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§6
V 2.2.2022, Asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien
maanvuokrauksen yleiset periaatteet
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Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle 24.1.2022 kokoukseen
asti.
Kasittely
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti Elisa Gebhardin ehdotuksesta
panna asian poydalle 24.1.2022 kokoukseen asti.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Liitteet
1 Selvitys Catella Property Oy 19.8.2019 tiivistelma
2 Selvitys VTT 2014
3 Selvitys Forecon Oy 29.6.2020
4 Asuntotonttien maanvuokrausperiaatteiden uudistaminen - vastauksia
khs aamukoulun kysymyksiin
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Paatosehdotus
Kaupunginhallitus esittaa kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto vahvistaa asuntotonttien seka asumista palvele-
vien tonttien vuokranmaarityksessa ja vuokraamisessa noudatettavat
yleiset periaatteet seuraavasti:
1. Maanvuokran maarittamisen lahtokohdat
Asuntotontin maanvuokra maaritetaan tontin markkina-arvoon perus-
tuen. Tontin vuosivuokra on tontin markkina-arvo kerrottuna asetetulla
tuottotavoitteella mahdolliset maaraaikaiset maanvuokran huojennuk-
set huomioiden.
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Tontin maanvuokra maaritetddn asemakaavan (tai poikkeamispaatok-
sen) osoittaman kayttotarkoituksen mukaan. Maarittamisessa voidaan
kuitenkin huomioida hankkeen todellinen luonne, sisaltdé seka naita
osoittavat suunnitteluratkaisut.

Yleisia periaatteita sovellettaessa huolehditaan muun ohella siita, etta
tonttikohtaisesti maaritettdava maanvuokra tayttaa kuntalain 130 §:n
asettamat vaatimukset. Tonttien markkina-arvon ja siihen perustuvan
maanvuokran maarittdmisessa noudatetaan ylihinnoittelun valttamisek-
si markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa mailtillisuut-
ta.

2. Rakennusoikeus, jolta maanvuokraa peritaan

Maanvuokraa peritaan vahintaan asemakaavassa tontille osoitetun ra-
kennusoikeuden mukaan. Mikali kaavan osoittamaa rakennusoikeutta
ei viranomaispaatoksen tai muun pakottavan, vuokralaisesta riippumat-
toman syyn vuoksi voida taysimaaraisesti kayttaa, peritaan maanvuok-
raa kaytettavissa olevan rakennusoikeuden mukaan.

Mikali asemakaavassa osoitettu tontin rakennusoikeus ylitetaan, peri-
tdan maanvuokraa myos talta osin, ellei maanvuokran maarittamista
koskevassa kaupunkiymparistdlautakunnan hyvaksymassa soveltami-
sohjeessa toisin maarata.

Asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei kuiten-
kaan perita maanvuokraa, mikali asemakaava sallii naiden tilojen ra-
kentamisen kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi.

3. Tuottotavoite

Maanvuokraa maaritettaessa tuottotavoite on asuntotonttien osalta 4
prosenttia vuodessa ja asumista palvelevien tonttien osalta 5 prosenttia
vuodessa.

4. Tontin markkina-arvon maarittaminen

Kerrostalo-, rivitalo- ja omakotitalotonttien seka muiden vastaavien
tonttien markkina-arvon maarittaminen perustuu puolueettoman arvioi-
jan laatimaan erilliseen selvitykseen tai puolueettoman arvioijan hyvak-
symaan hinnoittelumalliin.

Omakotitalotonteilla markkina-arvon maarittaminen voi perustua myos
kauppahintatilastoista saatavaan selvitykseen tontin markkina-arvosta,
ellei lainsdadannodsta tai muista viranomaismaarayksista muuta johdu.
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Tontin markkinaehtoinen maanvuokra voidaan maarittaa myos hintakil-
pailulla.

Asuntotonteille sijoittuvan muun kuin asuinrakennusoikeuden (esim. lii-
ke-, toimitila- ja yleista tarkoitusta palvelevien tilojen rakennusoikeus)
arvo maaritetaan markkina-arvon mukaan osana tontin markkina-arvon
maarittamista. Markkina-arvon maarittaminen perustuu puolueettoman
arvioijan laatimaan erilliseen selvitykseen tai puolueettoman arvioijan
hyvaksymaan hinnoittelumalliin.

Ellei tonttihinnoittelua koskevasta lainsaadannosta tai muista viran-
omaismaarayksista muuta johdu:

— asumista palvelevien yhteiskerhotila- (AH) ja muiden vastaavien
tonttien arvo on puolet kyseisen alueen asuntotonttien arvioitavissa
olevasta markkina-arvosta

— asumista palvelevien yhteispihatonttien (tontilla ei ole rakennusoi-
keutta) seka velvoitepaikoitukseen tarkoitettujen autopaikkatonttien
ja naita vastaavien maanalaisten tilojen maanvuokra maaraytyy ton-
tin pinta-alan perusteella siten, ettd maanvuokran perusteena pide-
taan virallisen elinkustannusindeksin lokakuu 1951 = 100 pistelukua
100 vastaavana arvona 1 euro/m?.

5. Hankkeen rahoitus- ja hallintamuodon vaikutus maanvuokraan

Tontille toteutettavan hankkeen rahoitus- ja hallintamuoto ei vaikuta
tontin arvon maarittamiseen. Hankkeen rahoitus- ja hallintamuoto ote-
taan huomioon maanvuokrasta myonnettavin maaraaikaisin huojen-
nuksin siten kuin jaliempana on tarkemmin esitetty.

Valtion tukema tuotanto

Valtion tukemassa asuntotuotannossa tontin markkinaehtoisesta
maanvuokrasta myonnetaan Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuk-
sen (ARA) edellyttdma huojennus, joka on maaraaikainen ja voimassa
niin kauan kuin tontille toteutettavien asuntojen huoneenvuokran tai
asumisoikeusvastikkeen maarittamisessa noudatetaan vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) mukaista omakustannusperiaatetta.

Edella mainittu valtion tukemille hankkeille mydnnettava huojennus
koskee ns. pitkalla korkotuella toteutettavia hankkeita. Huojennus voi-
daan myontaa myos muille valtion tukemille hankkeille, mikali siihen on
lainsaadantoon tai viranomaisohjeisiin perustuva syy.

Hitas-tuotanto
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Hitas-tuotantoon luovutettaville tonteille ei myodnneta erillista maan-
vuokran huojennusta. Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien osalta
kiinnitetaan kuitenkin markkina-arvon mahdollistamissa rajoissa erityis-
téd huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen.

Omakotitalot

Omakotitalotonteille ja muille vastaaville tonteille ei myénneta erillista
maanvuokran huojennusta.

Niille jo vuokrattujen omakotitalotonttien vuokralaisille, joiden tontit ovat
maanvuokrasopimukseen perustuvan luovutushintasaantelyn piirissa,
tarjotaan mahdollisuus saantelysta vapautumiseen. Vapautumisen
edellytyksena on, etta tontin maanvuokraa korotetaan vastaamaan ar-
vioitavissa olevaa tontin markkinahintaa.

6. Muut huojennukset

Ellei lainsaadannosta tai muista viranomaismaarayksista muuta johdu,
maanvuokrasta voidaan myontaa maaraaikainen huojennus, mikali se
on vuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun, alueen rakentamisen kes-
keneraisyyden, tonttiin kohdistuvien tavanomaisesta poikkeavien rasit-
teiden tai muiden vastaavien syiden vuoksi perusteltua, eika niita ole jo
huomioitu tontin markkina-arvon maarittamisessa.

Mainitut huojennukset voivat olla maaraltaan enintaan 20 prosenttia
tontin perittavasta vuosivuokrasta ja olla voimassa enintaan 5 vuotta
vuokrakauden alkamisesta lukien.

7. Maanvuokran tasotarkistus vuokrakauden aikana

Asuntotonttien maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Ellei pe-
rustellusta painavasta syysta toisin paateta, elinkustannusindeksin ke-
hitykseen perustuvan maanvuokran tarkistuksen lisdksi maanvuokraa
tarkistetaan seuraavien paaperiaatteiden mukaisesti (tasotarkistus):

— Tarkistus tehdaan vuokrakauden aikana kolme kertaa noin 20 vuo-
den valiajoin.

— Tarkistuksen taso sidotaan paakaupunkiseudun asuntohintaindek-
sin (vanhojen osakeasuntojen hintakehitys) kehitykseen.

— Tarkistus sidotaan tarkistushetkea edeltdneen kolmen vuoden in-
deksikeskiarvoon.

— Maanvuokran muutos voi kullakin tarkistuskerralla olla enintaan +/-
50 prosenttia tarkistusvuotta edeltaneen vuoden vuokraan nahden.

Hankkeen toteuttajan (vuokralainen) valinnan mukaan tasotarkistus
voidaan tehda myos siten, etta ensimmainen tarkistus tehdaan noin 20
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vuoden kuluttua vuokrakauden alkamisesta, minka jalkeen tarkistus
tehdaan 10 vuoden valiajoin. Talldin maanvuokran muutos voi ensim-
maisella tarkistuskerralla olla enintaan +/- 50 prosenttia ja taman jalkei-
silla tarkistuskerroilla kullakin enintaan +/- 25 prosenttia tarkistusvuotta
edeltdneen vuoden vuokraan nahden.

Vuokralaisella ei ole vuokrasopimuksen tekimisen jalkeen oikeutta
muuttaa vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessa valittua sopimuk-
seen sisallytettya tasotarkistusmenettelya. Valtion tukemassa asunto-
tuotannossa tasotarkistusta noudatetaan soveltuvin osin huomioiden
valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavia tontteja koskeva lain-
saadanto ja muut viranomaisohjeet.

Mikali tontin vuokra-aika on tavanomaista lyhyempi, noudatetaan edella
kuvattua tasotarkistusmenettelya soveltuvin osin.

8. Maanvuokran ennakkomaksu

Maanvuokrauksessa voidaan perustellusta syysta soveltaa maanvuok-
ran ennakkomaksumenettelya, jossa vuokralainen suorittaa kertakor-
vauksena osan tontin arvosta vuokrakauden alussa. Kertakorvauksena
suoritettu osuus tontin arvosta huomioidaan maanvuokran huojennuk-
sena, joka on voimassa vuokrakauden ajan. Ennakkomaksu voi olla
enintaan 1/3 tontin arvosta, ellei perustellusta syysta toisin paateta.

9. Vuokra-aika

Maanvuokrasopimuksen vuokra-aika on uudisrakennettavilla tonteilla
vahintaan noin 80 vuotta, ellei perustellusta syysta toisin paateta.

10. Maanvuokrasopimuksen ehdot

Maanvuokrasopimuksen ehdot maarataan noudattaen kaupungin ta-
vanomaisia maanvuokrasopimusehtoja seka toimivaltaisen viranhaltijan
mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

11. Periaatteiden voimassaolo ja ajantasaisuuden arvioiminen

Nama periaatteet tulevat voimaan kaupunginhallituksen taytantéonpa-
nopaatoksen mukaisesti.

Periaatteiden ajantasaisuutta arvioidaan valtuustokausittain osana
kaupunginhallituksen vahvistamien kaupungin tontinluovutusta koske-
vien linjausten ajantasaisuuden arviointia. Tassa yhteydessa arvioi-
daan muun ohella tarvittaessa asuntotonttien maanvuokran maaritta-
misessa kaytettavan tuottotavoitteen ajantasaisuus seka maanvuokran
tasotarkistusmenettelyn toimivuus.
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Tiivistelma

Tonttien myyntihinnan ja vuokran suhdetta seurataan aktiivisesti Hel-
singin tontinluovutuslinjausten mukaisten kynnysrahakilpailutusten tuot-
taman tiedon valossa ja varaudutaan muuttamaan sita, jos seurantatie-
to antaa siihen perusteita.

Helsingin kaupungin noudattaman kaytannon ja tonttien luovutusta
koskevien linjausten mukaisesti kaupunki luovuttaa omistamansa asun-
totontit paaasiallisesti pitkaaikaisilla maanvuokrasopimuksilla. Kaupun-
gin asuntotonttien maanvuokraustoiminta perustuu eri aikoina tehtyihin
osapaatoksiin, tonttikohtaisiin vuokrausperiaatepaatoksiin seka muu-
toin maanvuokrausasioissa noudatettuun kaytantoon. Kaupungilla ei
ole aiemmin ollut kattavia asuntotonttien maanvuokraustoimintaa kos-
kevia yleisia periaatteita. Tama on ollut omiaan heikentamaan maan-
vuokraustoiminnan lapinakyvyytta ja tehokkuutta.

Esitettavat asuntotonttien ja niita palvelevien tonttien yleiset maanvuok-
rausperiaatteet tarkoittavat merkittavia muutoksia asuntotonttien maan-
vuokraustoiminnan nykykaytanteisiin. Uusien periaatteiden soveltami-
nen keventdd maanvuokraustoimintaan liittyvaa hallinnollista tyota, li-
saa kaupungin tonttihinnoittelun ja maanvuokraustoiminnan lapinaky-
vyytta seka edistaa yhdenvertaisuuden toteutumista maanvuokraus-
toiminnassa. Esitettavat periaatteet sisaltavat muun muassa seuraavat
keskeiset muutokset nykykaytantoon:

— Tonttikohtainen maanvuokran maarittaminen tapahtuu jatkossa vi-
ranhaltijapaatoksin kaupunginvaltuuston vahvistamiin yleisiin peri-
aatteisiin seka kaupunkiymparistdlautakunnan niita tarkentaviin so-
veltamisohjeeseen perustuen.

— Kaupunginvaltuusto ei paasaantdisesti enaa kasittele yksittaisten
tonttien vuokrauksiin liittyvia vuokrausperiaatteita, eli vahvista vuok-
ran maarittamisen perusteena kaytettavaa rakennusoikeuden hin-
taa, vuokra-aikaa tai maanvuokran huojennuksia.

— Asuntotonttien arvo seka maanvuokra maaritetaan jatkossa aina
markkina-arvon mukaisesti. Mahdolliset asuntohankkeen rahoitus-
ja hallintamuodosta johtuvat maanvuokravaikutukset otetaan huo-
mioon vain maanvuokrasta myonnettavin maaraaikaisin huojennuk-
sin.

— Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei jatkossa
myonneta erillista huojennusta, mutta tonttihinnoittelussa kiinnite-
taan markkina-ehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa eri-

Postiosoite

PL 1

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 1/2022 7 (42)

Asia/6
10.01.2022

Esittelijan perustelut

Taustaa

tyista huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen.

— Omakotitalotonttien hinnoittelussa siirrytdan markkinaehtoiseen
hinnoitteluun. Samalla luovutaan nykyisin kaytdssa olevasta vuok-
raoikeuden siirtoa koskevasta maaraaikaisesta (10 vuotta) enim-
maishintamenettelysta, jonka tarkoituksena on ollut estaa alhaisen
maanvuokran siirtymista kohteen myyntihintaan.

— Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokraso-
pimusten vuokra-aika on jatkossa vahintaan noin 80 vuotta ja
maanvuokrasopimuksiin sisallytetaan maanvuokran tasotarkistusta
koskevat ehdot, jotta tonttien maanvuokra sailyisi vuokra-aikana ny-
kyista paremmin tonttien kulloistakin arvoa vastaavalla tasolla.

Periaatteet sisaltavat myos asuntotonteille sijoittuvan muun rakennu-
soikeuden hinnoittelun keskeiset periaatteet seka periaatteet asumista
palvelevien autopaikka-, yhteispiha- ym. tonttien hinnoittelulle.

