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§ 348

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle vuok-
rausperusteiden maaraamiseksi asuntotonteille, joiden maanvuok-
rasopimukset paattyvat vuosina 2020 ja 2021

HEL 2018-005993 T 10 01 01 02
Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle Helsingin
kaupungin kaupunginosissa 4. (Kamppi), 13. (Etu-T60616), 14. (Taka-
T60616), 16. (Ruskeasuo), 21. (Hermanni), 22. (Vallila), 23. (Toukola),
24. (Kumpula), 25. (Kapyla), 26. (Koskela), 28. (Oulunkylad), 29. (Haa-
ga), 30. (Munkkiniemi), 33. (Kaarela), 39. (Tapaninkyla), 41. (Suurmet-
sd), 43. (Herttoniemi), 45. (Vartiokyld) ja 46. (Pitajanmaki) sijaitsevien
liitteessa nro 1 mainittujen tonttien tai niista muodostettavien tonttien
vuokraamista myohemmin paatettavista ajankohdista alkaen
31.12.2075 saakka siten, etta tonttien vuosivuokrat maarataan jaljem-
pana mainitun luettelon mukaisesti pitden perusteena virallisen elinkus-
tannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa kunkin
kaupunginosan ja tonttityypin kohdalla mainitun suuruista kerrosnelio-
metrihintaa, seka jaljempana mainituin periaattein:
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E3

Kaupunginosa | Tonttityyppi Euroal k-m2(ind.. 100) | Kerrosneliometrihinnan

nykyarvo
|eurcza;r k-m? {ind. 1944)

4. Kamppi Kerrostalotontit 42 216

13. Etu-Toolo Kerrostalotontit 42 816

14. Taka-Toold Kerrostalotontit 38 739

16. Ruskeasuo Kerrostalotontit 31 603

21. Hermanni Kerrostalotontit 29 564

22, vallila Kerrostalotontit 29 564

23. Toukola Kerrostalotontit 27 525

23. Toukola Rivitalotontit 30 583

23. Toukola Paritalotontit 34 661

23. Toukola Omakotitalotontit | 37 715

24, Kumpula Kerrostalotontit 27 525

24, Kumpula Rivitalotontit 30 583

24, Kumpula Paritalotontit 34 661

24, Kumpula Omakotitalotontit | 37 719

25. Kapyla Kerrostalotontit 27 525

25. Kapyla Rivitalotontit 30 583

25. Kapyla Paritalotontit 34 661

25. Kapyla Omakotitalotontit | 37 719

26. Koskela Kerrostalotontit 24 467

26. Koskela Rivitalotontit 27 525

26. Koskela Paritalotontit 31 603

26. Koskela Omakotitalotontit | 33 642

28. Oulunkyl3 Rivitalotontit 28 544

28. Oulunkyla Paritalotontit 29 564

28. Oulunkyl3d Omakotitalotontit | 29 564

28. Oulunkyld, Kerrostalotontit 22 428

Maunula

28. Oulunkyld, Paritalotontit a0 583

Vergjamaki

28. Oulunkyla, Omakotitalotontit | 31 603

Verajamaki

29. Haaga, Etels- | Kerrostalotontit 25 486

Haaga

29. Haaga, Etelad- | Rivitalotontit 29 564

Haaga

29, Haaga, Kerrostalotontit 23 447

Pohjois-Haaga ja
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30. Munkkiniemi, | Kerrostalotontit 30 583
Munkkivuori
30, Munkkiniemi, | Rivitalotontit 33 642
Munkkivuori
30. Munkkiniemi, | Kerrostalotontit 28 544
Miemenmaki
30. Munkkiniemi, | Rivitalotontit 32 622
Niemenmaki
33. Kaarela Kerrostalotontit 17 330
33. Kaarela Rivitalotontit 22 428
39. Tapaninkyla Paritalotontit 26 505
39. Tapaninkyla Omakotitalotontit | 28 544
41, Suurmetsa Omakotitalotontit | 26 505
43, Herttoniemi Kerrostalotontit 24 467
43, Herttoniemi Rivitalotontit 27 525
43. Herttoniemi, Kerrostalotontit 20 389
Roihuvuori
45, Vartiokyl3 Kerrostalotontit 20 389
45, Vartiokyla Rivitalotontit 23 447
46. Pitdjanmaki, Kerrostalotontit 23 447
Eteld-Pitdjanmaki
Pitajanmaki, Kerrostalotontit 21 408
Pohjois-
Pitajanmaki
Pitdjanmaki, Rivitalotontit 26 505
Pohjois-
Pitdjanmaki
Pitdjanmaki, Paritalotontit 27 525
Pohjois-
Pitdjanmaki
Pitajanmaki, Omakotitalotontit | 30 583
Pohjois-
Pitajanmaki

Edella mainittuja vuokrausperustehintoja noudatetaan, ellei lainsaadan-
nosta muuta johdu.

