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Ohjelma

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusiminen
Elena Lukkarinen, tonttiasiamies

« Maanvuokrauksen periaatteet

Miten pysakaointitontin vuokra maaritetaan?
Miten asuntotontin vuokra maaritetaan?
Mita tarkoittaa 10 vuoden siirtymaaika?
Miten valmistelu etenee?

Mita vuokralaisen tulee tehda?

Kysymyksia ja keskustelua

Sopimusten allekirjoittaminen, Anu Laukka, asiantuntija
Kysymyksia ja keskustelua



Tanaan paikalla

Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Kaupunkiympariston toimiala
Helsingin kaupunki

« Elena Lukkarinen, tonttiasiamies

« Anu Laukka, asiantuntija

« Miia Pasuri, asuntotontit-tiimin paallikko
* Timo Laiho, tontit-yksikon paallikko

« Heini Merikallio, asiantuntija

« |Ikka Aaltonen, arviointiasiantuntija

Sahkopostit: etunimi.sukunimi@hel.fi
Tilaisuuden juontaa Maija Mattila, viestinta
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Vuonna 2025 paattyvien
asuntotonttien
maanvuokrasopimusten
uusiminen

Elena Lukkarinen
tonttiasiamies, asuntotontit
Helsingin kaupunki



Maanvuokrasopimuksen uusimisen
lahtokohtia

 Tontit ovat helsinkilaisten yhteistd omaisuutta, jota kaupungin on
hallinnoitava kaikkia helsinkilaisia kohtuullisesti hyodyttavalla tavalla.

* Vuonna 2025 uusitaan noin 250 tontinvuokrasopimusta. Suurin osa on
asuntotontteja, ja noin 20 on pysakointitontteja.

« Uusi maanvuokrasopimus tehdaan niilla ehdoilla, jotka ovat kaytossa
vuokrasopimuksen uudistamishetkella.

« Tontin nykyisella vuokralaisella on etuoikeus tontin uudelleen
vuokraamiseen.

« Uusi vuokrasopimus on voimassa 50 - 60 vuotta kaupunginvaltuuston
vuokrausperiaatepaatoksen mukaisesti.



Yhdenvertaisuus

« Vanhat vuokrasopimukset ovat jopa vuosikymmenia vanhoja, joten maanvuokrat
ovat jaaneet huomattavasti jalkeen tonttien nykyarvoista ja uusien vastaavien
asuntotonttien maanvuokrista.

« Monilla tonteilla maanvuokra on vain nimellinen, alle tai sama kuin
KiinteistOverotaso, jos kyseessa olisi omistustontti

« Asuntotonttien yleinen arvonkohoaminen on elinkustannusindeksin
kohoamista voimakkaampaa.

« Tontinvuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi uusi vuokra
maaritetaan tasolle, joka heiljastaa kohtuudella nykyhinnoittelua.



Miten pysakointitontin
vUuokra maaritetaan?



Pysakointitontin vuokra

« Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt vuokrausperiaatteet 2.2.2022 (22 8)

« Vuokraan vaikuttaa tontin pinta-ala, elinkustannusindeksi, pysakadintitonttien
yksikkohinta (Helsingissa 1 e/m2) ja kaupungin tuottotavoite (5%).

EsimerkKki

Pysakaintitontin pinta-ala 3000 m?2
Elinkustannusindeksi 23,30 (kesakuu 2024)

Tontin laskennallinen arvo 3000 x 23,30 = 69 900 e
Maanvuokra 5 % laskennallisesta arvosta: 0,05 x 69 900 e =3 495 e



Miten asuntotontin
vuokra maaritetaan?



Miten asuntotontin maanvuokra
lasketaan?

Asuntotontin vuokraan vaikuttavat:
 Tontille rakennettu kerrosala (k-m?2)

« Kaupunginosan rakennusoikeuden yksikkohinta (euroa/k-mz?)

« Kaupungin tuottoprosentti. Helsingissa asuntotontin maanvuokra on 4 %
tontin laskennallisesta arvosta

* Elinkustannusindeksi

Tontin laskennallinen arvo = kerrosala x rakennusoikeuden yksikkdhinta
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Tontille rakennettu kerrosala

 Maanvuokraa maaritetaan tontille rakennetun kerrosalan perusteella.
« Kerrosalaan lasketaan tontin paakayttotarkoituksen mukaiset tilat
(asuintilat, liikketilat ja niihin liittyvat tilat kulkuineen)

Miten kerrosala maaritellaan?

« Kaupungin ulkopuolinen asiantuntija maarittelee talotyypin ja
rakennuksen kerrosalan rakennuslupapiirustuksista.

* Vuokralaisen tulee tarkistaa talotyyppi ja kerrosala ja lahettaa selvitys
kaupungille 31.10.2024 mennessal!

