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§ 63
Valtion tukemassa asuntotuotannossa paakaupunkiseudulla vuon-
na 2017 sovellettavat enimmaistonttihinnat

HEL 2016-014030 T 10 00 00

Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti merkita tiedoksi Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskuksen (ARA) 20.1.2017 tekeman paatoksen valtion tukemas-
sa asuntotuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista paakau-
punkiseudulla vuonna 2017 ja lahettaa sen kiinteistoviraston tonttiosas-
tolle otettavaksi huomioon asuntotonttien vuokrausesitysten valmiste-
lussa.
Esittelija
vs. osastopaallikkd
Peter Haaparinne
Lisatiedot
Esko Patrikainen, apulaisosastopaallikkd, puhelin: 09 310 36471
esko.patrikainen(a)hel.fi
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2 Valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavat tonttien enimmais-
hinnat padkaupunkiseudulla vuonna 2017 (kartta)
3 Hintakdyramuutokset (kartta)
Muutoksenhaku
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Esittelijan perustelut

Tiivistelma

Tonttien hintakehitys

Valtion Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) on 20.1.2017
paattanyt paakaupunkiseudulla vuonna 2017 valtion tukemassa asun-
totuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista.

ARA:n paatoksen mukaan paakaupunkiseudulla vuonna 2017 sovelle-
taan samoja hintoja kuin vuonna 2016. Hintakayrien I, Il ja Il sijaintiin
tehtaisiin kuitenkin eraita paikallisia tarkistuksia, joiden vaikutus seudun
keskimaarisiin hintoihin jaa kuitenkin vahaiseksi. Myos hintakayrien
kayttdodn ja hintojen maaraytymiseen liittyvat soveltamisohjeet sailyvat
ennallaan.

Vuosi 2017 on jo 41. vuosi, jolle Helsingin seudun ymparistopalvelut -
kuntayhtyman (HSY, ennen YTV) asettama tonttitoimikunta on laatinut
valtion tukemassa asuntotuotannossa paakaupunkiseudulla sovelletta-
van tonttikustannussuosituksen. Tonttitoimikunnan tehtavana on maari-
telld vuosittain alueittainen yhtenainen ja johdonmukainen kohtuullisen
hintatason ylaraja, jota kaytetaan ohjeena ARA-tuotantoon luovutetta-
van tonttimaan hinnoittelussa. Paatos hinnoista on kuitenkin aina tehty
valtion taholla nykyisin Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksessa ja
aikaisemmin asuntorahastossa seka asuntohallituksessa.

Jarjestelma on osoittautunut onnistuneeksi ja silla on helpotettu valtion
tukeman asuntotuotannon toteutumista Helsingissa ja muissa paakau-
punkiseudun kunnissa. Tonttikustannukset eivat ole muodostuneet yk-
sittaistapauksissa erimielisyyksia ja viivytyksia aiheuttavaksi tekijaksi.

ARA:n paatoksen taustaksi on tarkasteltu tonttihintojen kehitysta kay-
tettavissa olevien hintatilastojen valossa ja arvioitu ajankohtainen mark-
kinatilanne. Keskeisena indikaattorina on kaytetty asemakaavoitetuilla
alueella sijaitsevien rakentamattomien pientalotonttien hintakehitysta.

Vuonna 2015 paakaupunkiseudulla tehtiin 471 edustavaa kauppaa, mi-
ka on noin 20 % enemman kuin 2014 ja Iahella edellisten viiden vuo-
den keskiarvoa (keskimaarin 477 kauppaa vuodessa). Eniten kauppoja
tehtiin Espoossa 237, ja vahiten Kauniaisissa, 11 kauppaa. Helsingissa
kauppoja tehtiin 66 ja Vantaalla 159.

