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Kaupunkirakennelautakunta 03.02.2021
§ 25 Asianro 802/10.00.02.01/2021

Kuopion kaupungin asuntotonttihintojen paivitys

Kiinteistojohtaja Lauri Lytsy
Maa- ja vesialueiden hallintapalvelujen tukipalvelut

Taustaa Kuopion kaupungin asuntotonttien hintoja on viimeksi tarkasteltu kokonai-
suutena vuonna 2007 silloisen maapoliittisen ohjelman kasittelyn yhtey-
dessa. Sen jalkeen on uusille asemakaava-alueille ja joillekin vuokrasopi-
musten uudistamisen kohteina olleille alueille tehty erillisia tonttien hin-
noittelupaatoksia. Ajan kuluessa hinnoittelualueita on muodostunut run-
saasti ja tonttihinnat ovat paasaantoisesti jaaneet jalkeen yleisesta tont-
tien markkinahintakehityksestd. Maaomaisuuden hallintapalveluissa nah-
daan tarpeellisena tonttihintojen paivittdminen markkinahintatasolle ja
tonttihintojen maarittely siten, etta ne ovat alueittain linjassa keskenaan.

Tarkastelun ja paatdsesityksen kohteina ovat keskeiselld kaupunkialueella
olevat tontit. Kuopion kaupungilla on omistuksessaan tarkastelualueella
noin 5780 asuntotonttia, jotka jakautuvat kayttétarkoituksittain seuraa-
vasti (suluissa tavanomainen asemakaavamerkinta, joka kuitenkin vaihte-
lee asemakaavan laatimisajankohdan mukaan):

— omakotitontteja (AO) noin 4 500 kpl
— kerrostalotontteja (AK) noin 630 kpl

— rivitalotontteja ja muiden yhtiomuotoisten pientalojen tontteja (AR ja
A) noin 650 kpl.

— Vanhemmilla asemakaava-alueilla voi A-tonteilla olla monenlaisia
asuinrakennuksia yksittaisista omakotitaloista rivitaloihin ja pienker-
rostaloihin.

— Uusilla asemakaava-alueilla A-kaavamerkinnalla tarkoitetaan yleensa
rivi- ja luhtitalotontteja.

Kaupungilla on siten omistuksessaan runsaasti asuntotontteja, joista suu-
rin osa on vuokrattu. Kyseessa on taloudellisesti merkittdva omaisuus.
Kuopion kaupunginvaltuuston 14.12.2015 hyvaksyman maapoliittisen oh-
jelman yhtena tavoitteena on tonttien hinnoittelu kohtuulliseen kdaypaan
hintaan. Talla tavoitellaan maaomaisuuden tuottavuutta. Maapoliittisen oh-
jelman mukaisella tonttihintojen kohtuullisuudella tavoitellaan asumiskus-
tannusten nousun hillitsemista.

Kuntalain maaraysten mukaan tontit on luovutettava markkinahinnalla sil-
loin, kun tontteja luovutetaan markkinoilla toimiville tahoille, esimerkiksi
rakennusliikkeille. Tama tarkoittaa sita, etta uusien kerros- ja rivitalotont-
tien asukkaille tulee vastikkeissa maksettavaksi markkinahintatasoa oleva
tontin kauppahinta tai vuokra. Taman vuoksi on tasapuolisuussyista perus-
teltua, ettd vanhalla kaupungin vuokratontilla asuvat maksavat markkina-
hintaisen maksun joko vuokrana tai kauppahintana ostaessaan vuokraton-
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Saadut selvitykset

Valmisteltu esitys

tin omaksi. Keskenaan linjassa olevat markkinahintaiset tonttihinta-alueet
parantavat siten vuokralaisten valista tasapuolisuutta.

Vuoteen 2030 mennessa paattyy noin 870 maanvuokrasopimusta, jotka on
uusittava. Uusissa maanvuokrasopimuksissa tonttihintojen paivitys alkaa
vaikuttaa vuokriin heti sopimuksen alusta lukien. Voimassa oleviin maan-
vuokrasopimuksiin hintojen muutos ei vaikuta, vaan muutos tapahtuu
vuokrasopimuksen uusimisen yhteydessa. Muutos tulee tontin vuokralaista
koskettavaksi myos silloin, kun vuokralainen ostaa tontin omaksi.

Tonttien markkinahintatasoa alueittain on selvitetty hankkimalla tonttihin-
taselvitykset kahdelta kiinteistdarviointia harjoittavalta konsulttitoimistol-
ta. Selvitykset saatiin CBRE Finland Oy:lta ja Newsec Advisory Finland
Oy:lta. Selvitykset jaetaan kaupunkirakennelautakunnan jasenille viiteai-
neistona.

Selvityksissa on arvioitu tonttien markkinahintoja ja esitetty niiden vaihte-
luvalit alueittain. Esityslistan liitteina jaetaan kartat, joihin on alueittain
merkitty selvitysten mukaiset hintojen vaihteluvalit ja kaupungin nykyiset
tonttihinnat.

Hankittujen hintaselvitysten ja valmistelijoiden hintanédkemysten perus-
teella on valmisteltu hinta-aluekartat asuntotonttien hinnoittelusta. Hin-
noittelukartat ovat esityslistan liitteena. Kartat koskevat kerrostalotont-
tien, rivitalotonttien ja yhtiomuotoisten pientalotonttien seka omakotitalo-
tonttien hinnoittelua. Esityslistan liitteend jaetaan taulukko keskeisen kau-
punkialueen nykyaan voimassa olevasta tonttihinnoittelusta.

