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Rakennusoikeuksien yksikkohintojen vahvistaminen myytaville
asuntotonteille, joiden pitkaaikainen maanvuokrasopimus on paat-
tynyt aikaisemmin kuin vuonna 2015 ja joille on tehty uusi pitkaai-
kainen maanvuokrasopimus

HEL 2015-013623 T 02 05 00
Paatosehdotus
A

Kiinteistdlautakunta paattaa vahvistaa rakennusoikeuden yksikkohinnat
niille asuntotonteille, joiden pitkaaikainen (vahintdan noin 50 vuoden pi-
tuinen) maanvuokrasopimus on paattynyt aikaisemmin kuin vuonna
2015 ja joille on tehty uusi pitkaaikainen (vahintaan noin 50 vuoden pi-
tuinen) maanvuokrasopimus, alueittain seuraavasti:

Kaupunginosa, keskihinta (euroa/kerrosneliometri), kerrostalot
12. (Alppiharju) 730 euroa/kerrosneliometri

14. (Taka-To0ol0) 1 140 euroa/kerrosneliometri
15. (Meilahti) 730 euroa/kerrosneliometri

16. (Ruskeasuo) 670 euroa/kerrosneliometri

21. (Hermanni) 750 euroa/kerrosneliometri

22. (Vallila) 720 euroa/kerrosneliometri

23. (Toukola) 690 euroa/kerrosneliometri

24. (Kumpula) 690 euroa/kerrosneliometri

25. (Kapyla) 690 euroa/kerrosneliometri

26. (Koskela) 650 euroa/kerrosneliometri

27. (Vanhakaupunki) 690 euroa/kerrosneliometri

28. (Oulunkyld) 630 euroa/kerrosneliometri, Maunula 560 euroa/kerros-
neliometri

29. (Haaga) etelaosat 630 euroa/kerrosneliometri, pohjoisosat 560 eu-
roa/kerrosneliometri

30. (Munkkiniemi) 970 euroa/kerrosneliometri
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32. (Konala) 490 euroa/kerrosneliometri

33. (Kaarela) 490 euroa/kerrosneliometri

37. (Pukinmaki) 490 euroa/kerrosneliometri
38. (Malmi) 490 euroal/kerrosneliometri

39. (Tapaninkyla) 450 euroa/kerrosneliometri
40. (Suutarila) 420 euroa/kerrosneliometri
41. (Suurmetsa) 420 euroa/kerrosneliometri
42. (Kulosaari) 800 euroa/kerrosneliometri

43. (Herttoniemi) 600 euroa/kerrosneliometri, Roihuvuori 490 eu-
roa/kerrosnelidmetri

45. (Vartiokyla) 560 euroa/kerrosneliometri, Myllypuro 490 euroa/ker-
rosneliometri

46. (Pitajanmaki) pohjoisosat 530 euroa/kerrosneliometri, eteldaosat 590
euroa/kerrosneliometri

47. (Mellunkyld) 420 euroa/kerrosneliometri
49. (Laajasalo) 560 euroa/kerrosneliometri

Kaupunginosa, keskihinta (euroa/kerrosneliometri), rivitalot ja muu kyt-
ketty asuminen (ei omakotitalot, erillistalot tai niihin verrattavat kohteet)

15. (Meilahti) 860 euroa/kerrosneliometri
16. (Ruskeasuo) 820 euroa/kerrosneliometri
21. (Hermanni) 860 euroa/kerrosneliometri
22. (Vallila) 860 euroa/kerrosneliometri

23. (Toukola) 820 euroal/kerrosneliometri
24. (Kumpula) 780 euroa/kerrosneliometri
25. (Kapyla) 780 euroa/kerrosneliometri

26. (Koskela) 740 euroa/kerrosneliometri

27. (Vanhakaupunki) 780 euroa/kerrosneliometri
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28. (Oulunkyla) 720 euroa/kerrosneliometri, Maunula 710 euroa/kerros-
neliometri

29. (Haaga) 720 euroa/kerrosneliometri

30. (Munkkiniemi) 1 170 euroa/kerrosnelidmetri, ranta-alueilla 1 400
euroa/kerrosneliometri

32. (Konala) 590 euroa/kerrosneliometri

33. (Kaarela) 590 euroa/kerrosneliometri

34. (Pakila) 660 euroa/kerrosneliometri

35. (Tuomarinkyld) 620 euroa/kerrosneliometri
37. (Pukinmaki) 620 euroa/kerrosneliometri
38. (Malmi) 620 euroa/kerrosneliometri

39. (Tapaninkylda) 620 euroa/kerrosneliometri
40. (Suutarila) 620 euroa/kerrosneliometri

42. (Kulosaari) 860 euroa/kerrosneliometri

43. (Herttoniemi) 700 euroa/kerrosneliometri

45. (Vartiokyla) 620 euroa/kerrosneliometri, Vartioharju 740 euroa/ker-
rosneliometri

46. (Pitajanmaki) 660 euroa/kerrosneliometri
47. (Mellunkyld) 570 euroa/kerrosneliometri
49. (Laajasalo) 860 euroa/kerrosneliometri.

Kaupunginosiin 4. Kamppi, 8. Katajanokka, 10. Sérnainen, 11. Kallio,
13. Etu-To0I0, 31. Lauttasaari ja edellisten lisaksi rivitalojen ja muun
kytketyn asumisen alueilla kaupunginosiin 12. Alppiharju ja 14. Taka-
Tool6 seka muihin kaupunginosiin, joita ei ole erikseen mainittu, raken-
nusoikeuden yksikkohinnat maaritetdan tapauskohtaisesti.

Kiinteistdlautakunta paattaa, etta myyntiperiaatteisiin tehtavina vahaisi-
na muutoksina ja tarkistuksina noudatetaan seuraavia ehtoja:

1
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Kaupunginvaltuuston 25.3.2015 (88 §) paatoksen mukaista mahdolli-
suutta korottaa tai laskea rakennusoikeuden yksikkohintaa enintaan
kymmenella prosenttiyksikolla, mikali rakennusoikeuden yksikkohinta
johtaisi kaupungin tai ostajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa
muutoin on erityisia tonttikohtaisia perusteita, tdsmennetaan seuraa-
vasti:

Rakennusoikeuden yksikkdhintaa voidaan korottaa +0 - 10 % esimer-
kiksi, mikali tontti sijaitsee hinta-alueeltaan keskimaaraista arvostetum-
malla paikalla tai ymparistoltaan miellyttavan alueen vaikutusalueella.

