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§ 213

Asuntotonttien maanvuokrauksen yleisia periaatteita koskevan so-
veltamisohjeen ja maanvuokrasopimuslomakkeiden hyvaksyminen
seka kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle
niitd koskevien siirtymaaikojen noudattamisesta

HEL 2022-003832 T 10 00 00

Paatos
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian viikoksi poydalle.
Kasittely
Poydallepanoehdotus:
Mia Haglund: Pyydan asian poydalle seuraavaan kokoukseen.
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti yksimielisesti panna asian pdydal-
le.
Esittelija
kaupunkiymparistdén toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
Lisatiedot
Martti Tallila, johtava kiinteistdlakimies, puhelin: 09 310 36449
martti.tallila(a)hel.fi
Tiina Aitta, kiinteistolakimies, puhelin: 09 310 73889
tiina.aitta(a)hel fi
Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi
Timo Laiho, yksikdn paallikkd, puhelin: 09 310 35201
timo.laiho(a)hel.fi
Liitteet
1 Soveltamisohje
2 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (saantelematon vapaara-
hoitteinen omistusasunto)
3 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (vapaarahoitteinen Hitas | -
omistusasunto)
4 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (vapaarahoitteinen Hitas Il -
omistusasunto)
5 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (vapaarahoitteinen hinta-
kontrolloitu omistusasunto)
6 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (pitka korkotuki vuokra-
asunto)
7 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (pitka korkotuki asumisoi-
keusasunto)
8 Omakotialueen maanvuokrasopimuslomake
9 Autopaikoitusalueen maanvuokrasopimuslomake
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Muutoksenhaku

Paatosehdotus

A

C

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Kaupunkiymparistolautakunta paattaa

— hyvaksya liitteena 1 olevan kaupunginvaltuuston paatoksen
2.2.2022 (22 §) mukaisia asuntotonttien seka niita palvelevien tont-
tien maanvuokrauksen yleisia periaatteita koskevan soveltamisoh-
jeen kayttoon 1.7.2022 alkaen.

— etta asuntotonttien seka niita palvelevien tonttien maanvuokrausten
osalta edellytettava vakuus on alkuvuosivuokran kolminkertainen
maara pyoristaen ylospain lahimpaan tuhanteen euroon 1.7.2022
alkaen.

— kumota asuntotonttien seka niita palvelevien tonttien maanvuok-
rausten osalta Helsingin kaupungin kiinteistélautakunnan paatdksen
22.11.1994 (836 §) indeksisidonnaisten vuokrasopimusten vuokra-
vakuuksista ja sen soveltamista koskevan kiinteistdviraston kans-
liaosaston osastopaallikon paatoksen 4.2.1997 (1 §) maanvuokra-
sopimusten mukaisista kiinnityksista. Edella mainitut paatokset jaa-
vat voimaan muiden tonttien osalta.

Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa

— hyvaksya liitteina 2 - 9 olevat asuntoalueen, omakotialueen ja auto-
paikoitusalueen maanvuokrasopimuslomakkeet kaytettavaksi pitka-
aikaisissa vuokrauksissa 1.7.2022 alkaen.

— oikeuttaa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tontit-
yksikon paallikon hyvaksymaan asuntoalueen maanvuokrasopimus-
lomakkeita myos muiden rahoitus- ja hallintamuotojen osalta vas-
taavin vakioehdoin ja soveltuvin vakioluonteisin lisdehdoin kaytetta-
vaksi pitkaaikaisissa vuokrauksissa.

