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EHDOTUS VUONNA 2014 PAAKAUPUNKISEUDULLA SOVELLETTAVISTA TONTTIEN
ENIMMAISHINNOISTA VALTION TUKEMASSA ASUNTOTUOTANNOSSA

199/08.081.811/2010

Hallitus § 174

Esittelija
Valmistelija

Ehdotus (RI)

Toimitusjohtaja Raimo Inkinen

Tulosaluejohtaja Irma Karjalainen, yksikon paallikké Maria Kuula, asumisen
asiantuntija Miliza Ryéti, p. 1561 2071, erityisasiantuntija Heikki Levola,
puh. 050 3688881

HSY:n tonttikustannustoimikunta on valmistellut Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus ARA:lle tehtdvén ehdotuksen valtion tukemaan asuntotuo-
tantoon vuonna 2014 osoitettavien tonttien enimmaishinnoiksi. Enimmais-
hinnat esitetdan kartalla neljana kayrana ja niiden valisina vyéhykkeina.
Hintakarttaan littyen annetaan liséksi ohjeita mm. tontin sijainti- ja laatute-
kijéiden huomioon ottamiseksi. Toimikunnan ehdotukset perusteluineen
ovat oheisaineistona.

Ehdotuksen taustaksi tarkastellaan tonttihintojen kehitysta kaytettavissa
olevien tonttihintatilastojen valossa ja arvioidaan ajankohtainen markkinati-
lanne. Keskeisena indikaattorina hintojen tarkistuksessa kaytetasn asema-
kaavoitetulla alueella sijaitsevien rakentamattomien pientalotonttien hinta-
kehitysta.

Vuoden 2012 hintoihin verrattuna pientalotonttien hinnat ovat keskiméaarin
nousseet lievasti. Kaupunginosittaisten hintojen keskim&éarédinen muutos oli
koko pagkaupunkiseudulla kuluvan vuoden tammi-syyskuussa 2,8 % ver-
rattuna vuoteen 2012. Kerrosnelimetria kohden ilmoitetut enimmaishinto-
jen rajat vaihtelevat kerrostalotonteilla 220 eurosta 425 euroon ja pientalo-
tonteilla 275 eurosta 530 euroon. Sité kallimmilla alueilla, ns. IV-kéyran
eteldpuolella hinnat sovitaan tapauskohtaisesti ARAn kanssa.

Toimikunta esittda, ettd vuonna 2014 sovellettaisiin samoja enimmaishinto-
ja kuin kuluvana vuonna 2013. Samoin esitetédan, etté niin sanottujen hinta-
kéyrien linjaukset ja niihin liittyvat tarkemmat soveltamisohjeet sailyvit en-
nallaan. ARA-hintojen ja kaypien hintojen vélinen ero on keino pit44 valtion
tukemien ARA-asuntojen asumiskustannukset kohtuullisina. Samalla tue-
taan kuntien maapolitiikan tavoitetta turvata kohtuuhintaisen asuntotuotan-
non edellytykset.

Hallitus paattaa

a esittd& Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:lle hyviksyt-
taviksi valtion tukemassa asuntotuotannossa vuonna 2014 sovel-
lettavat tonttien enimmaéishinnat liitteena olevan hintakayrékartan
ja siihen liittyvien soveltamisohjeiden mukaisesti.



Pédatos:

Liite:
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b l&hettda paatoksensa Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle
seka jasenkunnille: Helsingin, Espoon, Vantaan ja Kauniaisten

kaupunginhallituksille.
Hallitus paatti hyvaksya ehdotuksen.
HSY:n tonttikustannustoimikunnan ehdotus vuonna 2014 paikaupunkiseu-

dulla sovellettavista tonttien enimmaishinnoista valtion tukemassa asunto-
tuotannossa.

Poytékirja on yleisesti ndhtavana HSY:n kirjaamossa

Todistan pdytakirjanotteen oikeaksi

Helsingissa 23.12.2013

Taimi Piispanen
johdon sihteeri
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OIKAISUVAATIMUSOHJE

Téhan paatokseen tyytyméaton saa tehda siité oikaisuvaatimuksen Helsingin seudun ympaéristopalvelut - kuntayhtyman halli-
tukselle.

