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Vuokrattujen erillispientalotonttien vuokrasopimusten uusimisen yleiset
vuokrausperiaatteet
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Esitetaan kaupunginhallitukselle hyvaksyttavaksi erillispientalotonttien vuokrasopimusten
uusimistilanteissa kaytettavat yleiset periaatteet.

Erillispientalotonteilla tarkoitetaan tissa yhden ja kahden asunnon tontteja, jotka on vuokrattu
yksityishenkil6ille tai asunto-osakeyhtidille. Uusimistilanteessa vanhaa vuokrasopimusta ei jatketa, vaan
paattyvien vuokrasopimusten tilalle solmitaan uudet vuokrasopimukset. Kaytidnndssa tama eroaa uusien
vuokratonttien luovuttamisesta siten, etta tontilla sijaitsee vuokralaisen omistamia rakennuksia ja
vuokralainen on hallinnut tonttia ennestaan.

Kaupungilta vuokrattuja pientalotontteja on noin 450 kappaletta. Taman maaomaisuuden yhteenlaskettu
arvo on noin 50 miljoonaa euroa. Useimmissa sopimuksissa vuokra-ajat ovat olleet 50 vuotta ja
ensimmaiset vuokrasopimukset paattyvat vuonna 2023. Vuonna 2023 paattyvissa sopimuksissa on ehto,
jonka mukaan kaupunki on velvollinen tiedottamaan vuokrasopimusten uusimisesta ja uusista
vuokrausehdoista kolme vuotta ennen sopimusten paattymista. Nain ollen nyt on ajankohtaista paattaa
vuokrasopimusten uusimisperiaatteet.

Kiinteiston omistusoikeus on pysyva oikeus. Maanvuokraoikeus sen sijaan ei ole. Vaikka vuokratontilla
sijaitseekin vuokralaisen omistamia rakennuksia, niin maanvuokralain perusteella asuntotontin
vuokraoikeus on aina maaraaikainen. Taltd osin maanvuokralaki turvaa maanomistajalle kuuluvia
oikeuksia ja vuokra-ajan paatyttyd maanomistajalla on mahdollisuus tarkistaa tontin vuokrataso seka
sopimuksen muut ehdot tai halutessaan myds ottaa alue omaan hallintaansa ja kehittda tontin
maankayttoa.

Tuottajamuotoisten tonttien, jotka on vuokrattu asunto-osakeyhti6ille tai vuokra-asuntoyhtidille,
vuokrasopimusten uusimisperiaatteet on paatetty jo aikaisemmin. Kaupunginhallitus 28.5.2018 § 24
paatti, ettd tuottajamuotoisten asuntotonttien vuokrasopimuksien uusimistilanteissa:

a) vuokratontin kehitysmahdollisuudet ja asemakaavan ajantasaisuus tarkistetaan ennen
vuokrasopimuksen uusimista,

b) vuokratontin kehitysmahdollisuuksista riippuen voidaan vuokra-alueen kokoa muuttaa tai
olla luovuttamatta aluetta uudelleen, ja

c) kaytetaan luovutushetkelld voimassa olevia kaupungin paattamia luovutusperiaatteita.

Erillispientalotonttien vuokrasopimuksia on tehty vuosien ajan, joten vuoden 2023 jalkeen
vuokrasopimuksia paattyy vuosittain vaihteleva maara. Kaupungilla tulee olla selkeét ja yhtenaiset
periaatteet vuokrasopimusten uusimistilanteissa, jotta vuokralaisia, joiden vuokrasuhteet paattyvat eri
vuosina, kohdeltaisiin tasavertaisesti.

