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§ 662

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle asun-
totonttien seka asumista palvelevien tonttien maanvuokrauksen
yleisten periaatteiden hyvaksymiseksi

HEL 2016-012511 T 10 00 00
Esitys
Kaupunkiymparistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta:

— asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien vuokranmaaritte-
lyssa ja vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisia pe-
riaatteita,

— kaupunkiymparistdlautakunta oikeutetaan hyvaksymaan yleisia pe-
riaatteita tarkentavat soveltamisohjeet,

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

Kasittely

Vastaehdotus:

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

Kannattaja: Risto Rautava

Kaupunkiymparistélautakunta paatti yksimielisesti hyvaksya Osmo Soi-
ninvaaran vastaehdotuksen.

Vastaehdotus:
Mia Haglund: Esityksen ensimmainen kohta muutetaan muotoon:

Asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien vuokranmaarittelyssa
ja vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisia periaatteita,
seuraavin muutoksin:

- Maanvuokraa maaritettaessa tuottotavoite on asuntotonttien osalta 2
prosenttia.

- Hitas-tuotantoon ja sita vastaaville asuntotuotannon muodoille luovu-
tettaville tonteille voidaan myontaa erillista maanvuokran alennusta.
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Kannattaja: Eveliina Heinaluoma
1 @anestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Esityksen ensimmainen kohta muutetaan muotoon: Asun-
totonttien seka asumista palvelevien tonttien vuokranmaarittelyssa ja
vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisia periaatteita,
seuraavin muutoksin:

- Maanvuokraa maaritettaessa tuottotavoite on asuntotonttien osalta 2
prosenttia.

- Hitas-tuotantoon ja sita vastaaville asuntotuotannon muodoille luovu-
tettaville tonteille voidaan mydntaa erillistd maanvuokran alennusta.

Jaa-aanet: 9

Sirpa Asko-Seljavaara, Nuutti Hyttinen, Atte Kaleva, Amanda Pasanen,
Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Laura Rissanen, Anni Sinnemaki,
Osmo Soininvaara

Ei-aanet: 4
Mia Haglund, Eveliina Heinaluoma, Noora Laak, Jape Lovén

Esittelijan ehdotus jai voimaan aanin 9-4.

Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Miia Pasuri, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Peter Haaparinne, tiimipaallikkd, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
Liitteet
1 Asuntotonttien maanvuokrausperiaatteet
2 Perustelumuistio
3 Selvitys Catella Property Oy 19.8.2019 tiivistelma
4 Selvitys VTT 2014
5 Selvitys Forecon Oy 29.6.2020
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta:
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Tiivistelma

— asuntotonttien seka asumista palvelevien tonttien vuokranmaaritte-
lyssa ja vuokraamisessa noudatetaan liitteen 1 mukaisia yleisia pe-
riaatteita,

— kaupunkiymparistdlautakunta oikeutetaan hyvaksymaan yleisia pe-
riaatteita tarkentavat soveltamisohjeet.

Helsingin kaupungin noudattaman kaytannon ja tonttien luovutusta
koskevien linjausten mukaisesti kaupunki luovuttaa omistamansa asun-
totontit paaasiallisesti pitkaaikaisilla maanvuokrasopimuksilla. Kaupun-
gin asuntotonttien maanvuokraustoiminta on perustunut eri aikoina teh-
tyihin osapaatodksiin, tonttikohtaisiin vuokrausperiaatepaatoksiin seka
muutoin maanvuokrausasioissa noudatettuun kaytantoon. Kaupungilla
ei siten ole ollut luottamuselimissa vahvistettuja kattavia asuntotonttien
maanvuokraustoimintaa koskevia yleisia periaatteita. Tama on ollut
omiaan heikentdmaan maanvuokraustoiminnan lapinakyvyytta ja te-
hokkuutta.

Esitetyt asuntotonttien ja niita palvelevien tonttien yleiset maanvuok-
rausperiaatteet tarkoittavat merkittavia muutoksia asuntotonttien maan-
vuokraustoiminnan nykykaytanteisiin. Uusien periaatteiden soveltami-
nen keventaa maanvuokraustoimintaan liittyvaa hallinnollista tyota, li-
saa kaupungin tonttihinnoittelun ja maanvuokraustoiminnan lapinaky-
vyytta seka edistaa yhdenvertaisuuden toteutumista maanvuokraus-
toiminnassa. Ehdotetut periaatteet sisaltavat muun muassa seuraavat
keskeiset muutokset nykykaytantoon:

— Tonttikohtainen maanvuokran maarittely tapahtuu jatkossa viranhal-
tijapaatoksin kaupunginvaltuuston vahvistamiin yleisiin periaatteisiin
seka kaupunkiymparistélautakunnan niita tarkentaviin soveltamisoh-
jeisiin perustuen.

— Kaupunginvaltuusto ei enaa lahtokohtaisesti kasittele yksittaisten
tonttien vuokrauksiin liittyvia vuokrausperiaatteita, eli vahvista vuok-
ran maarittelyn perusteena kaytettavaa rakennusoikeuden hintaa,
vuokra-aikaa eikd maanvuokran alennuksia.

— Asuntotonttien arvo seka maanvuokra maaritetaan jatkossa aina
markkina-arvon mukaisesti. Mahdolliset asuntohankkeen rahoitus-
ja hallintamuodosta johtuvat maanvuokravaikutukset otetaan huo-
mioon vain maanvuokrasta myonnettavin maaraaikaisin alennuksin.

— Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei jatkossa
myonneta erillista alennusta, mutta tonttihinnoittelussa kiinnitetaan
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Esittelijan perustelut

markkina-ehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa erityista
huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen.

— Omakotitalotonttien hinnoittelussa siirrytdan markkinaehtoiseen
hinnoitteluun. Samalla luovutaan nykyisin kaytdssa olevasta vuok-
raoikeuden siirtoa koskevasta maaraaikaisesta (10 vuotta) enim-
maishintamenettelysta, jonka tarkoituksena on ollut estaa alhaisen
maanvuokran siirtymista kohteen myyntihintaan.

— Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokraso-
pimusten vuokra-aika on jatkossa vahintaan noin 80 vuotta ja
maanvuokrasopimuksiin sisallytetaan maanvuokran tasotarkistusta
koskevat ehdot, jotta tonttien maanvuokra sailyisi vuokra-aikana ny-
kyistd paremmin tonttien kulloistakin arvoa vastaavalla tasolla.

Ehdotetut periaatteet sisaltavat myds asuntotonteille sijoittuvan muun

rakennusoikeuden hinnoittelun keskeiset periaatteet seka periaatteet

asumista palvelevien autopaikka-, yhteispiha- ym. tonttien hinnoittelul-
le.

Periaatteiden valmistelun yhteydessa on kaupunginhallituksen hyvak-
symien tontinluovutuslinjausten edellyttamalla tavalla arvioitu tarpeet ja
mahdollisuudet asuntotontien maanvuokran maarittelyssa noudatetta-
van 4 prosentin tuottotavoitteen alentamiseksi. Kokonaisarviointiin pe-
rustuen tuottotavoitteeseen ei esiteta muutosta.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyy periaatteet, jonka jalkeen kaupunkiympa-
ristdlautakunnan vahvistettavaksi esitetaan erilliset soveltamisohjeet,
jotka tarkentavat kaupunginvaltuuston hyvaksymia yleisia periaatteita.
Uudet periaatteet seka niihin perustuva uusi maanvuokrauskaytanto
otettaan kayttoon erillisella paatoksella 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 kaytantoja, ellei
tontinvaraajan kanssa toisin sovita. Yleisilla periaatteilla ei ole vaikutus-
ta voimassa oleviin maanvuokrasopimuksiin.

