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Tehdyt muutokset

Asunto-ohjelmaan tehdaan aiempien keskustelujen perusteella muokkauksia seuraavasti:

. ic_er_nlg; perheasunto, korvataan termilla kolmiot ja sitéd suuremmat asunnot, ja téman
isaksi

*  kohta sivulla 20 lauseke: “Koska vuokra-asumisen suosio kasvaa, on kaupungin
linjauksista huolimatta pidettéva huoli riittdvasta vuokra-asuntotuotannosta. “poistetaan.
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Asunto-ohjelma osana kaupungin strategiaa seka
seutuyhteistyota

* Asunto-ohjelman pohjan muodostaa kaupunginstrategia. Asunto-

ohjelma konkretisoi ja toimeenpanee kaupunkistrategiaa. s 1—%“:

* Asunto-ohjelmalla on my&s vahva seudullinen ulottuvuus. Helsingin e —
seudun kuntien, valtion ja HSL:n vdlinen MAL-sopimus 2020-2031
vahvistaa keskinaista yhteistyota, maarittaa yhteiset tavoitteet ja S ih. % i
toimenpiteet. Sl 4N

. .:_?2;5‘7" -

* Valtion asuntopoliittisen kehittamisohjelman lahtokohtana on, etta ) :_‘_‘/:/_
“jokaisella on oikeus asuntoon ja hyvinvointia tukevaan o .
asuinymparistoon”. Srwegia- S \E= B

4/27/2023 9 Jarvenpad ;




Jarvenpaan kaupungin strategia lahtokohtana

-Asuntopoliittinen-ohjelma linjaa ja suuntaa tarkemmin asuntotuotantoa strategian toteutusta

Jarvenpéalaiset voivat hyvin ja asiat hoituvat sujuvasti

VISIO metropolialueen pohjoisessa keskuksessa.
PAINOPISTEET Kestiiva ja hallittu Vired Ajoissa
kasvu kaupunkielama auttaminen
MISSIO Rakennamme yhdessa kaupunkia, jossa jarvenpaalaiselld on
turvalliset juuret ja kantavat siivet.
Oikeudenmukaisuus Rohkeus Vastuullisuus
ARVOT Lapinékyvyys ja osallisuus Luottamus luo Kestavat valinnat

synnyttavat PP S
oikeudenmukaisuutta. arkipaivan lisaavat

rohkeutta. vastuullisuutta.




Valtion asuntopolitiikan
keskeiset tavoitteet

* Tavoite #1: Rakennetaan hiilineutraalia yhteiskuntaa ja parannetaan
rakentamisen laatua

* Yhdyskuntarakenteen tulee suosia kavelya, pyorailya ja
joukkoliikennetta

* Vaalitaan kulttuuriymparistdja ja edistetaan vahahiilista
rakentamista

|
L|—|L|—|l

* Tavoite #2: Tuetaan kestavaa kaupunkikehitysta ja lisataan
asuntorakentamista kasvavilla kaupunkiseuduilla

* Riittava tonttituotanto
e Taydennysrakentamisen edistaminen

* ARA-tuotannon lisdaminen

e e

H * Tavoite #3: Poistetaan asunnottomuus kahdessa vaalikaudessa

D EanrM%gpvqﬁaittaa tanne 5



+ Ohjaamme vuden maankayton nykyiseen
rakenteeseen

+ FEdistdmme kestivas likkumista
+ Vahennamme lilkenteen ja asumisen paastoja

@ ‘Fﬁ‘ Co, + Varmistamme asunnontuotannon riittdvyyden
E kasvavalla seudulla

Helsingin seutu
kasvaa kestavasti

MAL 2023 — suunnitelman
toimenpidekokonaisuus

# Huolehdimme asuinalueiden ja asuntotarjonnan
monipuolisuudesta

+ Varmistetaan riittava ja monipuclinen
asuntotuotanto

(Lahde: MAL 2023 Helsingin seudun Korjaamme alueellista eriytymiskehitysta
Helsingin seutu tarjoaa + Luomme palveluiden sijoittumisella

maankayton, asumisen ja liikenteen aadukkaan ja monipuolisen mahdollisuudet sujuvalle arjelle

i i ) e + Vahenndmme liikenteen haittoja ja
suunnitelma. Taustaraporttiluonnos elinympériston naraneiamme llkenteen tuvalisutts
3.4.2023)

S — e * ahvistamme Suomen ja Helsingin seudun

kansainvilisid ja valtakunnallisia
likenneyhteyksia

+ Edistdmme elinkeinoeldman
toimintaedellytyksia

Helsingin seutu + \armistamme logistiikan ja tavaraliikenteen
toimivuuden

+ Edistamme liikenteen digitalisaatiota ja
automaatiota

* Investoimme resurssiviisaast

menestyy
kansainvalisesti




Miten ja millaisen asunto-ohjelman teemme?

- alustavat tavoitteet

Rakentaa uusi asunto-ohjelma viiteryhmia
rikkailla ja luovilla menetelmilla

 Tutkitaan viiteryhmien arvoja, asenteita, unelmia ja odotuksia, joiden paalle ohjelmat
rakennetaan

« Osallistetaan tyon kannalta merkitykselliset viiteryhmat suunnitteluun
» Ohjelmassa pyritaan konkreettisiin ohjeisiin tulevaisuuden Jarvenpaan rakentamiseksi
Hyodyntaa ohjelmien

menetelmia

» Toteutetaan ohjelma uudentyyppisilla menetelmilla siten, etta ohjelmasta tulee vaikuttava ja
merkityksellinen kaupungin kehittamisen valine

« Sisallytetaan lopullisen ohjelman raportointimuotoon mm. videota, kuvia ja muita luovia
viestintatapoja

