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§ 662
Kaupunkiympäristölautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totonttien sekä asumista palvelevien tonttien maanvuokrauksen 
yleisten periaatteiden hyväksymiseksi

HEL 2016-012511 T 10 00 00

Esitys

Kaupunkiympäristölautakunta esitti kaupunginhallitukselle, että: 

 asuntotonttien sekä asumista palvelevien tonttien vuokranmääritte-
lyssä ja vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisiä pe-
riaatteita,

 kaupunkiympäristölautakunta oikeutetaan hyväksymään yleisiä pe-
riaatteita tarkentavat soveltamisohjeet,

 tonttien myyntihinnan ja vuokran suhdetta seurataan aktiivisesti 
Helsingin tontinluovutuslinjausten mukaisten kynnysrahakilpailutus-
ten tuottaman tiedon valossa ja varaudutaan muuttamaan sitä, jos 
seurantatieto antaa siihen perusteita.

Käsittely

Vastaehdotus:
Osmo Soininvaara: Tonttien myyntihinnan ja vuokran suhdetta seura-
taan aktiivisesti Helsingin tontinluovutuslinjausten mukaisten kynnysra-
hakilpailutusten tuottaman tiedon valossa ja varaudutaan muuttamaan 
sitä, jos seurantatieto antaa siihen perusteita.

Kannattaja: Risto Rautava

Kaupunkiympäristölautakunta päätti yksimielisesti hyväksyä Osmo Soi-
ninvaaran vastaehdotuksen.

Vastaehdotus:
Mia Haglund: Esityksen ensimmäinen kohta muutetaan muotoon:

Asuntotonttien sekä asumista palvelevien tonttien vuokranmäärittelyssä 
ja vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisiä periaatteita,  
seuraavin muutoksin: 
- Maanvuokraa määritettäessä tuottotavoite on asuntotonttien osalta 2 
prosenttia.
- Hitas-tuotantoon ja sitä vastaaville asuntotuotannon muodoille luovu-
tettaville tonteille voidaan myöntää erillistä maanvuokran alennusta.
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Kannattaja: Eveliina Heinäluoma

1 äänestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
EI-ehdotus: Esityksen ensimmäinen kohta muutetaan muotoon: Asun-
totonttien sekä asumista palvelevien tonttien vuokranmäärittelyssä ja 
vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisiä periaatteita,  
seuraavin muutoksin: 
- Maanvuokraa määritettäessä tuottotavoite on asuntotonttien osalta 2 
prosenttia.
- Hitas-tuotantoon ja sitä vastaaville asuntotuotannon muodoille luovu-
tettaville tonteille voidaan myöntää erillistä maanvuokran alennusta.

Jaa-äänet: 9
Sirpa Asko-Seljavaara, Nuutti Hyttinen, Atte Kaleva, Amanda Pasanen, 
Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Laura Rissanen, Anni Sinnemäki, 
Osmo Soininvaara

Ei-äänet: 4
Mia Haglund, Eveliina Heinäluoma, Noora Laak, Jape Lovén

Esittelijän ehdotus jäi voimaan äänin 9-4.

Esittelijä
kaupunkiympäristön toimialajohtaja
Mikko Aho

Lisätiedot
Miia Pasuri, tiimipäällikkö, puhelin: 09 310 34439

miia.pasuri(a)hel.fi
Sami Haapanen, tonttipäällikkö, puhelin: 09 310 36437

sami.haapanen(a)hel.fi
Peter Haaparinne, tiimipäällikkö, puhelin: 09 310 31864

peter.haaparinne(a)hel.fi

Liitteet

1 Asuntotonttien maanvuokrausperiaatteet
2 Perustelumuistio
3 Selvitys Catella Property Oy 19.8.2019 tiivistelmä
4 Selvitys VTT 2014
5 Selvitys Forecon Oy 29.6.2020

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Esitysehdotus

Kaupunkiympäristölautakunta esittää kaupunginhallitukselle, että: 
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 asuntotonttien sekä asumista palvelevien tonttien vuokranmääritte-
lyssä ja vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisiä pe-
riaatteita,

 kaupunkiympäristölautakunta oikeutetaan hyväksymään yleisiä pe-
riaatteita tarkentavat soveltamisohjeet.

Tiivistelmä

Helsingin kaupungin noudattaman käytännön ja tonttien luovutusta 
koskevien linjausten mukaisesti kaupunki luovuttaa omistamansa asun-
totontit pääasiallisesti pitkäaikaisilla maanvuokrasopimuksilla. Kaupun-
gin asuntotonttien maanvuokraustoiminta on perustunut eri aikoina teh-
tyihin osapäätöksiin, tonttikohtaisiin vuokrausperiaatepäätöksiin sekä 
muutoin maanvuokrausasioissa noudatettuun käytäntöön. Kaupungilla 
ei siten ole ollut luottamuselimissä vahvistettuja kattavia asuntotonttien 
maanvuokraustoimintaa koskevia yleisiä periaatteita. Tämä on ollut 
omiaan heikentämään maanvuokraustoiminnan läpinäkyvyyttä ja te-
hokkuutta.  

Esitetyt asuntotonttien ja niitä palvelevien tonttien yleiset maanvuok-
rausperiaatteet tarkoittavat merkittäviä muutoksia asuntotonttien maan-
vuokraustoiminnan nykykäytänteisiin. Uusien periaatteiden soveltami-
nen keventää maanvuokraustoimintaan liittyvää hallinnollista työtä, li-
sää kaupungin tonttihinnoittelun ja maanvuokraustoiminnan läpinäky-
vyyttä sekä edistää yhdenvertaisuuden toteutumista maanvuokraus-
toiminnassa. Ehdotetut periaatteet sisältävät muun muassa seuraavat 
keskeiset muutokset nykykäytäntöön:

 Tonttikohtainen maanvuokran määrittely tapahtuu jatkossa viranhal-
tijapäätöksin kaupunginvaltuuston vahvistamiin yleisiin periaatteisiin 
sekä kaupunkiympäristölautakunnan niitä tarkentaviin soveltamisoh-
jeisiin perustuen. 

 Kaupunginvaltuusto ei enää lähtökohtaisesti käsittele yksittäisten 
tonttien vuokrauksiin liittyviä vuokrausperiaatteita, eli vahvista vuok-
ran määrittelyn perusteena käytettävää rakennusoikeuden hintaa, 
vuokra-aikaa eikä maanvuokran alennuksia.

 Asuntotonttien arvo sekä maanvuokra määritetään jatkossa aina 
markkina-arvon mukaisesti. Mahdolliset asuntohankkeen rahoitus- 
ja hallintamuodosta johtuvat maanvuokravaikutukset otetaan huo-
mioon vain maanvuokrasta myönnettävin määräaikaisin alennuksin. 

 Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei jatkossa 
myönnetä erillistä alennusta, mutta tonttihinnoittelussa kiinnitetään 
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markkina-ehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa erityistä 
huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen. 

 Omakotitalotonttien hinnoittelussa siirrytään markkinaehtoiseen 
hinnoitteluun. Samalla luovutaan nykyisin käytössä olevasta vuok-
raoikeuden siirtoa koskevasta määräaikaisesta (10 vuotta) enim-
mäishintamenettelystä, jonka tarkoituksena on ollut estää alhaisen 
maanvuokran siirtymistä kohteen myyntihintaan.

 Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokraso-
pimusten vuokra-aika on jatkossa vähintään noin 80 vuotta ja 
maanvuokrasopimuksiin sisällytetään maanvuokran tasotarkistusta 
koskevat ehdot, jotta tonttien maanvuokra säilyisi vuokra-aikana ny-
kyistä paremmin tonttien kulloistakin arvoa vastaavalla tasolla.

Ehdotetut periaatteet sisältävät myös asuntotonteille sijoittuvan muun 
rakennusoikeuden hinnoittelun keskeiset periaatteet sekä periaatteet 
asumista palvelevien autopaikka-, yhteispiha- ym. tonttien hinnoittelul-
le. 