Periaatteiden valmistelun yhteydessa on kaupunginhallituksen
(1.4.2019 § 220) hyvaksymien tontinluovutuslinjausten edellyttamalla
tavalla arvioitu tarpeet ja mahdollisuudet asuntotontien maanvuokran
maarittamisessa noudatettavan 4 prosentin tuottotavoitteen alentami-
seksi. Kokonaisarviointiin perustuen tuottotavoitteeseen ei kuitenkaan
esitetd muutosta.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy yleiset periaatteet. Tarkoituksena on, et-
ta kaupunkiymparistdlautakunta vahvistaa soveltamisohjeen, jolla tar-
kennetaan yleisia periaatteita. Uudet periaatteet seka niihin perustuva
uusi maanvuokrauskaytanto otetaan kayttoon erillisella kaupunginhalli-
tuksen taytantoonpanopaatoksella ja niiden on tarkoitus koskea vain
uusia maanvuokrasopimuksia. Niiden tonttien osalta, joille on jo vahvis-
tettu tonttikohtaiset vuokrausperiaatteet tai jotka ovat jo muutoin siirty-
neet luovutusvaiheeseen, noudatetaan edelleen vanhoja kaytantoja, el-
lei tontinvaraajan kanssa toisin sovita. Yleisilla periaatteilla ei ole vaiku-
tusta voimassa oleviin maanvuokrasopimuksiin.

Helsingin kaupunki on Suomen merkittavin asuntotonttien luovuttaja.
Asuntotontit luovutetaan paasaantoisesti vuokraamalla pitkaaikaisin
maanvuokrasopimuksin. Vuoden 2020 lopussa kaupungilla oli voimas-
sa noin 8 850 maanvuokrasopimusta, joista noin 5 900 oli pitkaaikaisia
asuntotonttien vuokrasopimuksia. Vuonna 2020 ulkoiset maanvuokra-
tulot olivat yhteensa noin 238 milj. euroa, josta asuntotonttien osuus oli
noin 149 milj. euroa.
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Kaupunki on vuosina 2009-2018 luovuttanut asuinrakennusoikeutta
keskimaarin noin 250 000 k-m?/vuosi, josta keskimaarin noin 76 pro-
senttia on luovutettu vuokraamalla. Uusia asuntotonttien maanvuokra-
sopimuksia tehdaan vuosittain keskimaarin noin 120. Uudisrakentami-
seen luovutettavista tonteista saatava maanvuokratulojen vuotuinen li-
says on viime vuosina ollut noin 4-5 milj. euroa/vuosi, josta huomatta-
va osuus tulee asuntotonttien luovutuksesta.

Asuntotonttien luovutusta ohjaa erityisesti kaupunginvaltuuston hyvak-
syma Asumisen ja siihen liittyvan maankaytén ohjelma (AM-ohjelma),
jossa maaritetaan asuntotonttien luovutuksen keskeiset maaralliset ja
sisallolliset tavoitteet. AM-ohjelIman mukaisesti noin 55 prosenttia asun-
totonteista luovutetaan saanneltyyn asuntotuotantoon (esim. ARA-
vuokra, ASO, Hitas) ja noin 45 prosenttia saantelemattémaan asunto-
tuotantoon.

Kuntalain (410/2015) 130 §:n mukaisesti kaupungin tonttihinnoittelun
tulee olla markkinaehtoista. Hinnoittelun markkinaehtoisuus varmiste-
taan joko hintakilpailulla tai puolueettoman arvioitsijan toimesta. Valtion
tukema asuntotuotanto on vapautettu mainitun saantelyn piirista.

Kaupunginhallitus on 1.4.2019 § 220 hyvaksynyt Helsingin tontinluovu-
tusta koskevat linjaukset ja niita tarkentavat soveltamisohjeet. Tontin-
luovutuslinjauksissa todetaan tonttien hinnoittelun osalta muun muassa
seuraavaa:

— Kaupungin hinnoittelu perustuu markkina-arvoon, ellei lainsdadan-
ndsta muuta johdu tai toisin ole nimenomaisesti erikseen paatetty.

— Tontin hinnan tai vuokran markkinaehtoisuus varmistetaan joko hin-
takilpailulla tai, mikali hintakilpailua ei ole jarjestetty, puolueettoman
asiantuntijan toimesta.

— Kaupunki hyvaksyy tonttien markkinahintojen vaihtelun seka pyrkii
markkinaehtoisen hinnoittelun sallimissa puitteissa tonttihinnoitte-
lussa maltillisuuteen siten, ettei kaupunki perusteettomasti nosta
tonttien yleista hintatasoa.

— Tonttivuokrien tuottovaatimuksen alentamista arvioidaan erikseen.

Asuntotonttien maanvuokrauksen yleiset periaatteet toteuttavat osal-
taan kaupunginhallituksen hyvaksymia tontinluovutuslinjauksia.

Nykykaytanto
Hallintosaannon 7 luvun 1 §:n mukaan kaupunginvaltuusto vahvistaa yli
30 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuokrausperiaat-
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teet. Kaupunkiymparistdlautakunta on 29.5.2018 § 279 paattanyt siirtaa
hallintosaannon 16 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaista maan-
vuokrausta koskevaa toimivaltaansa siten, etta asuntotonttitiimin paal-
likké on toimivaltainen antamaan vuokralle toimialan hallinnassa olevia
kiinteistoja asuntotarkoituksiin yli 30 vuoden maaraaikaisin maanvuok-
rasopimuksin, kun kaupunginvaltuusto on vahvistanut yleiset vuok-
rausperiaatteet. Myos tontit-yksikon paallikolla on kaupunkiymparisto-
lautakunnan (29.5.2018 § 280) tekeman delegointipaatoksen perusteel-
la vastaava oikeus.

Nykyinen maanvuokrauskaytanto perustuu kaupunginvaltuuston
21.12.1955 tekemaan paatokseen tonttien yleisista luovutusehdoista
tonttia vuokrattaessa. Paatoksen mukaisesti kaupunginvaltuusto paat-
taa vuokrausperusteista, joissa maaritellaan vuokran perusteena kay-
tettava rakennusoikeuden paaoma-arvo ja tontin vuokra-ajan pituus.
Vuokrausperusteet vahvistetaan aluekohtaisesti tai yhden tai useam-
man tontin osalta erikseen. Vuokrien maarittamisessa pyritaan huo-
mioimaan vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet
pyrkien mahdollisimman yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoit-
teluun.

Kaupungin perima maanvuokra on tuottoa sille pagomalle, joka on si-
toutunut kaupungin maaomaisuuteen. Asuntotonttien maanvuokra sido-
taan elinkustannusindeksiin, jotta korkotuoton arvo sailyisi vuokrasuh-
teen aikana. Kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia 10) vahvistamien
periaatteiden mukaan asuntotontin vuosivuokra on 4 prosenttia tontin
laskennallisesta arvosta, joka maaraytyy tontin paaasiallisen kayttotar-
koituksen mukaisesti. Muilla tonteilla tuottotavoite on 5 prosenttia.

Tontin laskennallinen arvo maaritetaan paasaantoisesti vuokrattavan
tontin rakennusoikeuden ja sille maaritettavan yksikkdhinnan (euroa
kerrosnelidmetrida kohden) perusteella. Arvoon vaikuttavat kohteen ra-
hoitus- ja hallintamuodosta riippuen muun muassa hintatilastoista saa-
tava selvitys rakennusoikeuden arvosta kyseisella alueella, kaupungin
alueella maanvuokrauksissa noudattama yleinen hintataso seka Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) paatokset, joilla vahvis-
tetaan vuosittain paakaupunkiseudulla valtion tukemassa asuntotuo-
tannossa eri alueilla (hintakayrat 1-V) sovellettavat tonttien rakennusoi-
keuden enimmaishinnat kerros- ja pientalojen osalta (euroa/k-m?). Li-
saksi maanvuokraa arvioitaessa pyritdan aina arvioimaan maanvuok-
ran vaikutus asumiskustannuksiin.

Asuntotonttien hinnoittelu perustuu nykyiselldan kolmiportaiseen hin-
noittelumalliin, jossa alimman tason muodostaa ARA:n paattama
enimmaishintataso. Hitas-tonttien maanvuokra on Hitas-saantelyn ajan
lahtokohtaisesti 25 prosenttia alueen ARA-hintatasoa korkeampi ja
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saantelyn paattyessa (30 vuoden kuluttua) maanvuokra nousee kau-
punginvaltuuston 16.6.2010 § 164 tekeman paatoksen mukaisesti alu-
eesta riippuen noin 10-30 prosenttia, jolloin maanvuokran tulisi vastata
alueen saantelematodnta hintatasoa. Saantelemattomaan asuntotuotan-
toon luovutettavien tonttien hintataso on siten lahtdkohtaisesti noin 10—
30 prosenttia Hitas-tasoa korkeampi.

Edella esitetysta porrastetusta hinnoittelusta johtuu, etta asuntotonttien
hinnoittelu on kaupungin maanvuokraustoiminnassa pohjautunut ARA-
tonttien hinnoitteluun ja ARA:n vuosittain vahvistamien ARA-
tuotannossa noudatettavien enimmaishintojen kehitykseen.

Selvyyden vuoksi todettakoon, etta valtion tukemalle tuotannolle ei talla
hetkella vahvisteta omaa rakennusoikeuden yksikkohintaa, vaan edella
esitetyn perusteella ARA:n asettamaan enimmaisvuokrahintaan on
paasty nykyisin myontamalla maanvuokrasta (Hitas-taso) maaraaikai-
nen 20 prosentin huojennus, joka on voimassa niin kauan, kuin raken-
tamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona val-
tio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonne-
tyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea). Yleensa tama aika
on noin 23 vuotta, jonka jalkeen vuokra palautuu lopuksi vuokra-ajaksi
Hitas-tasolle.

Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokrasopi-
musten vuokra-aika on nykyiselldan noin 60 vuotta. Talla hetkella
maanvuokran vastikevaikutus vaihtelee saantelemattomassa asunto-
tuotannossa valilla noin 1,6—4,8 euroa/huoneistonelié/kuukausi erityi-
sesti tontin sijainnista riippuen. Hitas-omistusasuntotuotannon osalta
vaihteluvali on noin 2,8—4,0 euroa/huoneistonelidé/kuukausi ja valtion
pitkalla korkotuella toteutettavien kohteiden osalta maanvuokran vaiku-
tus asumiskustannuksiin on noin valilla 1,6-3,0 eu-
roa/huoneistonelié/kuukausi (sina aikana, kun valtio maksaa kohteelle
korkotukea). Lyhyella korkotuella ja hintakontrolloituna asuntotuotanto-
na (ns. puoli-Hitas) toteutettavien hankkeiden osalta tonttihinnoittelu
vastaa saantelemattdman asuntotuotannon hinnoittelua.

Edella esitettyjen vastikevaikutusten osalta tulee huomioida, etta kau-
pungin Hitas-tuotantoon luovuttamat tontit ovat jo useiden vuosien ajan
sijoittuneet kaytannossa vain arvokkaimmille alueille, joilla sdantele-
mattomaan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit on puolestaan luovutettu
kaytanndssa aina myymalla.

Asuntotonttien maanvuokrauskaytantojen kehittamistarve

Edella kuvattu kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminta on pe-
rustunut eri aikoina tehtyihin osapaatoksiin, tonttikohtaisiin vuokrauspe-
riaatepaatoksiin ja muutoin eri aikoina noudatettuihin kaytanteisiin.
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Kaupungilla ei ole ollut toimielimen vahvistamia kattavia asuntotonttien
maanvuokraustoimintaa koskevia yleisia periaatteita. Tama on ollut
omiaan heikentdamaan maanvuokraustoiminnan lapinakyvyytta ja te-
hokkuutta. Lisaksi osa maanvuokraustoimintaa koskevista paatoksista
on jo vuosikymmenia vanhoja, joten niiden uudelleen arviointi on tasta-
kin syysta perusteltua.

Edella mainitun lisaksi voidaan tiivistaen todeta, etta asuntotonttien
maanvuokrauskaytantojen kehittdminen on tarpeellista muun muassa
seuraavien tavoitteiden saavuttamiseksi ja ongelmien ratkaisemiseksi:

Kaupunginhallituksen hyvaksymat tontinluovutusta koskevat lin-
jaukset korostavat tonttien markkina-arvoon perustuvaa tonttihin-
noittelua, joka edellyttaa asuntototonttien maanvuokrauskaytantei-
den uudelleen tarkastelua ja paivittamista. Lisaksi tontinluovutuslin-
jaukset edellyttavat maanvuokran maarittamisessa kaytettavan tuot-
totavoitteen ajantasaisuuden tarkastelua.

— Kaupungin nykyinen maanvuokrausmenettely ei toteuta sita lapina-
kyvyytta, jota voidaan perustellusti odottaa, koska (1) maanvuokran
maarittamiselle ei ole kattavia periaatteita ja (2) eri rahoitus- ja hal-
lintamuotoihin sisaltyva vuokrasubventio on rakennusoikeuden por-
rastetun hinnoittelun vuoksi vaikeasti selvitettavissa eika siten nay
rittavalla tavalla jarjestelman ulkopuolelle.

— ARA:n vuosittain valtion tukemaa tuotantoa varten vahvistamat
asuntotonttien hinnoitteluperiaatteet ovat osoittautuneet tonttien
markkinaehtoisen hinnoittelun kannalta hyvin yleispiirteisiksi ja val-
tion tukemaan tuotantoon luovutettavien tonttien hinnoittelu ainakin
osin epajohdonmukaiseksi.

— ARA:n tonttihinnoitteluun pohjautuva tonttien arvonmaarittely ei riit-
tavalla tavalla huomioi tonttien markkina-arvojen kehitysta eika ero-
ja erilaisten tonttien markkina-arvon valilla. Taman johdosta tonttien
todellinen markkina-arvoon suhteutuva efektiivinen vuokratuotto
vaihtelee alueittain ja tonteittain, mitd voidaan puolestaan pitaa on-
gelmana yhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta.

— Nykyinen ARA:n tonttihinnoitteluun pohjautuva porrastettu rakennu-
soikeuden hinnoittelukaytantd ei vastaa kaikilta osin tonttihinnoitte-
lun markkinaehtoisuuden vaatimukseen (kuntalaki 130 §) ja siihen
sisaltyy tonttien ylihinnoittelun riski matalan ja alihinnoittelun riski
korkean hintatason alueilla.
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Periaatteiden valmistelu

— Tontille vuokrakauden alussa maaritelty maanvuokra ei seuraa tont-
tien todellista arvonkehitysta, jolloin (1) tonttien kulloiseenkin arvoon
suhteutettu efektiivinen tuotto laskee vuokrakauden aikana ja (2)
vuokrasopimusten paattyessa maanvuokran korotustarve on erittain
suuri.

— Nykykaytanto on hallinnollisesti hyvin raskas, koska kaupunginval-
tuusto vahvistaa kaikkien yksittaisten tonttien vuokrausperiaatteet,
mikali vuokra-aika on pidempi kuin 30 vuotta.

Edella esitetyista kehittamistarpeista johtuen kaupungin asuntotonttien

maanvuokraustoimintaa on tarkoituksenmukaista kehittda maarittamal-
|& maanvuokraustoimintaa koskevat toimielimen hyvaksymat yleiset pe-
riaatteet sekd mydhemmin niita tarkentavat soveltamisohjeet.

Valmistelun kuluessa on teetetty alla olevat selvitykset:

— VTT:n selvitys nykyisen vuokrasopimuskannan tuotosta seka vuok-
rasopimusten indeksoinnin kehittamisesta (2014) seka Forecon
Oy:n jatkotyo (2020).

— Catella Property Oy:n selvitys (2019) asuntotonttien maanvuok-
rauksessa kaytettavasta markkinaehtoisesta tuottovaatimuksesta
seka mahdollisten tasotarkistusehtojen vaikutuksista vuokratonttien
haluttavuuteen.

— Forecon Oy:n tarkastelu (2020) ehdotetun maanvuokran tasotarkis-
tusmenettelyn vaikutuksista kaupungin asuntotonttien maanvuokra-
sopimuksista saamaan tuottoon ja maanvuokratulojen kassaviran
nykyarvoon nykyisella tuottotavoitteella seka nykyista alhaisemmal-
la (3,5 prosentin) tuottotavoitteella tarkasteltuna.

