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Vantaan kaupunkitilalautakunnalle

Oikaisuvaatimus vuokratontin 92-14-11-16 kauppahinnasta
Viite: Viranhaltijapaatoés 17.9.2024 (VD/4411/10.00.02.00/2024)

Vantaan kaupunginhallitus on 13.3.2023 paattanyt, etta "Vantaan kaupunki tarjoaa
viiden vuoden valein erillispientalotonttien vuokraoikeuksien haltijoille maaraaikaista
mahdollisuutta lunastaa tontit itselleen kaypaan markkinahintaan”.

Kayvan markkinahinnan tulee olla todenndkéinen omaisuuden luovutushinta, joka
kaupan kohteesta vapailla markkinoilla saataisiin toisistaan riippumattomien
tahojen vélisessa kaupassa ilman pakkoa. Tarkemmin maariteltyna: "Markkina-
arvo on arvioitu rahaméaara, jolla omaisuuseran tai vastuun pitéisi arvopéaivana vaihtaa
omistajaa transaktioon halukkaiden ja toisistaan riippumattomien ostajan ja myyjan
valilla asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa asiantuntevasti,
harkitusti ja ilman pakkoa.” (IVS, Kansainvdliset arviointistandardit 2020 kohta 30.1,
Suomen Kiinteistoarviointiyhdistys ry)

Vuokratontin 92-14-11-16 kayvan markkinahinnan eli kauppahinnan tulee Vantaan
kaupunginhallituksen vuonna 2023 tekeman paatoksen perusteella olla vuoden 2024
todellisen hintatason mukainen. Hintaan ei saa vaikuttaa arvio tulevasta
hintakehityksesté alueella tai sellaisen kiinteiston hinta-arvio, joka ei vastaa
ominaisuuksiltaan tai sijainniltaan kyseessa olevaa tonttia. Tontin kayvan
markkinahinnan tulee perustua Variston alueen toteutuneiden tonttikauppojen
mukaiseen arvioon hinnasta.

Vantaan kaupungin tietopyynnon perusteella 4.6.2024 (VD/3600/07.01.07/2024)
lahettaman Variston alueen vuokratontteja koskevan arviokirjan mukaan
pientalotonttien kauppojen keskihinta vuosina 2018-2023 (Maanmittauslaitoksen
kauppahintarekisterin tietoihin ja Vantaan karttapalvelun kaavoitustietoihin perustuen)
on ollut Variston alueella 113 000 € eli AO-rakennusoikeuteen (192 k-m2) perustuen
vuokratontin 92-14-11-16 kauppahinnan tulisi olla 588€/k-m2.

Arviokirjassa vuokratontin 92-14-11-16 arvoksi on kuitenkin méaaritelty 700€/k-m2,
mika on otettu suoraan arviokirjasta myos Vantaan kaupungin viranhaltijan tekemaan
myyntipaatokseen kauppahinnan perusteeksi. Tama on jopa enemman kuin
arviokirjassa on todettu toteutuneiden tonttikauppojen mediaanihinnaksi Variston
alueella (674€/k-m2).

Vaadimme Vantaan kaupunkitilalautakuntaa oikaisemaan myyntipaatoksessa olevan
kauppahinnan vuokratontin 92-14-11-16 osalta vuosina 2018-2023 Variston alueella
toteutuneiden tonttikauppojen mukaiseen keskihintaan (588€/k-m2), mika vastaa
parhaiten kdypaa markkinahintaa Variston alueella vuonna 2024. Kaypa
markkinahinta ei vuoden 2024 hiljentyneessa markkinatilanteessa voi nousta yli
toteutuneiden pientalotonttien kauppojen mediaanihinnan (674€/k-m2), kuten
vuokratonttia 92-14-11-16 koskevassa myyntipaatoksessa on tapahtunut.



Oikaisuvaatimuksen liitteena on laajempi selvitys tonttien kayvan markkinahinnan
arvioinnista Variston alueella (Liite 1). Kyseinen liite on lahetetty Vantaan
kaupunginhallitukselle 20.8.2024 lahetetyn pyynnon yhteydessa. Liitteessa viitatut
muut asiaan liittyvat aineistot I6ytyvat Vantaan kaupungin asianhallintajarjestelmasta
(Asia: Variston alueen vuokratonttien lunastushinnat vuonna 2024,
VD/5911/10.00.02.00/2024).