Periaatteiden valmistelun yhteydessä on kaupunginhallituksen hyväk-
symien tontinluovutuslinjausten edellyttämällä tavalla arvioitu tarpeet ja 
mahdollisuudet asuntotontien maanvuokran määrittelyssä noudatetta-
van 4 prosentin tuottotavoitteen alentamiseksi. Kokonaisarviointiin pe-
rustuen tuottotavoitteeseen ei esitetä muutosta.

Kaupunginvaltuusto hyväksyy periaatteet, jonka jälkeen kaupunkiympä-
ristölautakunnan vahvistettavaksi esitetään erilliset soveltamisohjeet, 
jotka tarkentavat kaupunginvaltuuston hyväksymiä yleisiä periaatteita. 
Uudet periaatteet sekä niihin perustuva uusi maanvuokrauskäytäntö 
otettaan käyttöön erillisellä päätöksellä ja ne koskevat vain uusia 
maanvuokrasopimuksia. Niiden tonttien osalta, joille on jo vahvistettu 
tonttikohtaiset vuokrausperiaatteet tai jotka ovat jo muutoin siirtyneet 
luovutusvaiheeseen, noudatetaan edelleen vanhoja käytäntöjä, ellei 
tontinvaraajan kanssa toisin sovita. Yleisillä periaatteilla ei ole vaikutus-
ta voimassa oleviin maanvuokrasopimuksiin.

Esittelijän perustelut

Taustaa

Helsingin kaupunki on Suomen merkittävin asuntotonttien luovuttaja. 
Asuntotontit luovutetaan pääsääntöisesti vuokraamalla pitkäaikaisin 
maanvuokrasopimuksin. Vuoden 2019 lopussa kaupungilla oli voimas-
sa noin 9 300 maanvuokrasopimusta, joista noin 5 800 oli pitkäaikaisia 
asuntotonttien vuokrasopimuksia. Vuonna 2019 ulkoiset maanvuokra-
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tulot olivat yhteensä noin 236 milj. euroa, josta asuntotonttien osuus oli 
noin 143 milj. euroa.

Kaupunki on vuosina 2009-2018 luovuttanut asuinrakennusoikeutta 
keskimäärin noin 250 000 k-m²/vuosi, josta keskimäärin noin 76 pro-
senttia on luovutettu vuokraamalla. Uusia asuntotonttien maanvuokra-
sopimuksia tehdään vuosittain keskimäärin noin 120 kpl. Uudisraken-
tamiseen luovutettavista tonteista saatava maanvuokratulojen vuotui-
nen lisäys on viime vuosina ollut noin 4-5 milj. euroa/vuosi, josta huo-
mattava osuus tulee asuntotonttien luovutuksesta.   

Asuntotonttien luovutusta ohjaa erityisesti kaupunginvaltuuston hyväk-
symä Asumisen ja siihen liittyvän maankäytön ohjelma (AM-ohjelma), 
jossa määritetään asuntotonttien luovutuksen keskeiset määrälliset ja 
sisällölliset tavoitteet. AM-ohjelman mukaisesti noin 55 prosenttia asun-
totonteista luovutetaan säänneltyyn asuntotuotantoon (esim. ARA-
vuokra, ASO, Hitas) ja noin 45 prosenttia sääntelemättömään asunto-
tuotantoon.  

Kuntalain (410/2015) 130 §:n mukaisesti kaupungin tonttihinnoittelun 
tulee olla markkinaehtoista. Hinnoittelun markkinaehtoisuus varmiste-
taan joko hintakilpailulla tai riippumatonta arvioitsijaa hyödyntäen. Val-
tion tukema asuntotuotanto on vapautettu mainitun sääntelyn piiristä. 

Kaupunginhallitus on 1.4.2019 (220 §) hyväksynyt Helsingin tontinluo-
vutusta koskevat linjaukset ja niitä tarkentavat soveltamisohjeet. Ton-
tinluovutuslinjauksissa todetaan tonttien hinnoittelun osalta muun ohel-
la seuraavaa: 

 Kaupungin hinnoittelu perustuu markkina-arvoon, ellei lainsäädän-
nöstä muuta johdu tai toisin ole nimenomaisesti erikseen päätetty

 Tontin hinnan tai vuokran markkinaehtoisuus varmistetaan joko hin-
takilpailulla tai, mikäli hintakilpailua ei ole järjestetty, puolueettoman 
ulkopuolisen asiantuntijan toimesta

 Kaupunki hyväksyy tonttien markkinahintojen vaihtelun sekä pyrkii 
markkinaehtoisen hinnoittelun sallimissa puitteissa tonttihinnoitte-
lussa maltillisuuteen siten, ettei kaupunki perusteettomasti nosta 
tonttien yleistä hintatasoa

 Tonttivuokrien tuottovaatimuksen alentamista arvioidaan erikseen

Asuntotonttien maanvuokrauksen yleiset periaatteet toteuttavat osal-
taan kaupunginhallituksen hyväksymiä tontinluovutuslinjauksia. 

Nykykäytäntö lyhyesti
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Helsingin kaupungin hallintosäännön III osan 7 luvun 1 pykälän mu-
kaan kaupunginvaltuusto vahvistaa yli 30 vuoden pituisten maanvuok-
rasopimusten yleiset vuokrausperiaatteet. Kaupunkiympäristölautakun-
ta on 29.5.2018 (279 §) päättänyt siirtää hallintosäännön 16 luvun 1 
pykälän 2 momentin 2 kohdan mukaista maanvuokrausta koskevaa 
toimivaltaansa siten, että asuntotonttitiimin päällikkö on toimivaltainen 
antamaan vuokralle toimialan hallinnassa olevia kiinteistöjä asuntotar-
koituksiin yli 30 vuoden määräaikaisin maanvuokrasopimuksin, kun 
kaupunginvaltuusto on vahvistanut yleiset vuokrausperiaatteet. Myös 
tontit-yksikön päälliköllä on kaupunkiympäristölautakunnan 29.5.2018 
(280 §) tekemän delegointipäätöksen perusteella vastaava oikeus.  

Nykyinen maanvuokrauskäytäntö perustuu kaupunginvaltuuston 
21.12.1955 tekemään päätökseen tonttien yleisistä luovutusehdoista 
tonttia vuokrattaessa. Päätöksen mukaisesti kaupunginvaltuusto päät-
tää vuokrausperusteista, joissa määritellään vuokran perusteena käy-
tettävä rakennusoikeuden pääoma-arvo ja tontin vuokra-ajan pituus. 
Vuokrausperusteet vahvistetaan aluekohtaisesti tai yhden tai useam-
man tontin osalta erikseen. Vuokrien määrittelyssä pyritään huomioi-
maan vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet pyr-
kien mahdollisimman yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitte-
luun.

Kaupungin perimä maanvuokra on tuottoa sille pääomalle, joka on si-
toutunut kaupungin maaomaisuuteen. Asuntotonttien maanvuokra sido-
taan elinkustannusindeksiin, jotta korkotuoton arvo säilyisi vuokrasuh-
teen aikana. Kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia 10) vahvistamien 
periaatteiden mukaan asuntotontin vuosivuokra on 4 prosenttia tontin 
laskennallisesta arvosta, joka määräytyy tontin pääasiallisen käyttötar-
koituksen mukaisesti. Muilla tonteilla tuottotavoite on 5 prosenttia. 

Tontin laskennallinen arvo määritetään pääsääntöisesti vuokrattavan 
tontin rakennusoikeuden ja sille määritettävän yksikköhinnan (euroa 
kerrosneliömetriä kohden) perusteella. Arvoon vaikuttavat kohteen ra-
hoitus- ja hallintamuodosta riippuen muun muassa hintatilastoista saa-
tava selvitys rakennusoikeuden arvosta kyseisellä alueella, kaupungin 
alueella maanvuokrauksissa noudattama yleinen hintataso sekä Asu-
misen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) päätökset, joilla vahvis-
tetaan vuosittain pääkaupunkiseudulla valtion tukemassa asuntotuo-
tannossa eri alueilla (hintakäyrät I-V) sovellettavat tonttien rakennusoi-
keuden enimmäishinnat kerros- ja pientalojen osalta (euroa/k-m²). Li-
säksi maanvuokraa arvioitaessa pyritään aina arvioimaan maanvuok-
ran vaikutus asumiskustannuksiin. 

