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§ 105
Valtion tukemassa asuntotuotannossa paakaupunkiseudulla vuon-
na 2019 sovellettavat enimmaistonttihinnat
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Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti merkita tiedoksi Asumisen rahoi-
tus-ja kehittdmiskeskuksen (ARA) 19.12.2018 tekeman paatdoksen val-
tion tukemassa asuntotuotannossa) sovellettavista enimmaistonttihin-
noista paakaupunkiseudulla vuonna 2019 (pitka korkotuki) ja lahettaa
sen maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelulle otettavaksi huo-
mioon asuntotonttien vuokrausesitysten valmistelussa.
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Tiivistelma

Esittelijan perustelut

Valtion Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) on 19.12.2018
paattanyt valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enim-
maistonttihinnoista paakaupunkiseudulla vuonna 2019 (pitka korkotuki).

ARA:n paatoksen mukaisesti paakaupunkiseudulla vuonna 2019 sovel-
lettavia enimmaishintoja ei muuteta vuonna 2018 kaytetyista, ja tontti-
hintakarttaan ei tehda muutoksia.

Hintakayrien kayttoon ja hintojen maaraytymiseen liittyvat soveltami-
sohjeet sailyvat myos ennallaan.

Tonttikustannustoimikunta

Tonttien hintakehitys

Vuosi 2019 on jo 43. vuosi, jolle Helsingin seudun ymparistdpalvelut -
kuntayhtyman (HSY, ennen YTV) asettama tonttikustannustoimikunta
on laatinut valtion tukemassa asuntotuotannossa paakaupunkiseudulla
sovellettavan tonttikustannusehdotuksen. Toimikunnan tehtavana on
maaritella vuosittain alueittainen yhtenainen ja johdonmukainen koh-
tuullisen hintatason ylaraja, jota kaytetaan ohjeena ARA-tuotantoon
luovutettavan tonttimaan hinnoittelussa. Paatds hinnoista on kuitenkin
aina tehty valtion taholla; nykyisin Asumisen rahoitus- ja kehittamiskes-
kuksessa (ARA) ja aikaisemmin asuntorahastossa seka asuntohallituk-
sessa.

Jarjestelma on osoittautunut onnistuneeksi ja silla on helpotettu valtion
tukeman asuntotuotannon toteutumista Helsingissa ja muissa paakau-
punkiseudun kunnissa. Tonttikustannukset eivat ole muodostuneet yk-
sittaistapauksissa erimielisyyksia ja viivytyksia aiheuttavaksi tekijaksi.

ARA on teettanyt vuoden 2018 kuluessa konsultilla selvityksen ARA-
tonttien hinnanmaarityksesta. Newsec Valuation Oy:n toteuttama selvi-
tys kattoi 32 kasvukeskuskuntaa seka kahdeksan maakuntien keskus-
kuntaa. Selvityksessa ei esitetd muutoksia tonttikustannustoimikunnan
tyoskentelyyn.

ARA:n paatoksen pohjaksi tonttikustannustoimikunta on seurannut ja
analysoinut tonttihintojen muuttumista paakaupunkiseudun asunto- ja
tonttimarkkinoilla seka tarkastellut niiden kehitysta perustuen kaytetta-
vissa oleviin tonttihintatilastoihin. Keskeisena indikaattorina on kaytetty
asemakaavoitetuilla alueilla sijaitsevien rakentamattomien pientalotont-
tien hintakehitysta erityisesti siksi, etta kerrostalotonttien hinnoista ei
ole saatavana kattavia hintatilastoja.
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Vuoden 2018 syyskuun loppuun mennessa seudulla on toteutunut 464
edustavaa pientalotonttikauppaa, mika on 8 % vahemman kuin vuosi
sitten vastaavana ajankohtana.

Paakaupunkiseudun pientalotonttien hintakehitys on syyskuun 2018 ti-
lanteen perusteella hieman kasvusuuntainen. Kaupunginosien keski-
maarainen hintojen nousu vuodesta 2017 on 3,3, %. Tammi-syyskuus-
sa 2018 rakentamattomasta pientalotontista on Helsingissa maksettu
keskimaarin 1 134 euroa, Espoossa 980 euroa, Kauniaisissa 1 339 eu-
roa ja Vantaalla 669 euroa rakennusoikeuskerrosneliometrilta. Vuodelle
2018 hyvaksytyt ARA-enimmaishinnat ovat useimmissa kaupunginosis-
sa olleet 50-80 % toteutuneista markkinahinnoista.

Koska kerrostalotonttien hinnoista ei ole saatavana riittavasti tilastolli-
sesti edustavia ja kattavia hintatilastoja, lasketaan niiden hinnat kaava-
maisesti vahentamalla pientalotonteille maaritellysta enimmaishinnasta
20 prosenttia.

Periaatteet kohtuullisen hinnan maarittelemiseksi

1990- ja 2000-lukujen selkean hintanousun jalkeen reaalihinnat ovat ol-
leet 2000-luvun lopulla koetun finanssikriisin aiheuttaman notkahduk-
sen jalkeen vailla selkeaa suuntaa. Hintakehitys on paakaupunkiseu-
dulla 2010-luvulla ollut keskimaarin laskeva, joten nyt maltillisesta ni-
mellishintojen noususta huolimatta reaalihinnat ovat viela vuoden 2012
tasoa matalammat. Tonttimaan ARA-enimmaishintoja on 2010-luvun
kuluessa tarkistettu niilla alueilla, joissa ARA-hinnan ja markkinahinnan
valinen ero on ollut suurin.

Paikallisia tarkistuksia on kuluneina vuosina tehty hintakayrien sijaintiin
alueilla, jotka sijaitsevat merkittavien uusien raideliikenteen yhteyksien
laheisyydessa, joilla kaavoitus ja asuntotuotanto ovat olleet vilkkaita ja
joilla kdypa maan hinta on noussut keskimaaraista enemman. Kahden
etelaisemman hintavydhykkeen ARA-hintatasoon vaikuttanut korotus
toteutettiin vuodelle 2018, jolloin hintakayrien Il ja IV enimmaishintaa
nostettiin. Lisdksi vuodelle 2018 lll-hintakayraa siirrettiin Kiviston suun-
nassa pohjoisemmaksi ARA-hinnan ja markkinahinnan valisen eron ka-
ventamiseksi kyseisella suunnalla.

Valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavan kohtuullisen hin-
nan tulee jaada markkinoilla maksettujen hintojen alapuolelle, kuitenkin
seuraten markkinahintojen kehitysta. Hinnanmaarittelyn tarkoitus on,
etta keskeisilla ARA-tuotannon alueilla tonttien hintataso sailyy kohtuul-
lisena suhteessa kaypiin hintoihin, taaten siltéd osin ARA-tuotannon
edellytykset hyvin saavutettavissa olevilla alueilla.

Enimmaishintojen tarkistaminen
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ARA:n paatoksen mukaisesti paakaupunkiseudulla vuonna 2019 sovel-
lettavia enimmaishintoja ei muuteta vuonna 2018 kaytetyista, ja tontti-
hintakarttaan ei siten tehda muutoksia.

Soveltamisohjeet

HintavyOhykkeiden soveltamisohjeet sailyvat ennallaan.
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