Taustaa
Helsingin kaupunki on Suomen merkittavin asuntotonttien luovuttaja.
Asuntotontit luovutetaan paasaantoisesti vuokraamalla pitkaaikaisin
maanvuokrasopimuksin. Vuoden 2019 lopussa kaupungilla oli voimas-
sa noin 9 300 maanvuokrasopimusta, joista noin 5 800 oli pitkaaikaisia
asuntotonttien vuokrasopimuksia. Vuonna 2019 ulkoiset maanvuokra-
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Nykykaytanto lyhyesti

tulot olivat yhteensa noin 236 milj. euroa, josta asuntotonttien osuus oli
noin 143 milj. euroa.

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

Asuntotonttien luovutusta ohjaa erityisesti kaupunginvaltuuston hyvak-
syma Asumisen ja siihen liittyvan maankaytdn ohjelma (AM-ohjelma),
jossa maaritetaan asuntotonttien luovutuksen keskeiset maaralliset ja
sisallolliset tavoitteet. AM-ohjelman mukaisesti noin 55 prosenttia asun-
totonteista luovutetaan saanneltyyn asuntotuotantoon (esim. ARA-
vuokra, ASO, Hitas) ja noin 45 prosenttia saantelemattomaan asunto-
tuotantoon.

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

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

— Kaupungin hinnoittelu perustuu markkina-arvoon, ellei lainsaadan-
nosta muuta johdu tai toisin ole nimenomaisesti erikseen paatetty

— Tontin hinnan tai vuokran markkinaehtoisuus varmistetaan joko hin-
takilpailulla tai, mikali hintakilpailua ei ole jarjestetty, puolueettoman
ulkopuolisen asiantuntijan toimesta

— Kaupunki hyvaksyy tonttien markkinahintojen vaihtelun seka pyrkii
markkinaehtoisen hinnoittelun sallimissa puitteissa tonttihinnoitte-
lussa maltillisuuteen siten, ettei kaupunki perusteettomasti nosta
tonttien yleista hintatasoa

— Tonttivuokrien tuottovaatimuksen alentamista arvioidaan erikseen

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

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 Poytakirja 33/2020 6 (22)
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
_ Asia/5
10.11.2020

Helsingin kaupungin hallintosdannon Il osan 7 luvun 1 pykalan mu-
kaan kaupunginvaltuusto vahvistaa yli 30 vuoden pituisten maanvuok-
rasopimusten yleiset vuokrausperiaatteet. Kaupunkiymparistdlautakun-
ta on 29.5.2018 (279 §) paattanyt siirtda hallintosaannon 16 luvun 1
pykalan 2 momentin 2 kohdan mukaista maanvuokrausta koskevaa
toimivaltaansa siten, etta asuntotonttitimin paallikkd on toimivaltainen
antamaan vuokralle toimialan hallinnassa olevia kiinteistdja asuntotar-
koituksiin yli 30 vuoden maaraaikaisin maanvuokrasopimuksin, kun
kaupunginvaltuusto on vahvistanut yleiset vuokrausperiaatteet. Myos
tontit-yksikdn paallikdlla on kaupunkiymparistdlautakunnan 29.5.2018
(280 §) tekeman delegointipaatoksen perusteella vastaava oikeus.

Nykyinen maanvuokrauskaytantod perustuu kaupunginvaltuuston
21.12.1955 tekemaan paatokseen tonttien yleisista luovutusehdoista
tonttia vuokrattaessa. Paatoksen mukaisesti kaupunginvaltuusto paat-
taa vuokrausperusteista, joissa maaritellaan vuokran perusteena kay-
tettava rakennusoikeuden paaoma-arvo ja tontin vuokra-ajan pituus.
Vuokrausperusteet vahvistetaan aluekohtaisesti tai yhden tai useam-
man tontin osalta erikseen. Vuokrien maarittelyssa pyritdadn huomioi-
maan vastaavalle alueelle aiemmin vahvistetut vuokrausperusteet pyr-
kien mahdollisimman yhdenmukaiseen ja johdonmukaiseen hinnoitte-
luun.

Kaupungin perima maanvuokra on tuottoa sille paaomalle, joka on si-
toutunut kaupungin maaomaisuuteen. Asuntotonttien maanvuokra sido-
taan elinkustannusindeksiin, jotta korkotuoton arvo sailyisi vuokrasuh-
teen aikana. Kaupunginvaltuuston 1.10.1980 (asia 10) vahvistamien
periaatteiden mukaan asuntotontin vuosivuokra on 4 prosenttia tontin
laskennallisesta arvosta, joka maaraytyy tontin paaasiallisen kayttotar-
koituksen mukaisesti. Muilla tonteilla tuottotavoite on 5 prosenttia.

Tontin laskennallinen arvo maaritetaan paasaantoisesti vuokrattavan
tontin rakennusoikeuden ja sille maaritettavan yksikkdhinnan (euroa
kerrosnelidmetria kohden) perusteella. Arvoon vaikuttavat kohteen ra-
hoitus- ja hallintamuodosta riippuen muun muassa hintatilastoista saa-
tava selvitys rakennusoikeuden arvosta kyseisella alueella, kaupungin
alueella maanvuokrauksissa noudattama yleinen hintataso seka Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) paatokset, joilla vahvis-
tetaan vuosittain paakaupunkiseudulla valtion tukemassa asuntotuo-
tannossa eri alueilla (hintakayrat 1-V) sovellettavat tonttien rakennusoi-
keuden enimmaishinnat kerros- ja pientalojen osalta (euroa/k-m?). Li-
saksi maanvuokraa arvioitaessa pyritaan aina arvioimaan maanvuok-
ran vaikutus asumiskustannuksiin.

Asuntotonttien hinnoittelu perustuu nykyiselldan kolmiportaiseen hin-
noittelumalliin, jossa alimman tason muodostaa ARA:n paattama

Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Ty6pajankatu 8 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro

Kaupunkiymparisto@hel.fi https://lwww.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki

Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 33/2020 7 (22)

Asia/5
10.11.2020

enimmaishintataso. Hitas-tonttien maanvuokra on Hitas-saantelyn ajan
lahtokohtaisesti 25 % alueen ARA-hintatasoa korkeampi ja sdantelyn
paatyessa (30 vuotta) maanvuokra nousee kaupunginvaltuuston
16.6.2010 (164 §) tekeman paatdksen mukaisesti alueesta riippuen
noin 10-30 prosenttia, jolloin maanvuokran tulisi vastata alueen saante-
lematdnta hintatasoa. Saantelemattomaan asuntotuotantoon luovutet-
tavien tonttien hintataso on siten lahtdkohtaisesti noin 10-30 prosenttia
ns. Hitas-tasoa korkeampi.

Edella esitetysta porrastetusta hinnoittelusta johtuu, etta asuntotonttien
hinnoittelu on kaupungin maanvuokraustoiminnassa pohjautunut ARA-
tonttien hinnoitteluun ja ARA:n vuosittain vahvistamien ARA-
tuotannossa noudatettavien enimmaishintojen kehitykseen.

