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ARAnN tehtdvana on tukea asumiskustannuksiltaan kohtuuhintaisten vuokra- ja
asumisoikeusasuntojen rakentamista. Kun ARA mydntaa korkotukea asuntojen ra-
kentamiseen ja hankintaan, ARA hyvaksyy osana hankkeen kustannuksia tontin-
hankintakustannukset. Tontti- ja rakentamiskustannuksien on oltava kohtuullisia,
jotta valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat ja asumisoikeusasuntojen kaytté-
vastikkeet muodostuisivat kohtuullisiksi.

ARA-tuotantoon sopivan, kohtuuhintaisen tontin hinnanmaarityksen Iahtékohtana
ARAssa ovat kuntien vyéhykehintakartat. ARA on kunnan tai kuntien kanssa kayty-
jen neuvottelujen jalkeen vahvistanut tonttien vydhykehinnat sopivalle tasolle. Hin-
tavyohykkeiden sisalla selvitetdan sovittua laskentakaavaa kayttaen yksittaisen
tontin hinta, jolloin voidaan ottaa huomioon tontin hintaa korottavina tekijéina esi-
merkiksi liikenneyhteydet.

Kunnissa, joissa ei ole vahvistettuja vyohykehintoja, tontin hinnanmaaritys tehdaan
ARAssa tonttikohtaisesti. Yhtena arvioinnin I&ahtékohtana on ARAn tietokantaan
kertynyt tonttihinta-aineisto. Hakija yleensa esittaa yksittaista tonttihintaa kysyes-
saan ARAlle myos oman arvionsa tontin hinnasta.

Taman selvityksen tavoitteena on ollut selvittda kuntien tonttihinnan maaritysme-
nettelyja luovutettaessa tontti ARA-tuotantoon, jotta ARA voisi kehittda tonttihinnan
maarittelyprosessiaan ottaen huomioon kuntien toimintatavat ja tarpeet. Selvityk-
sen laatijalta on my6s pyydetty kehittdmisehdotuksia, miten ARAssa voitaisiin
edelleen parantaa tontin hinnanmaarittelya.

Selvitystyon aikana (1.7.2018) voimaan tuli sddnnés, jonka nojalla ARAlta voi ha-
kea sitovaa ennakkoratkaisua kohtuullisesta tonttikustannuksesta jo ennen korko-
tukilainan hakemista. My0s tasta syysta selvitys on ajankohtainen. Selvitysty6ta on
ansiokkaasti ohjannut maankaytdn ja asumisen asiantuntijoista koostuva ryhma.
Kiitos ohjausryhmalle ja selvityksen laatijoille perusteellisesta paneutumisesta ty6-
hon.

Heli Huuhka Vesa ljas
Rahoituspaallikkd Kehittdmisjohtaja

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA)
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Asiasanat ARA-tonttien luovutus, ARA-tonttien hinnoittelu

Tama ty6 on tehty kevaan 2018 aikana taustaselvitykseksi ARA-tonttien hinnoit-
telun kehittamista varten. Selvityksen on tehnyt Newsec Valuation Oy (Newsec)
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) toimeksiannosta.

Ty6ssa on selvitetty 32 kasvukeskuskunnan ja kahdeksan maakuntien keskus-
kunnan tontin hinnanmaaritysmenettelyita luovutettaessa tontteja ARA-tuotan-
toon. Saatujen tulosten perusteella on esitetty kehittdmisehdotuksia, miten
ARAssa jatkossa voitaisiin maaritella tontille kohtuullinen ARA-hinta.

ARA-tonttien hinnoittelu toteutetaan seka yksittaisena tonttihinnoitteluna etta
osassa kunnista tonttihinta-vydhykkeeseen perustuvana hinnoitteluna. Laht6-
kohtaisesti tonttihintavydhykkeisiin perustuvassa hinnoittelussa kalleimpien alu-
eiden kuten keskusta-alueiden enimmaishinnat on maaritetty tonttikohtaisesti ja
keskusta-alueiden ulkopuolella olevat tontit vyohykekohtaisiin enimmaishintoihin
perustuen. Tontin sijaitessa keskustan ulkopuolella hinnoittelutavan ei nahty vai-
kuttavan tontin enimmaishintaan.

Tonttihintavydhykkeissa nahtiin tarkeana seudullinen yhtenevaisyys. Kunnat na-
kivat mahdollisena ns. ARA- ja markkinahintavyohykkeiden yhdistamisen. Kes-
kusta-alueiden ulkopuolella ARA-tonttien enimmaishintojen arvioitiin olevan noin
65 — 80 % markkinahintatasosta. ARA-tonttien enimmaishintataso suhteessa
markkinahintatasoon tulee kuitenkin arvioida seutu- ja vyohykekohtaisesti.

Tonttien hinnoittelussa haasteita niin kuntien kuin ARAn nakokulmista tuovat
keskusta-alueilla sijaitsevien tonttien markkinahintojen ja ARA-hintojen valinen
huomattava ero. Kuntien nakokulmasta tonttien luovuttamista ARA-tuotantoon
olisi mahdollista lisata kaventamalla ARA-tonttien enimmaishintatason ja markki-
nahintatason valista eroa siten, etta vaatimus kohtuuhintaisuudesta katsotaan
edelleen tayttyvan.

Kuntien ja ARAnN valinen yhteydenpito on paasaantdisesti perustunut tonttikoh-
taiseen enimmaishinnoittelu. Kunnat nakivatkin tarkeana aikaisempaa aktiivi-
semman yhteydenpidon kunnan ja ARAn valilla. Aktiivinen yhteydenpito mahdol-
listaisi niin kunnan omien nakdkulmien kuin hinnoittelua koskevien peruste-
luidenkin tarkemman lapikaymisen.

ARAnN paatdksentekoa seka kuntien kanssa kaytavaa keskustelua edesauttaisi
valtakunnallinen karttapohjainen tyokalu, jossa olisi esitetty ARA-kohteiden ja
ARA-tonttihintapaatdsten tiedot.




Tutkimuksen keskeiset kasitteet ja se, miten ne ymmarretaan tassa tutkimuksessa.

Kohtuuhintaisella tontilla tarkoitetaan tontin luovutuksessa tontin hinnalle
ARAssa asetettua enimmaishintarajaa.

ARA-tontilla tarkoitetaan tonttia, jolle on rakennuttu ARA-rahoitteisia, kaytto- ja
luovutusrajoitusten alaisia asuntoja.

Vapaarahoitteisella tontilla tarkoitetaan muita kuin ARA-rahoitteisesti rakennet-
tavia tontteja.

Tonttihintavydhykkeilla tarkoitetaan joko yksittdisen tai useamman kunnan alu-
eelle laadittua vybhykkeittain esitettya tonttien hinnoittelua, jossa kullekin vyo-
hykkeelle on maaritelty enimmaishintojen rajat erikseen kerrostalo- ja pientalo-
tonteille.
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1.1 Selvityksen tausta

Hyvaksyessaan korkotukilainoja valtion tukemien kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoi-
keusasuntojen rakentamiseen ja hankintaan Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
ARA hyvaksyy osana hankkeen kustannuksia kohtuulliset tontinhankintakustannukset.
ARA-tuotannon tavoitteena ovat kohtuulliset tontti- ja rakennuskustannukset, jotta val-
tion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat ja asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet
muodostuisivat kohtuullisiksi.

Tontin saanto on voinut olla yksityiselta, kunnalta tai muulta julkisyhteisolta hallinta-
muodon ollessa oma tai vuokrattu. Myos yksityiseltd hankittujen tonttien enimmaishin-
nat ovat noudattaneet kuntien ARA-tuotantoon luovuttamien tonttien hintatasoa.
ARAan tulee paljon kyselyita jo ennen hakemuksen jattamista siitd, mika on ARAn hy-
vaksyma kohtuullinen tonttihinta kyseisessa tapauksessa.