Oikaisuvaatimuksen saa tehda se, johon p&&tds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatss valitto-
maésti vaikuttaa (asianosainen). Oikaisuvaatimuksen saa tehdd myds Helsingin, Espoon, Kauniaisten tai Vantaan kaupunki
(HSY:n jasenkaupunki) seké kuntalain (365/1995) 4 §:n mukaisesti ndiden kaupunkien jésenené oleva henkild, yhteisd, lai-
tos tai saatio (jasen).

Oikaisuvaatimukselle varattu méaraaika

Oikaisuvaatimus on tehtéva neljéntoista (14) paivan kuluessa paatdksen tiedoksisaannista tiedoksisaantipdivdd mukaan lu-
kematta. Jos maéraajan viimeinen péiva on pyhapéiva tai muu sellainen péiva, jona tyét virastoissa on keskeytettéva, saa
oikaisuvaatimuksen tehd& ensimmadisena arkipaivéana sen jélkeen. Mydhastynytta oikaisuvaatimusta ei oteta tutkittavaksi.
Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon saantitodistukseen merkittyna péivana, jos p&atés on lahetetty asian-
osaiselle tiedoksi saantitodistuksin, taikka tiedoksiantotodistukseen merkittyna paivana, jos paatds on annettu asianosaisel-
le tiedoksi henkilkohtaisesti taikka, ellei muuta ndytetd, seitseman (7) paivan kuluttua kirjeen l&hettédmisesta.

HSY:n jasenkaupungin tai taméan jasenen katsotaan saaneen péatdksesta tiedon siné péivana, jona paatts on asetettu ylei-
sesti nahtéville HSY:n kirjaamossa.

Oikaisuvaatimuksen muoto

Oikaisuvaatimus on tehtéva kirjallisesti. Siité on k&ytava ilmi, mihin paatékseen se on kohdistettu seké oikaisuvaatimuksen
tekijén vaatimus perusteluineen. Oikaisuvaatimus on sen tekijén tai tdmé&n valtuuttaman asiamiehen allekirjoitettava. Jos ai-
noastaan asiamies on allekirjoittanut oikaisuvaatimuksen, on siind mainittava asiamiehen ammatti, asuinkunta ja posti-
osoite.

Jos oikaisuvaatimuksen tekijélle on annettu paatds tiedoksi saantitodistuksin tai henkilbkohtaisesti, on oikaisuvaatimukseen
liitettéva todistus tiedoksisaantipaivasta.

Valituskielto
Paatokseen, josta voidaan tehda oikaisuvaatimus, ei saa hakea muutosta valittamalla kuntalain (365/1995) nojalla.
Oikaisuvaatimuksen osoittaminen ja toimittaminen

Oikaisuvaatimus on osoitettava HSY:n hallitukselle ja toimitettava virka-aikana henkilokohtaisesti tai lahetin vélityksella
HSY:n kirjaamoon, osoite: Opastinsilta 8 D-E, 1 krs, 00520 Helsinki.

Lahettdjan omalla vastuulla voi oikaisuvaatimuksen myés l&hetta postitse osoitteella: HSY, kirjaamo, PL 100, 00066 HSY.
Asiakirjat on jatettdva postiin niin ajoissa, etté ne ehtivat perille ennen oikaisuvaatimuksen tekemiselle varatun mééréajan
paattymista.

VALITUSOSOITUS HANKINTAOIKAISUUN ANNETTUUN PAATOKSEEN

Valitus on tehtéva neljéntoista (14) paivan kuluessa paatoksen tiedoksisaannista.

Mikali pa&tods on léhetetty tiedoksi kayttéden ehdokkaan tai tarjoajan hankintayksikélle ilmoittamaa séhkéisté yhteystietoa,
katso-taan vastaanottajan saaneen péatoksesté tiedon siné paivang, jolloin séhkdinen viesti on vastaanottajan kaytettavissa
tdman vastaanottolaitteessa siten, etté viestia voidaan kasitella.

