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ARVIOINTIMUISTIO 13.3.2018

Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2017 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

1. ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT

1.1. Arvioinnin tavoite ja laajuus

Arvioinnin tavoitteena oli selvittdd, miten tarkoituksenmukaisesti kaupungin alennet-
tujen asuntotonttivuokrien kautta antama tuki esitetdan kaupungin talouden ja asu-
misen suunnittelu- ja seuranta-asiakirjoissa. Arvioinnin paakohteena oli siis taloudel-
listen tietojen esittdminen eri asiakirjoissa. Kaupungin harjoittaman asuntopolitiikan
tuloksellisuutta ei arvioida. Arvioinnissa kuitenkin kuvataan, mitéa tutkimusten perus-
teella tukien vaikutuksista tiedetddn. Arviointi oli luonteeltaan tarkoituksenmukai-
suusarviointi, jossa kohteena oli poliittiselle paatoksentekijalle annettavan tiedon
laatu ja riittavyys.

1.2. Arvioinnin kohde ja taustatiedot

Helsingin kaupungin strategiaohjelma 2013—-2016 sisalsi useita asumiseen ja tontin-
luovutukseen liittyvia tavoitteita ja toimenpiteitd. Tavoitteina esitettiin muun muassa,
ettd "asuntotuotannolla vastataan kasvavan Helsingin tarpeisiin” ja etta "erilaisille ko-
titalouksille on tarjolla laadukkaita, kohtuuhintaisia ja elaméantilanteeseen sopivia
asumisvaihtoehtoja”. Tontinluovutukseen liittyvina strategiaohjelman toimenpiteina
esitettiin, ettd "tontinluovutuksessa pyritddn kovan rahan asuntotuotannon osalta
markkinaehtoisuuteen” ja ettd "tonttien ja rakennusten myyntitavoitteita nostetaan
velkaantumisen hillitsemiseksi”.

Kaupungin strategiaohjelman 2013-2016 mukaan asumisen ja maankayton ohjaa-
misessa noudatetaan voimassa olevan AM-ohjelman linjauksia. AM-ohjelman 2016
yhtena tavoitteena on uusien asuntojen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma siten, etta
asunnoista 25 prosenttia on ARA-vuokra-asuntoja, 30 prosenttia niin sanotun vali-
muodon asuntoja ja 45 prosenttia sdantelemattdmia vuokra- ja omistusasuntoja. Hal-
lintamuodoista ARA- ja valimuodon asuntojen tontit kaupunki padosin vuokraa, saan-
teleméttdmien asuntojen tontit kaupunki joko myy tai vuokraa.

Kaupunkistrategian 2017-2021 mukaan kaupunki panostaa kohtuuhintaiseen
vuokra-asuntotuotantotuotantoon AM-ohjelman mukaisesti ja selvittaa aktiivisesti toi-
menpiteitd asumisen hinnan nousun hillitsemiseksi. Asuntotuotannon edellytyksista
huolehditaan kaavoittamalla vuosittain 600 000—700 000 kerrosnelibmetria asuinker-
rosalaa seka luovuttamalla riittavdn maaran tontteja. Strategiassa todetaan myads,

1 Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelma 2016. Kvsto 22.6.2016, § 189.
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ettd valtuustokauden alkupuolella tehdd&n maapoliittinen tarkastelu siten, ettd maan-
myynnin lahtokohtana ovat elinkeinopoliittiset ja muut kaupungin strategiset tavoit-
teet.

Kaupunginvaltuuston linjauksen mukaan asuntotonttien vuokra on nelja prosenttia
tontin laskennallisesta arvosta?. Laskennallinen arvo on kolmiportainen: Alin arvo on
tarkoitettu valtion Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA:n) tukemalle tuo-
tannolle ja arvon maarittelyn perustana kaytetaan ARA:n paattamia tonttihintoja. Toi-
nen laskennallinen arvo on tarkoitettu Hitas- ja muulle valimuodon tuotannolle, ja sen
arvo on 25 prosenttia ARA-tontteja korkeampi. Korkein laskennallinen arvo on saan-
teleméttomalle tuotannolle, jonka arvo on lahtkohtaisesti 10-30 prosenttia korke-
ampi kuin alueen Hitas-hintataso.

Koska kaupunki vuokraa tontteja ARA- ja valimuodon asumiseen markkinavuokraa
alemmalla hinnalla, kaupunki tukee naiden asuntojen asukkaita. Arviointi kohdistuu
tdman tuen esittamiseen.

1.3. Arviointikysymykset ja -kriteerit

Arvioinnin paakysymys oli, miten tarkoituksenmukaisesti kaupungin alennettujen
tonttivuokrien kautta antama tuki, eli subventio, esitetddn kaupungin talouden ja asu-
misen suunnittelu- ja seuranta-asiakirjoissa.

Paakysymyksen kriteerina olivat tiedon riittdvyys ja selkea esittamistapa. Tiedon riit-
tavyys tarkoittaa tassa sitd, etté asiaa tarkastellaan kokonaisuudessaan olennaisista
nakokulmista ja etta esitettava tieto on niin yksityiskohtaista kuin paatostilanne edel-
lyttaa. Selkea esittamistapa tarkoittaa, etta tieto esitetaan ymmarrettavasti ja paatok-
sentekotilanteeseen ndhden sopivalla tavalla.

Arvioinnin osakysymykset olivat:

1. Onko alennettujen tontinvuokrahintojen taloudelliset vaikutukset kaupungille esi-
tetty tarkoituksenmukaisella tavalla kaupunginvaltuustolle asuntopoliittisissa ja kau-
punkitaloutta koskevissa esittelyasiakirjoissa?

2. Onko tuen taloudelliset vaikutukset esitetty tarkoituksenmukaisella tavalla uusien
tai uusittujen tontinvuokrasopimusten ehdoissa?

3. Kuinka suuria kaupungin saamatta jaaneiden vuokratulojen arvioidaan olevan?

Lisaksi tarkasteltiin tutkimuskirjallisuuden perusteella, mita alennettujen vuokrien vai-
kutuksista asumisen hintaan tiedetaan.

2 Kaupunginvaltuuston paatds 1.10.1980 (asia 18): asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 %
tontin laskennallisesta hinnasta, joka maaraytyy tontin paaasiallisen kayttétarkoituksen mukaisesti. Vuosina
1957-1980 asuintonttienkin prosentti oli 5.
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1.4. Arvioinnin aineistot ja menetelmat

Arvioinnin tarkeimmaét aineistot olivat valtuustotason suunnittelu- ja seuranta-asiakir-
jat: kaupungin talousarvio ja tilinpaatés, Asumisen ja siihen liittyvan maankayton to-
teutusohjelma (AM-ohjelma)® seka tonttien vuokraperusteista tehdyt kaupunginval-
tuuston paatokset ja naiden perusteella tehdyt yksittéaisten tonttien vuokrauspaatok-
set. Muina aineistoina ovat olleet kaupungin rekisteritiedot tonteista ja niiden hallin-
tamuodoista, aiheesta tehdyt tutkimukset seka haastattelut tonttien vuokria koskien.

Arviointimuistion luvuista 2.1-2.2.2 ja 2.3-2.3.3 sekad 2.4-2.5 on pé&aosin vastannut
tuloksellisuustarkastuspaallikkd Lassi Perkinen, joka oli Helsingin kaupungin tarkas-
tusvirastossa henkilovaihdossa. Muistion oikeellisuudesta ja johtopaatoksista vas-
taavat kaupunkitarkastaja Jari Ritari ja johtava tuloksellisuustarkastaja Minna Tiili.

2. HAVAINNOT

2.1. Kaupungin maanomistus ja tuotot tontinvuokrista

Helsingin maapolitiikka perustuu siihen, ettd kaupunki hankkii niin sanottua raaka-
maata, tai muuhun kayttoon kaavoitettua maata, ja kehittaa tatd maata kaavallisesti,
jonka jalkeen maan voi joko myyda tai vuokrata tontteina. Koska kaupunki omistaa
suurimman osan maapinta-alastaan, kaupungin toiminta tonttien luovuttamiseksi on
keskeinen asuntotuotannon véline.

Kaupungilla on merkittdvd maaomaisuus: vuoden 2016 lopussa kaupungin omalla
alueella oli 15 395 hehtaaria.* Vuonna 2016 kaupunki jalosti maata kaavoittamalla
ennatyksellisen paljon, kun kaupunkisuunnittelulautakunta kasitteli noin 830 000 ker-
rosneliometria (kem?) kaavaehdotuksia uudeksi tonttimaaksi.®> Vuoden 2016 aikana
kaupunki myos luovutti asuinrakennusoikeutta ennatyksellisen paljon, 378 000 kem?.
Vuoden 2016 lopussa kaupungilla oli varattuna tontteja noin 22 000 asunnon raken-
tamiseen.® Vuonna 2017 asuntorakennusoikeutta luovutettiin noin 255 500 kem?

8 Kotikaupunkina Helsinki. Asumisen ja siihen liittyvan maankaytén toteutusohjelma 2012. Kvsto 12.9.2012.
Uusi MA-ohjelma hyvaksyttiin kaupunginvaltuustossa 22.6.2016 § 189.

4”Maaomaisuus Helsingissa ha 15 395.” Kiinteistoviraston toimintasuunnitelman 2016 seuranta, s. 9.

5 Kotikaupunkina Helsinki. Seurantaraportti 2017. Kaupunginkanslia, talous- ja suunnitteluosasto. 7.4.2017.

Sivu 20.

6 Kiinteistoviraston toimintasuunnitelman 2016 seuranta, s. 12.
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vastaava maara, josta noin 182 000 kem? vuokraamalla.” Vuoden 2017 talousarvi-
ossa sitovana tavoitteena oli luovutettu asuntorakennusoikeus 380 000 kem?, joten
tavoite jai toteutumatta.

Asuinkayttoon tarkoitetut tontit kaupunki joko myy tai vuokraa®. Seka vuokratulot etté
myyntitulot ovat merkittava tulonldhde kaupungille. Vuoden 2016 aikana maanmyyn-
titulot olivat 241 miljoonaa euroa. Summa oli poikkeuksellisen suuri — tavoitteena oli
100 miljoonaa euroa. Tama johtuu erityisesti Kalasataman keskuksen ja Keski-Pasi-
lan ensimmaisen vaiheen tonttimyynneista, jotka toivat yhteensa noin 140 miljoonan
euron tulot®. Samana vuonna tulot ulkoisista maanvuokrista olivat puolestaan 207
miljoonaa euroa, josta 123 miljoonaa euroa tuli asuntotonttien vuokrauksista ja 79
miljoonaa euroa yritystonttien maanvuokrista'®. Loppuosa tuloista saatiin esimerkiksi
lyhytaikaisista vuokrauksista ja pysakointipaikkojen vuokrista. Vuonna 2017 tulot ul-
koisista maanvuokrista olivat 211 miljoonaa euroa, josta asuntotonttien vuokria oli
126 miljoonaa euroa. 1! Ulkoisia maanvuokria koskeva sitova tavoite, 210 miljoonaa
euroa, toteutui siten.

Seka myynnit ettd maanvuokratulot ovat merkittava tulonlahde Helsingin kaupungille.
Esimerkiksi ulkoiset maanvuokrat olivat 14 prosenttia kaupungin kayttétalouden tu-
loista vuonna 2016 ja lahes yhta suuri tuloera kaupungille kuin Kiinteistovero (222
miljoonaa euroa).'?

Kaupungilla on noin 5 800 voimassa olevaa asuintalokiinteiston vuokrasopimusta.'3
Niista noin 2 230 on omakotitontteja. Vuokrat vaihtelevat huomattavasti rakennusoi-
keuden mukaan sekd sen mukaan, minkalaisia ehtoja vuokrasopimuksiin on eri vuo-
sikymmenina sisallytetty. Vanhimmat voimassa olevat vuokrasopimukset onkin sol-
mittu jo 1950-luvulla. Vuokra-aikoja on maaritelty useimmiten siten, etta sopimuksia
paattyy suurempi maara kerrallaan joko vuosikymmenen lopulla tai puolessa valissa.
Esimerkiksi vuoden 2020 lopussa sopimuksia on paattymassa noin 750 kpl.'4

Asuntotonttien vuokrissa on paljon vaihtelua alueittain. Edullisimmalla alueella asuin-
talokiinteistdjen keskimaarainen vuosivuokra oli 9,77 euroa/kerrosneliometri. Korkein
alueellinen keskimé&ardinen tonttivuokra oli 24,6 euroa/kerrosnelidmetri vuonna

7 Tilinpaatostiedot vuodelta 2017 tilanteessa 8.2.2018.

8 Maapolitiikan ja tontinluovutusten periaatteista ks. esim. AM-ohjelma 2016, s. 33-37.

9 KiinteistOviraston toimintasuunnitelman 2016 seuranta, s. 13.

10 Maanvuokrajarjestelmasta poimitut tiedot. Kaupunkiympériston toimialan arviointia varten 15.6.2017 lahet-
tama tiedosto.

11 Tilinpaatdstiedot vuodelta 2017 tilanteessa 8.2.2018.

12 Helsingin kaupungin tilinpaatos 2016, s. 114, 169.

13 Ldnnroth 2017.

14 Khs 16.6.2014 § 714 Maanmyynnin edistamisen periaatteet vuosille 2014-2018 seka katsaus maanmyyn-
titilanteeseen ja -nakymiin.
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2017.15 Lonnrothin tutkimuksen mukaan keskustan laheisyydessa sijaitsevat kau-
pungin vuokraamat tontit ovat yli 40 prosenttia kalliimpia kuin noin 35 minuutin jouk-
koliikenteellisella keskustaetaisyydella sijaitsevat tontit. Vaihtelu oli kuitenkin vahai-
sempaa kuin mita asuntojen markkinahintojen perusteella voitaisiin olettaa.'® Haas-
tattelun mukaan tama johtuu siita, etta padosa vuokratonteista on saanneltyja, ja sub-
ventio on suurempi, kun hinnat ovat korkeampia.t’

2.2. Asuntotontin vuokran maaraytyminen

2.2.1. Maaraytymisperusteet

Tontinvuokran laskemisen perustana kaytetddn tontin laskennallista paddoma-arvoa,
joka maaritetddn tontin rakennusoikeuden ja rakennusoikeuden yksikkéhinnan pe-
rusteella. Padoma-arvoon vaikuttavat kohteen hallintamuodosta riippuen muun mu-
assa hintatilastoista saatava selvitys rakennusoikeuden arvosta kyseisella alueella,
kaupungin alueella maanvuokrauksissa noudattama yleinen kaytantd seka Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) valtion tukemaa tuotantoa varten paa-
kaupunkiseudun kuntiin vahvistamat tonttien rakennusoikeuden enimmaishinnat.®

Asuntotonttien maanvuokra perustuu tontille maaritettyyn laskennalliseen arvoon
seka kaupunginvaltuuston linjaukseen, ettd tontinvuokra on nelja prosenttia lasken-
nallisesta arvosta.'® Paatds neljan prosentin tasosta on tehty kaupunginvaltuustossa
jo vuonna 1980.2° Prosentuaalinen tavoite vastaa ARA:n ohjeistusta, jonka mukaan
"vuokratonteille toteutettavassa asuntotuotannossa tontin vuosivuokra on enintdan
nelja prosenttia edella mainitun tontin enimmaishinnasta.”!

Tontin laskennallinen arvo lasketaan tontin rakennusoikeuden, kaupunginvaltuuston
paattaman rakennusoikeuden yksikkéhinnan (euroa/kerrosneliometri) ja elinkustan-
nusindeksin perusteella. Esimerkki laskentatavasta:

15 Tiedot perustuvat Tea Lonnrothin (2017) tutkimukseen.

16 Tiedot perustuvat Tea Lonnrothin (2017) tutkimukseen.

17 Tonttipaallikon ja kehittdamispaallikon haastattelu kaupunkiympériston toimialalla 20.2.2018

18 Kvsto 25.3.2015 § 87. Liite 2, Perustelumuistio, Paattyvat asuntotonttien maanvuokrasopimukset.

19 Vuokrausperusteen ja maanvuokran maarittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa vuokrauksissa.
Kiinteistdvirasto, muistio 20.5.2016.

20 Kaupunginvaltuuston paatds 1.10.1980 (asia 18): asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 %
tontin laskennallisesta hinnasta, joka maaraytyy tontin paaasiallisen kayttétarkoituksen mukaisesti.

21 Asumisen rahoitus-ja kehittamiskeskus (ARA) on 18.1.2018 paattanyt padkaupunkiseudulla vuonna 2018
valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavista enimmaistonttihinnoista. http://www.ara.fi/fi-Fl/Lai-

nat ja avustukset/Tonttihinnat/EtelaSuomi/Paakaupunkiseutu/Paakaupunkiseudun enimmaistonttihin-

nat(29402) luettu 2.2.2018
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Asuntotontin rakennusoikeus on 3 000 kerrosnelidmetria (kem?2). Valtuusto paattaa, etta raken-
nusoikeuden yksikkohinta on 30 €/kem? elinkustannusindeksin arvolla 100=vuosi 1951. Tilas-
tokeskuksen maarittelema elinkustannusindeksi vuokrahetkellda maaliskuussa 2017 on 1 923,
joten tontin laskennallinen arvo on 3 000 kem?2 * 30 €/kem? * 1 923/100 = 1 730 700 €. Vuosi-
vuokra on 4 % laskennallisesta arvosta eli 69 228 €. Vuosivuokraa tarkistetaan elinkustannus-
indeksin muutoksen mukaan.

Rakennusoikeuden yksikkohinta riippuu puolestaan tontin sijainnista, rakentamis-
edellytyksista ja asuntojen rahoitus- ja hallintamuodosta. Kaupungin vuokrausperus-
teissa?? tontit on jaettu asuntojen rahoitus- ja hallintamuodon mukaan kolmeen hin-
taluokkaan taulukon 1 mukaisesti.