ARAssa ARA-tuotantoon sopivan kohtuuhintaisen tontin hinnanmaarityksen Iahtékoh-
tana ovat olleet ARAN kuntien hakemuksesta hyvaksymat tonttihintavyohykekartat.
ARA on kunnan tai kuntien kanssa kaytyjen neuvotteluiden jalkeen vahvistanut hinnat
sovitulle tasolle. Vydhykehintoja on ARAsta voinut hakea yksittainen kunta tai useampi
kunta yhdessa. Hinnat on vahvistettu toistaiseksi voimassa olevaksi.

Hintavyohykkeiden sisalla on esimerkiksi paakaupunkiseudun kunnissa luotu kaytanto,
jossa sovittua laskentakaavaa kayttaen voidaan selvittaa yksittaisen tontin hinta. Li-
saksi on sovittu, mitka sijaintiin liittyvat tekijat korottavat tontin hintaa vyohykkeen si-
salla.

Kunnissa, joissa ei ole vahvistettua vyéhykehintasopimusta, tontin hinnanmaaritys on

tehty ARAssa tonttikohtaisesti. Yhtena arvioinnin lahtékohtana on ollut ARAnN tietokan-
taan kertynyt tonttihinta-aineisto. Hakija on yksittaista tonttihintaa kysyessaan yleensa
esittdnyt ARAlle oman arvionsa tontin hinnasta.

1.2 Selvityksen tavoitteet

ARA-tonttien osalta on olemassa tarve selvittdd kasvukeskuskaupunkien, niiden ympa-
ristdkuntien seka maakuntien keskuskaupunkien tonttien hinnanmaaritysmenettely luo-
vutettaessa tontti ARA-tuotantoon. ARAn oman toiminnan kehittdmisen nakdkulmasta
on nahty tarpeellisena kartoittaa miten ja milla menetelmalla ARAssa jatkossa voitaisiin
maaritella tonteille kohtuullinen ARA-hinta.

Tyon tavoitteena on ollut selvittda kasvukeskuskuntien ja maakuntien keskuskuntien
tonttien hinnanmaaritysmenettelyita luovutettaessa tontteja ARA-tuotantoon. Lisaksi on
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selvitetty, milla menetelmilla ARAssa jatkossa voitaisiin maaritella erityyppisissa ta-
pauksissa tontille kohtuullinen ARA-hinta. Selvityksessa ei ole lapikayty erilaisia kiin-
teistonarviointiteorioita, vaan selvitys painottuu nykyisten kaytantéjen kuvaamiseen ja
arvioimiseen. Selvityksessa on tarkasteltu, miten eri kunnissa arvioidaan tontin kaypa
arvo ja miten ARA-tuotantoon osoitettavien tonttien hinnan suhde kaypaan arvoon
maaritellaan.

Selvityksessa on arvioitu erilaisia tontin hinnan maaritysmenetelmia nimenomaan siita
nakokulmasta, miten se vaikuttaa ARA-tuotantoon tulevien tonttien hintoihin.

Selvityksessa on perehdytty erityisesti padkaupunkiseudun kuntien kayttamiin tontin
hinnanmaaritysmalleihin ja arvioitu niiden merkitystd ARA-tuotantoon luovutettavien
tonttien hintoihin. Lisaksi on arvioitu, onko Helsinki tai padkaupunkiseutu niin erityinen
alue tontin hintojen osalta, ettd ARAssa tulisi olla erilainen arviointimenetelma naiden
tonttien ARA-hintojen arvioimiseksi.

Selvityksessa on haettu vastauksia muun muassa seuraaviin kysymyksiin:

1) Mika on tontin markkinahinnan ja ARA-hinnan valinen erotus seka miten hinnat
maaritelldaan eri kunnissa?

2) Miten tonttihintoja seurataan?
3) Miten ja milla perusteella tontteja luovutetaan ARA-tuotantoon?

4) Tonttihintavydhykkeiden toimivuus kunnan kannalta ja niiden kehittdmisehdotuk-
set?

5) Tonttihintavydhykkeiden valmistelussa huomioon otettavat asiat ja erityispiirteet
kunnissa?

6) Tontinhinnanmaaritysprosessi kunnissa, joissa ei kayteta tonttihintavydhykkeita?
7) Mitka ovat kunnassa ylipaataan tontin hintaan vaikuttavia tekijoita?

8) Nykyisen kaytannon toimivuus ARAnN kanssa asioitaessa?

Selvityksessa on lyhyesti kuvattu, miten ARAssa talla hetkella maaritellaan tontille
ARA-hinta seka esitetty kehittdmisehdotuksia, miten ARAssa voitaisiin yksinkertaistaa,
tehostaa ja sujuvoittaa tontin ARA-hinnan maaritysta ottaen huomioon hyvan hallinnon
periaatteet.

Selvityksessa on arvioitu, olisiko ARAn tontinhintamaarittely parempi tehda vyéhyke-
hintaperusteisesti, kohdekohtaisesti kayttdamalla matemaattista mallia vai molempia
malleja yhdistellen.

Selvityksessa on tarkasteltu myos, milla padomaprosentilla pitaisi johtaa tontin vuosi-
vuokra ARAN hyvaksymasta enimmaistonttihinnasta. Nykyisin kaytéssa on Helsingissa,
Espoossa, Kauniaisissa ja Vantaalla 4 % ja muualla maassa 5 %.

Tydssa on selvitetty, onko kerrostalotonttien (AK) ja rivitalotonttien (AR) hinnanmaaritys
yhdenmukaistettavissa.



1.3 Selvityksen toteutus

Selvitysty6 on tehty kevaan 2018 aikana taustaselvitykseksi ARA-tonttien hinnoittelun
kehittamista varten. Selvityksen on tehnyt Newsec Valuation Oy (Newsec) ARAn toi-
meksiannosta.

Tybssa on selvitetty kasvukeskuskuntien ja maakuntien keskuskuntien tontin hinnan-
maaritysmenettelyita luovutettaessa tontteja ARA-tuotantoon. Saatujen tulosten perus-
teella on esitetty kehittdmisehdotuksia vaihtoehdoista, joita ARAssa voitaisiin kayttaa
jatkossa maariteltdessa tontille kohtuullinen ARA-hinta.

Selvitys on tehty Newsec Valuation Oy:ssa, jossa projektiryhmaan kuuluivat Hannu Ri-
dell, Juha Nummi, Heli Stenvall, Panu Jantunen, Nina Vainikainen ja Antti Poteri.
ARAsta hankkeeseen osallistuivat Heli Huuhka, Vesa ljas ja Tuomas Seppala. Ohjaus-
ryhmaan kuuluivat edelld mainittujen lisaksi Ville Koponen ymparistdministeriosta,
Laura Hassi ja Matti Holopainen Kuntaliitosta, Heikki Levola Helsingin seudun ymparis-
topalveluista HSY:sta, Esko Patrikainen Helsingin kaupungilta, Laura Schrey ja Mia Ka-
jan Espoon kaupungilta, Marja Hannikainen Vantaan kaupungilta ja Johanna Maattala
Kauniaisten kaupungilta.

Tyota varten on selvitetty kyselytutkimukseen valittujen 36 kasvukeskuskaupungin
ARA-tontin hinnanmaaritysmenettelyt. Kasvukeskukset on esitetty alla olevassa kar-
tassa.



4 - Haastateltu

o
Vastannut kyselyyn
Kuva 1. Selvityksessad mukana olleet kasvukeskukset.

Kyselytutkimuksessa esitetyt kysymykset on esitetty liitteessa 2 ja kyselyn kohteena
olevat kasvukeskuskaupungit on esitetty liitteessa 1. Kyselyssa saatujen tulosten seka
ARAnN virkamiesten kanssa kaytyjen keskusteluiden perusteella on tarkennettu maa-
kuntien keskuskunnille esitettavia kysymyksia hinnanmaaritysmenettelyista seka mah-
dollisista kehittdmismahdollisuuksista. Tarkennettuja kysymyksia olivat muun muassa,
milld pddomaprosentilla tontin vuosivuokra pitdisi johtaa sekd miten keskuskaupungit
hinnoittelevat tontit, jotka luovutetaan lyhyeen korkotukeen tai takauslainaan perustu-
vaan tuotantoon. Maakuntien keskuskunnista selvityksessa mukana olivat Helsingin,
Espoon, Vantaan, Tampereen, Turun, Jyvaskylan, Kuopion ja Oulun kaupungit. Kyse-
lyn kohdehenkildina kunnissa olivat tonttiasioista vastaavat asiantuntijat.