Edella mainittujen selvitysten lisaksi kaupunki on jo useiden vuosien
ajan kayttanyt asuntotonttien rakennusoikeuden hinnoittelun apuna
puolueettomien asiantuntijoiden kanssa kehitettya hintavydhykemaleja,
joilla on osaltaan pyritty varmistamaan luovutettavien asuntotontien
maanvuokran markkinaehtoisuus.

Valmisteluvaiheessa on kuultu asunto-ohjelmasihteeristda ja uusien
periaatteiden vaikutuksia on arvioitu yhteistydssa kaupunginkanslian
talous- ja suunnitteluosaston kanssa.

Periaatteet ohjaavat viranhaltijatasolla tapahtuvaa asuntotonttien
maanvuokraustoimintaa erityisesti asuntotonttien maanvuokran maarit-
tamisen ja indeksointikaytannon osalta. Periaatteet eivat sen sijaan oh-
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jaa maanvuokraustoimintaa esimerkiksi tontin saajien tai luovutustavan
(myynti/vuokraus) valinnan osalta. Naita asiakokonaisuuksia ohjaavat
kaupunginhallituksen kevaalla 2019 hyvaksymat kaupungin tontinluo-
vutusta koskevat linjaukset (kaupunginhallitus 1.4.2019 § 220).

Catella Property Oy:n selvityksen 19.8.2019 tiivistelma on liitteena 1.
VTT:n selvitys 14.5.2014 on liitteena 2 ja Forecon Oy:n selvitys
29.6.2020 on liitteena 3.

Yksityiskohtaiset yleisia periaatteita koskevat perustelut kohdittain

Kohta 1. Maanvuokran maarittamisen lahtokohdat

Asuntotontin maanvuokra maaritetaan tontin markkina-arvoon perus-
tuen. Tontin vuosivuokra on tontin markkina-arvo kerrottuna asetetulla
tuottotavoitteella mahdolliset maaraaikaiset maanvuokran alennukset
huomioiden. Tontin maanvuokra maaritetdan asemakaavan (tai poik-
keamispaatoksen) osoittaman kayttotarkoituksen mukaan. Maarittami-
sessa voidaan kuitenkin huomioida hankkeen todellinen luonne, sisalto
seka naita osoittavat suunnitteluratkaisut.

EU:n valtiontukisdannosten noudattaminen

Yleisia periaatteita sovellettaessa huolehditaan muun ohella siita, etta
tonttikohtaisesti maaritettava maanvuokra tayttaa kuntalain 130 §:n
asettamat vaatimukset. Tonttien markkina-arvon ja siihen perustuvan
maanvuokran maarittdmisessa noudatetaan ylihinnoittelun valttamisek-
si markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa maltillisuut-
ta.

Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 artiklan
1 kohdan mukaan, jollei perussopimuksissa toisin maarata, jasenval-
tion myontama taikka valtion varoista muodossa tai toisessa myonnetty
tuki, joka vaaristaa tai uhkaa vaaristaa kilpailua suosimalla jotakin yri-
tysta tai tuotannonalaa, ei sovellu sisamarkkinoille, siltd osin kuin se
vaikuttaa jasenvaltioiden valiseen kauppaan.

Kuntalain 130 §:n mukaan kunta voi luovuttaa tai antaa vuokralle vahin-
taan kymmeneksi vuodeksi omistamansa kiinteiston kilpailutilanteessa
markkinoilla toimivalle tarjouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja. Tarjous-
kilpailun on oltava avoin ja siita on tiedotettava riittavasti. Kunnan luo-
vuttaessa tai antaessa vuokralle vahintaan kymmeneksi vuodeksi omis-
tamansa kiinteiston ilman 1 momentin mukaista tarjouskilpailua, puolu-
eettoman arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo tai markki-
naperusteinen vuokrataso. Kunnan on lisaksi otettava huomioon, mita
Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 107 ja 108 artiklassa
saadetaan.
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Kuntalain saatamiseen johtaneen hallituksen esityksen (HE 268/2014)
mukaan noudattamalla kuntalain 130 §:n menettelysaannoksia varmis-
tutaan siita, ettei maanvuokraukseen sisally SEUT 107(1) artiklan mu-
kaista valtiontukea. Sama periaate kay ilmi komission tiedonannossa
valtiontuen kasitteesta (kasitetiedonanto, 2016/C262/01, kohdat 89 ja
97) jonka mukaan, kun transaktio toteutetaan kilpailuun perustuvan la-
pinakyvan ja syrjimattoman tarjouskilpailun perusteella, johon ei liity eh
toja voidaan olettaa, etta kyseinen transaktio on markkinaehtoinen ja
jos toimea ei ole toteutettu tarjouskilpailulla, markkinaehtoisuutta voi-
daan arvioida vertailuanalyysilla (benchmarking) tai muilla arviointime-
netelmilla.

Kuntalain 130 §:n sanamuodon mukaan tarjouskilpailu nayttaytyisi en-
sisijaisena vaihtoehtona. Hallituksen esityksen mukaan pykalan 2 mo-
mentissa mainittu puolueettoman arvioijan arvio on tarkoitettu niihin ti-
lanteisiin, joissa kiinteistoa ei ole mahdollista tai tarkoituksenmukaista
luovuttaa tarjouskilpailun avulla. Kasitetiedonannossa vastaavaa etusi-
jajarjestysta ei nayttaisi olevan, vaan vertailuanalyysia tai muuta ar-
viointimenetelmaa pidetaan tasaveroisena vaihtoehtona tarjouskilpailul-
le. Kasitetiedonannossa tarjouskilpailu on maaritelty vahvemmaksi me-
netelmaksi vain siind mielessa, etta tarjouskilpailulla aikaansaatua
vuokran tai muun hinnan maaraa ei voida pitaa ei-markkinaehtoisena,
vaikka jokin vertailuanalyysi osoittaisikin muuta. Joka tapauksessa puo-
lueettoman arvioijan arviota voidaan pitaa riittavana markkinaehtoisuu-
den maarittgjana seka kuntalain 130 §:n etta EU:n valtiontukisaannos-
ten mukaan.

Jos vyohykehinnoittelu perustuu kiinteistdarvioitsijan asianmukaiseen
arvioon eri vyohykkeilla olevien kiinteistdjen kayvasta arvosta tai vuok-
ran suuruudesta, tayttaa arvio kuntalain 130 §:n vaatimukset. Kuntalii-
ton tulkinnan mukaan vydhykehinnoittelu tulisi uudistaa 5 vuoden va-
lein.

Kohta 2. Rakennusoikeus, jolta maanvuokraa peritaan

Kohta 3. Tuottotavoite

Maanvuokraa peritaan aina lahtokohtaisesti vahintaan tontin asema-
kaavan osoittaman rakennusoikeuden mukaan ja mikali tama rakennu-
soikeus ylitetaan, peritdédn maanvuokraa myos ylityksen osalta. Asunto-
jen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei kuitenkaan peri-
ta maanvuokraa, mikali asemakaava sallii naiden tilojen rakentamisen
kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi. Menettely vastaa asuntotonttien
maanvuokraustoiminnan nykykaytantoa.

Periaatteiden valmistelun yhteydessa on kaupunginhallituksen hyvak-
symien tontinluovutuslinjausten edellyttamalla tavalla arvioitu tarpeet ja
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mahdollisuudet asuntotontien maanvuokran maarittdmisessa noudatet-
tavan 4 prosentin tuottotavoitteen alentamiseksi. Kokonaisarviointiin
perustuen tuottotavoitteeseen ei esiteta muutosta, eli asuntotonttien
maanvuokra maaritetdan myds jatkossa 4 prosentin tuottotavoitteeseen
perustuen. Asumista palvelevien tonttien osalta tuottotavoite on 5 pro-
senttia, mika vastaa nykykaytantoa.

Tuottotavoitteesta yleisesti

Tontista perittava maanvuokra on tuottoa tonttiin sitoutuneelle paa-
omalle, jonka suuruus maaraytyy tontin markkina-arvon mukaisesti.
Tontin markkina-arvo tarkoittaa sita rahamaaraa, joka tontista todenna-
koisesti saataisiin, jos se myytaisiin markkinahintaan. Tonttien markki-
naehtoisen maanvuokran voidaan katsoa muodostuvan markkinaehtoi-
sesta tontin arvosta (paaoma) seka tasta arvosta (paaomasta) peritta-
vasta markkinaehtoisesta tuotosta. Maanvuokran maarittamisessa
noudatettavalla tuottotavoitteella on siis suora vaikutus tontista peritta-
vaan maanvuokraan. Esimerkiksi paaoma-arvoltaan miljoonan euron
arvoisen tontin maanvuokra on 4 prosentin tuottotavoitteella laskettuna
40 000 euroa vuodessa (1 milj. euroa x 4 prosenttia), kun se 3 prosen-
tin tuottotavoitteella laskettuna olisi 30 000 euroa vuodessa (1 milj. eu-
roa x 3 prosenttia). Tuottotavoitteen laskeminen yhdella prosenttiyksi-
kolla tarkoittaa siten kyseisessa tapauksessa 10 000 euroa, eli 25 pro-
senttia, alhaisempaa vuosivuokraa.

Asuntotonttien maanvuokra on kaupunginvaltuuston 1.10.1980 teke-
man paatoksen mukaisesti nykyisellaan 4 prosenttia tontin laskennalli-
sesta arvosta, joka saadaan kertomalla tontin rakennusoikeus raken-
nusoikeudelle maaritetylla arvolla. Koska tonttien maanvuokra on sidot-
tu elinkustannusindeksiin, kyse on reaalituotosta. Tonttien efektiivinen
tuotto kuitenkin vaihtelee sen mukaan, onko tontin arvo maaritetty
markkinaehtoisesti vai pohjautuuko tontin arvo ns. hallinnolliseen hin-
noitteluun (esim. ARA-tontit). Jos tontin arvo on maanvuokraa maaritet-
taessa esimerkiksi puolet tontin todennakoisesta markkina-arvosta,
kaupungin tontista saama efektiivinen, eli tontin markkina-arvoon suh-
teutettu todellinen tuotto, on 4 prosentin sijaan 2 prosenttia.

Markkinaehtoinen tuottotavoitetaso maanvuokraustoiminnassa

Kaupungin asuntotonttien vuokrauksessa kayttama tuottotavoite on
maaritelty lahes 40 vuotta sitten. Suomessa ja kansainvalisesti on vii-
meisen noin kymmenen vuoden ajan vallinnut matalien korkojen aika,
jonka voidaan ennustaa jatkuvan edelleen ainakin lahivuosina. Muun
ohella tasta syysta on tarkoituksenmukaista arvioida myos kaupungin
maanvuokraustoiminnassa kayttaman tuottotavoitteen ajantasaisuutta.
Tata arviointia varten Catella Property Oy on tehnyt selvityksen (2019),
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jossa tarkastellaan muun muassa maanvuokrasopimusten markkinaeh-
toista tuottovaatimustasoa.

Selvityksen perusteella voidaan todeta, etta 3,54 prosentin tuottovaa-
timustasoa voidaan pitdd markkinoilla yleisesti hyvaksyttavana tasona
ja Helsingin markkinatasoa vastaavana, vaikka kalleimmilla alueilla
markkinaehtoinen tuottovaatimus voisi olla tatakin alhaisempi. Mainittu
3,5-4 prosentin tuottotavoitetaso vastaa varsin hyvin myos muiden
Suomen suurimpien kaupunkien asuntotonttien maanvuokrauksessa
kayttamaa tasoa. Esimerkiksi Espoo, Turku ja Tampere maarittavat
asuntotonttien maanvuokran 4 prosentin tuottotavoitteeseen perustuen.
Vantaa tekee tasta poikkeuksen, silla se on vuonna 2018 paattanyt
noudattaa asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa 4,5 prosentin tuot-
totavoitetta 4 prosentin sijaan. Vantaa suosii kuitenkin tontinluovutusta-
pana myyntia vuokraamisen sijaan, mika osaltaan lienee vaikuttanut
kaupungin maanvuokrauskaytantaoihin.

Edella kuvattua maanvuokraustoiminnassa yleisesti noudatettua ja laa-
jasti hyvaksyttya tuottotavoitetasoa voidaan yleisella tasolla pitaa pe-
rusteltuna, kun otetaan huomioon maanvuokrasopimusten erittain pit-
kat yleensa selvasti yli 50 vuoden vuokra-ajat. Nain pitkalla aikavalilla
yleisen korkotason kehityksen ennustamiseen liittyy erittain merkittavia
epavarmuustekijoitd. Maanvuokraustoimintaan sisaltyy siten yleiseen
korkotason kehitykseen liittyva riski. Korkojen mahdollisesti noustessa
tonttiin sitoutuneelle padomalle saatava tuotto voi muodostua alhaisek-
si suhteessa muista sijoitusinstrumenteista saatavaan tuottoon.

Lisaksi pelkastaan elinkustannusindeksiin sidottuihin maanvuokraso-
pimuksiin sisaltyy riski siita, ettd maanvuokra jaa vuosiksi tai vuosi-
kymmeniksi hyvin alhaiseksi suhteessa tontin kulloiseenkin todelliseen
arvoon, jos maanarvo kohoaa elinkustannusindeksin kehitysta no-
peammin. Tama riski on realisoitunut muun muassa Helsingissa 1950-
ja 1960-luvuilla solmituissa maanvuokrasopimuksissa, joissa maan-
vuokra on vuokrakauden aikana kaytannossa muodostunut nimelliseksi
nykyiseen markkinatasoon nahden.

Edelleen huomionarvoista on, etta vuokratontin maapohjasta ei makse-
ta kiinteistoveroa, eli kaupunki menettaa talta osin maapohjasta muu-
toin saatavan kiinteistdveron. Nain ollen maanvuokraustoimintaan liittyy
kaupungin kannalta riski siita, ettd maanvuokran suhteellinen tuotto
laskee myds, mikali tontista maksettavan yleisen kiinteistdveron taso
nousee pitkalla aikavalilla elinkustannusindeksia nopeammin. Kiinteis-
téveron nykytaso on esikaupunkialueilla keskimaarin noin 0,5 prosent-
tia maan arvosta.
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Helsingin kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa noudat-
taman tuottotavoitteen ja sen perusteella maaritettdvan maanvuokran
tulee kaupunginhallituksen hyvaksymien tontinluovutuslinjausten mu-
kaan ja kuntalain 130 §:n edellyttamalla tavalla olla markkinatasolla.
Koska kaupungin on maanvuokraustoiminnan selkeyden vuoksi tarkoi-
tuksenmukaista noudattaa maanvuokran maarittamisessa vain yhta
tuottotavoitetasoa, tulee tuottotavoite maarittaa tasoon, joka on 3,5-4
prosentin valilla. Se, mille tasolle tuottotavoite viime kadessa asete-
taan, tulee ratkaista kokonaisarviointiin perustuen. Arvioinnissa on tal-
I6in syyta huomioida ainakin jaljempana mainitut taloudelliset ja muut
nakokohdat.

Tuottotavoitetasojen taloudellisten vaikutusten vertailua

Maanvuokran maarittamisessa kaytettavalla tuottotavoitteella on suora
vaikutus tontista perittavan vuokran tasoon ja siten myos kaupungin
tonteista saamaan vuokratuloon. Kaytannossa tuottotavoitteen laske-
minen tasosta 4 prosenttia esimerkiksi 3,5 prosentin tasolle tarkoittaisi
12,5 prosenttia alempaa maanvuokraa ja siten myods kaupungin asun-
totonttien vuokrasopimuksista kertyvaa pienempaa kassavirtaa. Jal-
jempana on esitetty arvio asetettavan tuottotavoitteen vaikutuksesta
kaupungin asuntotonteista saamaan efektiiviseen tuottoon seka vaiku-
tuksesta kaupungin maanvuokratulojen kassavirran nykyarvoon. Ar-
viossa on huomioitu esitettava maanvuokran tasotarkistusmekanismi,
jolla on huomattava vaikutus seka tonteista saatavaan efektiiviseen
tuottoon etta kassavirtaan.