Selvyyden vuoksi todettakoon, etta valtion tukemalle tuotannolle ei talla
hetkella vahvisteta omaa rakennusoikeuden yksikkohintaa, vaan edella
esitetyn perusteella ARA:n asettamaan enimmaisvuokrahintaan on
paasty nykyisin myontamalla maanvuokrasta (Hitas-taso) maaraaikai-
nen 20 prosentin alennus. Alennus on voimassa niin kauan, kuin raken-
tamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai jona val-
tio maksaa tonteille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonne-
tyn lainan perusteella korkohyvitysta (korkotukea). Yleensa tama aika
on noin 23 vuotta, jonka jalkeen vuokra palautuu lopuksi vuokra-ajaksi
Hitas-tasolle.

Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokrasopi-
musten vuokra-aika on nykyiselldan noin 60 vuotta. Talla hetkella
maanvuokran vastikevaikutus vaihtelee saantelemattomassa asunto-
tuotannossa valilla noin 1,6-4,8 euroa/huoneistonelidé/kuukausi erityi-
sesti tontin sijainnista riippuen. Hitas-omistusasuntotuotannon osalta
vaihteluvali on noin 2,8-4,0 euroa/huoneistonelié/kuukausi ja valtion
pitkalla korkotuella toteutettavien kohteiden osalta maanvuokran vaiku-
tus asumiskustannuksiin valilla noin 1,6-3,0 eu-
roa/huoneistonelié/kuukausi (sina aikana, kun valtio maksaa kohteelle
korkotukea). Lyhyella korkotuella ja hintakontrolloituna asuntotuotanto-
na (ns. puoli-Hitas) toteutettavien hankkeiden osalta tonttihinnoittelu
vastaa saantelemattdman asuntotuotannon hinnoittelua.

Edella esitettyjen vastikevaikutusten osalta tulee huomata, etta kau-
pungin Hitas-tuotantoon luovuttamat tontit ovat jo useiden vuosien ajan
sijoittuneet kaytanndssa vain arvokkaimmille alueille, joilla sdantele-
mattomaan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit on puolestaan luovutettu
kaytanndssa aina myymalla.

Asuntotonttien maanvuokrauskaytantojen kehittaminen
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Edellad kuvattu kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminta on pe-
rustunut eri aikoina tehtyihin osapaatoksiin, tonttikohtaisiin vuokrauspe-
riaatepaatoksiin ja muutoin eri aikoina noudatettuihin kaytanteisiin.
Kaupungilla ei siten ole ollut luottamuselimissa vahvistettuja kattavia
asuntotonttien maanvuokraustoimintaa koskevia yleisia periaatteita.
Tama on ollut omiaan heikentdmaan maanvuokraustoiminnan lapina-
kyvyytta ja tehokkuutta. Lisaksi osa maanvuokraustoimintaa koskevista
paatoksista on jo vuosikymmenia vanhoja, joten niiden uudelleen ar-
viointi on tastakin syysta perusteltua.

Edelld mainitun lisaksi voidaan tiivistden todeta, etta asuntotonttien
maanvuokrauskaytantojen kehittaminen on tarpeellista muun muassa
seuraavien tavoitteiden saavuttamiseksi ja ongelmien ratkaisemiseksi:

— Kaupunginhallituksen hyvaksymat tontinluovutusta koskevat lin-
jaukset korostavat tonttien markkina-arvoon perustuvaa tonttihin-
noittelua, joka edellyttaa asuntototonttien maanvuokrauskaytantei-
den uudelleen tarkastelua ja paivittamista. Lisaksi tontinluovutuslin-
jaukset edellyttavat maanvuokran maarittelyssa kaytettavan tuotto-
tavoitteen ajantasaisuuden tarkastelua.

— Kaupungin nykyinen maanvuokrausmenettely ei toteuta sita lapina-
kyvyytta, jota voidaan perustellusti odottaa, koska (1) maanvuokran
maarittelylle ei ole luottamuselimissa vahvistettuja kattavia periaat-
teita ja (2) eri rahoitus- ja hallintamuotoihin sisaltyva vuokrasubven-
tio on rakennusoikeuden porrastetun hinnoittelun vuoksi vaikeasti
selvitettavissa eika siten nay riittavalla tavalla jarjestelman 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 epajohdonmukaiseksi.

— ARA:n tonttihinnoitteluun pohjautuva tonttien arvonmaarittely ei riit-
tavalla tavalla huomioi tonttien markkina-arvojen kehitysta eika ero-
ja erilaisten tonttien markkina-arvon valilla. Taman johdosta tonttien
todellinen markkina-arvoon suhteutuva efektiivinen vuokratuotto
vaihtelee alueittain ja tonteittain, mitd voidaan puolestaan pitaa on-
gelmana yhdenvertaisuuden toteutumisen kannalta.

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

— Tontille vuokrakauden alussa maaritelty maanvuokra ei seuraa tont-
tien todellista arvonkehitysta, jolloin (1) tonttien kulloiseenkin arvoon
suhteutettu efektiivinen tuotto laskee vuokrakauden aikana ja (2)
vuokrasopimusten paattyessa maanvuokran korotustarve on erittain
suuri.

— Nykykaytanto on hallinnollisesti hyvin raskas, koska kaupunginval-
tuusto vahvistaa kaikkien yksittaisten tonttien vuokrausperiaatteet,
mikali vuokra-aika on pidempi kuin 30 vuotta.

Periaatteiden valmistelusta ja niiden keskeinen sisaltd

Yleista

Edella esitetyista muutostarpeista johtuen kaupungin asuntotonttien
maanvuokraustoimintaa on tarkoituksenmukaista kehittda maarittamal-
la maanvuokraustoimintaa koskevat luottamuselimisissa hyvaksytyt
yleiset periaatteet seka myohemmin niita tarkentavat soveltamisohjeet.

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

— VTT:n selvitys nykyisen vuokrasopimuskannan tuotosta seka vuok-
rasopimusten indeksoinnin kehittdmisesta (2014) seka Forecon
Oy:n jatkoty6 (2020)

— Catella Property Oy:n selvitys (2019) asuntotonttien maanvuok-
rauksessa kaytettavasta markkinaehtoisesta tuottovaatimuksesta
seka 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 nykyisella tuottotavoitteella seka nykyista alhaisemmal-
la (3,5 prosentin) tuottotavoitteella tarkasteltuna.

Edella mainittujen selvitysten lisaksi kaupunki on jo useiden vuosien
ajan kayttanyt asuntotonttien rakennusoikeuden hinnoittelun apuna ul-
kopuolisten asiantuntijoiden kanssa kehitettya hintavydhykemaleja, joil-
la on osaltaan pyritty varmistamaan luovutettavien asuntotontien
maanvuokran markkinaehtoisuus.
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Tontin arvonmaaritys

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

Ehdotetut periaatteet ohjaavat viranhaltijatasolla tapahtuvaa asunto-
tonttien maanvuokraustoimintaa erityisesti asuntotonttien maanvuokran
maarittelyn ja indeksointikdytannon osalta. Periaatteet eivat sen sijaan
ohjaa maanvuokraustoimintaa esimerkiksi tontin saajien tai luovutusta-
van (myynti/vuokraus) valinnan osalta. Naita asiakokonaisuuksia oh-
jaavat kaupunginhallituksen kevaalla 2019 hyvaksymat kaupungin ton-
tinluovutusta koskevat linjaukset (kaupunginhallitus 1.4.2019, § 220).