2.1 ARA-tonttien luovutus kunnissa

Kuntien omistamien tonttien myynti ja vuokraus ARA-tuotantoon perustuu kuntien omiin
asuntopoliittisiin ohjelmiin seka kuntien ja valtion valisiin maankaytén, asumisen ja lii-
kenteen MAL-sopimuksiin. Tontinluovutukseen vaikuttaa asuntomarkkinatilanne kun-
nissa. Vapaarahoitteisten tonttien luovutukseen verrattuna ARA-tonttien osuus on 10 -
30 % valilla. ARA-tonttien luovutus keskittyy paaasiassa kuntien omistamille maa-alu-
eille keskustojen ulkopuolelle. Tontinluovutuksia keskusta-alueilla eli ns. ruutukaava-
alueilla on suhteellisen vahan.

ARA-tuotantoon suhtaudutaan kunnissa myonteisesti, silla ARA-tuotanto nahdaan
luontevana osana tasapainoisia asuntomarkkinoita. Kuntien tonttituotannon yhtena ta-
voitteena on taata, etta tontteja on riittavasti eri tuotantomuotoihin ja samalla edistaa
asuinalueilla vaestodn sosiaalista sekoittumista. Hankekohtaisesti tehdaan aluekohtai-
nen tarkastelu, jossa tilanne katsotaan asuinalueittain. Tarvittaessa vuokra-asuntoval-
taisilla alueilla saatetaan rajoittaa uusien ARA-tonttien luovutuksia. Jatkuvassa haussa
olevat kerrostalotontit ovat toteuttavissa joko vapaarahoitteisina tai ARA-tuotantona.
Tuotantomuodon valinta perustuu markkinatilanteeseen.

2.2 ARA-tonttien kysynta ja tarjonta

Kuntien nakdkulmasta ARA-tonttien kysynta-tarjonta-tilanne nahtiin olevan tasapai-
nossa ja tarjonnan vastaavan maarallisesti kysyntaa. Alueittain kysynnan ja tarjonnan
kohtaamisessa nahtiin olevan jossain maarin ongelmia. Keskustoissa ja keskustojen
reuna-alueilla, mihin kysynta kohdistuu ja missa kuntien maanomistus on rajallisem-
paa, kysyntaa on yleisesti tarjontaa enemman.

Yleisena trendind ARA-tonttien kysynta on pysynyt ennallaan tai mahdollisesti hiipunut.
Vastaajista ainoastaan Turussa, Vaasassa, Hyvinkaalla, Tuusulassa, Nurmijarvella ja
Laukaassa ARA-tonttien kysynnan nahtiin kasvaneen viimeisen kolmen vuoden aikana.
Kysyntaa ovat kasvattaneet uusien toimijoiden markkinoille tulo, uusi lyhytaikainen kor-
kotukilaina' seka viime vuosina lisdantyneet hoivatalohankkeet.

' Lyhytaikaisella korkotukilainalla tarkoitetaan elokuussa 2016 kayttéon otettua uutta 10 vuoden
korkotukimallia valtion tukemien kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen rakentamiseksi. Vuodesta
2001 alkaen mydnnetyissa pitkaaikaisissa korkotukilainoissa laina-aika on 40 vuotta. Lyhytai-
kaisen korkotukilainan kesto on 10 vuotta, mutta ARA voi hakemuksesta pidentaa laina-aikaa
kymmenelld vuodella kerrallaan enintdan kaksi kertaa. Téana aikana asuntojen tulee olla vuok-
rakaytdssa, niistd voi peria vain kohtuullista ARAn vahvistamaa vuokraa ja niiden asukasvalin-
noissa noudatetaan asetuksessa saadettya tulorajaa. Lyhytaikaisella korkotuella toteutettava
asuntotuotanto kohdistetaan suurimpiin, nopeimmin kasvaviin kasvukeskuksiin, erityisesti Hel-
singin seudulle.



Jatkuvasti, useita kyselyja vuodessa 29%

Harvakseltaan, kuitenkin vahintdan kerran vuodessa 32%
Satunnaisesti, ei vuosittain 32%
Eikysyntaa 8 %

0,0% 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0%  100,0 %
Kuva 2. ARA-kerrostalotontteihin kohdistuva kysynta kunnissa (N=38).

Uusilla kaavoitettavilla alueilla ARA-kerrostalotonttien tarjontaa pystytaan lisddmaan
varaamalla jo kaavoitusvaiheessa osa tonteista ARA-tuotantoon sekd asemakaava-
maarayksilla, jotka helpottavat ARA-tuotannon toteutumista. Asemakaavamaarayksista
oleellisia ovat esimerkiksi rakenteellista pysakdintia koskeva maaraykset. Asemakaa-
voitetulla alueella kaavamuutoksen avulla ARA-tonttien luovutettavaksi saaminen kes-
taa padsaantoisesti 1-2 vuotta.

Alle 0,5 vuotta 9,0%
Alle vuosi 13,0%
1-2 vuotta 34,0 %
Yli 2 vuotta 6,0 %
Ei ajankohtainen asia kunnassamme 38,0%
0,0% 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %

Kuva 3. ARA-kerrostalotonttien tarjonnan lisddmiseen kuluva aika kunnissa (N=32).

Haasteina ARA-tonttien luovutukselle nahtiin rakennuskustannuksia nostavat tekijat,
kuten maaperasta aiheutuvat korkeammat rakennuskustannukset, keskusta-alueiden
epatasapainossa oleva kysynta-tarjonta-tilanne seka kunnallistekniikan ja yhdyskunta-



rakentamisen rahoitus. Vastaajista Helsinki ja Kuopio kertoivat myés asumisoikeus-
asuntotuotannolle (ASO-tuotanto) saatavan ARAnN rahoituksen olleen osassa tapauk-
sista haasteellista.

Toteuttajien I0ytamistd ARA-tonteille ei koettu haasteellisena. ARA-tonttien toteuttajat
I6ytyvat hyvan tiedottamisen ja kumppanuushankkeiden avulla, toimijoiden ja raken-
nusliikkeiden valisen yhteistyon kautta seka tarjouskilpailujen perusteella. Kunnan oma
ARA-tuotantoa tekeva kiinteistoyhtié on osassa kunnista kuitenkin tarkein ARA-tuotan-
toa toteuttava taho.

2.3 ARA-tonttien luovutushintojen seuranta

ARA-kerrostalotonttihintojen seuranta kunnissa tapahtuu muun toiminnan ohessa.
Tonttihintoja seurataan vertailukauppojen ja muiden toteutuneiden kauppojen seuran-
nan yhteydessa seka eraissa kunnissa kunnan maapoliittisen ohjelman seurannan ja
paivityksen yhteydessa. Kunnan omien tonttien hinnoittelua varten seurataan myos
muiden kuntien hinnoittelua.

Kunnissa hintojen seurantaa tekevat maankaytosta seka asuntotuotannosta vastaavat
henkilot. Padkaupunkiseudulla HSY seuraa ja analysoi hintojen muuttumista paakau-
punkiseudun asuntotonttimarkkinoilla. Vastaavasti Helsingin seudun kehyskunnissa
Uudenmaan liiton maapolitiikkatydryhma seuraa seudullisesti ARA-tonttihintoja ja tekee
myos esitykset ARA-tonttihinnoista vuosittain ARAlle.