— oikeuttaa maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun tontit-
yksikon paallikon tekemaan edella mainittuihin maanvuokrasopi-
muslomakkeisiin muutoksia, korjauksia ja tdydennyksia.
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Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginvaltuuston paatdksen 2.2.2022 (22 §) taytantédnpanossa noude-
taan seuraavia siirtymaaikoja:

— Kaupunginvaltuuston hyvaksymat yleiset periaatteet tulevat voi-
maan 1.7.2022, ja niitd sovelletaan sen jalkeen paatettavien maan-
vuokrasopimusten osalta ottaen huomioon seuraavat poikkeukset:

o Vuokra-ajan paattymisen perusteella uudistettavien asun-
totonttien vuokrausten ja maanvuokrasopimusten vuokra-
aikojen jatkamisen yleisistd maanvuokrausperiaatteista ja
niiden kayttoonotosta paatetaan erikseen.

o Velvoitepaikoitukseen tarkoitettujen autopaikkatonttien ja
naita vastaavien maanalaisten alueiden maanvuokran
maarittelyperiaatteiden tarkistamisesta ja niiden kayttoo-
notosta paatetaan erikseen.

o Kaupunkiymparistdlautakunta paattaa myéhemmin erik-
seen maanvuokran tasotarkistusmenettelyn kayttoonotos-
ta ja siihen mahdollisesti liittyvista siirtymaajoista. Ennen
kayttoonottoa koskevaa paatosta asuntotonttien maan-
vuokran maarittelyssa noudatettava tuottotavoite on kau-
punginvaltuuston paatoksen 2.2.2022 (22 §) periaatteiden
mukaisesti 4 prosenttia.

o Niiden tonttien osalta, joille kaupunginvaltuusto on jo ai-
emmin vahvistanut maanvuokrausperiaatteet tai joiden
vuokrausperiaatteiden vahvistamista koskeva asia on
saatettu paatoksentekoon kaupunkiymparistolautakun-
taan ennen 1.7.2022, noudatetaan paatetty-
jalpaatdksentekoon tuotavia periaatteita kuitenkin niin, et-
ta vuokrausperiaatteet ovat voimassa enintaan kolme (3)
vuotta paatoksentekohetkesta lukien.

o Mikali tontin luovuttaminen perustuu kilpailuun, noudate-
taan tontin vuokrauksessa kilpailun ratkaisemisen hetkel-
|& noudatettua kaytantoa ja mahdollisesti tehtyjen esiso-
pimusten tai muiden mahdollisten sopimusten mukaisia
ehtoja.

— Kaupunkiymparistolautakunnalla on oikeus paattaa edella mainittu-
jen siirtymaaikojen tarkennuksista ja vahaisista poikkeamisista.

Tiivistelma
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Kaupunginvaltuusto paatti 2.2.2022 (22 §) vahvistaa asuntotontteja se-
ka niitd palvelevien tonttien maanvuokrausta koskevat yleiset periaat-
teet. Yleisissa periaatteissa on linjattu seuraavat asiat:

— maanvuokran maarittamisen lahtékohdat

— rakennusoikeus, jolta maanvuokraa peritaan

— tuottotavoite

— tontin markkina-arvon maarittaminen

— hankkeen rahoitus- ja hallintamuodon vaikutus maanvuokraan
— muut huojennukset

— maanvuokran tasotarkistus vuokrakauden aikana

— maanvuokran ennakkomaksu

— vuokra-aika

— maanvuokrasopimuksen ehdot

— periaatteiden voimassaolo ja ajantasaisuuden arvioiminen.

Tarkoituksena on, ettd kaupunkiymparistolautakunta vahvistaa sovel-
tamisohjeen, jolla tarkennetaan yleisia periaatteita. Uudet yleiset peri-
aatteet ja niihin perustuva uusi maanvuokrauskaytanto otetaan kayt-
toon erillisella kaupunginhallituksen taytantdénpanopaatdksella. Sovel-
tamisohjeessa annetaan tarkempia ohjeita muun muassa vuokra-
ajasta, kuten siita, milloin vuokra-aika voi olla 80 vuotta lyhyempi seka
maanvuokran ennakkomaksusta. Lisaksi soveltamisohjeessa tarkenne-
taan esimerkiksi tuottotavoitevaatimuksen soveltamista, huojennusten
myontamista ja markkinaehtoisen maanvuokran tason maarittamista.

