


Tervetuloa!

Tassa esityksessa

 Taustaa: kaupunki maanvuokraajana

 Maanvuokrauksen periaatteet

* Mitka asiat vaikuttavat tontin vuokrahintaan

 Arvio Herttoniemen ja Vartiokylan alueiden asuntotonttien
tulevista maanvuokrista

* Miten maanvuokrasopimusten uudistaminen etenee?

* Lisatietoa: kerrosalakasite, mahdollisuus tontin ostamiseen




Kaupungin tavoitteena on laajan
maanomistuksen sailyttaminen

« Kaupunki hankkii aktiivisesti maata
 Tontit luovutetaan paaasiassa vuokraamalla

« Maanvuokrasopimuksia on noin 9000 kpl

« Asuntotonttien sopimuksia noin 5400 kpl




Maanvuokratulot vuonna 2017 olivat yli 200
miljoonaa euroa

« Asuntotonttien osuus maanvuokratuloista on n. 120 miljoonaa euroa
« Maanvuokratulot vastaavat vajaata kahta kunnallisveroprosenttia

« Maanvuokratulot kaytetaan kaikkien kaupunkilaisten hyvaksi, esimerkiksi
puistoihin ja terveydenhoitoon




Maanvuokra on korvausta maahan sitoutuneel
paaomalle

* Vuokralainen saa vastineeksi tontin hallintaansa kymmeniksi vuosiksi sekz
etuoikeuden uudelleen vuokraamiseen

* Vuokra-aika on yleensa noin 50-60 vuotta

« Maanvuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin



Miten tontin arvo lasketaan?

 Tontin laskennalliseen arvoon vaikuttavat:

 Tontin rakennusoikeus ja
« Rakennusoikeuden yksikkohinta

Perussaanto: Tontin laskennallinen arvo = tontin rakennusoikeus
kerrottuna rakennusoikeuden yksikkohinnalla

Esimerkki: Tontin rakennusoikeus on 150 k-m? ja rakennusoikeuden
yksikkohinta on 600 euroa k-m2. Tontin laskennallinen arvo on 90 00
euroa (laskentakaavalla 150x600).




Kaupungin tuottotavoite on asuntotonteilla
4 % tontin laskennallisesta arvosta

 Tuottotavoite 4 % on Suomen kaupunkien alhaisimpia, moni kaupunki
kayttaa 5-6 % tuottotavoitetta.

« Esimerkiksi jos tontin laskennallinen arvo on 90 000 euroa, vuokra on
sen arvosta eli 3600 euroa vuodessa laskentakaavalla 0,04x90 000
(elinkustannusindeksin vaikutusta ei ole esimerkissa huomioitu).




2020-2021 paattyy noin 750 sopimusta eri
puolilla Helsinkia

« Paattyvia sopimuksia on

* Herttoniemessa noin 23 ja
* Vartiokylassa noin 25 kappaletta.

Kun tontin vuokrasopimus paattyy, uusi maanvuokrasopimus tehdaan niilla
ehdollla, jotka ovat kaytdossa vuokrasopimuksen uudistamishetkella

« Naita ovat lautakunnan vahvistamat vakioehdot ja tonttikohtaiset ehdot



Kaupungin on kohdeltava tontinvuokralaisia
vyhdenvertaisesti

« Vanhat vuokrasopimukset ovat jopa vuosikymmenien ikaisia, jolloin niiden
maanvuokrat ovat jadneet huomattavasti jalkeen tonttien nykyarvoista ja uusien
vastaavien asuntotonttien maanvuokrista.

* Monilla tonteilla maanvuokra on vain nimellinen, alle tai sama kuin kiinteistoverotaso jos kyseessa
olisi omistustontti

« Asuntotonttien yleinen arvonkohoaminen on elinkustannusindeksin kohoamista voimakkaampaa

« Tontinvuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi

maanvuokrasopimuksen paattyessa uusi vuokra maaritetdan tasolle, joka heijastaa
kohtuudella nykyhinnoittelua.

 Tontit ovat helsinkilaisten yhteista omaisuutta, jota on hallinnoitava kaikkia
helsinkilaisia kohtuullisesti hyddyttavalla tavalla.