2.4 ARA-tonttien vuosivuokran paaomaprosentti

Tontin vuosivuokran paaomaprosentti ARAn hyvaksymasta enimmaistonttihinnasta on
nykyisin paakaupunkiseudulla 4 % ja muualla maassa 5 %. Paakaupunkiseudulla nah-
tiin, ettd 4 % on oikea taso. Vastaajien mielesta nykyisin kdytdssa olevat prosentit ovat
toimivat, perusteluina mainittiin mm. asukkaiden tasapuolinen kohtelu. Vastaajien na-
kokulmasta vuosivuokran paaomaprosentti ei vaikuta tuotannon aloittamista koskevaan
paatdksentekoon.

2.5 Yhteenveto tonttien luovutukseen liittyvista nakokulmista

Kunnat nakevat ARA-tuotannon luontevana osana tasapainoisia asuntomarkkinoita,
vaikka ARA-tonttien luovutus keskustojen alueella on vahaista. Hankekohtaisella ton-
tinluovutusten tarkastelulla pyritdan valttdmaan aluekohtaisia ARA-asuntojen keskitty-
mia.

ARA-tonttien kysynnan katsottiin pysyneen ennallaan, ja yleisella tasolla ARA-tonttien
tarjonnan katsottiin vastaavan kysyntaa. Kysyntaa ovat kasvattaneet uusien toimijoiden
markkinoille tulo, uusi lyhytaikainen korkotukilaina seka uudet palvelutalohankkeet.



Helpoiten ARA-kerrostalotonttien tarjontaa pystytaan lisddmaan kaavoitettaessa uusia
alueita. Haasteina tontinluovutuksessa nahtiin rakennuskustannuksia nostavat tekijat,
keskusta-alueiden epatasapainossa oleva kysynta-tarjonta-tilanne.

Toteuttajien I0ytamistd ARA-tonteille ei koettu haasteellisena, toteuttajat 16ytyvat hyvan
tiedottamisen ja kumppanuushankkeiden avulla, toimijoiden ja rakennusliikkeiden vali-
sen yhteistyon kautta seka tarjouskilpailujen perusteella.

Kylla 71,0%
Ei 10,0 %
Asia ei ole ajankohtainen 19,0 %
0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %

Kuva 4. Loytyyko helposti sopivia toteuttajia ARA-kerrostalohankkeille (N=31).

ARA-kerrostalotonttihintoja ei seurata erikseen, seuranta tapahtuu kunnissa sdanndlli-
sesti muun toiminnan ohessa. Helsingin seudulla ARA-tonttien hintaseurantaa tekevat
kuntien lisdksi HSY seka Uudenmaan maapoliittinen tydéryhma.

Tontin vuosivuokran pagomaprosentti ARAn hyvaksymasta enimmaistonttihinnasta on
nykyisin Helsingissa 4 % ja muualla maassa 5 %. Padaomaprosenttien suuruus nahtiin

oikeana ja niiden muuttamista ei koettu tarpeellisena, vastaajien nakdkulmasta paatok-
senteko tuotannon aloittamisesta ei ole riippuvainen vuosivuokran padomaprosentista.



3.1 ARA-tonttien enimmaishinnat suhteessa markkinatasoon

ARA-tonttien enimmaishintatasot ovat keskustoissa ja keskusta-alueiden reunalla noin
30 - 50 % ja kuntien reuna-alueilla 70 — 100 % toteutuneesta markkinahintatasosta.
Osalla kuntien reuna-alueista kysyntéd markkinalahtdiselle tuotannolle on hyvin rajalli-
nen, jolloin ARA-tuotanto saattaa kunnan nakékulmasta olla ainoa vaihtoehto saada
asuntotuotantoa toteutettua.

On koko kunnan alueella 58,0 %
On alueittain, osalla alueista 23,0%
Tapauskohtaisesti 13,0%
Eiole 7,0 %
0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %

Kuva 5. Onko vapaarahoitteisen kerrostalotontin markkinahinnan ja ARA-hinnan valilla eroa
(N=31).

Enimmaistonttihinnan ja markkinahintatason eroon vaikuttavat kuntakohtaisesti mm.
asukasluku ja vaestbennusteet, asuntokanta seka asuntomarkkinatilanne.

3.2 Tonttikohtainen hinnoittelu

ARA-tonttien tonttikohtainen hinnoittelu tehdaan tonteille, jotka sijaitsevat erikseen hin-
noiteltavaksi sovitulla hintavyohykkeella, jotka eivat ole ARAn hyvaksyman tonttihinta-
vyOhykkeen alueella tai jos hinnoittelua varten nahdaan tarpeellisena ottaa huomioon
tontin sijainti tai tonttia koskevat hinnoitteluun vaikuttavat erityispiirteet. Sijaintiin liitty-
via ja tonttia koskevia hintaan vaikuttavia tekijéita on erityisesti kaupunkien keskusta-
alueilla sijaitsevilla tonteilla. ARAN tontinluovutusta koskevissa ohjeissa? mainitut tontin
hintaan vaikuttavat, mm. sijaintiin ja maaperaan, liittyvat tekijat nahtiin riittdvina. Osa

2 Rakennuttamis- ja suunnitteluopas 2017. ARA, seka kuntien vyéhykehintapaatésten ohjauskir-
jeet. http://www.ara.fi/fi-Fl/Lainat_ja_avustukset/Tonttihinnat/EtelaSuomi/Paakaupunki-
seutu/Paakaupunkiseudun_enimmaistonttihinnat(29402)




vastaajista naki tarpeellisena ottaa hinnoittelussa huomioon myds ohjeiden ulkopuolelle
jaavat kaikki markkina-arvoon vaikuttavat tekijat.

Rantaan rajoittuvuus 10,0 %
Aseman laheisyys (metro, juna) 30,0%
Palvelukeskittyman laheisyys 50,0 %
Muita, mita? Sijainti yleensa seka keskustan |aheisyys 30,0%

Mita muita tekijoita nakisitte tarpeelliseksi ottaa
huomioon? Kaikkien markkina-arvoon vaikuttavien 17,0%
tekijoiden tulisi heijastua myés ARA-hintaan

0,0 % 200% 400% 600% 800%  100,0%

Kuva 6. Kuntien hinnoittelussa huomioon ottamat ARA-kerrostalotonttien hintaa nostavat tekijat
(N=30).

Tavanomaisia rakennuskustannuksia huomattavasti 34.0%
nostava maaperan laatu WD

Huomattavat purkukustannukset 28,0 %
Huomattavat maaperanpuhdistuskustannukset 7.0%

Huomattavat johtojen siirtokustannukset 3,0%
Rakennusoikeus jaa vajaasti kaytetyksi 28.0%
Sijainti suhteessa keskustaan i

Mita muita tekijoita nakisitte tarpeelliseksi ottaa 210%
huomioon? Kaikki markkina-arvoon vaikuttavat tekijt... w40

0,0 % 200%  40,0% 60,0 % 80,0%  100,0 %

Kuva 7. Kuntien hinnoittelussa huomioon ottamat ARA-kerrostalotonttien hintaa laskevat tekijat
(N=29).

3.3 Lyhyen korkotukimallin tonttien hinnoittelu

Kunnat hinnoittelivat lyhyen korkotukimallin asuntotontit myyntitilanteessa markkinahin-
tatasoon. Osa kunnista hinnoitteli my&s tontin vuokratason markkinatasoon, ja osalla
kunnista, joissa vuokrataso perustui ARA-tonttien hintatasoon, oli sopimuksessa mai-
ninta, ettd jos tontilla olevat asunnot muuttuvat vapaarahoitteisiksi, kaupungilla on mah-
dollisuus tarkistaa vuokrahinnoittelua kdypaan markkinahintatasoon.
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3.4 Tonttien vyohykehinnoittelu

Osassa kasvukeskuksista sekd Helsingin seudulla ARA-tonttien hinnoittelua varten on
maaritetty enimmaistonttininnat vyohykkeittain. Kaupunkiseuduittain tonttihintavyohyk-
keet on esitetty Helsingin, Turun ja Tampereen seuduilla. Pddkaupunkiseudulla vyéhy-
kehinnoittelu tapahtuu kuntien, HSY:n, Kuntaliiton ja ARAnN yhteistydna. Kehyskuntien
vyOhykehinnoittelu tapahtuu kehyskuntien sekd Uudenmaan liiton maapolitiikan virka-
miehistd koostuvassa Uudenmaan liiton maapolitiikkatyéryhmassa, joka seuraa seudul-
lisesti ARA-tonttihintoja ja tekee my0s esitykset ARA-tonttihinnoista vuosittain ARAlle.

