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Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa, etta
asuntotonttien vuokrasopimukseen maaritellaan vuokrantarkistukset
seuraavin periaattein:

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja sen ohella sopimukseen otetaan
vuotuinen vahimmaisprosenttikorotus 1,5 %. Mikali
elinkustannusindeksikorotus on prosenttikorotusta pienempi, tarkistetaan
vuokra prosenttikorotuksen mukaan.

Vuokrakauden aikana vuokraan tehdaan tasotarkistus noin 20 vuoden ja
40 vuoden kohdalla siten, etta perusvuokraa korjataan kolmen
viimeisimman vuoden paakaupunkiseudun asuntohintaindeksin
keskiarvolla. Tasotarkistukset keskitetdan siten, etta kolmen perakkaisen
vuoden vuokratarkistukset tehtaisiin samanaikaisesti. Nain ensimmainen
tarkistusajankohta ajoittuu vuokrasopimuksen alkamisesta 19-21 vuoden
paahan ja ajankohta kirjataan vuokrasopimukseen.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon vuokrattavien tonttien
vuokrantarkistukset voidaan tehda tassa esitetysta poikkeavasti, mikali
ARA:n asettamat ehdot niin vaativat.

Taytantdéonpanoon liittyvia ehtoja:

Uudet sopimusehdot otetaan vuokrauspaatoksiin 1.1.2022 alkaen.

Aaltonen teki seuraavat ehdotukset:

1.

"Seuraavasta virkkeesta poistetaan pilkun jalkeinen kirjaus: Valtion
tukemaan asuntotuotantoon vuokrattavien tonttien vuokrantarkistukset
voidaan tehda tassa esitetysta poikkeavasti, mikali ARA:n asettamat ehdot
niin vaativat. Korvaava kirjaus on siten seuraava: Valtion tukemaan
asuntotuotantoon vuokrattavien tonttien vuokrantarkistukset voidaan tehda
tassa esitetysta poikkeavasti. ”.

2.



Paatos

Selostus

Lisaksi esitytan toteamusta, etta - "Elinkeino- ja kilpaulykykyjaos toteaa,
etta valtion tukeman asuntuotannon osalta pitaydytaan, ellei jotain
poikkeuksellista syyta ilmene, nykyisessa jarjestelmassa, jossa vuokraa ei

”»

vuokrakauden aikana tarkastella automaattisesti.”.
Puheenjohtaja Markkula teki seuraavat muutosehdotukset:

1.

Muutetaan paatosehdotuksen kohta: "Kaupunginhallituksen elinkeino- ja
kilpailukykyjaosto paattaa, etta asuntotonttien vuokrasopimukseen
maaritelldan vuokrantarkistukset seuraavin periaattein:”, - kuulumaan:
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto esittaa, etta
kaupunginhallitus paattaa, etta asuntotonttien vuokrasopimukseen
maaritelldan vuokrantarkistukset seuraavin periaattein:

2.

Muutetaan paatdésehdotuksen kohta: "Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin ja sen ohella sopimukseen otetaan vuotuinen
vahimmaisprosenttikorotus 1,5 %” — kuulumaan: ” Vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin ja sen ohella sopimukseen otetaan vuotuinen
vahimmaisprosenttikorotus 1,0 %.”.

Aaltonen puheenjohtaja Markkulan kannattaman ehdotti, etta asia jatetaan
podydalle.

Keskustelun péydallepanosta paatyttya Puheenjohtaja tiedusteli,
voidaanko asia yksimielisesti jattaa pdydalle? Koska
pdydallepanoehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja totesi
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston yksimielisesti
paattaneen jattaa asian poydalle.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Yksimielisesti paatti jattaa asian pdydalle.

Taustaa

Espoossa, kuten yleisesti muissakin Suomen kunnissa, on pitkaaikaisten
maanvuokrasopimusten vuokrat sidottu elinkustannusindeksiin. Viime
vuosina on yha selvemmin todettu, ettd kasvavissa kunnissa
elinkustannusindeksin kehitys jaa jalkeen maan arvon kehityksesta.

Valtuuston 9.11.2015 vahvistamissa maanhankinnan ja -luovutuksen seka
maankayttésopimusten periaatteissa on kirjattu yleisella tasolla
mahdollisuus ottaa uusiin vuokrasopimuksiin ehto vuokran tarkistuksesta
kesken vuokrakauden. Ehtoa ei kuitenkaan ole sovellettu, koska uuden ja
pitkakestoisesti vaikuttavan sopimusehdon luominen on vaatinut
tarkempaa selvitysty6ta. Ehdon on oltava myds sellainen, joka
mahdollistaa vuokralaskutuksen hoitamisen sujuvasti ja automaattisesti.

