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Lausunto kaupunginhallitukselle kaupunginvaltuutettu Yrjo
Hakasen ja seitseman muun valtuutetun talousarvioaloitteesta
koskien asuntotonttien maanvuokrien uudelleenmaarittamista
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Paatos

Kiinteistélautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakasen ja seitseman muun
kaupunginvaltuutetun talousarvioaloitteesta seuraavan lausunnon:

Tiivistelma

Kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakanen on yhdessa seitseman muun
kaupunginvaltuutetun kanssa tehnyt talousarvioaloitteen, jossa
vaaditaan tontinvuokrausperusteiden uudelleenmaarittamista
kohtuullisemmalle tasolle.

Edelleen aloitteessa vaaditaan, etta vuoden 2014 talousarviossa
osoitetaan maararaha kaupungin oman rakentamisyksikon tai
rakentamisen liikelaitoksen perustamiselle. Mainitulta osin asia kuuluu
kaupungin rakennustoimen toimialaan, eika siihen oteta lausunnossa
kantaa.

Aloitteen hyvaksyminen merkitsisi ainakin asuntotonttien maanvuokrien
indeksitarkistusten tekematta jattamista, joka johtaisi maanvuokrien
jalkeenjaaneisyyteen yleisesta inflaatiokehityksesta. Kaytannodssa tama
merkitsisi sita, etta perittavat maanvuokrat alenisivat reaalisesti noin 2-
3 % vuodessa, joka tarkoittaisi kaupungille karkeasti noin 1,5-2,5 mil].
euron tulonmenetysta jo ensimmaisena vuotena. Kun otetaan viela
huomioon kaupungin asuntotonttien vuokrauksissa noudattamat
kohtuulliset hinnoitteluperusteet, ei aloitteessa esitettyyn
kohtuullisempien tontinvuokrien maaraytymisperusteiden luomiseen ole
tarvetta.

Talousarvioaloite

Kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakanen on yhdessa seitseman muun
kaupunginvaltuutetun kanssa 27.2.2013 (asia 31) tehnyt
talousarvioaloitteen kaupungin asuntotonttien
maanvuokrausperusteiden uudelleen maarittamiseksi. Aloitetta
perustellaan asumiskustannusten alentamisella.

Edelleen aloitteessa vaaditaan, etta vuoden 2014 talousarviossa
osoitetaan maararaha kaupungin oman rakentamisyksikon tai
rakentamisen liikelaitoksen perustamiselle.
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Talousarvioaloitteen perustelut iimenevat kokonaisuudessaan
talousarvioaloitteesta, joka on liitteena nro 1.

Vastaus aloitteeseen

Kiinteistdlautakunta ottaa jaljempana lausunnossaan kantaa aloitteen
kohdassa 1 esitettyihin asuntonttien maanvuokriin liittyviin seikkoihin.
Silta osin kuin aloitteessa esitetdan kaupungin oman
rakentamisyksikon tai rakentamisen liikelaitoksen perustamista, asia
kuuluu kaupungin rakennustoimen toimialaan, eika siihen oteta tassa
lausunnossa kantaa.

Vuokrasopimuskanta ja maanvuokratulot

Helsingin kaupungilla oli vuoden 2012 lopulla voimassa hieman yli
5000 asuntotontin maanvuokrasopimusta. Naista saatavat
maanvuokratulot olivat vuonna 2012 yhteensa noin 94 milj. euroa.

Kaupunki luovuttaa vuosittain vuokraamalla uutta rakennusoikeutta
asuntorakentamiseen keskimaarin noin 100 000 - 150 000 k-m?. Lisaksi
uusitaan erindinen maara paattyvia maanvuokrasopimuksia.

Maanvuokran maaraytymisen perusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 1.10.1980 (asia 18), etta asuntotonttien
vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, joka maaraytyy
tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisesti. Kaupungin perima
maanvuokra on korkotuottoa sille paaomalle, joka on sitoutunut
kaupungin maaomaisuuteen. Vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin.