Yhteyshenkilona vuokratonttia 92-14-11-16 koskevan oikaisuvaatimuksen osalta toimii

mutta pyydamme
lahettamaan vastauksenne tiedoksi sahkopostilla myds muille vuokratontin
92-14-11-16 haltijoille.
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Liite 1

Tonttien k&dyvan markkinahinnan arviointi Variston alueella

Vantaan kaupunginhallitus on 13.3.2023 péittanyt, ettd ”Vantaan kaupunki tarjoaa
viiden vuoden valein erillispientalotonttien vuokraoikeuksien haltijoille maaraaikaista
mahdollisuutta lunastaa tontit itselleen kaypadn markkinahintaan .

Kaupungin pyytamé kauppahinta ylittaa jaljempana selvitettavalla tavalla merkit-
tavasti ko. tonttien kdyvan arvon. Tdémén johdosta pyydamme, ettd kaupunki harkit-
see uudelleen kauppahinnan mé&araé ja laatii uuden arvion vuokratonttien kayvasta
markkinahinnasta ja/tai aloittaa neuvottelut Variston alueen vuokratontien haltijoiden
kanssa myyntihintojen hintatasosta.

Variston alueen vuokratontin haltijoille lahetetyissa kirjeissé (9.4.2024 ja 2.7.2024)
(Liite 2: Vantaan kaupungin Kirjeet) esitetyt tonttien lunastushinnat ylittavat merkitta-
vasti 2024 kayvat markkinahinnat Variston alueella. Kéyvan markkinahinnan tulee
olla todenndkdinen omaisuuden luovutushinta, joka kaupan kohteesta vapailla
markkinoilla saataisiin toisistaan riippumattomien tahojen valisessa kaupassa
ilman pakkoa.

Tontin kdypa markkinahinta tulee olla vuoden 2024 todellisen hintatason mukainen
koskien Variston alueen vuokratontteja mahdollisimman hyvin vastaavaa kiinteistoa.
Hintaan ei saa vaikuttaa esim. arvio tulevasta hintakehityksesté alueella tai sellaisen
Kiinteiston hinta-arvio, joka ei vastaa ominaisuuksiltaan tai sijainniltaan puheena ole-
via Variston tontteja. Tonttien kdyvan markkinahinnan tulee perustua Variston alueen
toteutuneiden tonttikauppojen mukaiseen arvioon hinnasta.

Neljélta tunnetulta kiinteistonvalitysyhtiolta (JY A Housing, SP-koti, Remax, ja OP-
koti) saatujen tietojen mukaan toteutuneet tonttikaupat 2020-luvulla on tehty Variston
alueella uusien ja rakentamattomien tonttien osalta hintaan 150-185 euroa/tonttinelio.
Talléin uuden ja rakentamattoman 640 m2:n tontin (yleisin tonttikoko Variston alueen
vuokratonttien osalta) todelliseksi kdyvéksi markkinahinnaksi tulisi noin 96 000-118
000 euroa. Téahan tietoon perustuen Variston alueen uusien ja rakentamattomien tont-
tien hinnan keskiarvo olisi 107 000 euroa. Kahdesta kohteesta kiinteistovélitysyh-
tioilta saadut tonttien arviokirjat ja kyseisten kohteiden kaupungilta saadun lunastus-
hinnan eroavaisuudet ovat selkeésti ndhtavissa (Liite 3.1 ja 3.2: JYA-Housing ja SP-
koti arviokirjat).

Variston alueen vuokratonttien osalta kyse on kuitenkin vuonna 1977 omakotitalojen
rakentamista varten luovutetuista tonteista, joilla sijaitsee 1970-luvulla rakennettuja
omakotitaloja. Nama tontit eivat ole kdyvan markkinahinnan arvioinnin osalta
ominaisuuksiltaan (esim. vanha kunnallistekniikka) rinnastettavissa uusiin ja ra-
kentamattomiin tontteihin. Edella mainittujen kiinteistovalitysyhtididen arvio 640
m2:n tontin hinnasta on naissa tapauksissa noin 110-125 euroa/tonttinelio eli yhteensa
noin 70 000—80 000 euroa.