Maanvuokra asuntotonttien sopimuksia uusittaessa maaritetaan tontille
rakennetun paakayttotarkoituksen mukaisen kerrosalan (k-m?), kuten
asuinkerrosalan, perusteella. Maanvuokran perusteena oleva kerrosala
maaritetdan rakennuspiirustuksista noudattaen ymparistoministerion
julkaisemassa ymparistoopas 72:ssa kerrosalasta todettua maaomai-
suuden kehittdminen ja tontit -palvelun vakiintuneesti kayttamin liittees-
ta nro 5 ilmenevin poikkeuksin ja muutoin kaupunkiympariston toimia-
lan toimivaltaisen viranhaltijan paattamalla tavalla.

Maanvuokraa maaritettaessa asuntotonttien sopimuksia uusittaessa
kerrostalotontilla tarkoitetaan tonttia, jolla sijaitsee kerrostalo, rivitalo-
tontilla tarkoitetaan tonttia, jolla sijaitsee rivitalo, paritalotontilla tarkoite-
taan tonttia, jolla sijaitsee paritalo, ja omakotitalotontilla tarkoitetaan
tonttia, jolla sijaitsee omakotitalo.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

PL 58200 Soérnéistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro
kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytakirja 18/2018 4 (14)

Asia/3
19.06.2018

Kerrostaloilla tarkoitetaan vahintaan kolmen asunnon/asuinhuoneiston
taloja, jossa ainakin kaksi asuntoa sijaitsee paallekkain, rivitaloilla tar-
koitetaan vahintaan kolmen asunnon/asuinhuoneiston taloja, jotka on
kytketty toisiinsa, paritaloilla tarkoitetaan taloja, joissa kaksi erillista
asuntoa/asuinhuoneistoa sijaitsevat vierekkain tai paallekkain ja oma-
kotitaloilla tarkoitetaan taloja, joissa on yksi asunto/asuinhuoneisto.

Liike-, toimisto-, ty0- tai muiden vastaavien paakayttotarkoituksen mu-
kaisten tilojen osalta peritddn samaa vuokraa kuin asuintiloista.

Yleisten rakennusten tonteista (Y) seka vastaavista tiloista peritaan
maanvuokraa, joka on puolet asuintilojen osalta perittavasta maan-
vuokrasta.

Kaupunkiympariston toimialan toimivaltaisella viranhaltijalla on oikeus
perustellusta syysta poiketa edella esitetyista vuokrausperusteista.

Nain maaraytyvista maanvuokrista peritdéan sopimuksen mukaiselta en-
simmaiselta vuodelta 50 %, toiselta 55 %, kolmannelta 60 %, neljannel-
ta 65 %, viidennelta 70 %, kuudennelta 75 %, seitsemannelta 80 %,
kahdeksannelta 85 %, yhdeksanneltd 90 % ja kymmenennelta 95 %,
jonka jalkeen yhdennestatoista vuodesta alkaen peritaan taytta maan-
vuokraa.

2

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kaupunkiymparistdon toimialan toimivaltaisen viranhaltijan paattamia li-
saehtoja.

Kasittely
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti kasitella toimialajohtajan kolman-
nen esityksen kokouksen toisena asiana.
Palautusehdotus:
Mai Kivela: Palautetaan asia uudelleen valmisteltavaksi siten, etta koh-
tuulliseksi tuottotavoitteeksi katsotaan kaksi prosenttia tontin laskennal-
lisesta arvosta neljan prosentin sijaan. Nain paatettaessa myos aiem-
pien maanvuokrasopimusten laskentaperusteita muutetaan vastaavalla
tavalla.
Mai Kivelan palautusehdotusta ei kannatettu, joten se raukesi.
Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
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Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332
anne.nahi(a)hel.fi

Miia Pasuri, Asuntotonttitimin tiimipaallikk®, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

Liitteet
1 Luettelo tonteista, paattyvat maanvuokrasopimukset
2 PERUSTELUMUISTIO
3 Alueiden rakennusoikeuden markkina-arvot
4 Vertailutietoja eri kaupunginosien vuokrausperusteista
5 Maanvuokran perusteena olevan kerrosalan maarittely
6 Muistio asukastilaisuudesta, Hermanni ja Vallila
7 Muistio asukastilaisuudesta, Pitdjanmaki ja Kaarela
8 Muistio asukastilaisuudesta, Oulunkyla, Haaga, Tapaninkyla ja Suur-
metsa
Muistio asukastilaisuudesta, Herttoniemi ja Vartiokyla
10 Muistio asukastilaisuudesta, Munkkiniemi, Kamppi, Etu-T6616, Taka-
TA0616 ja Ruskeasuo
11 Muistio asukastilaisuudesta, Toukola, Kumpula, Kapyla ja Koskela,
tilaisuus 1
12 Muistio asukastilaisuudesta Toukola, Kumpula, Kapyla ja Koskela, tilai-
suus 2
13 Maanvuokrasopimuslomake
14 Maanomistajan suostumus (maanalaiset rakenteet)
15 Ohje puiden kaatamisesta tonteilla
16 Kanta-Helsingin Omakotiyhdistys ry, mielipide
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote
Kaupunkiymparistdn toimiala
Esitysehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Yleista paattyvista maanvuokrasopimuksista