Mikali pa&tos on lahetetty tiedoksi tavallisena kirjeend, ehdokkaan tai tarjoajan katsotaan saaneen p&éatoksesté tiedon seit-
semén-tend paivana niiden lahettdmisesté, jollei ehdokas tai tarjoaja néyté tiedoksiannon tapahtuneen mydhemmin.

Tiedoksisaantipdivaa ei lueta valitusaikaan. Valitus on toimitettava markkinaoikeudelle viimeistaén valitusajan viimeisena
péivana ennen markkinaoikeuden aukioloajan p&attymista.

Jos valitusajan viimeinen péivé on pyh&paiva, itsendisyyspéivé, vapunpéiva, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa
valituksen tehda ensimmaisena arkipéivana sen jéalkeen.
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Hakijan on ennen hakemuksen toimittamista ilmoitettava kirjallisesti HSY:lle, osoite HSY, Opastinsilta 6 A, 00520 Helsinki,
aikeistaan panna asia vireille. limoitus on toimitettava viimeista#n silloin, kun hankintaa koskeva valitus toimitetaan markki-
naoikeudelle.

Valitus on tehtévé kirjallisesti. Myds sahkéinen asiakirja téyttéé vaatimuksen kirjallisesta muodosta.

Valituksessa on iimoitettava p&atds, johon haetaan muutosta, milté kohdin paatokseen haetaan muutosta ja mitd muutoksia
siihen vaaditaan tehtévaksi seké perusteet, joilla muutosta vaaditaan.

Valituksessa on iimoitettava valittajan nimi ja kotikunta. Jos valittajan puhevaltaa kéyttaa hanen laillinen edustajansa tai
asiamiehensa tai jos valituksen laatijana on joku muu henkild, valituksessa on iimoitettava my®s taman nimi ja kotikunta.
Valituksessa on liséksi iimoitettava postiosoite ja puhelinnumero, joihin asiaa koskevat iimoitukset valittajalle voidaan toimit-
taa.

Valittajan, laillisen edustajan tai asiamiehen on allekirjoitettava valitus. S&hkdista asiakirjaa ei kuitenkaan tarvitse taydentaa
allekirjoituksella, jos asiakirjassa on tiedot lahettsjasta eika asiakirjan alkuperaisyytta tai eheytta ole syyta epailla.

Valitukseen on liitettéva

- péétos, johon haetaan muutosta valittamalla, alkuperéisen tai jaljenndksena

- todistus siitd, mina paivana pa4tés on annettu tiedoksi, tai muu selvitys valitusajan alkamisen ajankohdasta

- asiakirjat, joihin valittaja vetoaa vaatimuksensa tueksi, jollei niité ole jo aikaisemmin toimitettu viranomaiselle.

Valitus on toimitettava markkinaoikeudelle. Markkinaoikeuden asiointiosoite on: Radanrakentajantie 5, 00520 Helsinki.
Omalla vastuulla asiakirjat voi lahettéa postitse tai lahetin valitykselld siten, etté ne ovat perill ennen vireillepanoajan paat-
tymistd. Muut yhteystiedot ovat sahkdpostiosoite: markkinaoikeus@oikeus.fi, faksinumero: 029 564 3314, puhelinnumero:
029 564 3300.
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Ehdotus vuonna 2014 sovellettavista tonttien enimmaéishinnoista valtion tukemassa asunto-

tuotannossa paikaupunkiseudulla

HSY:n hallituksen asettama tonttikustannustoimikunta on valmistellut ehdo-
tuksensa valtion tukemaan asuntotuotantoon vuonna 2014 osoitettavien tont-
tien enimmaishinnoiksi. Ehdotus valmistellaan vuosittain ja se annetaan Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen ARAN paatettavaksi. Endotuksen
taustaksi tarkastellaan tonttihintojen kehitysta kéytettavissa olevien tonttihinta-
tilastojen valossa ja arvioidaan ajankohtainen markkinatilanne.