Soveltamisohjeen lisaksi kaupunkiymparistdlautakunnalle esitetaan hy-
vaksyttavaksi uudet maanvuokrasopimuslomakkeet. Uusien asuntoalu-
een, omakotialueen ja autopaikoitusalueen maanvuokrasopimuslomak-
keiden hyvaksymisella ajanmukaistetaan kiinteistdlautakunnan aikai-
semmin vahvistamia vakioehtoja muun muassa erilaisten lainsaadan-
tomuutosten ja esiin tulleiden kaytannon tarpeiden huomioon ottami-
seksi.

Esittelijan perustelut
Soveltamisohjeet

Yleisten periaatteiden kayttoonoton keskeinen kaytannon muutos ny-
kyiseen tonttien vuokrauksen valmisteluun on, etta jatkossa kaupun-
ginvaltuusto ei enaa paata vuokrattavien asuntotonttien ja asumista
palvelevien tonttien vuokrausperiaatteista. Vuokrauspaatokset tehdaan
jatkossa hallintosaannon ja sen perusteella paatettyjen toimivallan siir-
tojen mukaisesti viranhaltijapaatoksin. Paatoksenteossa noudatetaan
kaupunginvaltuuston hyvaksymia yleisia periaatteita, ja nyt hyvaksytta-
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vat soveltamisohjeet toimivat viranhaltijapaatosten valmistelussa ja
valmistelun ohjaamisessa keskeisena tydkaluna.

Soveltamisohjeet sisaltavat ohjeet periaatelinjausten soveltamiseen
muun muassa niiden tonttien osalta, joissa perustellusti ja yleisten pe-
riaatteiden mukaisesti perittavan vuokran osalta poiketaan markkina-
hinnoittelusta. Tallaisia tontteja ovat valtion tukemaan asuntotuotan-
toon luovutettavat tontit.

Asuntoalueen vuokrauksen yleisia periaatteita tai niita koskevia sovel-
tamisohjeita tullaan tarkistamaan lahitulevaisuudessa viela joiltain osin.
Uudelleen vuokrattavien asuntotonttien maanvuokrausten ja maan-
vuokrasopimusten vuokra-aikojen jatkamisen yleiset periaatteet ja niita
koskevat soveltamisohjeet tullaan valmistelemaan myohemmin erik-
seen. Lisaksi asuntotonttien velvoiteautopaikoitukseen tarkoitettujen
autopaikkatonttien ja niita vastaavien maanalaisten alueiden maan-
vuokran maarittelyperiaatteet on tarkoitus uudistaa. Maanvuokran taso-
tarkistusmenettelysta vuokrasuhteen aikana tullaan valmistelemaan
erillinen soveltamisohje tai nyt hyvaksyttavan soveltamisohjeen tarkis-
tus. Naita koskevat valmistelutyot on tarkoitus toteuttaa vuoden 2022
aikana.

Kaupungin tontinluovutustoiminnan ennustettavuuden sailyttamiseksi
yleiset periaatteet ja uusi toimintamalli on tarkoitus ottaa kayttoon
1.7.2022 alkaen soveltamisohjeen hyvaksymisen jalkeen tehtavan
kaupunginhallituksen taytantdonpanopaatoksen mukaisin ehdoin ja ot-
taen huomioon siirtymaajat. Siirtymaaikojen osalta olisi tarkoituksen-
mukaista, etta ne tontit, joille on vahvistettu vanhan kaytannon mukai-
set vuokrausperiaatteet, luovutettaisiin vanhan kaytannon mukaisesti.
Uusi kaytanto ja uudet periaatteet tulevat siten lahtokohtaisesti koske-
maan vain niita tontteja, joiden osalta vuokrauksen valmistelu ei ole
viela yleisten periaatteiden kayttdonoton ajankohtana edennyt hinnoit-
teluvaiheeseen.