Vantaan Maa- ja asuntopoliittiset linjaukset (10.10.2022) linjaavat pientalotonttien
hinnan méérityksesta seuraavaa:

“Pientalotontit omakoti- ja paritalorakentamiseen hinnoitellaan alueen kiinnosta-

vuuden ja hintatason sekd tonttien ominaisuuksien perusteella kayvan hinnan mu-
kaisesti. Pientalotonttien vuokrausvaihtoehto selvitetdan. Pientalotonttien vuokra-

aika on pidsddntoisesti 50 vuotta ja vuosivuokra on 4 % tontin kdyviisti arvosta.”

(Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset, s 50. 2022)

Rakennusoikeuden mukaiseen kerrosneliometrien madradn perustuva tonttien hin-
noittelu lunastusasioissa ja vuokrahinnan maarittelyssa ei sellaisenaan ole oikeuden-
mukainen eikd Vantaan maa- ja asuntopoliittisten linjausten mukainen arviointiperuste
tonteilla, joilla on jo asuinrakennus. 1970-luvalla rakennuslupia myénnettiin ja tont-
tien tehokkuusluku madriteltiin hieman eri perustein kuin nykyisin. 1970-luvulla ra-
kennetut talot ovat yleisesti pienempia kuin nykyisin ja tonttien rakennuskaytté on ol-
lut 1970-luvulla huomattavasti tehottomampaa kuin nykyisin.

Variston alueen vuokratonteilla olevien omakotitalojen ja lisdrakennusten yhteiskoko
on yleisesti noin 120-160m2, vaikka rakennusoikeutta on tonteilla (640m2) noin 190-
200 kem2 (tonttitehokkuusluku e=0,30). Kaytannossa useimmilla vuokratonteilla to-

teutunut tonttitehokkuusluku on todellisuudessa siis vain e= 0,20-0,25.

Rakennusoikeuden ja tonttitehokkuusluvun mukaisen kerrosneliometrien maaran hyo-
dyntaminen omakotitalon ja lisdrakennusten rakentamisessa on uusien ja rakentamat-
tomien tonttien kohdalla taysin eri tavalla suunniteltavissa ja toteutettavissa kuin van-
hojen tonttien osalta. Variston alueen vanhojen vuokratonttien osalta ei kdytanngssé
ole mahdollista jalkikateen kayttaa hyodyksi kaikkea rakennusoikeutta vaan noin 40—
70 kem2 j&é tonttien osalta yleisesti rakentamatta. Tdmé rakennusoikeuden huono
hyodynnettavyys tulee huomioida myds tonttien hinnassa verrattaessa vanhan tontin
arvoa uuden ja rakentamattoman tontin arvoon.

Vantaan kaupungin (9.4.2024/2.7.2024) lahettamassé Kirjeessé esittamé kauppahinta
on 210-220 euroa/tonttinelio, mika tarkoittaa, ettd 640 m2 tontin hinnaksi tulisi kaik-
kiaan 134 400140 800 euroa. Tama viittaa siihen, etta kirjeessd mainitun puolueetto-
man arvioijan arvio tonttien kdyvasta markkinahinnasta on oleellisesti virheellinen ja
ilmeisesti vaarin perustein toteutettu. Tontti, jolla sijaitsee 1970-luvun omakotitalo, on
arvioitu kauppahinnan osalta huomattavasti kalliimmaksi kuin uuden ja rakentamatto-
man tontin kdypé markkinahinta vapailla markkinoilla todellisuudessa on talla het-
kelld Variston alueella.

Lisdksi, jos tontin kauppahinnan arvioinnissa kdytetddn perusteena uuden ja rakenta-
mattoman tontin hintaa, tulee arvioinnissa ottaa huomioon kaikki 1970-luvun talon ja
muiden tontilla olevien rakennusten purkukustannukset ja tontin siistiminen alkuperai-
seen kuntoon. Ndistd muutostoisté aiheutuvat kustannukset nousevat noin 30 000 eu-
roon Variston alueen vuokratonttien osalta (siséltdd mm. mahdolliset asbestipurku-
ty6t). llman ndiden valttamattomien rasitekustannusten tdysiméaéaraista huomiointia
tontin hinnassa, ei hinta-arvio ole oikealla tavalla muodostettu kauppahinnan peruste
eik&d myoskaan hinnaltaan vertailukelpoinen rakentamattoman ja uuden tontin kanssa.
Hinta-arvio ei talloin ole myodsk&én kaupunginhallituksen edellyttdma todellinen
kaypa markkinahinta.