9 Jarvenpad



Asunto-ohjelman laatimisprosessi

Lisaksi
Iltakoulu/seminaari/valtuustoinfo
Kaupunginvaltuusto 6.9.2021
Kaupunginhallitus 13.9.2021 . -
Kaupunkikehityslautakunta 18.11.2021 Ioppuraportln "
Kaupunginhallitus 26.4.2022 : . . u
Luottamushenkilésem. 26.4.2022 LoppuraporUn toteutus taltto Ja Vldeon :
Kaupungin johtoryhma 9.8.2022 viimeistely .
Kaupunginhallitus 3.10.2022 l i :
Kaupunkikehityslautakunta 13.10.2022 [ | ] =
Kaupunginhallitus 3.4.2023 :
Kaupungin johtoryhma 19.4.2023 Analyysi n
|
| |
( l \ Kommentointi: -
. e . o - heuvostot -
Ty6n maarittely ja Tavoitteiden Osallistamisvaih o lautakunnat -
suunnittelu kirkastaminen saliistamisvaine Tulosten iterointi _ utaku .
- iltakoulut -
| | | | l :
| 1\ LI | | I | 1 [ | :
tybpajat 1-4 tyopajat (paattajat) 5-6 kyselyt, haastattelut, vierailut, tyopajat 7-8 tyOpaja (paattajat) 9 :
| |
8/2021 10/2021 1/2022 4/2022 6/2022 12/2022 -
oo oo .e :
? Jarvenpad paatoksenteko
4/27/2023 Esityks€n nimen voi laittaa tanne 8



Asumisen vision rakentaminen on Jarvenpaaasia

* Jarvenpaan kasvu nojaa uudisasuntotuotantoon. llman
uudisasuntotuotantoa ei voi olla kasvua.

* Hyvaksyttavaksi tulevan maanmyynnin ja ostojen
investointiohjelman perusteella vuosien 2024-2033 aikana tulee
myyntiin rakentamiskelpoista tonttimaata liki 100 M€ verran

» Keskimaaraisen yksikkohinnan (335 €/m2) perusteella laskettuna
tama tarkoittaa noin 230.000 lisaa asuinneli6ita Jarvenpaahan

* Keskimaaraisen asumisvaljyyden perusteella tama tarkoittaa noin
6.000 uutta jarvenpaalaista

* Keita he ovat? Mita he odottavat Jarvenpaalta? Mika saa heidat
tulemaan tanne?

* Kuinka ohjaamme tulevaa asuntotuotantoa?

4/27/2023 Hallitusseminaari 15.9.2021




Havaintoja

osallistamisesta




Yhteenveto haastatteluista (n. 20 kpl)

Tarkeaa Kehitettavaa

« Turvallinen « Sisdinen liikenne, HSL
+ Alhaiset asumiskustannukset « Keusote

 Palvelut (kauppa) lahelld « Perhepalvelut

« Toimivat liikenneyhteydet « Liian kalliit asunnot

« Luonto lahella

« Laadukkaat materiaalit

9 Jarvenpad




Yhteenveto kyselysta (noin 400 vastaajaa):
Mitka asiat ovat minulle tarkeita asuntoa valittaessa?

Tarkeaa (tarkeimmyysjarjestys)

Asunnon kunto
Asuinympariston turvallisuus
Asuinympariston siisteys
Alhaiset asumiskustannukset
Puistojen laheisyys

Palveluiden (kauppa) laheisyys

Ei tarkeaa (vahiten tarkeimmysjarjestys)

Kiinteistoveroprosentti
Kunnallisveroprosentti

Asunnon suuri huoneluku

Asunnon suuri pinta-ala

Asunnon / asuinymparistdn arkkitehtuuri
Sauna

Julkisten palveluiden laheisyys

9 Jarvenpad




Yhteenveto tyopajoista (9 kpl)

Tarkeimpia esiin nousseita teemoja:

Asumisen hinta = kunnan tulee hillitd asuntojen hintojen nousua

Talo- ja asuntotyyppi- ja hallintamuotojakauma
» Kerrostalot, rivitalot, paritalot, omakotitalot > enemman pientaloja
* Yksiot, kaksiot, kolmiot, jne. > vahemman pienid asuntoja

» Omistus, vuokra (vapaa), vuokra (saadelty), ASO, asunto-omaksi-malli, jne. > enemman omistusasuntotuotantoa
Asuntojen koko, asumisvalijyys = enemman tilaa koteihin
Segregaation ehkaisy - ei uusia vuokratalokeskittymia

Ei sanahelindd, vaan konkreettisia ohjenuoria tulevalle asuntotuotannolle

9 Jarvenpad




Asuntokuntien koko ja kehitys

Tausta tilastoja:




o Ikaantyneiden ja sita kautta yksinelavien osuus kasvaa

Vaesto

Alle 15 vuotiaiden osuus %

18 %
17.6 % 17.6 %

17.5 % 17.5%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Muutos edelliseen vuoteen %-yksikkoa

- - - - . ..
02% -0.1%

-02% -0.2 % -0.2%

04 %
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Yli 64 vuotiaiden osuus %

20 % 18.9 % 19.4%

TBY oo 1720 -

16,1 %
169% 154% . 7T

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Muutos edelliseen vuoteen %-yksikkoa

1.0 %
0.7 %

08 %
0.6 %
0.5% 0.5 % 0.5 %
- . . = l . .
0,0 % -
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Tiedot paivitetty: 8/10/2022 1:53:35 PM

15-64 vuotiaiden osuus %

64 %

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Muutos edelliseen vuoteen %-yksikksa

o L
. . -0'2 % .
-0,5 % -0.3% -03%

-0.5% -05% -0.5%
-0.7%
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Ulkomaalaisten osuus %

4%

3%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Muutos edelliseen vuoteen %-yksikksa

04 %

0.3%
0.2% 0.2% 0.2%
0.2 % 0.1 %
mill - -EHEEE
0,0 %

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Vaesto ikaluokittain 2021

90-94 -vuotiaat

85-89 -vuotiaat

80-84 -vuotiaat

75-79 -vuotiaat

70-74 -vuotiaat

65-69 -vuotiaat

60-64 -vuotiaat

55-59 -vuotiaat

50-54 -vuotiaat

45-49 -vuotiaat

40-44 -vuotiaat

35-39 -vuotiaat

30-34 -vuotiaat

25-29 -vuotiaat

20-24 -vuotiaat

15-19 -vuotiaat

10-14 -vuotiaat

5-9 -vuotiaat

0-4 -vuotiaat

9 Jarvenp
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https://app.powerbi.com/groups/me/reports/c67bd6af-80f0-4ee1-a949-08636444c5ba/?pbi_source=PowerPoint