Taulukko 1 Helsingin kaupungin asuntotonttien vuokrahintojen maaraytyminen

Asuntotuotantotyyppi | Hinnan lahtokohta Muut hintaan vaikuttavat perusteet

ARA-tuotanto ARA:n  hintavybhyke- | Kalleimmilla alueilla hinta sovitaan erikseen.
kartta Hyvilld paikoilla hinta voi nousta 15 %
HITAS-tuotanto ARA-hinta + 25 % Poikkeaminen voi olla perusteltua, mikali
tontti sijoittuu erityisen hyvalle paikalle
Saantelematon Kaypa hinta Tontteja luovutetaan hintakilpailun lisaksi
(=HITAS+ 10-30 %) laatukilpailujen seka hakemusten perus-
teella.

Alimmassa hintaluokassa ovat tontit, jotka myénnetaan ARA:n tukemalle tuotannolle.
Lahtokohtana hinnan méaarityksessa ovat ARA:n maarittelemat tonttien enimmaishin-
nat vyohykkeittain. Lahes koko Helsinki, joitakin pohjoisen ja itdisen Helsingin osia
lukuun ottamatta, kuuluu kalleimpaan hintaryhmaan.

Toiseksi korkeimman hintatason muodostaa Hitas-tuotanto sek& muu niin sanotun
valimuodon tuotanto, kuten asumisoikeusasunnot. Taman tuotantomuodon hinta on
"lahtokohtaisesti 25 prosenttia ARA-hinnoittelua korkeampia, kuin mitd ARA:n ohjeis-
tuksen mukaan tulisi noudatettavaksi kyseessé olevalla tontilla, jos kyse olisi valtion
tukemasta hankkeesta.”23.

Kallein hinta on sdéntelematdnta asuntotuotantoa varten: naiden tonttien vuokrahin-
nat ovat "lahtdkohtaisesti 10—-30 prosenttia korkeampi kuin kyseessa olevan alueen
Hitas-hintataso”. Nain ollen saantelemattoman tuotannon tontit olisivat lahtokohtai-
sesti noin 37-62 prosenttia kallimpia kuin ARA-tontit.

22 \Juokrausperusteen ja maanvuokran madrittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa vuokrauksissa,
s. 1-2. Kiinteistovirasto, muistio 20.5.2016.

2 Emt., s. 2.
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Huomionarvoista on, ettd mainitut hintatasot eivat ole ehdottomia. ARA:n ohjeen mu-
kaan "kalleimmilla alueilla IV-vy6hykkeen sisdpuolella sovitaan tonttien enimmaishin-
tojen kohtuullisesta tasosta erikseen?. Lisaksi ARA:n ohjeen mukaan tonttien enim-
maishintaa voidaan korottaa enintaan 15 prosentilla, jos se sijaitsee "nykyisessa tai
tulevassa keskuksessa hyvalla paikalla, esimerkiksi hyvien julkisten tai kaupallisten
palvelujen tai esimerkiksi rautatie- tai metroaseman laheisyydessa”2®. Myos kiinteis-
toviraston muistion mukaan?® alemmista hinnoista voidaan poiketa erityisin perus-
tein. Poikkeaminen edellyttda, ettd asia huomioidaan ja perustellaan kaupunginval-
tuuston vuokrausperustepaatoksessa. Esimerkki perusteesta on, ettéa Hitas-tontti si-
joittuu erityisen hyvalle paikalle kuten kantakaupunkiin merindkymin. Kaytannossa
siis sekd ARA- ettd Hitas-tonttien hinnat voivat olla korkeampia kuin ARA:n hinta-
kartta tai edella mainitut kaupungin itse maarittelemat prosentit maarittavat.

Kiinteistdviraston tonttiosasto valmisteli jo ennen kaupungin organisaatiouudistusta
asuntotonttien vuokrausperusteiden maarittelyperiaatteiden uudistamista. Organi-
saatiouudistus viivastytti valmistelua, mutta arviointiajankohtana uudistuksen valmis-
telu oli loppusuoralla. Kaupunkiympéristolautakunnalle esiteltiin 23.1.2018 tilanne-
katsaus asuntotonttien maanvuokran maarittelyperiaatteiden uudistamisesta. Esitys
uusista vuokrausperusteista on tarkoitus tuoda lautakunnan kasittelyyn maalis-
kuussa, ja sen jalkeen kaupunginvaltuuston paatettavaksi. Valtuuston paatdksen jal-
keen on tarkoitus, etta lautakunta vahvistaa soveltamisohjeet.?” Valmisteltavana ole-
van uudistuksen tavoitteita ovat:
* Pyritdan sailyttaméaan nykyjarjestelman vahvuudet (ennustettavuus, maltillisuus)
« Parannetaan nykyista jarjestelmaé systematisoimalla rakennusoikeuden yksikko-
hintojen maarittelyperiaatteita ja selkiyttamalla kaytantoja
+ Edistetdaan vuokrausmenettelyn lapinakyvyytta maarittamalla ja paattamalla sel-
keat periaatteet asuntotonttien maanvuokran méaarittdmiselle (mm. tuottovaade,
alueelliset hinnat, tonttikohtaisten ominaisuuksien vaikutus tontin hintaan, nimen-
omaiset paatokset rahoitus- ja hallintamuotoihin liittyvasta subventiosta jne.)
« Kevennetaan huomattavasti hallinnollisesti raskasta menettelya mm. siirtamalla
yksittaisten tonttien vuokrausperusteiden marittely viranhaltijatasolle?®

24 Valtion tukemassa asuntotuotannossa sovellettavat enimmaistonttihinnat paakaupunkiseudulla vuonna
2016, kohta 7.

25 Em. kohdat 4, 5ja 7.

26 \Juokrausperusteen ja maanvuokran madrittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa vuokrauksissa,
s. 1-2. Kiinteistovirasto, muistio 20.5.20186, s. 2.

27 Tonttipaallikdn ja kehittamispaallikén haastattelu kaupunkiymparistdn toimialalla 20.2.2018.

28 Esittely kaupunkiymparistdlautakunnalle 23.1.2018, tonttipaallikkd Sami Haapanen.
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2.2.2. Toimivalta maanvuokrasopimuksissa

Helsingin kaupungin hallintosaannén mukaan kaupunginvaltuusto vahvistaa yli 30
vuoden pituisten maanvuokrasopimusten yleiset vuokrausperiaatteet. Hallintosaan-
non mukaan kaupunkiymparistdlautakunta paattaa, tai hyvaksyy perusteet ja rajat,
joiden mukaan viranhaltija paattaa vuokralle antamisesta seuraavasti: "antaa vuok-
ralle toimialan hallinnassa olevia kiinteistdja enintdéan 30 vuoden maéaraaikaisin
maanvuokrasopimuksin tai toistaiseksi voimassa olevin maanvuokrasopimuksin,
joissa on enintdan yhden vuoden irtisanomisaika” seka "antaa vuokralle toimialan
hallinnassa olevia kiinteist6ja yli 30 vuoden maaraaikaisin maanvuokrasopimuksin
tai toistaiseksi voimassa olevin maanvuokrasopimuksin, joissa on yli yhden vuoden
irtisanomisaika, jos kaupunginvaltuusto on vahvistanut yleiset vuokrausperiaatteet”.

Hallintosadanndssa on maaritelty maankayttdjohtajan toimivaltaan, “ellei toimivallasta
ole muutoin saadetty tai maaratty” paattaa, tai hyvaksya perusteet ja rajat, joiden
mukaan viranhaltija paattdd, myontad alennuksen maanvuokraan maaraajaksi.

Maankayttojohtaja paatti 2.6.2017 (8 9) siirtad maanvuokran alentamista koskevan
toimivaltansa maankaytto ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuuden tontit -yksikon
paallikdlle siten, etta hanella on valtuus myéntaa alennus maanvuokraan maara-
ajaksi, kun alennuksen kokonaisarvo on enintaan 200 000 euroa.

Kiinteistdlautakunta oli delegoinut paatdsvaltaansa edelleen kiinteistoviraston viran-
haltijoille?®. Kiinteistoviraston tonttiosaston osastopaallikkd sai ennen 1.6.2017 paat-
taa tonttien ja alueiden vuokraamisesta silloin, kun varauspaatos oli tehty ja vuok-
rausperusteet vahvistettu. Kaytdnnossa valtuusto oli yleensa paattanyt alueen tont-
tien vuokrausehdoista®’, jonka jalkeen tonttiosaston osastopaallikko oli paattanyt
tonttien vuokraamisesta ehtojen mukaisesti.

2.2.3. Nettotulo kaupungille voi olla myds negatiivinen

Kaupungin perima maanvuokra on korkotuottoa paaomalle, joka on sitoutunut kau-
pungin maaomaisuuteen. Vuokrat sidotaan elinkustannusindeksiin, jotta korkotuoton
arvo sailyisi vuokrasuhteen aikana. Maan hinnan nousu on kuitenkin viime vuosikym-
menina ollut elinkustannusindeksin nousua selvasti suurempi, jolloin vuokran méaarit-
telyn perusteena olleet tonttien padoma-arvot ovat jadneet jalkeen tonttien kayvista
hinnoista.3! Kiinteistoviraston mukaan vuosikymmenia vanhojen asuntotonttien
maanvuokrasopimusten maanvuokrat ovat saannénmukaisesti jaaneet merkittavasti

29 Kiinteistolautakunta 27.5.2014 § 289 Paattsvallan siirtaminen kiinteistéviraston osastojen viranhaltijoille.
30 Esimerkiksi Kvsto 19.4.2017 § 193, vuokrausperusteet asuntotonteille Roihuvuoren, Mellunkylan ja Laaja-
salon alueilla. Valtuusto paatti vuokrausperusteista viidessa kohteessa, joissa oli yhteenséa 20 tonttia asunto-
rakentamiseen.

81 Selvitys tontinvuokrausten kaytannoista. Kiinteistélautakunta 08.03.2012 § 144.
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jalkeen asuntotonttien nykyarvoista ja uusien vastaavien asuntotonttien maanvuok-
rista.®? Laskennallinen neljan prosentin tuottotavoite ei siis ole toteutunut.33

Vuonna 2015 uusittujen vuokrasopimusten osalta kiinteistdvirasto totesi, ettd "1950-
ja -60 luvuilla tehtyjen maanvuokrasopimusten vuokrataso on nykyisellaan erittain
alhainen ja vuokrat monilla tonteilla ovat lahinna nimellisia. Nykyinen vanhojen sopi-
musten vuokrataso alittanee monella tontilla esimerkiksi kiinteistoveron tason, joka
tuloutuisi kaupungille, jos kyseessa olisi omistustontti. Kaupungin nettotulo tallaisilta
vuokratonteilta on siis negatiivinen, koska tontti on vuokralla eika omistustontti, josta
maksettaisiin kiinteistoveroa.”** Vanhojen vuokrasopimusten heikompaa tuottoa ku-
vaa myos se, ettéa 2000-luvulla tehdyt asuntotonttien vuokrasopimukset tuottavat 43
prosenttia kokonaisvuokratuotosta.3®

Teknologian tutkimuskeskus VTT:n tekeman selvityksen mukaan kaupungin todelli-
nen vuokratuotto koko vuokrakauden ajalta ajalla 1954—-2012 on ollut vain noin 2,1
prosenttia. Vuokratuotto vuonna 1954 solmituista sopimuksista on vuokrakauden lo-
pulla alle 0,3 prosenttia, jos vuokra suhteutetaan niihin tonttiarvoihin, joilla tontti uu-
delleen vuokrataan vuoden 2016 alusta.®® VTT:n selvityksessa vuokratuotto on las-
kettu kaupungin vuokraperusteista.

Kaupungin todellinen tuotto asuntotonteilla riippuu siitd, kuinka hyvin maanvuokran
laskennassa kaytettavat rakennusoikeuden yksikkéhinnat heijastavat arvioitavissa
olevaa tontin kdypaa arvoa. Jos esimerkiksi kaytettavat rakennusoikeuden yksikko-
hinnat ovat 50 prosenttia kaypia arvoja alhaisemmat, kaupungin tontista saama
tuotto on todellisuudessa kaksi prosenttia tavoitteena olevan neljan sijaan.%’

Vuokra-ajan paattyessa, kun sopimuksia uusitaan, tonttien pddoma-arvoja on pys-
tytty korottamaan.3 Viimeksi maanvuokrasopimusten vuokrausperusteita on uusittu
kaupunginvaltuuston paatokselld 25.3.2015 (8 87), joka koski 170 asuntotontin
maanvuokrasopimusta. Tonttien vuokra-aika paattyi vuonna 2015. Vuokrankorotus
tuli voimaan asteittain niin, etta tayttd maanvuokraa peritaan yhdennestatoista vuo-
desta eteenpdin. Maanvuokrasopimuksia uusittaessa sovellettiin vastaavia periaat-
teita kuin uusittaessa vuonna 2010 paattyneita noin sataa asuntotonttia. Vuoden

82 Kvsto 25.3.2015 § 87. Liite 2, Perustelumuistio, Paattyvat asuntotonttien maanvuokrasopimukset.

33 Lonnroth 2017.

34 Kvsto 25.3.2015 § 87. Liite 2, Perustelumuistio, Paattyvat asuntotonttien maanvuokrasopimukset.

35 Tonttipaallikon ja kehittamispaallikon haastattelu kaupunkiympériston toimialalla 20.2.2018. Prosenttiluku
saatu tarkennuksena sahkdpostitse 2.3.2018.

36 Kvsto 25.3.2015 § 87. Liite 2, Perustelumuistio, Paattyvat asuntotonttien maanvuokrasopimukset. Viittaus
VTT 4/2014.

87 Kvsto 25.3.2015 § 87. Liite 2, Perustelumuistio, Paattyvat asuntotonttien maanvuokrasopimukset.

38 Selvitys tontinvuokrausten kaytannoista. Kiinteistdlautakunta 08.03.2012 § 144.
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2015 vuokrausten uusimista varten teetettiin arviolausunnot. Niiden mukaan raken-
nusoikeuksien yksikkdhinnat alittivat kaikilla alueilla merkittavasti arvioitavissa olevan
kayvan arvon. Ehdotettavat vuokrausperusteet olivat siten esitteljan mukaan hyvin
kohtuullisia suhteessa tonttien kaypiin arvoihin. Rakennusoikeuksien yksikkéhinnat
olivat vahinta&nkin noin 40 prosenttia k&ypien arvojen keskihintoja alhaisempia. Ver-
tailutietojen perusteella todettiin, etta nyt esitettdvat vuokrausperusteet alittivat sel-
vasti vastaavissa uudiskohteissa kaytetyn tason, alituksen ollessa keskimaarin noin
20 prosenttia. 3°

2.3. Tietojen esittaminen tontinvuokrista ja alennetuista hinnoista

Tassa luvussa kuvataan, minké&laisia tietoja alennetuista tontinvuokrista ja niiden vai-
kutuksista esitetddn valtuuston vuokraperustepaatoksissa ja varsinaisissa vuokraus-
paatoksissa (2.3.1), tarkeimmiss& maapoliittisissa asiakirjoissa (2.3.2) seka kaupun-
gin talousarviossa ja tilinpaatoksessa (2.3.3).

2.3.1. Vuokrauspaatokset ja valmisteluasiakirjat

Paatokset tonttien vuokraamisesta teki tonttiosaston viranhaltija, sen jalkeen kun
kaupunginvaltuusto oli paattanyt tonttien vuokrausperusteista. Vuokrausperusteita
valmisteli tonttiosasto, ja ennen kaupunginvaltuustoa perusteita kasittelivat kiinteis-
tolautakunta ja kaupunginhallitus.

Arvioinnissa selvitettiin, minkalaisia tietoja tonttien vuokrista ja alennetuista hinnoista
esitetddn vuokrauspaatoksissa, naiden paatosten liitteissa seka kaupunginvaltuus-
ton paatoksissa vuokrausperusteista. Aineistoina kaytettiin luvussa 2.4 tarkemmin
kuvattavaa aineistoa siten, etta aineistosta poimittiin 10 vuokrapaatosta, vuokrapaa-
toksen liitteena olleet taustamuistiot seka kaupunginvaltuuston ko. tonttia koskevat
paatokset. Aineistosta etsittiin vastauksia siihen, miten selvasti asiakirjoissa esite-
taan

- vuokrausperusteena olevat yksikkdhinnat

- eri hallintamuotojen vuokrien erilaisuus

- vuokra-alennuksen taloudellinen vaikutus kaupungille vuositasolla

- vuokra-alennuksen taloudellinen vaikutus kaupungille koko vuokra-aikana

- vuokra-alennuksen vaikutus asukkaan vuokraan.

Analyysin perusteella voidaan sanoa, etta vuokrausperusteena olevat yksikkéhinnat
ja niiden erot esitetddn melko selvasti kaupunginvaltuuston paatoksissa ja naiden
esittelyaineistoissa. Kahdessa tapauksessa yhdestétoista ei esitetty sdantelematto-
man tuotannon maanvuokraa, kun tontti vuokrattiin kokonaan valimuodon tai ARA-

39 Kvsto 25.3.2015 § 87. Liite 2, Perustelumuistio, Paattyvat asuntotonttien maanvuokrasopimukset.
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tuotantoon. Naista kahdesta paatoksesta®® ei siis voinut tietaa, kuinka suuri ero vali-
muodon ja saantelemattoman tuotannon hinnoissa oli. Muissa paatdsaineistoissa
saanteleméattoman ja niin sanotun valimuodon tuotannon yksikkdhinnat esitettiin rin-
nakkain, esimerkiksi seuraavasti:
”... vuosivuokra voitaisiin maarata pitden .... kerrosneliometrihintana Hitas-ehdoin, valtion kor-
kotukemana asuntotuotantona tai asumisoikeustuotantona toteutettavan tontin osalta 27 euroa,
joka vastaa nykyarvoltaan (elokuu 2016) noin 516 euron kerrosneliémetrihintaa, seka saante-
lemattdmana asuntotuotantona toteutettavan tontin osalta 30 euroa, joka puolestaan vastaa
nykyarvoltaan noin 574 euron kerrosnelidmetrihintaa.”