Helsingissa paattyi vuonna 2015 noin 170 asuntotontin maanvuokraso-
pimusta ja vuonna 2010 noin 100 asuntotontin maanvuokrasopimusta.
Naita ennen sopimuksia paattyi merkittdvassa maarin 2000-luvun vaih-
teessa.

Vuosina 2020-2021 paattyy yhteensa noin 750 asuntotontin maanvuok-
rasopimusta. Uusittavia maanvuokrasopimuksia on Kampin (1 kpl),
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Etu-Toolon (1 kpl), Taka-T6o6lon (1 kpl), Ruskeasuon (2 kpl), Herman-
nin (11 kpl), Vallilan ( 6 kpl), Toukolan (100 kpl), Kumpulan (142 kpl),
Kapylan (201 kpl), Koskelan (128 kpl), Oulunkylan (16 kpl), Haagan (17
kpl), Munkkiniemen (28 kpl), Kaarelan (19 kpl), Tapaninkylan (2 kpl),
Suurmetsan (1 kpl), Herttoniemen (23 kpl), Vartiokylan (25 kpl) ja Pita-
janmaen (48 kpl) kaupunginosissa.

Valtaosa uusittavien sopimusten tonteista on omakotitalo- ja paritalo-
tontteja. Lisaksi sopimus uusitaan merkittavalla maaralla kerrostalotont-
teja. Luettelo tonteista, joiden maanvuokrasopimukset paattyvat vuosi-
na 2020-2021, on liitteena 1. Luettelosta ilmenevat tonttien perustiedot.

Vuosina 2020 ja 2021 paattyvien maanvuokrasopimusten uusimisten valmistelusta yleisesti

Valmistelu vuosina 2020 ja 2021 paattyvien asuntotonttien maanvuok-
rasopimusten uusimiseksi aloitettiin maaomaisuuden kehittaminen ja
tontit-palvelussa vuoden 2016 lopussa, jolloin tonttien vuokralaisille 1a-
hetettiin kirjeet voimassa olevien maanvuokrasopimusten paattymises-
ta. Kirjeissa vuokralaisille esitettiin alustava arvio uuden maanvuokran
maaraytymisperusteista ja vaikutuksesta asumiskustannuksiin. Lisaksi
kirjeessa kerrottiin maanvuokrasopimusten uusimisprosessista ja sopi-
musehdoista.

Vuosien 2017 ja 2018 vaihteessa tonttien vuokralaisille lahetettiin toi-
nen Kirje, jossa esitettiin tarkennettu arvio uudesta maanvuokrasta ja
selvitys maanvuokran perusteena olevasta kerrosalasta. Lisaksi kir-
jeessa kerrottiin tarkemmin maanvuokrasopimusten uusimisen aikatau-
lusta, menettelysta sopimuksia uusittaessa ja sopimusehdoista. Kirjeel-
la varattiin lisaksi tilaisuus tonttien vuokralaisille esittaa kirjalliset mieli-
piteensa maanvuokrasopimusten uusimisesta ja uusimiseen liittyvista
kysymyksista. Kirjallisia mielipiteita vastaanotettiin noin 180 tontin
vuokralaisilta ja yhdelta yhdistykselta (Kanta-Helsingin Omakotiyhdistys
ry). Noin 5 mielipidetta tuli Pitdjanmaen alueelta, 3 mielipidettd Munkki-
niemen alueelta, 1 mielipide Vallilan alueelta ja 1 mielipide Hermannin
alueelta. Kaikki muut mielipiteet saapuivat Toukolan, Kumpulan, Kapy-
lan ja Koskelan alueilta. Mielipiteiden paaasialliset sisallot ja vastaukset
niihin on lapikayty liitteena 2 olevassa perustelumuistiossa.

Vuokrasopimusten uusimisesta on vuokralaisille lahetettyjen kirjeiden
lisdksi tiedotettu muun muassa lehdistotiedotteilla ja maaomaisuuden
kehittaminen ja tontit-palvelun internet-sivuilla.