Kaupunginvaltuusto 18.6.2018 § 9 hyvaksyi Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset.
Vuokrasopimusten uusimistilanteissa kdytettavien periaatteiden on syyta toimia yhteen my6s nadiden
linjausten kanssa ja kaupungin on tasapuolisuusvaatimuksen vuoksi kohdeltava vuokralaisia
tasavertaisesti, oli sitten kyseessa paattyneen vuokrasopimuksen uusiminen tai uuden
vuokrasopimuksen solminen.
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Vanhoja vuokrasopimuksia uusittaessa on lahtokohtaisesti toimittava kaupungin yleisten
vuokrausperiaatteiden mukaisesti. Silla perusteella, ettd vuokralainen on pitkdan hallinnut tonttia, ei
vuokralaisen pitaisi saada muihin asukkaisiin ndhden taloudellista etua. On my6s huomioitava, etta
kaupungin maaomaisuus ja siitd saatava hy6ty kuuluu kaikille vantaalaisille ja kaupungin tehtaviin kuuluu
omistamansa maaomaisuuden tarkoituksenmukainen ja kaupungin ja sen asukkaiden edun mukainen
maanhallinta ja kehittdminen. Maanvuokran subventointi merkitsisi epasuoraa tulonsiirtoa kaupungilta
vuokratontilla asuvien asukkaiden hyvaksi.

Tonttien kdypa vuokrataso
Kaupunginvaltuuston hyvaksymassa maa- ja asuntopoliittisissa linjauksissa todetaan, etta
pientalotonttien vuosivuokran laskemisen perustana kaytetaan tontin kdypaa arvoa.

Vantaalla rakennusmaan arvo on noussut huomattavasti vuosikymmenten aikana, joten kaypa
vuokrataso on monelle vuokralaiselle epamieluisa muutos ja usein vuokralaiset kiinnittavat huomiota
siilhen, ettd moninkertaiseksi vanhaan vuokraan verrattuna nouseva vuokra ei ole kohtuullinen tai etta
vuokran nousu ylipaataan ei ole kohtuullinen. On kuitenkin syyta huomioida, etta vuokrankorotusten
suuruus johtuu nykyisen vuokran pienuudesta, eikd uuden vuokratason kohtuuttomuudesta. Asiassa on
myo6s hyva muistaa, ettd vuokratontit ovat kaikkien vantaalaisten omaisuutta ja vuokratontin maapohjan
arvonnousu kuuluu maanomistajalle eika vuokraoikeuden haltijalle.

Kaupungilta aikoinaan tontin vuokranneet vuokralaiset ovat nauttineet kohtuullisesta tai hyvin alhaisesta
vuokratasosta jo vuosikymmenten ajan. Samalla vuokralaiset ovat saaneet oikeuden pitaa rakennuksiaan
arvokkailla tonteilla ja etuoikeuden tonttien uudelleen vuokraamiseen. Vuokralaisten ei ole tarvinnut
maksaa vuokra-aikana kiinteistéveroa maapohjasta eika tontin rahoitukseen liittyvia kuluja, toisin kuin
niiden, jotka ovat ostaneet tontin omaksi. Vanhimmissa vuokrasopimuksissa vuokran maara kdypaan
vuokraan verrattuna on nimellinen ja pahimmillaan jopa kiinteistéveroa alhaisempi.

Vanhojen vuokratonttien uusi vuokrataso tulee maaritella samoin periaattein kaupungin muutoin
luovuttamien asuintonttien kanssa, jotta asukkaita kohdeltaisiin yhdenvertaisesti. Jos vanhat vuokratontit
vuokrattaisiin alle kdyvan hinnan, kaupunki suosisi ndiden tonttien asukkaita verrattuna muun
tontinluovutuksen kautta luovutettujen tonttien asukkaisiin. Maanvuokran alentamisella ei saavuteta
pidemmalla tahtaimelld asumiskustannuksia alentavaa vaikutusta, koska alhainen maanvuokra
padomittuu ajan my6ta asuntojen myyntihintoihin. Asuntoa myytaessa myyja voi siis pyytaa asunnosta
enemman kauppahintaa, koska asunnon asumiskustannukset (maanvuokra) on alhainen. N&in
maanvuokran alentamisesta saatava hy6ty ajan my6ta menetetaan ja alhaisesta maanvuokrasta saatava
etu siirtyy asunnon nykyiselle omistajalle. Edullisen vuokratontin tuottama etu tuloutuu siis Iahes
kokonaisuudessaan asunnon myyijalle eika suinkaan siirry asunnon mukana edelleen sen tulevalle
ostajalle. Maanvuokrien alentamisesta hyotyisivat siis kdytanndssa vain asuntojen nykyiset omistajat.

