. Merkittavia tekijoita palvelumallin
kaytdssa kustannusten pienentamiseksi ovat solmittavan sopimuksen pituus seka
hinnoittelumalli, joihin voi liittyd myds riskeja. Hekassa palvelumalli nahdaan mahdollisena
hankintamuotona tulevaisuudessa.’®

Osana HELENA-hanketta on myds toteutettu innovaatio-ohjelma, jonka tavoitteena oli
|0ytaa ja pilotoida uusia ja innovatiivisia vahahiilisia rakennus- ja asumisratkaisuja suuren
julkisen asuntotoimijan toimintaan. Hankkeen kautta saaduissa uusissa ratkaisuissa
hyoddynnettiin esimerkiksi aurinkoenergian varastoimista alkuperaiskaytoista poistettuihin

41https://www.hekaoy fi/tietoa-hekasta/hankkeet/helena-hanke/ Luettu 7.1.2026.

142 Gigawattitunti (GWh) on energian yksikko, jota kaytetaan energiamaaran, sahkon ja lammon
ilmaisemiseen. 1 GWh =1 000 000 kWh eli kilowattituntia. 1 GWh vastaa noin 50 sahkolammitteisen
omakotitalon vuosikulutusta.

143 hitps://www.hekaoy.fi/2024/12/13/helena-hanke-paattyi-energiankulutusta-vahennettiin-7300-
kerrostalokolmion-vuosikulutusta-vastaava-maara/ Luettu 7.1.2026.

144 Heka 4.9.2024: Hekan HELENA-hankkeen 2020-2024 loppukooste ja opit; Energiatehokkuudessa
eteenpain EU-rahalla. Luettu 7.1.2026.

145 Heka 4.9.2024: Hekan HELENA-hankkeen 2020-2024 loppukooste ja opit; Energiatehokkuudessa
eteenpain EU-rahalla. Luettu 7.1.2026.
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s&hkoautojen akkuihin seka tekoalya BIM-mallien’® teossa. BIM-mallinnuksen avulla
voidaan vahent&a kasin tehtavaa ty6ta monitavoiteoptimoinnissa. '’

HELENA-hankkeen avulla Hekassa on mahdollista hyodyntaa jatkossa
monitavoiteoptimoinnin mahdollisuudet yhtena tydkaluna, mutta ymmartad myds sen
rajoitukset. Monitavoiteoptimoinnin lisaksi kayttdon on otettu peruskorjauskohteiden osalta
vastaavanlainen energiasuunnittelu kuin uudiskohteissa. Energiajohtamistydssa apuna
kaytetdan EnerKey-jarjestelmaa’?®, jonka avulla voidaan tehda uudenlaista
poikkeamaseurantaa ja |0ytaa tehokkaammin potentiaaliset tehostamiskohteet energian
kaytossa.

BuildON-hanke

Heka on mukana EU-rahoitteisessa BuildOn-hankkeessa (Affordable and digital solutions
to Build the next generation on smart EU buildings), joka alkanut kevaalla 2023 ja kestaa
loppuvuoteen 2026. Hanke on monikansallinen ja siina on mukana 19 partneria
kahdeksasta eri maasta. Hankkeen tavoitteena on I6ytaa edullisia digitaalisia ratkaisuja
rakennuksiin ja parantaa niiden energiatehokkuutta.'°

Heka osallistuu hankkeeseen yhdella peruskorjatulla modernilla automaatiojarjestelmalla
varustetulla talokohteella. Kohteessa on kaytossa lammitykseen maalampdpumpun ja
kaukolammon yhdistelma. Lisaksi peruskorjauksen yhteydessa on asennettu koneellinen
tulo- ja poistoilmanvaihto seka katolle sahkda tuottavat aurinkopaneelit. Kohteessa on
tarkoitus parantaa lammonsaatéa muun muassa elektronisilla patteritermostaateilla seka
kokeilla yhteistydssa VTT:n (Valtion taloudellinen tutkimuskeskus) kanssa lammon
kysyntajoustoa. Kysyntajoustolla pyritdan vahentamaan lammon kulutusta silloin, kun
kysynta on korkeimmillaan. Hankkeessa selvitetaan kohteen teknisten ratkaisujen
toimintaa. Tavoitteena on kiinteiston energiankayton ja yllapitokustannusten saastaminen
seka asumismukavuuden lisdadminen.®!

3.2.7 Ara-vuokra-asuntoyhtioiden liiketilat

Hekan hallinnoimissa Ara-vuokrataloissa ympari Helsinkia on katutasoissa tiloja, jotka on
tarkoitettu liiketoimintaan. Liiketilojen vuokraamisesta vastaa Helsingin
kaupunkiympariston Tilat-palvelu. Vapaana olevista tiloista ilmoitetaan Oikotie-palvelussa.

146 Building Information Modelling (BIM) on rakennuksen tietomallinnusprosessi, jossa rakennuksesta
luodaan digitaalinen, alykas 3D-tietomalli, joka sisaltaa kaiken tiedon rakennuksen koko elinkaaren ajalta,
suunnittelusta yllapitoon ja purkuun.

147 https://www.hekaoy.fi/2024/12/13/helena-hanke-paattyi-energiankulutusta-vahennettiin-7300-
kerrostalokolmion-vuosikulutusta-vastaava-maara/ Luettu 7.1.2026.

148 EnerKey-jarjestelma on suomalainen SEMS (Sustainability & Energy Management System) -alusta, joka
auttaa organisaatioita hallitsemaan, analysoimaan ja optimoimaan energia- ja resurssikulutustaan
kiinteistodissa tekoalyn ja automaation avullla.