Tontin laskennallinen hinta maaritetaan vuokrattavan tontin kerrosalan
ja rakennusoikeuden yksikkdhinnan (euroa/k-m?) perusteella. Padoma-
arvoon vaikuttavat kohteen rahoitus- ja hallintamuodosta riippuen muun
muassa hintatilastoista saatava selvitys rakennusoikeuden arvosta
kyseisella alueella, kaupungin alueella maanvuokrauksissa noudattama
yleinen kaytantd seka Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(jaliempana "ARA”) valtion tukemaa tuotantoa varten
paakaupunkiseudun kuntiin vahvistamat tonttien rakennusoikeuden
enimmaishinnat. Lisaksi maanvuokraa maaritettaessa pyritaan aina
arvioimaan maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin.

Kaytannossa ARA:n vahvistama tonttien hintataso on tarkein ohje
asuntotonttien vuokrausperusteita maariteltaessa. Kaupunki ei siis itse
arvioi vuokrausperusteena kaytettavia rakennusoikeuden arvoja, vaan
ne perustuvat Helsingin seudun ymparistopalvelut- kuntayhtyman
(jaljiempana "HSY?”) laatimiin hintakayrastoihin, jotka ARA vahvistaa
noudatettaviksi valtion tukemassa tuotannossa vuosittain. Kayrasto
perustuu HSY:n alueelta kerdadmaan hyvin laajaan toteutuneiden
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tonttikauppojen hintatilastoon. Kayrastén hintataso on Helsingissa
paasaantoisesti alle puolet toteutuneiden kauppojen hintatasosta.
Mahdolliset korotukset vuokrausperusteissa noudattavat
paasaantoisesti edella mainitun hintakayraston hintatason kehitysta.

Kaupungin asuntotonttien hinnoittelussa noudattaman kaytannon
mukaan edella mainitut valtion tukemassa tuotannossa noudatettavat
rakennusoikeuden yksikkdhinnat ovat pohjana myos Hitas-tuotantoon
ja saantelemattomaan tuotantoon luovutettavien tonttien
vuokrausperusteiden maarittelyssa. Hitas-tuotantoon luovutettavien
tonttien maanvuokra on 20 % korkeampi kuin vastaavien valtion
tukemaan tuotantoon luovutettavien tonttien maanvuokra kyseisella
alueella. Sdantelemattdmaan tuotantoon luovutettavien tonttien
vuokrausperusteet ovat puolestaan nykyisellaan 10 - 30 % korkeampia
kuin kulloinkin kyseessa olevalta alueelta Hitas-tuotantoon
luovutettavien tonttien vuokrausperusteet.

Arvio talousarvioaloitteen vaikutuksista

Talousarvioaloitteessa ei tarkemmin maaritella, mita tonttivuokrien
maaraytymisperusteiden uudelleenmaarittamisella tarkoitetaan.
Kaytanndssa talla voidaan tarkoittaa elinkustannusindeksin
kehitykseen perustuvien indeksitarkistusten tekematta jattamista
olemassa olevien maanvuokrasopimusten osalta. Lisaksi
uudelleenmaarittamisella voidaan tarkoittaa uusien vuokrattavaksi
tulevien tonttien vuokrausperusteiden, eli rakennusoikeuden
yksikkohintojen, sitomista nykytasoon.

Asuntotonttien maanvuokrien indeksitarkistusten tekematta jattaminen
johtaisi maanvuokrien jalkeenjaaneisyyteen yleisesta
inflaatiokehityksesta. Kaytannossa tama merkitsisi sita, etta perittavat
maanvuokrat alenisivat reaalisesti noin 2 - 3 % vuodessa. Tama
merkitsisi puolestaan kaupungille kaytannossa karkeasti noin 1,5 - 2,5
milj. euron tulonmenetysta jo ensimmaisena vuotena.
Indeksitarkistusten jaadyttaminen merkitsisi pitkalla tahtaimella
kaupungin maanvuokrasopimuskannan reaaliarvon merkittavaa
alenemista ja johtaisi maanvuokrien jalkeenjaaneisyyteen yleisesta
inflaatiokehityksesta seka yleisesta kiinteistdjen arvonkehityksesta.