Asuntotonttien hinnoittelu perustuu nykyisellään kolmiportaiseen hin-
noittelumalliin, jossa alimman tason muodostaa ARA:n päättämä 
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enimmäishintataso. Hitas-tonttien maanvuokra on Hitas-sääntelyn ajan 
lähtökohtaisesti 25 % alueen ARA-hintatasoa korkeampi ja sääntelyn 
päätyessä (30 vuotta) maanvuokra nousee kaupunginvaltuuston 
16.6.2010 (164 §) tekemän päätöksen mukaisesti alueesta riippuen 
noin 10-30 prosenttia, jolloin maanvuokran tulisi vastata alueen säänte-
lemätöntä hintatasoa. Sääntelemättömään asuntotuotantoon luovutet-
tavien tonttien hintataso on siten lähtökohtaisesti noin 10-30 prosenttia 
ns. Hitas-tasoa korkeampi.    

Edellä esitetystä porrastetusta hinnoittelusta johtuu, että asuntotonttien 
hinnoittelu on kaupungin maanvuokraustoiminnassa pohjautunut ARA-
tonttien hinnoitteluun ja ARA:n vuosittain vahvistamien ARA-
tuotannossa noudatettavien enimmäishintojen kehitykseen.  

Selvyyden vuoksi todettakoon, että valtion tukemalle tuotannolle ei tällä 
hetkellä vahvisteta omaa rakennusoikeuden yksikköhintaa, vaan edellä 
esitetyn perusteella ARA:n asettamaan enimmäisvuokrahintaan on 
päästy nykyisin myöntämällä maanvuokrasta (Hitas-taso) määräaikai-
nen 20 prosentin alennus. Alennus on voimassa niin kauan, kuin raken-
tamiseen myönnettyä valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona val-
tio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myönne-
tyn lainan perusteella korkohyvitystä (korkotukea). Yleensä tämä aika 
on noin 23 vuotta, jonka jälkeen vuokra palautuu lopuksi vuokra-ajaksi 
Hitas-tasolle.

Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokrasopi-
musten vuokra-aika on nykyisellään noin 60 vuotta. Tällä hetkellä 
maanvuokran vastikevaikutus vaihtelee sääntelemättömässä asunto-
tuotannossa välillä noin 1,6-4,8 euroa/huoneistoneliö/kuukausi erityi-
sesti tontin sijainnista riippuen. Hitas-omistusasuntotuotannon osalta 
vaihteluväli on noin 2,8-4,0 euroa/huoneistoneliö/kuukausi ja valtion 
pitkällä korkotuella toteutettavien kohteiden osalta maanvuokran vaiku-
tus asumiskustannuksiin välillä noin 1,6-3,0 eu-
roa/huoneistoneliö/kuukausi (sinä aikana, kun valtio maksaa kohteelle 
korkotukea). Lyhyellä korkotuella ja hintakontrolloituna asuntotuotanto-
na (ns. puoli-Hitas) toteutettavien hankkeiden osalta tonttihinnoittelu 
vastaa sääntelemättömän asuntotuotannon hinnoittelua. 

Edellä esitettyjen vastikevaikutusten osalta tulee huomata, että kau-
pungin Hitas-tuotantoon luovuttamat tontit ovat jo useiden vuosien ajan 
sijoittuneet käytännössä vain arvokkaimmille alueille, joilla sääntele-
mättömään asuntotuotantoon tarkoitetut tontit on puolestaan luovutettu 
käytännössä aina myymällä.

Asuntotonttien maanvuokrauskäytäntöjen kehittäminen
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Edellä kuvattu kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminta on pe-
rustunut eri aikoina tehtyihin osapäätöksiin, tonttikohtaisiin vuokrauspe-
riaatepäätöksiin ja muutoin eri aikoina noudatettuihin käytänteisiin. 
Kaupungilla ei siten ole ollut luottamuselimissä vahvistettuja kattavia 
asuntotonttien maanvuokraustoimintaa koskevia yleisiä periaatteita. 
Tämä on ollut omiaan heikentämään maanvuokraustoiminnan läpinä-
kyvyyttä ja tehokkuutta. Lisäksi osa maanvuokraustoimintaa koskevista 
päätöksistä on jo vuosikymmeniä vanhoja, joten niiden uudelleen ar-
viointi on tästäkin syystä perusteltua.     

Edellä mainitun lisäksi voidaan tiivistäen todeta, että asuntotonttien 
maanvuokrauskäytäntöjen kehittäminen on tarpeellista muun muassa 
seuraavien tavoitteiden saavuttamiseksi ja ongelmien ratkaisemiseksi: 

 Kaupunginhallituksen hyväksymät tontinluovutusta koskevat lin-
jaukset korostavat tonttien markkina-arvoon perustuvaa tonttihin-
noittelua, joka edellyttää asuntototonttien maanvuokrauskäytäntei-
den uudelleen tarkastelua ja päivittämistä. Lisäksi tontinluovutuslin-
jaukset edellyttävät maanvuokran määrittelyssä käytettävän tuotto-
tavoitteen ajantasaisuuden tarkastelua.

 Kaupungin nykyinen maanvuokrausmenettely ei toteuta sitä läpinä-
kyvyyttä, jota voidaan perustellusti odottaa, koska (1) maanvuokran 
määrittelylle ei ole luottamuselimissä vahvistettuja kattavia periaat-
teita ja (2) eri rahoitus- ja hallintamuotoihin sisältyvä vuokrasubven-
tio on rakennusoikeuden porrastetun hinnoittelun vuoksi vaikeasti 
selvitettävissä eikä siten näy riittävällä tavalla järjestelmän ulkopuo-
lelle.

 ARA:n vuosittain valtion tukemaa tuotantoa varten vahvistamat 
asuntotonttien hinnoitteluperiaatteet ovat osoittautuneet tonttien 
markkinaehtoisen hinnoittelun kannalta hyvin yleispiirteisiksi ja val-
tion tukemaan tuotantoon luovutettavien tonttien hinnoittelu ainakin 
osin epäjohdonmukaiseksi. 

 ARA:n tonttihinnoitteluun pohjautuva tonttien arvonmäärittely ei riit-
tävällä tavalla huomioi tonttien markkina-arvojen kehitystä eikä ero-
ja erilaisten tonttien markkina-arvon välillä. Tämän johdosta tonttien 
todellinen markkina-arvoon suhteutuva efektiivinen vuokratuotto 
vaihtelee alueittain ja tonteittain, mitä voidaan puolestaan pitää on-
gelmana yhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta.

 Nykyinen ARA:n tonttihinnoitteluun pohjautuva porrastettu rakennu-
soikeuden hinnoittelukäytäntö ei vastaa kaikilta osin tonttihinnoitte-
lun markkinaehtoisuuden vaatimukseen (kuntalaki 130 §) ja siihen 
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sisältyy tonttien ylihinnoittelun riski matalan ja alihinnoittelun riski 
korkean hintatason alueilla.

 Tontille vuokrakauden alussa määritelty maanvuokra ei seuraa tont-
tien todellista arvonkehitystä, jolloin (1) tonttien kulloiseenkin arvoon 
suhteutettu efektiivinen tuotto laskee vuokrakauden aikana ja (2) 
vuokrasopimusten päättyessä maanvuokran korotustarve on erittäin 
suuri. 

 Nykykäytäntö on hallinnollisesti hyvin raskas, koska kaupunginval-
tuusto vahvistaa kaikkien yksittäisten tonttien vuokrausperiaatteet, 
mikäli vuokra-aika on pidempi kuin 30 vuotta.

Periaatteiden valmistelusta ja niiden keskeinen sisältö

Yleistä

Edellä esitetyistä muutostarpeista johtuen kaupungin asuntotonttien 
maanvuokraustoimintaa on tarkoituksenmukaista kehittää määrittämäl-
lä maanvuokraustoimintaa koskevat luottamuselimisissä hyväksytyt 
yleiset periaatteet sekä myöhemmin niitä tarkentavat soveltamisohjeet.

