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Tiivistelmä

Kiinteistövirasto on selvittänyt tonttien vuokratason muodostumista ja vuokrausperusteiden kehittymistä vuosina 1977 - 2009. Samalla on vertailtu vuokratasoja keskenään kaupungin eri kaupunginosissa.

Tarkastelu osoittaa, että mainitun ajanjakson aikana vuokrausperusteet ovat kehittyneet hyvin maltillisesti. Tarkastelun perusteella ne lisäksi jakautuvat varsin johdonmukaisesti kohteiden sijainti huomioon ottaen.

Kiinteistöviraston tonttiosasto on kuluvan syksyn aikana käynnistämässä selvitystä, jossa tutkitaan vuokraoikeuden arvoa ja sen määräytymistä muun muassa vertaamalla vuokra-markkinoiden eri osa-alueita keskenään. Mainittu tutkimus tuottaa todennäköisesti myös sellaista uutta tietoa, jota voidaan tulevaisuudessa käyttää hyväksi sekä vuokrausperusteita määriteltäessä että myös vuokrasopimuksia uudistettaessa.

Tontinvuokran muodostuminen

Vuoden 2008 päättyessä Helsingin kaupungilla oli voimassa yhteensä 4 667 asuntotonttia koskevaa maanvuokrasopimusta. Maanvuokratulot näistä olivat noin 73,5 milj. euroa. Kaupunki on vuodesta 1978 alkaen luovuttanut tontteja vuokraamalla pääsääntöisesti vain hitas-tuotantoon riippumatta siitä, onko kyseessä valtion tukema- vai vapaarahoitteinen asuntotuotanto. Säätelemättömään tuotantoon tontit on luovutettu lähes poikkeuksetta myymällä.

Kaupunginvaltuusto päätti 1.10.1980 (asia 18), että asuntotonttien vuo-sivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, mikä määräytyy tontin pääasiallisen käyttötarkoituksen mukaisesti. Perittävä vuokra on sidottu indeksiin vuokrasuhteen aikana. Helsingin kaupungin nykyisin käyttämä vuokrausmenettely on pääpiirteissään yhdenmukaisena käytössä lähes kaikissa niissä Suomen kaupungeissa, joissa tontteja luovutetaan vuokraamalla.

Tonttien vuokrausperusteet päättää pääsääntöisesti kaupunginvaltuusto, joka samalla määrittelee sekä vuokran perusteena käytettävän rakennusoikeuden pääoma-arvon että tontin vuokra-ajan pituuden. Asuntotonttien vuokra-aika on yleensä noin 60 vuotta lukuun ottamatta 
Toukola-Arabianrannan ja Viikin alueita, joissa on solmittu pisimmillään sadan vuoden pituisia vuokrasopimuksia.

Helsingin kaupunki käyttää tonttien luovutushinnan määrittelyssä kiinteistöalalla yleisesti hyväksyttyjä arviointiperusteita, jolloin tontin luovutushintaan vaikuttavat muun muassa kohteen käyttötarkoitus ja sijainti, hintatilastoista saatava selvitys rakennusoikeuden arvosta kullakin alueella, kohteen hallintamuoto ja rakennusoikeuden määrä sekä tontin-vuokran vaikutus asumiskustannuksiin. Tonttikohtaisina tekijöinä otetaan huomioon lisäksi kohteen maaperä sekä kohteen etäisyys muun muassa rannoilta tai raideliikenteen asemalta.

Noudatetun käytännön mukaisesti vuokrausperusteet pyritään kuitenkin vahvistamaan yhtenäisinä ja samanaikaisesti koko kulloinkin kyseessä olevalle asemakaava-alueelle. Tämän johdosta samalla kaava-alueella olevilla tonteilla on yleensä yhtenäiset vuokrausperusteet huolimatta siitä, että viimeisen tontin vuokrasopimus solmitaan mahdollisesti vasta useamman vuoden päästä samalla kaava-alueella olevan ensimmäisen tontin vuokraamisesta. Osaltaan tämäkin menettely edistää vuokralaisten yhdenvertaisuutta ja hidastaa vuokrien nousua etenkin silloin, kun kyseessä on isompi kaava-alue ja maan hintataso kohoaa samanaikaisesti nopeasti.