Toimikunta esitté4, ettd vuonna 2014 sovellettaisiin samoja enimmaishintoja
kuin kuluvana vuonna 2013. Samoin esitetdan, etta niin sanottujen hintakayri-
en linjaukset ja niihin liittyvat tarkemmat soveltamisohjeet séilyvat ennallaan.

Toimikunnan tehtédva ja kokoonpano

HSY:n tonttikustannustoimikunnan tehtava on maaritella alueittain yhtendinen
ja johdonmukainen kohtuullisen hintatason yléraja, jota kdytet&&n ohjeena
ARA-tuotantoon luovutettavan tonttimaan hinnoittelussa.

Toimikunnan esitys kootaan kartalle, jossa niin sanotut hintakayrat osoittavat
enimmaishinnat yleispiirteisind vydhykkeina. Karttaan liittyvassa selostukses-
sa annetaan ohjeita mm. tontin sijainti- ja laatutekijdiden tarkempaa arviointia

varten.

Esityksensa taustaksi toimikunta seuraa ja analysoi hintojen muuttumista
paskaupunkiseudun asunto- ja tonttimarkkinoilla. Keskeisena indikaattorina
hintojen tarkistuksessa kaytetdan asemakaavoitetulla alueella sijaitsevien ra-
kentamattomien pientalotonttien hintakehitysta.

Toimikunnan kokoonpano vuoden 2014 ehdotuksen valmistelussa on ollut

seuraava:

Espoo
Espoo
Helsinki
Kauniainen
Vantaa
ARA

ARA
Suomen Kuntaliitto
HSY

HSY

HSY

Maankayttinsinéori Anu Tiitinen
Tonttipaallikké Jussi Eerolainen
Toimistopaallikké Esko Patrikainen
Kiinteistéinsintoéri Johanna Maattala
Asumisasioiden p&allikké Tuula Hurme
Yli-insind6ri Timo Hieta
Rakennuttamisjohtaja Martti Polvinen
Maankayttéinsind6ri Matti Holopainen
Tietoyhteisty6yksikon paallikké Maria Kuula
Erityisasiantuntija Heikki Levola, sihteeri
Asumisen asiantuntija Miliza Ryéti, puheenjohtaja

Helsingi dun ympér y
PL 100, 00066 HSY, Opastinsilta 6 A, 00520 Helsinki
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Tonttien hintakehityksesté laaditut selvitykset

Toimikunnan tyén pohjaksi koottiin kuntien hintatilasto kuluvan vuoden tammi-
syyskuun aikana toteutuneista rakentamattomien pientalotonttien kaupoista
seka vertailutiedot aiemmilta vuosilta (liite 1). Pientalotonttien kauppahintatie-
dot ovat keskeinen indikaattori erityisesti siksi, ett4 kerrostalotonttien hinnois-
ta ei ole saatavana kattavia hintatilastoja. Kerrostalotonttien hinnat maéarite-
taan laskennallisesti vahentamallé 20 prosenttia pientalotonttien hintatason
mukaan maaraytyvistd enimmaishinnoista.

Pientalotonttien hintatilastossa ovat mukana aikaisempien vuosien tapaan
vain hinnaltaan vertailukelpoiset edustavat kaupat. Hintatilastosta on poistettu
my&s kaupunkien myymét tontit, joten se siséltaa pasosin yksityisten myymia
tontteja.

Vuonna 2012 paakaupunkiseudulla tehtiin 415 edustavaa kauppaa, miké on
22 % vahemman kuin vuonna 2011. Eniten kauppoja tehtiin Espoossa (217
kpl) ja vahiten Kauniaisissa (10) ja Helsingissé (66).

Kuluvan vuoden syyskuun loppuun mennessé seudulla on toteutunut 364
kauppaa, mika on noin 15 % enemmén kun vuosi sitten syyskuussa. Toimi-
kunnan yhteinen, yleisesti tonttimarkkinoita koskeva kasitys kuitenkin on, etts
tall& hetkelld tonttien kysynta on hilientynyt merkittavéasti.

