Helsingin kaupunki Poytakirja 22/2014 1(12)
Kiinteistolautakunta

To/9
27.11.2014

§ 578

Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle
vuokrausperusteiden maaraamiseksi asuntotonteille, joiden
maanvuokrasopimukset paattyvat vuonna 2015

HEL 2014-013770 T 10 01 01 02

Kaupunginosat: 12. (Alppiharju), 14. (Taka-T006l6), 16. (Ruskeasuo), 21. (Hermanni), 22. (Vallila), 25. (Kapyla), 28.
(Oulunkyla), 29. (Haaga), 34. (Pakila), 39. (Tapaninkyld), 43. (Herttoniemi) ja 46. (Pitajanmaki)

Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti panna asian poydalle.
Kasittely

Esteelliset: Tuomas Rantanen (hallintolain 28 §:n 1 momentin 3 kohta)

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Lisatiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332
anne.nahi(a)hel fi
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi

Esitysehdotus

Kiinteistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle, etta
kiinteistdviraston tonttiosaston osastopaallikkd oikeutetaan
vuokraamaan liitteessa nro 1 mainitut Helsingin kaupungin
kaupunginosien 12. (Alppiharju), 14. (Taka-T60610), 16. (Ruskeasuo),
21. (Hermanni), 22. (Vallila), 25. (Kapyla), 28. (Oulunkyla), 29. (Haaga),
34. (Pakila), 39. (Tapaninkyld), 43. (Herttoniemi) ja 46. (Pitajanmaki)
tontit tonttiosaston osastopaallikon maaraamasta ajankohdasta alkaen
31.12.2070 saakka seuraavin ehdoin:

1

12. kaupunginosan (Alppiharju) asuinkerrostalojen korttelialueen (AK)
litteesta nro 1 ilmenevan tontin vuosivuokra maarataan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavana 26 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

14. kaupunginosan (Taka-T606l0) asuinkerrostalojen korttelialueen (AK)
liitteesta nro 1 ilmenevan tontin vuosivuokra maarataan pitaen
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perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana 38 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

16. kaupunginosan (Ruskeasuo) asuinkerrostalojen korttelialueiden
(AK, AK/s) liitteesta nro 1 ilmenevien tonttien vuosivuokrat maarataan
pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 =
100" pistelukua 100 vastaavana 25 euron suuruista
kerrosneliometrihintaa.

21. kaupunginosan (Hermanni) asuinkerrostalojen korttelialueiden
(AK), yhdistettyjen liike- ja asuntokerrostalojen korttelialueiden (ALK) ja
asuntorakennusten korttelialueiden (kerrostalo) liitteesta nro 1
ilmenevien tonttien vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana 26 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

22. kaupunginosan (Vallila) asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK) ja
asuntorakennusten korttelialueiden (kerrostalo) liitteesta nro 1
ilmenevien tonttien vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana 26 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

25. kaupunginosan (Kapyla) asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK)
litteesta nro 1 ilmenevien tonttien vuosivuokrat maarataan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavana 25 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

28. kaupunginosan (Oulunkyld) asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK)
litteesta nro 1 ilmenevien tonttien vuosivuokrat maarataan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana 24 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.
Pientalotonttien (A) ja (AOR) vuosivuokrat maarataan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavana 27 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

28. kaupunginosan (Oulunkyld) Maunulan osa-alueen
asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK, AK/s) liitteesta nro 1 ilmenevien
tonttien vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
22 euron suuruista kerrosneliometrihintaa. Pientalotonttien (AR, AR/s)
vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
26 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

29. kaupunginosan (Haaga) Etela-Haagan osa-alueen
asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK, AK/s) liitteesta nro 1 ilmenevien
tonttien vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena virallisen
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elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
24 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

29. kaupunginosan (Haaga) Pohjois-Haagan osa-alueen
asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK) ja asuin- ja liiketonttien
korttelialueiden (ALK) liitteesta nro 1 ilmenevien tonttien vuosivuokrat
maarataan pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana 22 euron suuruista
kerrosneliometrihintaa.