Ennusteen mukaan vaesto Suomessa kasvaa vanhemmissa ikaluokissa —
nuorten 1kdluokkien koko taas pienenee

Jarvenpaan kaupunki on aktiivisesti mukana
ikdantyneiden asumisen ennakoinnissa

Tuhansia
1 600

1 411
1 400 1353

1221
1 200
1 000
83

800 7

600

400

200

0-17 18-29 30-49 50-69 70-

Ikaluokat seuraavat 20 vuotta (2020-2040)

%)

[ 4 . ‘o os
16 27.4.2023 ‘ quvenp(]c] Esityksen nimen voi laittaa tanne




80 %
asuntokunnista
on 1-2 hengen
suuruisia

4/27/2023

Asuntokuntien koon kehitys Suomessa 1960-2020

50%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

1950 1960 1970 1980 1990 2000

—@—1hl6 —@—2hl0 —@—3hl6 —@—4+hld

EsityksaJQgrYﬁ[i‘Bﬁg tanne

2010

2020

17

2030



Asuntokuntien
keskikoon kehitys
2001-2019

18

Asuntokuntien keskikoon laskeva
trendi jatkuu Helsingin seudun
kunnissa

Kuntakohtaisesti tarkasteltuna
pienin asuntokuntien keskikoko
vuonna 2019 oli Helsingissa (1,86)

Alle kahden keskikoko oli my6s
Hyvinkaalla ja Keravalla

Suurimmat asuntokuntien keskikoot
olivat Pornaisissa (2,52),
Kauniaisissa (2,34) ja Nurmijarvella
(2,31)

Trendi_;i vastaan on mahdoton
menna

4/27/2023
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o | Yhden henkilén asuntokunnat Asuntokuntien laskeva trendi

[e)e )] . .
mnm) jatkuu KUUMA-kunnissa
] e . . Kunta
Yhden henkilén asuntokuntien osuuden kehitys J
92014 @2015 @2016 ©2017 ®2018 ®2019 @2020 Valitse kaikki
O Hyvinkaa
Jarvenpaé
%46 % 44 % Kerava .
105 41 % 40%42% Kirkkonummi
40 % 7 355,37 % 36 % Mams__a_!a .
930,34 % 33%35% 33%35% 34 % 35% Nurmijarvi
2 3001 % 0w % 0% 8 30% > & Pornainen
29 % 28 % Sipoo
25%26%26% Tuusula
Vihti
20 % )
Vuosi
Valitse kaikki
2020
2019
O 2018
Hyvinkaa Kerava Jérvenpas Vihti Méntsala Kirkkonummi Tuusula Nurmijérvi Sipoo Pornainen iglz
Yhden henkilén asuntokunnat 2015
2014
92014 @2015 @2016 ©2017 ®2018 ®@2019 @2020
10000
5000 I I I I I I |I I l I I
O l I . . . . mmm =N J('jrvenp('j('j
Hyvinkaa Jarvenpaa Kerava Nurmijarvi Kirkkonummi Tuusula Vihti Mantsala Sipoo Pornainen


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/ce1d9612-ebda-43af-947b-0ec589cf1e42/?pbi_source=PowerPoint

Keskikoko (henkil6da/asuntokunta) - lahde ; Helsingin seudun avoimet tilastotietokannat

Keskikoko (henkilod/asuntokunta) - lahde: Helsingin seudun avoimet tilastotietokannat

®2001 @2002 @2003

@)

2,5

2,0

1,5

1,0

0,5

0,0

Hyvinkaa

Jarvenpaa

2004 ®2005 ®2006 @2007 ®2008 @2009

Kerava

Mantsala

2010 ®2011 @2012 ®2013

Nurmijarvi

2014 @2015

Pornainen

2016

Sipoo

Tuusula

2017 2018 @2019 @2020 @2021

Vihti

Kunta

,O Hae

[ J<]

(<< < |

< J<|

<]

<]

Valitse kaikki
Espoo
Helsingin seutu
Helsinki
Hyvinkaa
Jarvenpaé
Kauniainen
Kehysalue
Kerava
Kirkkonummi
Mantsala
Nurmijarvi
Padkaupunkiseutu
Pornainen
Sipoo

Suomi

Tuusula
Uusimaa
Vantaa

Vihti

9 Jarvenpad


https://app.powerbi.com/groups/me/reports/ce1d9612-ebda-43af-947b-0ec589cf1e42/?pbi_source=PowerPoint

Mita hinnat meille kertovat?

Tausta tilastoja:




Riittava tarjonta on avain
asumiskustannusten
hillitsemiseksi

HINTA

Vanha Uusi
tarjonta tarjonta

* Asuntojen hinnat ja vuokrat maaraytyvat kysynnan ja tarjonnan
funktiona. Koska kysynta on kovaa, vain riittdva asuntotuotanto
takaa sen, etta asuntojen hinnat ja vuokrat pysyvat kohtuullisena.

* Hinnat pysyvat ennallaan kun kysynta ja tarjonta on tasapainossa

* Markkinahintainen asunto [€] > kohtuuhintainen asunto [€] Vanha p¥ [ = — === ———————— -3

Uusi «y - - _ =
* Markkinavuokran/-hinnan maaritelma on, etta silla Kysynta
vuokralla/hinnalla asuntojen kysyntd vastaa tarjontaa.