Vuoden 2012 hintoihin verrattuna pientalotonttien hinnat ovat keskimaarin
nousseet lievasti. Kaupunginosittaisten hintojen keskimééaréinen muutos ol
koko paakaupunkiseudulla kuluvan vuoden tammi-syyskuussa 2,8 % verrat-
tuna vuoteen 2012.

Tammi-syyskuussa 2013 pientalotontista on Helsingissd maksettu keskiméaa-
rin 1 207 euroa rakennusoikeuden kerrosneliémetriltd, Kauniaisissa 1 176,
Espoossa 1 036 ja Vantaalla 683 euroa/kem? rakennusoikeutta.

Kunnittaiset ja pddkaupunkiseudun muutoskeskiarvot I6ytyvét liitetaulukosta
(liite 1). Ne on laskettu kaupunginosien muutosprosenteista kauppojen luku-
maarélla painottaen. Kaupunginosittaiset hintakeskiarvot ja muutosprosentit
vaihtelevat kaupunginosittain huomattavasti sen mukaan, kuinka paljon ja mil-
laisia tontteja kulloinkin on kaupan kohteena. Kaupunginosakohtaiset vuosit-
taiset muutosprosentit voivat olla suuriakin, mutta kaupunginosan hintatason
kehitysté koskevissa johtopaatoksissa on syyté olla maltillinen, erityisesti sil-
loin kun kauppojen lukumé&é&ra on vahainen.

Periaatteet kohtuullisen hinnan méarittelemiseksi

Tonttien hinnat ovat nousseet paakaupunkiseudulla vimeisten kymmenen
vuoden aikana jatkuvasti. Tonttimaan ARA-hintoja on vastaavana aikana tar-
kistettu maltillisesti, joten ero markkinahintoihin on kasvanut. Vuodelle 2013
hyvéksytyt pientalotonttien ARA-hinnat ovat noin 40-50 % vastaavista markki-
nahinnoista. Vertailutietona kaytetty hintatilasto sisalt4é kuitenkin p&éosin yk-
sityisten myymié omakotitontteja, joista on kova kysynté ja niukka tarjonta.

Toimikunnan tulkinnan mukaan kohtuullisen hinnan tuleekin jaada markkinoil-
la maksettujen hintojen alapuolelle, kuitenkin markkinahintoja jossain maarin

seuraten. Arvostetuimmilla alueilla ja noususuhdanteessa hintaero nékyy sel-
vimmin. Alueiden valisia hintasuhteita seurataan vuosittain karttatarkasteluin.
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Erityisesti pidetaan huolta siita, etté keskeisilla ARA-tuotannon alueilla tontti-
en hintataso sailyy kohtuullisena suhteessa kaypiin hintoihin. Tonttien hinnoit-
teluun vaikuttavana sijaintitekijana toimikunta korostaa hyvien joukkoliiken-
neyhteyksien merkitysté erityisesti ratojen varsilla. Hinnoittelulla pyritdan pa-
rantamaan ARA-tuotannon edellytyksid hyvin saavutettavissa olevilla alueilla.

Toimikunnan ehdotus vuonna 2014 sovellettaviksi enimmaéishinnoiksi

Toimikunta esittéa, ettd vuonna 2014 sovellettaisiin edelleen samoja enim-
méishintoja kuin kuluvana vuonna 2013. Samoin esitetaan, ettd hintakéyrien
linjaukset ja hintakdyrékarttaan liittyvat tarkemmat soveltamisohjeet sailyvat
ennallaan.