Lähtökohtana Aran vahvistamat luovutushinnat

Pääkaupunkiseudun yhteistyövaltuuskunnan (YTV) asettama toimikunta on vuodesta 1977 alkaen laatinut vuosittain valtion tukemassa aratuotannossa pääkaupunkiseudulla sovellettavan tonttikustannussuosituksen ja hintakäyrästön, jonka perusteella aiemmin asuntohallitus ja sittemmin valtion asuntorahasto ja Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus vahvistavat vuosittain ara-tuotanossa noudatettavat enimmäishinnat. Hintakäyrästö perustuu YTV:n pääkaupunkiseudun kuntien alueelta keräämään erittäin kattavaan toteutuneiden kauppojen hintatilastoon. Kerrostalotonttien kaupoista ei niiden vähäisen määrän vuoksi voida tehdä kovin edustavaa tilastoa, joten kerrostalotonttien hintataso on käyrästössä määritelty siten, että pientalotonteille määritellystä enimmäishinnasta on vähennetty 20 %.

Helsingin kaupunki on noudattanut YTV:n suositusta ja käyrästöä epävirallisesti vuodesta 1977 alkaen ja virallisesti kiinteistölautakunta on vuosittain päättänyt mainitut enimmäishinnat noudatettavaksi kaupungin luovuttamassa ara-tuotannossa vuodesta 1982 alkaen. Vapaarahoitteisessa hitas-tuotannossa kaupungin soveltamat luovutushinnat ovat noin 20 % ara-tuotannossa käytettäviä hintoja korkeammat eli nekin ovat selvästi alle markkinahintojen.

Helsingin kaupungin alue sijoittuu lähes kokonaisuudessaan YTV:n käyrästön ensimmäisen käyrän rajaamalle alueelle, joten kaupungin sisällä vuokrausperusteiden määräämisessä käytetään apuna kiinteistöviraston tonttiosastolla erikseen ylläpidettävää kauppahintatilastoa, johon kerätään edustavat kiinteistökaupat Helsingin kaupungin alueelta.

YTV-alueella sovellettu järjestelmä on sinällään osoittautunut onnistuneeksi ja se on selvästi hillinnyt asuntotuotantoon luovutettavien tonttien hintatasoa etenkin sijainniltaan keskeisillä alueilla. Samalla se on mahdollistanut valtion korkotuetun asuntotuotannon toteutumisen tasa-puolisesti kaikilla uusilla asuntorakentamisen alueilla.

Toisaalta samanaikaisesti voimakkaana jatkunut tonttien hintatason nousu on jättänyt valtion YTV-alueelle vahvistamat tonttien enimmäis-hinnat yhä kauemmas markkinahinnoista. Niinpä vuodelle 2009 hyväksytyt hinnat ovat Helsingissä tasoltaan alle puolet alueella maksetuista markkinahinnoista. Kaupungin vuokrauksissa käyttämä hintataso alittaa useasti vielä tämänkin hintatason, joten sovellettu hintataso on kokonaisuudessaan erittäin maltillinen.

AK-tonttien vuokrausperusteiden kehittyminen sekä kaupunginosien väliset vuokraerot

Tonttiosasto on selvittänyt kaupungin käyttämien vuokrausperusteiden alueellisia vaihteluita kaupunginosittain. Selvitys perustuu kiinteistöviraston maanvuokrajärjestelmästä kerättyyn aineistoon vuosilta 1977 - 2009.