39. kaupunginosan (Tapaninkyld) erillispientalojen korttelialueen (AO)
litteesta nro 1 ilmenevan tontin vuosivuokra maarataan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100”
pistelukua 100 vastaavana 26 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

43. kaupunginosan (Herttoniemi) asuinkerrostalojen korttelialueiden
(AK), asunto- ja liiketonttien korttelialueiden (ALK) seka asuntotonttien
korttelialueiden (AO, kerrostalo) liitteesta nro 1 ilmenevien tonttien
vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavana
23 euron suuruista kerrosneliometrihintaa. Pientalotonttien (rivitalojen
korttelialueiden, asuntotonttien korttelialueiden AO, pientalo)
vuosivuokrat maarataan pitden perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
26 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

43. kaupunginosan (Herttoniemi) Roihuvuoren osa-alueen
asuinkerrostalojen korttelialueiden (AK, AK/s) seka asunto- ja
liketonttien korttelialueiden (ALK) liitteesta nro 1 ilmenevien tonttien
vuosivuokrat maarataan pitaen perusteena virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100” pistelukua 100 vastaavana
20 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

46. kaupunginosan (Pitajanmaki) asuinkerrostalojen korttelialueen (AK)
litteesta nro 1 ilmenevan tontin vuosivuokra maarataan pitaen
perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100"
pistelukua 100 vastaavana 20 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

Sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten
korttelialueen (YS) liitteesta nro 1 ilmenevan 34. kaupunginosassa
(Pakila) sijaitsevan tontin vuosivuokra maarataan pitaen perusteena
virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100
vastaavana 14 euron suuruista kerrosneliometrihintaa.

Maanvuokraa peritaan tontille rakennetusta paakayttotarkoituksen
mukaisesta kerrosalasta ja muutoin kiinteistolautakunnan tai sen
maaraaman viranhaltijan paattamalla tavalla. Kiinteistolautakunnalla tai
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sen maaraamalla viranhaltijalla on oikeus perustellusta painavasta
syysta poiketa edella esitetyista vuokrausperusteista.

Liike-, toimisto-, tyo- tai muiden vastaavien tilojen osalta peritaan
samaa vuokraa kuin asuintiloista.

Yleisten rakennusten tonteista (Y) seka vastaavista tiloista peritaan
maanvuokraa, joka on puolet asuintilojen osalta perittavasta
maanvuokrasta.

Nain maaraytyvista maanvuokrista peritdan sopimuksen mukaiselta
ensimmaiselta vuodelta 50 %, toiselta 55 %, kolmannelta 60 %,
neljannelta 65 %, viidennelta 70 %, kuudennelta 75 %, seitsemannelta
80 %, kahdeksannelta 85 %, yhdeksannelta 90 % ja kymmenennelta
95 %, jonka jalkeen yhdennestatoista vuodesta alkaen peritaan taytta
maanvuokraa.

2

Muuten noudatetaan soveltuvin osin tavanomaisia asuntotonttien
vuokrausehtoja seka kiinteistdlautakunnan tai tonttiosaston
osastopaallikon mahdollisesti paattamia lisaehtoja.

Tiivistelma
Yleista paattyvistd maanvuokrasopimuksista

Helsingissa paattyi vuonna 1999 ja 2000 yhteensa lahes 1 000
asuntotonttien maanvuokrasopimusta. Vuonna 2010 paattyi noin 100
asuntotonttien maanvuokrasopimusta.

Helsingin kaupungissa paattyy vuoden 2015 lopussa yhteensa noin
170 asuntotonttien maanvuokrasopimusta. Uusittavia
maanvuokrasopimuksia on Alppiharjun (1 kpl), Taka-T6dl6n (1 kpl),
Ruskeasuon (2 kpl), Hermannin (27 kpl), Vallilan (7 kpl), Kapylan (2
kpl), Oulunkylan (23 kpl), Haagan (25 kpl), Pakilan (1 kpl),
Tapaninkylan (1 kpl), Herttoniemen (75 kpl) ja Pitajanmaen (1 kpl)
kaupunginosissa.