Rakennusoikeuden aluekohtaista yksikkdhintaa voidaan laskea -0 - 10
% esimerkiksi, mikali tontti sijaitsee hinta-alueellaan keskimaaraista
suuremman hairidtekijan, kuten erityisen voimakkaan liikkennemelun,
vaikutusalueella.

2

Mikali rakennusoikeuden aluekohtainen yksikkohinta paatéskohdan B
ehdon 1 mukaisen korjauksen jalkeen johtaisi esimerkiksi tontin erityi-
sen hyvan tai heikon sijainnin tai muiden ominaisuuksien vuoksi kau-
pungin tai ostajan kannalta kohtuuttomuuteen, tontin myyntihinta maari-
tetaan erikseen. Arvioinnin kohtuuttomuusedellytysten tayttymisesta te-
kee kiinteistoviraston tonttiosasto. Myyntihinta maaritetaan erikseen ai-
na tonteilla, jotka rajoittuvat mereen tai muuhun vesistoon, ja tonteilla,
jotka sijaitsevat rantavydhykkeella ja joiden suora etaisyys rannasta on
noin alle 300 metria.

3

Oulunkylan, Tapaninkylan ja Herttoniemen rivitalojen ja muun kytketyn
asumisen tonteilla noudatetaan paatdéskohdassa A mainittuja hintoja
myOs vuonna 2015 paattyvien pitkaaikaisten sopimusten tonttien osal-
ta.

4

Edella mainittuja myyntiperiaatteisiin tehtavia vahaisia muutoksia ja tar-
kistuksia noudatetaan myds vuonna 2015 paattyvien pitkaaikaisten so-
pimusten tonttien osalta.

5

Kaupungilla on oikeus poiketa edella esitetyista hinnoitteluperiaatteista,
mikali kunnan toimintaa ohjaava lainsaadanto tai muut vastaavat viran-
omaisohjeet sita edellyttavat.

C
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Kiinteist6lautakunta paattaa, etta lisaksi noudatetaan seuraavia kau-
punginvaltuuston 25.3.2015 (88 §) paattamia myyntiperiaatteita:

1
Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman maaraamalle.
2

Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu ensisijaisesti kaupantekohet-
kella tontille toteutettavissa olevaan, voimassa olevan kaavan tai toissi-
jaisesti luvan mukaiseen paakayttotarkoituksen mukaiseen kerrosalaan
(k-m?) tai, jos kaavan tai luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty,
ylityksen mukaiseen rakennettuun kerrosalaan seka edella maaritettyyn
yksikkdhintaan (euroa/k-m?).

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan tarkoi-
tukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistdlautakunta erikseen
toisin paata.

3

Tontin vuokralaisen tulee tehda kiinteistoviraston tonttiosaston anta-
mien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava ostotarjous viimeis-
taan 31.12.2019 mennessa.

4

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontti on kaavallisesti
loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton pitkan
aikavalin kehittamisen kannalta tai etta tontin omistamisella ei ole sel-
laista merkitysta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta, joka
vaarantaisi kaupungin kehittamismahdollisuudet pitkalla aikavalilla.
Edellytysten tayttymisesta pyydetaan tarvittaessa kaupunkisuunnittelu-
viraston lausunto.

Omakotitonttien vuokralaisilla ei edelld sanotusta johtuen paasaantoi-
sesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen.

Ostotarjousta ei hyvaksyta, jos myytavalla tontilla yksittdisena maa-alu-
eena on sellaista merkitysta kaupungille, etta tontin myyminen merkitta-
vasti huonontaisi kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimer-
kiksi siksi, etta tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka
muita kaupungin kannalta tarkeita rakennelmia tai laitteita.

5
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Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja kauppakir-
jan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyneita/eraantyvia maan-
vuokria. Vuokralaisille ei myoskaan palauteta aikaisempien vuokrasuh-
teiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista mak-
suista seka mahdollisesti vaadittavien rasite- ja yhteisjarjestelysopi-
musten laatimisesta seka naiden sopimusten mahdollisesta rekisteroin-
nista aiheutuvista kustannuksista.

6

Tonttien myynneissa noudatetaan muilta osin kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistolautakunnan tai kiin-
teistdlautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia li-
saehtoja.

Tiivistelma

Kaupunginvaltuusto paatti 25.3.2015 (88 §) oikeuttaa kiinteistolauta-
kunnan tai kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan myymaan
vuoden 2015 lopussa paattyvien pitkaaikaisten asuntotonttien maan-
vuokrasopimusten mukaiset tontit tonttien vuokralaisille kaupunginval-
tuuston paatdoksessaan maaraamien ehtojen mukaisesti. Kaupunginval-
tuusto maaritteli samalla paatoksessaan 2015 paattyvien sopimusten
tonteille aluekohtaiset rakennusoikeuksien yksikkohinnat (euroa/kerros-
nelidmetri).

Samalla kaupunginvaltuusto paatti oikeuttaa kiinteistdlautakunnan tai
Kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan myymaan tonttien vuok-
ralaisille myds jo ennen vuotta 2015 paattyneiden pitkaaikaisten asun-
totonttien maanvuokrasopimusten mukaiset tontit, joille on tehty uusi
pitkaaikainen maanvuokrasopimus. Pitkaaikaisella maanvuokrasopi-
muksella tarkoitetaan paatdoksessa vahintaan noin 50 vuoden pituisia
asuntoalueen maanvuokrasopimuksia.

Kaupunginvaltuuston paatoksessa asetettiin ehdoksi ostotarjouksien
hyvaksymiselle muun muassa se, etta tontit ovat kaavallisesti loppuun
jalostettuja. Tonteilla ei myoskaan saa olla merkitysta alueen maankay-
ton pitkan aikavalin kehittdmisen kannalta. Omakotitonttien vuokralaisil-
la ei paatoksen mukaan paasaantoisesti ole oikeutta tonttinsa ostami-
seen.

Tonttien myyntiedellytykset ovat samat seka vuonna 2015 paattyvien
etta jo aikaisemmin kuin vuonna 2015 paattyneiden sopimusten tonteil-
la. Aikaisemmin kuin vuonna 2015 paattyneiden asuntotonttien sopi-
musten mukaisten tonttien alueille ei ole kuitenkaan viela vahvistettu
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myyntihintoja, vaan rakennusoikeuden yksikkohinnat vahvistetaan nyt
tehtavalla paatoksella kaupunginvaltuuston edellyttamalla tavalla.

Tonttien myyntihinnoittelussa noudatetaan ns. kohtuullista kaypaa ar-
voa, jolloin rakennusoikeuden yksikkohinta muodostuu tontin vuokraus-
perustehinnan ja kaupunginosakohtaisen rakennusoikeuden yksikko-
hinnan kayvasta arvosta saatavan ulkopuolisen asiantuntija-arvion kes-
kiarvona.