Forecon Oy on maanvuokran tasotarkistusmekanismin taloudellisten
vaikutusten arvioinnin yhteydessa tarkastellut myds kaytettavan tuotto-
tavoitteen vaikutusta kaupungin asuntotonteista saamaan kassavirtaan.
Tarkastelussa vertailtiin tuottotavoitetasoja 3,5 ja 4 prosenttia. Tarkas-
telussa simuloitiin, mika olisi ollut vuosina 1970-1998 valilla tehtyjen
(todellisten) vuokrasopimusten kassavirran nykyarvo ehdotettujen peri-
aatteiden mukaisen 80 vuoden vuokra-ajan kuluessa eri tuottotavoitteil-
la, kun huomioidaan ehdotettujen periaatteiden sisaltdama maanvuokran
tasotarkistusmenettely. PK-seudun asuntohintaindeksin seka elinkus-
tannusindeksin tulevaisuuden kehityksen osalta simuloinnissa kaytettiin
Forecon Oy:n ennakoimaa toteutuneeseen kehitykseen perustuvaa in-
deksi- ja hintakehitystrendia, joka maaritettiin vuoteen 2078 asti. Kay-
tanndssa PK-seudun asuntojen hintojen oletetaan laskelmissa jatkavan
lievaa 1,0—1,9 prosentin nousua myds tulevina vuosikymmenina ja vuo-
tuisen inflaation sailyvan keskimaarin tasolla 1,0-1,2 prosenttia. Kas-
savirran nykyarvon laskenta suoritettiin kahdella eri diskonttauskorolla
(2 prosenttia + inflaatio-odotus ja 4 prosenttia + inflaatio-odotus). Saa-
tuja tuloksia verrattiin nykyisen asuntotonttien vuokrausmenettelyn
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(tuottotavoite 4 prosenttia + elinkustannusindeksiin perustuva maan-
vuokran tarkistus) mukaisesti laskettuun kassavirran nykyarvoon.

Suoritetun simuloinnin perusteella voidaan todeta, etta 3,5 prosentin
tuottotavoitteella kaupungin kassavirran nykyarvo 80 vuoden vuokra-
kauden aikana olisi, valittavasta diskonttauskorosta riippuen, ollut noin
27-42 prosenttia nykyisella vuokrauskaytannolla muodostuvaa kassa-
virtaa korkeampi. Edella kuvatuilla lahtokohdilla laskettuna maanvuok-
ran tasotarkistusmenettely kompensoisi siten tuottotavoitteen laskemi-
sesta aiheutuvan maanvuokran lahtétason laskun (-12,5 prosenttia).
Simuloinnin perusteella voidaan myos todeta, etta 3,5 prosentin tuotto-
tavoitteella ja maanvuokran tasotarkistusmenettelylla laskettu kassavir-
ran nykyarvo ylittda nykyisen asuntotonttien vuokrausmenettelyn mu-
kaisesti maaritetyn kassavirran nykyarvon noin 31-33 vuoden kuluttua
vuokrasuhteen alkamisesta. Korkeamman 4 prosentin tuottotavoitteen
osalta kaupungin kassavirran nykyarvo 80 vuoden vuokrakauden aika-
na olisi, valittavasta diskonttauskorosta riippuen, ollut noin 45-63 pro-
senttia nykyisella vuokrauskaytannolla muodostuvaa kassavirtaa kor-
keampi. 4 prosentin tuottotavoitteella ja maanvuokran tasotarkistusme-
nettelylla laskettu kassavirran nykyarvo ylittaisi puolestaan nykyisen
asuntotonttien vuokrausmenettelyn mukaisesti maaritetyn kassavirran
nykyarvon 20 vuoden kuluttua vuokrasuhteen alkamisesta, eli maan-
vuokran tasotarkistusmallin mukaisen ensimmaisen tarkistuksen jal-
keen.

Simuloinnin tulosten perusteella voidaan todeta, etta annetuilla lasken-
taolettamilla ja -tiedoilla tarkasteltuna 4 prosentin tuottotavoitetasoa (ja
maanvuokran tasotarkistusmenettelya) voidaan pitaa kaupungin kan-
nalta taloudellisesti perusteltuna, koska sen tuottama kassavirran ny-
kyarvo koko vuokra-ajalta olisi noin 15 prosenttia korkeampi kuin 3,5
prosentin tuottotavoitteella saatava kassavirran nykyarvo. Lisaksi 4
prosentin tuottotavoitteen ja maanvuokran tasotarkistusmenettelyn si-
saltdvan mallin kassavirran nykyarvo muuttuu nykyista maanvuokraus-
kaytantoa korkeammaksi yli 10 vuotta nopeammin.

Edella kerrotun osalta huomionarvoista on, ettei simuloinnissa ole pys-
tytty ottamaan huomioon 4 prosentin tuottotavoitteen johdosta 3,5 pro-
sentin tuottotavoitetta korkeammaksi muodostuvan maanvuokran mah-
dollista negatiivista vaikutusta vuokraamalla luovutettaville tonteille ra-
kennettavien asuntojen ja sita kautta vuokratonttien kysyntaan. Vuokra-
tonteille toteutettavien asuntojen markkinoitavuuden vaikeutuminen hi-
dastaisi hankkeiden etenemista tontinluovutusvaiheeseen ja siten
vuokranmaksun alkamista, mista aiheutuisi kaupungille maanvuokratu-
lojen menetyksia. Vaikka eri tuottotavoitetasojen (ja ehdotetun maan-
vuokran tasotarkistusmenettelyn) vaikutusta vuokratonttien kysyntaan
ja vuokratonteille toteutettavien asuntohankkeiden etenemiseen on erit-
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tain vaikeaa — ellei mahdotonta — arvioida, voidaan verrattain suurella
luottamuksella yleisella tasolla todeta, etta maltillinen tonttihinnoittelu
edistaa ja ylihinnoittelu hidastaa asuntohankkeiden toteutumista. Ky-
seisessa tapauksessa voidaan talta osin teoreettisella tasolla todeta,
etta alhaisesta tuottotavoitteesta (3,5 prosenttia) aiheutuva maanvuok-
ratulojen menetys (-12,5 prosenttia) tulisi kompensoiduksi, mikali alhai-
sempi tuottotavoite johtaisi 14 prosenttia korkeampaan vuotuiseen
vuokrausmaaraan. On kuitenkin epaselvaa, olisiko alhaisemmalla 3,5
prosentin tuottotavoitteella kaytannossa asuntotonttien luovutusta no-
peuttavaa vaikutusta.

Nakokohtia tuottotavoitetason maarittamiseen

Edella selostettujen taloudellisten vaikutusten osalta oikean tuottota-
voitteen arvioinnissa tulee kiinnittda huomiota myos muihin nakokohtiin.
Alla on esitetty tiivistetysti keskeisia nakokohtia, jotka puoltavat tuotto-
tavoitteen asettamista 4 prosentin tasolle. Lisaksi alla on esitetty tiivis-
tetysti niita keskeisia nakokohtia, jotka puolestaan puoltavat tuottota-
voitteen asettamista alemmalle 3,5 prosentin tasolle.

Nakokohtia, jotka puoltavat 4 prosentin tuottotavoitetta:

— Tuottotavoitetaso on yleisesti hyvaksytty ja kaytetty eika alhaisem-
paa ole Suomen kuntasektorilla kaytossa.

— Erittain pitkiin vuokrasopimuksiin sisaltyva riski korkotason muutok-
sista.

— Yksityisten tonttirahastojen maanvuokraustoiminnassaan kayttamat
alhaisemmat tuottotavoitteet eivat vuokrauskaytantdjen eroista joh-
tuen ole ainakaan suoraan verrannollisia kaupungin maanvuokraus-
toimintaan.

— Kaupunki menettaa kiinteistoverotulot tontin osalta.

— Saanteleméattdmassa omistusasuntotuotannossa alhainen maan-
vuokra siirtyy asuntojen myyntihintoihin. Alemmasta tuottotavoit-
teesta johtuvasta alhaisemmasta maanvuokrasta saatu etu (asun-
tokustannusten alenema) menetetaan siten asuntojen hinnan nou-
suna. Saantelemattdmien vuokra-asuntojen vuokrat maaraytyvat
markkinoilla kysynnan ja tarjonnan mukaan markkinaehtoisesti, eika
alhaisemmalla maanvuokralla olisi siten lahtokohtaisesti asunnon
vuokraa laskevaa vaikutusta, vaan etu kohdistuisi vuokranantajalle.

— Tuottotavoite (ja sita kautta muodostuva korkeampi maanvuokrata-
s0) on kaupungille todennakoisesti alempaa 3,5 prosentin tuottota-
voitetta taloudellisesti edullisempi (varauksin). Saamatta jaavaa
vuokratuloa tulee tarkastella kaupungin kannalta menona samaan
tapaan kuin budjetista maksettavaa korvausta/tukea.

Nakokohtia, jotka puoltavat 3,5 prosentin tuottotavoitetta:
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— Pitkdan jatkunut ja todennakdisesti vield useita vuosia jatkuva al-
haisten korkojen korkotaso.

— Helsingin asuntosijoitusmarkkinoilla toimivien sijoittajien tuottovaa-
timus parhaille paikoille sijoittuvien asuntohankkeiden osalta lilkkkuu
nykyisellaan noin 3,5 prosentin tasolla. Asuntotonttien vuokraustoi-
mintaa ei ainakaan lahtokohtaisesti voida pitaa Helsingissa tapah-
tuvaan asuntosijoitustoimintaan nahden korkeampiriskisena toimin-
tana, vaikka toiminnat luonnollisesti myos poikkeavat monelta osin
merkittavasti toisistaan.

— Kaupungin tontinluovutuslinjaukset korostavat osaltaan tonttihinnoit-
telun maltillisuutta markkinahinnoittelun sallimissa rajoissa ja kun-
tien seka kaupunkien tonttihinnoittelun maltillisuutta on yleisesti pi-
detty Suomessa osana hyvaa maapolitiikan hoitoa.

— Alhaisemmalla tuottotavoitteella voi olla asuntotuotantoa edistava
vaikutus erityisesti alueilla, joilla tonttien padaoma-arvot ovat keski-
maaraista korkeampia ja maanvuokrasta johtuva asumiskustannus-
vaikutus (euroa/huoneistonelié/kk) nousee hyvin korkeaksi.

— Ehdotettujen periaatteiden mukaisen maanvuokran tasotarkistus-
menettelyn kayttoonoton johdosta tonttien maanvuokra seuraa ny-
kyista huomattavasti paremmin tonttien todellista arvonkehitysta ja
parantaa kaupungin efektiivistd vuokratuottoa, mika alentaa kau-
pungin asuntotonttien maanvuokraustoimintaan sisaltyvaa riskia.

— Maanvuokran tasotarkistusmenettelyn kayttdonotto heikentaa
maanvuokran kehityksen ennakoitavuutta ja lisaa maanvuokrasta
johtuvaa taloudellista rasitetta vuokralaisille vuokrakauden aikana.
Nykyista alhaisemman tuottotavoitteen voitaisiin nahda kompensoi-
van naita negatiivisia tekijoita ja lisdavan sopimustasapainoa vuok-
rasuhteessa.

— Maanvuokra vaikuttaa saannellyssa omakustannusperustein hinnoi-
teltavassa asuntotuotannossa suoraan asumiskuluihin, jolloin ny-
kyista alhaisempi tuottotavoite alentaisi asumiskustannuksia naiden
asuntojen osalta.

Johtopaatokset

Helsingin maaomaisuus on kaikkien helsinkilaisten yhteistad omaisuutta,
jota tulee hoitaa taloudellisesti tehokkaalla ja kaikkia helsinkilaisia hyo-
dyttavalla tavalla. Edellda mainittuihin nakdkohtiin pohjautuvaan koko-
naisarviointiin perustuen, ja erityisesti tuottotavoitteen maarittamiseen
liittyvat merkittavat taloudelliset vaikutukset huomioiden, voidaan pitaa
perusteltuna, etta kaupunki maarittaa asuntotonttien maanvuokran
my0s jatkossa 4 prosentin tuottotavoitteeseen perustuen. Esitettava
tuottotavoite on edelleen Suomen kuntasektorin alhaisimpia ja esitettya
tasoa voidaan pitaa kohtuullisena. Tuottotavoitteen tasoa voidaan har-
kita tulevaisuudessa uudelleen, mikali sille iimenee esimerkiksi markki-
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natilanteen muutoksiin tai kaytannon maanvuokrasopimustoiminnassa
saatuihin kokemuksiin perustuen tarvetta. Asuntotontteja palvelevien
tonttien osalta tuottotavoitteen esitetaan sailyvan myos ennallaan. Nai-
den tonttien tuottotavoite on siten 5 prosenttia.

Kohta 4. Tontin markkina-arvon maarittaminen

Kaupunginhallituksen hyvaksymien (1.4.2019 § 220) tontinluovutusta
koskevien linjausten mukaan saantelemattomaan asuntotuotantoon
tarkoitettujen tonttien varaajat valitaan paasaantoisesti hintakilpailuilla,
joissa ratkaisuperusteena voi olla tarjottava kauppahinta tai maanvuok-
ran lisaksi maksettava kertasuoritus.

Yksittaisen tontin tarkka markkina-arvo tiettyna ajankohtana saadaan
parhaiten ja varmimmin selville hintakilpailulla. Koska tonttien markki-
naehtoinen hinnoittelu reagoi markkinoilla tapahtuviin muutoksiin, eh-
kaisee se tonttien ylihinnoittelua, jolla olisi asuntohankkeiden toteutusta
hidastava vaikutus. Toisaalta vallitsevaa markkinatilannetta vastaavalla
tonttihinnoittelulla ehkaistdaan myds kaupungin tulonmenetyksia. Tar-
jouskilpailujen avulla saatavat lisatulot parantavat kaupungin kykya in-
vestoida ja tuottaa palveluita asukkaille ja on siksi olennainen osa ta-
loudellisesti kestavaa kaupunkistrategiaa. Koska kaikkia tontteja ei voi-
da luovuttaa hintakilpailulla, joudutaan niiden osalta tyytymaan neuvo-
teltuun hintaan, jonka markkinaehtoisuus varmistetaan puolueettoman
asiantuntijan arviolla. Hintakilpailuilla saatava markkinatieto parantaa
osaltaan myds neuvotteluihin ja puolueettoman asiantuntijan arvioon
perustuvan hinnoittelun tarkkuutta.

Tontin arvon maarittamisessa toimii Iahtokohtana puolueettoman asian-
tuntijan arvio tontin markkina-arvosta, ellei hintakilpailua ole kaytetty.
Vaihtoehtoisesti voidaan kayttaa myos puolueettoman asiantuntijan
maarittdmaa vyohykehinnoittelua. Markkina-arvon maarittamisessa
huomioidaan tontin asuinrakennusoikeuden lisaksi tontille asemakaa-
vassa mahdollisesti osoitettu muu rakennusoikeus (esim. liiketilat ja jul-
kisia toimintoja palvelevat tilat).

Tontin markkina-arvon maarittaminen perustuu asemakaavan osoitta-
maan kayttotarkoitukseen, mutta maarittdmisessa voidaan huomioida
myo6s mahdolliset poikkeamispaatdkset ja/tai muutoin hankkeen todelli-
nen luonne. Tama vastaa nykyisia maanvuokrauskaytanteita.