Hieman epaselvemmin esitettiin hintaero ARA-tuotantoon. Tama johtuu siita, etta
ARA-tuotannon yksikkohinta esitettiin samana kuin valimuodon hinta (lainaus ylld),
mutta paatosten perusteluissa ARA-hinnalle myonnetaan lisdksi 20 prosentin alen-
nus. Esimerkiksi edellisesséa kappaleessa kuvatussa tapauksessa valtion korkotuke-
man asuntotuotannon tai asumisoikeustuotantona toteutettavan tontin hinta ei ollut

mainittu 27 euroa, silla paatoksessa todettiin myéhemmin:
”Asuntotontin vuosivuokrasta esitetdan myodnnettavaksi 20 %:n alennus silta ajalta, jona tontille
rakennettavien asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai
jona valtio maksaa tontille rakennettavien asuntojen rakentamiseen myonnetyn lainan perus-
teella korkohyvitysta (korkotukea).”

Paatosaineistojen selkeytta voi arvostella myds siitd, etta niissé ei esiteta selvasti
vuokra-alennuksen taloudellista vaikutusta kaupungille!. Vaikka valtuustopaatdsten
esittelyaineistoissa kerrotaan selvasti tonttien vuokrausperusteena toimivat hinnat —
esimerkiksi 28, 32 tai 44 euroa/kem? — niissa ei esiteta arviota tonttien todellisesta
vuokrasta. Yksikkdhintojen esittely voi peittéaa alleen sen, etté tonttien vuosivuokrat
ovat erittdin huomattavat: tassékin aineistossa keskimé&arin 84 000 euroa ja suurim-
millaan 134 900 euroa vuodessa. Samalla peittyy se, miten suuresta tuesta alenne-
tun tontinvuokran muodossa on kyse.*? Lopullisissa, osastopaallikon tekemissa
vuokrauspaatoksissa tai niiden litemuistoissa toki esitetddn se, mika kyseessa ole-
van tontin vuosivuokra on. Niissa esitetddn myds selvasti 20 prosentin ARA-alennus
ja sen vaikutus vuokratuloon. Valtuustolle naitéa tietoja ei kuitenkaan esiteta.

Asiakirjat olivat epainformatiivisia myods siind mielessa, etta yhdessékaan asiakir-
jassa ei esiteta alennetun vuokran maaraa ja taloudellista vaikutusta koko tukiaikana,
joka voi olla esimerkiksi 25—-30 vuotta. Esittdminen olisi toki arvionvaraista, silla tuki-
aika riippuu myds asuntoyhtion ratkaisuista. Vaikka tonttien vuokrasopimukset teh-
daan tyypillisesti noin 60 vuodeksi, vuokratuki ei kuitenkaan kesta niin kauan. ARA-

40 Kvsto 4.11.2015 § 282 ja Kvsto 20.1.2016 § 16.

41 Tassa taloudellisella vaikutuksella tarkoitetaan kaupungin vuokratuottoihin kohdistuvaa valitonta vaiku-
tusta, eik& niita taloudellisia vaikutuksia, jotka aiheutuvat valillisesti esimerkiksi onnistuneen asuntopolitiikan
seurauksena.

42 Tassa arvioinnissa kasitellyssa aineistoissa suurin ero markkinaperusteisen hinnan ja alennetun hinnan
valilla oli 73 618 euroa vuodessa. Ko. tontin rakennusoikeus oli 6 872 kem? eli tontille voi rakentaa noin 90
keskimaarin 60 m? kokoista asuntoa.
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taloissa vuosivuokrasta saa 20 prosentin alennuksen siltéa ajalta, kun asuintalojen
rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on maksamatta tai kun valtio mak-
saa korkotukea. Uusissa Hitas-kohteissa yhtié vapautuu rajoituksista 30 vuoden ku-
luttua talojen valmistumisesta, jonka jalkeen yhtion tontin maanvuokra korotetaan sa-
malle tasolle kuin s&anteleméattoman tontin vertailuvuokra oli vuokraushetkella 30
vuotta sitten. Tassa arvioinnissa kaytetyn aineiston perusteella ero markkinavuokran
ja vuokran valilla voi useinkin olla esimerkiksi 50 000 euroa. Téallaisen 50 000 euron
vuosittaisen, 30 vuotta jatkuvan tuen nykyarvo olisi neljan prosentin diskonttokorolla
noin 865 000 euroa.

Hyvana kaytantona voi pitaa sita, ettd asiakirjoissa esitetddn laskennallinen tieto
siitd, mikd on maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin. Asiakirjojen perusteella
saa siis kuvan siitd, miten paljon tukea asuntoa kohti myonnetdén ja mitka ovat
maanvuokran alentamisen taloudelliset vaikutukset asukkaille. Esimerkiksi Kruunu-

vuorenrannan eraiden tonttien vuokrausperusteaineistossa todetaan:
“Esitettdvien vuokrausperusteiden mukaan maanvuokran vaikutus asumiskustannuksiin on
noin 2,67 euroa/kk/m? (ns. ARA-alennuksen aikana noin 2,14 euroa/kk/m?). ... asuntotontille
49271/2 ehdotettu vuokrausperuste vastaa rakennusoikeuden nykyarvoa ... 2. Tdman maan-
vuokran vaikutus asumiskustannuksiin on noin 3,20 euroa/kk/m?2,

Taman esimerkkitapauksen esittelyaineistoista voi siis laskea, etta niin sanottu ARA-
hinta on 20 prosenttia halvempi kuin valimuodon tuotannon hinta ja valimuodon tuo-
tannon hinta 17 prosenttia halvempi kuin saantelemattoman. Edelleen lukija voi itse
laskea, ettd esimerkiksi 60 nelibmetrin asunnossa asuvalle alennetun tonttihinnan
muodossa annetun tuen arvioidaan olevan ARA-hinnalla noin 64 euroa kuukaudessa
ja HITAS-asunnossa noin 32 euroa kuukaudessa. Asiakirjassa ei kuitenkaan kerrota,
mika on koko taloyhtitlle annettava tuki — tamakin on toki lukijan laskettavissa raken-
nusoikeuden perusteella.

Yhteenvetona voi sanoa, etta vuokrauspaatosasiakirjoissa esitetdan selvasti se, etta
vuokrahinnat ovat erilaiset eri hallintamuodoille. Asiakirjoista selviad myoés melko hy-
vin se, minkalainen vaikutus eri tontinvuokrilla arvioidaan olevan asukkaiden vuokriin.
Sen sijaan paatoksista ei selvia lainkaan se, miten paljon tukea alennetun vuokran
muodossa kaupungin arvioidaan antavan asuntoyhtiolle vuositasolla tai koko tukiai-
kana, esimerkiksi 30 vuoden aikana.

2.3.2. Maa- ja asuntopolitiikan asiakirjat

Alennetut tontinvuokrat ovat maa- ja asuntopoliittinen keino, jolla Helsinki pyrkii alen-
tamaan kaupunkilaisten asumiskustannuksia. Tuloksellinen maa- ja asuntopolitiikka
tarkoittaa, etta tavoitteet saavutetaan taloudellisimmilla mahdollisilla keinoilla. Tama
edellyttdd, ettd eri keinojen kustannuksista tuotetaan tietoa.
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Kaupunginvaltuuston paattama Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusoh-
jelma (AM-ohjelma) on kaupungin hallintoa ohjaava maa- ja asuntopoliittinen asia-
kirja, joka annetaan neljan vuoden valein.** Uusimmassa, vuoden 2016 ohjelmassa
esitetddn 12 tavoitetta maa- ja asuntopolitikalle, muun muassa asuntotuotannon
maaréalle, asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuotojen jakaumalle sek& kaupungin
omalle asuntotuotannolle. Ohjelmassa ei kasitelld, minka suuruusluokan tuloja ja me-
noja maapoliittisista toimista, esimerkiksi maanmyynneista ja -vuokrista, sopimuskor-
vauksista tai infrastruktuurimenoista -kaupungille aiheutuu eika taten mydskaan ton-
tinvuokrien alennusten maaraa tai niiden taloudellisia vaikutuksia kaupungille. Myds-
kdan AM-ohjelman seurantaraportissa ei esiteta taloudellisia vaikutuksia kaupungin
tuloihin, menoihin tai varallisuuteen.**

Toinen viime vuosien olennainen, erityisesti tontinluovutusten toimintatapoja ohjaava
paatés on ollut kaupunginhallituksen paatés maanmyynnin periaatteista vuosille
2014-20184%. Paatoksessa kasitellaan erityisesti sita, tulisiko kaupungin myyda vai
vuokrata tontteja ja miten tontinluovutusprosessia kehitetddn. Kaupunginhallitus
paatti muun muassa etta saantelemattomaan asuntotuotantoon tarkoitettujen tont-
tien luovutuksessa hintakilpailujen maaraa lisataan ja etta uusittavissa maanvuokra-
sopimuksissa selvitetaan mahdollisuus tarjota vuokralaisille oikeus tontin ostamiseen
uudelleen vuokrauksen sijaan. Esittelijan perusteluissa vertaillaan maanmyyntia ja -
vuokrausta ja todetaan muun muassa kiinteistotoimen nakemyksena, ettd "maan-
vuokraus on kaupungin kannalta lahtékohtaisesti taloudellisesti ja maapoliittisesti
edullinen vaihtoehto”, etta omistusoikeuden sailyminen kaupungilla "turvaa kaupun-
gin mahdollisuudet kehittaa alueita pitkalla aikavalilla ja myés maan arvonnousu séi-
lyy kaupungilla” ja ettd "maanvuokraus takaa kaupungille tasaisen tulovirran pitkalla
aikavalilla”. Esittelijan perusteluissa tai paatoksessa ei kasitella tontinvuokrista an-
nettuja alennuksia tai niiden taloudellista merkitysta kaupungille.

Kaupungin maa-alueiden hallinnasta ja tonttien luovutuksesta vastasi 31.5.2017 asti
kiinteistOvirasto, joka on laatinut vuosittain omasta toiminnastaan seurantaraportin.4®
Seurantaraportit ovat olleet selvasti viraston yhden vuoden toimintaan ja talouteen
keskittyvia eika niissa kasitella tontinvuokrista annettuja alennuksia eika vuokratuloja
pitemmalla aikajaksolla. Esimerkiksi vuoden 2016 raportissa kerrottiin muun muassa,

43 Viimeisimmat ohjelmat on annettu 2016 ja 2012: Kotikaupunkina Helsinki. Asumisen ja siihen liittyvan
maankéyton toteutusohjelma 2016. Kvsto 22.6.2016 § 189; Asumisen ja siihen liittyvan maankéyton toteu-
tusohjelma 2012. Kvsto 12.9.2012 § 249.

44 Kotikaupunkina Helsinki. Seurantaraportti 2017. Kvsto 17.5.2017 § 243 Asumisen ja siihen liittyvdn maan-
kéayton toteutusohjelman (AM-ohjelma) seurantaraportti 2017.

45 Khs 16.6.2014 § 714 Maanmyynnin edistamisen periaatteet vuosille 2014—2018 seka katsaus maanmyyn-
titilanteeseen ja -nakymiin.

46 Esimerkiksi vuosilta 2015 ja 2016: Kiinteistdviraston toimintasuunnitelman seuranta ja tilinpaatos 2015,
Kiinteistdlautakunta 10.3.2016 § 111 seka Kiinteistoviraston vuoden 2016 toimintasuunnitelman seuranta ja
tilinpaatos, Kiinteistélautakunta 9.3.2017 § 102.
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etta asuinrakennusoikeutta luovutettiin noin 378 000 km?, josta 48 prosenttia luovu-
tettiin vuokraamalla, asuntotonttien yleisella varauskierroksella varattiin yli 3 500 tont-
tia ja ettd kaupungilla oli vuoden 2016 lopulla tontteja asuntorakentamiseen noin 22
000 asunnon rakentamiseksi. Edelleen kerrottiin, etté ulkoiset maanvuokratulot olivat
207 miljoonaa euroa, maankayttésopimuksista saatiin kaupungille 22 miljoonan eu-
ron tulot ja ettd maanmyyntitulot olivat 241 miljoonaa euroa. Tavoitteena todettiin ol-
leen, etta maanvuokralle kehitetdan uudet maarittelyperiaatteet.

Yhteenvetona edellisista tarkasteluista voi sanoa, ettd maa- ja asuntopolitikkaa ka-
sittelevissa keskeisissa asiakirjoissa ei kasitella tontinvuokria koskevia alennuksia ja
niiden taloudellista merkitysta kaupungille. AM-ohjelmassa ei ylipaansa tarkastella
maa- ja asuntopolitiikkaa taloudellisesta naktkulmasta eli ei esiteta arvioita siitd, mita
toimenpiteet kaupungille maksavat tai mita tuottoja kaupunki niista saa.

2.3.3. Talousarvio jatilinpaatos

Kaupunki siis tukee asumista vuokraamalla asuntoyhteisdille tontteja halvemmalla
kuin kaupungin itse arvioima tontin markkinahinta on. Tallainen alennetun vuokran
muodossa annettu tuki ei kuitenkaan nay kaupungin talousarviossa, kirjanpidossa tai
tilinpaatoksessa.

Kuntalain (410/2015) 110 8:n mukaan kunnan talousarvioon otetaan tehtévien ja toi-
minnan tavoitteiden edellyttamat maararahat ja tuloarviot seka siina osoitetaan, mi-
ten rahoitustarve katetaan. Alennetut vuokrat eivat nay talousarviossa siksi, etta ta-
lousarvioon ei siséllytetd menoina laskennallisia eria. Kuntien ja kuntayhtymien ta-
lousarviosta ja -suunnitelmasta annetun suosituksen mukaan: "Maararaha osoite-
taan vain niiden tehtavan suorittamisesta aiheutuvien menojen kattamiseen, joihin
toimielin voi vaikuttaa. Nain ollen niin sanotut vyorytys- ja muut laskennalliset erat
eivat sisally maararahalla katettaviin menoihin.”*’

Saman suosituksen mukaan talousarviossa voidaan kuitenkin esittda laskennallisia
kustannuksia esimerkiksi silloin, kun halutaan esittda tehtavén omakustannusarvo tai
kokonaiskustannukset, joita kaytetaan tuloksellisuuden arvioinnissa*®:

Arvioinnissa tehdyssa asiantuntijahaastattelussa todettiin sama asia kuin suosituk-
sessa.*® Laskennallisia erig, kuten saamatta jaanytta tuloa ei esiteta talousarviossa
maararaha- tai tuloarviokohdissa, mutta talousarviokohtaa koskevaa olennaista tie-
toa voi esittéda informatiivisena asiana.

47 JHS 199 Kuntien ja kuntayhtymien talousarvio ja -suunnitelma. Liite 1. Kasikirja, s. 27.
48 Emt. s. 27.
49 Kuntaliiton kehittamispaallikko, kirjanpitolautakunnan kuntajaoston sihteeri. Puhelinkeskustelu 12.5.2017.
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Kaupungin vuosien 2015-2017 talousarvioissa ei esiteta lisatietoja tontinvuokrista
annetuista alennuksista. Vuokratontteihin liittyen esitetaan kiinteistétoimen paéluo-
kassa sitovina tavoitteina luovutetun asuntorakennusoikeuden (kem?) seka ulkoisten
maanvuokrien maara. Perustelutekstissa (vuosina 2016 ja 2017) tuodaan esiin, etta
vuosikymmenen vaihteessa uusittavien asuntotonttien maanvuokrasopimusten suuri
maara (noin 1 000 sopimusta) aiheuttaa virastossa resurssien uudelleen kohdenta-
mistarvetta.

Tilinpaatos

Kunnan tilinpaatdokseen kuuluvat tase, tuloslaskelma, rahoituslaskelma ja niiden liit-
teenda olevat tiedot seka talousarvion toteutumisvertailu ja toimintakertomus (kunta-
laki 113 8). Tarpeelliset lisatiedot on ilmoitettava liitetiedoissa. Tilinpaatoksen ja liite-
tietojen tarkoitus on antaa oikeat ja riittavat tiedot kunnan tuloksesta, taloudellisesta
asemasta, rahoituksesta seka toiminnasta.

Tilinpaéatoksen tuloslaskelmassa kunta osoittaa, miten hyvin kunnan tuottoina kerty-
nyt tulorahoitus kattaa palvelujen tuottamisesta aiheutuneet kulut®°. Tuloslaskelma-
kaavassa vuokratuotot esitetd&n osana toimintatuottoja, mutta ne voidaan esittda
my6s omalla rivillaan, jos vuokratuottojen maara on olennainen®!. Helsingin kaupun-
gin tuloslaskelmassa 2016 vuokratuotot olivat 359 202 286 euroa, joka esitetaan
omana rivindan myynti-, maksu- ja muiden toimintatuottojen seka tukien ja avustus-
ten ohella.>? Vuokratuotot sisaltavat maanvuokrien lisaksi myos tilavuokria.

Helsingin kaupungin tilinpaatoksissa (2014—-2016) tai liitetiedoissa ei esitetd tietoja
siitd, minkalaisia tuloja tonttien vuokrasopimusten perusteella on tulossa, missa maa-
rin tontteja on vuokrattu markkinahintaa alemmalla hinnalla tai mik& taman tuen arvi-
oitu maara olisi. Arvioinnissa kysyttiin asiantuntijan mielipidetta siita, olisiko alennet-
tujen vuokrahintojen esittaminen kirjanpidossa tai tilinpaatoksessd mahdollista tai
suositeltavaa lainsaddannon tai kirjanpitolautakunnan kuntajaoston ohjeistuksen pe-
rusteella. Vastaus oli, ettd kirjanpidossa lahtokohtana on nettosumman kirjaaminen,
vaikka annettu alennus saatetaankin mainita. Alennetut vuokrat eivat myoskaan sovi
selvasti mihink&an taseen liitetietojen kohtaan. Jos asiasta haluaa raportoida tarkem-
min, paras vaihtoehto olisi kirjata tiedot informatiivisena asiana toimintakertomuk-
seen.53

50 Yleisohje kunnan ja kuntayhtyman tuloslaskelman laatimisesta, s. 5. Kirjanpitolautakunnan kuntajaosto

2016.

