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1. Maanvuokran maarittamisen
lahtokohdat

Linjaus:

Asuntotontin maanvuokra maaritetaan tontin markkina-arvoon perustuen. Tontin
vuosivuokra on tontin markkina-arvo kerrottuna asetetulla tuottotavoitteella mah-
dolliset maaraaikaiset maanvuokran huojennukset huomioiden.

Tontin maanvuokra maaritetaan asemakaavan (tai poikkeamispaatoksen) osoit-
taman kayttotarkoituksen mukaan. Maarittelyssa voidaan kuitenkin huomioida
hankkeen todellinen luonne, sisalto seka naita osoittavat suunnitteluratkaisut.

Yleisia periaatteita sovellettaessa huolehditaan muun ohella siita, etta tonttikoh-
taisesti maaritettava maanvuokra tayttaa kuntalain 130 §:n asettamat vaatimuk-
set. Tonttien markkina-arvon ja siihen perustuvan maanvuokran maarittelyssa
noudatetaan ylihinnoittelun valttamiseksi markkinaehtoisen hinnoittelun mahdol-
listamissa rajoissa maltillisuutta.

Soveltamisohje:

e Periaatteet koskevat uudisrakennettavia tai uudisrakentamiseen rinnas-
tettavia tontteja ja kiinteistbjen osa-alueita, joille laaditaan Maanvuokra-
lain 3. luvun mukainen asuntoalueen maanvuokrasopimus. Sopimus laa-
ditaan asuntoalueen vuokrauksena aina, mikéali tontin kerrosalasta véhin-
tdén 50 % toteutetaan asuntoina. Asuntoina pidetdén huoneistoja, joita
kéytetddn padasiallisesti asumiseen ja niissé on omat wc- ja Kylpyhuone-
tilat seka ruoanlaittomahdollisuus.

e Uudistettavia vuokrauksia ja vuokrasopimusten vuokra-ajan jatkamista
koskevat yleiset vuokrausperiaatteet ja soveltamisohjeet laaditaan erik-
seen.

e Toimivaltainen viranhaltija paéattéé hallintoséénnén ja delegointien perus-
tella vuokrauksista, joissa muun ohella péétetddn myds vuokra-aika ja
hinta.

e Tontin markkina-arvo mé&éritetdén nykyarvossa. Vuokra mééaritelléén
maanvuokrasopimukseen alkuvuosivuokrana ja se sidotaan vuokraus-
paéatoéksen valmisteluhetken elinkustannusindeksin pisteluvun tasoon.
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2. Rakennusoikeus, jolta maan-

vuokraa peritaan

Linjaus:

Maanvuokraa peritaan vahintaan asemakaavassa tontille osoitetun rakennusoi-
keuden mukaan. Mikali kaavan osoittamaa rakennusoikeutta ei viranomaispaa-
toksen tai muun pakottavan, vuokralaisesta riippumattoman syyn vuoksi voida
taysimaaraisesti kayttaa, peritdadn maanvuokra kaytettavissa olevan rakennusoi-
keuden mukaan.

Mikali asemakaavassa osoitettu tontin rakennusoikeus ylitetaan, peritaan maan-
vuokraa myo0s talta osin, ellei maanvuokran maarittelya koskevassa soveltamis-
ohjeessa toisin maarata.

Asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei kuitenkaan perita
maanvuokraa, mikali asemakaava sallii ndiden tilojen rakentamisen kaavassa
osoitetun kerrosalan lisaksi.

Soveltamisohje:

e Koskee uudisrakennettavia tontteja ja kiinteistéjen osa-alueita.

3. Tuottotavoite

Linjaus:

Maanvuokraa maaritettdessa tuottotavoite on 3,5 prosenttia niiden asuntotont-
tien osalta, joiden maanvuokrasopimus tehdaan nyt uutena tai uudistetaan tassa
esityksessa olevan mukaisesti ja sisaltaa jaljempana kohdassa 7 tarkemmin esi-
tetyt maanvuokran tasotarkistusta koskevat ehdot. Muiden asuntotonttien osalta
tuottotavoite on 4 prosenttia. Asumista palvelevien tonttien maanvuokraa maari-
teltdessa tuottotavoite on 5 prosenttia.