Markkina-arvoon perustuva tontin arvon ja siten myds maanvuokran
maaritys koskee nykykaytannosta poiketen myos saanneltyyn asunto-
tuotantoon luovutettavia tontteja. Lainsdadannén mahdollisesti edellyt-
tamat tonttihinnoittelun rajoitukset huomioidaan maanvuokrasta annet-
tavin maaraaikaisin huojennuksin (kuten esim. pitkalla korkotuella to-
teutettavilla ARA- ja ASO-tonteilla).
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Kaupunginhallituksen hyvaksymien tontinluovutuslinjausten mukaisesti
hinnoittelussa noudatetaan markkina-arvon mahdollistamissa rajoissa
maltillisuutta ja varovaisuusperiaatetta siten, etta tonttien ylihinnoittelua
pyritaan valttamaan.

Asuntotontteja palvelevien tonttien hinnoittelu

Asuntotontteja palvelevia tontteja ovat esimerkiksi yhteiskerhotila- ja
yhteispihatontit seka asuntohankkeen velvoiteautopaikkoja varten luo-
vutettavat tontit. Naiden tonttien osalta periaatteet pohjautuvat pitkalti jo
nykyisellaan voimassa olevaan kaytantdon ja hinnoitteluun, jotka ovat
osoittautuneet toimiviksi.

Velvoiteautopaikkatonttien hinnoittelun osalta periaatteet sailyvat nyky-
kaytanndén mukaisina, mutta periaatteet ovat kuitenkin maaraaikaiset
(31.12.2022 saakka). Kaupunkiympariston toimialan maaomaisuuden
kehittdminen ja tontit -palvelun tarkoituksena on vuoden 2022 aikana
tutkia ja kehittaa velvoiteautopaikkoja varten luovutettavien tonttien
hinnoitteluperiaatteita siten, etta tontin sijainti huomioitaisiin hinnoitte-
lussa. Uudistetut periaatteet on tarkoitus saattaa paatoksentekoon
vuoden 2022 aikana.

Kohta 5. Hankkeen rahoitus- ja hallintamuodon vaikutus maanvuokraan

Asuntohankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta johtuvat vaikutukset
maanvuokraan huomioidaan jatkossa aina maanvuokrasta myonnetta-
villa maaraaikaisilla huojennuksilla eika tontin arvoon vaikuttavana teki-
jana. Nama huojennukset ovat voimassa vain sen ajan, kuin tontille ra-
kennettaviin asuntoihin kohdistuu saantelya. Nykykaytannosta poiketen
Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei enaa myonne-
ta erillista maanvuokran huojennusta, mutta niiden osalta hinnoittelussa
kiinnitettaisiin markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa
erityistd huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen.

Markkinaehtoiseen maanvuokraan nahden saamatta jaavaa vuokratu-
loa tulee tarkastella kaupungin kannalta menona samaan tapaan kuin
budjetista maksettavaa korvausta/tukea. Tasta syysta kaupungin
maanvuokrasta mydntamien huojennusten tulee olla aina hyvin perus-
teltuja ja mahdollisimman lapinakyvia.

Kaupunginhallituksen hyvaksymien tontinluovutuslinjausten mukaan
tontin hinnan tai vuokran markkinaehtoisuus varmistetaan hintakilpailul-
la tai, mikali sita ei ole kaytetty, puolueettoman asiantuntijan toimesta.
Kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnan avoimuuden lisaa-
miseksi asuntotonttien arvonmaarityksessa luovutaan porrastetusta ra-
kennusoikeuden hinnoittelukaytanndosta. Jatkossa kaikkien tonttien ar-
vo maaritetaan arvioitavissa olevan markkina-arvon mukaan tontille to-
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teutettavan asuntohankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta riippumatta.
Nain valtytaan tontin arvoon "sisaan rakennetuilta” huojennuksilta, jotka
ovat jalkikateen vaikeasti selvitettavissa. Markkina-arvoon perustuva
hinnoittelu merkitsee kaytanndssa luopumista tonttien hinnoittelussa
noudatetusta alueellisen yhtenaisyyden periaatteesta, silla markkinaeh-
toinen hinnoittelu huomioi tonttien ominaisuudet (esim. sijoittuminen
rantaan tai raideliikenteen aseman laheisyyteen, rakennettavuuteen
jne.) ja niiden valiset tonttikohtaiset erot.

Valtiontukisaannokset tulevat sovellettavaksi myos kaikissa niissa tilan-
teissa, joissa kunta harkitsee huojennusten antamista maanvuokrista
markkinoilla toimiville toimijoille. Huojennuksista paatettaessa tulee ai-
na tehda tapauskohtainen arvio EU:n valtiontukisaannosten nakokul-
masta. Kun kunta esimerkiksi myy tai antaa vuokralle omistamansa
tontin valtion tukemaa ARA-tuotantoa (sosiaalinen asuntotuotanto) var-
ten alle markkinahinnan, hinnan erotus katsotaan kunnan maksamaksi
valtiontueksi. Sosiaaliseen asuntotuotantoon myonnettavaan tukeen
sovelletaan SGEI-tukea koskevia saanndksia (tuki yleista taloudellista
etua koskevien palveluiden tuottamiseksi, services of general economic
interest, komission paatés 2021/21/EU). SGEI-saantely mahdollistaa
tuen myontamisen komission paatoksessa tarkemmin eriteltavin edelly-
tyksin. ARA katsoo, etta sen myontamat korkotuet ja avustukset sosi-
aalista asuntotuotantoa varten ovat tallaisia SGEIl-tukia ja ne tayttavat
komission paatoksessa asetetut edellytykset. Talldin markkinahinnan ja
tata alemman kohtuullisen luovutus- tai vuokraushinnan valinen erotus
voidaan lukea ARA:n hyvaksymaan korkotukilainaan tai ARA:n myon-
tamaan valtion takaukseen liittyvaksi SGEI-tueksi, jossa tuen myonta-
jana on ARA:n sijasta kunta.

Jatkossa asuntohankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta johtuvat
maanvuokrasubventiot myonnetaan markkinaehtoisesti maaritellysta
maanvuokrasta myonnettavin maaraaikaisin huojennuksin. Muutoksella
ei ole kaupungin eika vuokralaisen kannalta taloudellista merkitysta.
Muutos lisaa kuitenkin huomattavasti asuntotonttien maanvuokraustoi-
minnan avoimuutta, koska markkinaehtoisen maanvuokran ja peritta-
van vuokran valinen euromaarainen erotus (subventio) seka maan-
vuokran huojennusprosentti ovat helposti jalkikateen selvitettavissa.

Valtion tukema tuotanto

Valtion tukemaan asuntotuotantoon luovutettavien tonttien osalta esi-
tetty muutos tarkoittaa kaytannossa sita, etta tontin markkinaehtoisesta
maanvuokrasta myonnetdan maaraaikainen huojennus ARA:n hyvak-
syman enimmaishinnoittelun saavuttamiseksi. Jos tontin markkina-arvo
on esimerkiksi 1 000 euroa/k-m? ja ARA:n hyvaksyma tontin enimmais-
hinta 500 euroa/k-m?, myonnetaan maanvuokrasta 50 prosentin maa-
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raaikainen huojennus. Valtion tukemissa ns. pitkan korkotuen vuokra-
ja asumisoikeushankkeissa huojennus on voimassa niin kauan kuin
asuntojen vuokran/asumisoikeusvastikkeen maarittdmisessa noudate-
taan korkotukilain mukaista omakustannusperiaatetta. Kaytanndssa
huojennus on vuokra-asuntohankkeiden osalta voimassa noin 40 vuot-
ta ja asumisoikeustuotantona toteutettavien hankkeiden osalta koko
vuokrakauden, mikali asunnot sailyvat saanneltyind asumisoikeusasun-
toina.

Esitetty malli poikkeaa mainituilta osin nykykaytannosta, jossa ns. pit-
kalla korkotuella toteutettavien asuntohankkeiden maanvuokra maarite-
taan ns. Hitas-tasoisena, josta annetaan 20 prosentin huojennus, joka
on voimassa niin kauan kuin valtio maksaa kohteelle korkotukea, eli
noin 23 vuotta. Huojennuksen paattymisen jalkeen maanvuokran taso
on vuokrakauden loppuun ns. Hitas-tasoa. Uudessa kaytanndssa huo-
jennusaika on huomattavasti pidempi, mutta sen paatyttya maanvuokra
nousee markkinatasolle.

Hitas-tuotanto

Kaupungin nykyinen Hitas-tontteja koskeva maanvuokrauskaytanto
tarkoittaa kantakaupunki- ja vastavilla alueilla kaytanndssa helposti
kymmenien tuhansien eurojen vuotuista tonttikohtaista vuokrasubven-
tiota Hitas-saantelyn aikana. Tonttikohtaisen subvention suuruus riip-
puu tontin rakennusoikeudesta, tontin sijainnista seka muista ominai-
suuksista, joilla on vaikutusta tontin markkina-arvoon. Asumiskustan-
nusvaikutuksena tarkasteltuna subventio tarkoittaa nailla alueilla (ny-
kyisten maanvuokrausperiaatteiden mukaan laskettuna) laskennallises-
ti luokkaa noin 1,5-2,2 euroa/huoneistonelié/kk huojennusta maan-
vuokran vastikevaikutukseen. Esikaupunkialueilla vastaava huojennus
on selvasti pienempi, noin 0,3-0,6 euroa/huoneistonelid/kk. Esitettyjen
periaatteiden mukaan Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettaville
tonteille ei kuitenkaan enaa myonneta nykykaytannén mukaista 10-30
prosentin maanvuokran huojennusta Hitas-saantelyn ajalle (30 vuotta).

Nykykaytannon muuttamista voidaan pitaa perusteltuna, koska Hitas-
asuntojen ostajat valitaan arvonnalla eika asuntojen myyntiin liity, lap-
siperhepriorisointia lukuun ottamatta, sosiaalista tarveharkintaa. Tasta
syysta alhaisemmasta maanvuokrasta muodostuva tuki ei valttamatta
kohdistu tuen tarvitsijalle tai tuen oikeaa kohdentumista ei voida aina-
kaan riittavan tehokkaasti varmistaa. Maanvuokrassa myodnnettava
huojennus on siten lahtokohtaisesti sosiaalipoliittisena tukimuotona te-
hoton, mikali asuntojen oikeaa kohdentumista tuen tarvitsijoille ei voida
asuntojen ensi- ja jalleenmyynnissa riittdvasti varmistaa. Mainitut tekijat
heikentavat osaltaan Hitas-jarjestelman yleista uskottavuutta ja hyvak-
syttavyytta. Lisaksi voidaan perustellusti olettaa, ettd maanvuokran
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huojennusten poistaminen kannustaa osaltaan hyville paikoille sijoittu-
vien Hitas-asuntojen omistajia harkitsemaan asunnon vaihtamista jo
ennen Hitas-saantelyn paattymista (ja sen tuomaa merkittavaa asun-
non arvonnousua), jos asunto on elamantilanteen muutosten (esim.
lasten kotoa poismuuton) johdosta kaynyt soveltumattomaksi. Hitas-
asuntotuotantoon luovutettaville tonteille mydnnettavien maanvuokran
huojennusten poistaminen vahentaa siis osaltaan ns. lukkiutumisefektia
ja edistaa nain erityisesti Hitas-perheasuntojen kohdentumista niita tar-
vitseville.

Koska Hitas-omistusasuntotuotannon perimmaisena tarkoituksen on
kohtuuhintaisen omistusasumisen edistaminen, Hitas-tonttien hinnoitte-
lussa kiinnitetdan kuitenkin markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollista-
missa rajoissa erityista huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen. Tama
on perusteltua myods asuntoihin kohdistuvan hintasaantelyn kompen-
soimiseksi. Kirjauksen tarkempi sisaltdo maaritetaan myohemmin sovel-
tamisohjeissa, mutta kaytanndssa kirjaus voi tarkoittaa esimerkiksi sita,
etta Hitas-tonttien hinnoittelussa tontin markkina-arvo maaritetaan ar-
vioitavissa olevan markkina-arvon alarajaan tukeutuen. Hintakontrolloi-
tuun omistusasuntotuotantoon (ns. Puoli-Hitas) luovutettavien tonttien
hinnoittelu maaraytyy nykykaytannon mukaisesti jatkossakin markki-
naehtoisesti.

Kaupunginvaltuusto on 11.11.2020 § 313 hyvaksynyt asumisen ja sii-
hen liittyvan maankayton toteutusohjelman 2020, jonka mukaisesti
kaynnistetaan valmistelu, jonka tavoitteena on nykymuotoisesta Hitas-
jarjestelmasta luopuminen ja sen korvaaminen uudella jarjestelmalla
ohjelma-kauden puolivalissa. Siirtymaajoista johtuen yleiset maanvuok-
rauksen periaatteet tulevat koskemaan vain verrattain vahaista maaraa
nykyjarjestelman mukaisia Hitas-tontteja. Uuden korvaavan jarjestel-
man yksityiskohtien ollessa selvilla, valmistellaan tarvittavat yleisia pe-
riaatteita koskevat muutokset.

Omakotitalot

Kaupungilla on talla hetkella voimassa noin 2 200 omakotitalotontin
maanvuokrasopimusta. Omakotitalotonttien saajat valitaan nykyisellaan
julkisen haun perusteella arpomalla ja tontit osoitetaan lahtokohtaisesti
vain helsinkilaisille lapsiperheille. Hakuja on pyritty jariestamaan muu-
taman vuoden valein ja kuhunkin hakuun on pyritty sisallyttdmaan noin
50-100 tonttia. Omakotitalotonttien luovutusmaarat ovat kuitenkin va-
hentyneet viimeisen kymmenen vuoden aikana. Kaupungin maankay-
ton painopisteen siirtyessa huomattavasti tehokkaampaan kerrostalo-
rakentamiseen voidaan pitaa todennakodisena, etta omakotitalotonttien
luovutusmaarat tulevat laskemaan entisestaan tulevina vuosina.
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Kaupungin omakotitalotonttien luovutukseen on perinteisesti kuulunut
markkina-arvoa alhaisempi maanvuokran taso ja kohteen (vuokraoi-
keus rakennuksineen) luovutushinnan saantely. Kaytannossa tama on
tarkoittanut sita, ettd omakotitalotonttien maanvuokrat on maaritetty
keskimaarin karkeasti noin 30 prosenttia markkinatasoa alemmaksi.
Luovutushinnan saantelylla on pyritty siihen, ettei alhaisesta maan-
vuokrasta saatava etu paaomittuisi kohteen myyntihintaan. Vuoteen
2010 asti saantely oli voimassa koko vuokrakauden ajan.

Kaupunginvaltuusto on 25.8.2010 § 184 paattanyt muuttaa sopimuseh-
don siten, ettd saantely on voimassa vain 10 vuotta, jonka jalkeen koh-
de on vapaasti luovutettavissa. Saantelyn piirissa on talla hetkella noin
500 omakotitalotonttien maanvuokrasopimusta. Omakotitalotonttien
hintasaantely on osoittautunut hallinnollisesti hyvin raskaaksi eika silla
voida arvioida olevan laajempaa asuntopoliittista merkitysta. Omakoti-
talotonttien luovutukseen ei myoskaan, lapsiperhevaatimusta lukuunot-
tamatta, liity erityista sosiaalista tarveharkintaa. Tasta syysta alhai-
semmasta maanvuokrasta muodostuva tuki ei valttamatta kohdistu
tuen tarvitsijalle tai tuen oikeaa kohdentumista ei voida ainakaan riitta-
van tehokkaasti varmistaa. Mainituista syista johtuen kaupunki maarit-
telee jatkossa luovutettavien omakotitalotonttien maanvuokran markki-
naehtoisesti. Samalla luovutaan edella kuvatusta kohteen enimmais-
luovutushinnan saantelysta, koska maanvuokraan ei enaa sisally sub-
ventiota, jonka paaomittumista kohteen (vuokraoikeus rakennuksineen)
myyntihintaan pitaisi ehkaista. Jo vuokrattujen, viela hintasaantelyn pii-
rissa olevien, omakotitalotonttien vuokralaisille tarjotaan mahdollisuutta
saantelysta luopumiseen. Saantelyn poistamisen edellytyksena olisi,
etta vuokralainen suostuu muuttamaan tontin maanvuokrasopimusta si-
ten, etta tontin maanvuokraa tarkistetaan markkinahintatasolle, joka
tarkoittanee keskimaarin noin 45 prosentin korotusta tontin nykyiseen
maanvuokraan. Esitetyt muutokset yksinkertaistavat, selkeyttavat ja su-
juvoittavat kaupungin omakotitalotonttien luovutustoimintaa, mika va-
pauttaa kaupungin tontinluovutuksen resursseja asuntopoliittisesti vai-
kuttavampaan tydhon.