Uudet maanvuokrasopimuslomakkeet

Kiinteistélautakunta paatti 23.10.2001 (792 §) hyvaksya uudet asuntoa-
lueen, omakotialueen, autopaikoitusalueen, liike- ja toimistoalueen,
teollisuusalueen seka moottoriajoneuvojen huolto- ja jakeluaseman
maanvuokrasopimuslomakkeet kayttoon 1.1.2002 alkaen. Taman jal-
keen lomakkeita on useaan otteeseen tarkistettu yksittaisten ehtojen
osalta.

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun asuntotontit-tiimissa

on valmisteltu uudet ajanmukaistetut asuntoalueen, omakotialueen ja
autopaikoitusalueen maanvuokrasopimuslomakkeet. Vuokrasopimus-
lomakkeet on valmisteltu laajassa yhteistydssa kaupungin eri yksikoi-
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den kesken. Lomakkeet ovat olleet kommentoitavana myads asianajo-
toimistossa.

Sisalléltaan muutoksista suuri osa aiheutuu siita, etta nykyisin kaytéssa
olevat lomakkeet ovat jaaneet jalkeen sopimusymparistosta, jota raken-
taminen Helsingin kaupungin alueella nykyaan edellyttaa. Samoin kau-
punginvaltuuston paatoksen 2.2.2022 (22 §) perusteella tonttien vuok-
rat maaritellaan jatkossa tontin markkina-arvon mukaan. Saanneltyyn
asuntotuotantoon luovutettavan tontin markkina-arvon perusteella maa-
riteltavaan vuokraan myonnetaan tarvittaessa maaraaikainen huojen-
nus (alennus). Vuokrat maaritellaan vuokrasopimuksiin jatkossa sopi-
muksen paatoksentekohetken nykyarvossa alkuvuosivuokrana, ja elin-
kustannusindeksin 1951:10 = 100 pisteluvun 100 mukaista perusvuosi-
vuokraa kaytetaan jatkossa vain tarvittaessa vuokran laskutuksen taus-
tatietona. Muutos parantaa todellisen vuokratason ja vuokran maaran
ymmarrettavyytta seka parantaa hinnoittelun vertailtavuutta. Taman li-
saksi muutoksella valmistaudutaan tasotarkistusmenettelyn kayttdonot-
toon.

Taman vuoksi lomakkeiden suurimmat muutokset koskevat vuokrien
maarittelya tonttien markkina-arvon mukaan ja vuokraan myonnettavia
huojennuksia (alennuksia), vuokralaisen rakentamisaikaista toimintaa
vuokra-alueella, vuokralaisen velvollisuutta ottaa huomioon vuokra-
aluetta ymparoivan alueen rakentaminen vuokra-aluetta suunniteltaes-
sa ja rakennettaessa seka vuokrasuhteen paattymiseen liittyen kau-
pungin lunastusvelvoitteita asuntoalueen ja omakotialueen maanvuok-
rasopimuksissa. Lisaksi omakotialueen vuokrasopimuslomakkeessa on
luovuttu kokonaan vuokraoikeuden ja rakennusten luovutukseen liitty-
vasta enimmaishinnan saantelysta. Omakotialueen vuokrauksissa tul-
laan jatkossa kuitenkin edellyttamaan rakennuksen rakentamista ra-
kennusvalvontapalveluiden kayttdonottokatselmuksen edellyttdamaan
kuntoon ennen kuin vuokraoikeutta voi siirtaa edelleen ilman vuokra-
nantajan suostumusta.

Lomakkeita on taydennetty muun muassa energiakaivojen ja rasitejar-
jestelyiden osalta. Edella mainitut taydennykset ovat tarpeellisia, koska
muun muassa energiakaivojen rakentaminen on yleistynyt viime vuosi-
na. Rasitejarjestelyiden osalta vuokralainen velvoitetaan esittamaan
vuokranantajalle (maanomistajalle) hyvaksyttavaksi rasite- ja yhteisjar-
jestelyt koskien vuokra-alueen rakentamista ja kayttoa.