149 Heka 4.9.2024: Hekan HELENA-hankkeen 2020-2024 loppukooste ja opit; Energiatehokkuudessa
eteenpain EU-rahalla. Luettu 7.1.2026.

150 https://www.hekaoyfi/tietoa-hekasta/hankkeet/buildon-hanke/ Luettu 7.1.2026.

151 https://www.hekaoyfi/tietoa-hekasta/hankkeet/buildon-hanke/ Luettu 7.1.2026.
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Tilat-palvelun vuokraneuvottelijat sopivat liiketilan mahdollisen vuokraajan kanssa tilan
naytosta, vuokrasta, vakuudesta seka muista kaytannon asioista. Tyypillinen
vuokravakuus on kolmen kuukauden kokonaisvuokraa vastaava summa. %2

Useimmat liiketilat soveltuvat monenlaiseen liiketoimintaan. Uusimpien taloyhtididen osalta
liiketiloja voidaan kuitenkin suunnitella jo valmiiksi niin, etta tila soveltuu tietynlaiseen
liketoimintaan. Liiketoimintaa tiloissa harjoittavat monenlaiset yritykset kuten esimerkiksi
parturi-kampaamot ja muut palvelut, erilaiset toimistot, ravintolat ja kahvilat seka paivittais-
ja erikoistavarakaupat.'s3

Varke ei paasaantoisesti myonna Ara-vuokra-asuntoyhtididen liiketilojen rakentamisen
rahoitukseen valtion tukea. Mikali liiketiloja muutetaan peruskorjausten yhteydessa
asunnoiksi, voidaan hankkeelle talloin saada Ara-tukea. Kaupunki vuokraa kaikki liiketilat
Hekalta omakustannushintaan. Nain ollen kustannukset liiketiloista eivat siirry Hekan Ara-
vuokra-asuntojen vuokriin.®*

Alla olevissa kuvioissa 4-5 on esitetty Hekan hallinnoimissa Ara-vuokra-asuntoyhtidissa
sijaitsevien liikehuoneistojen kokonaismaara seka vuokrattujen ja tyhjien huoneistojen
osuudet vuosina 2018-2025. Kaupunkiympariston toimialalla on vaihtunut
kiinteistotietojarjestelma vuonna 2023 eivatka tiedot tata aiemmilta vuosilta ole
absoluuttisia vaan suuntaa antavia.’®®

152 https://www.hekaoy fi/tietoa-hekastalliiketilat-heka-taloissa/ Luettu 8.1.2026.

153 https://www.hekaoy fi/tietoa-hekastalliiketilat-heka-taloissa/ Luettu 8.1.2026.

154 Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikynti Helsingin kaupungin asunnot Oy:n 12.11.2025.
1% Rakennusten ja yleisten alueiden Tilat-palvelun tilap&allikko, kaupunkiympariston toimiala, sahkoposti
9.2.2026.
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Kuvio 4. Hekan hallinnoimien Ara-vuokra-asuntoyhtididen katutasossa olevien
liikehuoneistojen maara asuntoyhtiokohteittain sekad huoneistoittain vuosina 2018-2025."%°

Kuviosta 4 on nahtavissa, etta liiketilojen maara on viimeisen seitseman vuoden aikana
noussut kohtuullisesti noin 70 liikkehuoneistolla. Kiinteistdjen, joissa liiketilat sijaitsevat,
maara on samalla ajanjaksolla noussut noin 20 kiinteistolla. Vaikka liikehuoneistojen
maara on kasvanut, on huoneistoala pysytellyt koko 2020-luvun 50 000 m2 — 54 000 m2
valilla, ollen loppuvuodesta 2025 noin 52 000 m2.

Liiketilojen kokonaiskustannukset olivat vuonna 2025 yhteensa 30,1 miljoonaa euroa.

Kustannukset ovat lahes kolminkertaistuneet vuoteen 2018 verrattuna, jolloin ne olivat
yhteensa 12,2 miljoonaa euroa. Suurinta kustannusten kasvu on ollut vuosien 2022 ja
2023 valilla kustannusnousun ollessa noin 9,1 miljoonaa euroa.'®’

1% Rakennusten ja yleisten alueiden Tilat-palvelun tilap&allikko, kaupunkiympariston toimiala, sahkoposti
9.2.2026.
57 Rakennusten ja yleisten alueiden Tilat-palvelun tilap&allikko, kaupunkiympariston toimiala, sahkoposti
9.2.2026.
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Kuvio 5. Hekan hallinnoimien Ara-vuokra-asuntoyhtididen liikehuoneistojen kokonaismaara
seka vuokrattujen ja tyhjien huoneistojen osuudet vuosina 2018—-2025."%8

Kuviossa 5 on esitetty vuokrattujen ja tyhjien liikehuoneistojen maarat vuosina 2018-2025
verrattuna liikkehuoneistojen kokonaismaaraan. Alimmillaan tyhjien huoneistojen maara on
ollut vuosina 2021-2023 ollen alle 30 tyhjaa liikehuoneistoa. Muina vuosina tyhjien
likehuoneistojen maara on vaihdellut 92 ja 136 liiketilan valilla.

%8 Rakennusten ja yleisten alueiden Tilat-palvelun tilap&allikko, kaupunkiympariston toimiala, sahkoposti
9.2.2026.
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Kuvio 6. Hekan hallinnoimissa Ara-vuokra-asuntoyhtiéissa olevien liikehuoneistojen
vuokrausaste prosentteina vuosina 2018—-2025."°

Kuviossa 6 on esitetty huoneistojen vuokrausaste prosentuaalisesti. Vuokrausaste on
vaihdellut 20 prosentilla vuosina 2018-2025 ollen korkeimmillaan yli 90 prosenttia vuosina
2021-2023. Vuosina 2024-2025 vuokrausaste on pudonnut vastaavalle tasolle noin 72—
74 prosenttiin, kuin vuosina 2018-2020.