Kohta 6. Muut huojennukset

Asuntohankkeen rahoitus- ja hallintamuotoon liittyvien huojennusten li-
saksi yleiset periaatteet mahdollistavat myds muiden maaraaikaisten
maanvuokran huojennusten antamisen, mikali se esimerkiksi vuokra-
laisten yhdenvertaisen kohtelun, alueen rakentamisen keskeneraisyy-
den tai muiden vastaavien syiden vuoksi on perusteltua. Huojennukset
voivat olla suuruudeltaan enintdan 20 prosenttia tontin vuosivuokrasta
ja voimassa enintaan 5 vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien.

Kohta 7. Maanvuokran tarkistaminen vuokrakauden aikana (ns. tasotarkistukset)
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Maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin, mika vastaa nykykaytan-
téa. Elinkustannusindeksiin perustuvien tarkistusten lisaksi periaatteet
mahdollistavat maanvuokran tasotarkistusten tekemisen vuokrakauden
aikana. Tasotarkistukset on tarkoitus sitoa paakaupunkiseudun vanho-
jen asuntojen hintaindeksin kehitykseen, joka indikoi myos asuntotont-
tien arvon kehitysta, koska asuntotonttien arvo on sidoksissa tonteille
rakennettavien asuntojen arvoon. Helsingin asuntotonttien arvonkehi-
tyksen on tehdyssa, vuodet 1970-2018 kattaneessa tutkimuksessa to-
dettu vastaavan asuntojen keskimaaraista hintakehitysta padkaupunki-
seudulla (VTT 2014 ja Forecon Oy 2020).

Helsingissa maan arvo on kehittynyt vuosikymmenten saatossa yleista
kustannustason kehitysta huomattavasti nopeammin. Koska asunto-
tonttien maanvuokran kehitys on ollut sidottu vain elinkustannusindek-
sin kehitykseen, kaupungin tonteista saama tonttien kulloiseenkin to-
delliseen arvoon suhteutettu efektiivinen maanvuokra on laskenut mer-
kittavasti pitkien vuokrakausienaikana. VTT:n tekeman vuonna 2014
valmistuneen selvityksen mukaan kaupungin asuntotonttien maanvuok-
rasopimuskannan vuokratuotto ajalta 1954—2012 oli 2,1 prosenttia, eli
vain noin 50 prosenttia nykyisesta tuottotavoitteesta. Selvityksen mu-
kaan vuonna 1954 solmitun maanvuokrasopimuksen todellinen vuokra-
tuotto koko vuokra-ajalta oli vain noin 0,5 prosenttia, kun vuokratulo
suhteutetaan tontin kunkin vuoden arvoon. Vuokrakauden viimeisina
vuosina vuokratuotto on jaanyt jopa alle 0,3 prosentin. Kaytannossa
vuokrakauden viimeisina vuosina maanvuokra on alhaisempi kuin mita
tontista maksettaisiin kiinteistoveroa, jos kyseessa olisi omistustontti.
Kaupungin tontista saama tuotto on siten tallaisilla tonteilla todellisuu-
dessa muodostunut negatiiviseksi.

Maanarvon elinkustannusindeksin kehitysta huomattavasti nopeampi
kehitys on johtanut siihen, ettd maanvuokrasopimusten paattyessa
maariteltava uusi maanvuokra on ollut keskimaarin karkeasti noin 10—
15-kertainen vanhaan vuokraan verrattuna, vaikka uusi vuokrataso on
ollut vain noin 60 prosenttia arvioitavissa olevasta markkina-arvosta.
Tama on puolestaan aiheuttanut vuokralaisissa huomattavaa tyytymat-
tomyytta, vaikka uuden sopimuksen mukainen maanvuokra on maari-
tetty selvasti alle markkinatason ja uuden sopimuksen mukaista maan-
vuokraa peritaan taysimaaraisesti vasta 10 vuoden kuluttua uuden so-
pimuksen alkamisesta. Elinkustannusindeksin kehitykseen perustuvan
maanvuokran tarkistuksen merkittavana etuna voidaan pitaa maan-
vuokran kehityksen ennustettavuutta, jolla on positiivista merkitysta
esimerkiksi vuokratonteille rakennettavien asuntojen ja siten myos
vuokratonttien kysyntaan.

Edella kuvatuista ongelmista johtuen maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit -palvelu on selvittanyt mahdollisuuksia kehittda asuntotonttien
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maanvuokrasopimusten indeksointikaytantoja siten, ettd maanvuokra
seuraisi nykyista paremmin tonttien todellista arvonkehitysta. Selvitys-
tyon keskeisena tavoitteena on ollut ns. maanvuokran tasotarkistusmal-
lin kehittdminen, jossa tontin maanvuokraa tarkistetaan vuokrakauden
aikana maaraajoin asuntotonttien todellista arvonkehitysta elinkustan-
nusindeksia paremmin kuvaavan indeksin kehitykseen perustuen.
Maanvuokran tasotarkistus ei siten jaisi esimerkiksi vuokralaisen ja
vuokranantajan valilla kaytavien, todennakdisesti tyolaiksi muodostu-
vien, neuvotteluiden varaan, kuten oli kaytantd 2000-luvun taitteessa
tehtyjen 100 vuoden pituisten maanvuokrasopimusten osalta. Selvitys-
tyota varten on edella mainitun VVT:n selvityksen lisaksi teetetty Fo-
recon Oy:lla selvitys (2020) maanvuokrasopimusten vuokrankehityk-
sesta eri vuokrantarkistusmenetelmilla.

Selvityksiin ja arvioihin perustuen esitetaan, etta kaupungin asuntotont-
tien uusiin maanvuokrasopimuksiin sisallytetaan vastaisuudessa
maanvuokran tasotarkistusta koskevat ehdot, joissa tasotarkistuksen
maara sidotaan paakaupunkiseudun vanhojen asuntojen asuntohin-
taindeksin kehitykseen. Tasotarkistuksen sitominen asuntojen hintojen
kehitysta kuvaavaan indeksiin on luontevaa, silla asuntotonttien arvo
on sidoksissa tonteille rakennettavien asuntojen arvoon. Forecon Oy:n
selvityksen mukaan kaupungin vuokrausperiaatteiden kehitys on vii-
meisen vajaan 50 vuoden aikana seurannut verrattain tarkasti paakau-
punkiseudun asuntohintojen kehitysta. Paakaupunkiseudun hintaindek-
sin valintaa voidaan pitaa perusteltuna myos indeksin taustalla olevien
tilastotietojen kattavuuden vuoksi, jolloin esimerkiksi yksittaisten asun-
tokauppojen tai yksittaisella alueella tehtyjen asuntokauppojen merkitys
ei korostu indeksin laskennassa.

Maanvuokran tasotarkistus on tarkoitus tehda 80 vuoden vuokrakau-
den aikana kolme kertaa noin 20 vuoden valiajoin. Tarkistus sidotaan
mainitulla tavalla paakaupunkiseudun vanhojen asuntojen asuntohin-
taindeksiin ja tarkistuksen taso maaraytyy tarkistushetkea edeltanytta
kolmen vuoden indeksikeskiarvoa noudattaen. Kolmen vuoden kes-
kiarvon noudattaminen tasaa vuosittain tapahtuvien indeksimuutosten
vaikutusta. Maanvuokran kehityksen ennustettavuuden turvaamiseksi
tarkistus voi olla enintaan +/- 50 prosenttia/tarkistuskerta tarkistusvuot-
ta edeltaneen vuoden vuosivuokraan nahden. Tasotarkistusten valissa
maanvuokraa tarkistetaan edelleen vuosittain elinkustannusindeksin
kehityksen mukaisesti.

Vuokralainen voisi my0s valita vaihtoehdon, jossa tasotarkistus teh-
daan seitseman kertaa (20/10/10/10/10/10) vuokrakauden aikana, jol-
loin ensimmaisen tarkistuskerran enimmaistarkistus olisi +/- 50 ja ta-
man jalkeen +/- 25 prosenttia/tarkistuskerta tarkistusvuotta edeltaneen
vuoden vuosivuokraan nahden. Vaihtoehtoisen tarkistussyklin tarjoa-
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minen on perusteltua, koska tasotarkistusmenettelyn vaikutuksia vuok-
ratonteille rakennettavien asuntojen kysyntaan on hyvin vaikea arvioida
etukateen. Talloin hankkeen toteuttajalle jaa mahdollisuus arvioida,
kumpi vaihtoehtoisista tasotarkistusmenettelyista parhaiten edistaisi
asuntojen markkinoitavuutta ja siten hankkeen toteutumista. Vuokralai-
sella ei kuitenkaan olisi vuokrasopimuksen solmimisen jalkeen oikeutta
muuttaa vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessa valittua ja sopimuk-
seen sisallytettya menettelya.

Maanvuokran tasotarkistusmenettelyn johdosta tonttien maanvuokra
seuraa nykyista huomattavasti paremmin tonttien arvonkehitysta ja
vuokrasopimusten uusimiseen nykyisellaan liittyneilta merkittavilta
maanvuokran korotuksilta valtyttaneen tulevaisuudessa. Lisaksi vuok-
rakauden aikana tehtavat tasotarkistukset ehkaisevat osaltaan vuokra-
kauden aikana alhaiseksi muuttuvan maanvuokran paaomittumista
asuntojen myyntihintoihin, mika hillitsee asuntojen myyntihintojen nou-
sua vuokratonteilla. Edelleen tasotarkistusmenettelylla on osaltaan po-
sitiivinen vaikutus myos kaupungin koko vuokrakauden aikana saa-
maan vuokratuottoon. Tama riippuu kuitenkin asuntojen hintojen kehi-
tyksesta, silla tasotarkistusmallissa maanvuokra voi myos laskea.
Maanvuokran negatiivisen kehityksen mahdollistaminen on perusteltua
sopimustasapainon nakokulmasta ja ottaen huomioon, ettei kaupungin
tavoitteena lahtdkohtaisesti ole saada tontteihin sitoutuneelle paaomal-
le asetettua tuottotavoitetta korkeampaa tuottoa.

VTT:n selvitys 14.5.2014 on liitteena 2 ja Forecon Oy:n selvitys
29.6.2020 on liitteena 3.

Kohta 8. Maanvuokran ennakkomaksu

Periaatteet mahdollistavat ns. maanvuokran ennakkomaksun kayttami-
sen asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa. Kaytannossa tama tar-
koittaa sita, etta vuokralainen (kaytanndssa kohteen rakennuttaja) voi
maksaa osan tontin arvosta kertasuorituksena vuokrakauden alussa.
Menettelylla on todennakoisesti merkitysta kaytannodssa vain arvok-
kaimmilla tonteilla, joilla maanvuokran taso ja sita kautta asuntojen yh-
tidvastike, voi tontin korkeasta arvosta johtuen nousta tasolle, joka vai-
keuttaa asuntojen markkinointia ja siten hidastaa hankkeen toteutumis-
ta. Vuokralaisen, eli kohteen rakennuttajan kaupungille kertasuorituk-
sena maksama maanvuokran ennakkomaksu alentaa maanvuokran ta-
soa ja siten myds maanvuokrasta johtuvaa vastikevaikutusta, koska
maksu huomioidaan maanvuokran maarittamisessa tontin padoma-
arvoa alentavana.

Kertakorvauksena suoritettu osuus tontin rakennusoikeuden arvosta
huomioidaan maanvuokran huojennuksena, joka on voimassa vuokra-
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Kohta 9. Vuokra-aika

kauden ajan. Ennakkomaksu voisi olla enintdan 1/3 tontin arvosta, ellei
perustellusta syysta toisin paateta. Ennakkomaksumenettelya sovelle-
taan vain perustellusta syysta.

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokra-aika on jatkossa vahin-
taan noin 80 vuotta, ellei perustellusta syysta toisin paateta. Perusteltu
syy voi olla esimerkiksi luovutettaessa jo rakennettu tontti, joiden vuok-
ra-aika nykykaytannon mukaan on ollut yleensa enintaan noin 30 vuot-
ta. Lisaksi perusteltuna syyna lynyemmalle vuokra-ajalle voidaan pitaa
esimerkiksi sita, ettei maanvuokrasopimukseen sisally jaljiempana tar-

kemmin selostettua maanvuokran tasotarkistusta koskevia ehtoja.

Maanvuokralain (258/1966) mukainen enimmaisvuokra-aika asuntora-
kentamiseen luovutettavilla tonteilla on 100 vuotta. Kaupungin kaytan-
tona on paasaantoisesti ollut luovuttaa uudisrakentamiseen tarkoitetut
tontit noin 60 vuoden vuokra-ajoin.

Pidempi vuokra-aika antaa vuokralaiselle nykyista paremmat takeet
tontin hallintaoikeuden jatkumisesta pitkalle tulevaisuuteen ja parantaa
siten osaltaan vuokratonttien houkuttelevuutta. Maanvuokran tasotar-
kistusmallin johdosta kaupungin tontista saatavaan tuottoon liittyvat ris-
kit myOs pienenevat eika kaupungilla siten todennakoisesti ole jatkossa
samanlaista intressia vuokrasopimuksen uusimiseen ja siihen liittyvaan
maanvuokran tarkistamiseen. Toisaalta lain sallimaa enimmaisaikaa
lyhyempi vuokra-aika ottaa huomioon maanvuokraustoimintaan liittyvat
maapoliittiset nakdkohdat parantaen kaupungin mahdollisuuksia edis-
taa vuokrakauden aikana mahdollisesti tapahtuvia maankayton muu-
toksia vuokrasopimuksia uudistettaessa.

Kohta 10. Maanvuokrasopimuksen ehdot

Muut maanvuokrasopimuksen ehdot maarataan noudattaen kaupungin
tavanomaisia maanvuokrasopimusehtoja seka toimivaltaisen viranhalti-
jan mahdollisesti paattamia lisdehtoja.

Kohta 11. Periaatteiden voimassaolo ja ajantasaisuuden arvioiminen

Periaatteet ovat voimassa toistaiseksi lukuun ottamatta autopaikkatont-
tien maanvuokran maarittamisperiaatteita, joita on tarkoitus soveltaa
kauintaan 31.12.2022 saakka. Periaatteiden ajantasaisuutta arvioidaan
valtuustokausittain osana kaupungin tontinluovutusta koskevien linjaus-
ten ajantasaisuuden arviointia.

Kaupunkiymparistdlautakunta on 10.11.2020 § 662 esittanyt kaupun-
ginhallitukselle asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien vuok-
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ranmaarittelyssa ja vuokraamisessa noudatettavien yleisten periaattei-
den hyvaksymista. Lautakunta on kokouksessaan hyvaksynyt yksimie-
lisesti vastaehdotuksen, joka mukaan "Tonttien myyntihinnan ja vuok-
ran suhdetta seurataan aktiivisesti Helsingin tontinluovutuslinjausten
mukaisten kynnysrahakilpailutusten tuottaman tiedon valossa ja varau-
dutaan muuttamaan sita, jos seurantatieto antaa siihen perusteita."
Edella mainittu lisays on tehty periaatteiden kohtaan 11. "Maanvuok-
rausperiaatteiden voimassaolo ja ajantasaisuuden arvioiminen".