Samalla esitetaan paatettavaksi myyntiperiaatteisiin tehtavat vahaiset
muutokset ja tarkistukset, joilla tdsmennetaan kaupunginvaltuuston
25.3.2015 (88 §) paattamaa mahdollisuutta korottaa tai laskea tontin
rakennusoikeuden yksikkohintaa enintdan kymmenella prosenttiyksikol-
1a.

Esittelijan perustelut
Yleista

Kaupunginvaltuusto paatti 25.3.2015 (88 §) oikeuttaa kiinteistolauta-
kunnan tai kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan myymaan
vuoden 2015 lopussa paattyvien pitkaaikaisten asuntotonttien maan-
vuokrasopimusten mukaiset tontit tonttien vuokralaisille kaupunginval-
tuuston paatdoksessaan maaraamien ehtojen mukaisesti. Kaupunginval-
tuusto maaritteli samalla paatoksessaan 2015 paattyvien sopimusten
tonteille aluekohtaiset rakennusoikeuksien yksikkohinnat (euroa/kerros-
nelidmetri).

Samalla kaupunginvaltuusto paatti tonttien vuokralaisten yhdenvertai-
sen kohtelun vuoksi oikeuttaa kiinteistdlautakunnan tai kiinteistolauta-
kunnan maaraaman viranhaltijan myymaan tonttien vuokralaisille myos
jo ennen vuotta 2015 paattyneiden pitkaaikaisten asuntotonttien maan-
vuokrasopimusten mukaiset tontit tai niistd muodostettavat tontit, joille
on tehty uusi pitkdaikainen maanvuokrasopimus. Pitkaaikaisella maan-
vuokrasopimuksella tarkoitetaan paatoksessa vahintaan noin 50 vuo-
den pituisia asuntoalueen maanvuokrasopimuksia.

Paatds myyda pitkaaikaisella vuokrasopimuksella vuokratut tontit, joille
ollaan tekemassa tai joille on jo tehty uusi pitkaaikainen vuokrasopi-
mus, pohjautuu kaupunginhallituksen paatdokseen 9.6.2014 (asia nro
24). Talloin kaupunginhallitus paatti maanmyyntitavoitteiden saavutta-
misen edistamiseksi seka tontinvaraus- ja luovutusesitysten valmiste-
luohjeeksi muun muassa, etta vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uusimista koskevan esityksen valmistelun yh-
teydessa tulee selvittaa mahdollisuus tarjota vuokralaisille oikeus tontin
ostamiseen uudelleen vuokrauksen sijaan.
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Lisaksi kaupungin taloudellinen tilanne, lahivuosien heikot taloudelliset
nakymat, kaupungin investointitarpeet seka kiinteistovirastolle asetettu-
jen maanmyyntitavoitteiden saavuttaminen puolsivat ostomahdollisuu-
den antamista. Riittavilla maanmyyntituloilla tuetaan muun muassa ak-
tiivista maanhankintaa tonttivarannon lisaamiseksi seka varmistetaan
osaltaan uusien kaavoitettavien alueiden vaatimien infra-, joukkoliiken-
ne- ja muiden investointien oikea-aikainen toteutuminen. Paatoksella
ostomahdollisuudesta lisattiin myds vuokralaisten valinnanvapautta ja
vastattiin kiinteistétoimen asuntotonttien vuokralaisilta saamaan palaut-
teeseen, jossa vuokralaiset esittivat ostomahdollisuuden antamista.

Ennen vuotta 2015 uusitut asuntotonttien maanvuokrasopimukset

Helsingissa paattyi vuonna 2010 noin 100 asuntotonttien maanvuokra-
sopimusta. Vuosina 1999 ja 2000 paattyi yhteensa lahes 1 000 asunto-
tonttien maanvuokrasopimusta. Vuosina 2001 - 2009 paattyi muutamia
yksittaisia asuntotonttien maanvuokrasopimuksia ja 1980-luvun alku-
puolelta vuoteen 1998 asti paattyi noin 30 asuntotonttien maanvuokra-
sopimusta. 1970-luvulla paattyi padosin omakotitalovaltaisia alueita
koskevia maanvuokrasopimuksia.

Vuonna 2010 paattyneita ja uusittuja asuntotonttien maanvuokrasopi-
muksia on muun muassa Taka-T606l6n, Hermannin, Vallilan, Toukolan,
Kéapylan, Oulunkylan, Haagan, Malmin, Tapaninkylan, Kulosaaren ja
Herttoniemen kaupunginosissa. Vuonna 2010 uusitut asuntotonttien
maanvuokrasopimusten tontit kuuluvat paaosin asuinrakennusten (A),
asuinkerrostalojen (AK), erillispientalojen (AO) ja asuinrivitalojen (AR)
korttelialueisiin. Asuinrakennusten (A) korttelialueisiin kuuluville tonteil-
le on paasaantoisesti rakennettu kerrostaloja.

Vuosina 1999 ja 2000 paattyneita ja uusittuja asuntotonttien maan-
vuokrasopimuksia on muun muassa Vallilan, Toukolan, Kapylan, Van-
hankaupungin, Oulunkylan, Pakilan, Herttoniemen ja Pitdgjanmaen kau-
punginosissa. Paaosin vuosina 1999 ja 2000 uusittujen asuntotonttien
maanvuokrasopimusten mukaiset tontit ovat pientalotontteja ja kuuluvat
erillispientalojen ja asuinrakennusten korttelialueisiin. Pieni osa vuosina
1999 ja 2000 uusittujen asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukai-
sista tonteista kuuluu asuinkerrostalojen, asuinkerrostalojen ja muiden
kytkettyjen rakennusten seka asuin-, liike- ja toimistorakennusten kort-
telialueisiin.

Naita ennen maanvuokrasopimuksia on uusittu muun muassa Meilah-
den, Tuomarinkylan, Ruskeasuon ja Haagan kaupunginosissa ja nama
tontit kuuluvat paaosin asuinkerrostalojen, asuinkerrostalojen ja muiden
kytkettyjen rakennusten seka erillispientalojen korttelialueisiin. 1970-lu-
vulla uusittiin paaosin omakotitalovaltaisia alueita koskevia maanvuok-
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rasopimuksia muun muassa Oulunkylassa, Kapylassa, Koskelassa ja
Toukolassa.