ARA-tonttihintavyohykkeiden valmistelussa huomioon otettavia asioita ovat kaupungin
omat tontinluovutuksen mukaiset alueet, palvelut alueella, likenneyhteydet, toteutuneet
kauppahinnat, markkinatilanne ja hintatasot, laaditut hintaselvitykset seka tonttien luo-
vutukseen liittyva kokemusperainen tieto.

Kartalla esitettdvan vydhykehinnoittelun tavoitteena on maaritelld alueittain yhtendinen
ja johdonmukainen kohtuullisen hintatason ylaraja ohjeeksi ARA-tuotantoon luovutetta-
van tonttimaan hinnoittelua varten. Vydhykkeittdin on maaritetty enimmaishintojen rajat
erikseen kerrostalo- ja pientalotonteille.

Seuraavassa kuvassa on esitetty miten kuntien nakékulmasta nahtiin ARA-kerrostalo-
tonttien hintavyohykkeiden toimivuus tonttien hinnoittelussa.

Toimii hyvin 21,0%
Toimii kohtuullisesti 58,0 %
Eitoimi | 0,0 %
Ei ole kaytdssa 21,0%
0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %

Kuva 8. Miten ARA-kerrostalotonttien hintavyohykkeet toimivat kunnan nakékulmasta (N=28).

Kunnat, joilla tonttihintavydhykkeet ovat kaytdssa, nakivat, etta hintavydhykkeet toimi-
vat hyvin tai kohtuullisesti. Hintavyohykkeiden nahtiin toimivan hyvin, kun kysyntaa on
kohtuullisesti eivatka hintavydhykkeen sisalla olevat alueet eroa huomattavasti toisis-
taan. Verrattuna kaupunkikohtaiseen hinnoitteluun seutukohtaisen hinnoittelun nahtiin

11



lisddvan avoimuutta ja tuovan seudullista yhteistd ndkemysta ARA-tonttien enimmais-
hintatasoista.

3.5 HSY:n yllapitama malli tonttien vydohykehinnoittelussa

HSY valmistelee vuosittain paddkaupunkiseutua koskevan esityksen vyohykehinnoitte-
lusta ARA-tuotannossa sovellettavista tonttien enimmaishinnoista. Valmisteluun osallis-
tuvat Helsingin, Espoon, Kauniaisten ja Vantaan kaupungit sekd ARA ja Kuntaliiton
edustajat. Padkaupunkiseudulle on maaritetty nelja vyéhyketta, joiden sisdan jaavilla
alueilla enimmaistonttihinnat perustuvat vyéhykkeittain esitettyihin enimmaishintoihin.
Vyohykkeiden valilla tonttihinnat maaritetdan HSY:n yllapitdman kartan (kartta.hsy.fi)
interpolointitydkalun avulla. Tonttikohtaista enimmaishintaa on mahdollista tarkentaa
tarvittaessa ARAN tontinluovutusta koskevien ohjeiden mukaisesti. Padkaupunkiseu-
dun ARA-tonttien hinnoittelussa erityisesti huomioon otettavia asioita ovat asemien ja
radan varsien erityispiirteet. Seuraavassa kuvassa on esitetty vuoden 2018 paakau-
punkiseudun alueen tonttihintavydhykkeet.

o A N
Valtion ] LE] S i / ) 5 B
aishil EE} i vuonna 2018 /" Nz 7 =
A N
- = N
Hintavyohykkeiden rajakayrat (I-4V) / ~ ,/ i A \\
ja niiden‘hinnat kerros-/pientalotontille AN A N =
2207275 euroal kerrosnelimetri 2018 N -5
/ Peatnp 2201275
®/ Aluekeskus |/ Y
Hintavythykkeiden rajakéayrien véliselld
“alueella hinnat arvioidaan interpoloimalla
(= < ~
\ ~
e N
'\ N
1 A
| Il
pe IS <
¥ )
M e =/
i et A
(e 1310/385 <‘
=
2201275 1 5
J / -l A
- N 395/490
| {
b oot g \
I i Bl Aue S \
\\ > ./~ Huom! : S v \
vl Kalleimmilla alueilla IV-bdyrén sisdpupella sovitaan 450/560)
A l hinnat ARA:n’kanssa tapauskohtaisesti
310/385 sy : e = /
- § =111 i
/ ’J‘
/ == i i f
| 3951490 e T /
= V- Vi3 - /
450/5860 * s, “‘
? A f
ARA18.1.2018 “( it \‘ Pohjakartta © Karttakeskus Oy, L13028

Kuva 9. HSY:n yll&pitdma paakaupunkiseudun vydhykehintakartta.

HSY:n yllapitama malli koettiin kuntien taholla toimivana tapana seudullisen hinnoitte-
lun yhtenevaisyyden kannalta. Hinnoittelun maarittamisessa vydhykkeiden valisella alu-
eella kaytettavissa olevan ns. interpolointitydkalun koettiin helpottavan hinnoittelua.
Paakaupunkiseudun vyéhykemallissa ongelmana on osittain itd-lansi-akseli. Lansi-
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Vantaan hintatasoltaan korkeammat radanvarren alueet eivat riittavasti painotu vydhy-
kemallissa, esimerkkina Kiviston alhaiset ARA-hinnat.

3.6 Hinnoittelutapojen toimivuus seka vaikutus tonttien hintaan

Kunnat nakivat molemmat hinnoittelutavat toimivina. Hinnoittelutavan valinta kunnissa
on perustunut kunnan tarpeeseen eli kaytanndssa ARA-tonttien luovutusten maaraan.
Kunnissa, joissa luovutetaan vuosittain useita ARA-tontteja, tonttihintavyohykkeiden
avulla on mahdollista ennakoida tonttikohtainen enimmaishinta tontinluovutusta varten.
Vastaavasti kunnissa, joissa luovutetaan harvakseltaan vain yksittaisia ARA-tontteja ja
alueelliset erot ovat suuret, tonttikohtainen hinnoittelu nahtiin kunnan kannalta par-
haana tapana. Tonttihintavydhykkeisiin perustuva hinnoittelu koettiin haasteellisena
Kuopiossa. Kaupunki paatti luopua vydhykekohtaisesta hinnoittelusta ARA-tonttien ra-
jallisen kysynnan sekad aiemmassa hintavydhykekartassa samalla hintavyéhykealueella
olleiden hintaan vaikuttavien huomattavien alueiden valisten eroavaisuuksien takia.

Hinnoittelutavalla ei kuntien ndkdkulmasta ole ollut vaikutusta tonttien hintaan. Tonttien
enimmaishinnat paatetdan molemmissa tapauksissa tonttikohtaisesti. Hinnoittelua kos-
kevat haasteet liittyvat vydhykkeiden ulkopuolella olevien kalliiden alueiden seka kes-
kusta-alueiden tonttien hinnoitteluun, jotka joka tapauksessa hinnoitellaan tonttikohtai-
sesti.

3.7 Kerrostalo- ja rivitalotonttien hinnoittelun yhdenmukaistaminen

ARA-kerrostalotonttien kysynnan todettiin jossain maarin poikkeavan rivitalotonttien ky-
synnasta. Kerrostalontonttien kysyntdan verrattaessa tonttien kysyntaa nahtiin olevan
enemman pienten seka keskisuurten rakennusliikkeiden joukossa ja rivitalotonttien ky-
synnan kohdistuvan keskustojen reuna-alueille seka uusille alueille.