Keskeiset muutokset nykykaytantoon ja niiden perustelut

Edella selostetut uudet periaatteet merkitsevat huomattavaa muutosta
kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnan nykykaytanteisiin.
Niiden soveltaminen keventaa maanvuokraustoimintaan liittyvaa hallin-
nollista ty6ta, lisaa kaupungin tonttihinnoittelun ja maanvuokraustoi-
minnan lapinakyvyytta seka edistaa yhdenvertaisuuden toteutumista
maanvuokraustoiminnassa. Periaatteet sisaltdvat muun ohella seuraa-
vat keskeiset muutokset nykykaytantoon:

— Tonttikohtainen maanvuokran maarittdminen tapahtuu jatkossa vi-
ranhaltijapaatoksin kaupunginvaltuuston vahvistamiin yleisiin peri-
aatteisiin seka kaupunkiymparistolautakunnan niita tarkentaviin so-
veltamisohjeisiin perustuen. Kaupunginvaltuusto ei siten Iahtokoh-
taisesti enaa kasitele yksittaisten tonttien vuokrauksiin liittyvia vuok-
rausperiaatteita. Poikkeustapauksessa yksittaista tonttia koskevat
vuokrausperiaatteet voidaan kuitenkin edelleen saattaa valtuuston
paatettavaksi, jos vuokraus syysta tai toisesta poikkeaisi valtuuston
vahvistamista yleisista vuokrausperiaatteista.

— Asuntotonttien arvo seka maanvuokra maaritetaan jatkossa aina ar-
vioitavissa olevan markkina-arvon mukaisesti. Mahdolliset asunto-
hankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta johtuvat maanvuokravaiku-
tukset otetaan huomioon vain maanvuokrasta myonnettavin maara-
aikaisin huojennuksin.

— Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei jatkossa

myonneta erillistd huojennusta, mutta tonttihinnoittelussa kiinnite-
taan markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa eri-
tyistda huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen.

— Omakotitalotonttien hinnoittelussa siirrytdan markkinaehtoiseen

hinnoitteluun. Samalla luovutaan nykyisin kaytdssa olevasta vuok-
raoikeuden siirtoa koskevasta maaraaikaisesta (10 vuotta) enim-
maishintamenettelysta, jonka tarkoituksena on ollut estaa alhaisen
maanvuokran paaomittumista kohteen myyntihintaan.
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Vaikutusten arviointia

— Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokraso-
pimusten vuokra-aika on jatkossa vahintaan noin 80 vuotta ja
maanvuokrasopimuksiin sisallytetdan maanvuokran tasotarkistusta
koskevat ehdot, jotta tonttien maanvuokra sailyisi nykyista parem-
min tonttien kulloistakin arvoa vastaavalla tasolla.

Periaatteilla on vaikutuksia kaupungin asuntotonteista saamiin vuokra-
tuloihin. Lisaksi periaatteilla voi olla vaikutusta yksittaisten tonttien
maanvuokran tasoon seka myds muita vaikutuksia.

Taloudelliset vaikutukset

Vaikutukset kaupungin vuokratuottoon ja kassavirtaan

Tehtyjen tarkastelujen perusteella periaatteilla voidaan arvioida olevan
positiivinen vaikutus kaupungin asuntotonttien maanvuokrasopimuksis-
ta saamaan vuokratuottoon seka kassavirtaan erityisesti kayttdonotet-

tavan maanvuokran tasotarkistusmenettelyn johdosta.

Maanvuokran tasotarkistusmenettelyn vaikutusta kaupungin asuntoton-
teista saamaan vuokratuottoon on arvioitu Forecon Oy:n tekemassa
simuloinnissa. Simulointi suoritettiin arvioimalla, mika olisi ollut kau-
pungin asuntotonttien vuokrasopimuskannan kokonaistuotto suhteessa
tonttien kulloiseenkin arvoon vuosina 1970-1998 solmituissa sopimuk-
sissa, mikali nama maanvuokrasopimukset olisi tehty nyt esitettyjen
uusien periaatteiden mukaisesti. Esitetylla noin 80 vuoden vuokrasopi-
musajalla ja Foreconin ennakoimalla indeksi- ja hintakehitystrendilla
tarkasteltuna nykyinen vuokrauskaytanto johtaa edella mainittuina vuo-
sina solmittujen maanvuokrasopimusten osalta 80 vuoden vuokra-ajalla
keskimaarin noin 1,8 prosentin vuokratuottoon. Uusien periaatteiden
mukaisella menettelylla (4 prosentin tuottotavoite ja tasotarkistusme-
nettely) keskituotto olisi kdytanndssa tavoitteen mukainen, eli noin 3,8—
4,0 prosenttia. Periaatteiden sisaltamilla muutoksilla olisi siis todenna-
koisesti pitkalla tahtaimella positiivinen vaikutus kaupungin tonttien kul-
loiseenkin todelliseen arvoon suhteutettuun vuokratuottoon.

Periaatteilla on lahtdkohtaisesti positiivinen vaikutus myds kaupungin
maanvuokratulojen kassavirtaan, jos oletetaan, ettei periaatteilla ole

negatiivista vaikutusta tonttien luovutusmaariin ja PK-seudun asunto-
hintojen kehitys sailyy paaosin positiivisena tulevina vuosikymmenina.

Tehtyjen kassavirtatarkastelujen perusteella voidaan todeta, etta uu-

sien periaatteiden mukaisella vuokrausmenettelylla maanvuokrakerty-
man nykyarvo muodostuu nykyista vuokrauskaytantoa korkeammaksi
20 vuoden kuluttua vuokrasopimuksen alkamisessa, eli ensimmaisen
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maanvuokran tasotarkistuksen jalkeen. Koko vuokrakauden (80 vuotta)
osalta uusien periaatteiden mukaisen vuokrausmenettelyn maanvuok-
rakertyman nykyarvo on arviolta noin 45-63 prosenttia nykykaytantoa
korkeampi, kun tarkastelu on tehty diskonttauskoroilla 4 ja 2 lisattyna
inflaatio-odotuksella.

Edella mainitussa kassavirtatarkastelussa ei ole huomioitu periaattei-
den mahdollisia vaikutuksia tonttien arvoon. Selvaa kuitenkin on, etta
periaatteilla on suurella todennakadisyydella myos tata kautta positiivi-
nen vaikutus kaupungin vuokratulojen muodostumiseen, mikali olete-
taan, ettei periaatteilla ole negatiivista vaikutusta tonttien kysyntaan.

Vaikutukset tonttien arvoon maanvuokraa maariteltaessa

Kerrostalo- ja muiden asuntotonttien markkina-arvot vaihtelevat Helsin-
gissa merkittavasti alueiden valilla ja myos alueiden sisalla erityisesti
arvokkaimmilla alueilla. Kalleimmilla alueilla keskustassa ja sen lahei-
syydessa rakennusoikeuden yksikkohinnat vaihtelevat tavanomaisesti
tasolla 1 000—2 000 euroa/k-m?, mutta myos tata selvasti korkeammat
hinnat ovat parhaimmilla tonteilla mahdollisia. Esikaupunkialueilla tont-
tihinnat vaihtelevat karkeasti valilla 500—1 000 euroa/k-m?. Kaupungin
myymien tonttien keskimaarainen hinta vuosina 2015-2019 oli noin 1
050 euroa/k-m?.

Uuden maanvuokrauskaytannon tavoitteena ei ole maanvuokran maa-
rittamisen perustana kaytettavien tonttien arvojen korottaminen, vaan
edistaa markkinaehtoisen arvonmaarittelyn toteutumista kaupungin
asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa. Nykyisen tonttien arvostus-
kaytannon ja uuden markkinaehtoisuutta korostavan kaytannon valisis-
ta eroista johtuen ehdotetuilla periaatteilla on kuitenkin vaikutusta yksit-
taisten tonttien arvonmaaritykseen myos saantelemattoman asuntotuo-
tannon osalta.

ARA:n hyvaksymaan tonttihinnoitteluun pohjautuvan nykyisen arvos-
tuskaytannon yksi keskeinen ongelma on se, etta ARA:n tonttihinnat
jaavat arvokkaimmilla alueilla merkittavasti jalkeen tonttien todellisista
arvioitavissa olevista markkina-arvoista. Kaikkein kalleimmilla tonteilla
Helsingin keskustassa tai valittdmasti meren aarellda ARA:n hyvaksyma
tonttihinta saattaa olla vain noin 30 prosenttia tontin todellisesta arvos-
ta. Toisaalta esikaupunkialueilla ARA:n hyvaksymat tonttihinnat voivat
olla Iahes samalla tasolla kuin arvioitavissa olevat tonttien markkina-
hinnat. Koska nykykaytanndssa kaikkien asuntotonttien arvonmaaritys
pohjautuu ARA:n hyvaksymaan hinnoitteluun, johtaa ARA:n hyvaksy-
miin enimmaishintoihin pohjautuva arvonmaaritys herkasti siihen, etta
arvokkaimmat tontit ovat alihinnoiteltuja ja halvemmilla alueilla riski
tonttien ylihinnoitteluun on ilmeinen.
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Edella kuvattu vaaristyma on tarkoitus korjata siirtymalla markkinaeh-
toiseen tonttihinnoitteluun, jossa tontin sijainti ja muut arvoon vaikutta-
vat tekijat heijastuvat nykykaytantda selvasti paremmin kulloinkin hin-
noiteltavan tontin arvoon. Lisaksi tonttihinnoittelun reagointikyky mark-
kinoilla tapahtuviin kysynnan ja hintatason muutoksiin paranee olennai-
sesti.

Kaupungin tulevassa asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa edella
esitetyt tekijat tarkoittavat kaytanndssa sita, etta kalleimmilla alueilla
maanvuokran perustana kaytettavat tonttien arvot voivat nousta ja hal-
vimmilla alueilla jopa jonkin verran laskea. Lisaksi tonttien arvoissa tul-
laan nakemaan nykyista suurempaa vaihtelua alueiden sisalla, koska
markkinaehtoinen arvonmaaritys tarkoittaa luopumista alueellisen yh-
tenaisyyden periaatteesta. Kaytannossa suurin vaikutus talla on arvok-
kaimmilla alueilla, joilla tonttien hinnat voivat vaihdella alueen sisallakin
esim. mikrosijaintiin liittyvien tekijoiden (kuten merinakdalat) vuoksi
helposti useilla kymmenilla prosenteilla. Esikaupunkialueilla vaikutus
jaanee vahaiseksi, koska tonttien arvot eivat vaihtele yksittaisten teki-
jéiden suhteen samalla tavalla kuin keskusta- ja kantakaupunkialueilla.

Edella selostettujen vaikutusten tarkempi arviointi ja analysointi on vai-
keaa erityisesti saantelemattomaan asuntotuotantoon luovutettavien
tonttien osalta, koska kaupunki ei aiemmin voimassa olleiden strategis-
ten tavoitteiden vuoksi kaytanndssa ole viimeisen 5 vuoden aikana juuri
vuokrannut tontteja saantelemattomaan asuntotuotantoon arvokkaim-
milta alueilta eika relevantteja vertailukohteita ole siten juuri saatavissa.

Vaikka ehdotetuilla periaatteilla voi edella kuvatulla tavalla olla vaiku-
tusta yksittaisten saantelemattémaan asuntotuotantoon luovutettavien
tonttien arvonmaaritykseen, suurin vaikutus niilla on Hitas-tuotantoon
luovutettavien tonttien arvonmaaritykseen, silla niiden osalta tonttihin-
noittelussa siirrytaan markkinaehtoiseen hinnoitteluun. Hitas-tuotantoon
luovutettavien tonttien arvo maaritettdan Hitas-tuotantoon tarkoitetuille
tonteille annettavien huojennusten poistuessa lahtokohtaisesti noin 10—
30 prosenttia nykytasoa korkeammaksi. Arvokkaimmilla tonteilla todel-
linen arvonnousu voi olla tatakin suurempi. Lisaksi ehdotetut periaat-
teet nostanevat vuokran maarittamisen perusteena kaytettavia omako-
titalotonttien arvoja karkeasti arvioiden noin 45 prosenttia.

Vaikutukset tonttien vuokratasoon ja asumiskustannuksiin

Saantelemattomaan asuntotuotantoon luovutettavien tonttien osalta
esitetyilla periaatteilla olisi todennakoisesti maanvuokran lahtétasoa
(vuokra vuokrasuhteen alussa) nostava vaikutus kalleimmilla alueilla,
koska maanvuokran perustana kaytettavat tonttien arvot voivat edella
kuvatulla tavalla nailla alueilla nousta. Toisaalta halvimmilla alueilla
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maanvuokran taso voi samasta syysta jopa jonkin verran laskea, mika
edistaisi naiden, usein markkinoitavuudeltaan haastavien alueiden, ra-
kentumista. Omakotitalotonttien osalta voidaan todeta, ettd maanvuok-
ran vaikutus asumiskustannuksiin nousee noin 45 prosenttia, mika tar-
koittaa asumiskustannusvaikutusta noin 1,2 eu-
roa/huoneistoneliometri/kk. Toisaalta jalleenmyyntihinnan saantelyn
poistuminen kompensoi vuokratason nousua.

Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien osalta ehdotettujen periaattei-
den vaikutusta maanvuokran lahtotasoon on arvioitu vertaamalla Jat-
kasaaren, Kalasataman, Kruunuvuorenrannan, Pohjois-Pasilan Posti-
puiston seka Pakilan alueilta viime vuosina luovutetun kahdeksan ton-
tin maanvuokraa uusien periaatteiden mukaisesti maaritettyyn vuok-
raan. Tarkastelussa huomioitiin ehdotettujen periaatteiden mukainen
kirjaus, jonka mukaan Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien maan-
vuokran maarittamisessa kiinnitetaan erityista huomiota hinnoittelun
kohtuullisuuteen. Kaytanndssa tama tarkoitti sita, etta tonttien arvo
maaritettiin arvioitavissa olevan markkina-arvon alarajaan tukeutuen.

Tarkastelun perusteella voidaan todeta, etta uusien periaatteiden mu-
kaisesti maaritelty maanvuokran lahtotaso olisi ylittdnyt voimassa ole-
vien periaatteiden mukaisesti maaritetyn nykytason keskimaarin noin
37 prosentilla. Ylitysten vaihteluvali eri alueiden kesken oli kuitenkin
hyvin merkittava ja ylitykset vaihtelivat valilla 11-65 prosenttia. Jatka-
saaren ja Kalasataman alueilla ylitys oli noin 49—-65 prosenttia, kun se
muilla alueilla vaihteli valilla 11-26 prosenttia.

Maanvuokran asumiskustannusvaikutukseksi, eli vastikevaikutukseksi,
muunnettuna edella mainittu tarkoittaa sita, etta Jatkasaaren ja Kalasa-
taman alueilla maanvuokran vastikevaikutus olisi uusien periaatteiden
mukaisesti maariteltyna ollut noin 1,5-2,2 euroa/huoneistonelid/kk ny-
kyista korkeampi, jolloin maanvuokran vastikevaikutus olisi kokonai-
suudessaan ollut tasolla noin 4,5-5,6 euroa/huoneistonelid/kk. Pakilan,
Postipuiston ja Kruunuvuorenrannan alueilla maanvuokran vastikevai-
kutus olisi puolestaan ollut vain noin 0,3-0,6 euroa/huoneistonelit/kk
nykyista korkeampi, jolloin maanvuokran vastikevaikutus olisi kokonai-
suudessaan ollut noin 2,8-3,4 euroa/huoneistonelio/kk. Korkein yksit-
tainen nousu vastikevaikutukseen (2,2 euroa/huoneistonelié/kk) havait-
tiin tontilla, joka sijoittuu Kalasataman Sompasaareen ranta-alueelle
merinakymin.