Lisaksi alennus kohdistuisi tulo- ja varallisuustasosta riippumatta tasaisesti kaikille vuokralaisille. Myo6s
varakkaat, tukea tarvitsemattomat asukkaat, saisivat siten vastaavan tuen kuin pienituloiset, joka olisi
kaytannossa kaupungin muiden asukkaiden maksama. Kyseessa olisi myos ylimaardinen asumistuen
muoto. Kansaneladkelaitos voi myéntaa perustoimeentulotukea asumismenoihin, joihin voidaan
huomioida kohtuullisen suuruisina omakotitalon valttdmattomat hoitomenot, johon myos tontin vuokra
luetaan. Yleisen asumistuen asumismenoiksi ei sen sijaan tontin vuokraa hyvaksyta. Yleisen asumistuen
omakotitalon asumismenoiksi voidaan hyvaksya lainojen (asunnon hankinta ja perusparantaminen)
korkoja ja muita omakotitalon hoitomenoja (esim. vesimaksut, lammitys).
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Tuottotavoite ja vuokratarkistus

Suomessa seka julkisoikeudelliset etta yksityiset toimijat kdyttavat maanvuokraustoiminnassa hyvin
yleisesti 4 - 6 %:n tuottovaatimusta, mikd on my6s oikeuskaytannossa vakiintuneesti hyvaksytty.
Maanvuokrasopimukset tehdaan yleensa pitkaksi ajaksi (40-50 vuotta), jolloin myds tuottovaatimus on
asetettava sellaiseksi, ettd se antaa kohtuullisen tuoton pitkalld (kymmenien vuosien) ajanjaksolla.
Kaupungin perima maanvuokra on tuottoa kaupungin maaomaisuuteen sitoutuneelle pddomalle, jonka
arvo ndiden vuokratonttien osalta on noin 50 miljoonaa euroa. Maanvuokraa ei voida yksipuolisesti
muuttaa eikd maanvuokraus ole riskitonta. Jos kiinteistdjen arvot nousevat vuokrakauden aikana rajusti,
kaupungin riskina on, ettd vuokrakauden alussa sovittu vuokra jaa vuokrakauden kuluessa pieneksi
suhteessa tontin kulloiseenkin todelliseen arvoon. Taman vuoksi esitetdan maanvuokrasopimusten
tarkistamista kdypaan arvoon puolessa valissa sopimuskautta. Tall6in maanvuokra sailyisi ajanmukaisena
nykyista paremmin ja valtyttaisiin prosentuaalisesti suurilta vuokrannousuilta vuokrasopimusten
paattyessa.

Vantaalla 4 %:n nimellinen tuotto lasketaan nykykdaytannén mukaan vain tontin vuokraushetken arvosta,
jolloin ajan mittaan tonttien arvon noustessa kaupungin tontista saatava tuotto laskee. Talla hetkella
Iahiaikoina paattyvien maanvuokrasopimusten vuokratuotto on alhainen. Riskin vahentamiseksi tonttien
maanvuokrat tulee [aht6tilanteessa maaritelld vastaamaan kdypaa tasoa. Kaupungin kdyttama 4 %:n
tuottovaade ei ole kohtuuton, ottaen huomioon edelld mainittu erittdin pitkiin maanvuokra-aikoihin
liittyva maanomistajan riski.

Muut sopimusehdot

Myds muut luovutusperiaatteet tulee vuokrasopimusten uusimistilanteessa olla samanlaiset, kuin
muissa vastaavissa tontinluovutuksissa lukuun ottamatta tontin rakentamiseen liittyvia velvoitteita.
Uusimistilanteissa on myos tarkoituksenmukaista tarjota pitkda vuokra-aikaa, koska se edesauttaa
rakennusten korjaushankkeiden tai uusien rakennusten lainoittamista.