Ehdotettujen periaatteiden valmistelussa on hyödynnetty ja valmistelun 
kuluessa teetetty muun ohella seuraavat selvitykset: 

 VTT:n selvitys nykyisen vuokrasopimuskannan tuotosta sekä vuok-
rasopimusten indeksoinnin kehittämisestä (2014) sekä Forecon 
Oy:n jatkotyö (2020)

 Catella Property Oy:n selvitys (2019) asuntotonttien maanvuok-
rauksessa käytettävästä markkinaehtoisesta tuottovaatimuksesta 
sekä mahdollisten tasotarkistusehtojen vaikutuksista vuokratonttien 
haluttavuuteen

 Forecon Oy:n tarkastelu (2020)ehdotetun maanvuokran tasotarkis-
tusmenettelyn vaikutuksista kaupungin asuntotonttien maanvuokra-
sopimuksista saamaan tuottoon ja maanvuokratulojen kassaviran 
nykyarvoon nykyisellä tuottotavoitteella sekä nykyistä alhaisemmal-
la (3,5 prosentin) tuottotavoitteella tarkasteltuna.

Edellä mainittujen selvitysten lisäksi kaupunki on jo useiden vuosien 
ajan käyttänyt asuntotonttien rakennusoikeuden hinnoittelun apuna ul-
kopuolisten asiantuntijoiden kanssa kehitettyä hintavyöhykemaleja, joil-
la on osaltaan pyritty varmistamaan luovutettavien asuntotontien 
maanvuokran markkinaehtoisuus.  



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 33/2020 10 (22)
Kaupunkiympäristölautakunta

Asia/5
10.11.2020

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Työpajankatu 8  09 310 1691 0201256-6 FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://www.hel.fi/ FI02012566

Valmisteluvaiheessa on kuultu asunto-ohjelmasihteeristöä ja uusien 
periaatteiden vaikutuksia on arvioitu yhteistyössä kaupungin kanslian 
talous- ja suunnitteluosaston kanssa. 

Ehdotetut periaatteet ohjaavat viranhaltijatasolla tapahtuvaa asunto-
tonttien maanvuokraustoimintaa erityisesti asuntotonttien maanvuokran 
määrittelyn ja indeksointikäytännön osalta. Periaatteet eivät sen sijaan 
ohjaa maanvuokraustoimintaa esimerkiksi tontin saajien tai luovutusta-
van (myynti/vuokraus) valinnan osalta. Näitä asiakokonaisuuksia oh-
jaavat kaupunginhallituksen keväällä 2019 hyväksymät kaupungin ton-
tinluovutusta koskevat linjaukset (kaupunginhallitus 1.4.2019, § 220). 

Asuntotonttien sekä niitä palvelevien tonttien maanvuokrauksen yleiset 
periaatteet ovat kokonaisuudessaan esityslistan liitteenä 1. Yleisten pe-
riaatteiden keskeinen sisältö on esitetty seuraavassa. 

Tontin arvonmääritys

Tontin arvon määrityksessä lähtökohtana toimii jatkossa ulkopuolisen 
asiantuntijan arvio tontin markkina-arvosta, ellei hintakilpailua ole käy-
tetty. Vaihtoehtoisesti voidaan käyttää myös ulkopuolisen asiantuntijan 
määrittämää vyöhykehinnoittelua. Markkina-arvon määrittelyssä huo-
mioidaan tontin asuinrakennusoikeuden lisäksi tontille asemakaavassa 
mahdollisesti osoitettu muu rakennusoikeus (esim. liiketilat ja julkisia 
toimintoja palvelevat tilat).

Tontin markkina-arvon määrittely perustuu asemakaavan osoittamaan 
käyttötarkoitukseen, mutta määrittelyssä voidaan huomioida myös 
mahdolliset poikkeamispäätökset ja/tai muutoin hankkeen todellinen 
luonne. Tämä vastaa nykyisiä maanvuokrauskäytänteitä. 

Markkina-arvoon perustuva tontin arvon, ja siten myös maanvuokran, 
määritys koskee nykykäytännöstä poiketen myös säänneltyyn asunto-
tuotantoon luovutettavia tontteja. Lainsäädännön mahdollisesti edellyt-
tämät tonttihinnoittelun rajoitukset huomioidaan maanvuokrasta annet-
tavin määräaikaisin alennuksin (kuten esim. pitkällä korkotuella toteu-
tettavilla ARA- ja ASO-tonteilla).  

Kaupunginhallituksen hyväksymien tontinluovutuslinjausten mukaisesti 
hinnoittelussa noudatetaan markkina-arvon mahdollistamissa rajoissa 
maltillisuutta ja varovaisuusperiaatetta siten, että tonttien ylihinnoittelua 
pyritään välttämään.  

Alennukset maanvuokrasta

Asuntohankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta johtuvat vaikutukset 
maanvuokraan huomioidaan jatkossa aina maanvuokrasta myönnettä-



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 33/2020 11 (22)
Kaupunkiympäristölautakunta

Asia/5
10.11.2020

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Työpajankatu 8  09 310 1691 0201256-6 FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://www.hel.fi/ FI02012566

villä määräaikaisilla alennuksilla eikä tontin arvoon vaikuttavana tekijä-
nä. Alennukset ovat voimassa vain sen ajan, kuin tontille rakennettaviin 
asuntoihin kohdistuu sääntelyä. Nykykäytännöstä poiketen Hitas-
omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei enää myönnettä 
erillistä maanvuokran alennusta, mutta niiden osalta hinnoittelussa 
kiinnitettäisiin markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa 
erityistä huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen. 

Asuntohankkeen rahoitus- ja hallintamuotoon liittyvien alennusten li-
säksi yleiset periaatteet mahdollistavat myös muiden määräaikaisten 
maanvuokran alennusten antamisen, mikäli se esimerkiksi vuokralais-
ten yhdenvertaisen kohtelun, alueen rakentamisen keskeneräisyyden 
tai muiden vastaavien syiden vuoksi on perusteltua. Alennukset voivat 
olla suuruudeltaan enintään 20 prosenttia tontin vuosivuokrasta ja voi-
massa enintään 5 vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien.

Rakennusoikeus, jolta maanvuokraa peritään

Maanvuokraa peritään aina lähtökohtaisesti vähintään tontin asema-
kaavan osoittaman rakennusoikeuden mukaan ja, mikäli tämä raken-
nusoikeus ylitetään, peritään maanvuokraa myös ylityksen osalta. 
Asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei kuiten-
kaan peritä maanvuokraa, mikäli asemakaava sallii näiden tilojen ra-
kentamisen kaavassa osoitetun kerrosalan lisäksi. Menettely vastaa 
asuntotonttien maanvuokraustoiminnan nykykäytäntöä. 

Vuokra-aika ja tuottotavoite

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokra-aika on jatkossa vähin-
tään noin 80 vuotta, ellei perustellusta syystä toisin määrätä. Perusteltu 
syy voi olla olemassa esimerkiksi luovutettaessa jo rakennettu tontti, 
joiden vuokra-aika nykykäytännön mukaan on ollut yleensä enintään 
noin 30 vuotta. Lisäksi perusteltuna syynä lyhyemmälle vuokra-ajalle 
voidaan pitää esimerkiksi sitä, ettei maanvuokrasopimukseen sisälly 
jäljempänä tarkemmin selostettua maanvuokran tasotarkistusta koske-
via ehtoja.  

Periaatteiden valmistelun yhteydessä on kaupunginhallituksen hyväk-
symien tontinluovutuslinjausten edellyttämällä tavalla arvioitu tarpeet ja 
mahdollisuudet asuntotontien maanvuokran määrittelyssä noudatetta-
van 4 prosentin tuottotavoitteen alentamiseksi. Kokonaisarviointiin pe-
rustuen tuottotavoitteeseen ei esitetä muutosta, eli asuntotonttien 
maanvuokra määritetään myös jatkossa 4 prosentin tuottotavoitteeseen 
perustuen. Asumista palvelevien tonttien (esim. autopaikkatontit) osalta 
tuottotavoite olisi 5 prosenttia, joka myös vastaa nykykäytäntöä. 
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Asuntotonttien maanvuokran määrittelyssä käytettävää tuottotavoitetta 
koskeva tarkastelu sisältyy perustelumuistioon, joka on liitteenä 2.