Alkuvuodesta 2018 maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelu jar-
jesti seitseman kaupunginosakohtaista asukastilaisuutta, joissa kerrot-
tiin maanvuokrasopimusten uusimisen periaatteista ja aikataulusta.
Asukastilaisuuksissa yleison kysymyksiin vastasivat maaomaisuuden
kehittaminen tontit-palvelun asiantuntijat. Lisaksi asukastilaisuuksissa
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kerrottiin vuokrasopimusten allekirjoittamiseen liittyvista juridisista ja
kaytannon toimenpiteista. Asukastilaisuuksista laaditut muistiot ovat ta-
man esityksen liitteena. Asukastilaisuuksista tiedotettiin muun muassa
vuokralaisille lahetetyilla kutsuilla, lehti-ilmoituksilla ja maaomaisuuden
kehittdaminen ja tontit-palvelun internet-sivuilla.

Vuokralaisten kirjallisesti tai asukastilaisuuksissa esittamat mielipiteet
on pyritty huomioimaan asian valmistelussa. Mielipiteissa esitettyihin
maanvuokrasopimusten uusimista koskeviin yleispiirteisiin huomioihin
on otettu kantaa tassa esityksessa ja sen liitteissa. Mielipiteissa esitet-
tyihin tonttikohtaisiin erityiskysymyksiin tullaan ottamaan kantaa myo-
hemmin vuokrasopimusten uudistamispaatosten yhteydessa, jolloin
kunkin alueen valmistelija on yhteydessa vuokralaisiin.

Vuosina 2020-2021 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten
uusimisten perusteista (vuokra-aika ja vuokranmaarittelyperiaatteet)
paattaa kaupunginvaltuusto. Varsinaiset maanvuokrasopimusten uusi-
misia koskevat paatokset tehdaan kaupunkiympariston toimialan toimi-
valtaisen viranhaltijan toimesta sen jalkeen, kun kaupunginvaltuusto on
vahvistanut tonteille vuokrausperusteet. Maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit-palvelun tavoitteena on, ettad 1.1.2020 paattyvien sopimusten
osalta paatokset tehdaan vuosien 2018 ja 2019 aikana hyvissa ajoin
ennen vanhan maanvuokrasopimuksen vuokra-ajan paattymista. Vuo-
den 2020 lopussa tai sita myohemmin paattyvien sopimusten osalta
paatokset tehdaan viimeistaan alkusyksylla 2020.

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusimisessa noudatettavat keskeiset periaatteet ylei-

sesti

Asuntotontin maanvuokrasopimuksen vuokra-ajan paattyessa vuokra-
sopimus uusitaan, ellei vuokrasopimuksen uusimiselle ole merkittavia
maankaytollisia esteitd. Maanvuokrasopimusta uusittaessa uuden sopi-
muksen mukainen maanvuokra maaritetaan vastaamaan maanvuok-
rien tasoa sopimuksen uusimishetkella. Sopimuksia tehtdessa nouda-
tetaan kulloinkin voimassa olevia lautakunnan vahvistamia yleisia
maanvuokrasopimusehtoja. Lisaksi sopimuksiin sisallytetaan mahdolli-
sia tonttikohtaisia erityisehtoja (esim. vanhaan sopimukseen sisallytetyt
rasitteenluonteiset ehdot).

Maanvuokrien maarittelyssa noudatetaan alueellista yhtenaisyytta. Uu-
det maanvuokrasopimukset tehdaan yleensa noin 50 vuodeksi ja
maanvuokran kehitys sidotaan elinkustannusindeksiin.

Maanvuokrasopimuksia uusittaessa uuden sopimuksen mukainen
maanvuokra on yleensa vanhan sopimuksen tasoa merkittavasti kor-
keampi johtuen siita, ettd vanha maanvuokra on kymmenien vuosien
kuluessa jaanyt merkittavasti jalkeen asuntotonttien yleisesta arvonke-
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hityksesta ja nykyhetken kohtuullisesta maanvuokratasosta. Vanhojen
sopimusten maanvuokrat ovatkin jadneet monilta osin marginaalisiksi.
Tontinvuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi maan-
vuokrasopimuksen paattyessa uusi maanvuokra maaritetaan tasolle,
joka heijastaa kohtuudella nykyhinnoittelua.

Jotta uuden maanvuokrasopimuksen mukainen vuokra ei muodostuisi
nykyisten asukkaiden kannalta kohtuuttomaksi, kaupunki on maan-
vuokrasopimuksia uusiessaan noudattanut ns. siirtymaaikamenettelya,
jossa uusi maanvuokra nousee taysimaaraiseksi vaiheittain vasta
useamman vuoden kuluessa.