Kaupunkiympariston Tilat-palvelu on arvioinut liiketilojen vuokratuoton menetysta
tammikuun 2025 tilanteessa, jolloin vapaata huoneistoalaa oli yhteensa 11 777 m2 ja
keskimaarainen nelidvuokra oli 17,68 €/m2/kk. Kuukausittainen vuokratuoton menetys on
edella mainituilla luvuilla laskien, vajaakayton ollessa 0 prosenttia, noin 208 200 euroa
kuukaudessa ja vuositasolla noin 2,5 miljoonaa euroa.'®°

Liiketilojen kysyntaan ja vuokrausasteeseen vaikuttavat yleinen taloustilanne ja
liketoimintaympariston muutokset seka tilojen sijainti- ja laatuerot. Yritysten taloudellinen
epavarmuus on vahentanyt investointeja ja liiketilojen kysyntaa. Myos eta- ja hybridityo on
muuttanut yritysten tilankayttdoa ja kysyntaa. Kuluttajakayttaytyminen on muuttunut viime
vuosina ja myymalat ovat siirtyneet kauppakeskuksiin seka verkkokauppaan, mika
osaltaan rajoittaa kivijalkaliiketilojen kysyntaa. Laadultaan parhaat ja hyvin saavutettavat
liiketilat vuokrataan yleensa nopeasti, mutta kauempana Helsingin keskustasta olevat
vanhat tilat voivat olla tyhjilladn pidempéaankin.'®!

%9 Rakennusten ja yleisten alueiden Tilat-palvelun tilap&allikko, kaupunkiympariston toimiala, sahkoposti
9.2.2026.
160 Rakennusten ja yleisten alueiden Tilat-palvelun tilap&allikko, kaupunkiympariston toimiala, sahkoposti
9.2.2026.
161 Rakennusten ja yleisten alueiden Tilat-palvelun tilap&allikko, kaupunkiympariston toimiala, sahkoposti
9.2.2026.
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Kaupunkiympariston Tilat-palvelu vuokraa liiketiloja kaikille toimijoille samoilla ehdoilla, oli
kyseessa yksityishenkilo, yritys, yhteiso, yhdistys tai saatio. Julkisen sektorin toimijana
Tilat-palvelulla ei ole mahdollisuutta laskea tilavuokria merkittavasti alemmaksi kuin
markkinataso, mika rajoittaa kykya tarjota esimerksi vuokratasoltaan edullisia vaihtoehtoja.
Vuokrausasteen parantamiseen on pyritty I6ytdmaan ratkaisuja muun muassa
jarjestamalla vuokratarjouskilpailuja seka kehittamalla ja tehostamalla markkinointia ja sen
kanavia.'62

3.2.8 Asukasvalinnan organisointi tulevaisuudessa

Heka ja Helsingin kaupunki ovat kaynnistaneet Hekan pyynnosta selvitystyon, jonka
tarkoituksena on tarkastella miten asukasvalinnat Hekan hallinnoimiin Ara-vuokra-
asuntoihin olisi tulevaisuudessa tarkoituksenmukaista organisoida. Nykyisin
asukasvalinnat tehdaan kaupunkiympériston toimialalla.'®?

Selvitystyota tehdaan yhteistydssa kaupunkiymparistdon toimialan ja kaupunginkanslian
kanssa. Selvitystydryhman tavoitteena on kayda nykyiset asukasvalintaprosessit lapi seka
selvittaa ja toteuttaa tarvittavat kehittamistoimenpiteet, joilla on mahdollista tehokkaimmin
vaikuttaa Ara-vuokra-asuntojen tyhjakayton vahentamiseen.'®* Tyhjakayton
kustannusvaikutukset ovat vuosittain merkittavat, noin 24 miljoonan euron luokkaa.
Tyhjana olevia asuntoja on vuosina 2024-2025 ollut keskimaarin 1300-1600 asuntoa per
kuukausi.'®® Pa3aosa tyhijillaan olevista asunnoista on suuria kaksioita ja kolmioita.16¢

Lisaksi selvitystyon tavoitteena on pohtia asukasvalintakriteereja seka asunnonhaun
kiireellisyysluokkia niiden asunnonvaihtajien osalta, joilla asumiskustannukset ovat
muodostuneet kohtuuttomiksi tuloihin nahden seka niiden asukkaiden osalta, joilla
asunnon vaihtotarve johtuu kiinteiston purkavasta kehittamisesta kaupungin
kaavakehityksen turvaamiseksi. Lisaksi tavoitteena on pohtia mahdollisuuksia tarjota
vapaana olevia asuntoja samalla kertaa useammalle hakijalle. Talla hetkella vapaita
asuntoja tarjotaan vain yhdelle hakijalle kerrallaan. Tyoryhman pohdittavana on myos
muiden asunnonhakuportaalien kuin kaupungin oman kayttaminen niiden asuntojen
osalta, joihin vuokrasopimusta ei ole saatu tehtya.'®’

162 Rakennusten ja yleisten alueiden Tilat-palvelun tilap&allikko, kaupunkiympariston toimiala, sahkoposti
9.2.2026.

163 Hekan esitykset Helsingin kaupunginhallitukselle selvitystyébryhman perustamisesta 19.6.2025 ja
21.8.2026. Luettu 14.11.2025 ja 15.1.2026.

164 Hekan esitykset Helsingin kaupunginhallitukselle selvitystydbryhman perustamisesta 19.6.2025 ja
21.8.2026. Luettu 14.11.2025 ja 15.1.2026.