Ns. ruutukaavakeskusta 12,5%
Ruutukaavakeskustan reuna-alueet 25,0%
Muut taydennysrakentamisalueet 31,3%
Taysin uudet alueet 25,0%
Muut 37,5%
0,0 % 20,0 % 40,0 % 60,0 % 80,0 % 100,0 %

Kuva 10. ARA-rivitalotonttien kysynnan kohdistuminen alueittain (N=16)
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Huolimatta kerrostalo- ja rivitalotonttien kysyntaa koskevista eroista, suurin osa vastaa-
jista naki ARA-rivitalotonttien hinnanmaarityksen olevan mahdollista yhdenmukaistaa
ARA-kerrostalotonttien kanssa.

Kuntien mielesta toimivin menetelma olisi esittda ARA-rivi- ja kerrostalotonttien enim-
maishintojen valilla prosentuaalinen ero, jota tarvittaessa voidaan tarkentaa lahiympa-
ristén perusteella. Esimerkkina Iahiymparistéon perustuvasta tarkennuksesta rivitalo-
tonttien hintataso pientaloalueella voisi olla 20 % korkeampi kuin kerrostalotonteilla,
mutta muuten sama kuin kerrostalotonteilla.

3.8 Nykyisen hinnoittelutavan toimivuus Helsingissa

Helsingissa tonttien hinnoittelu tehdaan tonttikohtaisesti. Helsingin kantakaupungin alu-
eella markkinahintataso on ollut noin kolminkertainen verrattuna ARAn enimmaistontti-
hintaan. Helsingin kaupungin nakokulmasta nykyinen hinnoittelutapa rajoittaa ARA-tuo-
tannon saamista erityisesti kantakaupungin alueelle. ARA-tuotannon lisdamiseksi,
enimmaishinnan tulisi kunnan nakdkulmasta olla kantakaupungissa nykyista lahem-
pana markkinahintatasoa, vahintdan 60 % tontin markkina-arvosta.

Hinnoittelun toimivuuden parantamiseksi kehitysehdotuksina mainittiin aktiivisen kes-
kustelun yllapitaminen seka ASO-tuotannon lisddminen osalla alueista. Aktiivisen kes-
kustelun nahtiin lisdavan tiedonvaihtoa ja siten keskinaista ymmarrysta hinnoittelua
koskevista paatoksista. Vastaavasti ASO-tuotanto nahtiin keinona nostaa alueiden ima-
goa, vetovoimaa ja viihtyisyytta ja siten lisata tontteihin kohdistuvaa kysyntaa. ASO-
tuotantoa tulisi suosia myos alueilla, joille halutaan ARA-tuotantoa ja joilla ARA-vuokra-
asuntoja on ennestaan runsaasti.

3.9 Yhteenveto ARA-tonttien hinnoittelukaytannoista

Yksittaisten ARA-tonttien hinnoittelu kuin myés niiden vydhykehinnoittelu toimivat vas-
taajien nakokulmasta paasaantoisesti hyvin. ARA-kerrostalojen tonttihintavyohykkeiden
valmistelussa kysyntaan vaikuttavien tekijoiden riittdva huomioon ottaminen parantaa
hinnoittelun tarkkuutta. Tonttihintavyohykkeet toimivat hyvin alueilla, joissa kysyntaa on
rittavasti eivatka vydhykkeen sisalla olevat alueet eroa asuntomarkkinoiden nakokul-
masta liiaksi toisistaan. Haasteita nahtiin ainoastaan keskusta-alueiden tonttien hinnoit-
telussa, missa kunnan maanomistus on rajallinen ja markkinahintatasoon nahden huo-
mattavan alhainen ARA-tonttien hintataso pienentda ARA-tonttien tarjontaa ja siten jar-
ruttaa ARA-tuotantoa yksityisten omistamilla tonteilla.

Lyhyen korkotukimallin asuntotonttien hinnoittelu koettiin kunnissa toimivana. Vastaajat
hinnoittelivat lyhyen korkotuen asuntotontit myyntitilanteessa markkinahintatasoon ja
vuokratonteilla ARA-tonttien hintatasoon korkotukea koskevan rajoituksen ajalle.
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Helsingin seudun kehyskunnissa Uudenmaan liiton maapolitikkatyéryhmassa hinnoit-
teluprosessin aikana kaytya kuntien valistd keskustelua pidettiin tarkedna. Vastaavasti
paakaupunkiseutua koskevan HSY:n yllapitdaman mallin koettiin kuntien taholla toimi-
vana tapana seudullisen hinnoittelun yhtenevaisyyden kannalta.

Tonttihintavyohykkeiden kayttdéa ei nahty tarpeellisena kunnissa, joissa on suuret alu-
eittaiset hintavaihtelut ja joissa tontinluovutusten maara ja ARA-tonttien kysynta olivat
pienia. Helsingissa, jossa kohteet sijaitsevat yhden hintavyohykkeen sisalla, yhtenaisen
hinnoittelun toimivuus nahtiin heikkona.

Kerrostalontonttien kysyntaan verrattaessa, rivitalotonttien kysyntaa nahtiin olevan
enemman pienilla ja keskisuurilla rakennusliikkeilla. Erosta huolimatta, ARA- rivitalo-
tonttien hinnanmaaritys nahtiin olevan mahdollista yndenmukaistaa ARA-kerrostalo-
tonttien kanssa siten, etta hintaero esitettaisiin prosentuaalisen erona.

Helsingissa, joka on lahes kokonaan yhdella vyohykkeella, tonttien hinnoittelu tapahtuu
tonttikohtaisena. Kaupunki naki nykyisen hinnoittelutavan rajoittavan ARA-tuotannon
saamista erityisesti kantakaupungin alueelle. Kaupungin ndkdkulmasta ero ei saisi olla
yli 40 % markkina-arvosta.
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4.1 ARA-tonttien luovutus ja hinnoittelu

Kuntien omistamien tonttien myynti ja vuokraus ARA-tuotantoon perustuu kunnan
asuntopoliittiseen ohjelmaan, MAL-sopimuksiin seka kuntakohtaiseen asuntomarkkina-
tilanteeseen. Kuntien tavoitteena on saada alueittain niin vapaarahoitteista kuin ARA-
tuotantoa ja valttaa yksipuolisen sosiaalisen asukasrakenteen muodostumista. Tuotan-
tomuodon valinnan nahtiin perustuvan markkinatilanteeseen, jolloin tonttien luovutus
keskittyy padasiassa kunnan omistamille maa-alueille keskustojen ulkopuolelle.

ARA-tuotannon lisdamista ei nahty kunnissa ajankohtaisena asiana, nykyisen tuotanto-
maaran katsottiin olevan riittava. Oleellisempana asiana nahtiin tonttien ja tuotannon
tasapuolinen jakaminen niin alueittain kuin eri toimijoiden kesken. Mahdollisia kysyntaa
lisdavia asioita, myds muualla kuin keskustoissa ja ruutukaava-alueella, olisivat markki-
noilla vapaarahoitteisten ja pitkalla korkotukimallilla rahoitettujen ARA-asuntojen valiin
jaavien lyhytaikaisen korkotukimallin ARA-hankkeiden sekda ASO-hankkeiden lisdami-
nen. Lyhyen korkotukimallin katsottiin lisdnneen oleellisesti ARA-tuotantoa ja tuoneen
myds pienia toimijoita ARA-tonttien markkinoille. Vastaavasti ASO-hankkeiden katsot-
tiin tuovan vuokra-asuntotuotantoon imagoltaan hyvan vaihtoehdon ja siten lisdavan
ARA-tonttien kysyntaa.

ARA-kerrostalotonttihintojen seuranta kunnissa tapahtuu muun toiminnan ohessa. Kun-
nissa hintojen seurantaa tekevat maankaytosta seka asuntotuotannosta vastaavat hen-
kilét. Helsingin seudun kehyskunnissa Uudenmaan liiton maapolitikkatyéryhma seuraa
seudullisesti ARA-tonttihintoja ja tekee myds esitykset ARA-tonttihinnoista vuosittain
ARAlle. Vastaavasti padkaupunkiseudulla HSY seuraa ja analysoi hintojen muuttumista
paakaupunkiseudun asuntotonttimarkkinoilla yhdessa paakaupunkiseudun kuntien,
Kuntaliiton ja ARAn kanssa.