Lis&ksi tdytyy ottaa huomioon, ettd vanhalla vuokratontilla on myos l&dhes 50 vuotta
sitten rakennettua kunnallistekniikkaa, joka ei kaikilta osin valttamétta vastaa nyky-
paivan uusien ja rakentamattomien tonttien vaatimuksia.

Tontin kdyvan markkinahinnan méaarittdminen oikein on tarkeda oikean kauppahinnan
maadrittelyn (ostajan oikeusturva) kannalta seka jatkovuokraamistapauksissa oikean
vuokran hinnan maérittelyn kannalta. Vantaan voimassa olevien vuokrausperiaattei-
den mukaisesti (Erillispientalotonttien vuokrausperiaatteet vuokrasopimusten uusi-
mistilanteissa, Liite Vantaan kaupunginhallituksen poytékirjaan 13.3.2023) jatkossa
tontin vuosivuokra on 4 % tontin k&yvasta arvosta.

Vantaan kaupungin ilmoittaman vuokratontin kauppahinnan (kirje 9.4.2024/2.7.2024)
ja kiinteistovélitysliikkeiden (joita voidaan pitaa alan parhaina asiantuntijoina) hinta-
arvioissa on Variston alueen vuokratonttien lunastushinnan osalta yli 50 000 eu-
ron erotus (noin 40 % esitetysta kauppahinnasta) alueella tyypillisen 640m2 tontin
osalta. Todettakoon vield, etta kiinteistovalitysliikkeiden arviot ovat perustuneet todel-
lisiin toteutuneisiin tonttien kauppahintoihin ja ne on saatu Maanmittauslaitoksen
kauppahintarekisterista.

Maanmittauslaitoksen yllapitdman kiinteistojen kauppahintarekisterin (tietoja luovu-
tusten kohteista, kauppahinnoista jne.) seké Tilastokeskuksen yllapitdmén Kiinteisto-
jen hinnat -tilaston (kuvaa omakotitalojen ja omakotitalotonttien hintatasoja) mukaan
uusien ja rakentamattomien tonttien (noin 640 m2) hintataso Vantaalla Variston
asuinalueella vuosina 2023-2024 on ollut noin 105 000-115 000 euroa. My®s esim.
Tonttimaa.fi -sivuston (puolueeton valikasi tontin omistajan seka tontteja etsivien
kumppaneiden valilld) tontin arvolaskurin pohjalta paddytdén samaan hintatasoon
Maanmittauslaitoksen ja Tilastokeskuksen tietojen kanssa.

Hallinnon yhdenvertaisuusperiaate ja luottamuksensuojaperiaate vuokratonttien lunastusasi-
assa

Vaikka vuokratonttien lunastuksessa ja uudelleenvuokrauksessa on lahtokohtaisesti

kyse yksityisoikeudellisista sopimuksista, Vantaan kaupungin on noudatettava myds
niiden osalta hallintolain 6 §:ssa maériteltyja hallinnon oikeusperiaatteita, kuten yh-
denvertaisuusperiaatetta ja luottamuksensuojaperiaatetta.

Vantaan kaupungilta vuokrattuja pientalotontteja on vuosina 1992-2016 tarjottu vuok-
ralaisten lunastettaviksi kohtuullisin hinnoin ja jopa alle puoleen hintaan tai vahintdan
yli 20 % alemmalla hinnalla verrattuna tonttien silloisiin k&ypiin hintoihin (Liite 4:
Lunastusilmoituksia 2009-2016).

Vantaan kaupungin lunastustarjouksissa todetaan vuodesta 1992 lukien:

”Vuokratonttien myyntihinnat ovat vahintaan 20 % edullisempia kuin vapailla markki-
noilla olevien tonttien myyntihinnat”.



