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Vuokrattujen pientalotonttien tarjoaminen vuokraoikeuden haltijoiden lunastettavaksi
vuonna 2017
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Esitetddn, ettd pientalotonttien vuokraoikeuden haltijoilla on mahdollisuus lunastaa tontti
omaksi.

Kaupungilla oli vuoden 2017 alussa vuokraamalla luovutettuja pientalotontteja yhteensa 439 kappaletta.
Vuokrataso vanhoissa maanvuokrasopimuksissa on jaanyt kauas tonttien kayvista arvoista, vaikka vuokrat on
sidottu elinkustannusindeksiin.

Kaupungilta vuokrattuja pientalotontteja on vuosina 1992-2016 tarjottu vuokralaisten lunastettaviksi.
Tarjouskierrokset ovat johtaneet yhteensa 405 tontin myyntiin. Vuosina 2006—-2016 on tontteja lunastettu
vuosittain muutamasta léhes kolmeenkymmeneen. Vuonna 2016 lunastettiin 3 tonttia. Lunastuksilla ei ole ollut
kovinkaan suurta merkitysta kaupungin talouteen enaa viime vuosina.

Ennen vuotta 2007 pientalotonttien vuokrasopimuksiin ei ole kirjattu tontinlunastusehtoja. Vuosien 2007-2011
aikana vuokrattujen pientalotonttien vuokraehtojen mukaan vuokramies on halutessaan voinut lunastaa tontin
omakseen kulloinkin voimassa olevalla myyntihinnalla. Vuodesta 2012 Idhtien pientalotontit on luovutettu
ainoastaan myymalla eikd vuokrausvaihtoehtoa ole ollut.

Lunastushinnat

Tonttihintojen nousu on tasoittunut koko padkaupunkiseudulla. Keskimaaradiset pientalotonttien hinnat ovat
laskeneet Vantaalla vuodesta 2015 vuoteen 2016 noin 5 prosenttia. Kaupunginosittaiset vaihtelut ovat todella
suuria. Joissain kaupunginosissa hinnat ovat kuitenkin nousseet vuoden 2015 hinnoista. Kehdradan vaikutus ja
Kivistdn alueen kehittyminen ovat nostaneet tonttihintoja paikallisesti. Lansi-Vantaalla pientalotonttien hinnat ovat
nousseet keskimaarin enemman kuin Itd-Vantaalla. Kaupunginosittaiset vaihtelut ovat kuitenkin suuria.

Vuodelle 2016 lunastushintoja korotettiin keskimaarin noin 3,7 prosenttia. Tatd ennen lunastushintoja korotettiin
vuonna 2011 noin 8,8 prosenttia. Korotuksista huolimatta lunastushinnat ovat paikoitellen jaaneet huomattavasti
jalkeen kayvista hinnoista. Edullisimmillaan lunastushinnat ovat olleet noin puolet tontin kayvasta arvosta, vaikka
alkuperdinen ajatus on ollut tarjota tontteja lunastettavaksi soveltuvin osin Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen paattamilla valtion tukemaan asuntotuotantoon soveltuvilla enimmaistonttihinnoilla (ARA-
hinnalla), joka on noin 80 % tontin kayvasta arvosta.

Vuokratonttien lunastushintojen tulee olla samaa tasoa kaupungin muutoin luovuttamien pientalotonttien kanssa ja
yhdenvertaisuusperiaate on huomioitava. Lunastushintojen tulee olla suhteessa kaypiin arvoihin tasavertaiset eri
kaupunginosissa. Niilld alueilla, joilla lunastushinnat ovat huomattavasti jaaneet jalkeen kayvistd hinnoista, tulevat
esitetyt korotukset olemaan huomattavia.

Vuokratonttien lunastushintojen laskentaperiaatteiden tulee olla tasavertaiset. Kaupungin yleisessa
tontinluovutuksessa seka vuosina 2007-2011 vuokrattujen tonttien lunastushinta on laskettu kayttden
asemakaavan mukaista rakennusoikeutta. Ennen vuotta 2007 vuokrattujen tonttien lunastushinta on aiemmin
laskettu pinta-alaperusteisesti ja varsinkin tonttien, jotka ovat pinta-alaltaan isoja ja tonttien, joilla on paljon
rakennusoikeutta, lunastushinta on ollut huomattavan edullinen. Lunastustonttien hinnoittelussa on syyta siirtya
kayttamaan tonttien asemakaavan mukaista rakennusoikeutta seka aluekohtaista rakennusoikeuden hintaa, joita
kdytetdan jo yleisesti kaupungin tontinluovutusprosesseissa.