Kuntaliiton selvitykset

Kuntaliitto on yhteistydssa kymmenen kunnan ml. Espoo kanssa tilannut
maanvuokrasopimuksen indeksiehdon tarkastelua koskevan helmikuussa
2021 valmistuneen selvityksen Aalto-yliopiston diplomityona. Lisaksi
Kuntaliitto on teettanyt paivityksen "Maanvuokraopas kunnille” -oppaasta.



Diplomitydssa on tutkittu elinkustannusindeksin ja asuntohintaindeksin
kehitysta ja miten vuokratuotto olisi kehittynyt, jos vuokrakauden aikana
vuokratasoa olisi tasaisin valiajoin korjattu vastaamaan markkinahintaa.
Tutkimusaineistona on ollut Turun kaupungin vuokra-aineistoa.
Tutkimuksen tuloksena voidaan todeta, etta vuokran sitominen
asuntohintaindeksiin olisi tuottanut enemman kuin sitominen
elinkustannusindeksiin, mutta parhaiten tavoitetuottoon (4 %) olisi paasty
silla, ettd vuokrakauden aikana vuokran maara olisi tarkistettu vastaamaan
markkinahintaa.

Maanvuokraoppaan paivityksessa on tuotu esille, etta
maanvuokrasopimuksen mukaista vuokraa voidaan korottaa sopimukseen
sisaltyvan ehdon perusteella indeksikorotuksilla tai tasokorotuksilla
suoraan ilman erillistd neuvottelua vuokralaisen kanssa.
Indeksitarkistusten lisdksi on mahdollista sisallyttaa
maanvuokrasopimukseen vuokran tasokorotus. Tarkastushetkella voidaan
maarittda uusi perusvuokra ja uusi perusindeksi. Tarkastushetken
vuokratason maarittdmiseen voidaan kayttda vuokrasopimuksessa
sovitulla tavalla jotain automaattista laskentaa tai ulkopuolisen
asiantuntijan/asiantuntijoiden arviota maan arvosta. Tarkastusvalien pituus
tulee olla riittdva, jotta rahoituslaitokset pystyvat arvioimaan vakuutena
kaytettdvan maanvuokrasopimukseen perustuvan vuokraoikeuden
vaikutuksen vuokralaisen maksuvaraan.

Molemmissa selvityksissa todetaan, ettd elinkustannusindeksi soveltuu
hyvin vuokra-alueille, jotka sijaitsevat tiheimpien kasvukeskusten
ulkopuolella seka yritystonttien vuokrasopimuksiin mm. siksi, etta niissa
vuokra-aika on paasaantoisesti asuntotontteihin verrattuna lyhyempi.

Asuntohintaindeksin todetaan soveltuvan parhaiten asuntotontteihin, koska
se saatavilla olevista vakiintuneista indekseistd seuraa maan arvon
kehitysta parhaiten.

Tilanne Espoossa

Espoossa asuntotonteista saatava vuokratulo oli vuonna 2020
pientalotontit 3,7 milj. euroa ja kerrostalotontit 5,5 milj. euroa.

Espoossa ovat ensimmaisten vuokra-asuntotonttien
maanvuokrasopimukset paattymassa vuonna 2021. Vuokrasopimuksia
uusittaessa tormattiin tilanteeseen, ettd vuokrataso oli nykyhetkeen
verrattuna erittdin alhainen ja vuokratason merkittava korotus osoittautui
haasteelliseksi neuvotteluissa ja paatoksenteossa. Mikali vuokrataso olisi
jollakin toisella indeksilla tai tasokorotuksin saatu pidettya lahempana
markkinatasoa, olisi vuokrasopimusten uusiminen todennakoisesti sujunut
jouhevammin. Silloin myos valtettaisiin liian alhaisesta maanvuokrasta
johtuva kohteen (rakennuksen) myyntihinnan perusteeton nousu.

Asuntohintaindeksin kehitysta on selvitetty vuodesta 1988 alkaen. Sen
jalkeiseen aikaan kohdistuu kiinteistémarkkinoiden kannalta
poikkeuksellisia ajanjaksoja kuten 1980-luvun lopun voimakas hintojen
nousu ja 1990-luvun lamavuodet. Euroon siirtyminen toi valuuttavakautta,
mutta toisaalta alkuun vaikeutta hahmottaa hintatasoja markkinoilla.
Vuosien 2007-2008 aikana koettiin dkillinen kysynnan laantuminen
kiinteistdmarkkinoilla. Nama esimerkit osoittavat, ettd on mahdotonta
I6ytaa varmaa ja kaikissa tilanteissa toimivaa automaattista maanvuokrien
tarkistusmekanismia.