165 Hekan esitys Helsingin kaupunginhallitukselle selvitystydryhman perustamisesta 21.8.2026. Luettu
14.11.2025 ja 15.1.2026.

166 Hekan esitys Helsingin kaupunginhallitukselle selvitystyéryhman perustamisesta 19.6.2025. Luettu
14.11.2025 ja 15.1.2026.

167 Hekan esitys Helsingin kaupunginhallitukselle selvitystydryhman perustamisesta 19.6.2025. Luettu
14.11.2025 ja 15.1.2026.
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Helsingin kaytanto, jossa Ara-vuokrakiinteistdjen vuokraus on eriytetty muusta hallinnasta
ja yllapidosta, poikkeaa muiden kaupunkien ja kuntien omistamien vuokrataloyhtididen
toimintatavoista.'68

3.3 Asukasvalinnat Hekan hallinnoimiin
Ara-vuokra-asuntoihin

3.3.1 Asukasvalintaprosessi

Hekan asukasvalintaa toteutetaan kaupunkiymparistdon toimialan asumisen palveluissa,
asuntojen valitystiimissa. Asuntojen valitystiimi koostuu noin 15 henkilosta, johon kuuluu
asuntosihteereja, suunnittelija seka tiimipaallikko.®® Hekan vuokra-asunnot ovat valtion
tuelle rakennettuja Ara-vuokra-asuntoja, joihin valitaan asukkaat hakijoiden
asunnontarpeen seka hakukriteerien perusteella. Jonotusperiaatetta ei kayteta.
Asukasvalintaperiaatteet perustuvat lakiin ja valintaperusteina kaytetaan asunnon tarvetta,
varallisuutta seka tuloja. Etusijalla asunnon saamisessa ovat asunnottomat ja muut
kiireellisimmassa kiireellisyysluokassa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat.
Asukkaita valitessa otetaan huomioon monipuolinen asukasrakenne, ja etta alueilla asuu
erilaisia ihmisia elamantilanteen, varallisuuden ja koulutuksen nakdkulmasta.'”® Hekan
asukasvalinnassa otettiin kayttoon tulorajat vuoden 2025 alussa.’”"

Asunnon asukasvalintaprosessi alkaa asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan
esimerkinomaisesti siita, kun asukas irtisanoo sopimuksen Hekalla. Hekalta saadaan tieto
kaupunkiymparistdn toimialan asuntojen valitystiimiin, ettd asunto on vapautumassa.
Taman jalkeen asumisen palvelut aloittavat etsimaan asunnolle uutta vuokralaista.
Kyseista vapautuvaa asuntoa tarjotaan sellaisille hakijoille, jotka ovat kyseisen asunnon
mukaisilla hakukriteereilla asuntoa hakeneet. Asunnon vapautuessa jarjestelma osoittaa
automaattisesti keille hakijoille hakukriteerit tayttyvat sisaltaen myos hakijoiden
kiireellisyysluokat. Hakijan saadessa asuntotarjouksen, on asunnon hakijalla 3 paivaa
aikaa olla yhteydessa, seka sopia asuntonaytosta. Hakijan halutessa asunnon, asunnosta
allekirjoitetaan vuokrasopimus.'”?

Asumisen palveluiden arvion mukaan noin 50 prosenttia asunnoista on sellaisia, jotka
saadaan helposti vuokratuksi. Noin 25 prosenttia asunnoista taas ovat jonkin verran

168 Hekan esitys Helsingin kaupunginhallitukselle selvitystyéryhman perustamisesta 21.8.2026. Luettu
14.11.2025 ja 15.1.2026.

169 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.

170 https://www.hel.fi/fi/asuminen/hekan-vuokra-asunnot/valintakriteerit-hekan-vuokra-asuntoihin Luettu
6.2.2026.

7 https://www.hekaoy.fi/kotia-etsivalle/nain-haet-hekan-asuntoa/ Luettu 6.2.2026.

72 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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haastavampia, ja noin 25 prosenttia asunnoista on sellaisia, joihin on vaikeaa saada
vuokralaisia. Hankalimmissa tapauksissa asunto on voinut olla tarjottuna yli 30 kertaa,
ennen kuin hakija ottaa asunnon vastaan. Asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan
viime vuosina tilanne on muuttunut niin, etta on asuntoja, joita kukaan ei halua. Kyseiset
asunnot ovat enemman kohdekohtaisia, kuin tietyltd alueelta. Asumisen palveluiden
asiantuntijoiden mukaan asuntoihin, joihin ei kohdistu yhtakaan hakemusta, voisi miettia
remonttia tai vuokran tarkastelua.'”?

Asuntomarkkinatilanne muuttui asumisen palveluiden asiantuntijoiden arvion mukaan
koronapandemian aikana. Nykyaan asuntohakemukset kohdistuvat huomattavasti
tarkemmilla kriteereilla kuin aikaisemmin. Asunnonhakijat usein haluavat asunnon tietylta
alueelta, tietyn kokoisen ja hintaisen asunnon riittavalla varustetasolla. Talla hetkella
hakijoilla on enemman varaa mista valita, ja asumisen palveluiden asiantuntijoiden
mukaan hakijoilla voidaankin ajatella olevan nykyaan vuokralaisen markkinat. Kaupungin
asuntotuotantotavoitteiden myoéta Helsinkiin on tullut huomattava maara lisaa vuokra-
asuntoja. Talla hetkella on paljon asuntotarjontaa ja myos erilainen asuntomarkkinatilanne
kuin aikaisemmin. Tilanne nakyy myos vaistamatta asuntojen valityksessa.
Markkinatilannetta tuleekin asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan arvioida eri
tavalla kuin aikaisemmin. Aikaisemmin asunnot saatiin nopeammin vuokrattaviksi, mutta
talla hetkella ollaan toisen kaltaisessa tilanteessa. Asumisen palveluiden asiantuntijoiden
mukaan ennen ajateltiin enemman, ettd kaupungin vuokra-asuntoa on vaikea saada, ja
tarjottu asunto on otettava, jos asuntoa tarjotaan.'”*