* Jos asuntoa tarjoaa markkinavuokraa/-hintaa halvemmalla,
ostajia riittaa jonoksi asti. Eikd tama jono havia ikina (ts.

kysynta on talléin aina tarjontaa suurempi, vrt. 500 € setelin S 5 . —
myydaan 400 €:lla). : : ASUNTOJEN MAARA

* Riittava tarjonta on avain asumiskustannusten hillitsemiseksi

* Ylisuuri tarjonta (tarjonta > kysyntd) sen sijaan painaa hinnat
alle rakentamiskustannusten, minka seurauksena asunnot
jaavat toteutumatta

JGW Kysynnan ja tarjonnan laki 22



Hintojen
kehitys

160 %

e Viimeisen 8 vuoden aikana 140%

eniten ovat nousseet

yksididen hinnat ja vahiten

pientalojen (omakoti- ja 120%
paritalot) hinnat

* Koronapiikki pientalojen 100% r.‘_\’/\

hinnassa on sulanut pois .
vahentyneen kysynnan vuoksi

* Pientalojen kysyntd ja tarjonta Yksiot Kaksiot Kolmiot Pientalot (AR, AP, AO))
on ollut tasapainossa pitkan

aikaa

* Alitarjontaa eniten
kerrostaloasunnmsta (YkSIOt) Lahde: Tilastokeskus, Uusimaa ilman Hki, Espoo, Vantaa 2015-2022

4/27/2023 23



Jarvenpaa rajoittaa vuokra-asuntotuotantoa jo nykyisellaan

24

Vuokra-asuntojen maara nousee vaistamatta
tulevaisuudessa, silla asunnon omistaminen
merkitys on vuosien saatossa vahentynyt aivan
kuten muidenkin hyddykkeiden kohdalla.

Jarvenpaassa rajoitetaan vuokra-
asuntotuotantoa jo nykyiselldan

« voimakkaan vuokra-asuntojen kysynnan
vuoksi, jokainen kerrostalo rakentuisi
vuokrakerrostalona, jos sita ei erikseen
kiellettaisi

Vuokra-asuntotuotannon liian suuri osuus
uudistuotannosta ei ole ongelma Jarvenpaassa

Saantelypykalaa (max. 50 %) alentaa vuokra-
asuntotuotannon kasvunopeutta

27.4.2023

Vuokra-asuntojen maaran lisdantyminen
viimeisen 5 vuoden aikana

35,0%

30,0%

25,0%

20,0%

15,0%

10,0 % I

5.0 %

ool I B
,qf{sb% $®@% %éﬁﬁ f:\“}@(@ 'Faréé}%{b @\;@4‘\ ¢~’§%{\ E’QGO &*}S’&’b
NG AS @\{\_@ <& N Q°
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Neliovuokrat nousevat nopeaan tahtiin — nopeiten nousussa ovat vuokrat

padkaupunkiseudulla ja Jarvenpaassa

» Jarvenpadssa vuokrat ovat nousseet 30 % nopeammin kuin
muissa kehyskunnissa

« Koska asuntojen vuokrat maaraytyvat kysynnan ja tarjonnan
mukaan, on kehityskulku oletettu, koska tarjontaa rajoitettu (vain
pieni osa asuntotuotannosta vuokraa, ja suuri osa
omistusasuntoa)

« Viime vuosien hintakehityksesta voi paatella, ettd vuokra-

asuntojen kysynta on ollut Jarvenpaassa tarjontaa
voimakkaampaa

25 27.4.2023

£€/m

20 ~

15 -

10 -

Jarvenpaa

5

15,1

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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Huoneistojakauma ja

Tausta tilastoja:
asumisvaljyys




Yksioiden rakentamisbuumi taittunut Jarvenpaassa

Jarvenpaassa huoneistokokoja saadellaan kh:n 8.4.2019 § 90 mukaisesti seka omassa
tontinluovutuksessa ettd maankayttosopimuksessa (max 35 % yksioitd, min 30 % perheasuntoja).

Jarvenpaan asuntotuotanto huoneistotyypin mukaan 2000- Espoon asuntotuotanto huoneistotyypin mukaan 2000-
2020 2019

100 % I I I = I I I 1o I I l I |
ST N
80 % 80 %
70 % 70 %
60 % 80 % |
° ) \‘bm\%

50 % 50 %

40 % 40 %

30% 30 %

20% 20 %

10 % I 10 %

0% 0%
& 5 v '19\\ ‘19@ wﬁ'{b +

N D o 4 D R N W b o A DD D > H P> P PSP DS
FEFTETF TS TS 88 878 TS S S

m1h W2h m3h m4h E5h W6+ h m1h+k m2h+k m3h+k m4h+k m5Sh+k m6h+k ja enemmaéan

ko Lo
e 0 o K
o D PP

Huom. Kaksioiden maara lisaantyi samanaikaisesti yksididen maaran vahentyessa
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Jarvenpaassa ihmisilla on
kodeissaan tilaa

* Asumisvaljyys kasvaa vuosi vuodelta, vaikka asuntojen
koko sailyisi ennallaan (asuntokuntien pienentyessa)

e Jarvenpaan asumisvaljyys vastaa kutakuinkin koko maan
keskiarvoa

e Suurimmat kerrostaloasunnot valmistuivat Kauniaisiin
(76,4 m?) ja pienimmat Kirkkonummelle (31,6 m?).

Esityksen nimen voi laittaa tanne
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ohjelman

Asunto-
tavoitteet




Tavoite #1: Riittava asuntotuotanto

ARA-
« Asumisen kustannuksiin vaikuttaa moni seikka, kuten asuntojen ja tuotantoa
vuokrien hinnat, sahkdn ja ldammityksen hinta seka kiinteistdvero. 20 0
Yo
« Asunto-ohjelmalla voidaan vaikuttaa asuntojen hintoihin ja
vallitseviin vuokratasoihin.
« Asuntojen hinnat maaraytyvat kysynnan ja tarjonnan
vuorovaikutuksessa. Mikali kysynta ylittaa tarjonnan, nousevat
asumisen kustannukset ja painvastoin. 560
 Asuntojen kysyntaan vaikuttavat mm. vaestokehitys, ””“; asuntoa
kaupungin vetovoima, kdytettivissd olevat tulot seka vHoressa.
pankkien lainananto ja korkotaso.
» Asuntojen tarjontaan vaikuttavat mm. kaavoitus,
rahoitusolosuhteet seka rakennussektorin kilpailu ja
tuottavuus. Uusien perheasuntojen maira
Jarvenpaassa
» Mikali kaupunki haluaa hillité asumiskustannusten nousua, on sen 2023 2024 2025 2026
pyrittdva vastaamaan asuntojen kysyntaan riittavalla ja kysyntaa 2 4 5 2 5 5 26 5 27 5

vastaavalla tarjonnalla.
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Tavoite #2: Lisaa tilaa koteihin
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Etatydn lisddntyminen tarkoittaa, etta tavallisen asumisen lisaksi
kotona pitda pystya tekemaan toita ja vielapa niin, etta
tybhyvinvointi ja ergonomia sdilyvat. Tdiden tekeminen kotona
vaatii tilaa. Osallistuminen etdakokouksiin vaatehuoneesta tai
saunasta ei ole pitkan paalle terveellinen ratkaisu. Taman vuoksi
Jarvenpdan uusiin asuntoihin edellytetaan lisaa tilaa.