Maanvuokran laskeminen

Asuntotontin maanvuokra lasketaan laskentakaavalla tontin rakennu-
soikeus (k-m?) x rakennusoikeuden yksikkohinta (euroa/ k-m?, indek-
si100 hinta) x elinkustannusindeksi (vuokraushetken pisteluku) x 0,04.
Helsingin kaupungin nykyisin kayttama vuokrausmenettely on paapiir-
teissdan samanlaisena kaytdssa hyvin yleisesti Suomessa.

Vuosina 2020-2021 paattyvien maanvuokrasopimusten uudet vuokrausperusteet

Yleista

Vuosina 2020-2021 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten
uusimisen valmistelun yhteydessa ei ole iimennyt sellaisia seikkoja, joi-
den perusteella jonkin litteen 1 mukaisen tontin maanvuokrasopimusta
ei tulisi uusia. Nain ollen kaikille naille tonteille esitetaan nyt vahvistet-
taviksi vuokrausperusteet, eli rakennusoikeuden yksikkohinta seka
vuokra-aika ja muut maanvuokran maarittelyn kannalta keskeiset peri-
aatteet.

Ulkopuolisten asiantuntijoiden arviot rakennusoikeuden arvosta ja vertailutiedot

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelu on vuokrausperuste-esi-
tyksen valmistelun tueksi teettanyt kahdella ulkopuolisella asiantuntijal-
la arviolausunnot kunkin alueen asuntotonttien rakennusoikeuksien
kayvista arvoista. Arviolausunnot on laatinut Catella Property Oy
(22.2.2017) ja Realia Management Oy (20.11.2017). Arviolausuntojen
arviot rakennusoikeuksien kayvista arvoista ovat hyvin samansuuntai-
set, ja mikali eroja olisi, huomioidaan arvoltaan alhaisemman arviolau-
sunnon mukainen kaypa arvo.

Nyt esitettavat alla tarkemmin selostettavat vuokrausperustehinnat alit-
tavat kaikilla alueilla merkittavasti arvioitavissa olevan kayvan arvon, ja
ehdotettavat vuokrausperusteet ovat siten hyvin kohtuullisia suhteessa
tonttien kaypiin arvoihin.
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Tuottotavoite

Maanvuokraa maaritettdessa tonttien laskennallisena arvona kaytetaan
aikaisempien vuosien kaytannon mukaisesti arvoa, joka on noin 60 %
kayvasta arvosta. Sopimusten nyt ehdotettavien vuokrausperusteiden
mukaiset tonttien rakennusoikeuksien arvot ovat siis vahintadan noin 40
% kunkin alueen keskimaaraisia rakennusoikeuksien markkina-arvoja
alhaisemmat.

Vuokrausperuste-esityksen valmistelun yhteydessa on selvitetty vertai-
lutiedoiksi myds kunkin alueen viime vuosien uudiskohteiden maan-
vuokrauksissa kaytettyja rakennusoikeuksien arvoja. Kaikilta alueilta ei
vertailutietoja ole saatavilla, joten naiden alueiden vertailutiedot perus-
tuvat vastaavan tyyppisilta alueilta viime vuosina tehtyihin vuokrauksiin.
MyGs kaytossa olevien vertailutietojen osalta voidaan todeta, etta nyt
esitettavat vuokrausperusteet alittavat selvasti vastaavissa uudiskoh-
teissa kaytetyn tason.

Vanhoja vuokrasopimuksia uusittaessa kohtuullisuus korostuu erityi-
sesti siina, etta uusittavien asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusi
maanvuokra pyritdan maarittdmaan alueellisesti noin 20 % alhaisem-
maksi, kuin vastaavan uudisrakennettavan tontin maanvuokra. Pyrki-
myksena on kuitenkin, etta kaikilla alueilla kaytetaan yhdenvertaisesti
vuokraa maaritettaessa tontin laskennallisena arvona arvoa, joka on
noin 60 % kayvasta arvosta.

Vertailutiedot seka ulkopuolisen asiantuntijan arvio kunkin alueen ra-
kennusoikeuksien arvoista on esitetty liitteina 3 ja 4.

Kaupunginvaltuusto paatti 1.10.1980 (asia nro 18), etta asuntotonttien
vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, joka maaraytyy
tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisesti. Kaupungin perima
maanvuokra on korkotuottoa sille pagaomalle, joka on sitoutunut kau-
pungin maaomaisuuteen.

Tuottotavoite 4 % on Suomen kaupunkien alhaisempia, moni kaupunki
kayttaa 5-6 % tuottotavoitetta. Tiedossa ei ole, ettad 4 % alhaisempaa
tuottotavoitetta olisi missaan kunnassa kaytossa. 4 %:n ja myds 5- 6
%:n tuottovaatimus on myds hyvaksytty yleisesti oikeuskaytdnndssa.