51 Emt.,

s. 11.

52 Helsingin kaupungin tilinpaatds 2016, s. 152.
53 Kuntaliiton kehittamispaallikkd, kirjanpitolautakunnan kuntajaoston sihteeri. Puhelinkeskustelu 12.5.2017.
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Kaupungin tilinpaatoksissa esitetdankin eraita perustietoja myymalla tai vuokraa-
malla luovutettujen tonttien kerrosneliomaarista, luovutustavasta (myynti vai vuok-
raus) sekd maanvuokratuloista (taulukko 2). Naiden tietojen yhteydessa ei kuiten-
kaan esiteta tietoja alennetuista tontinvuokrista.

Taulukko 2 Helsingin kaupungin tilinpaatoksissa 2014-2017 esitettyjatietoja luovutetuista ton-
teista ja maanvuokratuloista®*.

Tilinpaa- | Luovutettu asuinraken- Tonteista luovuttu vuok- | Tulot ulkoisista maan-
tos nusoikeus raamalla vuokrista

2014 232 874 k-m2 56 % 168 milj. €
2015 277 753 k-m2 86 % 191 milj. €
2016 378 199 k-m2 52 % 207 milj. €
2017 n. 255 500 k-m2 n.71 % 211,3 milj. €

Kaupunkiympariston toimialan ndkemyksen mukaan tontinvuokrasubvention esittéa-
minen informatiivisena asiana esimerkiksi tilinpaatoksessa edellyttaisi ainakin nykyis-
ten vuokrasopimusten osalta merkittdvaa laskentaa ja sen tuloksiin liittyisi huomatta-
via epavarmuustekijoita sikali kuin tiedot esitettaisiin koko kannasta.®®

Taseessa kaupungin maaomaisuus esitetdan pysyvien vastaavien aineellisissa hyo-
dykkeissd (maa- ja vesialueet). Helsingissd maa- ja vesialueiden arvo oli vuoden
2016 tilinpaatoksessa 3 216 005 991 euroa®®. Arvostus perustuu maaomaisuuden
hankintamenoon ja siihen tehtyihin 1,8 miljardin arvonkorotuksiin. Arvonkorotukset
maa-alueisiin on tehty paaosin vuonna 1997, kun kaupunki siirtyi uuteen kirjanpito-
kaytantoon. Talloin kaupunki jaettin kolmeen hinta-alueeseen ja alueiden sisélla
maa-alueet edelleen kayttotarkoituksen mukaan®’. Taseen vastattavaa -puolella ar-
vonkorotukset on merkitty omaan pd&omaan kuuluvaan arvonkorotusrahastoon.

Maa-alueiden arvoa ei koroteta vuosittain kaavoituksen tuottaman arvonnousun pe-
rusteella. Esimerkiksi vuoden 2016 aikana kaupunki laati asemakaavoja noin 8 100
asunnon rakentamisen mahdollistamiseksi, joista suurin osa hyvien liikenneyhteyk-
sien varteen.®® Jos rakennusoikeuden arvona kaytetaan keskiarvoa taman arvioinnin

54 Helsingin kaupungin tilinpaatokset 2014, s. 104-105; 2015, s. 103-104; 2016, s.114-115, ja kaupunkiym-
paristélautakunnan poytakirja 6.2.2018 § 49 ja SAP DM -jarjestelméa

55 Sahkopostitse saadut kommentit muistioluonnokseen 2.3.2018.

56 Helsingin kaupungin tilinpaatoés 2016, s. 154.

57 Ks. tilinpaatdés 2016, s. 173: "Kaupungin omaisuus arvostettiin uudelleen 1.1.1997 kaupungin siirtyessa
uuteen kirjanpitokaytantéon.” "Ennen vuotta 1974 hankitun maaomaisuuden hankintamenona kaytettiin kir-
janpitoarvoa 31.12.1973. Maa-alueille suoritettiin tuolloin myds arvonkorotus. Maaomaisuuden laskennalli-
sesta kayvasta jalleenhankinta-arvosta 60 prosenttia jaettiin arvojen suhteessa hankintahintaan. Laskennalli-
sesti uudet arvot saatiin jakamalla kaupunki kolmeen hinta-alueeseen ja alueiden sisélla edelleen kayttotar-
koituksen mukaan.”

58 Helsingin kaupungin tilinpaatoés 2016, s. 112: "Toteuma oli noin 8 100 asuntoa (732 512 k-m2). Kaavoite-
tusta asuinkerrosalasta 78 prosenttia sijoittui nykyisen raideliikenteen palvelualueelle.”
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tapausaineistosta (660 €/kem?), kaavoitettujen tonttien arvo olisi 483 miljoonaa eu-
roa.>® Taseessa 2016 maa-alueiden arvo ei ole kuitenkaan noussut, vaan vaheni
kahdella miljoonalla eurolla arvonkorotusten purun vuoksi. Kirjanpitolain (5:17.1 8)
mukaan arvonkorotuksia voisi tehd&, jos kohde kuuluu pysyviin vastaaviin, jos arvon-
korotuskohde on maa- tai vesialue ja jos arvonkorotuskohteen todennakoinen luovu-
tushinta on tilinpaatdspaivana pysyvasti alkuperaistd hankintamenoa olennaisesti
suurempi.

Liitteessa 2 on tarkasteltu verotukien esittdmista valtiontalouden suunnittelu- ja seu-
ranta-asiakirjoissa. Tarkoituksena on saada vertailukohtaa sille, miten alennettujen
vuokrien taloudellista vaikutusta kaupungille voitaisiin mahdollisesti kuvata. Yhteen-
vetona tarkastelusta voidaan sanoa, etta verotuet eivat sisally valtion talousarvioon
maararahoina ja niitd ei myoskaan raportoida tilinpd&atoksessa omana erénaan. Val-
tion talousarviossa kuitenkin esitetdaan kuvaus verotuista yleisella tasolla seka vero-
tulomomenttien kohdalla arviot merkittavien verotukien maarista. Hallituksen vuosi-
kertomuksessa kuvataan verotukien maaraa ja raportoidaan eraiden tukien vaikutta-
vuudesta tutkimustietoon perustuen. Valtiovarainministerio ja VATT ovat paivittaneet
verotukiarvion vuonna 2016, ja tata arviota kaytetaan tietolahteena talousarvioesityk-
sessé ja vuosikertomuksessa. Ministerid ja VATT esittavat verotuista tietoa myos
omilla verkkosivuillaan. Verotuet ovat saaneet myds nakyvan aseman valtiovarain-
ministerion kokoamissa menokartoituksissa vuosina 2015 ja 2016. Naissd menokar-
toituksissa kuvataan paitsi julkisten menojen maaraa, myos tietoja menojen vaikutta-
vuudesta tutkimuksiin perustuen.

2.3.4. Tontinvuokrien avoimuutta on toivottu valtuustoaloitteessa ja ponnessa

Kaupunginvaltuusto kasitteli 9.5.2012 (8 137) valtuutetun aloitetta, jossa pyydettiin
kiinteistovirastoa laatimaan taulukko tai luettelo erilaisista tontinvuokraamisen la-
jeista ja hinnoista. Pyynnon perusteluna oli muun muassa seuraava: "Valtuusto on
tehnyt vuosikymmenten kuluessa niin paljon yksityiskohtaisia p&atoksia koskien
maanvuokrien perimista, etta valtuutetuilla ei voi olla selvaa kasitysta niiden tasosta
ja vaihtelusta. Valtuutetut eivat pysty arvioimaan maan vuokrien kohdistumisen oi-
keudenmukaisuutta tai johdonmukaisuutta.”®®

Kaupunginhallitus totesi lausunnossaan aluksi, etta esitetyn luettelon luomista ja jul-
kaisemista voidaan pitdd kannatettavana, mutta esitti sen jalkeen syitéa, miksi nain ei

59 Edella luvussa 2.2.2 kasitellyt 25 tonttia, joiden kerrosneliometrin keskimaarainen markkina-arvo oli 660
€/kem?2. Luku on hyvin lahella vuosien 1985-2013 rakennusoikeuden myyntien keskiarvoa, joka oli vuoden
2013 hinnoin 630 €/kem? (ks. Peltola 2014, s. 365). Huomionarvoista toki on, etta kaikki kaavoitetut tontit ei-
vat ole kaupungin maata, suurin osa kuitenkin. Vuonna 2016 kaupunki teki maankayttdsopimuksia siten, etta
alueet kattoivat yhteensa 174 000 kem? rakennusoikeutta, kun uusia kaavoja valmistui 732 512 kem?2.

60 Kaupunginvaltuuston kokouksessa 28.9.2011 jatetty aloite.
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voida tehda: "Tehtava on kuitenkin erittdin haasteellinen, silla kaupungilla on voi-
massa yli 8 000 maanvuokrasopimusta, joissa olevat tiedot eivét ole yhdenmukaisia
eivatka siten numeerisesti vertailukelpoisia. Luettelon tekeminen vaatisi, etté tarvit-
tavat tiedot olisivat helposti saatavissa, kasiteltavissa ja esitettavissa esimerkiksi ti-
lastollisina lukuina. Nain ei kuitenkaan ole, silla kaytdssa oleva maanvuokrajarjes-
telma on luotu ensisijaisesti sopimussisaltdjen hallintajarjestelmaksi, jota kaytetaan
maanvuokrien laskutuksessa. Maanvuokrien vertailun tekee haasteelliseksi se, etta
niiden maaraytymiseen vaikuttavat lukuisat tekijat, kuten vuokrausajankohta, tontin
sijainti, kayttdtarkoitus ja muut kaavamaaraykset sekd maaperan laatu. Suoravii-
vaista vertailua vaikeuttaa myos yhteismitallisuuden puute, koska tontit ovat lahto-
kohtaisesti varsin yksiléllisia. Lisaksi maan arvon kehitys on Helsingissa tunnetusti
yleista hintakehitystd nopeampaa, mika on johtanut siihen, etta vuokrien perusteena
olevat laskennalliset hinnat jaavat jalkeen uusien sopimusten vastaavista hinnoista.
Erityisesti aikatekijasta johtuen voi olla kyseenalaista, onko eri aikoina vuokrattujen
tonttien vertailu ylipaataan mielekasta.”

Kaupunginhallitus kuitenkin totesi lopuksi, ettd vuonna 2012 kiinteistoviraston maan-
vuokrajarjestelman ja tonttiosaston internetsivujen uudistamisen yhteydessa tullaan
selvittamaan mahdollisuudet aloitteessa esitetyn luettelon luomiselle seké julkaise-
miselle. Samalla on tarkoitus kehittdda muun muassa jarjestelmén raportointiominai-
suuksia, jotka helpottanevat osaltaan aloitteessa esitetyn luettelon tuottamista ja yl-
lapitamista.

Luetteloa ei kuitenkaan tuotettu, vaan asia nousi uudestaan esiin vuonna 2015, jol-
loin kaupunginvaltuuston kasiteltavana oli 17.8.2015 vastaus toivomusponteen vuok-
ratonttien vuokranmaaritysperusteiden julkaisemisesta avoimena datana. Hyvaksy-
essaan vuokrausperusteet asuntotonteille, joiden maanvuokrasopimukset paattyvat
vuonna 2015, kaupunginvaltuusto hyvaksyi 25.3.2015 toivomusponnen, jonka mu-
kaan valtuusto edellyttaa, etta selvitetédn mahdollisuudet julkaista kaupungin vuok-
ratonttien vuokranmaaraytymisperusteet tonttikohtaisesti avoimena datana.

Kiinteistdlautakunta antoi ponnen johdosta lausunnon, jonka mukaan maanvuokra-
sopimuskannan hallinnoinnissa kaytettavan maanvuokrajarjestelmén tietokannassa
olevien puutteiden vuoksi toivomusponnessa esitettyja vuokrausperusteita ei aina-
kaan nykyisellaan ole todennékoisesti mahdollista julkistaa. Sen sijaan esim. tonteilta
perittavat vuosivuokrat ovat lahtbkohtaisesti julkistettavissa, ellei yksityisyydensuo-
jaa koskeva lainsaadanté muodosta estetta. Kiinteistdlautakunta lausuikin, etta "toi-
vomusponnessa edellytetty selvitys pyritdan saattamaan valmiiksi viela vuoden 2015
aikana ja kaupungin vuokratontteja koskevat perustiedot julkaisemaan mahdollisim-
man nopeasti selvityksen valmistuttua.”
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Kiinteistélautakunnan lausunnossa viitattiin toisaalta siihen, etta kiinteistviraston
tonttiosastolla oli valmistelussa asuntotonttien vuokrausperusteiden maarittelyperi-
aatteiden uudistaminen, jonka keskeisena tavoitteena on vuokraustoiminnan avoi-
muuden lisddminen. Lausunnon mukaan uudistuksen jalkeen tehtavien vuokrasopi-
musten osalta my6s tonttien vuokrausperusteet voitaisiin julkaista paikkatietopalve-
lussa.

Vuokranmaaritysperusteita ei ole vield julkaistu avoimena datana. Vuoden 2016
alusta alkaen kaupungin sisdisen paikkatietopalvelun karttasovelluksessa (Vipunen)
on ollut virkamieskaytdssa tieto tonttien vuosivuokrista. Tietojen julkaiseminen avoi-
mena datana edellyttéa kuitenkin viela selvittamista sen osalta, miten toukokuussa
2018 voimaan tuleva EU:n tietosuojauudistus vaikuttaa tietojen julkaisemiseen. Kau-
punki on tulkinnut, ettéd yksityishenkilon omistaman kiinteiston kiinteistétunnus on
henkilotieto, joten julkaistavat tiedot taytyy anonymisoida. Haastattelun mukaan tie-
tojen julkistaminen johtaa helposti siihen, etta eri tonttien vuokria aletaan vertaamaan
toisiinsa, jolloin pelkka tieto vuosivuokrasta ei riita, vaan pitaisi tietda myods vuokraus-
perusteet. Vuokrasopimuksia on kuitenkin eri vuosikymmenina tehty hyvin erilaisilla
vuokrausperusteilla ja my6s tonttien maasto, perustamisolot ja mikrosijainti vaikutta-
vat tontinvuokraan. Tietojen julkaisemisesta aiheutuu todennédkdisesti paljon tiedus-
teluja, joihin vastaamiseksi on laadittava yhtenaiset tiedotusohjeet ja linjaus siita,
milla tarkkuudella vuokrausperustetietoja toimitetaan.5?

Haastattelun perusteella tietojen avoimuuden haasteena on erityisesti se, etta vuok-
rausperusteet ovat olleet eri aikoina niin erilaisia, ettd vuosivuokrien vertailu ei ole
mielekasta. Kaupunkiympériston toimialalla on tiedostettu jo pitkaan, ettd tontinvuok-
rausperusteet eivat ole riittavan lapinakyvia, ja valmisteilla oleva uudistus pyrkii pa-
rantamaan avoimuutta ja lapinakyvyytta. Vanhoja vuokrasopimuksia tarkistetaan sita
mukaa kuin niiden vuokra-ajat paattyvat. 62

2.4. Arviot tuen maarasta

Taman arvioinnin yhtend osakysymyksena oli, kuinka suuria kaupungin saamatta
jaédneiden vuokratulojen arvioidaan olevan. Tuen tarkkaa maaraa oli kuitenkin vai-
keata arvioida, silla vuokraperusteita on muutettu vuosien kuluessa eika yksittaisissa
paatoksissa valttamatta esitetd, mika tontin markkinavuokra voisi alennetun hinnan
sijaan olla. Lisaksi yksittdisten tonttien rakennettavuudessa ja mikrosijainnissa®? voi
olla merkittavia eroja, joiden vuoksi samalla alueella sijaitsevien tonttien hinta voi poi-

61 Tonttipaallikdn ja kehittamispaallikén haastattelu kaupunkiymparistdn toimialalla 20.2.2018

62 Tonttipaallikdn ja kehittamispaallikén haastattelu kaupunkiymparistén toimialalla 20.2.2018

63 Mikrosijainnilla tarkoitetaan tassa kiinteistoon ja sen lahiympéaristoon liittyvia tekijoita, kuten lahiymparistén
palveluiden saavutettavuutta. Maaritelmista ks. Kiinteistétalouden ja kiinteistdjohtamisen keskeiset kasitteet.
KTI Kiinteistotalouden instituutti. Ei vuosilukua.
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keta paljon. Kaupunki on pyrkinyt osoittamaan kussakin sijainnissa parhaat tontit va-
paarahoitteiseen asumiseen, joten alennuksen maara voi nayttdad suuremmalta, jos
yksittaisten tonttien ominaisuuksia ei huomioida.

Seuraavassa alennettujen tontinvuokrien maaraa kuvataan kahdella tavalla. Ensim-
maiseksi tuen maaraéd kuvataan 25 vuokrasopimuksen otoksen perusteella: tarkoi-
tuksena oli saada kuva, kuinka suuri alennus oli otokseen valituissa kohteissa.
Toiseksi tuen maaraé kuvattiin rekisteritietojen perusteella, kaupungin koko vuokra-
kantaa koskien. Tuen maaran arviointia varten aineiston tontit oli jaettu markkinahin-
taisiin ja tuettuihin ja tuen maaraa arvioitiin kaavamaisesti kaupungin edella esitetty-
jen tonttihintalinjausten perusteella.