Paaosin paattyvien sopimusten tontit kuuluvat asuinkerrostalojen (AK)
korttelialueisiin. Muutama tontti kuuluu rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialueeseen (AR). Pieni osa tonteista kuuluu
erillispientalojen (AO) korttelialueeseen, yhdistettyjen liike- ja
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (ALK) seka asuntorakennusten
korttelialueeseen (A). Luettelo tonteista, joiden maanvuokrasopimukset
paattyvat vuonna 2015, on liitteena nro 1. Luettelosta ilmenevat tonttien
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Vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten uusimisten valmistelusta yleisesti

Jarjestelyt vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uusimiseksi aloitettiin kiinteistoviraston
tonttiosastolla vuoden 2012 lopussa, jolloin tonttien vuokralaisille
lahetettiin kirjeet voimassa olevien maanvuokrasopimusten
paattymisesta. Kirjeissa vuokralaisille esitettiin alustava arvio uuden
maanvuokran maaraytymisperusteista seka kerrottiin
maanvuokrasopimusten uusimisprosessista.

Kevaalla 2014 tonttien vuokralaisille Iahetettiin toinen kirje, jossa
esitettiin tarkennettu arvio uudesta maanvuokrasta seka kerrottiin
tarkemmin maanvuokrasopimusten uusimisen aikataulusta seka
menettelysta sopimuksia uusittaessa. Kirjeella varattiin lisaksi tilaisuus
tonttien vuokralaisille esittaa kirjalliset mielipiteensa
maanvuokrasopimusten uusimisesta ja uusimiseen liittyvista
kysymyksista. Kirjallisia mielipiteita esitettiin 15 kappaletta.
Mielipiteiden paaasialliset sisallot on lapikayty liitteena nro 2 olevassa
perustelumuistiossa. Vuokrasopimusten uusimisesta on vuokralaisille
lahetettyjen kirjeiden lisaksi tiedotettu muun muassa lehdistotiedotteilla,
asukasyhdistyksille suunnatuilla tiedotteilla seka kiinteistoviraston
internet-sivuilla.

Syksylla 2014 tonttiosasto jarjesti kuusi kaupunginosakohtaista
asukastilaisuutta, joissa kerrottiin maanvuokrasopimusten uusimisen
periaatteista ja aikataulusta. Asukastilaisuuksissa yleison kysymyksiin
vastasivat tonttiosaston asiantuntijat. Lisaksi hallinto-osasto kertoi
vuokrasopimusten allekirjoittamiseen liittyvista juridisista ja kaytannon
toimenpiteista. Asukastilaisuuksista laaditut muistiot ovat liitteena nro 4.
Asukastilaisuuksista tiedotettiin muun muassa vuokralaisille 1ahetetyilla
kutsuilla, useilla lehti-ilmoituksilla, lehdistotiedotteella,
asukasyhdistyksille suunnatuilla tiedotteilla seka kiinteistoviraston
internet-sivuilla.

Vuokralaisten kirjallisesti tai asukastilaisuuksissa esittamat mielipiteet
on pyritty huomioimaan asian valmistelussa. Mielipiteissa esitettyihin
maanvuokrasopimusten uusimista koskeviin yleispiirteisiin huomioihin
on otettu kantaa tassa esityksessa ja sen liitteissa. Mielipiteissa
esitettyihin tonttikohtaisiin erityiskysymyksiin tullaan ottamaan kantaa
myohemmin vuokrasopimusten uudistamispaatosten yhteydessa,
jolloin kunkin alueen valmistelija on yhteydessa vuokralaisiin.

Vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten uusimisten
perusteista (vuokra-aika ja vuokranmaarittelyperiaatteet) paattaa
kaupunginvaltuusto. Varsinaiset maanvuokrasopimusten uusimisia
koskevat paatokset tehdaan kiinteistdlautakunnan tai sen maaraaman
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viranhaltijan toimesta sen jalkeen, kun kaupunginvaltuusto on
vahvistanut tonteille vuokrausperusteet. Tonttiosaston tavoitteena on,
ettd vuokrasopimusten uusimista koskevat paatokset ovat
kokonaisuudessaan tehty viimeistaan syyskuun 2015 aikana.
Vuokrauspaatosten taytantdonpanosta vastaa kiinteistoviraston
hallinto-osasto.

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusimisessa noudatettavat keskeiset periaatteet
yleisesti

Maanvuokrasopimuksen vuokra-ajan paattyessa vuokrasopimusta
paasaantoisesti jatketaan, ellei vuokrasopimuksen jatkamiselle ole
merkittavia maankaytollisia esteitd. Maanvuokrasopimusta uusittaessa
hinnoittelu perustuu uusimishetken tasoon, ja sopimuksia tehtaessa
noudatetaan kulloinkin voimassa olevia kiinteistdlautakunnan
vahvistamia yleisia maanvuokrasopimusehtoja. Lisaksi sopimuksiin
sisallytetdan mahdolliset tonttikohtaiset erityisehdot (esim. vanhaan
sopimukseen sisallytetyt rasitteenluonteiset ehdot).

Kaupunki pyrkii kaikessa asuntototonttien maanvuokraustoiminnassaan
kohtuullisuuteen. Tama korostuu erityisesti asuntotonttien
maanvuokrasopimuksia uusittaessa, jolloin uusi maanvuokra pyritaan
maarittdmaan siten, etta vuokra on noin 20 % alhaisempi kuin
vastaavan uudisrakennettavan tontin maanvuokra. Maanvuokrien
maarittelyssa noudatetaan alueellista yhtenaisyytta. Uudet
maanvuokrasopimukset tehdaan yleensa noin 50 vuodeksi ja
maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin.

Maanvuokrasopimuksia uusittaessa uuden sopimuksen mukainen
maanvuokra on yleensa vanhan sopimuksen tasoa merkittavasti
korkeampi johtuen siita, ettd vanha maanvuokra on kymmenien
vuosien kuluessa jaanyt merkittavasti jalkeen asuntotonttien yleisesta
arvonkehityksesta. Vanhojen sopimusten maanvuokrat ovatkin jaaneet
monilta osin marginaalisiksi. Jotta uuden maanvuokrasopimuksen
mukainen vuokra ei muodostuisi nykyisten asukkaiden kannalta
kohtuuttomaksi, kaupunki on maanvuokrasopimuksia uusiessaan
noudattanut ns. siirtymaaikamenettelya, jossa uusi maanvuokra
nousee tayteen maaraansa vaiheittain vasta useamman vuoden
kuluessa. Vuonna 2010 paattyneitd maanvuokrasopimuksia
uusittaessa sovellettiin siitymaaikamenettelya, jossa uudesta
maanvuokrasta annettiin ensimmaisena vuonna 50 %:n alennus,
seuraavana 45 %:n, sitd seuraavana 40 %:n ja sita seuraavana 35 %:n
jne. siten, ettd uusi maanvuokra tuli tdysimaaraisena voimaan vasta
kymmenennesta vuodesta alkaen.

Maanvuokran laskeminen
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Tontin maanvuokra lasketaan laskentakaavalla tontin rakennusoikeus
(k-m?) x rakennusoikeuden yksikkohinta (euroa/ k-m?, indeksi100 hinta)
x elinkustannusindeksi (vuokraushetken pisteluku) x 0,04. Helsingin
kaupungin nykyisin kayttama vuokrausmenettely on paapiirteissaan
samanlaisena kaytdssa hyvin yleisesti Suomessa.

Vuoden 2015 lopussa paattyvien asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uusien vuokrien perusteena oleva tarkka
rakennusoikeuden (k-m?) maara (rakennettu kerrosala) ja tonttien
lopullinen maanvuokran suuruus tarkentuvat tonttikohtaisia sopimuksia
uusittaessa, koska rakennetun kerrosalan maara tarkistuslasketaan
jokaisen vuokralaisen osalta rakennuslupakuvista ennen
maanvuokrasopimuksen uusimista.

Vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten uudet vuokrausperusteet
Yleista

Kuten ylla on todettu, vuoden 2015 lopussa paattyy yhteensa noin 170
asuntotontin maanvuokrasopimusta. Valmistelun yhteydessa ei ole
ilmennyt sellaisia seikkoja, joiden perusteella jonkin liitteen nro 1
mukaisen tontin maanvuokrasopimusta ei tulisi jatkaa. Nain ollen
kaikille naille tonteille esitetdan nyt vahvistettaviksi vuokrausperusteet,
eli rakennusoikeuden yksikkohinta seka vuokra-aika ja muut
maanvuokran maarittelyn kannalta keskeiset periaatteet.

Ulkopuolisen asiantuntijan arvio rakennusoikeuden arvosta ja vertailutiedot

Kiinteistdviraston tonttiosasto on vuokrausperuste-esityksen
valmistelua varten teettanyt ulkopuolisella asiantuntijalla arviolausunnot
kunkin alueen asuntotonttien rakennusoikeuksien kayvista arvoista.
Arviolausunnot on tehnyt Catella Property Oy 28.5.2013
(kerrostalotontit) ja 30.4.2013 (pientalotontit). Nain on pyritty muun
ohella ehkaisemaan tonttien ylihinnoittelu.

Teetettyjen arviolausuntojen perusteella voidaan todeta, etta nyt
esitettavat alla tarkemmin selostettavat rakennusoikeuksien
yksikkohinnat alittavat kaikilla alueilla merkittavasti arvioitavissa olevan
kayvan arvon ja ehdotettavat vuokrausperusteet ovat siten hyvin
kohtuullisia suhteessa tonttien kaypiin arvioihin. Erot vaihtelevat
alueittain rakennusoikeuksien yksikkohintojen ollessa vahintaankin noin
40 prosenttia kaypien arvojen keskihintoja alhaisempia.

Vuokrausperuste-esityksen valmistelun yhteydessa on edelleen
selvitetty vertailutiedoiksi kunkin alueen viime vuosien uudiskohteiden
maanvuokrauksissa kaytettyja rakennusoikeuksien arvoja. Kaikilta
alueilta ei vertailutietoja ole saatavilla, joten naiden alueiden
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Tuottotavoite

Siirtymaaikamenettely

vertailutiedot perustuvat vastaavan tyyppisilta alueilta viime vuosina
tehtyihin vuokrauksiin.

Myos kaytossa olevien vertailutietojen osalta voidaan todeta, etta nyt
esitettavat vuokrausperusteet alittavat selvasti vastaavissa
uudiskohteissa kaytetyn tason, alituksen ollessa keskimaarin noin
20 %.

Vertailutiedot seka ulkopuolisen asiantuntijan arvio kunkin alueen
rakennusoikeuksien arvoista on esitetty liitteena nro 3.

Kaupunginvaltuusto paatti 1.10.1980 (asia nro 18), ettd 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.

Maanvuokrauksessa noudatettavaksi esitettava tuottotavoite ei ylita
Suomessa yleisesti maanvuokrauksessa kaytettya ja hyvaksyttya
tasoa. Kuntien yleisesti maanvuokrauksessa kayttama tuottotavoite
vaihtelee valilla 4 - 6 % eika tiedossa ole, etta alhaisempaa
tuottotavoitetta olisi missaan kunnassa kaytossa. 4 - 6 %:n
tuottovaatimus on myos hyvaksytty yleisesti oikeuskaytannossa.
Maanvuokrasopimukselle on luonteenomaista hyvin pitka
sopimussuhde, jolloin my0s tuottovaatimus on asetettava sellaiseksi,
etta se antaa kohtuullisen tuoton pitkalla ajanjaksolla.