N4in ollen valtion tukemassa asuntotuotannossa paakaupunkiseudulla sovel-
lettaisiin vuonna 2014 tonttikustannusten osalta liitteen olevan kartan mukai-
sia hintavyéhykkeité ja niihin liittyen seuraavia soveltamisohjeita:

1 Valtion tukemaan, muuhun kuin asukkaiden omatoimiseen, asuntotuotantoon
luovutettavia tontteja hinnoiteltaessa noudatetaan seuraavia enimméishintoja,
jotka on osoitettu vyohykkeittdin hintakartalla euroina kerrosnelidmetrié kohti
erikseen pientalo- ja kerrostalotonteille:

Hintavyéhyk- Pientalotontin Kerrostalotontin
keiden rajat enimmaishinta enimmaishinta
(hintakayrat) €/kem? €/kem?

| 275 220

Il 385 310

i 460 370

v 530 425

Vyo6hykkeen mukaiseen tontin hintaan voidaan lisaté kohtuulliset, voimassa
olevien taksojen mukaiset kunnallistekniset kustannukset. Sen sijaan kaavoi-
tuskustannukset sisaltyvat tontin hintaan.

Tontin asuntokerrosalan hintaa méaéaritettédessa ei oteta huomioon tontilla ole-
vaa muuhun kuin asumiseen kaytettédvaa kerrosalaa (kuten liike-, palvelu- tai
muu vastaava), joka hinnoitellaan erikseen.

2 Pientalotontin hinta voidaan peria silloin, kun talotyyppi on maaritelty asema-
kaavassa merkinnéilla AR, AP ja AO tai niiden yhdistelmilla. Tiivis- ja matala-
henkisessé kohteessa voidaan tapauskohtaisesti hyvéaksyd myés talotyyppi
AKR pientaloksi. Jos talotyyppié ei ole maaritelty, kaytetdan pientalon maarit-
telyssé tehokkuuslukua (et < 0,50) ja kerrosluvun rajoitusta alle kolme.

3 Hintavyohykkeiden rajakéyrien vélisella alueella kdytetaan suoraviivaista in-
terpolointia.
4 Jos tontti sijaitsee nykyisessa tai tulevassa keskuksessa hyvalla paikalla,

esimerkiksi hyvien julkisten tai kaupallisten palvelujen tai esimerkiksi rautatie-
tai metroaseman laheisyydessa (maksimietéisyys 1 000 m), voidaan tontin
enimmaishintaa korottaa enintdén 15 prosenttia.

5 Rannalla sijaitsevien tonttien hintoja voidaan korottaa enintédén 20 prosenttia.
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Vuokratonteille toteutettavassa asuntotuotannossa tontin vuosivuokra on
enintaén 4 prosenttia em. tontin enimmaishinnasta. Tontin vuosivuokra voi-
daan sitoa elinkustannusindeksiin.

Kalleimmilla alueilla IV-vyéhykkeen sisdpuolella sovitaan tonttien enimmais-
hintojen kohtuullisesta tasosta erikseen.

Ne perustellut tapaukset, joissa tontti ja& vajaasti rakennetuksi ja rakennetun
kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi ylittds suositellun enim-
maishinnan, voidaan hyvaksya asuntolainakelpoiseksi edellyttéen, ett4 sallittu
rakennusoikeus on alitettu enintd&n 5 prosenttia. Jos rakennusoikeuden alitus ‘
on yli 5 prosenttia, on tontin hintaa tai vuokraa vastaavasti alennettava. |

Mikali luovutettavan tontin maapera aiheuttaa kunnan normaalitasoon nihden g
poikkeuksellisen korkeat rakennusten perustamiskustannukset tai tontinsaa- '
jan kustannusvastuulle siirretdan huomattavia purku-, puhdistus- tai johtojen

siirtokustannuksia, on ndma otettava huomioon tontinhintaa alentavana tekijs- 1
na. ;

Paatosta sovelletaan vuonna 2014 valtion tukemaan asuntotuotantoon. Mikali

tontin luovutus tapahtuu mydhempéna ajankohtana, kéytetéd4n asianomaisek-
si vuodeksi madariteltdvaa enimmaishintaa.

Asemakaavoitettujen pientalotonttien kerrosnelimetrihintojen keskiarvot ja
niiden muutokset kaupunginosittain ja kunnittain vuosina 2006-2013

P&akaupunkiseudun asemakaavoitettujen pientalotonttien reaalihintojen
kehitys pitkalla aikavalilla

Toimikunnan ehdotus hintakartaksi vuodelle 2014
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