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§ 107
Valtion tukemassa asuntotuotannossa paakaupunkiseudulla vuon-
na 2020 sovellettavat enimmaistonttihinnat

HEL 2020-000616 T 10 00 00

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti merkita tiedoksi Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) 7.1.2020 tekeman paatoksen valtion
tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista
paakaupunkiseudulla vuonna 2020 (pitka korkotuki) ja l1ahettaa sen
maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelulle otettavaksi huomioon
asuntotonttien vuokrausesitysten valmistelussa.
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Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma

Valtion Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) on 7.1.2020
paattanyt valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enim-
maistonttihinnoista padkaupunkiseudulla vuonna 2020 (pitké& korkotuki).

ARA:n paatoksen mukaisesti paakaupunkiseudulla vuonna 2020 sovel-
lettavia enimmaishintoja korotetaan mailtillisesti vuonna 2019 kaytetyis-
ta. ARA-hintojen ja markkinahintojen eroa kavennetaan kayrien Il ja IV
valisella alueella. Pientalotonttien enimmaishintoja nostetaan 20 - 30
euroa ja kerrostalotonttien enimmaishintoja 15 - 25 euroa kerrosnelio-
metria kohden. ARA-hintojen nousu vuodesta 2019 vuoteen 2020 on
paakaupunkiseudulla keskimaarin 2,9 %.

Kayrien sijainteihin ei esiteta muutoksia. Hintakayrien kayttoon ja hinto-
jen maaraytymiseen liittyvat soveltamisohjeet sailyvat myos ennallaan.

Esittelijan perustelut
Tonttikustannustoimikunta

Vuosi 2020 on jo 44. vuosi, jolle Helsingin seudun ymparisto-palvelut -
kuntayhtyman (HSY, ennen YTV) asettama tontti-kustannustoimikunta
on laatinut valtion tukemassa asunto-tuotannossa paakaupunkiseudulla
sovellettavan tonttikustannus-ehdotuksen. Toimikunnan tehtavana on
maaritella vuosittain alueittainen yhtenainen ja johdonmukainen koh-
tuullisen hintatason ylaraja, jota kaytetdaan ohjeena ARA-tuotantoon
luovutettavan tonttimaan hinnoittelussa. Paatos 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.

Tonttien hintakehityksesta

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-
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tien hintakehitysta erityisesti siksi, etta kerrostalotonttien hinnoista ei
ole saatavana kattavia hintatilastoja. Vuoden 2019 pientalotonttien
kauppahintatilastoon on huomioitu syyskuun loppuun mennessa 319
edustavaa tonttikauppaa.

Paakaupunkiseudun pientalotonttien viimeaikainen hintakehitys on ollut
nousujohteista. Kaupunginosien keskimaarainen hintojen nousu vuo-
desta 2018 syyskuuhun 2019 on 4,2 %. Tammi-syyskuussa 2019 ra-
kentamattomasta pientalotontista on Helsingissa maksettu keskimaarin
1 199 euroa, Espoossa 1 203 euroa, Kauniaisissa 1 114 euroa ja Van-
taalla 701 euroa rakennusoikeus-kerrosneliometria kohden. Kaupungi-
nosittaisten keskiarvohintojen mediaani oli 790 euroa. Erot markkina-
hinnoissa paakaupunkiseudun eri osien kesken ovat merkittavia.

Vuonna 2019 valtion tukemassa tuotannossa hyvaksyttavat tonttihinnat
ovat olleet paakaupunkiseudulla selvasti alemmat kuin toteutuneet
markkinahinnat. ARA-hinnat eroavat markkinahinnoista useilla alueilla
hieman yli tai alle 50 %, kun taas vain joillakin yksittaisilla alueilla hin-
taero jaa alle 20 prosentin. Vantaan pohjoisosissa erot ovat pienemmat
kuin paakaupunkiseudun etelaosissa ja vuoden 2019 ARA-hintojen ja
markkinahintatason valinen erotus paasaantoisesti kasvaa Helsingin
kantakaupunkia tai Espoon eteldosia kohti siirryttaessa. Siten IlI- ja IV-
kayran kayrahintojen korotus kokonaisuudessaan on katsottu perustel-
luksi ARA-hintojen ja markkinahintojen valisen eron kaventamiseksi.

1990- ja 2000-lukujen selkean hintanousun jalkeen reaalihinnat ovat ol-
leet 2000-luvun lopulla koetun finanssikriisin aiheuttaman notkahduk-
sen jalkeen vailla selkeaa suuntaa. Vuodesta 2016 lahtien reaalihinnat
ovat olleet Espoossa ja Helsingissa paasaantdisesti nousussa ja Es-
poossa vuonna 2019 jyrkassa nousussa.

Koska kerrostalotonttien hinnoista ei ole saatavana riittavasti tilastolli-
sesti edustavia ja kattavia hintatilastoja, lasketaan niiden hinnat kaa-

vamaisesti vahentamalla pientalotonteille maaritellysta enimmaishin-

nasta 20 prosenttia.

Periaatteet kohtuullisen hinnan maarittelemiseksi

Valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavan kohtuullisen hin-
nan tulee jadda markkinoilla maksettujen hintojen alapuolelle, kuitenkin
seuraten markkinahintojen kehitysta. Hinnanmaarittelyn tavoitteena on
taata ARA-tuotannon edellytykset pitamalla valtion tukemaan tuotan-
toon osoitettujen tonttien hintataso kohtuullisena suhteessa kaypiin hin-
toihin.

NyKkyisin paakaupunkiseudulla kaytéssa oleva hintakayriin perustuva
enimmaistonttihintojen maarittely on kankeaa sellaisessa tapauksessa,
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jossa markkinahinta kohoaa tietylla yksittaisella alueella sita ymparoivia
alueita nopeammin. Markkinahinnat eivat valttamatta kehity suorauvii-
vaisesti etelasta pohjoiseen, mika edelleen haastaa etelasta pohjoi-
seen johdonmukaisesti kallistuvan hintakayraston toimivuutta ARA-
hintojen asemoimisessa suhteessa markkinahintoihin.

ARA jarjesti 10.10.2019 tyopajan ARA-enimmaistonttihintojen maaritte-
lytyon kehittamiseksi paakaupunkiseudulla. Kyseisen tyopajan linjaus-
ten pohjalta tonttikustannustoimikunta pyrkii vuoden 2020 kuluessa tar-
kastelemaan valmistelussa kaytettavien hinta-aineistojen laajentamista
seka loytamaan menetelman, joka mahdollistaa hintakartan esitystavan
kehittamisen/uudistamisen. Kehitystyd koskee toimikunnan valmistelu-
tyota, erityisesti siind kaytettavien aineistojen kehittamista seka valmis-
telutyon lopputuloksena syntyvaa tapaa esittaa ARA-
enimmaistonttihintoja paakaupunkiseudulla.

Enimmaishintojen tarkistaminen

Helsingissa vuonna 2020 sovellettavia enimmaishintoja korotetaan
maltillisesti vuonna 2019 sovelletuista enimmaishinnoista ARA:n paa-
toksen mukaisesti.

Kayrien sijainteihin ei tehda muutoksia.
Soveltamisohjeet

Hintavyohykkeiden soveltamisohjeet sailyvat ennallaan.
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