Asuntotonttien seka niita palvelevien tonttien maanvuokrauksen yleiset
periaatteet ovat kokonaisuudessaan esityslistan liitteena 1. Yleisten pe-
riaatteiden keskeinen sisaltd on esitetty seuraavassa.

Tontin arvon maarityksessa lahtokohtana toimii jatkossa ulkopuolisen
asiantuntijan arvio tontin markkina-arvosta, ellei hintakilpailua ole kay-
tetty. Vaihtoehtoisesti voidaan kayttaa myos ulkopuolisen asiantuntijan
maarittamaa vyohykehinnoittelua. Markkina-arvon maarittelyssa huo-
mioidaan tontin asuinrakennusoikeuden lisaksi tontille asemakaavassa
mahdollisesti osoitettu muu rakennusoikeus (esim. liiketilat ja julkisia
toimintoja palvelevat tilat).

Tontin markkina-arvon maarittely perustuu asemakaavan osoittamaan
kayttotarkoitukseen, mutta maarittelyssa voidaan huomioida myos
mahdolliset poikkeamispaatdkset ja/tai muutoin hankkeen todellinen
luonne. Tama vastaa nykyisia maanvuokrauskaytanteita.

Markkina-arvoon perustuva tontin arvon, ja siten myds maanvuokran,
maaritys koskee nykykaytannosta poiketen myos saanneltyyn asunto-
tuotantoon luovutettavia tontteja. Lainsdadannén mahdollisesti edellyt-
tamat tonttihinnoittelun rajoitukset huomioidaan maanvuokrasta annet-
tavin maaraaikaisin alennuksin (kuten esim. pitkalla korkotuella toteu-
tettavilla ARA- ja ASO-tonteilla).

Kaupunginhallituksen hyvaksymien tontinluovutuslinjausten mukaisesti
hinnoittelussa noudatetaan markkina-arvon mahdollistamissa rajoissa
maltillisuutta ja varovaisuusperiaatetta siten, etta tonttien ylihinnoittelua
pyritaan valttamaan.

Alennukset maanvuokrasta

Asuntohankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta johtuvat vaikutukset
maanvuokraan huomioidaan jatkossa aina maanvuokrasta myonnetta-
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villa maaraaikaisilla alennuksilla eika tontin arvoon vaikuttavana tekija-
na. Alennukset ovat voimassa vain sen ajan, kuin tontille rakennettaviin
asuntoihin kohdistuu saantelya. Nykykaytannosta poiketen Hitas-
omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei enaa myonnetta
erillistd maanvuokran alennusta, mutta niiden osalta hinnoittelussa
kiinnitettaisiin markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa
erityistd huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen.

Asuntohankkeen rahoitus- ja hallintamuotoon liittyvien alennusten li-
saksi yleiset periaatteet mahdollistavat myos muiden maaraaikaisten
maanvuokran alennusten antamisen, mikali se esimerkiksi vuokralais-
ten yhdenvertaisen kohtelun, alueen rakentamisen keskeneraisyyden
tai muiden vastaavien syiden vuoksi on perusteltua. Alennukset voivat
olla suuruudeltaan enintaan 20 prosenttia tontin vuosivuokrasta ja voi-
massa enintaan 5 vuotta vuokrasuhteen alkamisesta lukien.

Rakennusoikeus, jolta maanvuokraa peritaan

Maanvuokraa peritaan aina lahtdkohtaisesti vahintaan tontin asema-
kaavan osoittaman rakennusoikeuden mukaan ja, mikali tama raken-
nusoikeus ylitetdan, peritdan maanvuokraa myds ylityksen osalta.
Asuntojen ulkopuolisten asumista palvelevien tilojen osalta ei kuiten-
kaan peritd maanvuokraa, mikali asemakaava sallii naiden tilojen ra-
kentamisen kaavassa osoitetun kerrosalan lisaksi. Menettely vastaa
asuntotonttien maanvuokraustoiminnan nykykaytantoa.

Vuokra-aika ja tuottotavoite

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokra-aika on jatkossa vahin-
tdan noin 80 vuotta, ellei perustellusta syysta toisin maarata. Perusteltu
syy voi olla olemassa esimerkiksi luovutettaessa jo rakennettu tontti,
joiden vuokra-aika nykykaytannén mukaan on ollut yleensa enintaan
noin 30 vuotta. Lisaksi perusteltuna syyna lyhyemmalle vuokra-ajalle
voidaan pitaa esimerkiksi sita, ettei maanvuokrasopimukseen sisally
jaliempana tarkemmin selostettua maanvuokran tasotarkistusta koske-
via ehtoja.

Periaatteiden valmistelun yhteydessa on kaupunginhallituksen hyvak-
symien tontinluovutuslinjausten edellyttamalla tavalla arvioitu tarpeet ja
mahdollisuudet asuntotontien maanvuokran maarittelyssa noudatetta-
van 4 prosentin tuottotavoitteen alentamiseksi. Kokonaisarviointiin pe-
rustuen tuottotavoitteeseen ei esitetd muutosta, eli asuntotonttien
maanvuokra maaritetaan myos jatkossa 4 prosentin tuottotavoitteeseen
perustuen. Asumista palvelevien tonttien (esim. autopaikkatontit) osalta
tuottotavoite olisi 5 prosenttia, joka my0s vastaa nykykaytantoa.
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Asuntotonttien maanvuokran maarittelyssa kaytettavaa tuottotavoitetta
koskeva tarkastelu sisaltyy perustelumuistioon, joka on liitteena 2.

Maanvuokran tarkistaminen vuokrakauden aikana (ns. tasotarkistukset)

Maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin, mika vastaa nykykaytan-
téa. Elinkustannusindeksiin perustuvien tarkistusten lisaksi periaatteet
mahdollistavat maanvuokran tasotarkistusten tekemisen vuokrakauden
aikana. Tasotarkistukset on tarkoitus sitoa paakaupunkiseudun vanho-
jen asuntojen hintaindeksin kehitykseen, joka indikoi myds asuntotont-
tien arvon kehitysta, koska asuntotonttien arvo on sidoksissa tonteille
rakennettavien asuntojen arvoon. Helsingin asuntotonttien arvonkehi-
tyksen on tehdyssa, vuodet 1970-2018 kattaneessa tutkimuksessa to-
dettu vastaavan asuntojen keskimaaraista hintakehitysta paakaupunki-
seudulla (VTT 2014 ja Forecon Oy 2020).

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

Asuntotontteja palvelevien tonttien hinnoittelu

Periaatteet sisaltavat myos asuntotontteja palvelevien tonttien hinnoit-

teluperiaatteet. Tallaisia tontteja ovat esimerkiksi yhteiskerhotila- ja yh-
teispihatontit seka asuntohankkeen velvoiteautopaikkoja varten luovu-
tettavat tontit. Naiden tonttien osalta esitetyt uudet periaatteet pohjau-

tuvat pitkalti jo nykyiselldan voimassa olevaan kaytantoon ja hinnoitte-
luun, jotka ovat osoittautuneet toimiviksi.