Huomion arvoista on, etta kaupungin todellinen, eli efektiivinen tuotto,
jaa po. tonteilla merkittavasti alle maanvuokran laskennassa
kaytettavan nimellisen tuottotavoitteen (4 %), sillda maanvuokraa ei
perittasi tonttien arvioitavissa olevista kayvista arvoista, vaan selkeasti
tata alemmista arvoista. Esitettavat vuokrausperusteet huomioiden
kaupungin todellinen vuokratuotto on vuokrasuhteen alussa
keskimaarin tasolla noin 2,4 % (jaliempana mainittua
siitymaaikamenettelya ei huomioitu). Mikali kiinteistdjen arvonkehitys
tulevina vuosina ylittda elinkustannusindeksin kehityksen, johon
tonttien maanvuokra on sidottu, laskee kaupungin efektiivinen
vuokratuotto mainitusta lahtdtasosta edelleen.

Tuottotavoitteen kohtuullisuuteen ja muihin seikkoihin on otettu
tarkemmin kantaa liitteena nro 2 olevassa perustelumuistiossa.
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Kuten vuonna 2010 vuokrasopimuksia uusittaessa, vuokraa esitetaan
perittavaksi porrastetusti siten, ettd maanvuokrasta peritaan
sopimuksen mukaiselta ensimmaiselta vuodelta 50 %, toiselta 55 %,
kolmannelta 60 %, neljannelta 65 %, viidenneltd 70 %, kuudennelta

75 %, seitsemannelta 80 %, kahdeksannelta 85 %, yhdeksannelta 90 %
ja kymmenennesta vuodesta alkaen 95 %, jonka jalkeen
yhdennestatoista vuodesta lahtien peritaan taytta maanvuokraa.

Ehdotettavat vuokrausperusteet ja arvio asumiskustannusvaikutuksista

Edella mainitut vertailutiedot, asuntotonttien maanvuokrasopimusten
uusimisessa noudatettu kaytantd seka muut esitetyt seikat huomioiden
esitetaan, etta vuonna 2015 paattyvia maanvuokrasopimuksia
uusittaessa maanvuokra maaraytyy kayttaen perusteena alla olevasta
taulukosta ilmenevia rakennusoikeuden virallisen
elinkustannusindeksin "lokakuu 1951=100" pistelukua 100 vastaavia
yksikkohintoja. Taulukossa on esitetty rakennusoikeuden yksikkohinta
tasossa ind. 1916.

Alla olevasta taulukosta ilmenee myos alueelle esitettavan
vuokrausperusteen arvioitu laskennallinen vaikutus
asumiskustannuksiin vuonna 2016 ja 2026. Arvioitu laskennallinen
vaikutus asumiskustannuksiin on laskettu kayttden indeksia 1916
(tdman jalkeisia indeksimuutoksia ei ole huomioitu).
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Kaupunginosa kayttdtarkoi- |efk-m2 |e/k-m?2 e/m2/ kk | e/ m2/ kk