Maanvuokran tarkistaminen vuokrakauden aikana (ns. tasotarkistukset)

Maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin, mikä vastaa nykykäytän-
töä. Elinkustannusindeksiin perustuvien tarkistusten lisäksi periaatteet 
mahdollistavat maanvuokran tasotarkistusten tekemisen vuokrakauden 
aikana. Tasotarkistukset on tarkoitus sitoa pääkaupunkiseudun vanho-
jen asuntojen hintaindeksin kehitykseen, joka indikoi myös asuntotont-
tien arvon kehitystä, koska asuntotonttien arvo on sidoksissa tonteille 
rakennettavien asuntojen arvoon. Helsingin asuntotonttien arvonkehi-
tyksen on tehdyssä, vuodet 1970-2018 kattaneessa tutkimuksessa to-
dettu vastaavan asuntojen keskimääräistä hintakehitystä pääkaupunki-
seudulla (VTT 2014 ja Forecon Oy 2020).

VTT:n selvitys 14.5.2014 on liitteenä 4 ja Forecon Oy:n selvitys 
29.6.2020 ovat liitteenä 5. 

Asuntotontteja palvelevien tonttien hinnoittelu

Periaatteet sisältävät myös asuntotontteja palvelevien tonttien hinnoit-
teluperiaatteet. Tällaisia tontteja ovat esimerkiksi yhteiskerhotila- ja yh-
teispihatontit sekä asuntohankkeen velvoiteautopaikkoja varten luovu-
tettavat tontit. Näiden tonttien osalta esitetyt uudet periaatteet pohjau-
tuvat pitkälti jo nykyisellään voimassa olevaan käytäntöön ja hinnoitte-
luun, jotka ovat osoittautuneet toimiviksi. 

Velvoiteautopaikkatonttien hinnoittelun osalta periaatteet säilyisivät ny-
kykäytännön mukaisina, mutta periaatteet ovat kuitenkin määräaikaiset 
(31.12.2021 saakka). Maaomaisuuden kehittäminen ja tontit -palvelun 
tarkoituksena on vuoden 2021 aikana tutkia ja kehittää velvoiteauto-
paikkoja varten luovutettavien tonttien hinnoitteluperiaatteita siten, että 
tontin sijainti huomioitaisiin hinnoittelussa. Uudistetut periaatteet on tar-
koitus saattaa päätöksentekoon viimeistään vuoden 2021 aikana.   

Maanvuokran ennakkomaksu

Periaatteet mahdollistavat ns. maanvuokran ennakkomaksun käyttämi-
sen asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa. Käytännössä tämä tar-
koittaa sitä, että vuokralainen (käytännössä siis kohteen rakennuttaja) 
voi maksaa osan tontin arvosta kertasuorituksena vuokrakauden alus-
sa. Menettelyllä on todennäköisesti merkitystä käytännössä vain arvok-
kaimmilla tonteilla, joilla maanvuokran taso, ja sitä kautta asuntojen yh-
tiövastike, voi tontin korkeasta arvosta johtuen nousta tasolle, joka vai-
keuttaa asuntojen markkinointia ja siten hidastaa hankkeen toteutumis-
ta.  Vuokralaisen, eli kohteen rakennuttajan kaupungille kertasuorituk-
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sena maksama maanvuokran ennakkomaksu alentaa maanvuokran ta-
soa ja siten myös maanvuokrasta johtuvaa vastikevaikutusta, koska 
maksu huomioidaan maanvuokran määrittelyssä tontin pääoma-arvoa 
alentavana.

Keskeiset muutokset nykykäytäntöön ja niiden perustelut

Edellä selostetut uudet periaatteet merkitsevät huomattavaa muutosta 
kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnan nykykäytänteisiin. 
Niiden soveltaminen keventää maanvuokraustoimintaan liittyvää hallin-
nollista työtä, lisää kaupungin tonttihinnoittelun ja maanvuokraustoi-
minnan läpinäkyvyyttä sekä edistää yhdenvertaisuuden toteutumista 
maanvuokraustoiminnassa. Ehdotetut periaatteet sisältävät muun ohel-
la seuraavat keskeiset muutokset nykykäytäntöön:

 Tonttikohtainen maanvuokran määrittely tapahtuu jatkossa viranhal-
tijapäätöksin kaupunginvaltuuston vahvistamiin yleisiin periaatteisiin 
sekä kaupunkiympäristölautakunnan niitä tarkentaviin soveltamisoh-
jeisiin perustuen. Kaupunginvaltuusto ei siten lähtökohtaisesti enää 
käsitele yksittäisten tonttien vuokrauksiin liittyviä vuokrausperiaattei-
ta. Poikkeustapauksessa yksittäistä tonttia koskevat vuokrausperi-
aatteet voidaan kuitenkin edelleen saattaa valtuuston päätettäväksi, 
jos vuokraus syystä tai toisesta poikkeaisi vähäistä enemmän val-
tuuston vahvistamista yleisistä vuokrausperiaatteista. 

 Asuntotonttien arvo sekä maanvuokra määritetään jatkossa aina ar-
vioitavissa olevan markkina-arvon mukaisesti. Mahdolliset asunto-
hankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta johtuvat maanvuokravaiku-
tukset otetaan huomioon vain maanvuokrasta myönnettävin määrä-
aikaisin alennuksin. 

 Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei jatkossa 
myönnetä erillistä alennusta, mutta tonttihinnoittelussa kiinnitetään 
markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa erityistä 
huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen. 

 Omakotitalotonttien hinnoittelussa siirrytään markkinaehtoiseen 
hinnoitteluun. Samalla luovutaan nykyisin käytössä olevasta vuok-
raoikeuden siirtoa koskevasta määräaikaisesta (10 vuotta) enim-
mäishintamenettelystä, jonka tarkoituksena on ollut estää alhaisen 
maanvuokran pääomittumista kohteen myyntihintaan.

 Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokraso-
pimusten vuokra-aika on jatkossa vähintään noin 80 vuotta ja 
maanvuokrasopimuksiin sisällytetään maanvuokran tasotarkistusta 
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koskevat ehdot, jotta tonttien maanvuokra säilyisi nykyistä parem-
min tonttien kulloistakin arvoa vastaavalla tasolla.

Periaatteista johtuvat keskeiset muutokset sekä niiden perustelut on 
esitetty tarkemmin liitteenä 2 olevasta perustelumuistiossa.   

Vaikutusten arviointia

Periaatteilla on vaikutuksia kaupungin asuntotonteista saamiin vuokra-
tuloihin. Lisäksi periaatteilla voi olla vaikutusta yksittäisten tonttien 
maanvuokran tasoon sekä myös muita vaikutuksia. 

Taloudelliset vaikutukset

Vaikutukset kaupungin vuokratuottoon ja kassavirtaan

Periaatteilla voidaan tehtyjen tarkastelujen perusteella arvioida olevan 
positiivinen vaikutus kaupungin asuntotonttien maanvuokrasopimuksis-
ta saamaan vuokratuottoon sekä kassavirtaan erityisesti käyttöönotet-
tavan maanvuokran tasotarkistusmenettelyn johdosta.  

Maanvuokran tasotarkistusmenettelyn vaikutusta kaupungin asuntoton-
teista saamaan vuokratuottoon on arvioitu Forecon Oy:n tekemässä 
simuloinnissa. Simulointi suoritettiin arvioimalla, mikä olisi ollut kau-
pungin asuntotonttien vuokrasopimuskannan kokonaistuotto suhteessa 
tonttien kulloiseenkin arvoon vuosina 1970-1998 solmituissa sopimuk-
sissa, mikäli nämä maanvuokrasopimukset olisi tehty nyt esitettyjen 
uusien periaatteiden mukaisesti. Esitetyllä noin 80 vuoden vuokrasopi-
musajalla ja Foreconin ennakoimalla indeksi- ja hintakehitystrendillä 
tarkasteltuna nykyinen vuokrauskäytäntö johtaa edellä mainittuina vuo-
sina solmittujen maanvuokrasopimusten osalta 80 vuoden vuokra-ajalla 
keskimäärin noin 1,8 prosentin vuokratuottoon. Uusien periaatteiden 
mukaisella menettelyllä (4 prosentin tuottotavoite ja tasotarkistusme-
nettely) keskituotto olisi käytännössä tavoitteen mukainen, eli noin 3,8-
4 prosenttia. Periaatteiden sisältämillä muutoksilla olisi siis todennäköi-
sesti pitkällä tähtäimellä positiivinen vaikutus kaupungin tonttien kulloi-
seenkin todelliseen arvoon suhteutettuun vuokratuottoon. 