Tonttien markkinahintatasojen maaritys tapahtuu kunnissa joko tonttikohtaisesti tai pe-
rustuen laadittuihin tonttihintavydhykkeisiin. ARA-tonttien enimmaishintatasot ovat kes-
kustoissa ja keskusta-alueiden reunalla noin 30 - 50 % ja kuntien reuna-alueilla 70 —
100 % toteutuneesta markkinahintatasosta. ARA-tonttien hinnoittelussa haasteena ja
esteena ARA-tuotannolle koettiin suurten kaupunkien keskusta-alueiden markkinata-
son ja ARA-hinnan valinen erotus. Vastaavasti osalla kuntien reuna-alueista kysynta
markkinalahtoiselle tuotannolle on hyvin rajallinen, jolloin ARA-tuotanto saattaa kunnan
nakokulmasta olla ainoa vaihtoehto saada asuntotuotantoa toteutettua. Kunnissa,
joissa ARA-tontteja luovutetaan vain muutamia vuosittain, hinnoittelu tehdaan tonttikoh-
taisesti. Vastaavasti useimmissa kunnissa, joissa kysyntda on enemman ja tontteja luo-
vutetaan useita vuosittain, on maaritetty tonttihintavyohykkeet. Vyohykehinnoittelun
avulla on mahdollista maaritella alueittain yhtenainen ja johdonmukainen kohtuullisen
hintatason ylaraja ohjeeksi ARA-tuotantoon luovutettavan tonttimaan hinnoittelua var-
ten. Hinnoittelutavan ei nahty vaikuttavan tontin enimmaishintaan.
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Tonttihintavydhykkeiden nahtiin toimivan hyvin, jos kysyntda on kohtuullisesti eivatka
alueet vybhykkeiden sisalla eroa huomattavasti toisistaan. Padkaupunkiseudun vyoéhy-
kemallissa ongelmina nahtiin kantakaupungin alueen tapauskohtaisesti tehtava hinnoit-
telu seka hintavydhykkeiden sisalla alueiden valiset erot ita-lansi akselilla. Huolimatta
kerrostalo- ja rivitalotonttien kysyntdan kohdistuvista eroista suurin osa vastaajista naki
ARA-rivitalotonttien hintatasojen olevan mahdollista yhdenmukaistaa ARA-kerrostalo-
tonttien kanssa.

Vuorovaikutus ja paatoksenteko ARAn ja kuntien valilla toimivat paasaantoisesti hyvin,
nopea paatoksenteko nahtiin hyvana palveluna. Yhteistydssa haastavina asioina nah-
tiin keskusta-alueiden tonttien markkinahintatasoja huomattavasti alemmat ARA-hinnat,
rajalliset vaikutusmahdollisuudet ARA-hintaa koskevaan paatdksentekoon seka kuntien
nakokulmasta riittavien hintatasoa koskevien perusteluiden puuttuminen. Nykyisen yh-
teydenpidon lisaksi toivottiin nimettya yhteyshenkiloa ARAssa seka saanndllisia tapaa-
misia yhteyshenkilon kanssa. Alueilla, joissa vapaarahoitteisen ja ARA-hinnan valinen
ero on suuri, toivottiin avoimempaa keskustelua kunnan kanssa, paatdksenteon Ia-
pindkyvyyden parantamista seka paatésten selkeampaa perustelua.

4.2 Tonttien hinnoittelua koskevia kehittamisehdotuksia

ARAssa tapahtuvaa ARA-tonttien hinnoitteluprosessia voidaan kuvata joustavaksi ja
monessa tapauksessa nopeaksi. Toiminnan parantamiseksi ja resurssien tehokkaan
kayton varmistamiseksi, ARAssa on talla hetkelld kdynnissa hinnoitteluprosessin kehit-
taminen.

Tonttien markkinahintataso keskusta-alueella on kohonnut ARA-hintoja huomattavasti
nopeammin. Keskusta-alueen yksityisten omistuksessa olevien ARA-tonttien markkina-
hintatasoa selvasti alempi hintataso koetaan kunnissa haastavana ja sen nahdaan mo-
nessa tapauksessa pitkittavan tai estavan tonttien rakentumista. Kuntien nakékulmasta
markkina-arvoon vaikuttavien tekijoiden tulisikin heijastua nykyista selkeammin erityi-
sesti keskusta-alueilla myds ARA-hintaan hintatasoa nostavina tai laskevina tekijéina.
Hintatasoja koskevien eroavaisuuksien takia kuntien ja ARAn valilla tapahtuvaa hinnoit-
teluprosessia tulisi saada kuntien nakdékulmasta lapindkyvadmmaksi. Tilanteessa, jossa
enimmaishintatasoa ei ARAN puolesta ole mahdollista nostaa, ARAnN ja kuntien aiem-
paa tiiviimman keskusteluyhteyden seka paatésten tarkan perustelun avulla kunnat
pystyisivat aiempaa paremmin viemaan paatdksentekoa tontin tulevasta kaytosta
eteenpain.

ARA-tonttien tonttihintavyohykkeet olisi mahdollista yhdistéda kuntien kaytdssa olevien
vapaarahoitteisten tonttien hintavydhykkeiden kanssa ja hintatasojen erotus maarittaa
vakioprosentilla. Vakioprosentti tulisi maaritella seutu- ja vyéhykekohtaisesti. Vakiopro-
sentti olisi suuruusluokkana 60 — 90 % markkinatasosta, riippuen mm. etaisyydesta
kunnan keskustaan. Markkina- ja ARA-tonttihintavyéhykkeiden yhtenaistaminen helpot-
taisi hinnoitteluprosessia ARAnN ja kuntien valilla niin kunnissa kuin ARAssakin.
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Tonttikohtaisessa hinnoittelussa etaisyys keskustaan, asemaan seka palveluihin tulee

jatkossakin ottaa huomioon. Erityisesti asemanseutujen hintatasot tulisi tarkistaa ja tar-
vittaessa nostaa hintatasoja. Aluekeskuksien hintatasoja tulisi samalla tarkistaa perus-
tuen alueen saavutettavuuteen ja palvelutarjontaan.

Selvitystyon tulosten perusteella esille nousi tarve uudelle karttapohjaiselle tydkalulle.
Tyokalu olisi paikkatietoon pohjautuva kartta, josta nakyisivat tehdyt tonttihintapaatok-
set seka toteutettujen ARA-kohteiden sijoittuminen ja mahdollinen keskittyminen. Tyo-
kalun tulisi olla ARAn yllapitama valtakunnallinen kartta, jossa ARAN toimesta nakyisi-
vat hinnoittelupaatokset seka ARAlle tarvittaessa paikkatietoaineistona kunnan hinta-
kartta-aineisto. Tyokalu tukisi paatdksentekoa, parantaisi hinnoittelun lapinakyvyytta ja
mahdollistaisi aikaisempaa paremmin perustelujen esittdmisen paatetylle hintatasolle.
Samalla tyékalun avulla olisi mahdollista tehostaa niin ARAn kuin kuntienkin resurs-
seja. Kartan avulla tapahtuvassa hinnoittelussa tulisi kuitenkin ottaa aikaulottuvuus
huomioon.
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Liite 1. Haastatellut kaupungit seka kyselyyn vastanneet kunnat

Haastatellut kaupungit

1.

© N o o & 0 DN

Helsinki
Espoo
Tampere
Vantaa
Oulu
Turku
Jyvaskyla

Kuopio

Kyselyyn vastanneet kunnat

1.

© ® N o o & W DN

N U G §
A w pM ~ O

Hyvinkaa
Hameenlinna
Jarvenpaa
Kaarina
Kajaani
Kangasala
Kerava
Kirkkonummi
Kokkola
Kotka
Kouvola
Lahti
Lappeenranta

Laukaa

19



15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.