Uudistuotannossa yksidita saa olla enintaan 35 prosenttia
asunnoista. Kolmioita tai tata isompia asuntoja tulee vahintaan
olla 30 prosenttia asunnoista, minka lisaksi naiden asuntojen
keskikoko tulee olla vahintaan 60 neliometria. Lisdksi asuntojen

keskipinta-alan tulee olla kaikissa hankkeissa vahintaan 47,5 m2.

27.4.2023

Uusissa asunnoissa on
oltava enemman tilaa

Kaikkien uudis-
asuntojen keski-
koko on oltava
vahintaan

47,5 m*

Uusien kerros- ja
luhtitaloasuntojen
keskikoko

Kolmioiden ja Yksioita
isompien asun- enintaan
tojen keskikoko
on oltava 3 5 %%
vahintaan

60 m?
Kolmioita tai
isompia asuntoja
vahintdan

30 9

2021

37 m?

Tavoite
2026

50 m?
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Tavoite #3: Koti elaman er1 vaiheisiin

« Jarvenpaan tavoitteena on hallittu kasvu, missa kasvu ei perustu
yksidpainotteiseen vuokra-asuntotuotantoon. Tavoitteena on
huomioida asukkaiden asumisen ketjut ja ehkaista tarvetta
poismuutolle kaupungista elamantilanteiden muuttuessa.

+50 %
« Kaupungin kasvu on ollut kerrostalopainotteista, silla suurimmat
aluekehityshankkeet ovat sijoittuneet ja sijoittuvat jatkossakin Sssssscssssssssssssrsssnssssenesneres ®
aivan kaupungin keskustaan ja junaseisakkeiden viereen. Jotta
emme tulevaisuudessa perusta kasvuamme ainoastaan
kerrostaloasumisen varaan, tarvitaan asuntotuotantoon myos
riittavasti pientaloasuntotuotantoa.

2022 2024 2027
« Jarvenpaa lisaa pientaloasuntotuotantoaan siten, etta pientalojen
tuotantomaara nousee vuoden 2022 tasosta (100 IOO 12 5 150
pientaloasuntoa/vuosi) 50 prosenttia seuraavan neljan vuoden uutta uutta uutta
kuluessa siten, ettd pientaloasuntotuotanto on vuodesta 2027 pientaloa pientaloa pientaloa

|ahtien vahintaan 150 pientaloasuntoa vuodessa.

9 Jarvenpad




Tavoite #4: Turvallinen Jarvenpaa

« Koettuun turvallisuuteen vaikuttaa moni seikka. Asunto-ohjelman
kontekstissa asuinalueiden turvallisuuteen vaikuttaa ennen
kaikkea asuinalueiden diversiteetti ja rakennetun ympariston
siisteys.

« Asuinalueen eriytymiseen syyna on useimmiten se, ettd yhdelle
alueelle on sijoittunut liiaksi hallintamuodoiltaan ja kooltaan
yksipuolista asuntokantaa.

+ Kaikkia Jarvenpaan alueita kehitetaan tasapuolisesti. Vuokra-
asumisen maara ja sijoittuminen suunnitellaan siten, ettei
Jarvenpaahan synny vuokra-asuntokeskittymia.

» Uudishankkeissa enintaan 50 % saa olla vuokra-asuntotuotantoa.

 Lisaksi kaavakehityshankkeissa pidetaan huolta viheralueiden
saavutettavuudesta seka laadukkaasta katutilan toteutuksesta.
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Uusista asuin-
alueista vuokra-
asuntotuotantoa
on enintaan

50 %
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Ennakkoon tulleet kysymykset ja kommentit
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Pitkavaikutteinen keskustelu asiassa ei ole ollut mahdollista ryhmien kesken

Moni yksittdinen asia on epaeksakti esim. vuokra-asuntotuotannon maaraa ei pystytd maarittelemaan tarkasti
+  Vuokra-asuntotuotantoa on rajoitettu asunto-ohjelmassa turvallisuus —nakokulmasta lahtien. Vuokra-asuntotuotannon liian suuri osuus on riski tehokkailla
kerrostaloalueilla (keskusta, Ainolan asemanseutu). Valjemmilla alueilla vuokra-asuntotuotannon liiallinen maara ei ole ongelma, koska asunnot rakentuvat
markkinaehtoisestikin omistusasuntotuotantona.

» Vuokra-asunnoille on edelleenkin kysyntad, hinnat ovat nousseet kaikista voimakkaimmin juuri pienissa vuokra-asunnoissa, joiden tuotantoa ja ennen kaikkea
keskittymista asunto-ohjelma rajoittaa.

Pinta-alat ovat liian pienia ja yksididen osuus tavoitetilassakin suuri

« Madraykset ovat minimiehtoja. Keskimaarin Jarvenpaahan rakentuu huomattavasti minimiehtoja suurempia asuntoja. Rajoite ohjaa asuntotuotantoa ennen kaikkea
kaikista tiiveimmilld ja keskeisimmilla alueilla.

Pysakaintiin ei ollut kiinnitetty huomiota

» Pysakdintinormitus on uudistettu syksylla 2020 (Kauke-lautakunta 17.9.2020, § 39). Asunto-ohjelman yhteydessa ei ole katsottu tarpeelliseksi uudistaa
pysakadintinormitusta. Pysakdintinormituksen yhteydessa asiasta kaytiin laajaa keskustelua “tulevaisuuden pysakointitarpeet” teemasta.