Maanvuokrasopimukselle on luonteenomaista hyvin pitka sopimussuh-
de, jolloin myds tuottotavoite on asetettava sellaiseksi, etta se antaa
kohtuullisen tuoton pitkalla ajanjaksolla. Huomion arvoista on, etta kau-
pungin todellinen, eli efektiivinen tuotto, jaa po. tonteilla merkittavasti
alle maanvuokran laskennassa kaytettavan nimellisen tuottotavoitteen
(4 %), silld maanvuokraa ei perittaisi tonttien arvioitavissa olevista kay-
vista arvoista, vaan selkeasti tatd alemmista arvoista. Esitettavat vuok-
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Siirtymaaikamenettely

rausperusteet huomioiden kaupungin todellinen vuokratuotto on vuok-
rasuhteen alussa keskimaarin tasolla noin 2,4 % (jaliempana mainit-
tua siirtymaaikamenettelya ei ole huomioitu). Mikali kiinteistojen arvon-
kehitys tulevina vuosina ylittda elinkustannusindeksin kehityksen, johon
tonttien maanvuokra on sidottu, laskee kaupungin efektiivinen vuokra-
tuotto mainitusta lahtotasosta edelleen, jolloin todellinen tuotto on mer-
kittavasti mainittua odotettavaa 2,4 % tuottoa alhaisempi.

Tuottotavoitteen kohtuullisuuteen ja muihin seikkoihin on otettu tarkem-
min kantaa liitteena nro 2 olevassa perustelumuistiossa.

Vuokraa esitetaan perittavaksi porrastetusti siten, ettd maanvuokrasta
peritdan sopimuksen mukaiselta ensimmaiselta vuodelta 50 %, toiselta
55 %, kolmannelta 60 %, neljannelta 65 %, viidennelta 70 %, kuuden-
nelta 75 %, seitsemannelta 80 %, kahdeksannelta 85 %, yhdeksannel-
ta 90 % ja kymmenennesta vuodesta alkaen 95 %, jonka jalkeen vasta
yhdennestatoista vuodesta lahtien peritdan tayttd maanvuokraa. Vas-
taavaa menettelya noudatettiin sopimuksia uusittaessa vuosina 2010 ja
2015.

Maanvuokran perusteena oleva kerrosala

Asuntotonttien maanvuokrasopimuksia uusittaessa maanvuokran pe-
rusteena kaytetaan tontilla sijaitsevien rakennusten kerrosalaa. Kaytan-
tona on, ettd maanvuokraa peritaan vain rakennuksen paakayttotarkoi-
tuksen mukaisista tiloista, kuten asuin-, liikke- ja toimistotiloista. Asunto-
tonteilla tama tarkoittaa sita, etta esimerkiksi varasto-, autotalli- ja tekni-
sista tiloista ei peritd maanvuokraa, ellei niitd kayteta asumiseen (tai
muuhun paakayttotarkoitukseen, kuten liike- tai toimistotarkoitukseen).

Asemakaavasta ilmeneva kayttamaton rakennusoikeus ei vaikuta vuok-
raan, mm. koska rakennetuissa kohteissa sopimuksia uusittaessa tama
voisi johtaa siihen, etta vuokralainen maksaisi vuokraa myos tontin
kayttamattomasta rakennusoikeudesta.

Ehdotettavat vuokrausperusteet ja arvio asumiskustannusvaikutuksista

Edella mainitut arviolausunnot, vertailutiedot, asuntotonttien maanvuok-
rasopimusten uusimisessa noudatettu kaytantdé seka muut esitetyt sei-
kat huomioiden esitetaan, etta vuosina 2020-2021 paattyvia maanvuok-
rasopimuksia uusittaessa maanvuokra maaraytyy kayttaen perusteena
alla olevasta taulukosta ilmenevia rakennusoikeuden virallisen elinkus-
tannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavia yksikko-
hintoja. Taulukossa on myos esitetty rakennusoikeuden yksikkohinta
tasossa ind. 1944.
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Alla olevasta taulukosta ilmenee myds alueille esitettavien vuokrauspe-
rusteiden arvioitu laskennallinen vaikutus asumiskustannuksiin uuden
sopimuksen vuokra-ajan alkaessa ja 10 vuoden kuluttua vuokra-ajan
alkamisesta. Arvioitu laskennallinen vaikutus asumiskustannuksiin on
laskettu kayttaen indeksia 1944 (taman jalkeisia indeksimuutoksia ei
ole huomioitu).

