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Vuosina 2023 ja 2024 paattyvat maanvuokrasopimukset:

Kysymyksia ja vastauksia

1. Montako maanvuokrasopimusta vuosina 2023-2024 uusitaan?

Helsingin kaupungin omistamien tonttien maanvuokrasopimuksia paattyy
vuosina 2023-2024 noin 60 tontilla. Paattyvista sopimuksista suurin osa
on omakaotitalotonttien sopimuksia. Sopimusten paattyessa lahtdkohtana
on, etté kaupunki tekee tonteista vuokralaisten kanssa uudet
vuokrasopimukset.

Kaupunki on yhteenséa noin 6 000 asuntotontin vuokranantaja. Kun
madraaikaisia sopimuksia uusitaan, valmistelussa pyritdan
tasavertaisuuteen, johdonmukaisuuteen ja kohtuullisuuteen. Isoja maaria
sopimuksia uusittiin edellisen kerran vuosina 2020-2021.

2. Kuka valmistelee uudet sopimukset ja niihin liittyvat paatokset?

Maanvuokrasopimusten uusimisen valmistelusta vastaa
kaupunkiymparistdn toimiala (maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -
palvelu).

3. Kuka paattad vuokrasopimusten uusimisesta?

Uusittavien maanvuokrasopimusten vuokran maarasta ja vuokra-ajasta
paattda Helsingin kaupunginvaltuusto. Ennen valtuustoa asiaa
kasittelevat kaupunkiympaéristdlautakunta ja kaupunginhallitus.

Muista vuokrausehdoista paattaa kaupunkiymparistélautakunnan
valtuuttama viranhaltija.

Maanvuokrasopimuksen uusiminen edellyttaa yhtiomuotoisilla
vuokralaisilla useimmiten sita, ettd asia viedaan yhtiokokouksen
paatettavaksi. TAman tulisi tapahtua hyvissé ajoin ennen uuden
maanvuokrasopimuksen allekirjoittamista.

4. Kuka allekirjoittaa uuden sopimuksen?
Helsingin kaupunki lahettda vuokralaisille aikanaan kutsun

maanvuokrasopimuksen allekirjoitustilaisuuteen. Maanvuokrasopimuksen
voivat allekirjoittaa vain henkil6t, joilla on oikeus edustaa vuokralaista.
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Yksityishenkil6t antavat tarvittaessa toisilleen edustusoikeuden
valtakirjalla.

Yhtiomuotoisilla vuokralaisilla edustusoikeus todennetaan useimmissa
tapauksissa kaupparekisteriotteelta, joten vuokralaisten tulisi tarkistaa
niiden ajantasaisuus. Valtuutus maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamiseen voi ilmeta myds yhtiokokouksen paatoksesta.

5. Missa aikataulussa sopimusten uusiminen etenee?

Tavoitteena on, etta kaupunginvaltuusto tekee kevatkaudella 2021
paatbksen sopimusten uusimisesta (vuokran maarasta ja vuokra-ajasta).

Tonttien uudet sopimusasiakirjat valmistellaan paatoksen mukaisesti, ja
uudet sopimusehdot lahetetddn kommentoitavaksi vuokralaisille. TAma
tapahtuu tontista riippuen aikaisintaan syksylla 2021 ja viimeistaan
vuoden 2022 aikana. Mikéali tontin maanvuokrasopimus paattyy vasta
vuoden 2023 lopussa, sopimusehtojen lahettdminen kommenteille voi
tapahtua myds vuoden 2023 aikana.

Kommenttikierroksen ja mahdollisen tonttikatselmuksen jalkeen tontin
uudesta sopimuksesta tehdaan viranhaltijapaatds. Tavoitteena on, etta
1.1.2023 paattyvien sopimusten osalta paatokset tehdaan vuosien 2021
ja 2022 aikana. Vuoden 2023 lopussa tai sitd myhemmin paattyvien
sopimusten osalta paatokset tehdaan viimeistaéan alkusyksylla 2023.

Paatoksen jalkeen Helsingin kaupunki lahettaa vuokralaiselle kutsun
maanvuokrasopimuksen allekirjoitustilaisuuteen.