Edella selostettujen, kaupungin nykyisin asuntotonttien
maanvuokrauksissa noudattamien hinnoitteluperiaatteiden osalta
voidaan todeta, ettd asuntotonttien laskennallista hintaa maaritettdessa
kaytettavat rakennusoikeuden paaoma-arvot ja niihin tulevaisuudessa
mahdollisesti tehtavat korotukset ovat hyvin maltillisia. Koska tonttien
paaoma-arvot paasaantoisesti merkittavasti alittavat tonttien
arvioitavissa olevan markkinahinnan, ei kaupungin asuntotonteilta
perimia vuokria voida pitaa nykyisellaan kohtuuttomina. Tama
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Otteet

Paatosehdotus

Tiivistelma

erityisesti huomioiden tontinluovutuksessa noudatetut hyvin pitkat
60 - 100 vuoden vuokra-ajat.

Edella mainituin perustein kiinteistdlautakunta toteaa, ettei aloitteessa
esitettyihin (aloitteen kohta 1) toimiin ole syyta ryhtya. Aloitteella ei
siten ole vaikutusta kiinteistolautakunnan 16.5.2012 (277 §) tekemaan
talousarvioesitykseen.

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Pekka Saarinen, tonttiasiamies, puhelin: 310 64182
pekka.t.saarinen(a)hel.fi

Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi

1 Talousarvioaloite

Ote
Kaupunginhallitus

Kiinteist6lautakunta paattanee antaa kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakasen ja seitseman muun
kaupunginvaltuutetun talousarvioaloitteesta seuraavan lausunnon:

Kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakanen on yhdessa seitseman muun
kaupunginvaltuutetun kanssa tehnyt talousarvioaloitteen, jossa
vaaditaan tontinvuokrausperusteiden uudelleenmaarittamista
kohtuullisemmalle tasolle.

Edelleen aloitteessa vaaditaan, etta vuoden 2014 talousarviossa
osoitetaan maararaha kaupungin oman rakentamisyksikon tai
rakentamisen liikelaitoksen perustamiselle. Mainitulta osin asia kuuluu
kaupungin rakennustoimen toimialaan, eika siihen oteta lausunnossa
kantaa.

Aloitteen hyvaksyminen merkitsisi ainakin asuntotonttien maanvuokrien
indeksitarkistusten tekematta jattamista, joka johtaisi maanvuokrien
jalkeenjaaneisyyteen yleisesta inflaatiokehityksesta. Kaytannodssa tama
merkitsisi sita, etta perittavat maanvuokrat alenisivat reaalisesti noin 2-
3 % vuodessa, joka tarkoittaisi kaupungille karkeasti noin 1,5-2,5 mil].
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euron tulonmenetysta jo ensimmaisena vuotena. Kun otetaan viela
huomioon kaupungin asuntotonttien vuokrauksissa noudattamat
kohtuulliset hinnoitteluperusteet, ei aloitteessa esitettyyn
kohtuullisempien tontinvuokrien maaraytymisperusteiden luomiseen ole
tarvetta.

Talousarvioaloite

Kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakanen on yhdessa seitseman muun
kaupunginvaltuutetun kanssa 27.2.2013 (asia 31) tehnyt
talousarvioaloitteen kaupungin asuntotonttien
maanvuokrausperusteiden uudelleen maarittamiseksi. Aloitetta
perustellaan asumiskustannusten alentamisella.

Edelleen aloitteessa vaaditaan, etta vuoden 2014 talousarviossa
osoitetaan maararaha kaupungin oman rakentamisyksikon tai
rakentamisen liikelaitoksen perustamiselle.