Huomionarvoista on, ettd seuraavissa kuvauksissa tonttien markkinahintaa kuvaa
kaupunginvaltuuston tonttien vuokraperusteista tekema péaatds. Valtuuston paatos
siitd, milla hinnalla kaupunki on valmis vuokraamaan tontin, ei tietenkaan viela tar-
koita, etta joku todella vuokraisi tontin paatetylla hinnalla, vaan kyseessa on kaupun-
gin arvio tontin markkina-arvosta. Arvioitu markkinahinta voi siis olla korkeampi kuin
kenenk&&n maksuhalukkuus tai toisaalta matalampi kuin mita tontista tarjouskilpai-
lussa maksettaisiin.

Viitteita siita, ovatko kaupungin arviot markkinahintaa korkeampia, saa kaupungin
jatkuvassa tonttihaussa olevien tonttien maarastéa. Jos kaupunginvaltuuston vuok-
rausperustepaatokset olisivat markkinahintaa korkeammat, pitaisi kaupungille jaada
huomattava varanto tontteja, joita ei olisi saatu luovutettua. Tallaista suurta varantoa
ei kuitenkaan ole, vaan kaupungin niin sanotussa jatkuvassa tonttihaussa pitkaan
olleita tontteja on vain vahan verrattuna luovutusten kokonaismaaraan®. Nain ollen
kaupungin arvioima tonttimaan hinta ei ainakaan paasaantoisesti ole markkina-arvoa
korkeampi.

Kiinteist6lautakunnan selvityksessa vuodelta 2012 todetaankin, etta "yli kymmenen
vuotta jatkunut tonttien hintojen nousu on jattdnyt ARA:n hyvaksymat tonttien enim-
maishinnat yhd kauemmaksi markkinahinnoista. Vuodelle 2011 hyvéaksytyt hinnat
ovat paakaupunkiseudulla keskimaarin 50 prosenttia kayvilla markkinoilla makse-
tuista hinnoista. Helsingin kaupungin vuokrauksissa kayttaméa hintataso alittaa
useimmiten viela tamankin hintatason, joten sovellettu hintataso on kokonaisuudes-
saan erittain maltillinen.”®®

Vuokra-alennusten arvo tontinvuokrasopimusten otoksessa

64 Lista jatkuvassa tonttihaussa olevista tonteista. Https://www.hel.fi’lkv/fi/lajankohtaiset-hankkeet/jatkuvassa-
haussa-olevat-tontit. Haettu 22.5.2017.
65 Selvitys tontinvuokrausten kaytannoista. Kiinteistélautakunta 08.03.2012 § 144.
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Otokseen sisaltyi 25 vuokrasopimusta, joista kaupungin edustajana toiminut kiinteis-
toviraston tonttiosaston osastopaallikkd oli paattdnyt aikavalilla 11.10.2016—
22.3.2017. Luettelo tarkastelluista vuokrasopimuksista on liitteena 3. Vaikka otoksen
perusteella tehtyja havaintoja ei voi yleistda kaikkiin tontinvuokrasopimuksiin, otos
antaa kuitenkin suuruusluokan siita tuesta, joka sisaltyy viime vuosina tehtyihin sopi-
muksiin. Otoksen hydtyna oli se, ettd viime vuosien vuokrasopimuksissa tai niiden
valmisteluaineistoissa alennetut hinnat on useimmiten esitetty selvasti ja verrattu
alennettua hintaa saantelemattéman tontin hintaan.

Otoksen kuvailutietoja on taulukossa 3. Tontit sijaitsivat seitsemalla alueella: Suuta-
rilassa, Pukinmaessa, Herttoniemessa, Laajasalossa, Kaarelassa, Oulunkylassa ja
Jatkasaaressa. Otostonttien yhteenlaskettu rakennusoikeus oli 107 497 kerrosne-
liometrid, joka vastaa noin 40 prosenttia Helsingin kaupungin vuosittain luovuttamien
tonttien rakennusoikeudesta ja noin 60 prosenttia kaupungin vuosittain vuokraamalla
luovuttamien tonttien rakennusoikeudesta®®.

Taulukko 3 Otokseen kuuluneiden tonttien kuvailutietoja

Tonttien maara otoksessa 25
Rakennusoikeus yhteensa 107 497 kem?
Rakennusoikeus/tontti, keskimaarin 4 317 kem?
Arvio asuntojen maarasta (jos asunto = 75 kem?) 1433
Asuntoja per tontti (jos asunto = 75 kem?) 58

Otoksen 25 tontista kahdeksan oli sdéntelematonta, neljatoista Asuntorahaston lai-
noittamia ja kolme Hitas-tuotantoa. Tonttien vuokraperusteet laskettiin paatoksissa,
kuten edella luvussa 2.2 on kuvattu: rakennusoikeuden yksikkéhinta kerrottiin raken-
nusoikeudella, hintaindeksilla ja vuokratuottovaatimuksella (nelja prosenttia). Raken-
nusoikeuden yksikkéhinnan maarittelyn perusteena oli kaupunginvaltuuston paatos
markkinaperusteisista ja valimuodon yksikkohinnoista, joissa valimuodon hinta on
10-25 prosenttia halvempi®’. Jos rakentamiseen myonnettiin valtion korkotukemaa
lainaa, tontin vuokrahintaa alennettiin 20 prosenttia korkotuen ajaksi. Naiden lisaksi
joihinkin Jatkasaaren ja Laajasalon tontteihin annettiin niin sanottuja alkuvuosialen-
nuksia ympariston keskeneraisyyden vuoksi®®.

66 Vuosina 2013-16 Helsingin kaupunki luovutti tontteja asuntotuotantoon keskiméaarin 270 132 kerrosne-
liometrid vuodessa. Vuokraamalla luovutettiin keskim&arin 65 % ja myymalla 35 %. (Lahde: Helsingin kau-
pungin tilinpaéatokset ja Kiinteistdviraston toimintasuunnitelman seurantaraportit ja tilinpaattkset vuosilta
2013-2016.)

67 Kahdessa kaupunginvaltuuston paatdksessa ei ollut maaritelty vuokraushintaa muulle kuin ns. valimuodon
tuotannolle ja ARA:lle. TAssa arviossa naiden kuuden tontin vapaarahoitteiseksi vuokraksi on méaéaritelty vali-
muodon hinta + 10 %, joka on kaupungin ohjeen alaraja valimuodon ja vapaarahoitteisen tontin hintaerolle.
68 Ns. alkuvuosialennusta myonnettiin Jatkdsaaressa ja Laajasalossa alueen keskeneraisyyden vuoksi vuo-
sien 2018 tai 2019 loppuun ja Laajasalon tonteille myds alennusta siltayhteyden valmistumiseen saakka.
Nama maaraaikaiset alkuvuosialennukset koskevat yhta lailla sdadeltya ja saantelematénta tuotantoa eika

jari.ritari@hel.fi www.hel.filtav
+358 9 310 365 42 www.arviointikertomus.fi
minna.tiili@hel.fi

+358 9 310 365 45


mailto:minna.tiili@hel.fi

l Helsinki |

Tarkastusvirasto 24/43

ARVIOINTIMUISTIO 13.3.2018

Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2017 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

Otoksessa seitsemantoista tontin (68 prosenttia) vuokra maariteltiin 11-26 prosenttia
saanteleméattoman tuotannon hintaa halvemmaksi. Naistd seitsemastatoista nelja-
toista sai myds niin sanotun ARA-alennuksen: tontin vuokraa alennettiin 20 prosent-
tia siltd ajalta, jona asuintalojen rakentamiseen myonnettya valtion asuntolainaa on
maksamatta tai jona valtio maksaa asuntojen rakentamiseen myénnetyn lainan pe-
rusteella korkotukea. Hitas-tonteilla alennettu hinta on voimassa niin kauan kuin Hi-
tas-saantelya kaytetadn. Saantelyn loppuessa tontin vuokra korotetaan samalle ta-
solle kuin vuokraushetkella vallinneen kaytannon mukainen, sddntelemattdman ton-
tin vertailuvuokra on.

Otokseen kuuluvien tonttien arvoja ja vuokria kuvataan taulukossa 4. Kaupungin te-
kemien arvioiden perusteella tonttien markkina-arvo olisi noin 71 miljoonaa euroa.
Tonteille paatetyn vuokran, joka on siis nelja prosenttia tontin laskennallisesta ar-
vosta, perusteella tonttien arvo oli kuitenkin vain noin 52 miljoonaa euroa. Arvioitu
markkinahinta olisi siis ollut 36 prosenttia korkeampi. Vastaavasti maaritellyn lasken-
nallisen arvon mukainen tonttivuokra oli 2,1 miljoonaa euroa, kun markkina-arvoon
perustuva vuokra olisi ollut 2,8 miljoonaa euroa. Jos alennettu tontinvuokra valittyisi
suoraan asuntojen vuokraan, alennuksen vaikutus olisi noin 53 euroa kuukaudessa
60 huoneistoneliémetrin (noin 75 kerrosneliometrin) asuntoa kohden.

Taulukko 4 Otokseen kuuluneiden tonttien arvo- ja vuokratietoja

Kaupungin arvio tonttien markkina-arvosta® 71283700 €
Tontin vuokraperuste HITAS- ja ARA-alennusten jdlkeen 52532800 €
Vuosivuokra (4 %) markkina-arvon perusteella 2851300€
Vuosivuokra (4 %) HITAS- ja ARA-alennusten jalkeen 2101300€
Tuki alennettujen vuokrien muodossa/vuosi, yhteensa 750 000 €
Tuki vuodessa/kem? (vain tuetut tontit”) 8,4€
Tuki kuukaudessa/60 m? asunto (vain tuetut tontit)’* 53 €

Alennuksen maara kerrosneliometria kohden oli suurin kahdella Laajasalon ja yh-
della Jatkasaaren tontilla, joissa markkinavuokra olisi ollut 50-57 prosenttia paatettya
kallimpi. Vapaarahoitteisen tuotannon rakennusoikeuden yksikkdhinnaksi oli méaari-
telty Laajasalossa 42 €/kem? ja Jatkasaaressa 44 €/kem?, mutta tonttien vuokraus-
perusteena oli 28 €/kem?.”2 Suurimmat alennukset olivat Oulunkyléan, Jatkasaaren
ja Laajasalon tonteilla. Oulunkylassé arvio alennuksesta oli 78 408 euroa vuodessa,

alennuksia ole huomioitu seuraavassa taulukossa, jossa tarkastellaan vain valimuodon asumiseen ja ARA-
asumiseen tarkoitettuja tontinvuokrien alennuksia.

69 Rakennusoikeus * rakennusoikeuden yksikkohinta * hintaindeksi.

70 Otoksen 25 tonteista tuettuja oli 17, ei-tuettuja 8. Keskiarvo on laskettu vain 17 tuetun tontin osalta.

"1 Olettaen, etté 75 kerrosnelidmetria = 60 asuinnelidmetria.

72 Jatkasaaren tontti 20810/2 ja Laajasalon tontit 49271/6 ja 49183/5.
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Jatkasaaressa ja Laajasalossa noin 74 000 euroa vuodessa’s. Kuudenkymmenen
neliometrin asuntoa kohti alennuksen maara olisi 65—77 euroa kuukaudessa.’*

Alennettujen tontinvuokrien maara koko asuntokannassa

Seuraavassa kuvataan vuokratuen suuruusluokkaa kiinteistdviraston maanvuokra-
jarjestelman tietoihin perustuen.’® Kuvailutietoja maanvuokratuloista esitetaan taulu-
kossa 5. Vuonna 2016 kaupungin ulkoiset maanvuokrat asuntotonteista olivat 123
miljoonaa euroa. Tastd 84 miljoonaa (68 prosenttia) saatiin saanneltyjen ja 39 mil-
joonaa (32 prosenttia) sdantelemattdmien asuintalojen tonttivuokrista. Saannellyn
asumisen tontinvuokratuloista enemmistd, 47 miljoonaa euroa saatiin ARA-kohteilta
ja loput 37 miljoonaa euroa valimuodon kohteilta, joita olivat muun muassa Hitas- ja
asumisoikeusasunnot. Kerrosala nailla sdannellyilla tonteilla oli yhteensa 6,9 miljoo-
naa kerrosneliometria, joka on 24 prosenttia koko kaupungin asuinrakennusten ker-
rosalasta.’®

Taulukko 5 Helsingin kaupungin vuoden 2016 maanvuokratulot asuntotonteista suhteessa ker-
rosneliomaaraan

Milj. euroa  Milj. kem?  euroa/kem?

Saannellyt tontit, josta 84 6,9 12,2
-ARA 47 4,6 10,2
-valimuoto 37 2,3 16,1
Sddntelemattomat tontit 39 4,1 9,5

Taulukko 5 kuvaa koko kantaa, jossa ovat mukana eri aikoina vuokratut asuntotontit.
Asuntotontti voi olla kerrostalo, rivitalo, erillistalo tai omakotitalo. Eri hallintamuotojen
keskihinta ei koko kannassa noudata viime vuosien vuokrausperusteita. Koko kan-
nassa saantelemattomien tonttien keskihinnaksi tulee vain 9,5 euroa/kem?, joka on
alhaisempi kuin sdénnellylla ARA-tuotannolla (10,2). Erityisen korkea keskihinta on
valimuodon tonteilla (16,1). Tata selittda osaltaan se, etta kun Hitas-jarjestelma luo-

73 Tontit 28131/4, 20810/2 ja 49183/5. Tonttien rakennusoikeus oli 6 000—7 567 kem?. Oulunkylan tontin
vuokrausperustepaatoksessa (Kvsto 4.11.2015 § 282) ei — poikkeuksellisesti — esitetty hintaperustetta saan-
telemattémalle tuotannolla, vaan ainoastaan Hitakselle. Tassé laskelmassa on oletettu varovasti, etta mark-
kina-arvo olisi 10 % HITAS-hintaa kalliimpi. Kaupungin linjauksen mukaan ero on 10-30 % ja otoksessa se
oli muilla tonteilla 11-26 %.

74 Laskelmassa on oletettu, ettd yksi kerrosnelidmetri vastaa noin 0,8 asuinneliometrid; 60 neliémetrin asunto
vastaa siis noin 75 kerrosneliometria.

5 Alla esitetyt tiedot perustuvat toimialalla tehtyyn koosteeseen, johon sisaltyy joitakin epatarkkuuksia ja
epavarmuuksia. Arvioinnin tarkoitukseen eli maanvuokrien ja vuokratukien suuruusluokan hahmottamiseen
tiedot ovat kuitenkin riittavan tarkkoja.

76 Helsingin kaupungin asuinrakennusten kerrosala oli 28 670 701 kem?. Ks. Helsingin seudun aluesarjat:
Rakennukset kayttotarkoituksen ja valmistumisvuoden mukaan 31.12.2002-. Http://www.aluesarjat.fi. Haettu

19.6.2017.
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tiin 1970-luvun lopulla, noin 1990-luvun puoleen valiin asti kaytannossa kaikki omis-
tusasumiseen luovutetut tontit olivat Hitas-tontteja, ja hintojen nousu oli kovaa erityi-
sesti 1980-luvun lopulla. Suoraan sdéntelemattomaan tuotantoon kaupunki alkoi luo-
vuttaa tontteja vasta 1990-luvulla. Vanhempi, 1950-1970-lukujen asuntokanta puo-
lestaan oli vanhan Arava-jarjestelman piirissa. *

Tea Lonnroth on tarkastellut samalla postinumeroalueella sijaitsevia tontteja havai-
ten, ettda ARA-asuntotuotantoon vuokratut tontit olivat keskimaarin kymmenen pro-
senttia edullisempia kuin vastaavanlaiset vapaarahoitteiset tontit. Hitas-tuotantoon
vuokratut tontit eivat sen sijaan poikenneet vapaarahoitteisten tonttien vuokrista. @
Tulokseen vaikuttaa edella kuvattu eri aikakausien vertailukelpoisuuden ongelma.
Lonnrothin aineisto kattoi koko vuokrakannan. Tuloksia olisi mahdollista tarkentaa
esimerkiksi tarkastelemalla vain 2000-luvulla tehtyja vuokrauspaatoksia, jolloin vuok-
rausperusteissa eri aikoina vallinneet erilaiset kaytannaét tai asuntopolitiikan muutok-
set eivat vaikeuttaisi tulosten tulkintaa.

Todellisia vuokriin kohdistuvien alennuksien suuruuksia on mahdotonta tietaa. Tama
johtuu siita, etta tietoa tonttien markkinavuokrista ei ole, ja siten myds vapaarahoit-
teiseen tuotantoon luovutettujen tonttien vuokrat voivat olla alle sen, mita markkinoilla
oltaisiin niista valmiita maksamaan. Lonnrothin mukaan olisi kuitenkin tarke&a koet-
taa selvittdd vuokratukien suuruudet, koska vain silla tavoin voidaan suhteuttaa ne
hyodyt, jotka nykyisen maanvuokrausjarjestelman ajatellaan tuottavan luovutetta-
essa maata esimerkiksi ARA-asuntotuotantoon. Han kiinnittdd huomiota myds vuok-
ratuen jakautumisen oikeudenmukaisuuteen, koska vuokrissa on mahdollisesti mark-
kinahinnoista poikkeavaa vaihtelua esimerkiksi sijainnin ja rahoitus- ja hallintamuo-
don suhteen, jolloin vuokrien hyoty jakautuu hyvin epatasaisesti. Liséksi ne kotitalou-
det, jotka eivat asu kaupungin vuokraamalla maalla, eivat hydody mahdollisesti alhai-
sista vuokrista lainkaan.”

Epavarmuudet tiedostaen arvioinnissa pyrittiin tekemaan suuruusluokka-arvio vuok-
ratuen maarasta. Nykykaytannon mukaan® Hitas-tontit pyritaan vuokraamaan kes-
kimaarin 20 prosenttia sdantelemattoman tuotannon vuokraa edullisemmin ja ARA-
tontit 33 prosenttia edullisemmin. Taulukossa 6 on esitetty arvioitu hintaero markki-
naehtoisiin tontteihin siind tapauksessa, etta edell& mainittu hintasuhde olisi kaikissa
nykyisissa vuokratonteissa sama. Tallaisessa tapauksessa kaupungin antama tuki
alennetun vuokran muodossa olisi yhteensa noin 31 miljoonaa euroa vuodessa,
ARA-tonteilla 23,7 ja valimuodon tonteilla 7,4 miljoonaa euroa.