6. Nouseeko vuokra? Miksi?

Vuosina 2023-2024 paattyvistd maanvuokrasopimuksista suuri osa on
tehty noin 50 vuotta sitten. Koska Helsingin seudun kiinteistojen
arvonnousu on ollut viime vuosikymmenina voimakasta, paattyvien
sopimusten mukaiset vuokrat ovat jaaneet osittain hyvin alhaisiksi
verrattuna nykyhetken kohtuulliseen maanvuokratasoon.

Tama tarkoittaa sita, ettd sopimuksia uusittaessa uudet maanvuokrat ovat
todennéakdisesti entisia vuokria merkittavasti korkeammat. Uusien
maanvuokrasopimusten vuokrat maaritetaan kuitenkin kaikissa
tapauksissa siten, ettd vuokrataso muodostuu kohtuulliseksi suhteessa
kunkin alueen kiinteistéjen markkinahintatasoon.

7. Mikd on meidan tonttimme uusi vuokra?

Taman yhteenvedon mukana on lahetetty tonttikohtainen arvio tulevasta
maanvuokrasta ja sen vaikutuksesta asumiskustannuksiin.
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Arviossa ei ole otettu huomioon elinkustannusindeksin kehitysta lokakuun
2020 jalkeen. Uusi maanvuokra sidotaan elinkustannusindeksiin, joten
toteutuva maanvuokra voi poiketa arviosta.

(Vuokraan voivat vaikuttaa myos vuokralaisen mahdollisesti toimittamat
lisatiedot koskien rakennettuja tiloja — ks. kysymys nro 12).

8. Miten uuteen vuokraan siirrytaan?

Kaupunkiymparistdn toimiala tulee esittamaan
kaupunkiymparistolautakunnalle, ettd uusittujen maanvuokrasopimusten
vuokrasta annetaan kymmenen vuoden siirtymaaika-alennus. Silla
helpotetaan asukkaiden sopeutumista uuteen vuokratasoon.

Tarkoituksena on, ettd uuden maanvuokrasopimuksen maanvuokrasta
peritdan sopimuksen ensimmaisena voimaantulovuotena 50 %, toisena
55 %, kolmantena 60 %, neljantena 65 % ja niin edelleen. Uusi
maanvuokra tulee siten tdysimaéaraisend voimaan vasta kymmenen
vuoden kuluttua uuden maanvuokrasopimuksen vuokra-ajan alkamisesta.

9. Mihin vuokra perustuu ja miten se lasketaan?

Esimerkki 1:

Esimerkki 2:

Helsingin kaupungin asuntotonttien vuosivuokra on 4 % tontin
laskennallisesta arvosta. TAma periaate on kaupunginvaltuuston
vahvistama (1.10.1980, asia 18).

Sopimuksia uusittaessa vuokraan vaikuttavat keskeisesti kaksi asiaa:

- paljonko tontille on rakennettu asumiseen (tai muuhun
paakayttotarkoitukseen) kaytettavia tiloja ja

- mika on rakennusoikeuden markkina-arvo alueella.

Kun rakennettu kerrosala (k-m?) kerrotaan rakennusoikeuden
nelibhinnalla, tuloksena saadaan tontin laskennallinen arvo.

Koskelassa sijaitsevalle tontille on rakennettu 200 k-m2 kokoinen
omakotitalo, jossa on 130 k-m? asumiseen tarkoitettuja tiloja. Loput tilat
ovat varasto-, autotalli- ja teknisia tiloja.

Koskelan alueen markkinahinnat huomioiden on méaaritetty, etta
maanvuokran perusteena oleva rakennusoikeuden hinta on 38 euroa/k-
m2, Tontin laskennallinen arvo on siten 97 763 euroa (kaavalla 130 x 38
euroa x elinkustannusindeksin pisteluku 19,79).

Tontin vuosivuokra on nelja prosenttia laskennallisesta arvosta eli 3911
euroa (laskukaavalla 97 763 x 0,04).

Kumpulassa sijaitsevalle tontille on rakennettu 1000 k-m2 kokoinen
kerrostalo, jossa on 900 k-m2 asumiseen tarkoitettuja tiloja. Loput tilat
ovat varasto-, autotalli- ja teknisia tiloja.
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Kumpulan alueen markkinahinnat huomioiden on maaritetty, etta
maanvuokran perusteena oleva rakennusoikeuden hinta on 29 euroa/k-
m2. Tontin laskennallinen arvo on siten 516 519 euroa (kaavalla 900 x 29
euroa X elinkustannusindeksin pisteluku 19,79).