Lunastushintoihin ei ole syyté tehda alennuksia, koska vuokralaisella on kuitenkin mahdollisuus jatkaa tontin
vuokraamista varsin edullisella vuokratasolla. Lunastusmahdollisuus on ylimaarainen kaupungin tarjoama
vaihtoehto vuokralaiselle. Vanhoja maanvuokrasopimuksia tulee lahivuosina paattymaan ja uudet vuokratasot
tulevat olemaan selvasti edellisid korkeampia. Mikali kaupunki haluaa helpottaa vuokrasopimusten uusimisvaiheessa
maanvuokralaisten asemaa, voidaan uusiin vuokrasopimuksiin siirtyessa kayttda porrastettua vuokraa.

Esityksessa on pyritty siiten, etta vuokratonttien lunastushinnat olisivat tasavertaisesmmat eri aikoina tehtyjen
vuokrasopimusten, eri kaupunginosien ja myds kaupungin tekemien uusien maanluovutusten suhteen. My6s
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kaupungin oikeudet maanomistajan nakokulmasta on pyritty turvaamaan. Maanvuokraajan nakdkulmasta
korotukset lunastushinnoissa ovat epamukavia, mutta lahtékohtaisesti lunastushinnan korotukset lahemmas kaypia
arvoja eivat voi olla kohtuuttomia, koska lunastus on kaupungin tarjoama ylimaarainen mahdollisuus vuokralaiselle.

Vuokratonttien lunastus ja tdydennysrakentaminen

Erityisen epakohdan lunastusmenettely muodostaa Vantaalla kdynnissa olevan tdydennysrakentamisen
edistamishankkeen kanssa. Hankkeen tavoitteena on ennestdaan rakennettujen pientaloalueiden laadukas
tiivistdminen ja kehittdminen. Taydennysrakentamisen edistamistd tarkastellaan erityisesti
joukkoliikennevydhykkeella ja tydhdn otetaan mukaan alueita, joilla rakennustehokkuusluku on alle e=0,30. Vanhat
vuokratontit ovat useimmiten pinta-alaltaan reilun kokoisia ja asemakaavaltaan tehottomia, joten ne voivat sopia
hyvin tdydennysrakentamiseen. Kaytdnndssa se voi tarkoittaa, etta vuokratontin haltija lunastaa kaupungilta tontin
edulliseen hintaa ja myy rakentamiskelpoisen tontinosan kayvalla hinnalla eteenpain. Tall6in
tdydennysrakentamisesta aiheutuva arvon nousu menee suoraan vuokratontin lunastajalle. Tastakin syysta
vuokratontteja ei ole syyta tarjota lunastettavaksi alihinnalla.

Poikkeukset asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden perusteella tehtavdan hinnoitteluun

Osalla vuokratonteista on poikkeuksellisen suuri tai pieni rakennusoikeus. Esimerkiksi pinta-alaltaan n. 600 m2
kokoisilla vuokratonteilla on kaavan mukaista rakennusoikeutta 300 k-m2. Mikali téllaiset tontit hinnoiteltaisiin
kaavan mukaisen rakennusoikeuden perusteella, niin niiden lunastushinnat olisivat kdypaa arvoa korkeammat.

Vastaavasti osalla vuokratonteista kaavan mukainen tehokkuusluku on hyvin pieni. Esimerkiksi korttelialueella voi
kaikilla tonteilla olla rakennusoikeutta asemakaavan mukaan 150 kerrosnelidmetrid, vaikka tonttien pinta-alat
vaihtelevat huomattavasti. Mikdli néma tontit hinnoiteltaisiin suoraan kaavan mukaisen rakennusoikeuden
perusteella, olisivat tontit samanhintaisia, vaikka niiden pinta-aloissa olisi suuriakin eroja. Lisdksi on syyta
huomioida, etta erityisesti pinta-alaltaan isot tontit soveltuvat hyvin tadydennysrakentamiskohteiksi, mika liséa niiden
arvoa.

