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Esitetään oikaisuvaatimuksen hylkäämistä koskien erillispientalotonttien vuokrasopimusten uusimista 
Korsossa.
 
Vantaan kaupunki omistaa Korsosta Kulomäen alueelta 30 erillispientalotonttia, joiden 
maanvuokrasopimukset päättyvät 31.12.2023.

Kiinteistöjohtaja 14.2.2020 § 22 päätti, että nykyisen vuokrakauden päätyttyä kaupunki vuokraa tontit 
Kulomäen vuokraoikeuden haltijoille kaupunginhallituksen 9.9.2019 § 20 päättämin ehdoin. Samalla 
kiinteistöjohtaja päätti, että Kulomäen tonttien vuokraoikeuden haltijoilla on mahdollisuus ostaa tontti 
itselleen käyvällä hinnalla. Ulkopuolinen arvioitsija on arvioinut Kulomäen tonttien käyvän arvon. 
Kaupunginhallitus 9.9.2019 § 20 on päättänyt vuokrattujen erillispientalotonttien vuokrasopimusten 
uusimisen yleiset vuokrausperiaatteet, joissa muun muassa todetaan, että tontit vuokrataan käyvällä 
hinnalla.  Kaupunginhallituksen päätöksessä on varsin kattavasti perusteltu uusia vuokrausehtoja.

Oikaisuvaatimuksessa on vaadittu kiinteistöjohtajan 14.2.2020 § 22 päätöksen kumoamista ja uudelleen 
tontin uuden vuokrahinnan / ostohinnan kohtuullistamista vedoten seuraaviin asioihin:

- Kulomäki kuuluu lentomelualueeseen,
- Kulomäen liikennemäärä on kasvanut ja se on tuottanut melu- ja muuta saastetta ympäristöön ja 

kiinteistöjen asukkaille,
- alueelle ei ole kaavoituksellisia kehityssuunnitelmia tiedossa.

Oikaisuvaatimuksessa on myös todettu, että tonttien lunastushintojen nostaminen vaikuttaa kiinteistön 
jälleenmyyntiarvoon alentavasti. Tältä osin voidaan todeta, että asunnon ostajan tulisi aina huomioida 
asunnon ostohinnassa asunnon sijoittuminen vuokratontille. Yleistäen, vuokratontille sijoittuvan 
asunnon hinnan tulisi olla selkeästi alhaisempi kuin vastaavan omistustontille sijoittuvan asunnon 
hinnan, koska vuokratontilla olevan asunnon hintaan ei sisälly tonttiosuutta, vaan se maksetaan 
vastikkeessa tai maanvuokrana kaupungille. Vuokrankorotuksilla ei pitäisi olla merkittävää vaikutusta 
asuntojen myyntihintoihin, mutta uusi maanvuokra hillinnee kuitenkin asuntojen hintojen nousua.

Kaupungin vuokraamien pitkäaikaisten maanvuokrasopimusten ehtona ja lähtökohtana on se, että 
kaupunki antaa vuokraoikeuden haltijalle mahdollisuuden, tämän niin halutessa, tehdä uusi 
pitkäaikainen maanvuokrasopimus kohteesta, jos maankäytössä ei ole tapahtunut tai ei ole 
tapahtumassa muutoksia, jotka estävät aiemman sopimuksen mukaisen maankäytön. Sopimusten 
uusiminen merkitsee sitä, että maanvuokrien suuruus kohoaa merkittävästi verrattuna siihen 
maanvuokrien tasoon, jota vuonna 2023 päättyvien pientalotonttien maanvuokrasopimusten 
vuokraoikeuden haltijat nykyisellään maksavat. 

Tontinvuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun varmistamiseksi maanvuokrasopimuksen päättyessä uusi 
maanvuokra tulee määrittää tasolle, joka vastaa nykyhinnoittelua. Se, että vanhojen vuokrasopimusten 
mukaisia vuokria ei uusittaessa määritettäisi yhdenvertaiselle tasolle muiden vuokraoikeuden haltijoiden 
kanssa, merkitsisi sitä, että vuokraoikeuden haltijoita kohdeltaisiin eriarvoisesti. maanvuokran 



alentaminen merkitsisi myös epäsuorasti tulonsiirtoa kaupungilta vuokratontilla asuvien hyväksi, mitä ei 
voida pitää perusteltuna, koska kaupungin maaomaisuus on kaikkien vantaanlaisten yhteistä omaisuutta.