Velvoiteautopaikkatonttien hinnoittelun osalta periaatteet sailyisivat ny-
kykaytannon mukaisina, mutta periaatteet ovat kuitenkin maaraaikaiset
(31.12.2021 saakka). Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelun
tarkoituksena on vuoden 2021 aikana tutkia ja kehittaa velvoiteauto-
paikkoja varten luovutettavien tonttien hinnoitteluperiaatteita siten, etta
tontin sijainti huomioitaisiin hinnoittelussa. Uudistetut periaatteet on tar-
koitus saattaa paatoksentekoon viimeistaan vuoden 2021 aikana.

Maanvuokran ennakkomaksu

Periaatteet mahdollistavat ns. maanvuokran ennakkomaksun kayttami-
sen asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa. Kaytannossa tama tar-
koittaa sita, etta vuokralainen (kaytanndssa siis kohteen rakennuttaja)
voi maksaa osan tontin arvosta kertasuorituksena vuokrakauden alus-
sa. Menettelylla on todennakdisesti merkitysta kaytanndssa vain arvok-
kaimmilla tonteilla, joilla maanvuokran taso, ja sita kautta asuntojen yh-
tidvastike, 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 myds maanvuokrasta johtuvaa vastikevaikutusta, koska
maksu huomioidaan maanvuokran maarittelyssa tontin paaoma-arvoa
alentavana.

Keskeiset muutokset nykykaytantoon ja niiden perustelut

Edella selostetut uudet periaatteet merkitsevat huomattavaa muutosta
kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnan nykykaytanteisiin.
Niiden soveltaminen keventaa maanvuokraustoimintaan liittyvaa hallin-
nollista ty6ta, lisda kaupungin tonttihinnoittelun ja maanvuokraustoi-
minnan lapinakyvyytta seka edistaa yhdenvertaisuuden toteutumista
maanvuokraustoiminnassa. Ehdotetut periaatteet sisaltavat muun ohel-
la seuraavat keskeiset muutokset nykykaytantoon:

— Tonttikohtainen maanvuokran maarittely tapahtuu jatkossa viranhal-
tijapaatoksin kaupunginvaltuuston vahvistamiin yleisiin periaatteisiin
seka kaupunkiymparistélautakunnan niita tarkentaviin soveltamisoh-
jeisiin perustuen. Kaupunginvaltuusto ei siten lahtdkohtaisesti enaa
kasitele yksittaisten tonttien vuokrauksiin liittyvia vuokrausperiaattei-
ta. Poikkeustapauksessa yksittaista tonttia koskevat vuokrausperi-
aatteet voidaan kuitenkin edelleen saattaa valtuuston paatettavaksi,
jos vuokraus syysta tai toisesta poikkeaisi vahaista enemman val-
tuuston vahvistamista yleisista vuokrausperiaatteista.

— Asuntotonttien arvo seka maanvuokra maaritetaan jatkossa aina ar-
vioitavissa olevan markkina-arvon mukaisesti. Mahdolliset asunto-
hankkeen rahoitus- ja hallintamuodosta johtuvat maanvuokravaiku-
tukset otetaan huomioon vain maanvuokrasta myonnettavin maara-
aikaisin alennuksin.

— Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettaville tonteille ei jatkossa
myonneta erillistd alennusta, mutta tonttihinnoittelussa kiinnitetaan
markkinaehtoisen hinnoittelun mahdollistamissa rajoissa erityista
huomiota hinnoittelun kohtuullisuuteen.

— Omakotitalotonttien hinnoittelussa siirrytdan markkinaehtoiseen
hinnoitteluun. Samalla luovutaan nykyisin kaytdssa olevasta vuok-
raoikeuden siirtoa koskevasta maaraaikaisesta (10 vuotta) enim-
maishintamenettelysta, jonka tarkoituksena on ollut estaa alhaisen
maanvuokran paaomittumista kohteen myyntihintaan.

— Uudisrakentamiseen luovutettavien asuntotonttien maanvuokraso-
pimusten vuokra-aika on jatkossa vahintaan noin 80 vuotta ja
maanvuokrasopimuksiin sisallytetaan maanvuokran tasotarkistusta
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Vaikutusten arviointia

koskevat ehdot, jotta tonttien maanvuokra sailyisi nykyista parem-
min tonttien kulloistakin arvoa vastaavalla tasolla.

Periaatteista johtuvat keskeiset muutokset seka niiden perustelut on
esitetty tarkemmin liitteena 2 olevasta perustelumuistiossa.

Periaatteilla on vaikutuksia kaupungin asuntotonteista saamiin vuokra-
tuloihin. Lisaksi periaatteilla voi olla vaikutusta yksittaisten tonttien
maanvuokran tasoon seka myos muita vaikutuksia.

Taloudelliset vaikutukset

Vaikutukset kaupungin vuokratuottoon ja kassavirtaan

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

Maanvuokran tasotarkistusmenettelyn vaikutusta kaupungin asuntoton-
teista saamaan vuokratuottoon on arvioitu Forecon Oy:n tekemassa
simuloinnissa. Simulointi suoritettiin arvioimalla, mika olisi ollut kau-
pungin asuntotonttien vuokrasopimuskannan kokonaistuotto suhteessa
tonttien kulloiseenkin arvoon vuosina 1970-1998 solmituissa sopimuk-
sissa, mikali nama maanvuokrasopimukset olisi tehty nyt esitettyjen
uusien periaatteiden mukaisesti. Esitetylla noin 80 vuoden vuokrasopi-
musajalla ja Foreconin ennakoimalla indeksi- ja hintakehitystrendilla
tarkasteltuna nykyinen vuokrauskaytanto johtaa edella mainittuina vuo-
sina solmittujen maanvuokrasopimusten osalta 80 vuoden vuokra-ajalla
keskimaarin noin 1,8 prosentin vuokratuottoon. Uusien periaatteiden
mukaisella menettelylla (4 prosentin tuottotavoite ja tasotarkistusme-
nettely) keskituotto olisi kdytanndssa tavoitteen mukainen, eli noin 3,8-
4 prosenttia. Periaatteiden sisaltamilld muutoksilla olisi siis todennakai-
sesti pitkalla tahtaimella positiivinen vaikutus kaupungin tonttien kulloi-
seenkin todelliseen arvoon suhteutettuun vuokratuottoon.

Periaatteilla on lahtokohtaisesti positiivinen vaikutus myds kaupungin
maanvuokratulojen kassavirtaan, jos oletetaan, ettei periaatteilla ole

negatiivista vaikutusta tonttien luovutusmaariin ja PK-seudun asunto-
hintojen kehitys sailyy paaosin positiivisena tulevina vuosikymmenina.

Tehtyjen kassavirtatarkastelujen perusteella voidaan todeta, etta uu-

sien periaatteiden mukaisella vuokrausmenettelylla maanvuokrakerty-
man nykyarvo muodostuu nykyista vuokrauskaytantoa korkeammaksi
20 vuoden kuluttua vuokrasopimuksen alkamisessa, eli ensimmaisen
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maanvuokran tasotarkistuksen jalkeen. Koko vuokrakauden (80 vuotta)
osalta uusien periaatteiden mukaisen vuokrausmenettelyn maanvuok-
rakertyman nykyarvo on arviolta noin 45-63 prosenttia nykykaytantoa
korkeampi, kun tarkastelu on tehty diskonttauskoroilla 4 ja 2 lisattyna
inflaatio-odotuksella.