Energiakaivoja koskevista ehdoista kaupungin luovuttamilla tonteilla on
paatetty viimeksi tontit-yksikon paallikon paatdksella 23.4.2020 (18 §).
Mainitun paatoksen jalkeen maalammon kayton edistamista on jatkettu,
ja kaupunkiymparistélautakunta paatti 1.2.2022 (50 §) hyvaksya maa-
lampokaivo yleisilla alueilla -ohjeen. Osana maalammon kayton edis-
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tamista on tarkoituksenmukaista, etta kaupungin tontinluovutuksen yh-
teydessa energiakaivoehtoja kehitetdan edelleen vuokralaisten osalta
myonteisemmiksi. Kaytannossa tama tarkoittaa muun muassa sita, etta
jatkossa kaupungin irtisanoessa energiakaivojen kayttooikeuden kes-
ken vuokrasuhteen kaupungilla on jatkossa taysimaarainen korvaus-
velvollisuus siita vuokralaiselle aiheutuvista valittomista vahingoista.

Lisaksi asuntoalueen ja omakotialueen maanvuokrasopimuksissa
vuokrasuhteen paattyessa sovellettavaa rakennuksia koskevaa lunas-
tusehtoa on muutettu vuokralaiselle selvasti myonteisemmaksi. Pitkaan
jatkuneen kaytannon mukaisesti asuntoalueen ja omakotialueen vuok-
rauksissa on ollut lunastusehtona, etta kaupunki korvaa vuokralaiselle
60 % rakennusten teknisesta nykyarvosta vuokra-ajan paattymisen
ajankohtana. Jatkossa vuokralaiselle korvattaisiin 80 % rakennusten
markkina-arvosta.

Lisaksi on pidetty tarpeellisena sopia menettelysta, jolla sopimusta voi-
daan muuttaa osapuolten valilla, ja menettelysta, jolla sopimuksesta
aiheutuvat mahdolliset erimielisyydet ratkaistaan osapuolten valilla en-
sisijaisesti neuvottelemalla.

Uusien asuntoalueen, omakotialueen ja autopaikoitusalueen maan-
vuokrasopimuslomakkeiden hyvaksymisella ajanmukaistetaan kiinteis-
tolautakunnan aikaisemmin vahvistamia vakioehtoja muun muassa eri-
laisten lainsaadantdomuutosten ja esiin tulleiden kaytannon tarpeiden
huomioon ottamiseksi. Lomakkeiden vakioehtoihin on lisatty kokonaan
uusia jo nykyisin tonttien luovuttamisessa vakiintuneesti kaytettavia eh-
toja, mika helpottaa ja nopeuttaa osaltaan jatkossa tonttien luovutta-
mista. Edelleen lomakkeissa on huomioitu 1.6.2017 voimaan tulleen
kaupunkiympariston toimialan organisaatiomuutoksen mukaisten uu-
sien yksikoiden nimikkeet aikaisempien yksikoiden sijasta.

Muutoksen myaota lomakkeiden kieliasua on pyritty parantamaan, yh-
denmukaistamaan ja selkeyttamaan, minka lisaksi lomakkeiden ehtojen
kronologiseen ja loogiseen jarjestykseen on kiinnitetty erityista huomio-
ta. Taman vuoksi ehdot vastaavat lomakkeissa nyt sijoittelultaan pa-
remmin tontin rakentamisen ja kaytdn eri vaiheita. Lisaksi lomakkeita
laadittaessa on kiinnitetty huomiota ehtojen informaatioarvoon vuokra-
laiselle, joka osaltaan edistaa ja sujuvoittaa vuokra-alueen rakentamis-
ta ja kayttoa vuokrasopimuksen edellyttamalla tavalla.

Koska kysymys on vuokranantajan yksipuolisesti laatimista vakioeh-
doista, ehtojen muotoilussa on sopimustasapainon sailyttamiseksi
mahdollisuuksien mukaan pyritty huomioimaan myos edelld mainituin
tavoin molempien sopimusosapuolten kohtuulliset edut.