Vuokrantarkistusmenettelyn kehittdmiseksi tutkittiin myds hinta-aineistoja
Espoossa. Kerrostalotonteista on hinta-aineistoa heikosti saatavissa,
koska kauppoja on vuosittain samoilta alueilta vahan ja tonttien erilaisten
ominaisuuksien vuoksi hintavaihtelu on suurta.

Omakotitonttien hintakehitysta selvitettiin aluekohtaisesti. Naidenkin osalta
vaikutusta on myds kohteiden laadun vaihtelussa vuosittain, mutta kahden
vuoden osajoukot ovat jo suuntaa antavia. Esimerkking on Laaksolahden
alue, jossa on vuosien mittaan ollut paljon yksityisten valisia tonttikauppoja
ja alueen eri osat eivat poikkea suuresti toisistaan. Omakotitonttien
hintataso (mediaani) on kehittynyt vuosien 2001-2018 valilla
Laaksolahdessa seuraavasti:

aika- 2001 2003 2005 2007 2009 2011 213 2015 2017 2019
vili 2002 -2004 -2006 -2008 -2010 -2012 2014 2016 -2013 -6/2020

€k-m? 418 471 550 779 834 829 1011 963 892 1162

Ehdotus uudesta kiaytannosta

Edella esitetyn perusteella on todettava, ettd on mahdotonta I16ytaa varmaa
ja kaikissa tilanteissa automaattisesti toimivaa maanvuokrien
tarkistusmekanismia eikd suoraan maan arvon kehitystd kuvaavaa
indeksia ole saatavilla. Kuten Kuntaliiton selvityksissa on todettu, parhaiten
maanhinnan kehitykseen on korreloinut asuntohintaindeksi, mutta suurten
vaihtelujen vuoksi se ei sovellu vuosittaisten vuokrantarkistusten
tekemiseen.

Parhaaksi vaihtoehdoksi jaa maanvuokrien sitominen edelleen
elinkustannusindeksiin siten, etta taataan kuitenkin aina maltillinen
vuosikorotus perittdvaan vuokraan. Vakiokorotusprosentin suuruudeksi
tutkittiin vaihtoehtoja 1-3 prosentin valilla.

Tehtyjen selvitysten ja laskelmien pohjalta esitetdan, etta jatkossa
Espoossa vuokrattavien asuntotonttien vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin ja sen ohella sopimukseen otetaan vuotuinen
vahimmaisprosenttikorotus 1,5 %. Mikali elinkustannusindeksikorotus on
prosenttikorotusta pienempi, tarkistetaan vuokra prosenttikorotuksen
mukaan.

Taman lisaksi esitetdan tehtavaksi vuokrakauden aikana tasotarkistus noin
20 vuoden ja 40 vuoden kohdalla siten, etta perusvuokraa korjataan
kolmen viimeisimman vuoden paakaupunkiseudun asuntohintaindeksin
keskiarvolla. Tasotarkistukset keskitettaisiin kuitenkin siten, ettd kolmen
perakkaisen vuoden vuokratarkistukset tehtaisiin samanaikaisesti (esim.
vuosina 2022, 2023 ja 2024 allekirjoitettujen maanvuokrasopimusten
ensimmainen tarkistus tehtaisiin keskitetysti vuonna 2043).
Tasotarkistuksen mukaisesta vuokrasta tulee uusi perusvuokra ja uusi
perusindeksi maaritetaan tarkistushetken mukaisesti.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon vuokrattavien tonttien
vuokrantarkistukset voi olla tarvetta tehda tassa esitetysta poikkeavasti,
mikali ARAn asettamat ehdot niin vaativat.



Uudet sopimusehdot otetaan vuokrauspaatoksiin 1.1.2022 alkaen.
Kaupunki on parhaillaan uudistamassa vuokralaskutusjarjestelmaa.
Tavoitteena on, ettd taman paatdksen mukainen
vuokrantarkistusmenettely saadaan kayttdon uuteen jarjestelmaan
viimeistaan alkuvuodesta 2023.