Vuoden 2016 syyskuun loppuun mennessa seudulla oli toteutunut 396
kauppaa, mika on noin 13 % enemman kuin vuoden 2015 syyskuussa
ja 30 % enemman kuin vuoden 2014 syyskuussa.
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Paakaupunkiseudun pientalotonttien keskihinta on syyskuun 2016 tilan-
teen perusteella hieman laskusuuntainen, aluekohtaisten muutospro-
senttien keskiarvo on -2,4 % vuoden 2015 vastaavaan ajankohtaan
verrattuna. Reaalihinnat ovat hieman laskusuunnassa Espoossa ja
Vantaalla vuodesta 2012 lahtien, Helsingissa hintojen nousu tasoittui
vuonna 2010 ja vuonna 2016 oli laskua.

Tammi-syyskuussa 2016 pientalotontista on Helsingissa maksettu kes-
kimaarin 1 052 euroa, Espoossa 962 euroa, Kauniaisissa 888 euroa ja
Vantaalla 620 euroa rakennusoikeuden kerrosneliometrilta.

Koska kerrostalotonttien hinnoista ei ole saatavana riittavasti tilastolli-
sesti edustavia ja kattavia hintatilastoja, lasketaan niiden hinnat kaava-
maisesti vahentamalla pientalotonteille maaritellysta enimmaishinnasta
20 prosenttia.

Periaatteet kohtuullisen hinnan maarittelemiseksi

Tonttimaan hinta paakaupunkiseudulla on noussut 2000-luvulla aina
vuoteen 2015, paikoin melko paljonkin. Tonttimaan ARA-hintoja on
vastaavana aikana tarkistettu maltillisesti, joten ero markkinahintoihin
on kasvanut. Vuodelle 2016 hyvaksytyt, pientalotonttien hintatilaston
pohjalta lasketut ARA-enimmaishinnat ovat olleet noin 40 - 50 % vas-
taavista markkinahinnoista.

Keskeisena pyrkimyksena on ollut se, etta keskeisilla ARA-tuotannon
alueilla tonttien hintataso sailyy kohtuullisena suhteessa kaypiin hintoi-
hin ja takaa silta osin ARA-tuotannon edellytykset hyvin saavutettavis-
sa olevilla alueilla.

Tarkistuksia on kuluneina vuosina tehty hintakayrien sijaintiin alueilla,
jotka sijaitsevat merkittavien uusien raideliikenteen yhteyksien laheisyy-
dessa, joilla kaavoitus ja asuntotuotanto ovat olleet vilkkaita ja joilla
kaypa maan hinta on noussut keskimaaraista enemman. Tarkistusten
hintavaikutukset ovat olleet paikallisia ja kohdistuneet vuoden 2016 eh-
dotuksessa Lansimetron varteen Matinkylaan saakka ulottuvalle osuu-
delle ja vuoden 2015 ehdotuksessa Keharadan varteen painottuen sen
itdiseen osuuteen paaradan laheisyydessa.

Eraiden hintakayrien sijainnin tarkistaminen

Vuodelle 2017 on tehty Keharadan vaikutusalueella hintakayrien 1, 1l ja
[l sijaintiin tarkistuksia siirtamalla kayria vuoden 2016 sijaintiin verrattu-
na ulommaksi.

Tarkistusten hintavaikutukset kohdistuvat Tikkurilan, Aviapoliksen ja Ki-
viston asemien laheisyyteen. Jossakin maarin siirron heijastusvaikutus
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ulottuu ymparoaiville alueille Kuninkaantammeen, Laaksolahteen ja Lin-
tuvaaraan, joiden ARA-enimmaishintataso on niin ikdan jaanyt keski-
maaraista kauemmaksi markkinahintatasosta.

Koska kayrakohtaiset enimmaishinnat eivat muutu, jaa paikallisten hin-
tavaikutusten heijastuminen seudun keskimaaraisiin hintoihin vahaisek-
si. Muutosten vaikutus koko seudun keskimaaraiseen ARA-enimmais-
tonttihintatasoon on noin 2 %.

Enimmaishinnat ja soveltamisohjeet
Vuonna 2017 sovelletaan samoja enimmaishintoja kuin vuonna 2016.

Myos hintapaatoksen soveltamisohjeet sailyvat ennallaan.
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