3.3.2 Yhteistyo ja asukasvalintaprosessin
vahvistaminen

Asumisen palvelut tekevat yhteistyota monien eri tahojen, kuten kaupungin sisaisten
toimijoiden, Hekan ja esimerkiksi paakaupunkiseudun muiden kaupunkien
asukasvalintatoimijoiden kanssa. Muiden kaupunkien asukasvalintatoimijoiden kanssa
tuodaan hyvia toimintatapoja ja ajatuksia omaan toimintaan. Kaupunginkanslian kanssa
toteutetaan saanndllisia tapaamisia ajankohtaisista asuntopoliittisista seikoista. Hekan
kanssa yhteistyota tehdaan eri tyontekijatasoilla ja Hekan kanssa on asumisen palveluiden
mukaan muodostuneet hyvat rakenteet, mutta yhteistydssa olisi asumisen palveluiden
mukaan viela kehitettavaa. Viime aikoina niin Hekassa kuin asumisen palveluissa on ollut
henkilovaihdoksia, mika on tuonut yhteistydhon uusia nakokulmia seka aktiivisuutta.

73 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
74 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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Lisaksi asuntotuotantopalveluiden kanssa asumisen palvelut tekevat yhteistyota
esimerkiksi peruskorjausten, uudiskohteiden ja niiden markkinoinnin ndkékulmasta.’”

Yhteistyota asumisen palveluissa tehdaan myods segregaation ja asunnottomuustyon
nakokulmista esimerkiksi kaupunginkanslian ja soten kanssa. Asumisen palveluiden
mukaan alueellisesti Helsingissa pyritaan tasapainoiseen alueiden kehitykseen.
Tasapainoisilla alueilla on iso merkitys naapuruston hyvinvointiin ja koulun oppilaspohjaan
Monipuolinen asukasrakenne kaupungin sisalla on tarkeaa, ja etta riittdvan monella on
mahdollisuudet asua, vaikka Kalasatamassa tai Jatkdsaaressa. Asumisen palveluiden
asiantuntijoiden mukaan pienituloisimmilla on talla hetkella haastavaa vastaanottaa
asuntoa tietyilta alueilta, sillda kustannukset ovat korkeita. Uudiskohteista on tullut
nelidhinnaltaan melko kovahintaisia usealle.’®

Helsingissa tarvitaan asumisen palveluiden mukaan korkotuettua asumista ja Helsingin
vetovoimaisuuden turvaamisen nakokulmasta kohtuuhintainen asuminen on tarkeaa.
Kaikki asukasvalinnat pyritdan asumisen palveluissa tekemaan huolellisesti, eika
asukasvalintoja tehda ilman kriteereita, jotta saataisiin asunnot vain tayteen. Nykyaan
tarvitaan asumisen palveluiden ndkemyksen mukaan asuntoja enemman kuin ennen
asuttaakseen sama ihmismaara. Ihmisten elama on muuttunut moninaisemmaksi ja
nykyaan ihmisilla on enemman erilaisia asumisen tarpeita. Yha useammat asuvat yksin tai
moninaisemmissa perhekokoonpanoissa kuin ennen.'””

Asunnonvalitysprosessia on pyritty asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan
kehittdmaan Hekan kanssa kaydyissa keskusteluissa, joissa on nostettu esille esimerkiksi
asuntojen tarkastuksiin seka nayttdihin liittyvia haasteita. Hekan vastuulla on asuntojen
nayttéjen jarjestaminen. Hekalla asuntojen nayttdja toteuttavat huoltomiehet, jotka eivat
valttamatta ole tottuneet markkinoimaan asuntoja potentiaalisille asunnonhakijoille.
Huoltomiehia onkin alettu ohjeistamaan asuntonaytailla toimimaan markkinointimaisella
lahestymistavalla, mika voisi edistda asuntojen vuokrattavuutta.’”®

Asumisen palveluiden mukaan vuokra-asuntomarkkinoilla on talla hetkella tarjontaa paljon,
minka vuoksi asunnon hakijat jaavat useimmin odottelemaan parempaa asuntotarjousta.
Asumisen palveluiden nakemyksen Heka ei ole valttamatta aikaisemmin tunnistanut tata
asuntomarkkinatilanteen muutosta samalla tavalla. Heka on aikaisemmin toivonut, etta
asunnon hakija ottaisi asunnon valittdmasti, kun asunto vapautuu, jolloin asukkaan
vuokranmaksu myos kaynnistyisi. Asumisen palvelut ja Heka paatyivat yhteistydssa ensin

75 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
176 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
77 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
78 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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14 vuorokauden ja lopulta 30 vuorokauden asunnon vastaanottamisaikaan, jolloin tuleva
asukas pystyisi sujuvammin vaihtamaan asuntoa. Talldin tuleva asukas pystyy paremmin
valttdmaan paallekkaista vuokran maksua, mika on erityisesti pienituloiselle tarkea
muutos. Taman kaltaisessa uudessa asuntomarkkinatilanteessa on asumisen palveluiden
mukaan hyva, etta tuleva mahdollinen asukas ottaisi asunnon vastaan, vaikka vasta
myOhemmin aloittaisi asunnon vuokrauksen. Jos henkil6a ei valittaisi, asunto saattaisi olla
tarjottuna useaan kertaan, jolloin vuokralaisen saamisessa voisi kulua huomattavastikin
pidemp&an.’”®