Paatos aikaisemmin kuin vuonna 2015 paattyneiden asuntotonttien sopimusten tonttien myymi-

sesta vuokralaisille

Kaupunginvaltuuston paatdksen 25.3.2015 (88 §) mukaan aikaisemmin
kuin vuonna 2015 paattyneiden pitkaaikaisten asuntoalueiden maan-
vuokrasopimusten mukaiset tontit, joille on tehty uusi pitkaaikainen
maanvuokrasopimus, myydaan vuokralaisen erikseen tekeman hake-
muksen perusteella seuraavin ehdoin:

1
Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman maaraamalle.
2

Tonttien kauppahintana sovelletaan kohtuullista kdypaa hintaa. Kaup-
pahinta tontteja myytaessa perustuu ensisijaisesti kaupantekohetkella
tontille toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai toissijaisesti
luvan mukaiseen paakayttdtarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m?)
tai, jos kaavan tai luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityk-
sen mukaiseen rakennettuun kerrosalaan seka erikseen maaritetta-
vaan yksikkohintaan (euroa/k-m?).

Yksikkohinta maaraytyy kaupungin alueella soveltaman vuokrauspe-
rustehinnan seka tontin kayvasta arvosta saatavan ulkopuolisen asian-
tuntijan arviohinnan keskiarvona kiinteistdlautakunnan erikseen paatta-
malla tavalla.

Mikali edella esitetyt hinnoitteluperiaatteet johtaisivat kaupungin tai os-
tajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia tontti-
kohtaisia perusteita, kiinteistdlautakunta tai kiinteistolautakunnan maa-
raama viranhaltija voi paattaa hinnan nostamisesta tai laskemisesta
enintdan kymmenella prosenttiyksikolla.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan tarkoi-
tukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistdlautakunta erikseen
toisin paata.

3
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Tontin vuokralaisen tulee tehda kiinteistoviraston tonttiosaston anta-
mien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava ostotarjous viimeis-
taan 31.12.2019 mennessa.

Tonttien ostamista koskevia hakemuksia aletaan paasaantdisesti kasi-
tella 1.1.2016 alkaen.

4

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontti on kaavallisesti
loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton pitkan
aikavalin kehittamisen kannalta tai etta tontin omistamisella ei ole sel-
laista merkitysta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta, joka
vaarantaisi kaupungin kehittamismahdollisuudet pitkalla aikavalilla.
Asiasta pyydetaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston lausunto.

Omakotitonttien vuokralaisilla ei edella sanotusta johtuen paasaantoi-
sesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen.

Ostotarjousta ei hyvaksyta, jos myytavalla tontilla yksittaisena maa-alu-
eena on sellaista merkitysta kaupungille, joka merkittavasti huonontaa
kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi siksi, etta tontil-
la sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka muita kaupungin
kannalta tarkeita rakennelmia tai laitteita.

5

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja kauppakir-
jan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyneitd/eraantyvia maan-
vuokria. Vuokralaisille ei myoskaan palauteta aikaisempien vuokrasuh-
teiden aikana maksettuja vuokria. Ostaja vastaa kaupan tekemisesta
johtuvista veroista ja muista maksuista seka mahdollisesti vaadittavien
rasite- ja yhteisjarjestelysopimusten laatimisesta seka naiden sopimus-
ten mahdollisesta rekisteroinnista aiheutuvista kustannuksista.

6

Tonttien myynneissa noudatetaan muilta osin kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistdkaupan ehtoja seka kiinteistélautakunnan tai kiin-
teistdlautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia li-
saehtoja.

Kaupunginvaltuusto oikeutti lisaksi kiinteistdlautakunnan tekemaan
edelld esitettyihin myyntiperiaatteisiin vahaisia muutoksia ja tarkistuksia
seka oikeutti kiinteistdlautakunnan tai kiinteistélautakunnan maaraa-
man viranhaltijan tekemaan tonttien myynteihin liittyvat lopulliset kiin-
teistokauppojen kauppakirjat seka paattamaan niiden ehdot.
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Rakennusoikeuksien yksikkohintojen vahvistaminen

Kaupunginvaltuusto edellytti paatoksessaan, jossa se maaritteli kau-
punginosakohtaiset rakennusoikeuksien yksikkohinnat 2015 paattyvien
pitkaaikaisten sopimusten tonteille, etta kiinteistdlautakunta vahvistaa
kaupunginosakohtaiset rakennusoikeuden yksikkdhinnat myds aikai-
semmin kuin vuonna 2015 paattyneiden pitkaaikaisten asuntotonttien
sopimusten mukaisille tonteille aluekohtaisesti.

Kaupunginvaltuuston paatoksen mukaan tonttien kauppahintana sovel-
letaan kohtuullista kdypaa hintaa siten, etta yksikkéhinta maaraytyy
kaupungin alueella soveltaman vuokrausperustehinnan seka tontin
kayvasta arvosta saatavan ulkopuolisen asiantuntijan arviohinnan kes-
kiarvona.

Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu nyt maaritettavan yksikkohin-
nan lisaksi ensisijaisesti kaupantekohetkella tontille toteutettavissa ole-
vaan voimassa olevan kaavan tai toissijaisesti luvan mukaiseen paa-
kayttdtarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m?) tai, jos kaavan tai lu-
van mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen raken-
nettuun kerrosalaan seka erikseen maaritettavaan yksikkohintaan (eu-
roa/k-m?). Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritdan
asuintiloja vastaavaa kauppahintaa.

Vuokrausperustehinta

Sopimuksia uusittaessa tontinvuokran laskemisen perustana kaytetaan
tontin laskennallista paaoma-arvoa, joka maaritetdan tontin rakennusoi-
keuden ja rakennusoikeuden yksikkohinnan perusteella. Paaoma-ar-
voon vaikuttavat kohteen hallintamuodosta riippuen muun muassa hin-
tatilastoista saatava selvitys rakennusoikeuden arvosta kyseisella alu-
eella, kaupungin alueella maanvuokrauksissa noudattama yleinen kay-
tantd seka Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) valtion tu-
kemaa tuotantoa varten paakaupunkiseudun kuntiin vahvistamat tont-
tien rakennusoikeuden enimmaishinnat.

Kaupungin vanhoja vuokrasopimuksia uusittaessa kayttama hintataso
alittaa usein valtion tukemalle sdannellylle asuntotuotannolle ARA:n toi-
mesta asetetun hintatason, ja vuokrasopimuksia uusittaessa kaytetyt
rakennusoikeuden yksikkohinnat ovat siten hyvin kohtuullisia. Maan-
vuokraa maaritettdessa pyritaan lisaksi aina arvioimaan maanvuokran
vaikutus asumiskustannuksiin. Uusittavien asuntotonttien maanvuokra-
sopimusten uusi maanvuokra on alueellisesti noin 20 % alhaisempi
kuin vastaavien uudisrakennettavien tonttien maanvuokra.