Em. kassavirtatarkastelussa ei ole huomioitu periaatteiden mahdollisia
vaikutuksia tonttien arvoon. Selvaa kuitenkin on, etta periaatteilla on
suurella todennakoisyydelld myds tata kautta positiivinen vaikutus kau-
pungin vuokratulojen muodostumiseen, mikali oletetaan, ettei periaat-
teilla ole negatiivista vaikutusta tonttien kysyntaan.

Forecon Oy:n selvitys 29.6.2020 on liitteena 5.

Vaikutukset tonttien arvoon maanvuokraa maariteltaessa

Kerrostalo- ja muiden asuntotonttien markkina-arvot vaihtelevat Helsin-
gissa merkittavasti alueiden valilla ja myos alueiden sisalla erityisesti
arvokkaimmilla alueilla. Kalleimmilla alueilla keskustassa ja sen lahei-
syydessa rakennusoikeuden yksikkohinnat vaihtelevat tavanomaisesti
tasolla 1 000-2 000 euroa/k-m?, mutta myds tata selvasti korkeammat
hinnat ovat parhaimmilla tonteilla mahdollisia. Esikaupunkialueilla tont-
tihinnat vaihtelevat karkeasti valilla 500-1 000 euroa/k-m2. Kaupungin
myymien tonttien keskimaarainen hinta 2015-2019 oli noin 1 050 eu-
roa/k-m?.

Ehdotetun uuden maanvuokrauskaytannon tavoitteena ei ole maan-
vuokran maarittelyn perustana kaytettavien tonttien arvojen korottami-
nen, vaan edistaa markkinaehtoisen arvonmaarittelyn toteutumista
kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa. Nykyisen tonttien
arvostuskaytannon ja uuden markkinaehtoisuutta korostavan kaytan-
ndn valisista eroista johtuen ehdotetuilla periaatteilla on kuitenkin vai-
kutusta yksittaisten tonttien arvonmaaritykseen myds saantelematto-
man asuntotuotannon osalta.

ARA:n hyvaksymaan tonttihinnoitteluun pohjautuvan nykyisen arvos-
tuskaytannon yksi keskeinen ongelma on se, etta ARA:n tonttihinnat
jaavat arvokkaimmilla alueilla merkittavasti jalkeen tonttien todellisista
arvioitavissa olevista markkina-arvoista. Kaikkein kalleimmilla tonteilla
Helsingin keskustassa tai valittomasti meren aarella ARA:n hyvaksyma
tonttihinta saattaa olla vain noin 30 % tontin todellisesta arvosta. Toi-
saalta esikaupunkialueilla ARA:n hyvaksymat tonttihinnat voivat olla 1a-
hes samalla tasolla kuin arvioitavissa olevat tonttien markkinahinnat.
Koska nykykaytanndssa kaikkien asuntotonttien arvonmaaritys pohjau-
tuu ARA:n hyvaksymaan hinnoitteluun, johtaa ARA:n hyvaksymiin
enimmaishintoihin pohjautuva arvonmaaritys herkasti siihen, etta ar-
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vokkaimmat tontit ovat alihinnoiteltuja ja halvemmilla alueilla riski tont-
tien ylihinnoitteluun on ilmeinen.

Edella kuvattu vaaristyma on tarkoitus korjata siirtymalla markkinaeh-
toiseen tonttihinnoitteluun, jossa tontin sijainti ja muut arvoon vaikutta-
vat tekijat heijastuvat nykykaytantda selvasti paremmin kulloinkin hin-
noiteltavan tontin arvoon. Lisaksi tonttihinnoittelun reagointikyky mark-
kinoilla tapahtuviin kysynnan ja hintatason muutoksiin paranee olennai-
sesti.

Kaupungin tulevassa asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa edella
esitetyt tekijat tarkoittanevat kaytanndssa sita, etta kalleimmilla alueilla
maanvuokran perustana kaytettavat tonttien arvot voivat nousta ja hal-
vimmilla alueilla jopa jonkin verran laskea. Lisaksi tonttien arvoissa tul-
laan nakemaan nykyista suurempaa vaihtelua alueiden sisalla, koska
markkinaehtoinen arvonmaaritys tarkoittaa luopumista alueellisen yh-
tendisyyden periaatteesta. Kaytanndssa suurin vaikutus talla on arvok-
kaimmilla alueilla, joilla tonttien hinnat voivat vaihdella alueen sisallakin
esim. mikrosijaintiin liittyvien tekijoiden (esim. merinékoalat) vuoksi hel-
posti useilla kymmenilla prosenteilla. Esikaupunkialueilla vaikutus jaa-
nee vahaiseksi, koska tonttien arvot eivat vaihtele yksittaisten tekijoi-
den suhteen samalla tavalla kuin keskusta- ja kantakaupunkialueilla.

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

Vaikka ehdotetuilla periaatteilla voi ylla kuvatulla tavalla olla vaikutusta
yksittaisten saantelemattomaan asuntotuotantoon luovutettavien tont-
tien arvonmaaritykseen, suurin vaikutus niilla on Hitas-tuotantoon luo-
vutettavien tonttien arvonmaaritykseen, silla niiden osalta tonttihinnoit-
telussa siirryttaisiin jo edella kuvatulla tavalla markkinaehtoiseen hin-
noitteluun. Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien arvo maaritettaisiin
Hitas-tuotantoon tarkoitetuille tonteille annettavien alennusten pois-
tuessa lahtokohtaisesti noin 10-30 prosenttia nykytasoa korkeammaksi.
Arvokkaimmilla tonteilla todellinen arvonnousu voi olla tatakin suurem-
pi. Lisaksi ehdotetut periaatteet nostanevat vuokran maarittelyn perus-
teena kaytettavia omakotitalotonttien arvoja karkeasti arvioiden noin 45
prosenttia.

Vaikutukset tonttien vuokratasoon ja asumiskustannuksiin

Saantelemattomaan asuntotuotantoon luovutettavien tonttien osalta
esitetyilla periaatteilla olisi todennakoisesti maanvuokran lahtotasoa
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(vuokra vuokrasuhteen alussa) nostava vaikutus kalleimmilla alueilla,
koska maanvuokran perustana kaytettavat tonttien arvot voivat edella
kuvatulla tavalla nailla alueilla nousta. Toisaalta halvimmilla alueilla
maanvuokran taso voi samasta syysta jopa jonkin verran laskea, mika
edistaisi naiden, usein markkinoitavuudeltaan haastavien alueiden, ra-
kentumista. Omakotitalotonttien osalta voidaan todeta, ettda maanvuok-
ran vaikutus asumiskustannuksiin nousee noin 45 prosenttia, mika tar-
koittaa asumiskustannusvaikutusta noin 1,2 eu-
roa/huoneistoneliometri/kk. Toisaalta jalleenmyyntihinnan saantelyn
poistuminen kompensoi vuokratason nousua.

Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien osalta ehdotettujen periaattei-
den vaikutusta maanvuokran lahtotasoon on arvioitu vertaamalla Jat-
kasaaren, Kalasataman, Kruunuvuorenrannan, Pohjois-Pasilan Posti-
puiston seka Pakilan alueilta viime vuosina luovutetun kahdeksan ton-
tin maanvuokraa uusien periaatteiden mukaisesti maaritettyyn vuok-
raan. Tarkastelussa huomioitiin ehdotettujen periaatteiden mukainen
kirjaus, jonka mukaan Hitas-tuotantoon luovutettavien tonttien maan-
vuokran maarittelyssa kiinnitetaan erityistd huomiota hinnoittelun koh-
tuullisuuteen. Kaytannossa tama tarkoitti sita, etta tonttien arvo maari-
tettiin arvioitavissa olevan markkina-arvon alarajaan tukeutuen.