Asukavalintaprosessia on pyritty asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan
vahvistamaan my0s esimerkiksi suoraviivaistamalla ja selkeyttamalla hakemusta niin, etta
kaikki ylimaarainen tieto on pyritty karsimaan hakemuksesta. Ohjeistuksia hakemuksen
tayttdmiseen on myds edistetty. Vuoden 2026 alussa on tulossa myds ohjevideoita eri
kielilld. Tarkoituksena on, etta hakijalle olisi mahdollisimman selkeaa, miten hakemus
taytetaan, jotta hakijalle voitaisiin tarjota sellaista asuntoa, jonka hakija todella haluaa.
Asumisen palveluiden mukaan asukasvalintaprosessin kehittaminen on jatkuvaa.'8°

Liséksi asuntojen markkinointia on pyritty tehostamaan. Hankalasti vuokrattavaksi saatavia
asuntoja on lisatty Oikotie-palveluun. Kyseisiin asuntoihin ei ole saatu valintakelpoisia
hakijoita tai naihin ei ole kohdistunut lainkaan hakemuksia. Tamankaltaisiin asuntoihin
voidaan tehda myos tarvittaessa poikkeuspaatoksia, eli asuntoihin voidaan valita myos
hakijoita, jotka ylittavat tulorajat. Kaikkia asuntoja ei ole asumisen palveluiden
asiantuntijoiden mukaan tarkoituksenmukaisesti lisata Oikotie-palveluun, silla tama
hidastaisi asunnonvalitysprosessia, kun osa asunnoista saadaan nopeasti vuokratuksi.'8!
Asukasvalintaprosessia on lisaksi kehitetty asunnonvalitystiimin henkilostomaaraa
kasvattamalla. Hekan asuntojen tyhjakayttd on ollut yksi syy siihen, miksi
henkilostomaaraa on kasvatettu. Henkilostomaaraa on kuitenkin lisatty jo vahitellen ennen
kuin merkittavampi asuntojen tyhjakaytto lisaantyi. Lisaksi vuoden 2025 alussa tulleen
tulorajamuutoksen myaota henkilostomaaraa kasvatettiin. Henkilostoa on palkattu vuoden
2025 aikana noin viiden henkilon verran.'8

Hekan asukasvalinnoissa kaytettavia kiireellisyysluokituksia muutettiin ensimmaisessa
luokassa vuonna 2023, eli erittain kiireellisessa asuntotarpeessa olevien hakijoiden osalta.
Tama on asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan ollut oikeansuuntainen muutos,
mika on varmistanut sen, etta asunnot kohdistuvat esimerkiksi erityisesti asunnottomille, ja

79 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
180 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
181 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
182 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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paremmin niille, joilla on todellinen asunnon tarve.'® Jos kiireellisyysluokat olisivat
I6yhempia, se voisi helpottaa asukasvalintaa, mutta asukasvalinta kohdistuisi siten
erilaiseen asumisen tarpeeseen ja siten myos asukasrakenteeseen. Asumisen palveluiden
asiantuntijoiden arvion mukaan Helsingin asunnottomuustilanne olisi huonompi, jos
asukasvalintakriteereita ei olisi muutettu.'84

Hekan vuokra-asunnoista kolmiot ovat olleet haastavia vuokrattavia, ja asumisen
palveluiden mukaan peruskorjausten yhteydessa voitaisiinkin mahdollisesti pohtia
asuntojakauman muuttamista silloin, kun asuntojakauman muuttaminen olisi
kohtuuhinnalla peruskorjauksen yhteydessa muutettavissa. Kolmioita voisi mahdollisesti
esimerkiksi jakaa kahdeksi erilliseksi asunnoksi. Tama voisi olla toimivaa asumisen
palveluiden asiantuntijoiden mukaan esimerkiksi alueilla, joissa kolmioiden kysynta ei ole
suurta, ja joukkoliikenneyhteydet ovat esimerkiksi selkeasti parantuneet. Tamankaltaisia
huoneistojakauman muutoksia ei ole asumisen palveluiden mukaan tehty. Pelkkien
yksioiden ja kaksioiden sisallyttdminen ei ole tarkoituksenmukaista, vaan olisi tarkeaa
huomioida kokonaisuus, etta asukkailla olisi kaikenikaisia ja erilaisissa elamantilanteissa
olevia naapureita.’®

3.3.3 Asukasvalintaprosessin haasteet ja
asukasvalintatilastot

Asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan kielteisia asuntohakemuspaatoksia ei
tehda. Asumisen palveluissa toteutetaan tarvittaessa lisaselvityspyyntoja, jotka koskevat
esimerkiksi olemassa olevaa Hekan vuokravelkaa tai luottotietojen menetysta. Hakemus
Voi jdada "odottaa” -tilaan, kunnes hakija on toimittanut tarvittavat tiedot. Hakijoista
varmistetaan ja selvitetdan oikeat hakijatiedot, jotta hakemus vastaa aidosti hakijan
tilannetta. Hakemus on 3 kuukautta voimassa, minka jalkeen hakemus automaattisesti
vanhenee, ja hakemus tulee hakijan asuntotarpeen mukaan tehda uudelleen.8®
Asuntohakemusten maara on laskenut voimakkaasti viimeisten vuosien aikana.
Aikaisemmin aktiivisia hakemuksia saattoi olla yli 20 000, kun nykyaan aktiivisia
hakemuksia on noin 8 000. Ennen vuotta 2013 hakemukset olivat voimassa kuusi
kuukautta verrattuna nykyiseen kolmen kuukauden voimassaoloaikaan. Voidaan kuitenkin
todeta, etta viimeisten vuosien aikana trendi aktiivissa hakemuksissa on ollut laskeva,
kuten kuvio 7 alla osoittaa.