Taydennysrakentaminen ja purkava saneeraus

Ennen vuokrakauden paattymistd on tarkoituksenmukaista tarkistaa asemakaavan ajantasaisuus seka
taydennysrakentamisen mahdollisuudet, koska alueen maankaytt6 sidotaan vuosikymmenien ajaksi.
Useimmiten pientalotonttien vuokrasopimukset ovat tehty 50 vuodeksi. Sopimusten tekohetkell3
Vantaan kaupunkirakenne ja maankayton tavoitteet ovat olleet oleellisesti erilaiset verrattuna
nykytilanteeseen. Alueet on kaavoitettu menneina vuosikymmenina useimmiten hyvin valjasti ja osa
vuokratonteista on rakennettu tehottomasti.

Uudessa yleiskaavassa ei olla avaamassa juurikaan uusia asuinalueita. Kaupunki pyrkii edistimaan
vanhojen alueiden tdydennysrakentamista, jolla tarkoitetaan esimerkiksi uuden talon rakentamista
samalle tontille vanhemman talon viereen. Taydennysrakentaminen on merkittava keino
kaupunkirakenteen eheyttamisen kannalta seka taloudellisesti jarkevaa, koska alueen kunnallistekniikka
on jo valmiiksi rakennettu. Tontin arvoon vaikuttaa oleellisesti rakennusoikeuden maara ja jos tontin
rakennusoikeus kaavamuutoksella kasvaa, niin siitd saatava hyoty kuuluu maanomistajalle eika
vuokraoikeuden haltijalle. Edelld mainittujen seikkojen takia vuokratontin kehitysmahdollisuudet on
selvitettava ennen uuden vuokrasopimuksen tekemista.

Tontin kehitysmahdollisuuksien tarkistaminen on tehtava hyvissa ajoin ennen vuokrasopimuksen
paattymista, koska mahdollinen asemakaavan muutostyo voi kestda useita vuosia. Kaavamuutoksen
ansiosta voi olla mahdollista jakaa vanha vuokratontti ja rakentaa uudelle tontille uudiskohde. Mikali
vuokratontti on tehottomasti rakennettu, rakennukset huonokuntoisia ja tontin kehittaminen edellyttaa



< Vantaa

rakennusten purkamista, on kaupungin tapauskohtaisesti arvioitava, onko kaupungin edun mukaista
tehda uutta vuokrasopimusta. Vuokratontin maan arvo kaavamuutoksen jalkeen voi olla moninkertainen
verrattuna silld olevaan vuokralaisen omistamaan rakennukseen.

Vuokrasopimusten uusimisesta paatettiessa on tdydennysrakentamisen ja purkavan saneerauksen
mahdollisuudet arvioitava aina tapauskohtaisesti ja sen perusteella paatettdva vuokrasopimuksen
uusimisesta. Paatosta tehtiessa on otettava huomioon myos asukkaiden kannalta vaikea tilanne, mikali
maanvuokrasopimusta ei jatketa ja vuokralaisen omistamat rakennukset joudutaan lunastamaan.
Tallaisissa tilanteissa kynnyksen olla uusimatta vuokrasopimusta tulee olla korkea, mutta joissakin
tilanteissa se on kaupungin kannalta perusteltua ja maanomistajan laillinen oikeus.

Muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta kaupungin tekemissa asuntoalueen vuokrasopimuksissa on
ehto, jonka perusteella kaupunki lunastaa vuokrasuhteen paattyessa vuokralaisen rakennukset, jos
vuokraamista ei jatketa. Lunastuskorvausta maksetaan tall6in 60 % rakennusten rakennusteknisesta
arvosta.

Yleisten luovutusperiaatteiden lisaksi uusiin maanvuokrasopimuksiin voidaan tarpeen mukaan sisallyttaa
my0s tonttikohtaisia lisdehtoja.

Tiedottaminen

Kaupungin vuokratonttien uusimisperiaatteiden on oltava vuokralaisten ja kaupungin asukkaiden
yleisessa tiedossa hyvissa ajoin, jotta vuokralaisille ja asukkaille jaa riittdvasti sopeutumisaikaa uuteen
vuokratasoon. Epatietoisuus ja liika luottavaisuus vuokratontin edullisesta hintatasosta voi my6s johtaa
tilanteisiin, jossa vuokratontilla oleva asunto ostetaan olettaen, ett3 tontin vuokra tulee jatkossakin
olemaan poikkeuksellisen alhainen ja asunnosta maksetaan ylihintaa. Jilkeenpain, vuokratason
noustessa, tillaiset tilanteet ovat asukkaalle hyvin vaikeita.