Tarkastelun perusteella voidaan todeta, etta uusien periaatteiden mu-
kaisesti maaritelty maanvuokran lahtotaso olisi ylittanyt voimassa ole-
vien periaatteiden mukaisesti maaritetyn nykytason keskimaarin noin
37 prosentilla. Ylitysten vaihteluvali eri alueiden kesken oli kuitenkin
hyvin merkittava ja ylitykset vaihtelivat valilla 11-65 prosenttia. Jatka-
saaren ja Kalasataman alueilla ylitys oli noin 49-65 prosenttia, kun se
muilla alueilla vaihteli valilla 11-26 prosenttia.

Maanvuokran asumiskustannusvaikutukseksi, eli vastikevaikutukseksi,
muunnettuna edella mainittu tarkoittaa sita, etta Jatkasaaren ja Kalasa-
taman alueilla maanvuokran vastikevaikutus olisi uusien periaatteiden
mukaisesti maariteltyna ollut noin 1,5-2,2 euroa/huoneistonelié/kk ny-
kyista korkeampi, jolloin maanvuokran vastikevaikutus olisi kokonai-
suudessaan ollut tasolla noin 4,5-5,6 euroa/huoneistonelié/kk. Pakilan,
Postipuiston ja Kruunuvuorenrannan alueilla maanvuokran vastikevai-
kutus olisi puolestaan ollut vain noin 0,3-0,6 euroa/huoneistonelié/kk
nykyista korkeampi, jolloin maanvuokran vastikevaikutus olisi kokonai-
suudessaan ollut tasolla noin 2,8-3,4 euroa/huoneistonelié/kk). Korkein
yksittdinen nousu vastikevaikutukseen (2,2 euroa/huoneistonelit/kk)
havaittiin tontilla, joka sijoittuu Kalasataman Sompasaareen ranta-
alueelle merinakymin.

Osa edella kuvatuista eroista selittyy silla, ettéa usean vertailtavan Hi-
tas-tontin vuokrausperusteet oli vahvistettu jo useita vuosia sitten, mut-
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ta paaosa eroista selittyy jo edella kuvatulla nykyiseen ARA-tonttien
hinnoitteluun pohjautuvan kaytannon ongelmilla, jossa ARA-tonttien
hinnat ja siten myos Hitas-tonttien hinnat jaavat arvokkaimmilla tonteilla
pahasti jalkeen tonttien todellisesta arvosta. Tasta syysta ehdotettujen
periaatteiden vaikutus on nailla tonteilla markkinahinnoittelun maltilli-
suudesta huolimatta maanvuokraa nostava. Vaikka edella Jatkasaaren
ja Kalasataman osalta kerrottu uusien periaatteiden tuoma maanvuok-
ran vastikevaikutuksen nousu on verrattain merkittava, voidaan sen
vaikutusta pitaa kuitenkin hyvaksyttavana, kun huomioidaan, etta tontit
sijoittuvat erittain vetovoimaisille uusille asuinalueille, ja koska Hitas-
saantelyn tuoma saasto asuntojen ostohinnassa on nailla alueilla hyvin
huomattava.

ARA-vuokra-asuntotuotannon ja valtion tukeman ASO-
asuntotuotannon osalta voidaan todeta, ettei periaatteilla ole vaikutusta
tonttien maanvuokran Iahtétasoon, koska nailla tonteilla noudatetaan
ARA:n hyvaksymaa enimmaishinnoittelua ja markkinaehtoisesti maari-
tellysta maanvuokrasta myonnetaan enimmaistonttihinnoittelua koske-
vien ohjeiden edellyttdama alennus. Mydskaan maanvuokran tasotarkis-
tukset eivat todennakoisesti ole mahdollisia ARA-saantelyn voimassa
ollessa, koska ARA-tuotantoon luovutettavien tonttien tonttihinnoittelua
koskevien ohjeiden mukaan naiden tonttien maanvuokra tarkistetaan
vain elinkustannusindeksiin perustuen. Tasta syysta naiden kohteiden
osalta ensimmainen maanvuokran tasotarkistus tulee todennakoisesti
ajankohtaiseksi vasta noin 40 vuoden kuluttua maanvuokrasuhteen al-
kamisesta. Jos ARA-kohde aikanaan esimerkiksi kohteen peruskor-
jausta varten otettavan korkotukilainan vuoksi sailyy tamankin jalkeen
ARA-saantelyn piirissa, siirtyy maanvuokran tasotarkistuksen tekemi-
nen edelleen siihen saakka, kunnes kohteen ARA-saantely on paatty-
nyt.

Lopuksi voidaan maanvuokran tasotarkistusmekanismin osalta todeta,
etta vaikka se nostaa vuokralaisen vuokrakauden aikana maksamaa
kokonaisvuokraa huomattavasti, tasotarkistusmekanismin vaikutusta
yksittaisten tonttien koko vuokra-aikana maksaman maanvuokran ta-
soon ja kokonaismaaraan on vaikea arvioida, koska maanvuokran ta-
sotarkistusmekanismin vaikutus riippuu tontin vuokraushetkesta seka
pk-seudun asuntojen (ja sitd kautta asuntotonttien) pitkan aikavalin hin-
takehityksesta. Tasotarkistusmekanismin sisaltamien maanvuokran
kulloisenkin tarkistuksen maaraa rajoittavat mekanismit (esim. rajoituk-
set enimmaistarkistuksen maaraan) kuitenkin varmistavat osaltaan, et-
ta maanvuokran taso sailyy tasotarkistuksen jalkeenkin kohtuullisella,
kulloistakin markkina-tilannetta heijastavalla, tasolla ja maanvuokra voi
myos laskea.
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Muista vaikutuksista

Maanvuokran asumiskustannusvaikutusten arvioinnin osalta on syyta
lopuksi viela todeta, etta sdantelemattomassa omistusasuntotuotan-
nossa tontin kulloistakin markkina-arvoa nykyista paremmin heijastava
maanvuokran taso ehkaisee pitkalla aikavalilla alhaisen maanvuokran
siirtymista asuntojen myyntihintoihin ja sita kautta maanvuokran mah-
dollisen nousun vaikutukset omistusasumisen kokonaiskustannuksiin
jaanevat maltillisiksi. Saantelemattomien vuokra-asuntojen osalta voi-
daan puolestaan todeta, ettd naiden asuntojen vuokra maaraytyy
markkinaehtoisesti kysyntaan ja tarjontaan perustuen eika vuokranan-
tajana toimivan asunnon omistajan kuluilla (esim. yhtidvastike) ole siten
lahtokohtaisesti vaikutusta vuokralaisen maksaman vuokran tasoon.

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

— Kaupungin asuntotonttien maanvuokraustoiminnan avoimuus li-
saantyy olennaisesti ja toimintaan liittyva hallinnollinen tyo kevenee
huomattavasti, mika parantaa osaltaan kaupungin mahdollisuuksia
vastata asuntotuotannolle asetettuihin tavoitteisiin.