Tontin vuosivuokra on nelja prosenttia laskennallisesta arvosta eli 20 661
euroa (laskukaavalla 516 519 x 0,04).

Maanvuokran laskentakaavassa kaytetaan pydristyssaantoja, joiden
vuoksi yksittaisen tontin maanvuokra voi vahaisesti poiketa ylla esitettyjen
esimerkkien mukaisesta lopputuloksesta.

10. Miten vuokran perusteena oleva kerrosala on maaritelty?

Sopimuksia uusittaessa maanvuokran perusteena kaytetaan tontilla
olevien rakennusten kerrosalaa. Kaytanténa on, etta maanvuokraa
peritddn vain rakennuksen paakayttdtarkoituksen mukaisista tiloista,
kuten asuin-, liike- ja toimistotiloista. Asuntotonteilla tama tarkoittaa, etta
esimerkiksi varasto-, autotalli- ja teknisista tiloista ei peritd maanvuokraa,
ellei niitd kayteta asumiseen (tai muuhun paakayttotarkoitukseen, kuten
liike- tai toimistotarkoitukseen). Myoskaan mahdollinen asemakaavasta
iimeneva kayttamaton rakennusoikeus ei vaikuta vuokraan.

Tama yhteenvedon mukana on lahetetty selvitys maanvuokran
perusteena olevasta kerrosalasta, johon on merkitty korostusvarilla
kerrosala, jota kdytetaan tontin uuden vuokran perusteena.

Helsingin kaupunki on teettanyt selvityksen rakennuspiirustusten pohjalta
ulkopuolisella asiantuntijalla. Laskelmassa on noudatettu normaaleja
kerrosalan laskentasaantdja ja maanvuokran maarittelyssa
tavanomaisesti noudatettuja kaytantoja.

11. Miten maanvuokran perusteena oleva rakennusoikeuden hinta on
maaritelty?

Kaupunki on tilannut kahdelta ulkopuoliselta asiantuntijalta arviot siita,
mika on rakennusoikeuden markkina-arvo kullakin alueella, jossa
sopimuksia uusitaan.

Jotta uusi vuokra olisi varmasti kohtuullinen, maanvuokra maéritetaan
kayttaen sitd asiantuntija-arviota, jonka mukainen rakennusoikeuden
markkina-arvon keskiarvo on kullakin alueella néista kahdesta arviosta
alhaisempi. Tasta alhaisemmasta arvosta tehdaan noin 40 % suuruinen
vahennys.

Maanvuokran perusteena kaytetaan siten rakennusoikeuden arvoa, joka
on noin 60 % kayvasta arvosta, ellei lainsaddannésta muuta johdu.
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Useimmat muut isot kaupungit kayttavat sopimuksia uusiessaan
maanvuokran perusteena kaypaa arvoa.

12. Miten tulee toimia, jos selvitys maanvuokran perusteena olevasta
kerrosalasta ja selvityksen pohjana oleva rakennuspiirustus ei vastaa
todellisuutta?

Maanvuokran perusteena oleva kerrosala on merkitty korostusvarilla
rakennuspiirustukseen, joka on lahetetty tdméan materiaalin liitteend.

Jos rakennuspiirustus ei vuokralaisen mielesta vastaa todellista tilannetta,
vuokralaisella on velvollisuus ilmoittaa asiasta vuoden 2021 loppuun
mennessa. limoittaa tulee esimerkiksi seuraavista tilanteista:

- muita kuin piirustuksessa varitettyja tiloja kaytetddn asumiseen

- varasto- tai autotallitiloja on muutettu asuintiloiksi (tai
like/toimistotiloiksi), mutta tehdyt muutokset eivét ilmene
rakennuspiirustuksista

- rakennukseen on rakennettu lisasiipi, joka ei nay piirustuksissa.

IiImoitukset toimitetaan osoitteeseen: Kaupunkiympéristdn toimiala,
maaomaisuuden kehittdminen ja tontit, PL 58213, 00099 Helsingin
kaupunki tai sdhkoisesti osoitteeseen tontti@hel.fi.

Asian viitteeksi tulisi merkita: "Vuosina 2023 ja 2024 paattyvien
maanvuokrasopimusten uusiminen”. limoituksesta tulisi selvita, milta osin
kaupungin toimittama selvitys/piirustus ei vastaa nykyista tilannetta.

limoitus voi johtaa muutoksiin tontin tulevassa maanvuokran tasossa.