Osa edella kuvatuista eroista selittyy silla, etta usean vertailtavan Hi-
tas-tontin vuokrausperusteet oli vahvistettu jo useita vuosia sitten.
Paaosa eroista selittyy edella kuvatulla nykyiseen ARA-tonttien hinnoit-
teluun pohjautuvan kaytannén ongelmilla, jossa ARA-tonttien hinnat ja
siten myos Hitas-tonttien hinnat jaavat arvokkaimmilla tonteilla pahasti
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jalkeen tonttien todellisesta arvosta. Tasta syysta ehdotettujen periaat-
teiden vaikutus on nailla tonteilla markkinahinnoittelun maltillisuudesta
huolimatta maanvuokraa nostava. Vaikka edella Jatkasaaren ja Kala-
sataman osalta kerrottu uusien periaatteiden tuoma maanvuokran vas-
tikevaikutuksen nousu on verrattain merkittava, voidaan sen vaikutusta
pitda kuitenkin hyvaksyttavana, kun huomioidaan, etta tontit sijoittuvat
erittain vetovoimaisille uusille asuinalueille, ja koska Hitas-saantelyn
tuoma saastd asuntojen ostohinnassa on nailla alueilla hyvin huomat-
tava.

ARA-vuokra-asuntotuotannon ja valtion tukeman ASO-
asuntotuotannon osalta voidaan todeta, ettei periaatteilla ole vaikutusta
tonttien maanvuokran lahtotasoon, koska nailla tonteilla noudatetaan
ARA:n hyvaksymaa enimmaishinnoittelua ja markkinaehtoisesti maari-
tellystd maanvuokrasta myonnetaan enimmaistonttihinnoittelua koske-
vien ohjeiden edellyttama huojennus. Myoskaan maanvuokran tasotar-
kistukset eivat todennakdisesti ole mahdollisia ARA-saantelyn voimas-
sa ollessa, koska ARA-tuotantoon luovutettavien tonttien tonttihinnoitte-
lua koskevien ohjeiden mukaan naiden tonttien maanvuokra tarkiste-
taan vain elinkustannusindeksiin perustuen. Tasta syysta naiden koh-
teiden osalta ensimmainen maanvuokran tasotarkistus tulee todenna-
koisesti ajankohtaiseksi vasta noin 40 vuoden kuluttua maanvuokra-
suhteen alkamisesta. Jos ARA-kohde aikanaan esimerkiksi kohteen
peruskorjausta varten otettavan korkotukilainan vuoksi sailyy tamankin
jalkeen ARA-saantelyn piirissa, siirtyy maanvuokran tasotarkistuksen
tekeminen edelleen siihen saakka, kunnes kohteen ARA-saantely on
paattynyt.

Lopuksi voidaan maanvuokran tasotarkistusmekanismin osalta todeta,
etta vaikka se nostaa vuokralaisen vuokrakauden aikana maksamaa
kokonaisvuokraa huomattavasti, tasotarkistusmekanismin vaikutusta
yksittaisten tonttien koko vuokra-aikana maksaman maanvuokran ta-
soon ja kokonaismaaraan on vaikea arvioida, koska maanvuokran ta-
sotarkistusmekanismin vaikutus riippuu tontin vuokraushetkesta seka
PK-seudun asuntojen (ja sitd kautta asuntotonttien) pitkan aikavalin
hintakehityksesta. Tasotarkistusmekanismin sisaltamien maanvuokran
kulloisenkin tarkistuksen maaraa rajoittavat mekanismit (esim. rajoituk-
set enimmaistarkistuksen maaraan) kuitenkin varmistavat osaltaan, et-
ta maanvuokran taso sailyy tasotarkistuksen jalkeenkin kohtuullisella,
kulloistakin markkina-tilannetta heijastavalla, tasolla ja maanvuokra voi
myo0s laskea.

Maanvuokran asumiskustannusvaikutusten arvioinnin osalta on viela
syyta todeta, etta saantelemattomassa omistusasuntotuotannossa ton-
tin kulloistakin markkina-arvoa nykyista paremmin heijastava maan-
vuokran taso ehkaisee pitkalla aikavalilla alhaisen maanvuokran siirty-
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mista asuntojen myyntihintoihin ja sita kautta maanvuokran mahdolli-
sen nousun vaikutukset omistusasumisen kokonaiskustannuksiin jaa-
nevat maltillisiksi. Sdantelemattomien vuokra-asuntojen osalta voidaan
puolestaan todeta, ettd naiden asuntojen vuokra maaraytyy markki-
naehtoisesti kysyntaan ja tarjontaan perustuen eika vuokranantajana
toimivan asunnon omistajan kuluilla (esim. yhtidvastike) ole siten 1ahto-
kohtaisesti vaikutusta vuokralaisen maksaman vuokran tasoon.

Muut vaikutukset

Periaatteilla voidaan lisaksi arvioida olevan seuraavia vaikutuksia kau-
pungin asuntotonttien maanvuokraustoimintaan ja -prosesseihin:

— Kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnan avoimuus li-
saantyy olennaisesti ja toimintaan liittyva hallinnollinen tyo kevenee
huomattavasti, mika parantaa osaltaan kaupungin mahdollisuuksia
vastata asuntotuotannolle asetettuihin tavoitteisiin.

— Tonttihinnoittelun reagointikyky markkinatilanteen muutoksiin para-
nee, mika edistaa hankkeiden rakentumista ja siten myods asunto-
tuotannolle asetettujen maarallisten tavoitteiden toteutumista. Yli-
hinnoittelun riski markkinoitavuudeltaan vaikeammilla esikaupunkia-
lueilla vahenee, mika edistaa osaltaan usein muutoinkin haastavien
taydennysrakentamishankkeiden toteutumista.

— Maanvuokran tasotarkistusmenettely heikentaa ainakin jonkin ver-
ran maanvuokran kehityksen ennustettavuutta, nostaa maanvuok-
ran lahtotasoa arvokkaimmilla alueilla ja tonteilla seka lisaa maan-
vuokran vastikevaikutusta koko vuokrakauden ajalta tarkasteltuna.
Nailla tekijoilla saattaa olla negatiivinen vaikutus vuokratonteille ra-
kennettavien asuntojen kysyntaan ja siten myos vuokratonttien ky-
syntaan. Tama voi pienentaa maanvuokran tasotarkistusmenettelyn
positiivista vaikutusta kaupungin maanvuokratulojen kehitykseen ja
vaikeuttaa kaupungin asuntotonttien luovutustavoitteiden saavutta-
mista.

— Maanvuokran huojennuskaytantdjen muuttaminen nostaa Hitas-
asuntojen maanvuokran lahtétasoa erityisesti kalleimmilla alueilla
huomattavasti. Tama voi vaikuttaa negatiivisesti Hitas-asuntojen
kysyntaan erityisesti kaikkein arvokkaimmilla merenranta- ja kanta-
kaupunkialueiden tonteilla, mika voi vaikeuttaa kaupungin asunto-
tonttien luovutustavoitteiden saavuttamista.

— Maanvuokran tasotarkistusmenettely heikentaa jonkin verran
maanvuokratulojen kehityksen ennustettavuutta myds kaupungin
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kannalta, silla maanvuokra voi myos laskea.

— Kiinnostus omistusoikeudella luovutettaviin tontteihin voi lisaantya
entisestaan, mikali esitetyilla periaatteilla on negatiivinen vaikutus
vuokratonteille rakennettavien asuntojen ja sita kautta vuokratont-
tien kysyntaan. Tama voi vaikuttaa positiivisesti kaupungin maan-
myyntitulojen muodostukseen.

— Maanvuokran tasotarkistusmenettelyn johdosta asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uusimiseen liittyvilta erityisen suurilta
maanvuokran kertakorotuksilta valtytaan, kun uusien periaatteiden
mukaiset maanvuokrasopimukset tulevat aikanaan uusittaviksi.

— Maanvuokran alennuskaytantojen muuttaminen nostaa uusien
omakotitalotonttien maanvuokran tasoa. Subvention poistaminen ja
tasta seuraava maanvuokran tason nousu voivat vaikuttaa negatii-
visesti kaupungin omakotitalotonttien kysyntaan. Negatiivisia vaiku-
tuksia kompensoi kuitenkin hintasaantelymenettelysta luopuminen.

Edella mainittujen vaikutusten tarkempi arviointi on monelta osin vaike-
aa. Kaytannossa naiden vaikutusten tarkempi arviointi esimerkiksi
vuokratonttien kysyntaan liittyvien tekijoiden osalta tuleekin perustaa
pidemman aikavalin seurantaan ja kaytannon tyossa saatuihin koke-
muksiin. Tama arviointi on tarkoitus tehda vahintaan valtuustokausittain
samassa yhteydessa, kun arvioidaan kaupunginhallituksen hyvaksy-
mien tontinluovutuslinjausten ajantasaisuutta ja muutostarpeita.

Soveltamisohje, uusien periaatteiden kayttéonotto ja ajantasaisuuden arvioiminen

Periaatteet toteuttavat kaupunginhallituksen hyvaksymia tontinluovu-
tuslinjauksia ja luovat pohjan kaupungin asuntotonttien maanvuokraus-
toiminnalle. Koska periaatteet ovat osin yleispiirteisia, on ennen uuden
maanvuokrausmenettelyn kayttddnottoa tarkoituksenmukaista maarit-
taa yleisia periaatteita tarkentavat soveltamisohjeet. Kaupunkiymparis-
télautakunnalla on hallintosdannoén 16 luvun 1 §:n 2 momentin 2 koh-
dan nojalla toimivalta hyvaksya yleisia periaatteita tarkentavat sovelta-
misohjeet.

Soveltamisohjeessa on tarkoitus antaa muun muassa tarkempia ohjeita
vuokra-ajasta, kuten siita milloin vuokra-aika voi olla 80 vuotta lyhyem-
pi. Lisaksi soveltamisohjeessa tarkennetaan tuottotavoitevaatimuksen
soveltamista seka markkinaehtoisen maanvuokran tason maarittamis-
ta.

Uusien periaatteiden ja niihin pohjautuvan maanvuokrausmenettelyn
toimivuutta ja vaikutuksia arvioidaan kaytannon kokemukseen perus-
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tuen ja periaatteita kehitetaan tarvittaessa. Lisdksi maanvuokrausperi-
aatteiden ajantasaisuutta on tarkoitus tarkastella valtuustokausittain
kaupunginhallituksen hyvaksymien kaupungin tontinluovutusta koske-
vien linjausten ajantasaisuuden arvioinnin yhteydessa. Mahdollisesti
tarvittavista muutoksista periaatteisiin paattaa kaupunginvaltuusto.

Paatoksen taytantdoonpano ja siirtymasaannokset

Lopuksi

Esittelija

Lisatiedot

Kaupungin tontinluovutustoiminnan ennustettavuuden sailyttdmiseksi
on uudet periaatteet ja uusi toimintamalli tarkoitus ottaa kayttoon siir-
tymaajalla. Siirtymaajoista paatetaan mydéhemmin kaupunginhallituksen
taytantoonpanopaatoksessa, sen jalkeen kun kaupunkiymparistolauta-
kunta on hyvaksynyt soveltamisohjeet. Siirtymaaikojen osalta on tarkoi-
tuksenmukaista etta ne tontit, joille on vahvistettu vanhan kaytannon
mukaiset vuokrausperiaatteet, luovutetaan viela vanhan kaytannon
mukaisesti. Uusi kaytanto ja uudet periaatteet tulevat lahtokohtaisesti
koskemaan vain niita tontteja, joiden osalta maanvuokrausprosessi ei
viela yleisten periaatteiden kayttdonoton ajankohtana ole edennyt hin-
noitteluvaiheeseen. Uudet periaatteet eivat mydskaan tule vaikutta-
maan olemassa oleviin maanvuokrasopimuksiin, joiden osalta uudet
periaatteet tulevat sovellettaviksi lahtdkohtaisesti sitten kun maanvuok-
rasopimukset aikanaan uusitaan vuokra-ajan paattyessa.

Kaupunkiymparistolautakunta on 10.11.2020 § 662 esittanyt kaupun-
ginhallitukselle asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien vuok-
ranmaarittelyssa ja vuokraamisessa noudatettavien yleisten periaattei-
den hyvaksymista. Tontin markkina-arvon maarittamista (periaatteiden
kohta 4.) koskevaa esittelijan perusteluja on tasmennetty kaupunkiym-
paristolautakunnan kasittelyn jalkeen.

Kaupungin tavoitteena on kehittda maaomaisuutensa hallinnointia ja
siihen liittyvia toimintoja. Keskeisina tavoitteina ovat toiminnan avoi-
muuden ja sujuvuuden lisaaminen seka maaomaisuuden taloudellisen
ja tehokkaan kayton edistdminen, jossa tonttihinnoittelun markkinaeh-
toisuuden lisaaminen on keskeinen tekija. Asuntotonttien yleiset maan-
vuokrausperiaatteet ovat osa tata kehittamista ja niiden vahvistaminen
ylla esitetyin perustein on kaupungin kannalta perusteltua.

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
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Liitteet
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2 Selvitys VTT 2014
3 Selvitys Forecon Oy 29.6.2020
4 Asuntotonttien maanvuokrausperiaatteiden uudistaminen - vastauksia
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Muutoksenhaku
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Tiedoksi

Kaupunkiymparistolautakunta

Paatoshistoria

Kaupunginhallitus 13.12.2021 § 912

HEL 2016-012511 T 10 00 00

Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.
Kasittely
13.12.2021 Pdydalle
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian poydalle Marcus
Rantalan ehdotuksesta.
18.11.2021 Ehdotuksen mukaan
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
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Esitys

Kasittely

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta:

— asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien vuokranmaaritte-
lyssa ja vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisia pe-
riaatteita,

— kaupunkiymparistdlautakunta oikeutetaan hyvaksymaan yleisia pe-
riaatteita tarkentavat soveltamisohjeet,

— tonttien myyntihinnan ja vuokran suhdetta seurataan aktiivisesti
Helsingin tontinluovutuslinjausten mukaisten kynnysrahakilpailutus-
ten tuottaman tiedon valossa ja varaudutaan muuttamaan sita, jos
seurantatieto antaa siihen perusteita.

10.11.2020 Esittelijan ehdotuksesta poiketen

Vastaehdotus:

Osmo Soininvaara: Tonttien myyntihinnan ja vuokran suhdetta seura-
taan aktiivisesti Helsingin tontinluovutuslinjausten mukaisten kynnysra-
hakilpailutusten tuottaman tiedon valossa ja varaudutaan muuttamaan
sita, jos seurantatieto antaa siihen perusteita.

Kannattaja: Risto Rautava

Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Osmo Soi-
ninvaaran vastaehdotuksen.

Vastaehdotus:
Mia Haglund: Esityksen ensimmainen kohta muutetaan muotoon:

Asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien vuokranmaarittelyssa
ja vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisia periaatteita,
seuraavin muutoksin:

- Maanvuokraa maaritettdessa tuottotavoite on asuntotonttien osalta 2
prosenttia.

- Hitas-tuotantoon ja sita vastaaville asuntotuotannon muodoille luovu-
tettaville tonteille voidaan mydntaa erillistd maanvuokran alennusta.

Kannattaja: Eveliina Heinaluoma
1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Esityksen ensimmainen kohta muutetaan muotoon: Asun-
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totonttien seka asumista palvelevien tonttien vuokranmaarittelyssa ja
vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisia periaatteita,
seuraavin muutoksin:
- Maanvuokraa maaritettdessa tuottotavoite on asuntotonttien osalta 2
prosenttia.
- Hitas-tuotantoon ja sita vastaaville asuntotuotannon muodoille luovu-
tettaville tonteille voidaan myontaa erillista maanvuokran alennusta.
Jaa-aanet: 9
Sirpa Asko-Seljavaara, Nuutti Hyttinen, Atte Kaleva, Amanda Pasanen,
Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Laura Rissanen, Anni Sinnemaki,
Osmo Soininvaara
Ei-aanet: 4
Mia Haglund, Eveliina Heindluoma, Noora Laak, Jape Lovén
Esittelijan ehdotus jai voimaan aanin 9-4.
27.10.2020 Poydalle
20.10.2020 Poydalle
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Peter Haaparinne, tiimipaallikko, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel fi
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