Soveltamisohje:

o Sovellettava tuottotavoite maéréytyy tontin asemakaavaan merkityn kayt-
tétarkoituksen mukaan. Tontilla voidaan tarkoittaa myds kiinteistén osa-
aluetta. Kaavan osoittaman kéyttbtarkoituksen liséksi voidaan kuitenkin
huomioida hankkeen todellinen luonne ja néitd osoittava suunnittelurat-
kaisu, jos se poikkeaa kaavasta (ks. linjausten kohta 1).

e Tontille merkityn asuinrakennusoikeuden osalta tuottotavoite on 3,5 tai 4
prosenttia ja muun rakennusoikeuden (kuten esimerkiksi liike-, toimisto-,
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Ja monitoimitilojen rakennusoikeus) osalta 5 prosenttia. Vuokra mééritel-
14&n kaikille k&yttotarkoituksille erikseen.

e Uudistettavien asuntotonttien maanvuokrausten osalta yleiset vuokraus-
periaatteet laaditaan mybhemmin erikseen. Niitd koskevien periaatteiden
Ja niitd mahdollisesti tarkentavien soveltamisohjeiden hyvdksymiseen asti
uudistettavien maanvuokrausten osalta noudatetaan 4 % ja 5 % tuottota-
voitteita siten kuten edelléd on mé&éritetty.

4. Tontin markkina-arvon maarit-
tely

Linjaus:

Kerrostalo-, rivitalo- ja omakotitalotonttien sekd muiden vastaavien tonttien
markkina-arvon maarittely perustuu puolueettoman arvioijan laatimaan erilliseen
selvitykseen tai ulkopuolisen arvioijan hyvaksymaan hinnoittelumalliin.

Omakotitalotonteilla markkina-arvon maarittely voi perustua myos kauppahintati-
lastoista saatavaan selvitykseen tontin markkina-arvosta, ellei lainsaadannosta
tai muista viranomaismaarayksista muuta johdu.

Tontin markkina-arvo ja/tai markkinaehtoinen maanvuokra voidaan maarittaa
myos hintakilpailulla.

Soveltamisohje:

o Sddnteleméttbmaén, puoli-Hitas- ja Hitas-tuotantoon luovutettavilla ton-
teilla tontin markkina-arvo mééritetdan puolueettoman asiantuntijan laati-
maan arviolausuntoon seké k&ytyihin neuvotteluihin perustuen.

e Hitas-tuotannossa on otettava huomioon soveltamisohjeen kohta 5.2.

o ARA-tonteilla voidaan markkinavuokran méérittelyssé tyytyd myds ulko-
puolisen asiantuntijan hinnoittelumallin (esimerkiksi hintavyéhykemalliin)
kéyttdmiseen erillisen arviolausunnon sijaan.

e Tonttien arvonméérityksessé otetaan markkinaehtoisen hinnoittelun salli-
missa rajoissa huomioon vuokralaisten yhdenvertainen kohtelu.

4.1 Liike- yms. tilat ja yleisten rakennusten tontteja vas-
taavat tilat asuntotonteilla seka asumista palvelevat ton-
tit

Linjaus:

Asuntotonteille sijoittuvan muun kuin asuinrakennusoikeuden (esim. liike-, toimi-
tila- ja yleista tarkoitusta palvelevien tilojen rakennusoikeus) arvo maaritetaan
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markkina-arvon mukaan osana tontin markkina-arvon maarittelya. Markkina-ar-
von maaritys perustuu puolueettoman arvioijan laatimaan erilliseen selvitykseen
tai ulkopuolisen arvioijan hyvaksymaan hinnoittelumalliin.