77 Tonttipaallikdn ja kehittamispaallikén haastattelu kaupunkiymparistdn toimialalla 20.2.2018.

78 Lonnroth 2017.

79 Lonnroth 2017.

80 Ks. esimerkiksi: Vuokrausperusteen ja maanvuokran maarittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa
vuokrauksissa. Muistio. Kiinteistévirasto 20.5.2016. Sivu 2.
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Taulukko 6 Arvio kaupungin antamasta tuesta ARA- ja valimuodon tonteille

Vuokratulot nyt,

milj. €

Ero markkinavuok-
raan, milj. €

Vuokra arvioidusta
markkinahinnasta, %

Kaikki asuntotontit 123

ARA-tontit 47 67 % 24
Valimuodon tontit 37 80 % 7
Yhteensa 84 - 31

Yhteenveto alennettujen tontinvuokrien maarasta

Edella on arvioitu alennettujen tontinvuokrien muodossa annetun tuen maaraa kah-
della perusteella: 25 vuokrauspaatoksen otoksesta seka koko vuokrakannasta. Nai-
den kahden lahteen perusteella kaupunki antaa alennetuilla tontinvuokrilla vuosittain
tukea 31-44 miljoonaa euroa vuodessa.

Otokseen kuuluneissa 25 vuokrauspéaatoksessa kaupungin saama vuokra oli 2,1 mil-
joonaa euroa, kun markkinahinnaksi arvioitiin 2,8 miljoonaa euroa eli 36 prosenttia
suurempi. Jos samaa suhdetta kayttaa kaupungin kaikkien asuntotonttien vuokratu-
loon, kaupungin antama vuokra-alennus tontinvuokrista olisi noin 44 miljoonaa euroa
vuodessa.!

Kaupunkiympariston yllapitaman maanvuokrajarjestelméan tietojen perusteella kau-
pungin saamat maanvuokratulot saantelyn piirissa olleilta asuintalotonteilta olivat 84
miljoonaa euroa. Jos kaikki nama saannellyn tuotannon tontit olisi vuokrattu nykyisen
kaytannén mukaisin ARA- ja valimuodon tuotannon alennuksin, kaupungin antama
tuki alennetun vuokran muodossa olisi noin 31 miljoonaa euroa vuodessa.

Kaupunginkanslian muodostaman tilaston perusteella Helsingin asuntokannasta
noin kuudesosa, noin 59 500 asuntoa, sijaitsee rakennuksissa, joiden hallintamuoto
on valimuoto tai ARA-vuokratalo ja jotka olivat aineiston muodostushetkella alle 30
vuotta vanhoja®. Naista 90,6 prosenttia eli noin 53 900 asuntoa sijaitsee kaupungin

81 Kaupungin asuinrakennuksilta saama maanvuokra vuonna 2016 oli 123 miljoonaa euroa. Tasté 36 pro-
senttia on 44 miljoonaa.

82 Kaupunginkanslia on koonnut asuinrakennusten hallintamuodoista taulukon, jota kaytetddan mm. AM-ohjel-
man seurannassa. Taulukon mukaan kaupungissa on 339 860 asuntoa, joista ARA-vuokra-asuntoja oli 20
%, valimuodon asuntoja 8 % ja loput 71 % sdantelemattémia vuokra- ja omistusasuntoja. Tiedostosta ei ollut
mahdollista erottaa suoraan niiden valimuodon ja ARA-vuokra-asuntojen maaria, joita koskevat kaytto- ja
luovutusrajoitteet ja joille Helsingin kaupunki antaa tdmén vuoksi alennusta tontinvuokrasta. Tata arviointia
varten aineistosta poimittiin alle 30 vuotta vanhat ARA- ja valimuodon rakennukset ja oletettiin karkeasti, etta
nama yhtiot sijaitsevat kaupungin vuokratontilla ja saavat yha tontinvuokrasta alennusta. Tarkoituksena oli
siis saada yleispiirteinen kuva alennettua tontinvuokraa saavien asuntojen maarasta.
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maalla.?3 Jos 31-44 miljoonan euron tuki jaettaisiin tasan naihin asuntoihin, tuki per
asunto olisi 575-816 euroa vuodessa, eli 48—68 euroa kuukaudessa.

2.5. Tutkimustieto tuen vaikutuksista

Tassa alaluvussa kuvataan lyhyesti tutkimustuloksia asumisen tukemisesta. Huomi-
onarvoista on, etta esitellyt tutkimukset eivat kasittele suoraan tontinvuokria, vaan
tukemista yleisemmin. Tarkoituksena on tuoda esiin, minkalaisia tutkimustuloksia ai-
heesta on, ja pohtia, voidaanko tulosten perusteella paatella jotain myds alennetun
tontinvuokran vaikutuksista. Ennen tutkimustulosten esittelya kuvataan kuitenkin ly-
hyesti asuntomarkkinoiden perusilmioita.

Asuntomarkkinat ja asumisen tuet84

Asuntomarkkinat muodostuvat yksittaisten kotitalouksien asumista koskevista valin-
noista seka yritysten paatoksista asuntojen rakentamisesta ja omistamisesta. Asun-
tojen hinta maaraytyy markkinoilla sen mukaan, kuinka paljon asuntoja ollaan haluk-
kaita ostamaan ja kuinka paljon asuntoja on tarjolla.

Asuntojen kokonaistarjonta tietylla hetkella tarkoittaa asuntokantaa, jota kotitaloudet
kayttavat. Asuntokantaa muuttavat vanhat, poistuvat asunnot ja uustuotanto. Asun-
totuotantoon vaikuttavat erityisesti tuotantokustannus, reaalinen korkotaso ja asun-
tojen hinta.®> Hintojen nousu nostaa asuntotuotantoa. Reaalinen korkotaso vaikuttaa
tarjontaan seka asuntohintojen muutoksen ettéd rakentamiskustannusten kautta.

Asuntojen kysynt&dén vaikuttavia tekijoita ovat erityisesti tulotaso, asuntojen vuokrat,
omistusasumisen kayttokustannukset ja vaeston maara ja rakenne- sekd muut talou-
delliset tekijat. Korkeampi tulotaso johtaa yleensa asumiskulutuksen kasvuun siten,
etta lisdantyneesta tulosta 20—60 prosenttia kaytetaan asumiseen.®® Vaeston maa-
ran kasvu lisda asuntokysyntdd suunnilleen vastaavalla maaralla. Reaalikorkojen
nousu laskee asuntojen reaalihintoja ja painvastoin.

Pitkalla aikavalilla asuntohintojen ja tuotantokustannusten pitaisi olla samalla tasolla,
mutta lyhyell& aikavalilla naissa voi olla suurikin ero, joka johtuu erityisesti asuntojen
uustuotannon hitaudesta. Koska asuntojen uustuotanto on hidasta eli tarjonta on ly-
hyella aikavalilla hyvin joustamatonta, kysyntaa lisdavat tekijat kuten vaeston kasvu

83 Kaupunginkanslian suunnitteluinsin6orin sédhkoposti 12.2.2018.
8 Taman valiotsikon alla oleva teksti perustuu teokseen Laakso & Loikkanen (2004): Kaupunkitaloustiede,
luku 20. Asuntomarkkinat makronékodkulmasta seka luku 22. Voiko asuntomarkkinoita ohjata? — asuntopoli-

tiikka.

8 Emt. s. 279.
8 Emt. s. 274: "... tyypilliset asumiskulutuksen tulojoustot ovat suuruusluokkaa 0,2-0,6 sekd Suomessa etté
kansainvalisesti.”
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tai tulotason nousu nostavat lyhyella aikavalilla asuntojen hintoja ja vuokria. Pitem-
malla aikavalilla tarjonta lisaantyy, kun hintojen nousu lisda uustuotannon kannatta-
vuutta. Tuotannon hitauden vuoksi sopeutuminen voi kuitenkin kestaéa esimerkiksi 5—
10 vuotta, jona aikana asumisen hinta on korkeampi kuin pitkan aikavéalin tasapaino-
hinta.

Asumista voidaan tukea eri tavoin. Tuet voidaan jakaa kysynta- ja tarjontatukiin seka
naihin liittyviin muihin toimiin,®’ joita ovat esimerkiksi verotus ja saantely.

Kysyntétuilla tarkoitetaan tukia, jotka kohdistetaan suoraan kuluttajalle ja joiden tar-
koituksena on alentaa asumisen hintaa ja nain parantaa asumisen tasoa®. Hinta-
tuella alennetaan asumisen hintaa asukkaalle, tulotuella taas lisdtdan asukkaan tu-
loja, vaikka tuki ei kohdistu erityisesti asumiseen. Naista hintatuki on tehokkaampi
silloin, jos ensisijainen tavoite on lisatd asumispalvelujen kulutusta. Tulotuki puoles-
taan alentaa paremmin asumiskulujen osuutta henkilon tuloista. Kysyntétukia ovat
vuokra-asunnoille erityisesti yleinen asumistuki seka elékelaisten asumistuki, omis-
tusasuijille taas asuntolainojen korkojen verovahennysoikeus ja asuntosaastopalk-
kiot. Kysyntatukien etuna on, etta ne eivat ole tarjontatukien tavoin kiinni tietyssa si-
jainnissa (rakennuksessa), vaan tuki siirtyy kotitalouksien mukana: asumistuki voi
jatkua riippumatta siitd, mihin muuttaa ja asuuko esimerkiksi vapaarahoitteisessa
vuokra-asunnossa vai ARA-asunnossa. Kysyntatuen tehokkuus riippuu kuitenkin
siitd, miten hyvin asumisen tarjonta reagoi lisddntyneeseen asumisen kysyntaan. Jos
tarjonta ei lisddnny kysynnan myota, tuki siirtyy asuntojen hintoihin ja vuokriin, jolloin
tuki on tehotonta. Tarjonnan muuttumattomuus voi johtua esimerkiksi siita, etta kunta
ei tarjoa tonttimaata rakentamiseen tai siitd, ettd rakennusala on monopolistisessa
tilanteessa, jossa asuntojen tarjontaa rajoitetaan.

Asumisen tarjonnan tuet ovat ainakin kolmentyyppisia.8® Tarjontaa voidaan tukea
yleisesti, jolloin pyrkimyksena on lisatd asuntojen kokonaismaaraé. Tama on perus-
teltua, jos asuntomarkkinat eivat tuota (jollain mittarilla arvioituna) riittavaa maaraa
asuntoja ilman tukea. Tarjontatuki voi olla myds kohdennettu, jolloin pyritd&n lisaa-
maan tietyn ryhman, esimerkiksi opiskelijoiden tai keski- ja pienituloisten, asuntojen
tarjontaa. Tarjontaa voidaan tukea myos suhdanteiden tasapainottamiseksi: tallGin
tarjontatuella pyritddn esimerkiksi elvyttamaan taloutta ja yllapitamaan tyollisyytta
taantumassa. Tarjontatuen muotoja ovat muun muassa lainojen korkotuki, tuotan-
toon myonnettavat avustukset ja luotoille annettava takuut. Tarjontatuen vaikutus on,
ettd asuntotuotannon maara kasvaa verrattuna tilanteeseen, etta tuotantoa ei tuet-
taisi. Jos tukea myobnnetéan yleisesti, rakennetaan lisaa niitd asuntoja, jotka ovat ra-

87 Seuraavien kysyntd- ja tarjontatukia kasittelevien kappaleiden lahteena on kaytetty teosta Laakso & Loik-
kanen (2004), s. 291-294.

88 Taman kappaleen lahde: emt. s. 291-2.

89 Taman kappaleen lahteena emt. s. 292—293.
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kentajille kannattavimpia. Jos tuki kohdistuu vain tietylle ryhmalle, talle rynmalle tar-
koitettujen asuntojen maara kasvaa, mutta syrjayttaa samalla muuta asuntotuotan-
toa. Muun tuotannon syrjayttaminen johtuu ensinnakin siita, etta tuettu tuotanto muut-
tuu edullisemmaksi suhteessa markkinaehtoiseen, ja toiseksi siita, etta tuetut asun-
not muuttuvat suhteellisesti edullisemmaksi kuin tukemattomat.

Vuokraséantely on yksi julkisen sektorin keino, jolla asumisen hintaan pyritdan vai-
kuttamaan.®® Vuokrasaantelylla maarataan koko vuokratasosta tai vuokrankorotuk-
sista. Esimerkiksi ARA-rahoitteisissa taloissa vuokrataso maaraytyy paaosin raken-
nuksen omakustannushinnan mukaan eli vuokra perustuu rakennus-, hoito- ja yllapi-
tokustannuksiin. Suomessa vuokraséantelya harjoitettiin sodan jalkeen 1990-luvun
alkuun asti. Saantelylla vuokrat pidettiin markkinaehtoisia vuokria alemmalla tasolla
siten, ettd "vuonna 1988 vuokrataso oli reaalisesti alle 60 prosenttia vuoden 1962
tasosta”.% Vuokratason mataluus ja asuntojen hintojen muutos johtivat siihen, etta
vuosina 1960-1990 vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen maaré vaheni kolmannek-
sella (170 000 asunnolla) ja osuus asuntokannasta tippui 40 prosentista 15 prosent-
tiin. Vuokrasaantelylla onnistuttiin siis pitamaan kyseessa olevissa asunnoissa asu-
vien vuokrat matalina suhteessa reaalitulojen ja asuntojen hintojen nousuun. Tama
kuitenkin nosti séénneltyjen vuokra-asuntojen kysyntaa ja samalla vahensi muiden,
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen maaraa. Yhdessa nama vaikeuttivat asunto-
markkinoille tulevien tai asuntoa vaihtavien tilannetta. Matalalla pidetyt vuokrat siis
syrjayttivat markkinaehtoista vuokra-asuntotarjontaa ja kiristivat naiden markkinati-
lannetta.

Vuokrasaantelyn vaikutuksia taloustieteen nakdkulmasta kasiteltin myds Helsingin
tietokeskuksen antamassa lausunnossa vuonna 2016.%? Lausunnossa vuokrasaan-
telyn vaikutukset kuvattiin samansuuntaisina kuin edella mainitussa Laakson ja Loik-
kasen tutkimuksessa. Lausunnon mukaan tutkimustiedon valossa saantelylla olisi
seuraavia pitkan aikavalin vaikutuksia: (1) Vuokra-asuntojen hinnat muodostuvat
alemmaksi kuin markkinahinnat, mika johtaa ylikysyntaan, pitkiin jonoihin ja mahdol-
lisesti jonkinlaisiin laittomiin markkinoihin. (2) Vuokra-asuntokannan arvo laskee,
minka vuoksi asumiskaytdssa olevia vuokrakohteita pyritdén siirtdmaan muuhun
kayttoon tai myymaan niitd, jolloin vuokra-asuntojen tarjonta pienenee, mika pahen-
taa ylikysynnan ongelmia. (3) Vuokra-asuntokannan kunto heikkenee, koska mah-
dollisuutta siirtdd kunnossapitokustannuksia vuokralaisille heikennetaan. (4) Uusien
vuokrakohteiden tuotto-odotus laskee, minka vuoksi uusia vuokrakohteita saatetaan
rakentaa vdhemman, mika vahvistaa edelleen ylikysyntaa. (5) Vuokra-asuntojen al-

% Emt. s. 294—-295.

%1 Emt. s 294.

92 Tietokeskus (25.10.2016): Helsingin tietokeskuksen lausunto kaupunginhallitukselle vasemmistoliiton val-
tuustoryhman ryhmaaloitteesta "Asumisen kustannusten nousu on pysaytettava”. Erikoistutkija Oskari Harju-
nen, Tietokeskus. Aloite kasiteltiin valtuustossa 15.2.2017 § 100.
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lokaatio ei toimi tehokkaasti, kun asuntoihin valikoituneet asukkaat jaavéat sdénnel-
tyyn asuntoon, vaikka asuntotarve muuttuisi, koska uusi sopimus olisi kalliimpi kuin
vanha. (6) Vuokrasaéantely vaikuttaa tulonjakoon, mutta tdmé& on keinona tehoton tu-
lojen tasaamiseen. Suomessa vuokrasaantely siirsi merkittavasti tuloja vuokrananta-
jilta vuokralaiskotitalouksille, mutta vuokranantajien tappiot séantelysta olivat suu-
remmat kuin vuokralaisten kokemat hyodyt liikakysynnan luomien kulutusrakenteen
vinoumien takia.

Tutkimusten tuloksia asumisen tuista
Seuraavassa kuvataan eraitd vimeaikaisia, kotimaisia tutkimuksia asumisen tuista.

Matti Virén tutki vuonna 2011 asumistuen kohtaantoa kotimaisella paneeliaineis-
tolla.%® Aineisto sisédlsi 50 000 kotitaloutta, jotka saivat asumistukea vuosina
2000-2008. Virénin arvio oli, ettd osa asumistuesta siirtyy vuokriin: varovainen arvio
siirtymasta oli kolmannes, mutta hén piti mahdollisena jopa 50 prosentin siirtymaa.
Samalla asumistuki vaikutti lisdnneen asuntojen kysyntdd enemman kuin asumistuen
valiton tulovaikutus olisi tehnyt, mika oli Virénin mukaan linjassa jarjestelman tavoit-
teiden kanssa. Virén toteaa, ettd tulokset ovat linjassa muihin tutkimuksiin, jotka
my06s ovat paatyneet verraten huomattaviin vuokravaikutuksiin. Hanen mukaansa,
jos vaikutukset todellakin ovat nain suuria, asumisen subventiojarjestelmaa tulisi ar-
vioida uudestaan.