Aineistossa on pääosin AK-tontteja, mutta myös A-tontteja, joiden rakennustehokkuus on yli 0,5 tai joiden muuten on katsottu kuuluvan selvityksen piiriin. Kohteet, joita on yhteensä 125, sijoittuvat pääosin ydin-keskustan ulkopuolelle kaupunginosiin 15 (Meilahti) - 54 (Vuosaari). Tämä johtuu siitä, että aivan keskustan alueelta tontteja ei ole juurikaan tarkastelujakson aikana vuokrattu vaan ne on luovutettu myymällä.

Vuokrausperusteet on poimittu kaupunginvaltuuston päätöksistä. Päätösvuotta on käytetty aineiston aikamuuttujana. Arava- tai muita hallintamuodosta johtuvia alennuksia ei ole otettu huomioon vaan päätöksistä on poimittu indeksiä 100 vastaava vuokrausperuste, joka on indeksi-korjattu nykyhetkeen (ind. 1 735). Markkamääräiset vuokrausperusteet on muunnettu euroiksi kertoimella 0,1681879.

Vuokrausperusteiden kehittyminen vuosina 1977 - 2009

Vuokrausperusteiden kehitystä on kuvattu laskemalla jokaiselle vuodelle vuokrausperusteiden keskiarvo. Mikäli samalle alueelle on vahvistettu erisuuruisia vuokrausperusteita, on näistäkin laskettu keskiarvo. Vuokrausperusteiden ajallisen kehityksen vertailukohtana on käytetty Helsingin pientalotonttien markkinaehtoista hintakehitystä. Pientalotonttikaupat on haettu kiinteistöviraston tonttiosastolla ylläpidetystä hintatilastosta, jolloin mukana ovat vain Helsingin kaupungin alueella tehdyt edustavat kaupat.

Vertailuaineiston suppeus voi joissakin tapauksessa vaikuttaa lopputulokseen, sillä tasoltaan hyvin poikkeavat vuokrausperusteet saattavat vaikuttaa keskiarvoon suhteettomasti. Samoin rakentamisen keskittyminen voimakkaasti tietylle rajatulle alueella voi vääristää vuokrausperusteiden kehitystä. Esimerkkinä Ruoholahden vuokrausperusteet vuosina 1991, 1993 ja 1994 ovat 33,60 euroa/k-m2, ilman Ruoholahden vuokrausperustetta näiden vuosien keskiarvot olisivat 20,5 - 22,40 eu-roa/k-m2. Keskiarvot nousevat noin 2,0 euroa/k-m2 otettaessa Ruoho-lahti mukaan.

Selvitys kuitenkin osoittaa, että kaupungin vuokrausperusteet ovat keskimäärin kehittyneet hyvin maltillisesti sekä nousu- että laskusuhdanteissa, kun niitä verrataan pientalotonttien hintakehitykseen vapailla markkinoilla. Erityisen maltillista vuokrausperusteiden kehitys on ollut vuosina 1998 - 2009.

Kaupunginosien keskinäinen vertailu

Kaupunginosien keskinäistä vuokrausperusteiden vertailua vaikeuttaa se seikka, että kaikista kaupunginosista ei ole havaintoja tasaisesti joka vuodelta, vaan ne ovat osittain keskittyneet tietyille ajanjaksoille. Tämä on luonnollisesti seurausta siitä, että kukin alue on pyritty rakentamaan kaavan vahvistumisen jälkeen yhtäjaksoisesti valmiiksi. Jotta eri kaupunginosia voidaan luotettavasti verrata toisiinsa, havaintojen pitää olla myös ajallisesti lähekkäin, jolloin tonttien yleinen hintakehitys ei merkittävästi vaikuta vertailuun.

Edellä mainitulla perusteella tarkasteluun valittiin kuusi ajanjaksoa 1981 - 84, 1986 - 87, 1988 - 95, 1996 - 99, 2000 - 04 ja 2005 - 09, jolloin keskinäiseen vertailuun on saatu useampia kaupunginosia. Vuokrausperusteiden kehitys oli jaksojen aikana maltillista tai ne pysyivät lähes entisellään, mikä osaltaan lisää tarkastelun luotettavuutta.