Kaupunki pyrkii sopimuksia uusiessaan
rakennusoikeuden hinnoittelussa
kohtuullisuuteen

Ulkopuolisen asiantuntijan arvio Kaupungin arvio vuokrausperusteesta
tonttien kayvista arvoista

Herttoniemi, lansi:

Kerrostalo 700-850 euroa/k-m?2 463 euroa/ k-m2
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Kohtuullisuus rakennusoikeuden hinnoittelussa

Ulkopuolisen asiantuntijan arvio Kaupungin arvio vuokrausperusteesta
tonttien kayvista arvoista

Herttoniemi, Roithuvuori:

Kerrostalo 550-650 euroa/k-m?2 367 euroal/ k-m?2
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Kohtuullisuus rakennusoikeuden hinnoittelussa

Ulkopuolisen asiantuntijan arvio Kaupungin arvio vuokrausperusteesta
tonttien kayvista arvoista

Vartiokyla:
Kerrostalo 600-700 euroa/k-m?2 386 euroa/ k-m?2
Rivitalo 700-800 euroa/k-m?2 444 euroa/ k-m?2
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Sopimuksia uusittaessa rakennusoikeuden
yksikkohinta on noin 60 % kayvasta arvosta

Vuokraushintoja maaritettaessa huomioidaan:

* Relevantit vertailutiedot vastaavien uudiskohteiden vuokraushinnoista |
« Ulkopuolisen asiantuntijan arvio alueen tonttien kayvista arvoista

o Rakennusoikeuden yksikkohinta on noin 60 % alueen kayvasta arvost
noin 20 % vastaavaa uudiskohdetta alhaisempi

o Todellinen vuokratuotto on vain noin 2,4 %

o Useimmat muut kaupungit maarittavat rakennusoikeuden yksikkohinn
tontin kayvan arvon mukaan



Uusittavien sopimusten maanvuokriin liittyy 1
vuoden siirtymaaika

o Uudesta maanvuokrasta peritadn ensimmaisena vuonna 50 %,
seuraavana 55 %, sita seuraavana 60 % jne. siten, etta uusi maanvuo
tulee taysimaaraisena voimaan vasta 10 vuoden kuluttua uuden
sopimuksen alkamisesta

1. vuosi 50 %
2. VUosi 55 %
3. vuosi 60 %




Uuden maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin
 Laskennallinen arvio uuden maanvuokran vaikutuksesta asumiskustannuksiin

 Herttoniemi, lansi

Sopimuksen ensimmainen |10 vuoden kuluttua uuden

voimaantulovuosi vuokrasopimuksen
vuokra-ajan alkamisesta

Kerrostalot 0,93 euroa/huoneistonelio/ 1,85 euroa/huoneistonelio/
kuukausi kuukausi

» Esimerkiksi 50 nelidisen asunnon kohdalla vaikutus asumiskustannuksiin-on
sopimuksen alussa noin 47 euroa/kuukausi ja 10 vuoden kuluttua noin 93
euroa/kuukausi (laskentakaavalla asumiskustannusvaikutus x huoneistoneliot)
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Uuden maanvuokran vaikutus
asumiskustannuksiin

 Laskennallinen arvio uuden maanvuokran vaikutuksesta asumiskustannuksiin

 Herttoniemi, Roithuvuori

Sopimuksen ensimmainen 10 vuoden kuluttua uuden
voimaantulovuosi vuokrasopimuksen vuokra-
ajan alkamisesta
Kerrostalot 0,73 euroa/huoneistonelid/ 1,47 euroa/huoneistonelid/
kuukausi kuukausi

« Esimerkiksi 50 nelidisen asunnon kohdalla vaikutus asumiskustannuksiin on
sopimuksen alussa noin 37 euroa/kuukausi ja 10 vuoden kuluttua noin 74
euroa/kuukausi (laskentakaavalla asumiskustannusvaikutus x huoneistoneliot)
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Uuden maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin

e Laskennallinen arvio uuden maanvuokran vaikutuksesta asumiskustannuksiin

* Vartiokyla

Sopimuksen ensimmainen |10 vuoden kuluttua uuden

voimaantulovuosi vuokrasopimuksen vuokra-
ajan alkamisesta

Kerrostalot 0,77 euroa/huoneistonelio/ 1,54 euroa/huoneistonelid/
kuukausi kuukausi