Periaatteilla on lähtökohtaisesti positiivinen vaikutus myös kaupungin 
maanvuokratulojen kassavirtaan, jos oletetaan, ettei periaatteilla ole 
negatiivista vaikutusta tonttien luovutusmääriin ja PK-seudun asunto-
hintojen kehitys säilyy pääosin positiivisena tulevina vuosikymmeninä. 

Tehtyjen kassavirtatarkastelujen perusteella voidaan todeta, että uu-
sien periaatteiden mukaisella vuokrausmenettelyllä maanvuokrakerty-
män nykyarvo muodostuu nykyistä vuokrauskäytäntöä korkeammaksi 
20 vuoden kuluttua vuokrasopimuksen alkamisessa, eli ensimmäisen 
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maanvuokran tasotarkistuksen jälkeen. Koko vuokrakauden (80 vuotta) 
osalta uusien periaatteiden mukaisen vuokrausmenettelyn maanvuok-
rakertymän nykyarvo on arviolta noin 45-63 prosenttia nykykäytäntöä 
korkeampi, kun tarkastelu on tehty diskonttauskoroilla 4 ja 2 lisättynä 
inflaatio-odotuksella. 

Em. kassavirtatarkastelussa ei ole huomioitu periaatteiden mahdollisia 
vaikutuksia tonttien arvoon. Selvää kuitenkin on, että periaatteilla on 
suurella todennäköisyydellä myös tätä kautta positiivinen vaikutus kau-
pungin vuokratulojen muodostumiseen, mikäli oletetaan, ettei periaat-
teilla ole negatiivista vaikutusta tonttien kysyntään. 

Forecon Oy:n selvitys 29.6.2020 on liitteenä 5.

Vaikutukset tonttien arvoon maanvuokraa määriteltäessä

Kerrostalo- ja muiden asuntotonttien markkina-arvot vaihtelevat Helsin-
gissä merkittävästi alueiden välillä ja myös alueiden sisällä erityisesti 
arvokkaimmilla alueilla. Kalleimmilla alueilla keskustassa ja sen lähei-
syydessä rakennusoikeuden yksikköhinnat vaihtelevat tavanomaisesti 
tasolla 1 000-2 000 euroa/k-m², mutta myös tätä selvästi korkeammat 
hinnat ovat parhaimmilla tonteilla mahdollisia. Esikaupunkialueilla tont-
tihinnat vaihtelevat karkeasti välillä 500-1 000 euroa/k-m². Kaupungin 
myymien tonttien keskimääräinen hinta 2015-2019 oli noin 1 050 eu-
roa/k-m².     

Ehdotetun uuden maanvuokrauskäytännön tavoitteena ei ole maan-
vuokran määrittelyn perustana käytettävien tonttien arvojen korottami-
nen, vaan edistää markkinaehtoisen arvonmäärittelyn toteutumista 
kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa. Nykyisen tonttien 
arvostuskäytännön ja uuden markkinaehtoisuutta korostavan käytän-
nön välisistä eroista johtuen ehdotetuilla periaatteilla on kuitenkin vai-
kutusta yksittäisten tonttien arvonmääritykseen myös sääntelemättö-
män asuntotuotannon osalta. 

ARA:n hyväksymään tonttihinnoitteluun pohjautuvan nykyisen arvos-
tuskäytännön yksi keskeinen ongelma on se, että ARA:n tonttihinnat 
jäävät arvokkaimmilla alueilla merkittävästi jälkeen tonttien todellisista 
arvioitavissa olevista markkina-arvoista. Kaikkein kalleimmilla tonteilla 
Helsingin keskustassa tai välittömästi meren äärellä ARA:n hyväksymä 
tonttihinta saattaa olla vain noin 30 % tontin todellisesta arvosta. Toi-
saalta esikaupunkialueilla ARA:n hyväksymät tonttihinnat voivat olla lä-
hes samalla tasolla kuin arvioitavissa olevat tonttien markkinahinnat. 
Koska nykykäytännössä kaikkien asuntotonttien arvonmääritys pohjau-
tuu ARA:n hyväksymään hinnoitteluun, johtaa ARA:n hyväksymiin 
enimmäishintoihin pohjautuva arvonmääritys herkästi siihen, että ar-
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vokkaimmat tontit ovat alihinnoiteltuja ja halvemmilla alueilla riski tont-
tien ylihinnoitteluun on ilmeinen. 

Edellä kuvattu vääristymä on tarkoitus korjata siirtymällä markkinaeh-
toiseen tonttihinnoitteluun, jossa tontin sijainti ja muut arvoon vaikutta-
vat tekijät heijastuvat nykykäytäntöä selvästi paremmin kulloinkin hin-
noiteltavan tontin arvoon. Lisäksi tonttihinnoittelun reagointikyky mark-
kinoilla tapahtuviin kysynnän ja hintatason muutoksiin paranee olennai-
sesti.     

Kaupungin tulevassa asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa edellä 
esitetyt tekijät tarkoittanevat käytännössä sitä, että kalleimmilla alueilla 
maanvuokran perustana käytettävät tonttien arvot voivat nousta ja hal-
vimmilla alueilla jopa jonkin verran laskea. Lisäksi tonttien arvoissa tul-
laan näkemään nykyistä suurempaa vaihtelua alueiden sisällä, koska 
markkinaehtoinen arvonmääritys tarkoittaa luopumista alueellisen yh-
tenäisyyden periaatteesta. Käytännössä suurin vaikutus tällä on arvok-
kaimmilla alueilla, joilla tonttien hinnat voivat vaihdella alueen sisälläkin 
esim. mikrosijaintiin liittyvien tekijöiden (esim. merinäköalat) vuoksi hel-
posti useilla kymmenillä prosenteilla. Esikaupunkialueilla vaikutus jää-
nee vähäiseksi, koska tonttien arvot eivät vaihtele yksittäisten tekijöi-
den suhteen samalla tavalla kuin keskusta- ja kantakaupunkialueilla.

Edellä selostettujen vaikutusten tarkempi arviointi ja analysointi on vai-
keaa erityisesti sääntelemättömään asuntotuotantoon luovutettavien 
tonttien osalta, koska kaupunki ei aiemmin voimassa olleiden strategis-
ten tavoitteiden vuoksi käytännössä ole viimeisen 5 vuoden aikana juuri 
vuokrannut tontteja sääntelemättömään asuntotuotantoon arvokkaim-
milta alueilta eikä relevantteja vertailukohteita ole siten juuri saatavissa. 

Vaikka ehdotetuilla periaatteilla voi yllä kuvatulla tavalla olla vaikutusta 
yksittäisten sääntelemättömään asuntotuotantoon luovutettavien tont-
tien arvonmääritykseen, suurin vaikutus niillä on Hitas-tuotantoon luo-
vutettavien tonttien arvonmääritykseen, sillä niiden osalta tonttihinnoit-
telussa siirryttäisiin jo edellä kuvatulla tavalla markkinaehtoiseen hin-
noitteluun. Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien arvo määritettäisiin 
Hitas-tuotantoon tarkoitetuille tonteille annettavien alennusten pois-
tuessa lähtökohtaisesti noin 10-30 prosenttia nykytasoa korkeammaksi. 
Arvokkaimmilla tonteilla todellinen arvonnousu voi olla tätäkin suurem-
pi. Lisäksi ehdotetut periaatteet nostanevat vuokran määrittelyn perus-
teena käytettäviä omakotitalotonttien arvoja karkeasti arvioiden noin 45 
prosenttia.    