183 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
184 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
185 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
186 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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Kuvio 7. Hekan aktiiviset hakemukset ja vilitetyt asunnot vuosina 2016-2025.""

Aktiivisten hakemusten maara on vahentynyt, mutta toisaalta valitettyjen asuntojen, el
vuokrattujen asuntojen maara on kasvanut viime vuosina.'® Kuviosta 7 voidaan havaita,
ettd vuoden 2025 syyskuun loppuun mennessa Hekan asuntoja on valitetty sopimukselle
asti vuonna 2025 enemman kuin mindan muuna vuonna koko tarkasteluajanjaksolla
2016-2025. Valitettyjen asuntojen maara vuoden 2025 lopussa on arviolta noin 6 600
asuntoa, jos valitettavien asuntojen maara pysyy suhteessa samana, kuin syyskuun
loppuun mennessa vuonna 2025 (4 967 kpl). Vertailtaessa vuoden 2025 noin 6 623
valitetyn asunnon arviota ja vuosien 2018-2022 valitettyjen asuntojen keskiarvollista
maaraa (ka. 3 296 asuntoa), valitettyjen asuntojen maara vuonna 2025 arviolta tuplaantuu.

Ara-vuokra-asuntojen asukasvalintaprosessin haasteena on ollut asuntojen korkea
kieltaytymisprosentti. Asunnosta kieltaytyminen tarkoittaa sita, etta hakija ei ole
vastaanottanut hakijan asuntokriteereihin tdsmannytta tarjottua asuntoa.'® Asuntojen
kieltaytymisprosentti on noussut vuoden 2025 aikana noin 60 prosentin tasolle. Toisin
sanoen vain noin 40 prosenttia tarjotuista asunnoista on vastaanotettu vuoden 2025
aikana (syyskuun tilanne).

187 Asumispalvelupaallikoltd saatu tilastoaineisto 4.12.2025.

188 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.

189 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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Kuvio 8. Tehdyt asukasvalinnat ja niiden kieltdytymisprosentit vuosina 2016-2025."%°

Kuvion 8 perusteella voidaan havaita, ettd asuntojen kieltaytymisprosentit ovat kasvaneet
merkittavasti kymmenen vuoden tarkasteluajanjaksolla. Asunnoista kieltaytyminen oli
vuosien 2016—2021 ajanjaksolla noin 40 prosentin tasolla, vuotta 2017 lukuun ottamatta.
Vuodesta 2022 eteenpain asuntojen kieltaytymisprosentti on nousujohteisesti kasvanut
vuoden 2025 noin 60 prosentin tasolle.™®’

Vuonna 2025 tehtyjen asukasvalintojen maara eli tarjottujen asuntojen maara nousee
asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan arviolta noin 15 000 asuntoon.'®? Tehtyjen
asukasvalintojen maara onkin kasvanut merkittavasti kuvion 8 perusteella.
Asukasvalintojen maara on noin kolminkertaistunut vuosista 2017 ja 2018, kun vuoden
2025 maéaran arvioidaan asumispalveluiden mukaan olevan noin 15 000 tasolla.’®?
Vuodesta 2023 lahtien tehtyjen asukasvalintojen maara on ollut kuvion 8 perusteella
suurimmassa kasvussa. Vuodesta 2022-2023 asukasvalintojen maaran kasvu on ollut
36,8 prosenttia ja vuosien 2023-2024 valilla 34,7 prosenttia. Vuosien 2024—-2025 valilla

190 Asumispalvelupaallikoltd saatu tilastoaineisto 4.12.2025.

191 Asumispalvelupaallikoltd saatu tilastoaineisto 4.12.2025.

192 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.

193 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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kasvua tulee olemaan arvioidun vuoden 2025 lopun 15 000 tehdyn asukasvalinnan
perusteella 34,9 prosenttia.'% Asukasvalintojen maéara on kasvanut vuosittain, mutta
samaan aikaan myos kieltaytymisprosentti on kasvanut. Taman takia asumisen
palveluissa onkin pohdittu, ettd panostettaisiin asukasvalintatydsséd ennemminkin
hakemusten kohdentamiseen kuin asuntotarjousten maaraan, jotta saataisiin annetut
asuntotarjoukset johdettua vuokrasopimukselle asti.'®

Asuntotarjousten hylkdamisten suurin syy on ollut se, etta hakija ei ole ottanut lainkaan
yhteytta tarjouksen saadessaan. Myos esimerkiksi asuinalueen sijainti seka liian kallis
vuokra ovat olleet syita asunnosta kieltdytymiseen, vaikkakin hakijan asuntohakemuksella
sijainti ja maksimivuokra ovat olleet hakemuksen mukaisia. Asumisen palveluissa on
tarkoitus poistaa asunnon kieltaytymisissa "muu syyn” valitseminen valikoimasta, jotta
henkilon olisi valittava, minka syyn takia henkilé on kieltdytynyt asunnosta. Tama voisi
antaa enemman tietoa kieltaytymisen syista, minka avulla pystyttaisiin pureutumaan viela
tarkemmin kieltaytymisten juurisyihin.’®