Lempaala
Lieto
Lohja
Mikkeli
Mantsala
Nokia
Nurmijarvi
Pori
Porvoo
Raisio
Rauma
Riihimaki
Rovaniemi
Salo
Seingjoki
Sipoo
Tuusula
Vaasa
Valkeakoski

YIBjarvi
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Liite 2. Kunnille esitetyt kysymykset
Kerrostalotontit

Kysynta - tarjonta

Onko ARA — tonttien kysynta olennaisesti muuttunut?

o Ei

o Kylla
= Milla aikavalilla?
=  Miten?

- Mille alueille kerrostalotonttien kysynta kohdistuu?

- Minka verran teilla on tarjontaa kerrostalotonteista?

- Mita mahdollisuuksia teilla on lisata tarjontaa?

- Kuinka nopeasti teilla on mahdollisuuksia lisata tarjontaa?

- Miten tonttien kysynta ja tarjonta kohtaavat?

- Kohdistuuko kysyntaa kaavamuutosta vaativille tdydennysrakentamisen alu-
eille?

- Minka tyyppiset asiat tuovat haasteita kysyntdan vastaamisessa?

- Loytyykd kunnan nakdkulmasta helposti sopivia toteuttajia?

- Loytyykd kunnan nakokulmasta helposti sopivia rakennusliikkeita?

- Mita kautta toteuttajat ja rakennusliikkeet [6ytyvat?

- Onko viime vuosina tullut uusia toimijoita, jotka ovat osoittaneet kiinnostusta
ARA tuotantoa kohtaan?

- Jos uusia toimijoita on tullut, niin mita toimijoita?

Hinnan maaritys

- Milla alueellisella tarkkuudella kunnassa paaasiassa arvioidaan tontin mark-
kina-arvo (=kaypa arvo)? (valitaan yksi)
o kuntatasolla
o aluekohtaisesti
o tonttikohtaisesti
- Miten alla olevia menetelmia kaytetaan kerrostalotontin arvon maarittamisessa:
o hintavyohykkeina
yksittaisina arvioina
kilpailuttamisen kautta saadun tiedon perusteella
kokemusperaisesti myynnista saadun
nakemyksellisena hintavaihteluna
o muu, mika? (avoin kentta)
- Onko vapaarahoitteisen tontin markkinahinnan ja ARA-hinnan valilla eroa
- Onko vapaarahoitteisen tontin markkinahinnan ja ARA-hinnan valinen erotus
o koko kunnan alueella sama
o aluekohtainen
o tapauskohtainen
- Miten vapaarahoitteisen tontin markkinahinnan ja ARA-hinnan valinen erotus
maaritetdan?
o elkem erotuksena markkina-arvosta

O O O O
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o % suhteessa markkina-arvoon
o tapauskohtaisesti, miten?
- Miten kaytettavat ARA-hintatasot maaritetdan?
o ARA-tonttihintavydhykkeiden avulla
o kunta maarittaa virkamiestyona perustuen markkinatilanteeseen
o kunta maarittda perustuen luottamusmiesten tekemaan paatdkseen
muutos- / paivitystarpeesta
o ulkopuolinen taho maarittaa
- Tonttihintojen seuranta
o Miten tonttihintoja seurataan?
o Kenen tehtavana on seurata tonttihintoja?
- Otetaanko ARA-tonteissa otetaan huomioon tontin sijainti?
o Ei
o Kylla
= L3helld palveluita
= Lahella liikenteen solmukohtia
» Muut mahdolliset tekijat, mitka?
- ARA-tonttien luovutus
o Milla perusteella tontteja luovutetaan ARA-tuotantoon?
o Miten tontteja luovutetaan ARA-tuotantoon?
= tontit ovat yleisesti jaossa
= tonttien luovutuksesta sovitaan tapauskohtaisesti
* Muulla tavalla, miten?
- Tonttihintavydhykkeiden toimivuus kunnan kannalta
o toimii hyvin
o toimii kohtuullisesti
o eitoimi
o Lyhyt perustelu edella olevan vaihtoehdon valintaan liittyen
- Mita asioita otatte huomioon tonttihintavyéhykkeiden valmistelussa?
- ARA - tonttihintavydhykkeitd koskevat kehittdmisehdotukset?
- ARA - tonttien hinnoittelua koskevat kehittamisehdotukset?
- Miten ARAN kanssa yhteisty6ssa tehtava tonttihinnoittelu toimii omasta nako-
kulmastanne?
- Miten yhteisty6ta olisi mahdollista kehittaa?

Onko kunnalla rivitalotonttien ARA-tarjontaa?

Olisiko rivitalotonttien hinnanmaaritys yhdenmukaistettavissa kerrostalotonttien
kanssa?

Poikkeaako rivitalotonttien arvonmaaritys kerrostalotonttien arvonmaarityksesta?

Rivitalototontit

Kysynta - tarjonta



Onko ARA — tonttien kysynta olennaisesti muuttunut?
o Milla aikavalilla?
o Miten?
Mille alueille kerrostalotonttien kysynta kohdistuu?
Minka verran teilld on tarjontaa kerrostalotonteista?
Mitd mahdollisuuksia teilld on lisata tarjontaa?
Kuinka nopeasti teilld on mahdollisuuksia lisata tarjontaa?
Miten tonttien kysynta ja tarjonta kohtaavat?
Kohdistuuko kysyntda kaavamuutosta vaativille tdydennysrakentamisen alu-
eille?
Minka tyyppiset asiat tuovat haasteita kysyntdan vastaamisessa?
Loytyykd kunnan nakokulmasta helposti sopivia toteuttajia?
Loytyykd kunnan nakdkulmasta helposti sopivia rakennusliikkeita?
Mita kautta toteuttajat ja rakennusliikkeet |0ytyvat? Avoin
Onko viime vuosina tullut uusia toimijoita, jotka ovat osoittaneet kiinnostusta
ARA tuotantoa kohtaan?
Jos uusia toimijoita on tullut, niin mita toimijoita?

Hinnan maaritys

Milla alueellisella tarkkuudella kunnassa paaasiassa arvioidaan tontin mark-
kina-arvo (=kaypa arvo)?
o kuntatasolla
o aluekohtaisesti
o tonttikohtaisesti
Miten alla olevia menetelmia kaytetaan tontin arvon maarittamisessa:
o hintavyéhykkeina
yksittaisina arvioina
kilpailuttamisen kautta saadun tiedon perusteella
kokemusperaisesti myynnista saadun
nakemyksellisena hintavaihteluna
o muu, mika? (avoin kentta)
Onko vapaarahoitteisen tontin markkinahinnan ja ARA-hinnan valilla eroa
Onko vapaarahoitteisen tontin markkinahinnan ja ARA-hinnan valinen erotus
o koko kunnan alueella sama
o aluekohtainen
o tapauskohtainen
Miten vapaarahoitteisen tontin markkinahinnan ja ARA-hinnan valinen erotus
maaritetdan?
o elkem erotuksena markkina-arvosta
o % suhteessa markkina-arvoon
o tapauskohtaisesti, miten (avoin kentta)
Miten kaytettavat ARA-hintatasot maaritetdan?
o ARA-tonttihintavyohykkeiden avulla
o kunta maarittaa virkamiestydna perustuen markkinatilanteeseen

o O O O
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o kunta maarittda perustuen luottamusmiesten tekemaan paatdkseen

muutos- / paivitystarpeesta
o ulkopuolinen taho maarittaa
Tonttihintojen seuranta
o Miten tonttihintoja seurataan?
o Kenen tehtavana on seurata tonttihintoja?
ARA-tonttien luovutus
o Milla perusteella tontteja luovutetaan ARA-tuotantoon?
o Miten tontteja luovutetaan ARA-tuotantoon?
» tontit ovat yleisesti jaossa
= tonttien luovutuksesta sovitaan tapauskohtaisesti
* Muulla tavalla, miten?
Tonttihintavyohykkeiden toimivuus kunnan kannalta
o toimii hyvin
o toimii kohtuullisesti
o eitoimi
Tonttihintavydhykkeita koskevat kehittdmisehdotukset?
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