Ellei julkisyhteison tonttihinnoittelua koskevasta lainsaadanndsta tai muista vi-
ranomaismaarayksista 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 rakennusoikeutta) seka
velvoitepaikoitukseen tarkoitettujen autopaikkatonttien ja naita vastaavien maan-
alaisten tilojen maanvuokra maaraytyy tontin pinta-alan perusteella siten, etta
maanvuokran perusteena pidetaan virallisen elinkustannusindeksin lokakuu
1951 = 100 pistelukua 100 vastaavana arvona 1 euro/m>.

Soveltamisohje:

e Maininta “puolet kyseisen alueen asuntotonttien arvioitavissa olevasta
markkina-arvosta" tarkoittaa sita, etté tontin arvo on puolet ulkopuolisen
asiantuntijan hinnoittelumallin (esimerkiksi hintavybéhykemalli) markkina-
hinnan alarajasta.

e Yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi yhteiskerhotila- (AH) ja muiden
vastaavien tonttien osalta voidaan soveltaa asumista palvelevien raken-
nusoikeudettomien yhteispihatonttien mukaista hinnoittelua, mikéli ase-
makaava edellyttéé yhteiskerhotilojen rakentamista osin tai kokonaan
asuntotontin ulkopuolelle ja kaava sallii yhteiskerhotilojen tai vastaavien
tilojen rakentamisen asuntotontille merkityn asuinrakennusoikeuden li-
Séksi.

5. Hankkeen rahoitus- ja hallinta-
muodon vaikutus maanvuokraan

Linjaus:

Tontille toteutettavan hankkeen rahoitus- ja hallintamuoto ei vaikuta tontin arvon
maarittamiseen. Hankkeen rahoitus- ja hallintamuoto otetaan huomioon maan-
vuokrasta myonnettavin maaraaikaisin huojennuksin siten kuin jaljempana on
tarkemmin esitetty.

Soveltamisohje:

e [Eijsoveltamisohjetta.
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5.1 Valtion tukema tuotanto

Linjaus:

Valtion tukemassa asuntotuotannossa tontin markkinaehtoisesta maanvuokrasta
myonnetaan Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA:n edellyttama huojen-
nus. Huojennus on maaraaikainen ja voimassa niin kauan kuin tontille toteutetta-
vien asuntojen huoneenvuokran tai asumisoikeusvastikkeen maarittelyssa nou-
datetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain (604/2001) mukaista omakustannusperiaatetta.

Edella mainittu valtion tukemille hankkeille myonnettava huojennus koskee ns.
pitkalla korkotuella toteutettavia hankkeita. Huojennus voidaan myodntaa myos
muille valtion tukemille hankkeille, mikali siihen on lainsaadantoon tai viranomai-
sohjeisiin perustuva syy.

Soveltamisohje:

e Tontin markkinaehtoisesta maanvuokrasta myénnetéén niin suuri prosen-
tuaalinen huojennus, ettd maanvuokra vuokrausajankohtana vastaa
ARA:n hyvéksymén tontin enimmaéishinnan mukaisesti laskettu maan-
vuokraa. Huojennus mydnnetdén tasaprosentteina normaaleja pyoristys-
saantéja noudattaen.

e Lyhyen korkotuen tuotantoon luovutettavilla tonteilla ei myénneté huojen-
nusta tontin markkinavuokrasta. Markkina-arvon méérittelyssé kiinnite-
tdén kuitenkin markkina-arvon mahdollistamissa rajoissa erityista huo-
miota hinnoittelun kohtuullisuuteen.

5.2 Hitas-tuotanto

Linjaus:

Hitas-tuotannon korvaavan jarjestelman valmistelu on AM-ohjelman mukaisesti
kaynnissa. Sen on sovittu tulevan kayttoon vuoden 2023 alusta. Nykyista kay-
tantoa erillisesta hitasin maanvuokran huojennuksesta jatketaan kunnes tarvitta-
vat poliittiset paatokset on tehty, kuitenkin niin, ettda huojennus poistuu viimeis-
taan vuoden 2022 lopussa.