tus ind.100 |ind. 1916 |ind.1916 [ind.1916
v. 2016 | v. 2026

12 (Alppiharju) | AK 26 498 1,00 1,00
kerrostalo

14 (Taka-TGald) | AK 38 728 1,46 2,91
kerrostalo

16. (Ruskeasuo) | AK, AK/s 25 479 0,96 1,092
kerrostalo

21 (Hermanni) AR ALK 26 498 1,00 1,99
kerrostalo

22_(Vallila) AK 26 498 1,00 1,99
kerrostalo

25 (Kapyla) AK 25 479 0.96 1,02
kerrostalo

28 (Oulunkyld) | AK 24 460 0,92 1,84
kerrostalo

28 (Oulunkyld) | AOR, A 27 517 1,04 207
pientalo

28 (Oulunkyla, AR, AK(s 22 422 0,85 1,69

Maunula) kerrostalo

28 (Oulunkyla, AR, ARJs 26 498 1,00 1,99

Maunula) pientalo

29 (Haaga, ete- | AK, AK/s 24 460 0,92 1,84

13} kerrostalo

29 (Haaga, poh- | AK, ALK 22 422 0,85 1,69

joinen) kerrostalo

39 (Tapaninky- | AO 26 498 1,00 1,99

E) pientalo

43 (Herttoniemi) | AK, ALK, AO |23 441 0,88 1,76
kerrostalo

43 (Herttoniemi) | AD, AR 26 498 1,00 1,99
pientalo

43 (Herttoniemi, | AK, AK/s, 20 383 0,77 1,53

Roihuvuori) ALK
kerrostalo

46 (Pitdjanmaki) | AK 20 383 0,77 1,53
kerrostalo

34 (Pakila) S 14 268 0,67 1,34

Asuinkerrostalojen korttelialue (AK), asuntorakennusten korttelialue
(A), (AO), rivitalojen ja muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue
(AR), asunto- ja liikerakennusten korttelialue (ALK), omakoti-, rivitalo ja
muiden kytkettyjen rakennusten korttelialue (AOR) ja sosiaalitointa ja
terveydenhuoltoa palvelevien rakennusten korttelialue (YS).
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Vuokra-aika

E/m?/kk on laskettu: (e/k-m? (ind.100) x 4 % x indeksi 1916:100 x 1,2)
:12, paitsi yleisten rakennusten osalta (e/k-m? (ind.100) x 5 % x indeksi
1916:100 x 1,2):12.

Vakiintuneen kaytanndon mukaan sosiaalitointa ja terveydenhuoltoa
palvelevien rakennusten korttelialueen tontin vuokrausperusteeksi
esitetaan noin puolta vastaavan alueen asuntotonttien
vuokrausperusteista.

Vuokra-ajaksi esitetaan noin 50 vuotta, joka vastaa 2000-luvun alussa
ja vuonna 2010 paattyneiden maanvuokrasopimusten osalta
noudatettua kaytantoa.

Valmistelun kuluessa esitetyt mielipiteet ja muita keskeisia nakodkohtia

Vuokralaisten esittamissa mielipiteissa seka asukastilaisuuksissa on
noussut esille useita yleisia kysymyksia kaupungin asuntotonttien
maanvuokrakaytanndista seka sopimusten uusimisesta. Naita
kysymyksia ja nakokohtia ovat erityisesti:

- rakennusoikeuden arvon kohtuullisuus
- tuottotavoitteen (4 %) kohtuullisuus
- voiko kaupunki vaikuttaa maan arvoon

- maanvuokrien korotusten vaikutus asumiskustannuksiin ja asuntojen
arvoihin

- maanvuokrien korotusten samanaikaisuus peruskorjauskustannusten
kanssa

- maanvuokrien korotusten vaikutus pienituloisiin asukkaisiin
- kaavan suojelumaaraysten vaikutus maanvuokraan.
Mainittuihin kysymyksiin ja nakokohtiin seka muihinkin asiaan

laajemmin liittyviin kysymyksiin on otettu kantaa liitteena nro 2 olevassa
perustelumuistiossa.

Lopuksi
Kaupunki pyrkii asuntotonttien maanvuokraustoiminnassa
kohtuullisuuteen. Kaupungin maaomaisuus tulee kuitenkin samaan
aikaan nahda kaikkien kaupunkilaisten yhteisena omaisuutena, jota
tulee hallinnoida siten, ettd maaomaisuus hyodyntaa kohtuullisesti
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kaikkia helsinkilaisia, myos niita, jotka eivat asu kaupungin
vuokratontilla. Edella esitetyin seka perustelumuistiosta ilmenevin
perustein esittelija pitaa nyt esitettyja vuokrausperusteita kaupungin ja
vuokralaisten kannalta kohtuullisina seka asuntotonttien vuokralaisten
yhdenvertaista kohtelua edistavina. Esitetty
uudelleenvuokrausmenettely noudattaa kaupungin aiemmin
vastaavissa tilanteissa noudattamaa kaytantda vain vahaisin
poikkeuksin.
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