Talousarvioaloitteen perustelut iimenevat kokonaisuudessaan
talousarvioaloitteesta, joka on liitteena nro 1.

Vastaus aloitteeseen

Kiinteistolautakunta ottaa jaljempana lausunnossaan kantaa aloitteen
kohdassa 1 esitettyihin asuntonttien maanvuokriin liittyviin seikkoihin.
Silta osin kuin aloitteessa esitetaan kaupungin oman
rakentamisyksikon tai rakentamisen liikelaitoksen perustamista, asia
kuuluu kaupungin rakennustoimen toimialaan, eika siihen oteta tassa
lausunnossa kantaa.

Vuokrasopimuskanta ja maanvuokratulot

Helsingin kaupungilla oli vuoden 2012 lopulla voimassa hieman yli
5000 asuntotontin maanvuokrasopimusta. Naista saatavat
maanvuokratulot olivat vuonna 2012 yhteensa noin 94 milj. euroa.

Kaupunki luovuttaa vuosittain vuokraamalla uutta rakennusoikeutta
asuntorakentamiseen keskimaarin noin 100 000 - 150 000 k-m?2. Lisaksi
uusitaan erindinen maara paattyvia maanvuokrasopimuksia.

Maanvuokran maaraytymisen perusteet

Kaupunginvaltuusto paatti 1.10.1980 (asia 18), etta asuntotonttien
vuosivuokra on 4 % tontin laskennallisesta hinnasta, joka maaraytyy
tontin paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisesti. Kaupungin perima
maanvuokra on korkotuottoa sille padomalle, joka on sitoutunut
kaupungin maaomaisuuteen. Vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin.
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Tontin laskennallinen hinta maaritetdan vuokrattavan tontin kerrosalan
ja rakennusoikeuden yksikkohinnan (euroa/k-m?) perusteella. Padoma-
arvoon vaikuttavat kohteen rahoitus- ja hallintamuodosta riippuen muun
muassa hintatilastoista saatava selvitys rakennusoikeuden arvosta
kyseisella alueella, kaupungin alueella maanvuokrauksissa noudattama
yleinen kaytantd seka Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(jallempana "ARA”) valtion tukemaa tuotantoa varten
paakaupunkiseudun kuntiin vahvistamat tonttien rakennusoikeuden
enimmaishinnat. Lisaksi maanvuokraa maaritettaessa pyritdan aina
arvioimaan maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin.

Kaytannossa ARA:n vahvistama tonttien hintataso on tarkein ohje
asuntotonttien vuokrausperusteita maariteltaessa. Kaupunki ei siis itse
arvioi vuokrausperusteena kaytettavia rakennusoikeuden arvoja, vaan
ne perustuvat Helsingin seudun ymparistdpalvelut- kuntayhtyman
(jaljiempana "HSY?”) laatimiin hintakayrastoihin, jotka ARA vahvistaa
noudatettaviksi valtion tukemassa tuotannossa vuosittain. Kayrasto
perustuu HSY:n alueelta keraamaan hyvin laajaan toteutuneiden
tonttikauppojen hintatilastoon. Kayrastén hintataso on Helsingissa
paasaantoisesti alle puolet toteutuneiden kauppojen hintatasosta.
Mahdolliset korotukset vuokrausperusteissa noudattavat
paasaantoisesti edella mainitun hintakayraston hintatason kehitysta.

Kaupungin asuntotonttien hinnoittelussa noudattaman kaytannon
mukaan edella mainitut valtion tukemassa tuotannossa noudatettavat
rakennusoikeuden yksikkdhinnat ovat pohjana myos Hitas-tuotantoon
ja saantelemattomaan tuotantoon luovutettavien tonttien
vuokrausperusteiden maarittelyssa. Hitas-tuotantoon luovutettavien
tonttien maanvuokra on 20 % korkeampi kuin vastaavien valtion
tukemaan tuotantoon luovutettavien tonttien maanvuokra kyseisella
alueella. Sdantelemattdmaan tuotantoon luovutettavien tonttien
vuokrausperusteet ovat puolestaan nykyisellaan 10 - 30 % korkeampia
kuin kulloinkin kyseessa olevalta alueelta Hitas-tuotantoon
luovutettavien tonttien vuokrausperusteet.