Tonttien kayvasta arvosta saatu selvitys
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Kiinteistoviraston tonttiosaston kaytdssa on ollut useita arvioita tonttien
kayvista arvoista aluekohtaisesti. Kiinteistdviraston tonttiosasto on tilan-
nut selvityksen rakennusoikeuden velattomasta markkinahinnasta
Newsec Valuation Oy:lta. Selvityksen tuloksena Newsec on laatinut
markkinaperusteisen ja osa-aluejakoa noudattavan hintavyohykekartan
asuinkerrostalotonteista ja rivitalotonteista Helsingin eri alueilla. Asuin-
kerrostalotonttien ja rivitalotonttien hintavyohykekartoissa esitetaan ra-
kennusoikeuden yksikkdhintojen (euroa/k-m?) ala- ja ylarajat seka kes-
kimaarainen taso. Selvitys on laadittu 19.9.2014.

Tonttiosasto on lisdksi osana 2015 paattyvien asuntotonttien maan-
vuokrasopimusten uusimisten valmistelua tilannut arviolausunnot ker-
rostalo- ja pientalotonttien rakennusoikeuksien markkina-arvojen suu-
ruusluokista eri kaupunginosissa. Arviolausunnot (28.5.2013 kerrostalot
ja 30.4.2013 pientalot) on laatinut Catella Property Oy. Arvioinnissa on
kaytetty vertailuhintoihin perustuvaa kauppa-arvomenetelmaa.

Naiden lisaksi kiinteistoviraston tonttiosastolla on ollut kaytdssaan usei-
ta yksittaisia tontteja koskevia arvioita eri kaupunginosista. Tonttiosasto
on myos tarkastellut kiinteistotietojarjestelmaan kerattyja tietoja Helsin-
gin eri osa-alueilla tehdyista kiinteistokaupoista viimeisen 8 vuoden
ajalta.

Edella mainittujen arvioiden perusteella on maaritetty kerrostalotonttien
seka rivitalojen ja muun kytketyn tehokkaan asumisen tonttien (ei oma-
kotitalot, erillistalot tai niihin verrattavat kohteet) kaupunginosakohtaiset
rakennusoikeuden yksikkdhinnat kaupunginosissa, joissa on asunto-
tontteja, joiden pitkdaikainen maanvuokrasopimus on paattynyt aikai-
semmin kuin vuonna 2015 ja joille on tehty uusi pitkdaikainen maan-
vuokrasopimus.

Kaupunginosiin 4. Kamppi, 8. Katajanokka, 10. Sérnainen, 11. Kallio,
13. Etu-To0I0, 31. Lauttasaari ja edellisten lisaksi rivitalojen ja muun
kytketyn asumisen alueilla kaupunginosiin 12. Alppiharju ja 14. Taka-
Toolo seka muihin kaupunginosiin, joita ei ole erikseen mainittu, raken-
nusoikeuden yksikkohinnat maaritetaan tapauskohtaisesti. Kantakau-
pungin alueilla tonttien hintojen vaihteluvali on sen verran laaja, ettei
kaupunginosakohtaista rakennusoikeuden yksikkohintaa pystyta maa-
rittdmaan tarpeeksi tarkasti.

Hinnat maaritetaan vain kaupunginosiin, joissa on asuntotontteja, joi-
den pitkaaikainen maanvuokrasopimus on paattynyt aikaisemmin kuin
vuonna 2015 ja joille on tehty uusi pitkaaikainen maanvuokrasopimus.

Aikaisemmin kuin vuonna 2015 paattyneiden pitkaaikaisten asuntotonttien maanvuokrasopi-
musten tonttien myyntihinnoittelu
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Aikaisemmin kuin vuonna 2015 paattyneiden maanvuokrasopimusten
tonttien myyntihinnoittelussa noudatetaan ns. kohtuullista kaypaa ar-
voa, jolloin rakennusoikeuden yksikkdhinta muodostuu kaupungin alu-
een tonteilla soveltaman vuokrausperustehinnan seka kaupunginosa-
kohtaisen rakennusoikeuden yksikkohinnan kayvasta arvosta saatavan
ulkopuolisen asiantuntija-arvion keskiarvona.

Myyntihintojen suuruuden harkinnan perusteena on kaytetty kaupungi-
nosakohtaisten rakennusoikeuksien yksikkohintojen kaypien arvojen
osalta kaypien arvojen keskimaaraista tasoa ja myyntihinta on maaritet-
ty vuokrausperustehintojen ja kaypien arvojen keskimaaraisen tason
keskiarvona.

Edella mainitut seikat huomioon ottaen asuntotonteille, joiden pitkaai-
kainen (vahintaan noin 50 vuoden pituinen) maanvuokrasopimus on
paattynyt aikaisemmin kuin vuonna 2015 ja joille on tehty uusi pitkaai-
kainen (vahintaan noin 50 vuoden pituinen) maanvuokrasopimus, voi-
taisiin myyntihinnat maarata siten, etta kauppahinta tontteja myytaessa
perustuu seuraaviin yksikkohintoihin:

Kaupunginosa, keskihinta (euroa/kerrosneliometri), kerrostalot
12. (Alppiharju) 730 euroa/kerrosneliometri

14. (Taka-T6o6l6) 1 140 euroa/kerrosneliometri
15
16

21

-
. (Meilahti) 730 euroa/kerrosnelidmetri

. (Ruskeasuo) 670 euroa/kerrosneliometri
. (Hermanni) 750 euroa/kerrosneliometri
22. (Vallila) 720 euroa/kerrosneliometri

23

24

. (Toukola) 690 euroa/kerrosneliometri
. (Kumpula) 690 euroa/kerrosneliometri
25. (Kapyla) 690 euroa/kerrosneliometri
26. (Koskela) 650 euroa/kerrosneliometri
27. (Vanhakaupunki) 690 euroa/kerrosneliometri

28. (Oulunkyld) 630 euroa/kerrosneliometri, Maunula 560 euroa/kerros-
neliometri

29. (Haaga) etelaosat 630 euroa/kerrosneliometri, pohjoisosat 560 eu-
roa/kerrosnelidmetri
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30. (Munkkiniemi) 970 euroa/kerrosneliometri
32. (Konala) 490 euroa/kerrosneliometri

33. (Kaarela) 490 euroa/kerrosneliometri

37. (Pukinmaki) 490 euroa/kerrosneliometri
38. (Malmi) 490 euroal/kerrosneliometri