Vaikutukset tonttien vuokratasoon ja asumiskustannuksiin

Sääntelemättömään asuntotuotantoon luovutettavien tonttien osalta 
esitetyillä periaatteilla olisi todennäköisesti maanvuokran lähtötasoa 
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(vuokra vuokrasuhteen alussa) nostava vaikutus kalleimmilla alueilla, 
koska maanvuokran perustana käytettävät tonttien arvot voivat edellä 
kuvatulla tavalla näillä alueilla nousta. Toisaalta halvimmilla alueilla 
maanvuokran taso voi samasta syystä jopa jonkin verran laskea, mikä 
edistäisi näiden, usein markkinoitavuudeltaan haastavien alueiden, ra-
kentumista. Omakotitalotonttien osalta voidaan todeta, että maanvuok-
ran vaikutus asumiskustannuksiin nousee noin 45 prosenttia, mikä tar-
koittaa asumiskustannusvaikutusta noin 1,2 eu-
roa/huoneistoneliömetri/kk. Toisaalta jälleenmyyntihinnan sääntelyn 
poistuminen kompensoi vuokratason nousua. 

Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien osalta ehdotettujen periaattei-
den vaikutusta maanvuokran lähtötasoon on arvioitu vertaamalla Jät-
käsaaren, Kalasataman, Kruunuvuorenrannan, Pohjois-Pasilan Posti-
puiston sekä Pakilan alueilta viime vuosina luovutetun kahdeksan ton-
tin maanvuokraa uusien periaatteiden mukaisesti määritettyyn vuok-
raan. Tarkastelussa huomioitiin ehdotettujen periaatteiden mukainen 
kirjaus, jonka mukaan Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien maan-
vuokran määrittelyssä kiinnitetään erityistä huomiota hinnoittelun koh-
tuullisuuteen. Käytännössä tämä tarkoitti sitä, että tonttien arvo määri-
tettiin arvioitavissa olevan markkina-arvon alarajaan tukeutuen. 

Tarkastelun perusteella voidaan todeta, että uusien periaatteiden mu-
kaisesti määritelty maanvuokran lähtötaso olisi ylittänyt voimassa ole-
vien periaatteiden mukaisesti määritetyn nykytason keskimäärin noin 
37 prosentilla. Ylitysten vaihteluväli eri alueiden kesken oli kuitenkin 
hyvin merkittävä ja ylitykset vaihtelivat välillä 11-65 prosenttia. Jätkä-
saaren ja Kalasataman alueilla ylitys oli noin 49-65 prosenttia, kun se 
muilla alueilla vaihteli välillä 11-26 prosenttia. 

Maanvuokran asumiskustannusvaikutukseksi, eli vastikevaikutukseksi, 
muunnettuna edellä mainittu tarkoittaa sitä, että Jätkäsaaren ja Kalasa-
taman alueilla maanvuokran vastikevaikutus olisi uusien periaatteiden 
mukaisesti määriteltynä ollut noin 1,5-2,2 euroa/huoneistoneliö/kk ny-
kyistä korkeampi, jolloin maanvuokran vastikevaikutus olisi kokonai-
suudessaan ollut tasolla noin 4,5-5,6 euroa/huoneistoneliö/kk. Pakilan, 
Postipuiston ja Kruunuvuorenrannan alueilla maanvuokran vastikevai-
kutus olisi puolestaan ollut vain noin 0,3-0,6 euroa/huoneistoneliö/kk 
nykyistä korkeampi, jolloin maanvuokran vastikevaikutus olisi kokonai-
suudessaan ollut tasolla noin 2,8-3,4 euroa/huoneistoneliö/kk). Korkein 
yksittäinen nousu vastikevaikutukseen (2,2 euroa/huoneistoneliö/kk) 
havaittiin tontilla, joka sijoittuu Kalasataman Sompasaareen ranta-
alueelle merinäkymin.     

Osa edellä kuvatuista eroista selittyy sillä, että usean vertailtavan Hi-
tas-tontin vuokrausperusteet oli vahvistettu jo useita vuosia sitten, mut-
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ta pääosa eroista selittyy jo edellä kuvatulla nykyiseen ARA-tonttien 
hinnoitteluun pohjautuvan käytännön ongelmilla, jossa ARA-tonttien 
hinnat ja siten myös Hitas-tonttien hinnat jäävät arvokkaimmilla tonteilla 
pahasti jälkeen tonttien todellisesta arvosta. Tästä syystä ehdotettujen 
periaatteiden vaikutus on näillä tonteilla markkinahinnoittelun maltilli-
suudesta huolimatta maanvuokraa nostava. Vaikka edellä Jätkäsaaren 
ja Kalasataman osalta kerrottu uusien periaatteiden tuoma maanvuok-
ran vastikevaikutuksen nousu on verrattain merkittävä, voidaan sen 
vaikutusta pitää kuitenkin hyväksyttävänä, kun huomioidaan, että tontit 
sijoittuvat erittäin vetovoimaisille uusille asuinalueille, ja koska Hitas-
sääntelyn tuoma säästö asuntojen ostohinnassa on näillä alueilla hyvin 
huomattava.   

ARA-vuokra-asuntotuotannon ja valtion tukeman ASO-
asuntotuotannon osalta voidaan todeta, ettei periaatteilla ole vaikutusta 
tonttien maanvuokran lähtötasoon, koska näillä tonteilla noudatetaan 
ARA:n hyväksymää enimmäishinnoittelua ja markkinaehtoisesti määri-
tellystä maanvuokrasta myönnetään enimmäistonttihinnoittelua koske-
vien ohjeiden edellyttämä alennus. Myöskään maanvuokran tasotarkis-
tukset eivät todennäköisesti ole mahdollisia ARA-sääntelyn voimassa 
ollessa, koska ARA-tuotantoon luovutettavien tonttien tonttihinnoittelua 
koskevien ohjeiden mukaan näiden tonttien maanvuokra tarkistetaan 
vain elinkustannusindeksiin perustuen. Tästä syystä näiden kohteiden 
osalta ensimmäinen maanvuokran tasotarkistus tulee todennäköisesti 
ajankohtaiseksi vasta noin 40 vuoden kuluttua maanvuokrasuhteen al-
kamisesta. Jos ARA-kohde aikanaan esimerkiksi kohteen peruskor-
jausta varten otettavan korkotukilainan vuoksi säilyy tämänkin jälkeen 
ARA-sääntelyn piirissä, siirtyy maanvuokran tasotarkistuksen tekemi-
nen edelleen siihen saakka, kunnes kohteen ARA-sääntely on päätty-
nyt.   

Lopuksi voidaan maanvuokran tasotarkistusmekanismin osalta todeta, 
että vaikka se nostaa vuokralaisen vuokrakauden aikana maksamaa 
kokonaisvuokraa huomattavasti, tasotarkistusmekanismin vaikutusta 
yksittäisten tonttien koko vuokra-aikana maksaman maanvuokran ta-
soon ja kokonaismäärään on vaikea arvioida, koska maanvuokran ta-
sotarkistusmekanismin vaikutus riippuu tontin vuokraushetkestä sekä 
pk-seudun asuntojen (ja sitä kautta asuntotonttien) pitkän aikavälin hin-
takehityksestä. Tasotarkistusmekanismin sisältämien maanvuokran 
kulloisenkin tarkistuksen määrää rajoittavat mekanismit (esim. rajoituk-
set enimmäistarkistuksen määrään) kuitenkin varmistavat osaltaan, et-
tä maanvuokran taso säilyy tasotarkistuksen jälkeenkin kohtuullisella, 
kulloistakin markkina-tilannetta heijastavalla, tasolla ja maanvuokra voi 
myös laskea. 
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Maanvuokran asumiskustannusvaikutusten arvioinnin osalta on syytä 
lopuksi vielä todeta, että sääntelemättömässä omistusasuntotuotan-
nossa tontin kulloistakin markkina-arvoa nykyistä paremmin heijastava 
maanvuokran taso ehkäisee pitkällä aikavälillä alhaisen maanvuokran 
siirtymistä asuntojen myyntihintoihin ja sitä kautta maanvuokran mah-
dollisen nousun vaikutukset omistusasumisen kokonaiskustannuksiin 
jäänevät maltillisiksi. Sääntelemättömien vuokra-asuntojen osalta voi-
daan puolestaan todeta, että näiden asuntojen vuokra määräytyy 
markkinaehtoisesti kysyntään ja tarjontaan perustuen eikä vuokranan-
tajana toimivan asunnon omistajan kuluilla (esim. yhtiövastike) ole siten 
lähtökohtaisesti vaikutusta vuokralaisen maksaman vuokran tasoon.