Soveltamisohje:

e Kaupunginhallituksen tarkemmin mééarittdmén siirtyméajan jélkeen Hitas-
tuotantoon luovutettaville tonteille ei mybnnetd huojennusta tontin markki-
navuokrasta. Markkina-arvon méérittelysséa kiinnitetdan kuitenkin markki-
naehtoisen hinnoittelun sallimissa rajoissa erityistd huomiota hinnoittelun
kohtuullisuuteen.
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5.3 Omakotitalot

Linjaus:

Omakotitalotonteille ja muille vastaaville tonteille ei myonneta erillistéd maan-
vuokran alennusta.

Niille, jo vuokrattujen omakotitalotonttien vuokralaisille, joiden tontit ovat maan-
vuokrasopimukseen perustuvan luovutushintasaantelyn piirissa, tarjotaan mah-
dollisuus saantelysta vapautumiseen. Vapautumisen edellytyksena on, etta ton-
tin maanvuokraa korotetaan vastaamaan arvioitavissa olevaa tontin markkina-
hintaa.

Soveltamisohje:

e Nykyisellaan vuokrattujen omakotitalotonttien vuokralaisille, jotka ovat
viela kohteen luovutushinnan maarittelyn piirissa, tarjotaan mahdollisuus
vapautua saantelyn piirista, mikali hyvaksyvat 45 %:n korotuksen tontin
maanvuokraan.

e \Vuokraoikeus on vapaasti siirrettavissa edelleen rakentamisvelvoitteen
tayttamisen jalkeen.

6.Muut huojennukset

Linjaus:

Ellei lainsaadannosta tai muista viranomaismaarayksista muuta johdu, maan-
vuokrasta voidaan myontaa maaraaikainen huojennus, mikali se on vuokralais-
ten yhdenvertaisen kohtelun, alueen rakentamisen keskeneraisyyden, tonttiin
kohdistuvien tavanomaisesta poikkeavien rasitteiden tai muiden vastaavien syi-
den vuoksi perusteltua, eika niita ole jo huomioitu tontin markkina-arvon maarit-
tamisessa.

Mainitut huojennukset voivat olla maaraltaan enintaan 20 prosenttia tontin perit-
tavasta vuosivuokrasta ja olla voimassa enintaan 5 vuotta vuokrakauden alkami-
sesta lukien.

Soveltamisohje:

o Alueen keskeneréisyyden tai muulla vastaavalla perusteella myénnetta-
vien alueellisten huojennusten osalta tehdéén erillinen periaatepéatos
(asuntotonttitiimin p&éllikk6) ennen huojennuskéytdnnén kdyttéonottoa.
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Alueilla, joilla téllainen on tdméan soveltamisohjeen voimaan tullessa jo
kaytossé, ei kuitenkaan tehdé erillistd paéatosta.

o Mikéli alueelle mybnnetédén alueen keskeneréisyydesté johtuva huojen-
nus, tontin markkina-arvon méaérittelyn tulee, samasta asiasta annettavien
huojennusten kertaantumisen vélttdmiseksi, perustua oletukseen, etta
alue tai ainakin hinnoiteltavan tontin ldhialueet ovat rakennettu valmiiksi.

o Alueen keskeneréisyydestd annettava huojennus lasketaan perittdvéasta
vuoKrasta.

7.Maanvuokran tasotarkistus
vuokrakauden aikana

Linjaus:

Asuntotonttien maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin. Ellei perustellusta
painavasta syysta toisin paateta, elinkustannusindeksin kehitykseen perustuvan
maanvuokran tarkistuksen lisaksi maanvuokraa tarkistetaan seuraavien paaperi-
aatteiden mukaisesti (tasotarkistus):

e Tarkistus tehdaan vuokrakauden aikana kolme kertaa noin 20 vuoden va-
liajoin.

e Tarkistuksen taso sidotaan paakaupunkiseudun asuntohintaindeksin
(vanhojen osakeasuntojen hintakehitys) kehitykseen.

e Tarkistus sidotaan tarkistushetkea edeltaneen kolmen vuoden indeksi-
keskiarvoon.