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
Kaupunkiymparisto@hel.fi

Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 58 Faksi Alv.nro

https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 12/2022 8 (9)

Asia/6
05.04.2022

Toimivalta

Esittelija

Lisatiedot

Asuntotontit-tiimin kaytettavaksi tarkoitetut uudet maanvuokrasopimus-
lomakkeet on valmisteltu kaupunkiymparistolautakunnan hyvaksytta-
vaksi kahdeksan eri vuokrasopimuksen osalta. Tallaisia ovat saantele-
mattdmia vapaarahoitteisia omistusasuntoja, vapaarahoitteisia Hitas | -
omistusasuntoja, vapaarahoitteisia Hitas |l -omistusasuntoja, vapaara-
hoitteisia hintakontrolloituja omistusasuntoja, valtion pitkalla korkotuella
toteutettavia vuokra-asuntoja, valtion pitkalla korkotuella toteutettavia
asumisoikeusasuntoja, omakotitontteja ja autopaikoitusalueita koskevat
maanvuokrasopimuslomakkeet. Mainittuihin asuntoalueen lomakkeisiin
on sisallytetty uutena asiana valmiiksi kutakin rahoitus- ja hallintamuo-
toa koskevat vakioluonteiset lisdehdot, mika nopeuttaa ja helpottaa
asioiden valmistelua. Hitas-kohteiden maanvuokrasopimuslomakkeet
uudistetaan myohemmin erikseen siltd osin kuin Hitas-kohteiden hin-
noittelussa siirrytdan uuteen kaytantéon.

Lisaksi esitetaan, etta lautakunta oikeuttaa maaomaisuuden kehittami-
nen ja tontit -palvelun tontit-yksikon paallikon hyvaksymaan asuntoalu-
een maanvuokrasopimuslomakkeita myos muiden rahoitus- ja hallin-
tamuotojen osalta vastaavin vakioehdoin ja soveltuvin vakioluonteisin
lisaehdoin kaytettavaksi pitkaaikaisissa vuokrauksissa seka tekemaan
edella mainittuihin maanvuokrasopimuslomakkeisiin muutoksia, kor-
jauksia ja taydennyksia.

Hallintosaannon 16 luvun 1 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaan, ellei
toimivallasta ole muutoin saadetty tai maaratty, lautakunta paattaa tai
hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mukaan viranhaltija paattaa antaa
vuokralle toimialan hallinnassa olevia kiinteistdja yli 30 vuoden maara-
aikaisin maanvuokrasopimuksin tai toistaiseksi voimassa olevin maan-
vuokrasopimuksin, joissa on yli ynden vuoden irtisanomisaika, jos kau-
punginvaltuusto on vahvistanut yleiset vuokrausperiaatteet.

Kaupunginvaltuusto on vahvistanut 2.2.2022 (22 §) asuntotonttien seka
asumista palvelevien tonttien yleiset vuokrausperiaatteet. Kaupunkiym-
paristdlautakunnalla on maanvuokrauksista paattavana tahona toimi-
valta antaa omia periaatteita/ohjeita/linjauksia oman paatoksentekonsa
linjaamiseksi, kuten hyvaksya yleisia vuokrausperiaatteita tarkentavat
soveltamisohjeet ja uudet vuokrasopimuslomakkeet kaytettavaksi taik-
ka delegoida tama valtuutus viranhaltijoille.
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Liitteet
1 Soveltamisohje
2 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (saantelematén vapaara-
hoitteinen omistusasunto)
3 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (vapaarahoitteinen Hitas | -
omistusasunto)
4 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (vapaarahoitteinen Hitas Il -
omistusasunto)
5 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (vapaarahoitteinen hinta-
kontrolloitu omistusasunto)
6 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (pitka korkotuki vuokra-
asunto)
7 Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (pitka korkotuki asumisoi-
keusasunto)
8 Omakotialueen maanvuokrasopimuslomake
9 Autopaikoitusalueen maanvuokrasopimuslomake
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Tiedoksi

Paatoshistoria

Kanslia/Villeneuve, Nelskyla, Linden ja Sippola-Alho
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