Minka ikdisia ja miten ansaitsevia henkil6ita keskusta-alueelle muuttaa?

+ Uusiin asuntoihin muuttaa hyvatuloisia. Yhden uudiskohteen tulo markkinoille synnyttaa keskimaarin 5 asunnon vaihtoa. Muuttoketjujen my6ta erityisesti pienituloiset
kaupunkilaiset hyotyvat rakentamisesta kalliille alueille, vaikka uudet asunnot paatyvatkin suurituloisille.

Perheasuntojen termi puhuttaa: Mika on perheasunto 3 h tai isompi? Kylla. Perheasunnolla tarkoitetaan asuntoa, jossa on vahintaan 2 makuuhuonetta, eli kolmioita ja sita
suurempia asuntoja (mm. MAL-sopimuksen seuranta, kaavoituksen ohjeistus, ARA-raportointi, jne). Perheasuntojen termi on vakiintunut termi, jota kayttavat niin ammattilaiset
kuin muutkin kansalaiset. Termilla seurataan asuntotuotantoa laajasti yhteyksissa ja se toimii pohjana kun raportoidaan asumisen laatutekijéita.
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Ennakkoon tulleet kysymykset ja kommentit

« 1. Kaupunkikehitys: “Kaikkien uudisasuntojen keskikoon on oltava vahintaan 47,5 neliémetria.”

a. Jarvenpaan asuntojen keskikoko nakyy alla olevassa graafissa 1. Sen mukaan keskikoko on noussut vuoden 1990 75 m2:sta yli 80 mZ:iin vuosina 2009—

2013, mutta sen jdlkeen laskenut nopeasti noin 30 vuoden takaiselle tasolle. Valtakunnallisesti asuntokuntien asuntojen pinta-alat ovat kasvaneet 1990—-
2021 76 nelidsta 81 nelibmetriin.

b. Onko tarkoitus pienentda jarvenpaaldisten asuntojen keskikokoa pidemmalla aikavalilld jopa 30 m2? Miksi?”

Tavoite ohjaa kerrostalotuotantoa. Tavoite ei ohjaa eika sen ole tarkoituskaan ohjata pientalotuotantoa. Tavoite tdydentaa kaupunginhallituksen aikaisemmin
paattdmaa asuntojakaumasaantelyd. Aikaisempi asuntojakaumasaantely on ollut muilta osin toimiva. Koska asuntojakaumasaantelyssa ei ole ollut
keskikokovaadetta, vaan ainoastaan maksimimaara yksidille ja minimimaara kolmioille ja tatd suuremmille asunnoille, on asuntojakaumasaantely
mahdollistanut pienten kaksioiden rakentamisen, mitka ovatkin lisdantyneet yksididen vahentyessa. Tavoite on lisdksi peradlauta, jonka tarkoituksena on
ehkaista sellaisten kerrostalojen rakentuminen, joissa em. keskikokotavoite ei ilman saantelya toteutuisi. Uusien kerrostaloasuntojen keskikoko oli
Jarvenpaassa vuonna 2021 yhteensa 37 m?, joten keskipinta-ala tavoite suurentaa merkittavasti Jarvenpadhan rakennettavia kerrostaloja. Oletuksena on,

etta neljan vuoden aikana kerrostaloasuntojen keskipinta-ala nousee tavoitteen toteutuessa 37 m2:sta 50 mZ:iin eli 35 %, mita on pidettdava merkittavana
muutoksena ja kunnianhimoisena tavoitteena.
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"Kaupunkikehitys: "Kolmioiden ja isompien asuntojen keskikoon on oltava vahintaan 60 m2.”

Jopa em. keskikooltaan 60 m2 kolmio, saati isommat asunnot ovat hyvin ahtaita seka selvasti alle kohdassa 1a esitettyjen keskimaaraisten asuntojen pinta-alojen.

Isompien asuntojen keskimaaraisen pinta-alan pitdisi tietysti olla kaikkien asuntojen keskikokoa suurempia. Nykyisin jarvenpaaldisella keskimaarin on yli 38 m2 asuinpinta-
alaa, mika kolmiota (jossa asuu kolme henkilda) kohti tarkoittaa yli 100 m2 alaa.

Onko tarkoitus pienentaa isompien asuntojen asukaskohtaista pinta-alaa lahemmas 20 m2:iin? Miksi?”

Jarvenpaaldiselld on tosiaan keskimaarin noin 38 m2 tilaa asunnossaan. Yksin asuvia on Jarvenpadssa eniten, liki 50 % asukkaista ovat yksinasuvia. Heilld on tilaa kaikista
eniten. Kolmen hengen perheita on noin 10 % kaikista asuntokunnista. Kolmen hengen perheelld on luonnollisesti jo nykyisellddn huomattavasti vahemman tilaa per
henkild kuin yksinasuvilla. Kolmen hengen perhe jakaa keittion, olohuoneen, ja todenndkdisesti makuuhuoneenkin. Taten keskimaaraisesta tilasta per henkild ei voi vetaa
johtopaatosta, ettd kolmihenkisella perheelld olisi keskimaarin yli 100 m2 tilaa asunnossaan. Asunto-ohjelmassa asetettu tavoite on peralauta, joka asettaa
vahimmaistason kerrostalotuotantoon. Tavoite on nykyisen asuntojakaumasaantelypykalan mukainen. Saantelypykala on ollut toimiva, joten talta osin sitd ei ole
tarkoituksenmukaista muuttaa. Saantelypykalan johdosta yksididen osuus uudistuotannosta on laskenut ja kolmioiden ja suurempien noussut. Asunnon pinta-alana 60 m2
on empiirisesti havaittu sellaiseksi kriittiseksi pisteeksi, mitd markkinoilla toimivilta yrityksilta voi vaatia. Lukuisissa kilpailuohjelmissa, missa on painotettu asuntojakaumaa
arvostelukriteerina (suuret asunnot - enemman pisteitd) parhaat toteutukset yltdvat nipin napin tavoitteeseen. Asuntorakentajat voivat rakentaa vain sellaisia kohteita,
joille on kysyntaa ja, joista ostajat ovat valmiita maksamaan asunnon rakentamiskustannuksia enemman. Asunnon ostajat pohtivat asuntoa ostaessaan sita, kuinka paljon
he ovat valmiita maksamaan lisanelitista. Mita enemman lisanelioita tulee, sité vahemman niista ollaan valmiita maksamaan. Siina pisteessa, kun lisanelidsta ollaan
valmiita maksamaan vahemman kuin mita niiden rakentaminen maksaa, muuttuu yhtal6 rakentajalle kannattamattomaksi. Tallaiset kohteet jaavat luonnollisesti
toteutumatta. Tavoitteella ei siten ole tarkoitus pienentaa isompien asuntojen pinta-alaa, vaan rakentaa niin suuria asuntoja kuin on mahdollista. Uusien
kerrostaloasuntojen nelidhinnat ovat kolmioissa suuruusluokassa 4300-4600 €/m2. 60 m2:n asunto maksaa siten 258.000 — 276.000. Tallaisen asunnon padaoma- ja
hoitokulut ovat yksistaan noin 1150 euroa kuukaudessa, minka lisaksi useimpien asunnon ostajien pitaa tehda lainanlyhennyksia ja maksaa muita asumisen kuluja (vesi,
sahkd, jne.). Ei olekaan ihme, ettd asunto-ohjelmassa tehdyssa kyselyssa valtaosa oli sitd mieltd, ettei voisi ostaa asuntoa, joka maksaa yli 250.000 euroa.
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« Kaupunkikehitys: “Uusista asuinalueista vuokra-asuntotuotantoa on enintdan 50%.