Rivitalot 0,89 euroa/huoneistonelio/ 1,78 euroa/huoneistonelid/
kuukausi kuukausi
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Valmistelun eteneminen

« Rakennusoikeuden yksikkdhinnan ja vuokra-ajan (vuokrausperusteet)
vahvistaa kaupunginvaltuusto

e Sopimusten uusimisesta vastaa maaomaisuuden kehittaminen ja tontit-palvelu

 Tonttikohtaiset vuokrauspaatokset tekee asuntotontit-tiimin paallikko

Kaupunginvaltuusto
paattaa

Vuokraushinnasta ja
vuokra-ajasta
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Maanvuokrasopimusten uusimisen aikataulu

1. kirje on lahetetty vuokralaisille vuoden lopussa 2016
Vuoden 2017 lopussa/vuoden 2018 alussa vuokralaisille on lahetetty 2. kirje
maanvuokrasopimusten uusimisesta sisaltden mm.

e arvion tonttikohtaisesta vuokrasta
* pyynnon mielipiteiden esittamisesta

Kaupunki selvittaa tonttien tdydennysrakentamismahdollisuudet osana valmistelua

Kevaalla 2018 vuokrausperusteasia lautakunnassa ja valtuustossa

Kesasta 2018 eteenpain ja vuosina 2019, 2020 ja 2021 yksittaisten sopimusten
uusimista koskevat paatdkset ja sopimusten allekirjoittaminen



Asuntotonttien maanvuokrasopimuksia
uusittaessa maanvuokra maaritetaan tontille
rakennetun rakennuksen kerrosalan mukaan

« Maanvuokraa peritaan lahtokohtaisesti vain paakayttotarkoituksen
mukaisista tiloista (asuintilat, liiketilat ja niihin liittyvat tilat kulkuineen)

« Ulkopuolinen asiantuntija maarittelee maanvuokran perusteena olevat
rakennusten kerrosalat osana valmistelua rakennuslupapiirustuksista

* Vuokralaiset saavat selvityksen maanvuokran perusteena olevasta

rakennuksen kerrosalasta arviolta maalis-huhtikuun aikana erillisella
Kirjeella.




Tontille rakennetun rakennuksen kerrosala
maanvuokran perusteena

« MyOs kohteen talotyyppi arvioidaan kerrosalan maarittamisen
yhteydessa (tarvittaessa yhteistyota rakennusvalvontaviranomaisen
kanssa)

 Tarvittaessa voidaan jarjestaa katselmus
* Pohjana kerrosalan maarittelylle on ymparistoministerion ohje

kerrosalan laskennasta (ymparistoopas 72 vuodelta 2000) seka
kaupungin tavanomaisesti noudattamat kaytannot maanvuokraa

maaritettaessa.
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Esimerkkeja

Esimerkkeja tiloista, mista
peritdan maanvuokraa

12.2.2018
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Esimerkkeja

Esimerkkeja tiloista, mista
peritdan maanvuokraa
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Esimerkki selvityksesta maanvuokran perusteena
olevasta kerrosalasta
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Esimerkki selvityksesta maanvuokran perusteena
olevasta kerrosalasta
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Esimerkki selvityksesta maanvuokran perusteena
olevasta kerrosalasta
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Onko tontin ostaminen mahdollista?

« Kaupunki selvittaa edellytykset tarjota vuokralaiselle mahdollisuus tontin
ostamiseen uudelleen vuokraamisen sijaan.

 Valtuusto paattaa ostomahdollisuudesta arvioidusti kevaan 2018 aikana
 Valmistelun lahtokohtia:

 Tontit myydaan kaypaan arvoon

 Tontin myynti el vaikeuta kaupungin kehittamismahdollisuuksia

« Myytavalla tontilla ei nakopiirissa merkittavia
lisarakentamismahdollisuuksia

« Ostomahdollisuus el lahtokohtaisesti koske omakotitontteja



Kiitos!