Asumistuen vaikutusta vuokraan tutkivat myos Eerola ja Lyytikainen®*. Tutkimuk-
sessa selvitettiin, miten asumistukijarjestelméssa vuoteen 2015 asti olleet neliGvuok-
ranormien niin sanotut portaat® vaikuttavat vuokriin. Tutkimuksen aineistona olivat
Kelan rekisterit kaikista asumistuen saajista vuosilta 2008—2013. Tutkimuksen mu-
kaan asumistuen saajien maksamissa vuokrissa ei ole havaittavissa samanlaisia por-
taita kuin nelibvuokranormissa. Tama tarkoittaa, ettd asumistuen muutos tukiportaan
kohdalla ei siis ndy vuokrassa, jolloin asumistuen erot eivat heijastu vuokriin, vaan
esimerkiksi tietyille ryhmille maksettava avokatisempi tuki kohdentuu tuensaajille
eikd vuokranantajille. Tama tulos on siis erilainen kuin edella mainittu Virénin tutki-
mustulos. Toisaalta tutkijat korostavat, etta tutkimuksen perusteella ei voi paatella
sita, nostaako asumistukijarjestelma kokonaisuudessaan yleista vuokratasoa.

93 Virén, Matti (2011): Siirtyykd asumistuki vuokriin? Suomen Pankin keskustelualoitteita 11/2011. Suomen

Pankki.

94 Eerola, Essi & Lyytikdinen, Teemu (2017): Housing allowance and rents: Evidence from a stepwise sub-
sidy scheme. Valtion taloudellinen tutkimuskeskus. VATT Working Papers 88.

95 Vuoteen 2015 asti yleinen asumistuki riippui portaittain asunnon pinta-alasta. Tama johtui asumistuen ne-
libvuokranormista, jonka yli menevasta vuokrasta ei maksettu asumistukea. Esimerkiksi 30-nelidisen asun-
non neliovuokranormi oli korkeampi kuin 31-nelidisen asunnon. Https://www.rakennuslehti.fi/2017/05/vatt-
asumistuki-vaikuttaa-vuokriin-oletettua-vahemman/.
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Eerola ja Saarimaa® tutkivat ARA-asuntojen vuokratasoa Helsingissa vertaamalla
vuokrien tasoa Helsingin kaupungin omistamien ARA-vuokra-asuntojen, yleishyodyl-
listen toimijoiden omistamien ARA-vuokra-asuntojen ja vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen valilla. Tutkimuksella pyrittiin saamaan esiin se tuki, joka ARA-asuntojen
vuokriin siséltyy verrattuna markkinaehtoisiin vuokra-asuntoihin. Analyysissa kaytet-
tiin ekonometrisia malleja, joilla asuntojen ominaisuuksien eroja tasattiin ja nain pys-
tyttiin havaitsemaan vuokrien ero ominaisuuksiltaan samanlaisissa, mutta omistajil-
taan erilaisissa asunnoissa.

Tutkimuksen mukaan kaupungin omistamat ARA-asunnot olivat ominaisuuksien ta-
saamisen jalkeen keskim&arin selvasti halvimpia: hintaero kaupungin omistamien ja
vapaarahoitteisten asuntojen valilla oli 6,08 €/m?/kk ja kaupungin ja yleishyodyllisten
toimijoiden valilla 3,86 €/m?/kk. Kaupungin omistamassa vuokra-asunnossa vuokra-
tuki oli siis 50 nelibmetrin asunnossa keskimaarin 300 euroa kuukaudessa. Tuki vaih-
teli kuitenkin huomattavasti asunnon koosta ja sijainnista riippuen; suurinta tuki oli
pienissa ja lahella keskustaa sijaitsevissa asunnoissa. Yleishyodyllisten toimijoiden
ARA-asunnoissa vuokrataso oli keskimaarin 1,22 €/m?/kk halvempi kuin vapaarahoit-
teisissa vuokra-asunnoissa. Tutkijoiden mukaan tuen erot kaupungin ja yleishyodyl-
listen toimijoiden valilla voivat littya omakustannusvuokran erilaiseen maaraytymi-
seen: yleishyddylliset toimijat saattavat lisatd omakustannusvuokraan suuremman
tuoton kohteen sidotulle omalle pddomalle ja toisaalta kaupungin omistaman tontin
vuokra voi olla huomattavasti alhaisempi kuin markkinavuokra. Toinen syy voi olla
vuokrien tasausjarjestelma: valtakunnallisesti toimivat yleishyodylliset yhteisot saat-
tavat tasata vuokria yli kuntarajojen, jolloin helsinkildisten asujien vuokrat voivat
nousta.

Laakso ja Loikkanen®’ kasittelevat artikkelissaan Helsingin seudun maankayttoa,
kiinteistomarkkinoita ja rahoitusta. Artikkelissa esitellaan Helsingin seudun asunto- ja
toimitilamarkkinoiden kehitystd 2000-luvulla ja analysoidaan syitéa asuntotuotannon
vahaisyyteen ja padkaupunkiseudun asumisen hintojen nousuun. Lisaksi kasitellaén
kuntien toimintaa — kaavoitusta ja maapolitikkaa — maankéayton ohjaajana seka asu-
misen perusinfrastruktuurin rahoitusmalleja. Asumisen tukien osalta tekijat esittavat
johtopaatoksissaan seuraavaa: "Erityisesti Helsingissa kaupungin soveltamat maan-
vuokrat ovat voimakkaasti subventoituja parhaimmissa sijainneissa, kun niita kayte-
taan asumisen tukimuotona.” "Vuokrien subventointi tapahtuisi koko vuokra-asunto-

9 Eerola, Essi & Saarimaa, Tuukka (2013): Vuokrataso Helsingin ARA-asuntokannassa. Valtion taloudelli-
nen tutkimuskeskus.

97 Laakso, Seppo & Loikkanen, Heikki (2013): Helsingin seudun maankaytto, kiinteistémarkkinat ja perusra-
kenteen rahoitus. Kansantaloudellinen aikakauskirja — 109 vsk — 4/2013, s. 490-511. Paatelmat ovat osin
samoja kuin teoksessa Loikkanen, Heikki (2013): Kaupunkialueiden maankaytto ja taloudellinen kehitys —
maapolitikan vaikutuksista tuottavuuteen seka ty6- ja asuntomarkkinoiden toimivuuteen. VATT Valmistelura-
portit 17/2013. Erityisesti luku 8 Johtopaéatokset.
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kannassa lapindkyvasti asukkaiden ominaisuuksien perusteella maaraytyvan asu-
mistuen eika kiinteiston maanvuokran saatelyn perusteella. Talloin tukea saavat eivat
kasautuisi samoihin kiinteistoihin, mik& vaikuttaa alueelliseen segregaatioon eli eriy-
tymiseen. Kunnat saisivat menetettyjen (sdénneltyjen) maanvuokratulojen sijasta
maapohjan arvoon perustuvaa kiinteistoveroa.” Kaupunkiympariston toimialan haas-
tattelussa huomautettiin, etta kiinteistovero on uusien vuokratonttien vuosivuokraa
selvasti alhaisempi.®®

Eerola ja Saarimaa tutkivat vuonna 2015 sita, kuinka paljon vuokra-asumista tuetaan
ja kenelle tuetun vuokra-asumisen tuet kohdentuvat.®® Tutkimuksessa verrattiin Hel-
singin kaupungin ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen eroja. Tutkimuksen mukaan
alempien vuokrien muodossa annettu vuokratuki oli Helsingissé yhteensa 151 mil-
joonaa euroa ja keskimaarin 4 450 euroa kotitaloutta kohti.1°® Vuokratuki laski sel-
vasti keskustasta poispain siirryttdessa. Vuokratuki oli lahes yhta suuri kuin asumis-
tuki, jota maksettiin vuodessa 166 miljoonaa euroa, keskiméarin 3 830 euroa tuen-
saajaa kohti.19 Tuet kohdentuivat eri tavoin, silla asumistuki kohdentui vuokratukea
huomattavasti voimakkaammin pienituloisiin. Kahdelle alimmalle tulodesiilille myon-
nettiin 66 prosenttia asumistuesta, mutta vain 34 prosenttia vuokratuesta. Lisaksi
vuokratuesta 22 prosenttia kohdentui tulojakauman ylempaan puoliskoon.? Tutki-
muksessa selvitettiin myos asumisen laatua vuokra-asumisen eri muodoissa. Tulok-
sena oli, ettd kaupungin vuokra-asunnoissa asuvien ymparisto ja rakennukset ovat
laadultaan heikommat kuin samassa tuloryhméssa olevien, yksityisissa vuokra-asun-
noissa asuvien.%® Taman tuloksen perusteella tarjontatuettu vuokra-asuminen ei ta-
kaa pienituloisten asumisen laatua asumistukea paremmin. Tutkijat huomauttavat,
etta tulosten perusteella ei voida paatelld, mitd asuntomarkkinoilla tapahtuisi, jos jar-
jestelméa muutettaisiin kokonaisuudessaan: tuetun vuokra-asumisen maara on niin
suuri, etta jarjestelman muutos muuttaisi asuntomarkkinoiden tasapainohintaa.

Kaupunkiymparistbn toimialan haastattelussa tuotiin esiin se ndkemys, etta tontin-
vuokriin kohdistuvan subvention etuna asukkaalle on se, etta tuki ei muodosta ha-
nelle kannustinloukkua toisin kuin henkildkohtaisesti maksettava asumistuki voisi
muodostaa. Tutkimuskirjallisuudessa yhtena maanvuokrien subventoinnin ongel-
mana pidetaan sita, etta tuettu vuokra-asuminen on keskittynyt alueellisesti. Haas-
tattelun mukaan on ongelmallista segregaation ehkdisemisen néakdkulmasta, etta

98 Tonttipaallikon ja kehittdamispaallikon haastattelu kaupunkiympériston toimialalla 20.2.2018

99 Eerola, Essi & Saarimaa, Tuukka (2015): Who Benefits from Public Housing? Valtion taloudellinen tutki-
muskeskus. VATT Working Papers 68.

100 Tyettuja kotitalouksia olisi siis noin 34 000.

01 Emt. s. 3.

102 Emt. s. 4.

103 Emt. s. 24-25.
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ARA:n saantely ei mahdollista esimerkiksi sellaisia yhdistelmi&, joissa taloyhtion ra-
puista yksi olisi tuotettu sadanneltyna asuntotuotantona ja loput saantelematto-
mana.t04

3. JOHTOPAATOKSET

Arvioinnin paakysymyksena oli, miten tarkoituksenmukaisesti kaupungin alennettu-
jen tonttivuokrien kautta antama tuki esitetaan kaupungin talouden ja asumisen suun-
nittelu- ja seuranta-asiakirjoissa. Arvioinnin perusteella tietoja tuesta ei lainkaan esi-
teta talouden ja asumisen suunnittelu- ja seuranta-asiakirjoissa. Talousarviossa tai
tilinpaatoksessa tukea ei voida sellaisenaan esittéaa, koska kyse ei ole maararahasta.
AM-ohjelma puolestaan kasittelee maa- ja asuntopolitikan tavoitteita, mutta ei lain-
kaan siihen liittyvia kaupungin tuloja ja menoja. Maa- ja asuntopolitikan tulokselli-
suuden arviointi edellyttaisi kuitenkin arviointia seka siitd, ovatko asetetut tavoitteet
toteutuneet, etta siitéd, minkalaisilla panoksilla toteutuminen on saavutettu. TAméan
vuoksi olisi hyva esittaa tieto myds alennetuista tontinvuokrista.

MyGskaan maanmyynnin periaatteissa vuosille 2014-2018 ei kasitelty alennettujen
tontinvuokrien muodossa annettavaa tukea. Kaupunkistrategiassa mainitun maapo-
littisen tarkastelun yhteydessa olisi tarkoituksenmukaista esittdd maapolitikan me-
not ja tulot, mukaan lukien alennettujen tontinvuokrien muodossa annettava tuki.
Tama toteuttaisi avoimuuden periaatetta, jota tontinvuokraperusteiden uudistuksel-
lakin tavoitellaan.

Tontinvuokrasubventio on mahdollista esittdd myos talousarvion perusteluissa ja ti-
linpaatoksessa informatiivisena asiana. Poliittisille paatdksentekijdille tarjottavan tie-
don riittavyyden turvaisi kuitenkin paremmin se, ettéa subventiota koskevat tiedot esi-
tetddn asumiseen ja maapoliittiseen paatoksentekoon liittyvissa asiakirjoissa.

Yleisemman tason asiakirjojen ohella tarkasteltiin tuen taloudellisten vaikutusten esit-
tamista uusien tai uusittujen tontinvuokrasopimusten ehdoissa. Tarkastelluissa vuok-
rauspaatodsasiakirjoissa esitettiin selvasti se, ettd vuokrahinnat ovat erilaiset eri hal-
lintamuodoille. Asiakirjoista selviaa myds melko hyvin se, minkalainen vaikutus eri
tontinvuokrilla arvioidaan olevan asukkaiden vuokriin. Sen sijaan paatoksista ei sel-
vid lainkaan se, miten paljon tukea alennetun vuokran muodossa kaupungin arvioi-
daan antavan asuntoyhtidlle vuositasolla tai koko tukiaikana, esimerkiksi 30 vuoden
aikana.

Alennettujen vuokrien taloudellista vaikutusta ei siis esitetd kokonaisuutena missaan.
Tuen maaran arviointi on hyvin epavarmaa, mutta erilaisia oletuksia kayttamalla tuen
suuruusluokaksi arvioitiin tdssé arvioinnissa noin 30—40 miljoonaa euroa vuodessa.

104 Tonttipaallikon ja kehittamispaallikon haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 20.2.2018
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Valtuutetut ovat viime vuosina esittaneet toiveita vuokranmaaritysperusteiden julkai-
semisesta avoimena datana ja ylipaatdan kaytettyjen perusteiden avaamisesta,
koska valtuutetut eivat pysty arvioimaan maan vuokrien kohdistumisen oikeudenmu-
kaisuutta tai johdonmukaisuutta. Kaupunkiympériston toimialalla on valmisteltu asun-
totonttien vuokrausperusteiden maarittelyperiaatteiden uudistamista. Uudistuksen
yhtena tavoitteena on lisata lapinakyvyytta, mika on taman arvioinnin perusteella tar-
peellista.

4. TOIMENPIDE-ESITYS JA LISATIEDOT
Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta hyvaksyy muistion ja esittéaa, etta aiheesta laa-
ditaan arviointikertomuksen tekstiluonnos.

Arviointia koskevia lisdtietoja antavat kaupunkitarkastaja Jari J. Ritari, puhelin
310 365 42 ja johtava tuloksellisuustarkastaja Minna Tiili, puhelin 310 365 45.

Jari J. Ritari Minna Tiili
Jakelu Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta
jari.ritari@hel.fi www.hel.filtav
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LITTEET

Liite 1 Arvioinnin toteuttamissuunnitelma

Alennettujen tonttivuokrien taloudelliset vaikutukset

Suunnitelman laatija Pvm
Lassi Perkinen ja Jari J. Ritari 10.5.2017
Arvioinnin ohjausryhma

Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta

Aloittamisaika | Valmistumisaika |Vastaava valmistelija, muut valmistelijat
Toukokuu 2017 | Tammikuu 2017 |Jari J. Ritari, Minna Tiili
Arviointiaiheen tausta

Helsingin maapolitiikka perustuu siihen, ettd kaupunki hankkii ns. raakamaata ja kehittaa
tata maata kaavallisesti, jonka jalkeen maan voi joko myyda tai vuokrata tontteina. Koska
kaupunki omistaa suurimman osan maapinta-alastaan, kaupungin toiminta tonttien luovut-
tamiseksi on keskeinen asuntotuotannon valine.

Helsingin kaupungin strategiaohjelma 2013—-2016 sisalsi useita asumiseen ja tontinluovu-
tukseen liittyvia tavoitteita ja toimenpiteita. Tavoitteina esitettiin muun muassa, etta "asun-
totuotannolla vastataan kasvavan Helsingin tarpeisiin” ja etta "erilaisille kotitalouksille on
tarjolla laadukkaita, kohtuuhintaisia ja elamantilanteeseen sopivia asumisvaihtoehtoja”.
Tontinluovutukseen liittyvina strategiaohjelman toimenpiteina esitettiin, etta "tontinluovutuk-
sessa pyritaan kovan rahan asuntotuotannon osalta markkinaehtoisuuteen” ja etta "tonttien
ja rakennusten myyntitavoitteita nostetaan velkaantumisen hillitsemiseksi”.

Kaupungin strategiaohjelman 2013-2016 mukaan asumisen ja maankayton ohjaamisessa
noudatetaan voimassa olevan AM-ohjelman linjauksia. AM-ohjelman 2016%% yhtena tavoit-
teena on uusien asuntojen hallinta- ja rahoitusmuotojakauma siten, ettd asunnoista 25 % on
ARA-vuokra-asuntoja, 30 % ns. valimuodon asuntoja ja 45 % saantelemattomia vuokra- ja
omistusasuntoja. Hallintamuodoista ARA- ja valimuodon asuntojen tontit kaupunki paéosin
vuokraa, saantelemattémien asuntojen tontit kaupunki joko myy tai vuokraa.

Kaupunginvaltuuston linjauksen mukaan asuntotonttien vuokra on 4 % tontin laskennalli-
sesta arvostal®®. Laskennallinen arvo on kolmiportainen: Alin arvo on tarkoitettu valtion
(ARA:n) tukemalle tuotannolle ja arvon méaarittelyn perustana kaytetdan ARA:n paattdmia

105 Asumisen ja siihen liittyvan maankaytén toteutusohjelma 2016. Kvsto 22.6.2016, § 189.
106 Kaupunginvaltuuston paatds 1.10.1980 (asia 18): asuntotontin vuosivuokra on 4 % ja muiden tonttien 5 %
tontin laskennallisesta hinnasta, joka maaraytyy tontin paaasiallisen kayttétarkoituksen mukaisesti.
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tonttihintoja. Toinen laskennallinen arvo on tarkoitettu Hitas- ja muulle valimuodon tuotan-
nolle, ja sen arvo on 25 % ARA-tontteja korkeampi. Korkein laskennallinen arvo on séaénte-
leméattémalle tuotannolle, jonka arvo on lahtokohtaisesti 10—30 % korkeampi kuin alueen
Hitas-hintataso.