Voimassa olevat vuokrasopimukset päättyvät 31.12.2023, jolloin vuokraoikeuden haltijan ja kaupungin 
välillä tehdään kokonaan uusi vuokrasopimus kaupungin yleisten vuokrasopimusehtojen mukaisesti. 
Koska kyse on uudesta vuokrasopimuksesta, vuokrasuhteessa noudatetaan uuden sopimuksen ehtoja 
myös vuokran määräytymisen osalta. Voimassa olevissa vuokrasopimuksissa kaupunki ei ole myöskään 
sitoutunut jatkamaan niitä edes soveltuvin osin entisin ehdoin. Myöskään vuokran määräytymistä ei 
yleisesti voida sitoa omakotitalojen hintojen kehitykseen. 

Usein vuokraoikeuden haltijat kokevat sopimusten uusimiseen liittyvän maanvuokran korottumisen 
kohtuuttomaksi. Asiassa on myös hyvä huomioida, että vuokrankorotusten suuruus johtuu nykyisen 
vuokran pienuudesta, eikä uuden vuokratason kohtuuttomuudesta. Korotuksen suuruudella ei siten ole 
vaikutusta sen arvioimisessa, onko ehdotettu uusi vuokrataso kohtuuton. Uusittavien vuosikymmeniä 
sitten tehtyjen maanvuokrasopimusten vuokrataso on nykyhetkellä erittäin alhainen ja vuokrat monilla 
tonteilla ovat lähinnä nimellisiä. Edullisimmat maanvuokrat eivät edes vastaa maapohjan kiinteistöveron 
määrää. Kaupungin nettotulo tällaisilta vuokratonteilta on siis negatiivinen, koska tontti on vuokralla eikä
omistustontti, josta maksettaisiin kiinteistöveroa.

Kaupunki on myös tarjonnut mahdollisuutta lunastaa tontin itselleen, joiden vuokrasopimus päättyy 
vuonna 2023.  Lunastusmenettely on kaupungin tarjoama lisäetu, jonka vuokraoikeiden haltija voi 
halutessaan käyttää. Lunastusta koskeva hinnoittelu (tontit myydään käypään hintaan) on kaupungin 
maapolitiikan mukainen. Hyvä on myös tiedostaa, että kaupungin aiemmin tarjoamat 
lunastusmahdollisuudet ovat olleet määräaikaisia. Se, että vuokraoikeuden haltija ei ole aiemmin 
reagoinut ja ryhtynyt toimenpiteisiin lunastaakseen tonttia, ei tarkoita sitä, että kaupunki ei voisi jatkossa
korjata tonttien lunastushintoja käyvän hinnan ja kaupungin maapoliittisten periaatteiden mukaisiksi tai 
olla edes tarjoamatta lunastusmahdollisuutta. Asiassa on myös hyvä muistaa, että vuokratontit ovat 
kaikkien vantaalaisten omaisuutta ja vuokratontin maapohjan arvonnousu kuuluu maanomistajalle eikä 
vuokraoikeuden haltijalle.

Maanvuokrasopimusten uusimisen valmistelun tueksi ja tonttien rakennusoikeuden yli- tai 
alihinnoittelun välttämiseksi, kaupunki on hankkinut ulkopuoliselta arvioitsijalta arvion Kulomäen 
tonttien käyvästä arvosta. Arviolausunnon lopputulos vastaa kaupungin näkemystä Kulomäen 
rakennusoikeuden arvosta rakennetuilla tonteilla.

Oikaisuvaatimuksessa ei ole esitetty mitään sellaista, jonka vuoksi tehtyä päätöstä tulisi muuttaa.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 12.5.2020 § 34

Kiinteistöjohtajan esitys: 
Päätetään hylätä oikaisuvaatimus esittelyosassa esitetyin perustein. 

Päätös:
Hyväksyttiin esitys. 

Liite:
- Oikaisuvaatimus (henkilötiedot peitetty)

Täytäntöönpano: Kiinteistöt ja tilat
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