Asuntojen tarkastuksia luovutusta varten tekee Hekalla suuri joukko eri ihmisia. Tama voi
vaikuttaa asuntojen tarkastuksissa vaihtelevaan tasoon. Asumisen palveluihin tuleekin
ilmoituksia asuntokieltaytymisista, jotka johtuvat esimerkiksi rapun epasiisteydesta tai
asunnon riittamattdmasta laatutasosta hakijan tarpeisiin nahden. Nykyaan asunnoissa
tehdaan Hekan toimesta myds esimerkiksi asuntojen ylimaalausremontteja, mika on ollut
vuokrattavuuden kannalta mydnteinen asia. Asunnon hakijat eivat valttdmatta halua valita
sellaista asuntoa, jossa edellisen asukkaan mahdolliset asumisen jaljet nakyvat.'®’

Yhtena haasteena asukasvalintaprosessissa on ollut se, ettad suurin osa hakijoista on
yhden henkildn kotitalouksia ja tarjolla olevista asunnoista useat ovat kolmioita. Hakijat ja
asuntotarjonta eivat tasta nakdkulmasta parhaalla tavalla kohtaa. Tama osaltaan johtuu
siita, etta kyse on Arava-jarjestelmasta, mika alun perin perustettiin lapsiperheiden
asumista varten. Nykyaan hakijoiden kohderyhma on paasaantoisesti 18—35-vuotiaita,
jotka hakevat yksiota tai kaksioita.'®®

Asumistuen maara on laskenut viime vuosina seka yleinen elamisen kustannustaso on
noussut, mika heijastuu myos asumisvalintoihin. Ihmiset ovat asumisen palveluiden
nakemyksen mukaan talla hetkella tiukemmilla arjen taloudessa kuin muutama vuosi
sitten. Aikaisemmin Hekalta vuokrattiin suurempia asuntoja, mutta nykyaan kiinnostus

194 Asumispalvelupaallikoltd saatu tilastoaineisto 4.12.2025.

195 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.

1% Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.

197 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.

198 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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suurempiin neliémaariin asunnoissa on kaventunut.'® Helsingilla oli pitkdan oma
maksimivuokraraja henkilon asumistuessa, mika pudotettiin Espoon ja Vantaan kanssa
samaan kategoriaan. Tama on vaikuttanut myos vuokrattavuuteen. Taloudellinen tilanne
nakyy myds asuntohakemuksia kasiteltaessa, mika vie asumisen palveluilta enemman
aikaa, kun hakijoilla on esimerkiksi luottotieto-ongelmia tai vuokravelkaa. Erilaisten
seikkojen selvittely ja todistusten toimittaminen hidastavat prosessia hakijoiden
valintakelpoisuuden nakokulmasta. Lisaksi vuoden 2025 alussa tulleet asukasvalinnan
tulorajat ovat hidastaneet tyota verrattuna aikaisempaan.?%°

Korkojen nousun yhteydessa asunnonvalitykseen tuli asumisen palveluiden mukaan suuri
maara asuntoja, kun Heka muutti vaistokaytantojaan, eli sitd kuinka paljon asuntoja on
tarkoituksenmukaista pitaa tyhjillaan. Heka vapautti asumisen palveluiden mukaan
ennakkoon varoittamatta muutamissa paivissa useita satoja asuntoja asunnonvalitykseen.
Suuren asuntotarjonnan myota asumisen palvelut eivat olleet viela lisanneet riittavasti
resursseja suuremman asuntomassan purkamiseen. Hekan kanssa syntyi asuntomassan
purkamisesta kommunikaatiokatkos, ja asuntoja olisikin tullut asumisen palveluiden
mukaan antaa tarjolle asteittain. Kyseinen asuntotarjonnan ruuhkatilanne onkin
purkautunut hitaasti, kun lisaksi viela asuntomarkkinatilannekin muuttui samanaikaisesti
asunnonhakijoiden muuttuessa varovaisemmiksi asunnonvaihtaijiksi.?°’

Ara-vuokra-asuntoja on asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan riittdvasti talla
hetkella. Kaupungin vuokra-asuntojen maara kasvaa jatkuvasti uudisrakentamisen myota,
ja kaupungin kasvaessa niita tarvitaan myos lisda.?%> Asuntovalityksessa on asumisen
palveluiden mukaan talla hetkella asuntoja noin 1 500, mika tarkoittaa valitettavia asuntoja,
jotka ovat tyhjillaan tai vapautumassa. Asumisen palveluiden mukaan noin 1 000
valitettdvien asuntojen maara voisi olla realistinen tavoitetaso.?°®> Nykyisin nousee esille
tapauksia, etta tiettyjen talojen asuntoja on todella vaikea saada vuokratuksi. Tilanteen
voidaankin sanoa asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan olevan karjistynyt, kun
tietyt osoitteet ovat sellaisia, joita hakijat eivat vastaanota. Kyseisissa asunnoissa ei ole
kyse siita, etta ne olisivat jaaneet peruskorjaamatta tai vastaavaa, vaan kyseiset osoitteet
ovat asumisen palveluiden mukaan ihmisten mielissa sellaisia, joita ei haluta vuokrata
esimerkiksi hissin puutteen takia.?®* Ei niin haluttujen alueiden asuntojen kiinnostuksen
lisdamiseen vaikuttaa myds alueen yleinen kehitys seka mielikuva alueesta. Tarkeaa

199 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
200 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
201 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
202 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
203 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
204 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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olisikin asumisen palveluiden asiantuntijoiden mukaan se, miten saataisiin kaikki
kaupungin alueet myonteisen keskustelun piiriin.2%°

205 Asumispalvelupaallikon ja asiakkuusjohtajan haastattelu 4.12.2025, asumisen palvelut,
kaupunkiympariston toimiala.
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Tarkastuslautakunnan 1. toimikunnan arviointikdynti Helsingin kaupungin asunnot Oy
12.11.2025.
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Helsingin kaupunginhallitus 21.8.2025, esitys selvitystydryhman perustamisesta koskien
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