Kaupunginosien vuokrausperusteita vertailtaessa on viimeisin ajanjakso 2005 - 09 merkittävin. Tältä jaksolta on käytettävissä runsaasti havaintoja, joten tarkasteluun on voitu sisällyttää 15 kaupunginosaa. Hinnat on indeksikorjattu nykyhetkeen (ind. 1735), minkä lisäksi on tarkasteltu kaupunginosien keskinäisiä prosentuaalisia eroja Suurmetsän (41.) kaupunginosaan nähden. 

Aineiston suhteellinen suppeus heikentää luonnollisesti jossakin määrin myös eri kaupunginosien keskinäisen vertailun luotettavuutta. Samoin vaikuttaa myös aiemmin rakennettujen alueiden merkittävä täydennys-rakentaminen, kuten esimerkiksi rakentaminen Herttoniemenrannassa, joka vaikuttaa koko Herttoniemen alueen hintatasoon.

Tarkastelu osoittaa, että alimmillaan vuokrausperusteet ovat Suurmetsässä, jossa kerrosneliömetrihinta on noin 330 euroa/k-m2 (ind. 1735). Korkeimmat vuokrausperusteet olivat Munkkiniemessä ja Länsisatamassa, jossa kerrosneliömetrihinta on noin 605 euroa/k-m2 (ind. 1735) eli noin 1,83 kertaiset Suurmetsään verrattuna. Lähes samansuuruinen on ero verrattuna kantakaupunkiin kuuluviin muihin keskeisiin uudisrakentamisen alueisiin, kuten Hermanni tai Toukola. Myös muilla tarkasteluun sisällytetyillä alueilla vuokrausperusteiden taso kalleimpaan ja halvimpaan alueeseen verrattuna on alueen sijainti huomioon ottaen varsin johdonmukainen ja vuokrausperusteet halpenevat selvästi siirryttäessä keskeisimmiltä alueilta syrjäisemmille.

Johtopäätöksiä

Selvitys osoittaa, että kiinteistöjen markkina-arvot huomioon ottaen kaupungin käyttämät vuokrausperusteet jakautuvat kaupungin eri osa-alueiden kesken jo varsin johdonmukaisesti. Kun etenkin lisäksi sijainniltaan syrjäisempien alueiden vuokrausperusteet jo nykyisellään ovat markkinahintoihin verrattuna hyvin maltillisia, kaupunginosien keskinäisen eron kasvattaminen johtaisi siihen, että tontinvuokran osuus keskeisemmin sijaitsevissa kohteissa kasvaisi nykyisestä huomattavasti. Tällainen kehitys johtaisi nopeasti siihen, että yhä suurempi osa asuntotonteista vuokraamisen sijasta myytäisiin, mikä ei ole kaupungissa nykyisin noudatettujen maa- ja asuntopoliittisten periaatteiden mukaista.

Kiinteistöviraston tonttiosasto on kuluvan syksyn aikana käynnistämässä selvitystä, jossa tutkitaan vuokraoikeuden arvoa ja sen määräytymistä muun muassa vertaamalla vuokra-markkinoiden eri osa-alueita keskenään. Mainittu tutkimus tuottaa todennäköisesti myös sellaista uutta tietoa, jota voidaan tulevaisuudessa käyttää hyväksi sekä vuokrausperusteita määriteltäessä että myös vuokrasopimuksia uudistettaessa.

Tontinvuokrien muodostamiseen ja vuokran kulloiseenkin suuruuteen vaikuttavat hyvin monet osatekijät ja edes yleisen kokonaiskäsityksen luominen näistä on vaikeaa. Tämän vuoksi tonttiosasto uudistaa par-haillaan nettisivuja ja tarkoitus on tässä yhteydessä muun muassa lisätä tietoa tontinvuokran muodostumisesta, vuokratasoista kaupungin eri osissa sekä vuokrasopimuksen uudistamiseen ja jatkamiseen liittyvistä kysymyksistä.