39. (Tapaninkyld) 450 euroa/kerrosneliometri
40. (Suutarila) 420 euroa/kerrosneliometri
41. (Suurmetsa) 420 euroa/kerrosneliometri
42. (Kulosaari) 800 euroa/kerrosneliometri

43. (Herttoniemi) 600 euroa/kerrosneliometri, Roihuvuori 490 eu-
roa/kerrosneliometri

45. (Vartiokyla) 560 euroa/kerrosneliometri, Myllypuro 490 euroa/ker-
rosneliometri

46. (Pitajanmaki) pohjoisosat 530 euroa/kerrosneliometri, eteldosat 590
euroa/kerrosneliometri

47. (Mellunkyla) 420 euroa/kerrosneliometri
49. (Laajasalo) 560 euroa/kerrosneliometri

Kaupunginosa, keskihinta (euroa/kerrosneliometri), rivitalot ja muu kyt-
ketty asuminen (ei omakotitalot, erillistalot tai niihin verrattavat kohteet)

15. (Meilahti) 860 euroa/kerrosneliometri
16. (Ruskeasuo) 820 euroa/kerrosneliometri
21. (Hermanni) 860 euroa/kerrosneliometri
22. (Vallila) 860 euroa/kerrosneliometri

23. (Toukola) 820 euroa/kerrosneliometri
24. (Kumpula) 780 euroa/kerrosneliometri
25. (Kapyla) 780 euroa/kerrosneliometri

26. (Koskela) 740 euroa/kerrosneliometri

27. (Vanhakaupunki) 780 euroa/kerrosneliometri
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28. (Oulunkyla) 720 euroa/kerrosneliometri , Maunula 710 euroa/ker-
rosneliometri

29. (Haaga) 720 euroa/kerrosneliometri

30. (Munkkiniemi) 1 170 euroa/kerrosnelidmetri, ranta-alueilla 1 400
euroa/kerrosneliometri

32. (Konala) 590 euroa/kerrosneliometri

33. (Kaarela) 590 euroa/kerrosneliometri

34. (Pakila) 660 euroa/kerrosneliometri

35. (Tuomarinkyld) 620 euroa/kerrosneliometri
37. (Pukinmaki) 620 euroa/kerrosneliometri
38. (Malmi) 620 euroa/kerrosneliometri

39. (Tapaninkylda) 620 euroa/kerrosneliometri
40. (Suutarila) 620 euroa/kerrosneliometri

42. (Kulosaari) 860 euroa/kerrosneliometri

43. (Herttoniemi) 700 euroa/kerrosneliometri

45. (Vartiokyla) 620 euroa/kerrosneliometri, Vartioharju 740 euroa/ker-
rosneliometri

46. (Pitajanmaki) 660 euroa/kerrosneliometri
47. (Mellunkyld) 570 euroa/kerrosneliometri
49. (Laajasalo) 860 euroa/kerrosneliometri.

Kaupunginosiin 4. Kamppi, 8. Katajanokka, 10. Sérnainen, 11. Kallio,
13. Etu-To0I0, 31. Lauttasaari ja edellisten lisaksi rivitalojen ja muun
kytketyn asumisen alueilla kaupunginosiin 12. Alppiharju ja 14. Taka-
Tool6 seka muihin kaupunginosiin, joita ei ole erikseen mainittu, raken-
nusoikeuden yksikkohinnat maaritetdan tapauskohtaisesti.

Joidenkin kaupunginosien osalta hintoja on eritelty kaupunginosittain
osa-aluekohtaisesti. Nama osa-aluehinnat ovat samat kuin nailla osa-
alueilla sijaitsevien 2015 paattyvien sopimusten tonttien hinnat, eika
osa-alue-erottelulla ole siten vaikutusta 2015 paattyvien sopimusten
tonttien myyntihintoihin.

Myyntiperiaatteisiin tehtavat vahaiset muutokset ja tarkistukset
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Kaupunginvaltuuston paatoksen 25.3.2015 (88 §) mukaan kiinteistolau-
takunta tai kiinteistdlautakunnan maaraama viranhaltija voi paattaa hin-
nan nostamisesta tai laskemisesta enintaan kymmenella prosenttiyksi-
kolla, mikali paatdksen mukaiset hinnoitteluperiaatteet johtaisivat kau-
pungin tai ostajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on
erityisia tonttikohtaisia perusteita. Paatoksen mukaan kiinteistélauta-
kunnalla on lisaksi oikeus tehda myyntiperiaatteisiin vahaisia muutoksia
ja tarkistuksia.

Aluekohtaisten yksikkohintojen maarittely ei mahdollista tonttikohtaisten
tekijoiden huomioimista kovinkaan tarkasti. Asiassa on perusteltua tas-
mentaa myyntiperiaatteita siten, etta tonttien erilaiset olosuhteet pysty-
taan huomioimaan myyntihinnan maarittelyssa. Lisaksi myyntiperiaat-
teiden tdsmentaminen lisda informatiivisuutta vuokralaisten/ostajien
kannalta.

Ymparistoltaan miellyttavan ja arvostetun alueen maan arvo on kor-
keampi kuin samanlaisen ymparistoltaan epamiellyttavan alueen. Viih-
tyvyyteen vaikuttavat muun muassa alueen profiloituminen asuinaluee-
na seka puistojen ja ulkoilumahdollisuuksien laatu ja maara. Hyva viih-
tyvyys voi nostaa asuntotontin hintaa jopa 20 %. My6s metsan lahei-
syys vaikuttaa tontin hintaan sita nostavasti. Hintoja nostava vaikutus
on olemassa noin 250 metrin etaisyydella puistosta tai metsasta, jonka
jalkeen hintavaikutus pienenee asteittain. Siten, mikali tontti sijaitsee
hinta-alueeltaan keskimaaraista arvostetummalla paikalla tai ymparis-
toltaan miellyttavan alueen vaikutusalueella, rakennusoikeuden yksik-
kohintaan tulisi voida lisata +0 - 10 %.

Paateiden laheisyys taas aiheuttaa melu- ja maisemahaittoja, joiden
vaikutus laskee asuntotonttien hintaa. Taman vuoksi, mikali tontti sijait-
see hinta-alueellaan keskimaaraista suuremman hairidtekijan, kuten
erityisen voimakkaan liikennemelun vaikutusalueella, yksikkohintaa tuli-
si voida alentaa -0 - 10 %.