« Enintaan 50 % tarkoittaa helposti noin 50 %.

Jos vuokra-asuntoja sallitaan 50%, nousee vuokra-asuntojen maara edelleen ja tn. kiihtyvasti. Tahan vaikuttaa osaltaan myds alun perin omistusasunnoiksi
tarkoitettujen asuntojen "valuminen” vuokramarkkinoille.

Vuokra-asuntojen maara nousee vaistamatta tulevaisuudessa, silld asunnon omistaminen merkitys on vuosien saatossa vahentynyt aivan kuten muidenkin
hyddykkeiden kohdalla. Vuokra-asuntotuotannon peralautapykala rajoittaa vuokra-asuntotuotantoa nykyisestd, mika tarkoittaa sitd, etta vuokralla asumisen
lisddntyminen hidastuu, mikali tavoite toteutuu. Jo nykyiselldan vuokra-asuntotuotannon lisdays on Jarvenpadssa vahaista. Viiden edellisen vuoden aikana

vuokralla asuvien maara on noussut Jarvenpadssa vain 5 %. Verrokkikunnissa vuokralla asuminen on yleistynyt huomattavasti Jarvenpaata enemman.
Hyodykkeiden (ml. asunnon) vuokraamisen yleistyminen on globaali trendi.
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PS:n muutosehdotukset asunto-ohjelmaan 2023
Kaikkien uudisasuntojen keskikoon on oltava vahintaan 75 neliometria.
Kolmioiden ja isompien asuntojen keskikoon on oltava vahintdan 90 m2.
Uusien kerros- ja luhtitalojen asuntojen keskikokotavoite vuonna 2026 on 70 m2.

Uusista asuinalueista vuokra-asuntotuotantoa on enintaan 30%.

Vastaus seuraavalla dialla
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Asuntotuotanto vaihtelee asuntotyypeittdin (kerrostalo, rivitalo, pari- ja omakotitalo) vuositasolla huomattavan paljon. Asuntojen rakentaminen on kysynta-vetoista. Asuntojen kysynta
talotyypeittdin taasen muuttuu nopeissa sykleissa. Kaikkien asuntojen keskikoko riippuu kdytannossa siita, kuinka paljon mindkin vuonna mitékin asuntotyyppia valmistuu. Taten kaikkien
asuntojen keskikoon minimitavoitteen maarittdminen on kaytanndssa mahdotonta. Pitkdassa juoksussa voimme ndhda ja ennustaa, ettd kerrostalojen osuus kokonaistuotannosta vdahenee ja
pientalojen lisdantyy. Kolmioiden ja isompien asuntojen keskikokovaatimus (60 m2) on raja, milla hankkeet toteutuvat. Jo 10 % korotus tavoitteeseen keskeyttaisi kaikki keskustan, Seutulan ja
Ainolan asemanseudun hankkeet. Vastaava vaikutus olisi myds vuokra-asuntotuotannon rajaamisella 30 %:iin. Rakentajien ndkemys asiaan oli hyvin yksiselitteinen.

Kaupunkikehitys tiedusteli Jarvenpaan suurimmilta rakentajilta, mita tapahtuisi, jos perheasuntojen kokovaade nostettaisiin 60 m2:sta 70 m2:iin tai vuokra-asuntojen enimmaismaara rajoitettaisiin
50 %:sta 33 %:iin. Kaikki rakentajat totesivat, ettd hankkeiden (Perheld, OP, Ainola, Seutulan ja Pajalan hankkeet, Sévelpuisto, Virastotalo) toteuttamiselta putoaisi pohja ja toimijoiden olisi pakko
vetaytya hankkeista pois.

«  "Rakentajien nakokulmasta mahdollisilla muutoksilla olisi merkittévat negatiiviset vaikutukset. Omistusasumisen 2/3 vahimmadéismadardn asettaminen ja perheasuntojen keskipinta-alan
maarittaminen teenndisesti noin suureksi vahentaisi oleellisesti hankkeiden kaynnistamismahdollisuuksia ja hidastaisi yleisesti alueiden rakentumisvauhtia. Vaateiden muuttaminen asettaisi
hankkeiden rakentamisen vaakalaudalle ja sitoutumista hankkeisiin jouduttaisiin tarkastelemaan kokonaan uudelleen.”— YIT

Ei siis ole realismia ajatella, ettd keskipinta-ala vaadetta voitaisiin nostaa edes 10 % hankkeita kaatamatta. Jo se olisi mahdoton yhtald. Niissa kohteissa, joissa tontti on jo luovutettu, asia nahtiin
omaisuuden suojan loukkauksena. On nimittdin selvaa, ettd omaisuuden (tontin) arvot laskisivat merkittavasti, mikali muutos kohdistettaisiin kaikkeen uudisrakentamiseen. Toisaalta, jos se
kohdistettaisiin vain tuleviin hankkeisiin, ei tulevia hankkeita tulisi, jolloin jéljelle jaisivat vain ne hankkeet, joissa saantelya ei ole. Taten muutoksen vaikutus olisi joka tapauksessa painvastainen
tavoiteltuun nahden.