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

Hankkeen toteuttajan (vuokralainen) valinnan mukaan tasotarkistus voidaan
tehda my0s siten, ettd ensimmainen tarkistus tehdaan noin 20 vuoden kuluttua
vuokrakauden alkamisesta, minka jalkeen tarkistus tehdaan 10 vuoden valiajoin.
Tall6in maanvuokran muutos voi ensimmaisella tarkistuskerralla olla enintaan
+/- 50 prosenttia ja taman jalkeisilla tarkistuskerroilla kullakin enintaan +/- 25 %
tarkistusvuotta edeltaneen vuoden vuokraan nahden.

Vuokralaisella ei ole Vuokrasopimuksen tekemisen jalkeen oikeutta muuttaa
vuokrasopimuksen tekemisen yhteydessa valittua sopimukseen sisallytettya ta-
sotarkistusmenettelya.

Kohdan 5.1. tarkoittamassa valtion tukemassa asuntotuotannossa tasotarkis-
tusta noudatetaan soveltuvin osin huomioiden valtion tukemaan asuntotuotan-
toon luovutettavia tontteja koskeva lainsaadanto ja muut viranomaisohjeet.
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Mikali tontin vuokra-aika on tavanomaista lyhyempi, noudatetaan edella kuvat-
tua tasotarkistusmenettelya soveltuvin osin.

Soveltamisohje:

o Kéyttbonotosta péétetddn erikseen mybhemmin ja samassa yhteydessé
vahvistetaan kyseisté linjausta koskeva soveltamisohje.

8.Maanvuokran ennakkomaksu

Linjaus:

Maanvuokrauksessa voidaan tarvittaessa perustellusta syysta soveltaa maan-
vuokran ennakkomaksumenettelya, jossa vuokralainen suorittaa kertakorvauk-
sena osan tontin arvosta vuokrakauden alussa. Kertakorvauksena suoritettu
osuus tontin arvosta huomioidaan maanvuokran huojennuksena, joka on voi-
massa vuokrakauden ajan. Ennakkomaksu voi olla enintaan 1/3 tontin arvosta,
ellei perustellusta syysta toisin paateta.

Soveltamisohje:

e Perusteltuna syyné voidaan pitda esimerkiksi korkeasta maanvuokrasta
aiheutuvaa korkeaa asumiskustannusvaikutusta (maanvuokran vaikutus
asumiskustannuksiin / h-m2/kk) tai sité, ettd maanvuokran ennakko-
maksu olennaisesti parantaa kohteen asuntojen markkinoitavuutta.

e Maanvuokran ennakkomaksu huomioidaan vain kyseisen maanvuokraso-
pimuksen voimassaolon ajan eik suoritettu ennakkomaksu siten vaikuta
maanvuokraan, kun sopimus alkuperdisen maanvuokra-ajan jalkeen uusi-
taan.

e Maanvuokran ennakkomaksu voi olla suurempi kuin 1/3 tontin arvosta,
mikéli se on tontin erityisen korkean arvon tai hankkeen toteutumisen
edistymisen vuoksi perusteltua.

o Kertakorvauksena suoritettava maanvuokran ennakkomaksu merkitadan
tontin maanvuokrasopimukseen etukdteen maksettuna maanvuokratu-
lona ja sen tulee olla suoritettuna maanvuokrasopimuksen allekirjoittami-
seen mennessa.