Mikali aluekohtainen yksikkohinta paatoskohdan B ehdon 1 mukaisen
kymmenen prosentin korjauksen jalkeen johtaisi esimerkiksi tontin eri-
tyisen hyvan tai heikon sijainnin tai muiden ominaisuuksien vuoksi kau-
pungin tai ostajan kannalta kohtuuttomuuteen, tontin myyntihinta tulisi
voida maarittaa erikseen. Arvioinnin kohtuuttomuusedellytysten taytty-
misesta tekee kiinteistoviraston tonttiosasto muun muassa perustuen
yksittaisen tontin kayvasta arvosta saatavaan selvitykseen. Myyntihinta
tulisi voida maarittaa erikseen aina esimerkiksi tonteille, jotka rajoittuvat
vesistoon, ja tonteille, jotka sijaitsevat rantavyohykkeella ja joiden suo-
ra etaisyys meren rannasta on noin alle 300 metria. Rantaan rajoittumi-
nen ja rannan laheisyys nostavat asuntotontin hintaa erityisen paljon.
Vesiston laheisyyden hintavaikutuksen on alan kirjallisuudessa nahty
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olevan yli 10 %:n luokkaa, ja rantaan rajoittuvat tontit voivat olla useita
kymmenia prosentteja rantaan rajoittumattomia tontteja arvokkaampia.

Mainittuja muutoksia ja tarkistuksia tulisi noudattaa myos vuonna 2015
paattyvien pitkaaikaisten sopimusten tonteilla. Muutokset ja tarkistukset
vastaavat kaupunginvaltuuston paatoksessa mainittua kiinteistolauta-
kunnan mahdollisuutta tehdd myyntiperiaatteisiin vahaisia muutoksia ja
tarkistuksia.

Edella maaritetyt hinnat vastaavat 2015 paattyvien sopimusten tonteille
maaritettyja hintoja muutoin paitsi Oulunkylan, Tapaninkylan ja Hertto-
niemen rivitalojen ja muun kytketyn asumisen tonttien osalta. Oulunky-
lan, Tapaninkylan ja Herttoniemen rivitalojen ja muun kytketyn asumi-
sen tonteilla esitetaan noudatettaviksi paatoskohdassa A mainittuja hin-
toja myos vuonna 2015 paattyvien pitkaaikaisten sopimusten tonttien
osalta. Nyt vahvistettavat hinnat ovat naiden alueiden tonteilla hieman
alhaisemmat kuin 2015 paattyville sopimuksille vahvistetut hinnat joh-
tuen mm. siita, etta 2015 paattyvien sopimusten tonteille hintoja vahvis-
tettaessa em. otantaan sisaltyvia rivitalojen ja muiden kytkettyjen ra-
kennusten tontteja oli verrattaen vahan ja niiden osalta tonttikohtaisten
tekijoiden vaikutus pystyttiin arvioimaan jo talldin. Taas aikaisemmin
kuin 2015 paattyneiden sopimusten tontit ovat sijainniltaan ja muilta
seikoiltaan varsin vaihtelevia, minka vuoksi vahvistettava yksikkohinta
on perusteltua asettaa tonttien keskiarvoon, jota sitten korjataan ylos
tai alaspain. Mikali 2015 paattyvien nailla alueilla sijaitsevien sopimus-
ten tonttien myynteja aktualisoituu, asiassa on todennakaista, etta nai-
den tonttien myyntihinnat asettuvat tonttikohtaisten seikkojen vuoksi
niille kaupunginvaltuuston paatoksella 25.3.2015 (88 §) jo vahvistettuun
arvoon. Siten ehdotetulla tasmennyksella ei ole kaytanndssa vaikutusta
naiden tonttien myyntihintaan, tai jos vaikutuksia on, vaikutukset tapah-
tuvat vuokralaisten eduksi.

Kuntalakiin (410/2015) sisaltyvat saannokset kielletysta valtiontuesta
tahoille, jotka toimivat kilpailutilanteessa markkinoilla. Asunto-osakeyh-
tiét ja yksityishenkilot eivat paasaantoisesti toimi kilpailutilanteessa
markkinoilla, eivatka siten kuntalain saadokset kielletysta valtiontuesta
tule naissa tapauksissa paasaantoisesti sovellettavaksi. Selvyyden
vuoksi on kuitenkin syyta todeta, etta kaupungilla on oikeus poiketa
edelld esitetyista hinnoitteluperiaatteista, mikali kunnan toimintaa oh-
jaava lainsaadanto tai muut vastaavat viranomaisohjeet sita edellytta-
vat.

Kauppahinnan maarittelyn perusteena kaytettava rakennusoikeus ja muut periaatteet

Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu ensisijaisesti kaupantekohet-
kella tontille toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai toissi-
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jaisesti luvan mukaiseen paakayttotarkoituksen mukaiseen kerrosalaan
(k-m?) tai, jos kaavan tai luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty,
ylityksen mukaiseen rakennettuun kerrosalaan seka edella maaritettyyn
yksikkdhintaan (euroa/k-m?).

Tonttien myynnin tapahtuessa ilman kilpailua myyntihinnan kayvan ta-
son maarittely perustuu aina tarvittaessa ulkopuolisen asiantuntijan an-
tamaan arvioon seka kaytossa oleviin vertailuhintatietoihin. Liike-, toi-
misto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja vastaa-
vaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan tarkoi-
tukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistdlautakunta toisin
erikseen paata.

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontilla ei ole merkitysta
alueen maankayton pitkan aikavalin kehittdmisen kannalta tai etta ton-
tin omistamisella ei ole sellaista merkitysta kaupungin maapoliittisten
tavoitteiden kannalta, joka vaarantaisi kaupungin kehittamismahdolli-
suudet pitkalla aikavalilla. Lisaksi tontin tulee olla kaavallisesti loppuun
jalostettu. Asemakaavoituksen kautta ei tule olla nakdpiirissa merkitta-
vaa tontin arvonnousua eika tontilla tule olla merkittavia lisarakentamis-
mahdollisuuksia.

Arvion kaavallisesta jalostuspotentiaalista seka tontin merkityksesta
maankayton pitkan aikavalin kehittamiselle ja kaupungin maapoliittisille
tavoitteille tekee tarvittaessa erikseen pyydettavan lausunnon nojalla
Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvirasto.

Kaavallisesta loppuunjalostamisen vaatimuksesta seuraa, ettei omako-
titonttien vuokralaisilla ole kaupunginvaltuuston paatoksen mukaisesti
lahtokohtaisesti mahdollisuutta tonttinsa ostamiseen, koska tontille voi-
daan tallaisissa tapauksissa kaavoittaa lisarakentamista tai tontti voi-
daan kaavoittaa rivi- tai kerrostalotontiksi. Kaupungilla on perustuslais-
sa saadetyn omaisuuden suojan ja kunnallisen itsehallinnon perusteel-
la 1ahtdkohtaisesti vapaa oikeus paattaa, tarjoaako se tontteja ostetta-
viksi vai e€i, ja jos tarjoaa niin, milla ehdoilla. Kaupunki voi siis 1ahtokoh-
taisesti itse maaritella sen, kuinka suurelle joukolle tonttien vuokralaisia
ostomahdollisuus tarjotaan.