Lisatietoja

seka alueen valmistelijat:

Herttoniemi: Minja Makela, minja.makela
puh. 09 310 76012 ja

Vartiokyla: Katarina Nordberg, katarina.nordberg
puh. 09 310 31800
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Sopimusten
allekirjoittaminen

Miia Pasuri
Helsingin kaupunki

Helsinki




Maanvuokrasopimusten allekirjoittaminen,
yksityishenkilot

« Kun paatos tontin maanvuokrasopimuksen uusimisesta on tehty, kaupunki
lahettaa vuokralaiselle kutsun maanvuokrasopimuksen allekirjoitustilaisuuteen

« Kaikkien vuokralaisten tulee osaltaan allekirjoittaa maanvuokrasopimus

« Esimerkiksi jos tontilla on vuokralaisena 2 yksityishenkil6a, molemmat
allekirjoittavat sopimuksen

 Yksityishenkilot voivat antaa toiselle edustusoikeuden valtakirjalla. Valtakirjan
tulee olla yksiloity oikealle tontille.

.



Maanvuokrasopimusten allekirjoittaminen,
yhtiot

 Yhtiomuotoisilla vuokralaisilla (esimerkiksi asunto-osakeyhtiot) maanvuokrasopimuksen
allekirjoittaminen edellyttaa yhtiokokouksen paatosta

« Kaupungin lahettamasta kutsusta allekirjoitustilaisuuteen ilmenee, mita asioita
yhtiokokouksessa tulee kasitella ja mita yhtiokokouksen paattksesta tulee ilmeta

« Maanvuokrasopimuksen voi allekirjoittaa vain henkild, jolla on oikeus edustaa
vuokralaista

* Yhtiomuotoisilla vuokralaisilla edustusoikeus todennetaan usein
kaupparekisteriotteelta

 Valtuutus vol ilmeta myaos yhtiokokouksen paatoksesta
« Kaupparekisteriotteen ajantasaisuus ja oikeellisuus kannattaa tarkistaa

:



Kiinnitykset ja panttikirjat

* Vuokraoikeuteen ja rakennuksiin saattaa olla vahvistettu kiinnityksia vuokralaisen
lainojen maksun vakuudeksi

» Vakuudenhaltijalle (esim. pankille) on todisteena kiinnityksesta annettu panttikirja

« Kun vuokrasopimus uusitaan, kaupunki vahvistaa maanvuokrien maksun vakuudeksi
rakennuksiin ja vuokraoikeuteen parhaimmalle etusijalle noin kahden vuoden vuokraa
vastaavan kiinnityksen

* Vuokralaisen tulee hankkia tahan muilta pantinhaltijoilta (esim. pankeilta) suostumus

ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta. Allekirjoituskutsun mukana kaupunki lahettaa
vuokralaiselle mallin pantinhaltijan suostumuskaavakkeesta.
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Kiinnitykset ja panttikirjat (2)

* Yhtiomuotoisen vuokralaisen tulee kasitella vuokrasopimuksen uusimisen
lisaksi uusi kiinnitys ja panttikirjan panttaus kaupungille asunto-osakeyhtion
yhtiokokouksessa (ohjeet yhtiokokouksen paatoksen sisallosta lahetetaan
allekirjoituskutsun yhteydessa)
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Mitad mukaan allekirjoitustilaisuuteen?

* Allekirjoitustilaisuuteen tulee ottaa mukaan

Henkildllisyystodistukset

Panttikirjat, mikali ne ovat vuokralaisen hallussa

Mikali panttikirjat ovat pantinhaltijalla (esim. pankilla), tulee vuokralaisen tuoda
mukanaan pantinhaltijan/haltijoiden tayttaméa suostumuskaavake (malli
toimitetaan allekirjoituskutsun mukana)

Yhtiomuotoiset vuokralaiset tarvitsevat mukaansa allekirjoitustilaisuuteen
my0s yhtiokokouspoytakirjan



Sopimusten kirjaaminen

* Vuokrasopimus seka hakemus vuokraoikeuden kirjaamista varten lahetetaan
kaupungin toimesta maanmittauslaitokselle

« Uusi maanvuokrasopimus tulee allekirjoittaa hyvissa ajoin ennen vanhan sopimuksen
paattymista

« Mikali uuden sopimuksen kirjaamista el ole haettu ajoissa, vuokraoikeus ja siihen
vahvistetut kiinnitykset poistuvat lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista.

« Talloin vuokralainen joutuu hakemaan kaikki, myos esimerkiksi pankeilla lainan
vakuutena olevat kiinnitykset, uudelleen.

.



anneli.makinen@hel.fi
Pirjo.A.Koskinen@hel.fi
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Kiitos!