Kaupunginosa | JTontfityyppi Eurca’k- | Euroalk- | Avigitu, Arvigitu,
m2, m? laskennallinen. | laskennallinen
(ind.100) | (ind. yaikutus. yaikutus.
1944) asumiskustan- | asumiskustan-
nuksiin uuden | nuksiin.10.
sopimuksen yuoden.
vuokra-ajan kuluttua,
alkaessa yuokra-ajan.
(euroa/m?kk) | alkamisesta
(euroa/m3kk)
4. Kamppi Kerrostalotontit 42 816 1,63 3,27
13. Etu-Toalo Kerrostalotontit 42 216 1,63 3,27
14. Taka-Toolo Kerrostalotontit 38 739 1,48 295
16. Ruskeasuo Kerrostalotontit 31 603 1,21 2,41
21. Hermanni Kerrostalotontit 29 564 1,13 2,26
22. vallila Kerrostalotontit 29 564 1,13 2,26
23. Toukola Kerrostalotontit 27 525 1,05 2,10
23. Toukola Rivitalotontit 30 583 1,17 2,33
23. Toukola Paritalotontit 34 661 1,32 2,64
23. Toukola Omakotitalotontit | 37 719 1,44 2,88
24, Kumpula Kerrostalotontit 27 525 1,05 2,10
24, Kumpula Rivitalotontit 30 583 1,17 2,33
24, Kumpula Paritalotontit 34 661 1,32 2,64
24, Kumpula Omakotitalotontit | 37 719 1,44 2,88
25. Kapyla Kerrostalotontit 27 525 1,05 2,10
25. Kapyla Rivitalotontit 30 583 1,17 2,33
25. Kapyla Paritalotontit 34 661 1,32 2,64
25. Kapyla Omakotitalotontit | 37 719 1,44 2,88
26. Koskela Kerrostalotontit 24 467 0,93 1,87
26. Koskela Rivitalotontit 27 525 1,05 2,10
26. Koskela Paritalotontit 31 603 1,21 2,41
26. Koskela Omakotitalotontit | 33 642 1,28 2,57
28. Oulunkyl3 Rivitalotontit 28 544 1,09 2,18
28. Oulunkyla Paritalotontit 29 564 1,13 2,26
28. Oulunkyla Omakotitalotontit | 29 564 1,13 2,26
28. Qulunkyla, Kerrostalotontit 22 428 0,86 1,71
Maunula
28. Oulunkyla, Paritalotontit a0 583 1,17 2,33
Verdjamaki
28. Oulunkyla, Omakotitalotontit | 31 603 1,21 2,41
Verdjamaki
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29. Haaga, Eteld- | Kerrostalotontit 25 486 0,97 1,94
Haaga
29. Haaga, Eteld- | Rivitalotontit 29 564 1,13 2,26
Haaga
29. Haaga, Kerrostalotontit 23 447 0,89 1,79
Pohjois-Haaga ja
Kivihaka
a0. Munkkiniemi, | Kerrostalotontit a0 583 1,17 2,33
Munkkivuori
30. Munkkiniemi, | Rivitalotontit 33 642 1,28 2,57
Munkkivuori
30. Munkkiniemi, | Kerrostalotontit 28 544 1,09 2,18
Niemenmaki
30. Munkkiniemi, | Rivitalotontit 32 622 1,24 2,49
Niemenmaki
33. Kaarela Kerrostalotontit 17 330 0,66 1,32
33. Kaarela Rivitalotontit 22 428 0,36 1,71
39. Tapaninkyld Paritalotontit 26 505 1,01 2,02
39. Tapaninkyla Omakotitalotontit | 28 544 1,09 2,18
41, Suurmetsd Omakotitalotontit | 26 505 1,01 2,02
43, Herttoniemi Kerrostalotontit 24 467 0,93 1,87
43, Herttoniemi Rivitalotontit 27 525 1,05 2,10
43. Herttoniemi, Kerrostalotontit 20 385 0,78 1,56
Roihuvuori
45, Vartiokyla Kerrostalotontit 20 383 0,78 1,56
45, Vartiokyla Rivitalotontit 23 447 0,89 1,79
46. Pitdjanmaki, Kerrostalotontit 23 447 0,89 1,79
Eteld-Pitdjanmaki
Pitajanmaki, Kerrostalotontit 21 408 0,82 1,63
Pohjois-
Pitdjanmaki
Pitdjanmaki, Rivitalotontit 26 505 1,01 2,02
Pohjois-
Pitajanmaki
Pitajanmaki, Paritalotontit 27 525 1,05 2,10
Pohjois-
Pitdjanmaki
Pitajanmaki, Omakotitalotontit | 30 583 1,17 2,33
Pohjois-
Pitajanmaki

Laskennallinen asumiskustannusvaikutus (euroa/m?/kk) on laskettu
kaavalla: (e/k-m? (ind.100) x 4 % x indeksi 1944:100 x 1,2):12

Vakiintuneen kaytanndén mukaan vuokrausperustehinnaksi yleisten ra-
kennusten tonteista (Y) seka vastaavista tiloista esitetdan noin puolta
vastaavan alueen asuntotonttien vuokrausperustehinnoista.