Naista syista hinnoitteluun on syyta tehda poikkeus, koska muutoin tonttien lunastushinnat eivat ole yhdenvertaisia
suhteessa tonttien kaypiin arvoihin. Asemakaavan tehokkuudeltaan yli 0,3 tontit hinnoitellaan 0,3 tehokkuuden
perusteella ja alle 0,15 tontit hinnoitellaan 0,15 tehokkuuden perusteella.

Yrityspalvelut esittda, etta vuoden 2017 lunastushintoja korotetaan vuoden 2016 hinnoista ottamalla huomioon
alueilla toteutuneet kaupat. Keskimaarainen hintojen korotus vuoden 2016 lunastushintoihin verrattuna on noin
22 prosenttia. Tonttien lunastusmahdollisuudesta tiedotetaan vuokralaisille kaupungin Internet-sivuilla.

Kaupunkisuunnittelulautakunta on 13.2.2017 § 14 paattanyt esittda kaupunginhallitukselle vuokrattujen
pientalotonttien myymista vuokramiehille.

Apulaiskaupunginjohtajan esitys kaupunginhallitukselle on kaupunkisuunnittelulautakunnan esityksen
mukainen.

Kaupunginhallitus 27.2.2017 § 29

Maankdytdén, rakentamisen ja ympéristén toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Padtetdan myyda vuokrattuja pientalotontteja vuokramiehille seuraavasti:

1. LUOVUTUSHINTA

Vuokrattujen tonttien lunastushinta lasketaan kertomalla tontin asemakaavan mukainen rakennusoikeus
alueellisella kerrosnelidmetrihinnalla. Alueelliset kerrosneliémetrihinnat ovat:

10 Linnainen 650 euroa/k-m2
11 Hamevaara 650 euroa/k-m?2
12 Hameenkyla 550 euroa/k-m2
14 Varisto 550 euroa/k-m2
20 Askisto 450 euroa/k-m?2

23 Kivisto 650 euroa/k-m?2
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40 Ylastod 700 euroa/k-m2
64 Kuninkaala 600 euroa/k-m?2
65 Simonkyla 500 euroa/k-m2
67 Ruskeasanta 500 euroa/k-m2
70 Koivukyla 600 euroa/k-m?2
71 Ilola 500 euroa/k-m2
75 Paivakumpu 500 euroa/k-m?2
80 Matari 450 euroa/k-m2
81 Korso 350 euroa/k-m2
83 Metsola 450 euroa/k-m?2
86 Nikinmaki 450 euroa/k-m?2
94 Hakunila 450 euroa/k-m2
97 Kuninkaanmaki 500 euroa/k-m2

Mikali tontin tehokkuus (tontin asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden suhde tontin pinta-alaan) on yli 0,3,
kaytetaan tontin hinnoittelussa asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden sijaan rakennusoikeutta, joka saadaan
kertomalla tontin pinta-ala tehokkuusluvulla 0,3.

Mikali tontin tehokkuus (tontin asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden suhde tontin pinta-alaan) on alle 0,15,
kaytetdan tontin hinnoittelussa asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden sijaan rakennusoikeutta, joka saadaan
kertomalla tontin pinta-ala tehokkuusluvulla 0,15.

2. HINTOJEN VOIMASSAOLOAIKA

Luovutushinnat ovat voimassa 1.3.2017-31.1.2018. Vuokratontin lunastajan tulee ilmoittaa ostohalukkuutensa
31.12.2017 mennessa kaupungille.

3. MYYNTIPAATOS

Asumisasioiden paallikk® oikeutetaan myymaan vuokrattuja pientalotontteja vuokralaisten hakemusten mukaisesti
edelld esitetylla tavalla maaritellyilld myyntihinnoilla.

Késittely:

Merkittiin, ettd maankayton, rakentamisen ja ymparistdn toimialan apulaiskaupunginjohtaja vaihtoi asiakohdan
otsikosta sanan vuokramiesten kasitteeseen vuokraoikeuden haltijoiden.

Paatés:

Hyvaksyttiin esitys.

Tayténtéonpano: maankaytdn, rakentamisen ja ympariston toimiala
Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus
Lisatiedot: asumisasioiden paallikkd Tomi Henriksson, puh. 09 8392 2030

asuntoinsinddri Marja Hannikainen, puh. 09 8392 3355
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