SOVELTAMISOHJE 10



9.Vuokra-aika

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

Soveltamisohje:

Vuokra-aika on l&dhtbkohtaisesti noin 80 vuotta, jos vuokrasopimus sisél-
t44 tasotarkistusta koskevat ehdot. Vuokra-aika mééritetdén p&attyméaén
aina vuosikymmenen puolessa vélissé tai lopussa.

Vuokra-aika on kuitenkin enintdén noin 60 vuotta, jos vuokrasopimuk-
sessa ei ole maanvuokran tasotarkistusta koskevia ehtoja.

Viranhaltija voi perustellusta syysté toimivaltansa nojalla poiketa linjauk-
sesta ja soveltamisohjeesta, jos esim. maankéytté on alueella kehitty-
méssé ja siihen on syyta varautua maanvuokrasopimuksessa periaatelin-
Jausta lyhyemmélla vuokra-ajalla.

10.Maanvuokrasopimuksen ehdot

Linjaus:

Maanvuokrasopimuksen ehdot maarataan noudattaen kaupungin tavanomaisia
maanvuokrasopimusehtoja seka toimivaltaisen viranhaltijan mahdollisesti paat-
tamia lisaehtoja.

Soveltamisohje:

Tavanomaiset maanvuokrasopimusehdot mééaritetddn samanaikaisesti
tdmén soveltamisohjeen hyvdksymisen yhteydessé seké eréiden rahoi-
tus- hallintamuotojen osalta erikseen my6hemmin tontit-yksikdn p&éllikén
paatoksilla.

Maanvuokrasopimuksen allekirjoituksen yhteydessé vaadittava vuokran-
antajan hyvéksi parhaalle etusijalle vuokraoikeuteen vahvistettavan kiinni-
tyksen suuruus on kolminkertainen alkuvuosivuokra pydéristden se ylos-
péin seuraavaan tuhatlukuun.
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11.Periaatteiden voimassaolo ja
ajantasaisuuden arvioiminen

Linjaus:

Nama periaatteet tulevat voimaan kaupunginhallituksen taytantdonpanopaatok-
sen mukaisesti.

Periaatteiden ajantasaisuutta arvioidaan valtuustokausittain osana kaupungin-
hallituksen vahvistamien kaupungin tontinluovutusta koskevien linjausten ajanta-
saisuuden arviointia. Tassa yhteydessa arvioidaan muun ohella tarvittaessa
asuntotonttien maanvuokran maarittamisessa kaytettavan tuottotavoitteen ajan-
tasaisuus seka maanvuokran tasotarkistusmenettelyn toimivuus.

Tonttien myyntihinnan ja vuokran suhdetta seurataan aktiivisesti Helsingin ton-
tinluovutuslinjausten mukaisten kynnysrahakilpailutusten tuottaman tiedon va-
lossa ja varaudutaan muuttamaan sita, jos seurantatieto antaa siihen perusteita.

Soveltamisohje:

o Velvoitepaikoitukseen tarkoitettujen autopaikkatonttien ja naitd vastaavien
maanalaisten tilojen maanvuokran méaérittelyperiaatteita sovelletaan tois-
taiseksi. Kaupunkiympéristén toimialan maaomaisuuden kehittdminen ja
tontit -palvelun tarkoituksena on vuoden 2022 aikana tutkia ja kehittda
velvoiteautopaikkoja varten luovutettavien tonttien hinnoitteluperiaatteita
siten, etté tontin sijainti huomioitaisiin hinnoittelussa.

12. Vahainen poikkeaminen sovel-
tamisohjeesta

e Toimivaltaisella viranhaltijalla on oikeus paattaa vuokrauksen yhteydessa
tarvittaessa vahaisista poikkeamisista soveltamisohjeeseen.

e Perustellusta syysta voidaan vahaisessa maarin poiketa ylla mainituista
soveltamisohjeista. Perusteltu syy voi olla olemassa ainakin jos, poikkea-
minen on selkeasti tarpeen vuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun toteu-
tumisen varmistamiseksi.

e Poikkeamiset tulee perustella vuokrauspaatoksessa.
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