Vuokra-aika

Vuokra-ajaksi esitetaan noin 50 vuotta, joka vastaa vuosina 2010 ja
2015 paattyneiden maanvuokrasopimusten osalta noudatettua kaytan-
toa.

Valmistelun kuluessa esitetyt mielipiteet ja muita keskeisia nakokohtia
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Lopuksi

Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Vuokralaisten esittamissa mielipiteissa seka asukastilaisuuksissa on
noussut esille useita yleisia kysymyksia kaupungin asuntotonttien
maanvuokrakaytannodista seka sopimusten uusimisesta. Naita kysy-
myksia ja nakdkohtia ovat muun muassa:

— rakennusoikeuden arvon kohtuullisuus

— maanvuokrien korotusten samanaikaisuus peruskorjauskustannus-
ten kanssa

— kaavan suojelumaaraysten vaikutus maanvuokraan

— maanvuokrien korotusten vaikutus asumiskustannuksiin ja asunto-
jen arvoihin

— ettd vuokratasoa ei voitaisi korottaa vuoden 2010 tasosta Toukolan,
Kumpulan, Kapylan ja Koskelan alueilla

— etta rivitalo-, paritalo- ja omakotitalotonteilla pitaisi olla sama vuok-
rausperustehinta

Mainittuihin kysymyksiin ja nakokohtiin seka muihinkin asiaan laajem-
min liittyviin kysymyksiin on otettu kantaa liitteena 2 olevassa peruste-
lumuistiossa ja muissa esityksen liitteissa.

Kaupunki pyrkii asuntotonttien maanvuokraustoiminnassaan kohtuulli-
suuteen. Kaupungin maaomaisuus tulee kuitenkin samaan aikaan nah-
da kaikkien kaupunkilaisten yhteisena omaisuutena, jota tulee hallinnoi-
da siten, ettd maaomaisuus hyodyttaa kohtuullisesti kaikkia helsinkilai-
sia, myos niita, jotka eivat asu kaupungin vuokratontilla. Edella esitetyin
seka perustelumuistiosta ilmenevin perustein esittelija pitaa nyt esitetty-
ja vuokrausperusteita kaupungin ja vuokralaisten kannalta kohtuullisina
seka asuntotonttien vuokralaisten yhdenvertaista kohtelua edistavina.
Esitetty uudelleenvuokrausmenettely noudattaa kaupungin aiemmin
vastaavissa tilanteissa noudattamaa kaytantoa.

Esittelijan laajemmat perustelut iimenevat litteena 2 olevasta peruste-
lumuistiosta.

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Mikko Aho

Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 09 310 64332
anne.nahi(a)hel fi

Miia Pasuri, Asuntotonttitimin tiimipaallikko, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi

1 Luettelo tonteista, paattyvat maanvuokrasopimukset
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PERUSTELUMUISTIO

Alueiden rakennusoikeuden markkina-arvot

Vertailutietoja eri kaupunginosien vuokrausperusteista

Maanvuokran perusteena olevan kerrosalan maarittely

Muistio asukastilaisuudesta, Hermanni ja Vallila

Muistio asukastilaisuudesta, Pitdjanmaki ja Kaarela

Muistio asukastilaisuudesta, Oulunkyla, Haaga, Tapaninkyla ja Suur-

metsa

Muistio asukastilaisuudesta, Herttoniemi ja Vartiokyla

10 Muistio asukastilaisuudesta, Munkkiniemi, Kamppi, Etu-T66l0, Taka-
T6616 ja Ruskeasuo

11 Muistio asukastilaisuudesta, Toukola, Kumpula, Kapyla ja Koskela,
tilaisuus 1

12 Muistio asukastilaisuudesta Toukola, Kumpula, Kapyla ja Koskela, tilai-
suus 2

13 Maanvuokrasopimuslomake

14 Maanomistajan suostumus (maanalaiset rakenteet)

15 Ohje puiden kaatamisesta tonteilla

16 Kanta-Helsingin Omakotiyhdistys ry, mielipide

O~NO AR WN

Oheismateriaali

Mielipiteet, kaupunginosat 21-22

Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 23 k., JulkL 24 § 1 mom 32 k.)
Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 23 k., JulkL 24 § 1 mom 32 k.)
Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 23 k., JulkL 24 § 1 mom 32 k.)
Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 23 k., JulkL 24 § 1 mom 32 k.)
Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 23 k., JulkL 24 § 1 mom 32 k.)
Mielipiteitd kaupunginosasta 30

Salassa pidettava (JulkL 24 § 1 mom 23 k., JulkL 24 § 1 mom 32 k.)

O~NO AR WN -

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet

Ote
Kaupunkiympariston toimiala

Paatoshistoria
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