Arvio talousarvioaloitteen vaikutuksista

Talousarvioaloitteessa ei tarkemmin maaritella, mita tonttivuokrien
maaraytymisperusteiden uudelleenmaarittamisella tarkoitetaan.
Kaytanndssa talla voidaan tarkoittaa elinkustannusindeksin
kehitykseen perustuvien indeksitarkistusten tekematta jattamista
olemassa olevien maanvuokrasopimusten osalta. Lisaksi
uudelleenmaarittamisella voidaan tarkoittaa uusien vuokrattavaksi
tulevien tonttien vuokrausperusteiden, eli rakennusoikeuden
yksikkohintojen, sitomista nykytasoon.
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Asuntotonttien maanvuokrien indeksitarkistusten tekematta jattaminen
johtaisi maanvuokrien jalkeenjaaneisyyteen yleisesta
inflaatiokehityksesta. Kaytannodssa tama merkitsisi sita, etta perittavat
maanvuokrat alenisivat reaalisesti noin 2 - 3 % vuodessa. Tama
merkitsisi puolestaan kaupungille kaytanndssa karkeasti noin 1,5 - 2,5
milj. euron tulonmenetysta jo ensimmaisena vuotena.
Indeksitarkistusten jaadyttaminen merkitsisi pitkalla tahtaimella
kaupungin maanvuokrasopimuskannan reaaliarvon merkittavaa
alenemista ja johtaisi maanvuokrien jalkeenjaaneisyyteen yleisesta
inflaatiokehityksesta seka yleisesta kiinteistdjen arvonkehityksesta.

Edella selostettujen, kaupungin nykyisin asuntotonttien
maanvuokrauksissa noudattamien hinnoitteluperiaatteiden osalta
voidaan todeta, etta asuntotonttien laskennallista hintaa maaritettaessa
kaytettavat rakennusoikeuden paaoma-arvot ja niihin tulevaisuudessa
mahdollisesti tehtavat korotukset ovat hyvin maltillisia. Koska tonttien
paaoma-arvot paasaantdisesti merkittavasti alittavat tonttien
arvioitavissa olevan markkinahinnan, ei kaupungin asuntotonteilta
perimia vuokria voida pitaa nykyisellaan kohtuuttomina. Tama
erityisesti huomioiden tontinluovutuksessa noudatetut hyvin pitkat

60 - 100 vuoden vuokra-ajat.

Edella mainituin perustein kiinteistolautakunta toteaa, ettei aloitteessa
esitettyihin (aloitteen kohta 1) toimiin ole syyta ryhtya. Aloitteella ei
siten ole vaikutusta kiinteistdlautakunnan 16.5.2012 (277 §) tekemaan
talousarvioesitykseen.

Esittelija
Talousarvioaloite
Kaupunginvaltuutettu Yrjo Hakanen on yhdessa seitseman muun
kaupunginvaltuutetun kanssa tehnyt talousarvioaloitteen, jossa
vaaditaan tontinvuokrausperusteiden uudelleenmaarittamista
kohtuullisemmalle tasolle.
Edelleen aloitteessa vaaditaan, etta vuoden 2014 talousarviossa
osoitetaan maararaha kaupungin oman rakentamisyksikon tai
rakentamisen liikelaitoksen perustamiselle.
Lausuntopyynto
Hallintokeskus pyytaa edella mainitusta aloitteesta
kiinteistolautakunnan lausuntoa 24.5.2013 mennessa.
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen
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