Koska kaupunki vuokraa tontteja ARA- ja valimuodon asumiseen markkinavuokraa alem-
malla hinnalla, kaupunki tukee naiden asuntojen asukkaita. Tuesta esitetaan tietoja niissa
asiakirjoissa, joissa esitetaan yksittaisen alueen vuokrausperusteet kaupunginvaltuustolle
paatettavaksil®’, mutta ei talousarviossa ja kirjanpidossa, silla kyse on saamatta jaaneesta
tulosta.

Tuloksellisuusnakdkulmat

Arviointi ei kasittele kaupungin asuntopolitikan tuloksellisuutta, vaan keskittyy kaupungin
tuen maaran esittamiseen. Arviointi on luonteeltaan tarkoituksenmukaisuusarviointi, jossa
kohteena on poliittiselle paatoksentekijalle annettavan tiedon laatu ja riittavyys.

Arvioinnissa kuvataan myds, minkalaista tietoa kaupungin alennettujen tontinvuokrahintojen
vaikutuksista asumiseen on tuotettu ja mité vaikutuksista tdman perusteella tiedetaan.
Arviointi koko kunnan toiminnan laajuudessa

Arviointi keskittyy hallinnon toimintaan poliittiselle paatdéksentekijalle esitettéavan tiedon laa-
tijana. Kyse on kunnan omasta toiminnasta.

Aiheeseen liittyvien suositusten jalkiseuranta

Ei ole.

Arviointikysymykset ja -aineisto

Paaasiana on selvittaa, miten tarkoituksenmukaisesti kaupungin alennettujen tonttivuokrien
kautta antama tuki esitetdan kaupungin talouden ja asumisen suunnittelu- ja seuranta-asia-
kirjoissa. Arvioinnissa kuvataan myds, mita alennettujen vuokrien vaikutuksista asumisen
tasoon ja hintaan tiedetaan.

Kysymykset ovat:

1) Onko alennettujen tontinvuokrahintojen taloudelliset vaikutukset kaupungille esitetty
tarkoituksenmukaisella tavalla kaupunginvaltuustolle asuntopoliittisissa ja kaupunki-
taloutta koskevissa esittelyasiakirjoissa?

2) Ovatko tuen taloudelliset vaikutukset esitetty tarkoituksenmukaisella tavalla uusien
tai uusittujen tontinvuokrasopimusten ehdoissa?

3) Kuinka suuria kaupungin saamatta jaaneiden vuokratulojen arvioidaan olevan?

4) Mita alennettujen vuokrien vaikutuksista asumisen tasoon ja hintaan tiedetaan?

107 Esimerkiksi Kvsto 15.6.2016 § 181 ja 22.6.2016 § 197.

jari.ritari@hel.fi www.hel.filtav
+358 9 310 365 42 www.arviointikertomus.fi
minna.tiili@hel.fi

+358 9 310 365 45


mailto:minna.tiili@hel.fi

l Helsinki | Tarkastusvirasto 40/43
ARVIOINTIMUISTIO 13.3.2018

Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2017 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

Arvioinnin tarkeimmat aineistot ovat valtuustotason suunnittelu- ja seuranta-asiakirjat: kau-
pungin talousarvio ja tilinpaatds, Asumisen ja siihen liittyvadn maankayton toteutusohjelma
(AM-ohjelma) ja sen seurantaraportit seké tonttien vuokraperusteista tehdyt kaupunginval-
tuuston paatokset ja naiden valmisteluaineistot. Aineistoina ovat myos aiheesta tehdyt tut-
kimukset seka haastattelut kaupunginkansliassa ja kiinteistévirastossa.

Arviointi ei kohdistu alennettujen tontinvuokrien kautta annettavan tuen tuloksellisuuteen,
vaan tuen esittamiseen. Arvioinnissa voidaan kuitenkin selvittad myos, mita tuen onnistumi-
sesta tiedetdan tutkimusten perusteella.

Liite 2 Verotukien esittaminen valtiontalouden asiakirjoissa

Verotuki tarkoittaa poikkeamista normaalista verojarjestelmasta siten, etta tietyn kohderyh-
man verotus on normaalia alempaa. Veronsaajalle verotuki tarkoittaa luopumista verotulosta
tai sen osasta. Verotukia ovat muun muassa verovahennykset, verovapaudet, alennetut ve-
rokannat tai veronmaksua lykkaavat saannot. Valtion taloudellisen tutkimuslaitoksen (VATT)
selvityksen mukaan vuonna 2016 verotukia oli Suomessa noin 190 kappaletta ja niiden ko-
konaismaara oli arviolta 25 miljardia euroa. Kolmasosalle verotuista ei pystytty esittamaan
euromaaraista arviota ja osalle voitiin esittaa vain suuruusluokka-arvio.'%® Esimerkkeja ve-
rotuista ovat yleishyddyllisten yhteisdjen verovapaus, ateriaedun osittainen verovapaus, lap-
silisien verovapaus, yritysten sukupolvenvaihdoshuojennus, ravintola- ja ateriapalvelujen
alennettu arvonlisdverokanta, dieselpolttoaineen normia alempi verokanta ja maatalouden
energiaveron palautus.

Verotuki on siis saamatta jaanyt tulo, jonka jattama aukko pitaa korvata joko korottamalla
toisia tuloja tai vahentamall& menoja. Verotuen suuruutta ei voida arvioida tarkasti, silla tuet
vaikuttavat hintoihin ja kayttaytymiseen. Jos verotuki poistetaan, verotulot eivat valttamatta
lisaanny vastaavalla maaralla. Tasta syysta verotukea ei voi esittda valtion talousarviossa
menoa vastaavana maararahana.'®® Talousarvioesityksissa ja/tai valtion taloudenhoidon
seuranta-asiakirjoissa on kuitenkin jo pitk&an raportoitu verotuista.

108 VVerotuet 2015-2017e. VATT 15.9.2016. Http://vatt.fi/verotuet-ja-niita-koskevat-arviot. Haettu 8.6.2017.
109 T3stakin on tosin poikkeuksia. Esimerkiksi "vuoden 2007 talousarviossa muutettiin energiaverotukien
budjetointia siten, ettd aiemmin nettobudjetoidut verotuet budjetoidaan méaréarahana.” Valtion tilinpaatdsker-
tomus 2006, osat | ja ll, sivu 32.
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Rauhasen!!® mukaan verotukien raportointi alkoi 1990-luvun lopulla siten, etta selvitys ve-
rotuista julkaistiin aluksi valtion talousarvion liitteena.*** Vuonna 2000 selvitys siirrettiin Hal-
lituksen kertomukseen valtiovarainhoidosta ja tilasta ja vuodesta 2005 lahtien tuolloin en-
simmaista kertaa annettuun valtion tilinpaatéskertomukseen.''? Tuolloista tilannetta arvioi-
nut Valtiontalouden tarkastusvirasto totesi vuonna 2007 annetussa tarkastuksessa, etta ve-
rotukien kasittely ei ollut asianmukaista suhteessa niiden taloudelliseen merkitykseen, ja
etta kasittelyn maara ja laatu olivat 2000-luvun alusta heikentyneet.'13 Heikkeneminen liittyi
edelld mainittuun muutokseen, jossa verotukiselvitys siirrettiin valtion talousarvion liitteesta
ensin tilakertomukseen ja sitten tilinpdatoskertomukseen. Samalla raportoivien tietojen
maara vaheni siten, ettd kun esimerkiksi vuoden 2000 talousarvioesityksen liitteessa vero-
tuista raportoitiin 18 sivua, vuonna 2006 verotuista raportoitiin enda yhdella sivulla.

Raportointia verotuista valtion talousarvioesityksessa ja tilinpaatoksessa on sittemmin jal-
leen lisatty. Eduskunnan tarkastusvaliokunnan mietinndn perusteella eduskunta edellytti
vuonna 2010 hallitukselta, "etta verotuet saatetaan hallituksen toimesta samalla tavoin val-
vonnan ja seurannan piiriin kuin budjetin kautta mydnnetyt maararahat.”!'# Valtiovarainmi-
nisterio oli jo ennen tat&, vuonna 2008 aloittanut uuden verotukien kartoitushankkeen, jonka
tuloksena VATT Kkartoitti kaikki verolainsaadannon verotuet.1®> Nykyisin valtion talousarvio-
esityksissa esitetaankin verotuista lyhyt selvitys niin sanotuissa yleisperusteluissa ja tuloar-
vioiden vero-osaston paaluokkaperusteluissa. Lisdksi merkittavimmat verotuet kuvataan
kunkin verotuloarviomomentin selvitysosassa. Esimerkiksi vuonna 2012 yhteiséveroa kos-

kevan momentin (11.01.02) selvitysosassal® kerrottiin:
“Elinkeinoverotukseen siséltyy useita verotukia. N&istd merkittdvimpid ovat irtaimen k&ytts-
omaisuuden poistojarjestelmaéan siséltyva verotuki, vajaat 600 milj. euroa, varauksista aiheutu-
vat verotuet, noin 130 milj. euroa, seka kayttéomaisuusosakkeiden luovutusvoittojen verova-
paus, runsaat 500 milj. euroa. Edella esitetyt verotukien maarat ovat suuruusluokka-arvioita.
Lisaksi kayttbomaisuusosakkeiden luovutusvoittojen verovapaudesta aiheutuvan verotuen
maara voi vaihdella suurestikin vuosittain riippuen osakekauppojen méaéréasta.”

110 Rauhanen, Timo (2017): Verotuet valtion politikkavalineena ja ohjauskeinona. Valtion taloudellinen tutki-
muskeskus. VATT Julkaisut 71.

111 Ks. esimerkiksi Hallituksen esitys Eduskunnalle valtion talousarvioksi vuodelle 2000 (HE 40/1999), Liite
n:o 2 verojarjestelman kautta annettava tuki. (yhteensa 16 sivua)

112 Ks. esimerkiksi Valtion tilinpaatdskertomus vuodelta 2006, osat | ja Il, luku 2. Valtiontalouden tila > 2.1
Verotulot ja niiden analyysi > Verojarjestelmén kautta annettava tuki (s.18).

113 valtiontalouden tarkastusvirasto (2007): Verotuet — tilivelvollisuuden toteutuminen, s. 7. Tarkastuskerto-
mus 141/2007. www.vtv.fi.

114 Eduskunnan kirjelma 30/2010 vp — K 20/2010 vp. Valtiontalouden tarkastusviraston kertomus toiminnas-
taan varainhoitovuodelta 2009 seka Tarkastusvaliokunnan mietintd TrvVM 8/2010 vp — K 20/2010 vp.

115 Kroger, Outi ja Rauhanen, Timo (toim.) (2010): Verotuet Suomessa 2009. VATT Valmisteluraportit 5. Sa-
massa yhteydessa tehtiin myos vertailu eri maissa sovellettavista verotukien raportointikaytanndista: Valtion
taloudellinen tutkimuskeskus (2009): Verotukien kansainvalinen vertailu. Julkaisematon raportti 7.5.2009.
116 Hallituksen esitys valtion talousarvioksi vuodelle 2012. HE 59/2011 vp. S. 41, liséksi s. Y33 ja 36
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Raportointi verotuista lisaantyi myds valtion tilinpaatéskertomuksessa. Esimerkiksi vuoden
2012 kertomuksessa verotukia kasiteltiin omana alalukunaan neljalla sivulla siten, etta ku-
vauksessa esitettiin merkittdvimmat verotuet, verotuet verolajeittain, tarkeimmat muutokset
verotuissa ja niiden laskennassa seka arviot kahden verotuen vaikuttavuudesta®!’. Melko
lailla samoin verotuista raportoitiin myos uusimmassa, vuoden 2016 hallituksen vuosikerto-
muksessa: yhteensa kolmella sivulla kerrotaan verotukien maarasta, maarasta verolajeittain
ja muutaman verotuen vaikuttavuudesta VATT:n tutkimuksiin perustuen.

Valtion talousarvioesityksen ja hallituksen vuosikertomuksen lisaksi valtiovarainministerio ja
VATT ovat julkaisseet verotukia koskevaa tietoa muissa julkaisuissa. Valtiovarainministerion
kokoamissa niin sanotuissa menokartoituksissa'® vuosilta 2015 ja 2016 verotuet kasitellaan
omana lukunaan siten, etta tekstissa esitetaan yli 50 miljoonan euron veromenetyksen ai-
heuttavat verotuet.''® Menokartoitusten mukaan niissd "on nahty perustelluksi tarkastella
verotukia rinnakkain varsinaisten menojen kanssa, silla monilta osin julkisessa taloudessa
samaa edunsaajaryhmaa tai toimintaa voidaan tukea joko erilaisilla etuuksilla (siirtomenolla)
tai verotuella.”

Vuonna 2016 valtiovarainministerio ja VATT julkaisivat myds péaivitetyn koosteen verotukien
maarasta ja laajuudesta.'?® Kooste on toiminut pohjana muun muassa talousarvioesityk-
sissa verotukien esittamisessa. Seka valtiovarainministerio etta VATT jakavat edella maini-
tun koosteen verkkosivuillaan: VATT:n verkkosivuilla on oma alueensa verotuille otsikolla
"Verotuet ja niitd koskevat arviot”, valtiovarainministerid puolestaan esittaa verotukiarvion
otsikon Verotusjarjestelma alla.

117 Hallituksen vuosikertomus 2012. Osa 1: Hallituksen vaikuttavuusselvitys, s. 35-38.

118 Menokartoituksessa kuvataan julkisin varoin tuotettujen palvelujen, toimintojen ja etuuksien maaraa ja
tietoja toiminnan vaikuttavuudesta tutkimusten ja selvitysten nakdkulmasta. Menokartoitus 2015. Valtiova-
rainministerid. Verkkojulkaisu. http://vm fi/julkaisu?pubid=5302. Haettu 8.6.2017. Menokartoitus 2016. Valtio-
varainministerio. Verkkojulkaisu. http://vm.fi/julkaisu?pubid=12401. Haettu 8.6.2017.

119 Muut 11 lukua ovat varsinaisia politiikkalukuja, kuten (1) Varhaiskasvatus, koulutus ja tutkimus, (2) Lii-
kunta, kulttuuri, nuorisoty®, (3) Kuntien ja yleishyddyllisen toiminnan tukeminen, (4) Terveydenhuolto.

120 VVerotuet 2015-2017e. 15.09.2016. http://vatt.filverotuet-ja-niita-koskevat-arviot. Haettu 8.6.2017.
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Liite 3 Kiinteistdviraston tonttiosaston osastopaallikon paattdméat 25 vuokrasopimusta ajalla
11.10.2016-22.3.2017. Otos on tehty 10.5.2017 valiten 25 viimeisinta tontinvuokrapaatésta
asumistarkoituksiin (ei muutospaatokset).

Alue Kvsto paatés, johon Tuotanto
viranhaltijan paatds
perustuu

Paatospykala
ja -paiva
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59 § 22.3.2017 Suutarila 25.5.2016 § 140 Hintakontrolloitu omistusasuminen

58 § 22.3.2017 Suutarila 25.5.2016 § 140 Hintakontrolloitu omistusasuminen

57 § 22.3.2017 Kaarela 23.9.2015 § 222 Hintakontrolloitu omistusasuminen

41 § 02.03.2017 Pukinmaki 12.10.2016 § 266 Korkotuettu vuokra-asunto

40 § 02.03.2017 Pukinmaki 12.10.2016 § 266 Asumisoikeus

34 §1.3.2017 Laajasalo 29.5.2013 § 211 Korkotuettu vuokra-asunto

24 § 14.2.2017 Herttoniemi | 16.11.2016 § 292 Vapaa

22 §9.2.2017 Laajasalo 12.2.2014 § 37 Korkotuettu vuokra-asunto

14 § 24.1.2014 Jatkasaari 26.2.2014 8 50 Hitas Il -omistusasunto

13§ 24.1.2017 Laajasalo 22.6.2016 § 197 Erityisasumiseen

11 819.1.2017 Suutarila 25.5.2016 § 140 Asumisoikeus

269 § 21.12.2016 | Kaarela 20.1.2016 8§ 16 Asumisoikeus

268 § 21.12.2016 | Kaarela 20.1.2016 8§16 Korkotuettu vuokra-asunto

267 § 20.12.2016 | Oulunkyla 4.11.2015 § 282 Korkotuettu asumisoikeus

262 8§ 19.12.2016 | Oulunkyla 4.11.2015 § 282 Korkotuettu vuokra-asunto

261 819.12.2016 | Oulunkyla 4.11.2015 § 282 Erityisasunto  (korkotuettu vuokra-

asunto)

258 § 14.12.2016 | Kaarela 20.1.2016 8§ 16 Korkotuettu vuokra-asunto

209 § 21.10.2016 | Kaarela 25.9.2013 § 298 Vapaa

208 § 21.10.2016 | Kaarela 25.9.2013 § 298 Vapaa

207 § 21.10.2016 | Kaarela 25.9.2013 § 298 Vapaa

203 § 18.10.2016 | Kaarela 23.9.2015 § 222 Hintakontrolloitu omistusasuminen

200 § 14.10.2016 | Jatkasaari 26.2.2014 8 50 Korkotuettu vuokra-asunto

197 § 11.10.2016 | Laajasalo 22.6.2016 § 197 Hitas

193 § 05.10.2016 | Laajasalo 12.2.2014 § 37 Hitas

190 § 30.9.2016 Laajasalo 22.6.2016 § 197 Korkotuettu vuokra-asunto
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