Muista vaikutuksista

Ehdotetuilla periaatteilla voidaan yllä esitetyn lisäksi arvioida olevan 
seuraavia vaikutuksia kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoimin-
taan ja -prosesseihin:  

 Kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnan avoimuus li-
sääntyy olennaisesti ja toimintaan liittyvä hallinnollinen työ kevenee 
huomattavasti, mikä parantaa osaltaan kaupungin mahdollisuuksia 
vastata asuntotuotannolle asetettuihin tavoitteisiin.

 Tonttihinnoittelun reagointikyky markkinatilanteen muutoksiin para-
nee, mikä edistää hankkeiden rakentumista ja siten myös asunto-
tuotannolle asetettujen määrällisten tavoitteiden toteutumista. Yli-
hinnoittelun riski markkinoitavuudeltaan vaikeammilla esikaupunkia-
lueilla vähenee, mikä edistää osaltaan usein muutoinkin haastavien 
täydennysrakentamishankkeiden toteutumista.

 Maanvuokran tasotarkistusmenettely heikentää ainakin jonkin ver-
ran maanvuokran kehityksen ennustettavuutta, nostaa maanvuok-
ran lähtötasoa arvokkaimmilla alueilla ja tonteilla sekä lisää maan-
vuokran rasitevaikutusta koko vuokrakauden ajalta tarkasteltuna. 
Näillä tekijöillä saattaa olla negatiivinen vaikutus vuokratonteille ra-
kennettavien asuntojen kysyntään ja siten myös vuokratonttien ky-
syntään. Tämä voi pienentää maanvuokran tasotarkistusmenettelyn 
positiivista vaikutusta kaupungin maanvuokratulojen kehitykseen ja 
vaikeuttaa kaupungin asuntotonttien luovutustavoitteiden saavutta-
mista.  

 Maanvuokran alennuskäytäntöjen muuttaminen nostaa Hitas-
asuntojen maanvuokran lähtötasoa erityisesti kalleimmilla alueilla 
huomattavasti. Tämä voi vaikuttaa negatiivisesti Hitas-asuntojen 
kysyntään erityisesti kaikkein arvokkaimmilla merenranta- ja kanta-
kaupunkialueiden tonteilla, mikä voi vaikeuttaa kaupungin asunto-
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tonttien luovutustavoitteiden saavuttamista. 

 Maanvuokran tasotarkistusmenettely heikentää jonkin verran 
maanvuokratulojen kehityksen ennustettavuutta myös kaupungin 
kannalta, koska maanvuokra voi myös laskea.

 Kiinnostus omistusoikeudella luovutettaviin tontteihin voi lisääntyä 
entisestään, mikäli esitetyillä periaatteilla on negatiivinen vaikutus 
vuokratonteille rakennettavien asuntojen ja sitä kautta vuokratont-
tien kysyntään. Tämä voi vaikuttaa positiivisesti kaupungin maan-
myyntitulojen muodostukseen. 

 Maanvuokran tasotarkistusmenettelyn johdosta asuntotonttien 
maanvuokrasopimusten uusimiseen liittyviltä erityisen suurilta 
maanvuokran kertakorotuksilta vältytään, kun uusien periaatteiden 
mukaiset maanvuokrasopimukset tulevat aikanaan uusittaviksi. 

 Maanvuokran alennuskäytäntöjen muuttaminen nostaa uusien 
omakotitalotonttien maanvuokran tasoa. Subvention poistaminen ja 
tästä seuraava maanvuokran tason nousu voivat vaikuttaa negatii-
visesti kaupungin omakotitalotonttien kysyntään. Negatiivisia vaiku-
tuksia kompensoi kuitenkin hintasääntelymenettelystä luopuminen.

Edellä mainittujen vaikutusten tarkempi arviointi on monelta osin vaike-
aa. Käytännössä näiden vaikutusten tarkempi arviointi esim. vuokra-
tonttien kysyntään liittyvien tekijöiden osalta tuleekin perustaa pidem-
män aikavälin seurantaan ja käytännön työssä saatuihin kokemuksiin. 
Tämä arviointi on tarkoitus tehdä vähintään valtuustokausittain samas-
sa yhteydessä, kun arvioidaan kaupunginhallituksen hyväksymien ton-
tinluovutuslinjausten ajantasaisuutta ja muutostarpeita.   

Soveltamisohje, uusien periaatteiden käyttöönotto ja ajantasaisuuden arvioiminen

Periaatteet toteuttavat kaupunginhallituksen hyväksymiä tontinluovu-
tuslinjauksia ja luovat pohjan kaupungin asuntotonttien maanvuokraus-
toiminnalle. Koska periaatteet ovat osin yleispiirteisiä, on ennen uuden 
maanvuokrausmenettelyn käyttöön ottoa tarkoituksenmukaista määrit-
tää yleisiä periaatteita tarkentavat soveltamisohjeet. Soveltamisohjeet 
on tarkoitus saattaa kaupunkiympäristölautakunnan hyväksyttäväksi. 

Uusien periaatteiden ja niihin pohjautuvan maanvuokrausmenettelyn 
toimivuutta ja vaikutuksia arvioidaan käytännön kokemukseen perus-
tuen ja periaatteita kehitetään tarvittaessa. Lisäksi maanvuokrausperi-
aatteiden ajantasaisuutta on tarkoitus tarkastella valtuustokausittain 
kaupunginhallituksen hyväksymien kaupungin tontinluovutusta koske-



Helsingin kaupunki Pöytäkirja 33/2020 21 (22)
Kaupunkiympäristölautakunta

Asia/5
10.11.2020

Postiosoite Käyntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Työpajankatu 8  09 310 1691 0201256-6 FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
Kaupunkiymparisto@hel.fi https://www.hel.fi/ FI02012566

vien linjausten ajantasaisuuden arvioinnin yhteydessä. Mahdollisesti 
tarvittavista muutoksista periaatteisiin päättää kaupunginvaltuusto.

Kaupungin tontinluovutustoiminnan ennustettavuuden säilyttämiseksi 
uudet periaatteet ja uusi toimintamalli on tarkoitus ottaa käyttöön siir-
tymäajalla, jonka kaupunginhallitus päättää yleisten periaatteiden hy-
väksymistä koskevan kaupunginvaltuuston päätöksen täytäntöönpanon 
yhteydessä. Siirtymäajan osalta tarkoituksenmukaista on, että ne tontit, 
joille on vahvistettu vanhan käytännön mukaiset vuokrausperiaatteet, 
luovutetaan vielä vanhan käytännön mukaisesti. Uusi käytäntö ja uudet 
periaatteet koskevat siten lähtökohtaisesti vain niitä tontteja, joiden 
osalta maanvuokrausprosessi ei vielä yleisten periaatteiden käyttööno-
ton ajankohtana ole edennyt hinnoitteluvaiheeseen. Uudet periaatteet 
eivät vaikuta myöskään olemassa oleviin maanvuokrasopimuksiin, joi-
den osalta uudet periaatteet tulevat sovellettaviksi lähtökohtaisesti, kun 
maanvuokrasopimukset aikanaan uusitaan vuokra-ajan päättyessä.

Lopuksi

Kaupungin tavoitteena on kehittää maaomaisuutensa hallinnointia ja 
siihen liittyviä toimintoja. Keskeisinä tavoitteina ovat toiminnan avoi-
muuden ja sujuvuuden lisääminen sekä maaomaisuuden taloudellisen 
ja tehokkaan käytön edistäminen, jossa tonttihinnoittelun markkinaeh-
toisuuden lisääminen on keskeinen tekijä. Asuntotonttien yleiset maan-
vuokrausperiaatteet ovat osa tätä kehittämistä ja niiden vahvistaminen 
on yllä esitetyin perustein kaupungin kannalta perusteltuna.
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