Liséksi tarjouksissa todetaan:

”Tonttien hinnoittelussa kaytetaan soveltuvin osin suoraan Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskuksen vahvistamia hintoja, jotka seuraavat vapaiden markkinoiden hinta-
kehitystéa maltillisesti ottaen huomioon kaupunginosien valiset hintaerot”.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA) on laatinut rakennusoikeuteen perus-
tuen paakaupunkiseudun enimmaistonttihinnat vuodelle 2024, joiden mukaan Variston
alueen pientalotontien enimmaishinta on 524 €/kem?2. Tama tarkoittaa noin 150-200
€/kem?2 rakennusoikeuden omaavalla tontilla, joita Variston alueen vuokratontit ovat,
noin 78 000-105 000 euron hintaa tontille (ks. Paédkaupunkiseudun sahkdinen hinta-
kartta vuodelle 2024, ARA:n nettisivuilla).

Vantaan kaupunki on vuodesta 2018 alkaen korottanut tonttien hintoja ja merkittavasti
muuttanut aikaisempaa kuntalaisille ilmoittamaansa linjausta. Tama ei ole hallintolain
6 8:n mukaisen yhdenvertaisuusperiaatteen eikd luottamuksensuojaperiaatteen mu-
kaista. Vantaan kaupungin vuokratontien haltijat, jotka eivét ole aiemmin pystyneet
lunastamaan tonttia, on asetettu eriarvoiseen asemaan hinnoittelun perusteiden oleelli-
sesti ja yllattden muututtua vuonna 2018.

Vantaan sanomien artikkelissa (13.9.2017/Paivitetty 23.4.2020, Vantaan sanomien in-
ternetsivut) todetaan, etta alkuvuodesta 2017 Vantaan kaupungin vuokratonttien lu-
nastushintoja korotettiin jopa 40 prosenttia. Korotuksen suuruus vaihteli merkittavasti
eri alueiden vélilla. Aiemmin suurimmat korotukset olivat olleet kahdeksan prosentin
luokkaa. Useana vuonna lunastushinnat (vuosina 2012-2015) olivat pysyneet samana.

Vantaan kaupungilla oli vuoden 2017 alussa vuokraamalla luovutettuja pientalotont-
teja yhteensa 439 kappaletta. Kaikki vuokrasopimukset oli solmittu ennen vuotta
2012. Sen jélkeen pientalotontteja luovutettiin ainoastaan myymalla.

Vuonna 2016 vuokratonttien lunastushintoja korotettiin keskimaarin noin 3,7 prosent-
tia. Sitd ennen lunastushintoja korotettiin viimeksi vuonna 2011. Silloin korotus oli
keskimaarin noin 8,8 prosenttia. Vuonna 2017 keskimaaréinen korotus oli noin 22
prosenttia.

Vantaan kaupunki esittad Variston alueen vuokratontin haltijoille lahetetyll& kirjeella
(9.4.2024/2.7.2024) kauppahintaa, joka tarkoittaa kdytannossa jopa noin 125 %
korotusta vuoden 2017 alkuun voimassa olleeseen hintaan (ks. liitteet 2 ja 4). Va-
riston alueella olevan vuokratontin (640 m2/192 kem2) lunastushintaa on nostettu
vuosien 2017 ja 2024 vélisend aikana 59 520 eurosta 134 400 euroon.

Tontin hinnan nostaminen edelld kuvatulla tavalla asettaa Variston alueen vuokraton-
tin haltijat huomattavan eriarvoiseen asemaan vuosina 2012—2017 vuokratontin lunas-
taneiden kanssa. Tuolla ajanjaksolla tonttihintojen nousu oli viel& maltillista ja asuk-
kaiden ndkdkulmasta kohtuullista. Lisaksi Vantaan kaupungin vuokratonttien hinnoit-
telu vuonna 2024 Variston alueella vaaristaa yleisesti ottaen alueen tonttien markkina-
hinnan mukaista hintatasoa.

Asettamalla tonttien kauppahinnan huomattavasti korkeammalle kuin 1970-luvun ta-
lojen tonttien kdypé markkinahinta, aiheuttaa VVantaan kaupunki suuria hankaluuksia



niille, jotka olisivat halukkaita tontin lunastamaan. Selvésti ylihinnoitellun tontin
osalta pankit eivéat tule antamaan ostajille tarvitsemaansa lainaa. Tdma tarkoittaa sita,
ettd kaikki Variston alueen asukkaat eivat edes pysty lunastamaan tonttia esitetyll&a
kauppahinnalla.