 Tarvittaessa tontilla voidaan jarjestaa katselmus
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Helsingin kaupunki, Kaupunkiympariston toimiala
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
Tontit -yksikkd/asuntotontit

MAANVUOKRAN PERUSTEENA OLEVIEN
KERROSALOJEN LASKENTAPERUSTEET
PERIAATEKAAVIO (OMAKOTITALO)

24.1.2019
1:150 (A4)

Rakennuksen kerrosalaan luetaan kerrosten alat ulkoseinien ulkopinnan mukaan
laskettuina ja se kellarikerroksen tai ullakon ala, johon on sijoitettu rakennuksen
paaasiallisen kayttotarkoituksen mukaisia tiloja.
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Kaupunginosan rakennusoikeuden
vksikkohinta

« Kaupunginosille maaritetaan maan kaypa arvo.
« Kaksi kaupungin ulkopuolista asiantuntijaa arviol maan kayvan arvon.
« Arviossa huomioidaan alueen tonttien markkinahinnat.
 Vertallutietoina kaytetaan vastaavien tonttien uudiskohteiden
vuokraushintoja.
« Kaupunki kayttaa asiantuntijoiden arvioista matalampaa arviota.

« Rakennusoikeuden yksikkOhinta maaritellaan eri talotyypeille.

« Uusittavien maanvuokrasopimusten rakennusoikeuden yksikkohinta
Helsingissa on noin 60 % alueen maan kayvasta arvosta.

« Kaupunginvaltuusto paattaa lopulliset rakennusoikeuden yksikkohinnat.
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Esimerkki asuntotonttien vuokran
laskemisesta

Tontin vuokraan vaikuttavat:

 Tontille rakennettu kerrosala

« Kaupunginosan rakennusoikeuden yksikkdhinta

« Kaupungin tuottoprosentti. Helsingissa asuntotontin maanvuokra on 4 %
tontin laskennallisesta arvosta.

Tontille rakennettu kerrosala 2 300 k-m2.
Rakennusoikeuden yksikkdhinta 570 e/k-m2.

Tontin laskennallinen arvo 2 300 x 570 = 1 311 000 e.
Maanvuokra 0,04 x 1 311 000 = 52 440 e vuodessa.
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Mita tarkoittaa 10
vuoden silirtymaaika?



Mita tarkoittaa 10 vuoden
siirtymaaika?

Vuokra nousee vuosittain niin, etta vuokralainen maksaa taysimaaraisesti
uutta vuokraa vasta 10 vuoden kuluttua sopimuksen alkamisesta.

1. vuosi 50 %
2. VUosi 55 %
3. vuosi 60 %
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Miten asian valmistelu
etenee?



Miten valmistelu etenee?

Kesa/syksy 2024
« Asuntotontin vuokralainen sai arvion tulevasta rakennusoikeuden yksikk6hinnasta

seka vuokran perusteena olevasta kerrosalasta.
« Pysakaintitontin vuokralainen sai arviolaskelman tulevasta tontinvuokrasta seka

tiedon tontin pinta-alasta.

Vuoden 2025 aikana:

« Kaupunginvaltuusto paattaa vuokrausperiaatteet (rakennusoikeuden yksikkohinta
ja vuokra-aika).

* Vuokralainen saa luonnoksen vuokrasopimuksesta.

 Asuntotontit-tiimin paallikko tekee viranhaltijapaatokset yksittaisten
vuokrasopimusten jatkamisesta.

« Kaupunki kutsuu vuokralaisen allekirjoittamaan vuokrasopimuksen kun
viranhaltijapaatos on lainvoimainen.

.



Mita vuokralaisen tulee
muistaa?



Mita vuokralaisen tulee muistaa?

 Tutustu huolellisesti infokirjeen liitteena olleeseen kerrosalalaskelmaan.
« Laheta selvitys viimeistaan 31.10.2024,
 Jos havaitset virheita kerrosalalaskelmassa
 Jos tontille on toteutettu paakayttotarkoituksen mukaista kerrosalaa,
joka el nay kerrosalakaaviossa (esimerkiksi ullakko tai varastotila on
muunnettu asuinkayttoon)

« Laheta mielipiteesi vimeistaan 30.9.2024

 Jos haluat esittaa mielipiteen rakennusoikeuden yksikkGhinnasta
kaupunkiymparistolautakunnalle
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Mihin lahetat selvityksen tai
mielipiteen?

« Kirjoita viestiin lahettajan yhteystiedot ja tieto siita, mita tonttia ilmoitus tai
mielipide koskee

« Laheta ilmoitus tai mielipide sahkopostiosoitteeseen: tontti@hel.fi

« Kirjoita sahkopostiin aiheeksi: "Vuonna 2025 paattyvien
maanvuokrasopimusten uusiminen”

 Tal laheta osoitteeseen:
Kaupunkiympariston toimiala
Maaomaisuuden kehittaminen ja tontit
Vuonna 2025 paattyvien vuokrasopimusten uusiminen

PL 58213, 00099 Helsingin kaupunki
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Lisatietoja
o verkkosivu: www.hel.fi/tontti/sopimukset
e tonttiasiamies Elena Lukkarinen, elena.lukkarinen@hel.fi
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