Tyopaikkatonttien vuokrakaytanto

Toisin kuin asuntotonteilla tyopaikkatonteilla ei ole vastaavaa olemassa
olevaa indeksia, jolla voitaisiin tarkistaa vuokratasoa kesken
vuokrakauden. TyOpaikkatonttien (ml. yleisten rakennusten tontit ja
urheilurakentamisen alueet) osalta esitetdan, ettd vuokraustoimintaa
jatketaan nykyisella kaytanndlla. Nain ollen jatkossakin tydpaikkatonttien
vuokrat sidottaisiin ainoastaan elinkustannusindeksiin. Tydpaikkatonteista
perittdva vuosivuokra on nykyiselldan 6 % tontin padoma-arvosta, mika jo
pitkdan vallinneeseen yleisesti matalaan korkotasoon nahden on
suhteellisen korkealla tasolla. Toisin kuin on paasaant6 asuntotonttien
kohdalla, tydpaikkatonttien vuokralaisilla ei yleensa ole
maanvuokrasopimuksen ehtojen nojalla oikeutta ostaa tonttia
vuokrakauden aikana (lukuun ottamatta vanhoja 1980- ja 1990-luvuilla
tehtyja maanvuokrasopimuksia). Vuokrauksen ollessa tydpaikkatonteilla
paaosin ainoa luovutusmuoto pysyy tonttien omistus kaupungilla, jolloin
tonttien arvonnousu myds vuokrakauden lopussa jaa kaupungille.

Tyopaikkatonttien vuokrakauden pituus (enimmilldan 30 vuotta) on
merkittdvasti asuntotontteja lyhyempi. Nain ollen maan hintataso ei
vuokrakauden aikana nouse yhta merkittavasti kuin asuntotonteilla, joissa
vuokrakauden pituus on yleisimmin 60 vuotta. Lisaksi tydpaikkatonttien
vuokralaiset ovat vuokrasuhteen paattyessa velvollisia kustannuksellaan
ennallistamaan vuokra-alueen, mika synnyttaa tarpeen
kustannusvaraukselle etenkin vuokrasuhteen loppupuolella.

Tyo6paikkatonttien hintakehitysta tarkasteltiin vertaamalla 2000-luvun alusta
kaupungin vuokraamien teollisuustonttien elinkustannusindeksiin sidotun
vuokratason kehitysta ja yleisesti teollisuustonttien hintatason kehitysta.
Kohteena olivat Vanttilan, Muuralan ja Juvanmalmin alueiden
teollisuustontit. Vertailua varten selvitettiin yleisesti Espoon alueella tehtyja
teollisuustonttien myyntien kauppahintoja. Lukumaarallisesti
tydpaikkatonttien kauppoja vuosittain tehdaan vahan, joten hinta-aineisto
on suppea. Tarkastelun perusteella voidaan todeta, ettd voimassa olevien
maanvuokrasopimusten vuokrataso on 15 vuoden vuokra-ajan jalkeen noin
80-85 % markkinatasosta ja 20 vuoden vuokra-ajan jalkeen noin 60-70 %
markkinatasosta. Tehdyn tarkastelun perusteella tyépaikkatonttien
maanvuokratason voidaan todeta jaavan jonkin verran jalkeen
markkinatasosta, mutta vuokrakauden ollessa asuntotontteja selvasti
lyhyempi, vaikutus on kaupungin tulojen ja toisaalta vuokrasopimuksia
uusittaessa pienempi.

Pk-yritykset ovat tarkea tyollistaja myds Espoossa ja erityisesti niille tontin
vuokraaminen on hyva keino saada kohtuuhintaisia toimitiloja. Espoon
tulee olla jatkossakin eri kokoisille yrityksille kiinnostava ja mahdollinen
paikka sijoittua paakaupunkiseudulla. Tama edellyttaa, ettd Espoon
kaupunki pysyy tydpaikkatonttien tarjoajana kilpailukykyisend muihin
paakaupunkiseudun kuntiin ndhden. Nain ollen yritystonttien
vuokrausehtojen ei tulisi merkittaviltd osin poiketa lahikuntien kaytanndista.

Vertailun vuoksi todettakoon, ettd Helsingin kaupungin luovuttamien
tydpaikkatonttien maanvuokrat on talla hetkella sidottu vain



Paatoshistoria

elinkustannusindeksiin, eikd kasityksemme mukaan Helsingin kaupungilla
ole nakopiirissd merkittavia muutoksia nykykaytantoon. Helsingin
kaupungin vuokraamilla tydpaikkatonteilla vuosivuokra on 5 % paaoma-
arvosta.

Vantaan kaupunki on luovuttanut tydpaikkatontit padosin myymalla, mutta
kasityksemme mukaan kaytantéa ollaan muuttamassa enemman
vuokraamiseen. Kaytannon kokemusta vuokraamisesta ja siihen
mahdollisesti liittyvasta vuokratarkistuksesta kesken vuokrakauden ei
Vantaalla viela ole muodostunut. Vantaan kaupungin vuokraamilla
tydpaikkatonteilla vuosivuokra on 5-7 % paaoma-arvosta.