— Tonttihinnoittelun reagointikyky markkinatilanteen muutoksiin para-
nee, mika edistaad hankkeiden rakentumista ja siten myds asunto-
tuotannolle asetettujen maarallisten tavoitteiden toteutumista. Yli-
hinnoittelun riski markkinoitavuudeltaan vaikeammilla esikaupunkia-
lueilla vahenee, mika edistaa osaltaan usein muutoinkin haastavien
taydennysrakentamishankkeiden toteutumista.

— Maanvuokran tasotarkistusmenettely heikentaa ainakin jonkin ver-
ran maanvuokran kehityksen ennustettavuutta, nostaa maanvuok-
ran lahtétasoa arvokkaimmilla alueilla ja tonteilla seka lisada maan-
vuokran rasitevaikutusta koko vuokrakauden ajalta tarkasteltuna.
Nailla tekijoilla saattaa olla negatiivinen vaikutus vuokratonteille ra-
kennettavien asuntojen kysyntaan ja siten myos vuokratonttien ky-
syntaan. Tama voi pienentdd maanvuokran tasotarkistusmenettelyn
positiivista vaikutusta kaupungin maanvuokratulojen kehitykseen ja
vaikeuttaa kaupungin asuntotonttien luovutustavoitteiden saavutta-
mista.

— Maanvuokran alennuskaytantéjen muuttaminen nostaa Hitas-
asuntojen maanvuokran lahtétasoa erityisesti kalleimmilla alueilla
huomattavasti. Tama voi vaikuttaa negatiivisesti Hitas-asuntojen
kysyntaan erityisesti kaikkein arvokkaimmilla merenranta- ja kanta-
kaupunkialueiden tonteilla, mika voi vaikeuttaa kaupungin asunto-
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tonttien luovutustavoitteiden saavuttamista.

— Maanvuokran tasotarkistusmenettely heikentaa jonkin verran
maanvuokratulojen kehityksen ennustettavuutta myos kaupungin
kannalta, koska maanvuokra voi myos laskea.

— Kiinnostus omistusoikeudella luovutettaviin tontteihin voi lisaantya
entisestaan, mikali esitetyilla periaatteilla on negatiivinen vaikutus
vuokratonteille rakennettavien asuntojen ja sita kautta vuokratont-
tien kysyntaan. Tama voi vaikuttaa positiivisesti kaupungin maan-
myyntitulojen muodostukseen.

— Maanvuokran tasotarkistusmenettelyn johdosta asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uusimiseen liittyvilta erityisen suurilta
maanvuokran kertakorotuksilta valtytaan, kun uusien periaatteiden
mukaiset maanvuokrasopimukset tulevat aikanaan uusittaviksi.

— Maanvuokran alennuskaytantdjen muuttaminen nostaa uusien
omakotitalotonttien maanvuokran tasoa. Subvention poistaminen ja
tasta seuraava maanvuokran tason nousu voivat vaikuttaa negatii-
visesti kaupungin omakotitalotonttien kysyntaan. Negatiivisia vaiku-
tuksia kompensoi kuitenkin hintasaantelymenettelysta luopuminen.

Edelld mainittujen vaikutusten tarkempi arviointi on monelta osin vaike-
aa. Kaytannodssa naiden vaikutusten tarkempi arviointi esim. vuokra-
tonttien kysyntaan liittyvien tekijoiden osalta tuleekin perustaa pidem-
man aikavalin seurantaan ja kaytannon tydssa saatuihin kokemuksiin.
Tama arviointi on tarkoitus tehda vahintaan valtuustokausittain samas-
sa yhteydessa, kun arvioidaan kaupunginhallituksen hyvaksymien ton-
tinluovutuslinjausten ajantasaisuutta ja muutostarpeita.

Soveltamisohje, uusien periaatteiden kayttoonotto ja ajantasaisuuden arvioiminen

Periaatteet toteuttavat kaupunginhallituksen hyvaksymia tontinluovu-
tuslinjauksia ja luovat pohjan kaupungin asuntotonttien maanvuokraus-
toiminnalle. Koska periaatteet ovat osin yleispiirteisia, on ennen uuden
maanvuokrausmenettelyn kayttoon ottoa tarkoituksenmukaista maarit-
taa yleisia periaatteita tarkentavat soveltamisohjeet. Soveltamisohjeet
on tarkoitus saattaa kaupunkiymparistdlautakunnan hyvaksyttavaksi.

Uusien periaatteiden ja niihin pohjautuvan maanvuokrausmenettelyn
toimivuutta ja vaikutuksia arvioidaan kaytannon kokemukseen perus-
tuen ja periaatteita kehitetaan tarvittaessa. Lisdksi maanvuokrausperi-
aatteiden ajantasaisuutta on tarkoitus tarkastella valtuustokausittain
kaupunginhallituksen hyvaksymien kaupungin tontinluovutusta koske-
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vien linjausten ajantasaisuuden arvioinnin yhteydessa. Mahdollisesti
tarvittavista muutoksista periaatteisiin paattaa kaupunginvaltuusto.

Kaupungin tontinluovutustoiminnan ennustettavuuden sailyttamiseksi
uudet periaatteet ja uusi toimintamalli on tarkoitus ottaa kayttoon siir-
tymaajalla, jonka kaupunginhallitus paattaa yleisten periaatteiden hy-
vaksymista koskevan kaupunginvaltuuston paatoksen taytantdoonpanon
yhteydessa. Siirtymaajan osalta tarkoituksenmukaista on, etta ne tontit,
joille on vahvistettu vanhan kaytannon mukaiset vuokrausperiaatteet,
luovutetaan viela vanhan kaytannon mukaisesti. Uusi kaytanto ja uudet
periaatteet koskevat siten lIahtokohtaisesti vain niita tontteja, joiden
osalta maanvuokrausprosessi ei viela yleisten periaatteiden kayttoono-
ton ajankohtana ole edennyt hinnoitteluvaiheeseen. Uudet periaatteet
eivat vaikuta myoskaan olemassa oleviin maanvuokrasopimuksiin, joi-
den osalta uudet periaatteet tulevat sovellettaviksi lahtokohtaisesti, kun
maanvuokrasopimukset aikanaan uusitaan vuokra-ajan paattyessa.

Lopuksi
Kaupungin tavoitteena on kehittdaa maaomaisuutensa hallinnointia ja
siihen liittyvia toimintoja. Keskeisina tavoitteina ovat toiminnan avoi-
muuden ja sujuvuuden lisaaminen seka maaomaisuuden taloudellisen
ja tehokkaan kayton edistaminen, jossa tonttihinnoittelun markkinaeh-
toisuuden lisaaminen on keskeinen tekija. Asuntotonttien yleiset maan-
vuokrausperiaatteet ovat osa tata kehittamista ja niiden vahvistaminen
on ylla esitetyin perustein kaupungin kannalta perusteltuna.
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Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
— Asial5
10.11.2020

Tiedoksi
Kaupunginkanslia/ Villeneuve, Linden, Nelskyla, Sippola-Alho
Maka/Make/Pasuri
Paatoshistoria
Kaupunkiymparistolautakunta 27.10.2020 § 625
Kaupunkiymparistélautakunta 20.10.2020 § 601
Postiosoite Kéayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 58200 Tybpajankatu 8 09 310 1691 0201256-6  FI06 8000 1200 0626 37
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
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