Vantaan kaupungin paatds vuonna 2024 korottaa vuokratonttien lunastushintoja Varis-
ton alueella poikkeuksellisella tavalla aiempaan verrattuna ei ole luottamuksensuoja-
periaatteen mukaista. Luottamuksensuojaperiaate tarkoittaa hallintolain (434/2003)
6 §:ssd madriteltyd periaatetta, ”joka turvaa yksityisen perusteltuja odotuksia ja ase-
maa etenkin suhteessa viranomaistoiminnan odottamattomiin ja yksityisen kannalta
haitallisiin tai muuten epdedullisiin muutoksiin”.

Vantaalla vuokratonttien lunastushinnat eivat noudata aiemmin pitkaan sovellettua
kaupungin linjaa, jonka perusteella asukkaille on syntynyt oikeus luottaa tonttien hin-
takehityksen ennakoitavaan jatkuvuuteen ja viranomaisen toiminnan ennakoitavuuteen
tonttien hinnoittelussa. Tonttien lunastushintojen nousu ei noudata aiempaa linjaa,
jonka mukaan tonttien hintojen nousu on ollut maltillista, ja lunastushinnat ovat olleet
vahintadn 20 % markkinahintaa alempia kuten vuosina 1992—-2017.

Variston alueen vuokratontien haltijoille vuonna 2024 ilmoitetut tonttien kauppahinnat
eivét ole vuonna 2022 laadittujen Vantaan Maa- ja asuntopoliittiset linjaukset
(10.10.2022) linjausten eivatkd mydskaan Vantaan kaupunginhallituksen vuonna 2023
(13.3.2023) tekeman paatoksen mukaisia todellisia kaypid markkinahintoja.

Edelld mainittu peréati 125 %:n korotus vuokratontin lunastushintaan vuosien 2017—
2024 aikana ei ole ollut mitenk&&n vuokratontin haltijoiden ennakoitavissa ja on viran-
omaistoiminnassa noudatettavan luottamuksensuojaperiaatteen vastainen.

Vantaan kaupunki ei ole mydskaan noudattanut yhdenvertaisuusperiaatetta hinnoi-
tellessaan kevaalld 2024 Variston alueen vuokratontin haltijoiden tonttien lunastushin-
nat eri periaattein kuin vuosina 1992-2017 Variston alueella lunastettavaksi tarjotut
tontit. Nyt kohteena olevat vuokratontit ovat samansisaltoisten ja edelleen voimassa
olevien vuonna 1977 laadittujen vuokrasopimusten mukaisia tontteja, joita on voinut
lunastaa aiemmin eri hinnoitteluperustein.

Vaikka alkuperéisissa vuokrasopimuksissa ei ole mainintaa tonttien lunastusmahdolli-
suudesta, on Vantaan kaupunki vuodesta 1992 l&htien tarjonnut mahdollisuutta lunas-
taa vuokratontit. Lunastusmahdollisuudesta on muodostunut ns. vakiintunut k&ytanto,
jonka Vantaan kaupunginhallitus on vuonna 2023 (13.3.2023) vahvistanut paatta-
malla, ettd lunastusmahdollisuutta tarjotaan vuokratonttien haltijoille viiden vuoden
valein.

Vantaan kaupungin tulee hallintolain 6 8:n yhdenvertaisuusperiaatteen perusteella tar-
jota samansiséltdiseen vuokrasopimukseen perustuvaa tontin lunastusoikeutta 50 vuo-
den vuokra-ajan péaattymiseen asti (31.12.2027) samoin hinnoitteluperustein ja menet-
telytavoin kuin vuosina 1992-2017. Muutoin Vantaan kaupunki ei kohtele Vantaan
kaupungin vuokratontin haltijoita tasa-arvoisesti ja yhdenvertaisesti.

Vantaan kaupungin menettely vuokratonttien lunastusasiassa on ollut vuokratonttien
haltijoiden kannalta kohtuutonta, eikd menettely ole kaikilta osin sopusoinnussa



hallinnon yleisten oikeusperiaatteiden kanssa. Liitteessa 5 on tiivistelma Variston alu-
een vuokratontin haltijoiden keradmista konkreettisista haasteista, joita tilanne aiheut-
taa asuinalueella.