Ostotarjouksen hyvaksyminen ei kuitenkaan ole mahdollista, jos myyta-
valla tontilla yksittdisenad maa-alueena on sellaista merkitysta kaupun-
gille, etta tontin myyminen merkittavasti huonontaisi kaupungin toimin-
tamahdollisuuksia alueella esimerkiksi siksi, etta tontilla sijaitsee kau-
pungin maanalaisia rakenteita taikka muita kaupungin kannalta tarkeita
rakennelmia tai laitteita. Kaupungin toiminnan vaikeutumista ei voida yl-
l& kuvatun kaltaisissa tilanteissa pitaa perusteltuna.
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Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista mah-
dollisista maksuista, mahdollisesti vaadittavien rasite- ja yhteisjarjeste-
lysopimusten laatimisesta seka naiden sopimusten mahdollisesta rekis-
terdinnista aiheutuvista kustannuksista.

Muilta osin tonttien myynneissa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistélautakunnan tai kiin-
teistolautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia li-
saehtoja.

Aikaisemmin kuin vuonna 2015 uusittujen pitkaaikaisten asuntotonttien
maanvuokrasopimusten tonttien ostoperiaatteet vastaavat vuonna
2015 paattyvien sopimusten tonttien ostoperiaatteita.

Ostomahdollisuuden voimassaolo ja hakemusten kasittely

Vuotta 2015 aikaisemmin paattyneiden pitkaaikaisten asuntotonttien
sopimusten tonttien vuokralaisten tulee tehda kiinteistoviraston tonttio-
saston antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava ostotar-
jous viimeistaan 31.12.2019 mennessa. Todettakoon, etta vuonna
2015 paattyvien sopimusten tonttien vuokralaisten tulee tehda kiinteis-
toviraston tonttiosaston antamien ohjeiden mukainen ostotarjous vii-
meistaan 31.12.2017 mennessa, koska naille tonteille myyntihinta on jo
vahvistettu ja vuokralaisille on tiedotettu ostomahdollisuudesta.

Tonttiosasto tiedottaa ostomahdollisuudesta ja hinnoista aikaisemmin
kuin vuonna 2015 paattyneiden sopimusten tonttien vuokralaisille, joilla
on mahdollisuus tonttinsa ostamiseen, alkuvuodesta 2016.

Edelld mainittujen ajankohtien jalkeen toimitettuja hakemuksia ei enaa
hyvaksyttaisi, ellei kaupunki vastaisuudessa paata pidentaa maaraai-
kaa. Maaraaika on perusteltu, koska kaupunki ei voi sitoutua noin kol-
mea vuotta pidemmaksi ajaksi tassa paatdosehdotuksessa ilmoitettuihin
hintoihin. Maaraaikaa voidaan pitaa vuokralaisten kannalta kohtuullise-
na ottaen huomioon asian valmisteluun ja paatoksentekoon kaupungil-
ta seka vuokralaisilta kuluva aika.

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja kauppakir-
jan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyneita maanvuokria eika ai-
kaisempien vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Toteutuneet kaupat ja vaikutukset maapolitiikkaan

Vuokralaisten ostohalukkuuteen (ja -mahdollisuuksiin) vaikuttavat useat
tapauskohtaiset tekijat, ja jokaisen vuokralaisen tulee harkita oston ta-
loudelliset vaikutukset omakohtaisesti erikseen. Tassa harkinnassa
esille nousevia tekijoita ovat ainakin tehtyjen ja lahivuosina tehtavaksi
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tulevien peruskorjausten kustannukset, tontista maksettavaksi tuleva
Kiinteistovero seka tontin ostamiseen tarvittavan yhtiélainan tai muun
jarjestelyn korkotaso seka muut ehdot. Lisaksi ainakin suuremmissa
asunto-osakeyhtidissa paatdksentekoon saattaa liittya suuriakin haas-
teita.

Kaupunginvaltuuston paatdksen 25.3.2015 (88 §) valmistelun yhtey-
dessa arvioitiin, etta vain varsin harva vuokralainen tulisi kayttamaan
tontin ostomahdollisuutta, koska paattyvien maanvuokrasopimusten
uusimiselle esitetyt hinnoitteluperusteet ovat hyvin kohtuullisia ja myos
aiempina vuosina uusittujen maanvuokrasopimusten maanvuokrien ny-
kytaso on tontin ostohintaan seka siita seuraaviin taloudellisiin vaiku-
tuksiin (osakkaan rahoitusvastikkeen nousu tai velkaosuuden maksa-
minen) ndhden useimmilla tonteilla hyvin kohtuullinen.

Edella todettu on pitanyt paikkansa siten, etta ostomahdollisuudesta
kiinnostuneita vuokralaisia on ollut hyvin vahan eika yhtaan kauppaa
tehdyn paatoksen nojalla ole viela tapahtunut.

Kaupunginvaltuuston paattamien luovutusperiaatteiden mukaisesti tont-
tien myynnin edellytyksena on lisaksi, etta tontti on kaavallisesti lop-
puun jalostettu. Tontilla ei mydskaan saa olla merkitysta alueen maan-
kaytdn pitkan aikavalin kehittamisen kannalta tai sellaista merkitysta
kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta, joka vaarantaisi kau-
pungin kehittdmismahdollisuudet pitkalla aikavalilla. Tontin myynnin
maapoliittiset edellytykset selvitetaan tapauskohtaisesti yhteistyossa
kaupunkisuunnitteluviraston kanssa, mikali neuvotteluissa on paasty
vuokralaisen kanssa muutoin yhteisymmarrykseen. Edelleen kaupun-
gilla on tonttien myynneista huolimatta kaytéssaan myds muut lainsaa-
dantdon perustuvat maapoliittiset ohjauskeinot, kuten maankayttosopi-
musten tekeminen.

Vaikka paattyneiden pitkaaikaisten asuntotonttien sopimusten tonttien
ostomahdollisuus on periaatteellisella tasolla merkittava, edella mainit-
tuihin seikkoihin viitaten on oletettavaa, etta paatoksen maapoliittiset
vaikutukset jaavat myos tulevaisuudessa vahaisiksi.
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