Asiassa selvitetaan pitadko tehdyille muutoksille hakea taannehtivasti
rakennuslupa. Ehdot mahdollisesta rakennusluvan hakemisesta
sisallytetddn maanvuokrasopimukseen.

13. Onko tontin koolla vaikutusta vuokran maéarittelytapaan?

Osalla paattyvistd maanvuokrasopimuksista tontin vuokra on
vuosikymmenia sitten méaritelty tontin pinta-alan mukaan. Uusittavissa
sopimuksissa ndin ei nykyisin tehda, vaan vuokra maaritellaén sen
mukaan, kuinka paljon tontille on rakennettu kerrosalaa.

Tontin alhaisella tehokkuudella (rakennusoikeuden suhde tontin pinta-
alaan) saattaa kuitenkin olla yksittaistapauksissa vaikutusta tonttien
maanvuokran tasoon. Mahdollinen vaikutus maanvuokran tasoon koskee
kuitenkin vain tapauksia, joissa tontin tehokkuus on poikkeuksellisen
alhainen tai korkea verrattuna muihin saman tyyppisiin tontteihin ja niilla
sijaitseviin rakennuksiin.
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14. Voiko tontillemme tulla tdydennysrakentamista?

Helsingin kaupunki tahtaa tehokkaaseen maankayttoon ja
asuntotuotantoon. Vuokrasopimusten uusimisen yhteydessa kaupunki
selvittaa, onko tonteilla mahdollisuuksia tdydennysrakentamiseen.

Jos tdydennysrakentaminen osoittautuu mahdolliseksi, on yleensa
tarpeen laatia taydennysrakentamista koskeva asemakaavan muutos,
ellei sitd ole jo tehty. Kaava laaditaan maankaytt6- ja rakennuslain
mukaisesti vuorovaikutuksessa tontin ja alueen asukkaiden kanssa.

Jos tontille laaditaan tdydennysrakentamista koskeva asemakaavan
muutos, uuteen vuokrasopimukseen siséllytetdén sen toteuttamista
edellyttavat ehdot. Talla voi olla vaikutusta vuokra-alueen pinta-alaan.

Taydennysrakentamisessa noudatetaan kaupungin voimassa olevia
periaatteita ja niiden soveltamisohjeita. Naista Ioytyy lisétietoja osoitteesta
www.hel.fi/taydennysrakentaminen.

15. Mita tapahtuu, jos nykyinen tontti ei vastaa asemakaavaa?

Jos nykyinen tontti ei sopimuksen uusimishetkella vastaa ajantasaista
asemakaavaa, kaupunki tekee hakemuksen tonttijaosta, lohkomisesta ja
tontin rekisterdinnista ajantasaista asemakaavaa vastaavaksi.

Kaupunki velottaa mahdollisesta tonttijaosta, lohkomisesta ja
rekisterdinnista aiheutuvat kulut vuokralaiselta. Toimenpiteilla voi olla
vaikutusta vuokra-alueen pinta-alaan.

16. Millaisia ehtoja uuteen sopimukseen sisaltyy?

Vuokralaiset saavat omaa tonttiaan koskevat sopimusehdot
tutustuttavaksi ja kommentoitavaksi, kun yksittaisten sopimusten
valmistelu etenee. Vuokrausehdot maaritellaén niiden yleisten ehtojen ja
kaytantdjen mukaan, jotka ovat voimassa sopimuksen
uusimisajankohtana.

Tontinvuokralaisille on lahetetty tAmén yhteenvedon mukana tutustumista
varten asuntoalueen maanvuokrasopimuslomake (kiinteistélautakunnan
paatos 26.6.2007, 455 §8). Asuntoalueen
maanvuokrasopimuslomakkeessa on mukana erityisehtoja, joita
kaytetaan vakiintuneesti sopimuksia uusittaessa.

Maanvuokrasopimuksiin voidaan lisdtd myos tonttikohtaisia lisdehtoja,
kuten tonttia koskevia rasitteenluonteisia ehtoja, asemakaavaan
perustuvia ehtoja ja aiemman vuokrasopimuksen erityisehtoja.
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Asuntoalueen maanvuokrasopimuslomakkeessa olevat ehdot ovat
voimassa vuoden 2020 lopussa, ja niihin saattaa mydhemmin tulla
muutoksia, jos kaupunkiymparistdlautakunta niin paattaa. Uusittaviin
sopimuksiin siséllytetaan aina sopimuksen uusimisen ajankohtana
voimassa olevat ehdot.