Vantaan kaupungin hallintosdannén 10. luvun 2 §:n 7. kohdan (kaupunkisuunnittelulautakunnan
tehtavat ja paatosvalta) mukaan kaupunkisuunnittelulautakunta paattaa asemakaavoitetulla alueella
sijaitsevien yhden tai kahden asunnon tonttien myymisesta ja vuokraamisesta kaupunginhallituksen
vahvistamien yleisten luovutusperiaatteiden ja -ehtojen mukaisesti. Nain ollen kaupunginhallitus on
toimivaltainen paattamaan erillispientalotonttien yleisista luovutusperiaatteista.

Kaupunkisuunnittelulautakunta 6.5.2019 § 24
Kiinteistojohtajan esitys:

Paatetaan esittaa kaupunginhallitukselle, etta erillispientalotonttien vuokrasopimuksien
uusimistilanteissa

a) vuokratontin kehitysmahdollisuudet ja asemakaavan ajantasaisuus tarkistetaan ennen
vuokrasopimuksen uusimista,

b) vuokratontin kehitysmahdollisuuksista riippuen voidaan perustellusta syysta vuokra-alueen
rajoja muuttaa tai olla luovuttamatta vuokratonttia uudelleen,

c) noudatetaan liitteessa mainittuja luovutusperiaatteita.

Paitos:

Hyvaksyttiin esitys.



< Vantaa

Kaupunginhallitus 20.5.2019 § 18

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan, etta erillispientalotonttien vuokrasopimuksien uusimistilanteissa

a) vuokratontin kehitysmahdollisuudet ja asemakaavan ajantasaisuus tarkistetaan ennen
vuokrasopimuksen uusimista,

b) vuokratontin kehitysmahdollisuuksista riippuen voidaan perustellusta syysta vuokra-alueen
rajoja muuttaa tai olla luovuttamatta vuokratonttia uudelleen ja

c) noudatetaan liitteessd mainittuja luovutusperiaatteita.

Paatos:

Paatettiin yksimielisesti jattaa asia poydalle seuraavaan kokoukseen.

Kaupunginhallitus 3.6.2019 § 18

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetdan, etta erillispientalotonttien vuokrasopimuksien uusimistilanteissa

a) vuokratontin kehitysmahdollisuudet ja asemakaavan ajantasaisuus tarkistetaan ennen
vuokrasopimuksen uusimista,

b) vuokratontin kehitysmahdollisuuksista riippuen voidaan perustellusta syysta vuokra-alueen
rajoja muuttaa tai olla luovuttamatta vuokratonttia uudelleen ja

c) noudatetaan liitteessd mainittuja luovutusperiaatteita.

Paatos:

Paatettiin yksimielisesti jattaa asia poydalle seuraavaan kokoukseen.

Kaupunginhallitus 17.6.2019 § 17

Maankayton, rakentamisen ja ympariston toimialan apulaiskaupunginjohtajan esitys:
Paatetaan, etta erillispientalotonttien vuokrasopimuksien uusimistilanteissa

a) vuokratontin kehitysmahdollisuudet ja asemakaavan ajantasaisuus tarkistetaan ennen
vuokrasopimuksen uusimista,

b) vuokratontin kehitysmahdollisuuksista riippuen voidaan perustellusta syysta vuokra-alueen
rajoja muuttaa tai olla luovuttamatta vuokratonttia uudelleen ja

c) noudatetaan liitteessd mainittuja luovutusperiaatteita.

Paatos:

Paatettiin palauttaa asia valmisteluun.

Liite:

- vuokrasopimusten uusimistilanteessa vuokrattavien erillispientalotonttien
luovutusperiaatteet

Taytantéonpano: Maankayton, rakentamisen ja ymparistdn toimiala

Muutoksenhakuohje: 1. Oikaisuvaatimus

Lisatiedot:
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