Uuden kdytannon arviointia

Edelld kuvatun vuokrankorotusmekanismin arvioidaan vastaavan melko
hyvin maan arvon kehitystd Espoossa. Lopullista vaikutusta on kuitenkin
mahdotonta arvioida, koska vaikutukset nakyvat vasta viiveella pitkalla
aikavalilld. Ehdotuksessa on pyritty huomioimaan, etta
maanvuokrasopimuksiin kirjattava ehto vuokran korotuksesta ei johtaisi
kohtuuttoman korkeaan vuokratasoon, vaan vuokratason korotus on
suhteellisen maltillista ja myds vuokraaminen sailyisi realistisena
vaihtoehtona tontin hankinnalle. Ehdotuksen mukaisella mekanismilla
vuokrakauden paattyessa vuokrataso olisi lAhempana markkina-arvoa,
eika vuokrasopimuksia uusiessa olisi tarvetta tehda niin suuria
tasokorotuksia kuin pelkan elinkustannusindeksitarkistuksen mukaisissa
sopimuksissa. Ehdotus huomioi kuitenkin Espoon kasvun ja kaupunkiin
kohdistuvan asuntojen suuren kysynnan.
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Paatosehdotus

Teknisen toimen johtaja Olli Isotalo

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattaa, etta
asuntotonttien vuokrasopimukseen maaritellaan vuokrantarkistukset
seuraavin periaattein:

Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja sen ohella sopimukseen
otetaan vuotuinen vahimmaisprosenttikorotus 2,5 %. Mikali
elinkustannusindeksikorotus on prosenttikorotusta pienempi, tarkistetaan
vuokra prosenttikorotuksen mukaan.

Vuokrakauden aikana vuokraan tehdaan tasotarkistus noin 20 vuoden ja
40 vuoden kohdalla siten, etta perusvuokraa korjataan kolmen
viimeisimman vuoden paakaupunkiseudun asuntohintaindeksin
keskiarvolla. Tasotarkistukset keskitetaan siten, ettd kolmen perakkaisen
vuoden vuokratarkistukset tehtaisiin samanaikaisesti. Nain ensimmainen
tarkistusajankohta ajoittuu vuokrasopimuksen alkamisesta 19 — 21
vuoden paahan ja ajankohta kirjataan vuokrasopimukseen.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon vuokrattavien tonttien
vuokrantarkistukset voidaan tehda tassa esitetysta poikkeavasti, mikali
ARAnN asettamat ehdot niin vaativat.

Taytantoonpanoon liittyvia ehtoja



Uudet sopimusehdot otetaan uusiin sopimuksiin mukaan heti, mutta
vahimmaisprosenttikorotukset otetaan kayttoon vasta vuoden 2023 alusta
eli siihen asti vuokria korjataan vain elinkustannusindeksilla. Tama
mahdollistaa laskutusmekanismin paivittdmisen maanvuokrajarjestelman
uusimisen yhteydessa.

Kasittely Markkula Aaltosen ym. kannattamana teki seuraavan palautusehdotuksen:

"Jaosto paattaa palauttaa asian siten valmisteltavaksi, etta tarkastelu
laajennetaan koskemaan myos muita kuin asuintontteja, selostusta
tdydennetaan keskustelussa esille tulleilla selvityksilla kuten Kuntaliiton
lisdmateriaalilla ja vertailuilla Helsingin ja Vantaan tonttihintoihin. Lisaksi
asiasta pyydetaan valtuustoryhmien lausunnot.”.

Puheenjohtaja totesi, ettd koska on tehty kannatettu palautusesitys, on
seuraavien puhujien keskitettava puheenvuoronsa asian palauttamiseen.
Keskustelun palautuksessa paatyttya puheenjohtaja tiedusteli, voidaanko
asia palauttaa uudelleen valmisteluun yksimielisesti. Koska
palautusehdotusta ei vastustettu, puheenjohtaja totesi
kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston paattaneen palauttaa
asian uudelleen valmisteluun yksimielisesti.

Paatos Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Asia palautettiin uudelleen valmisteluun siten, etté tarkastelu laajennetaan
koskemaan my6s muita kuin asuintontteja, selostusta taydennetaan
keskustelussa esille tulleilla selvityksilla kuten Kuntaliiton lisamateriaalilla
ja vertailuilla Helsingin ja Vantaan tonttihintoihin. Liséksi asiasta pyydetaan
valtuustoryhmien lausunnot.