17. Millaisia sopimusehtoja liittyy tilojen k&ytén muutoksiin ja
lisdrakentamiseen?

Uusiin maanvuokrasopimuksiin tullaan siséllyttdmé&éan ehdot, joiden
mukaan kaupungilla on oikeus korottaa maanvuokraa, jos vuokra-alueelle
toteutetaan asuin-, liike-, toimisto- tai muuta paakayttotarkoituksen
mukaista kerrosalaa enemman, kuin minka perusteella maanvuokra on
maanvuokrasopimuksia uusittaessa maaritetty.

Sopimuksiin sisallytetaan myds ehto, jonka mukaan kaupunki voi
takautuvasti peria lisimaanvuokraa, jos vuokrasopimuksen uusimisen
jalkeen ilmenee, etta tontilla sijaitsevissa rakennuksissa todellisuudessa
on enemman paakayttotarkoituksen mukaista kerrosalaa, kuin minka
perusteella maanvuokra on maanvuokrasopimuksia uusittaessa
maaritetty.

18. Kuinka pitkid uudet vuokrasopimukset ovat?

Kaupunginvaltuustolle tullaan esittamaan, ettd uusien
maanvuokrasopimusten vuokra-aika on noin 50 vuotta.

19. Jarjestetaanko tontillamme katselmus?

Taman materiaalin mukana on lahetetty rakennuslupapiirustuksiin
perustuva selvitys maanvuokran perusteena olevasta kerrosalasta, josta
ilmenee kaupungin ulkopuolisen asiantuntijan toimesta maaritetyt tilat,
joita kaytetadn tai voidaan kayttda asumiseen (tai muuhun
paakayttotarkoitukseen, kuten liike- tai toimistotarkoitukseen).

Jos tontinvuokralaisella on eridva ndkemys maanvuokran perusteena
olevasta kerrosalasta, ja asiaan liittyy epaselvyytta, tontilla voidaan
tarvittaessa jarjestaa katselmus. Ensimmaiset katselmukset jarjestetaan
aikaisintaan syksylla 2021.

20. Miten voi esittaa kysymyksia ja mielipiteita valmistelijoille ja paattajille?

Helsingin kaupunki jarjestéaa alkuvuonna 2021 asukastilaisuudet, joissa
keskustellaan ja kerrotaan sopimusten uusimisesta. Tilaisuudet ovat
kaikille avoimia, ja niissé ovat paikalla sopimusten valmistelusta
vastaavat asiantuntijat.
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Yksittaisten tonttien sopimusten uusimista valmisteltaessa sopimuksen
valmistelusta vastaava asiantuntija on yhteydessa vuokralaiseen
sopimuksen ehdoista keskustelemiseksi. Talléin vuokralainen voi myoés
esittad kysymyksié esimerkiksi maanvuokran perusteena olevasta
kerrosalasta ja esittda myos muita haluamiaan kysymyksia ja mielipiteita.

Vuokralaisilla on mahdollisuus esittaa myds virallisesti mielipiteensa
maanvuokrasopimuksen uusimista koskevassa asiassa. Kaikki kirjallisesti
9.3.2021 mennessa saadut mielipiteet saatetaan tiedoksi
kaupunkiymparistdlautakunnalle, ja ne voidaan julkaista asiaa koskevissa
paatosteksteissa tai esityslistojen liitteena.

Mielipiteet voi lahettda osoitteeseen: Helsingin kaupunki,
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit, PL 58213, 00099 Helsingin
kaupunki (tai séhkdisesti osoitteeseen tontti@hel.fi).

Asian viitteeksi tulisi merkita: "Vuosina 2023 ja 2024 paattyvien
maanvuokrasopimusten uusiminen”. Huolehdittehan, etta viestista
iimenevat mielipiteen esittajan yhteystiedot ja se, mita tonttia esitetty
mielipide koskee.

21. Misté saa lisétietoja?

Lisatietoja maanvuokrasopimusten uusimisesta saa osoitteesta
www.hel.fi/tontti/sopimukset seka asiantuntija Liisa Kujansuulta.

Yhteystiedot |6ydatte Tietoa maanvuokrasopimuksenne uusimisesta-
kirjeen lopusta.

Ystavallisin terveisin

Kaupunkiympariston toimiala
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