Asuntorakentaminen pelaa pienilla marginaaleilla. Taman vuoksi saantelyn kanssa tulee olla hyvin tarkkana. Jo 10 % muutos keskipinta-ala vaateeseen tekisi asunto-ohjelman kaikkien muiden
tavoitteiden toteuttamisen mahdottomaksi. Luonnollisesti myos 10 % lisdys jdisi itsessaan toteutumatta. Koska tarjontaa syntyisi aikaisempaa vahemman, kohoaisivat asuntojen hinnat. Tama
taasen johtaisi siihen, etta ihmisten olisi pakko asua aikaisempaa ahtaammin, silld heidan asumiseen kaytettavissa olevat tulot eivat muuttuisi. Keskipinta-ala vaatimuksen korottaminen 10 %:lla
johtaisi siihen, ettad ainoastaan valtiontukema asuntotuotanto olisi toteuttamiskelpoista. Talldin toteuttamiskelpoista olisi kuitenkin toteuttaa vain 100 % valtion tukemaa asuntotuotantoa, mika olisi
toisaalla estetty. Taten toteuttamiskelpoisiksi jaisivat ainoastaan pientaloalueet.

Muutosesityksien osittainenkin hyvaksyminen johtaisi siihen, ettd asunto-ohjelman ja edelleen kaupunkistrategian (rakentamiseen suoraan tai valillisesti liittyvat) tavoitteet jaisivat toteutumatta,
samoin kuin kaupunkistrategian visio. Luonnollisesti myds investointiohjelmat olisi muutettava tyystin toisenlaisiksi, silla kerrostalotonttien kauppoja ei olisi syntymassa muutetulla reguloinnilla.
Muutokset johtaisivat myds yhden paayritysklusterimme (kiinteist6 ja rakentaminen) alasajoon.

27.4.2023 9 Jarvenpaa Esityksen nimen voi laittaa tanne




	Dia 1: KH iltakoulu - Asunto-ohjelma 2.5.2023   Maankäyttöjohtaja Juhana Hiironen Erityisasiantuntija Mari Karsio
	Dia 2: Tehdyt muutokset
	Dia 3: Asunto-ohjelma osana kaupungin strategiaa sekä seutuyhteistyötä
	Dia 4: Järvenpään kaupungin strategia lähtökohtana -Asuntopoliittinen-ohjelma linjaa ja suuntaa tarkemmin asuntotuotantoa strategian toteutusta
	Dia 5: Valtion asuntopolitiikan keskeiset tavoitteet
	Dia 6: MAL 2023 – suunnitelman toimenpidekokonaisuus  (Lähde: MAL 2023 Helsingin seudun maankäytön, asumisen ja liikenteen suunnitelma. Taustaraporttiluonnos 3.4.2023)
	Dia 7: Miten ja millaisen asunto-ohjelman teemme? - alustavat tavoitteet
	Dia 8: Asunto-ohjelman laatimisprosessi
	Dia 9: Asumisen vision rakentaminen on Järvenpääasia
	Dia 10: Havaintoja osallistamisesta
	Dia 11: Yhteenveto haastatteluista (n. 20 kpl)
	Dia 12: Yhteenveto kyselystä (noin 400 vastaajaa): Mitkä asiat ovat minulle tärkeitä asuntoa valittaessa?
	Dia 13: Yhteenveto työpajoista (9 kpl)
	Dia 14: Tausta tilastoja:  Asuntokuntien koko ja kehitys
	Dia 15: Väestömäärä ryhmissä
	Dia 16: Ennusteen mukaan väestö Suomessa kasvaa vanhemmissa ikäluokissa – nuorten ikäluokkien koko taas pienenee
	Dia 17: 80 % asuntokunnista on 1-2 hengen suuruisia
	Dia 18: Asuntokuntien keskikoon kehitys 2001-2019
	Dia 19: Yksinelävien osuuden kehitys
	Dia 20: Keskikoko (henkilöä/asuntokunta)
	Dia 21: Tausta tilastoja:  Mitä hinnat meille kertovat?
	Dia 22: Riittävä tarjonta on avain asumiskustannusten hillitsemiseksi
	Dia 23: Hintojen kehitys
	Dia 24: Järvenpää rajoittaa vuokra-asuntotuotantoa jo nykyisellään
	Dia 25: Neliövuokrat nousevat nopeaan tahtiin – nopeiten nousussa ovat vuokrat  pääkaupunkiseudulla ja Järvenpäässä 
	Dia 26: Tausta tilastoja:  Huoneistojakauma ja asumisväljyys
	Dia 27
	Dia 28: Järvenpäässä ihmisillä on kodeissaan tilaa
	Dia 29: Pinta-ala/henkilö , m2
	Dia 30: Asunto-ohjelman tavoitteet
	Dia 31: Tavoite #1: Riittävä asuntotuotanto
	Dia 32: Tavoite #2: Lisää tilaa koteihin
	Dia 33: Tavoite #3: Koti elämän eri vaiheisiin
	Dia 34: Tavoite #4: Turvallinen Järvenpää
	Dia 35: Vastauksia ennakkoon tulleisiin kysymyksiin
	Dia 36: Ennakkoon tulleet kysymykset ja kommentit
	Dia 37: Ennakkoon tulleet kysymykset ja kommentit
	Dia 38: Ennakkoon tulleet kysymykset ja kommentit
	Dia 39: Ennakkoon tulleet kysymykset ja kommentit
	Dia 40: Ennakkoon tulleet kysymykset ja kommentit
	Dia 41: Ennakkoon tulleet kysymykset ja kommentit