Valmistelun yhteydessa on tarkasteltu esitettavien tonttihintojen nousua
suhteessa nykyisiin hintoihin ja vaikutusta maanvuokriin. Jokaisesta kes-
keisen kaupunkialueen kaupunginosasta, jota hinnoitteluesitys koskee, va-
littiin keskimaaraista tonttia vastaava omakotitontti, kerrostalotontti ja ri-
vitalotontti. Naista 36 tontista selvitettiin nykyinen vuokra, uusi vuokra
nykyhinnoittelulla ja uusi vuokra esitettdvalla hinnoittelulla seka yksikko-
hinnan ja maanvuokran nousukertoimet. Esimerkkitaulukko tonteista jae-
taan kaupunkirakennelautakunnan jasenille viiteaineistona.

Paatdsesityksen valmistelussa on noudatettu maapoliittisessa ohjelmassa
esitettya kohtuullisen kdyvan hinnan tavoitetta maarittelemalla tonttihin-
nat hintaselvityksissa olevien vaihteluvdlien keskiarvohintoja matalammal-
le tasolle. Esitettavat yksikkéhinnat ovat noin 1-2 -kertaisia nykyisiin tont-
tihintoihin ndhden. Esitettavalla tonttihinnoittelulla maanvuokrat esimerk-
kitonteilla nousevat noin 1-6 -kertaisiksi. Selvitysten perusteella vuokrat
nousevat vuokrasopimuksia uusittaessa merkittavasti jo nykyisillékin tont-
tihinnoilla laskettuna. Tama johtuu siita, etta maan hinta on kehittynyt no-
peammin kuin vuokrien tarkistusperusteena oleva elinkustannusindeksi.

Vuokran nousu riippuu paljon siitda, kuinka vanha uusittava maanvuokra-
sopimus on. Esimerkkitonteissa oli mukana sellaisia tontteja, joilla maan-
vuokrasopimus on uusittu aika askettain, jolloin kyseisilla tonteilla vuokran
nousukerroin on pieni ja siten antaa lilan pienen tuloksen keskimaariselle
vuokran nousukertoimelle. Esimerkkitonttien lisdksi paatdsesityksen vaiku-
tusta tutkittiin tilastollisesti tekemalla tietokantakysely vuosina 2022 -
2035 uusittaviksi tulevien maanvuokrasopimuksen kohteina olevista asun-
totonteista ja laskemalla keskimaardiset vuokrien nousukertoimet ja ker-
rointen vaihteluvalit. Taulukko kertoimista jaetaan kaupunkirakennelauta-
kunnan jasenille viiteaineistona.
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Tietokantakyselyn ja sen perusteella tehdyn tilastollisen tarkastelun perus-
teella vuosina 2022 - 2035 uusittavien vuokrasopimusten vuokrat nouse-
vat enimmilldan noin kahdeksankertaisiksi. Keskimaarin vuokrat nousevat
vuoteen 2035 mennessa uusittavilla vuokratuilla AO-tonteilla noin 3,3
-kertaisiksi, AR-tonteilla noin 4-kertaisiksi ja AK-tonteilla noin 3,4
-kertaisiksi. Suurimmat nousukertoimet johtuvat siita, etta vanhemmilla
asuinalueilla nykyinen maksettava vuokra on alhaisella tasolla esitettavdaan
hintatasoon verrattuna.

Seuraavissa kaavioissa on ryhmitelty vuosina 2022 - 2035 uusittavien
maanvuokrasopimusten mukaisten vuokrien nousukertoimet kerroinvaleit-
tdin. Pylvaat osoittavat suuntaa antavasti kullekin nousukerroinvalille si-
joittuvien maanvuokrasopimusten maaran. Kaavio 1 koskee esitettavia uu-
sia tonttihintoja ja kaavio 2 nykyisia voimassa olevia tonttihintoja. Kertoi-
met ja kaaviot ovat suuntaa-antavia mm. siksi, etta vanhoilla asemakaa-
va-alueilla A-tonteilla hinnoittelu tapahtuu lopulta tonteilla olevien raken-
nusten ja asuntomaarien mukaisesti joko AO- tai AR-tontin hinnoittelupe-
rusteilla ja asia vaatii tapauskohtaista tarkastelua. Lopullinen tontin vuokra
tai kauppahinta maaraytyy siten tontin luovuttamista koskevassa paatok-
sessa.
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Kaavio 1. Vaaka-akselilla ovat esitettavien uusien tonttihintojen vuokrien
nousun kerroinvalit ja pystyakselilla vuokrasopimusten lukumaarat. Pyl-
vaat kuvaavat kullekin kerroinvalille osuvien uusittavien vuokrasopimusten
maaran 2022 - 2035.
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Kaavio 2. Vaaka-akselilla ovat nykyisten voimassa olevien tonttihintojen
vuokrien nousun kerroinvalit ja pystyakselilla vuokrasopimusten lukumaa-
rat. Pylvaat kuvaavat kullekin kerroinvalille osuvien uusittavien vuokraso-
pimusten maaran 2022 - 2035, jos sovellettaisiin nykyisia tonttihintoja.

Tonttivuokrista annettava alennus

Kuopion kaupungin maapoliittisen ohjelman mukaan asuntotonttien van-
hoja vuokrasopimuksia uusittaessa vuokran korotusta voidaan porrastaa,
mikali vuokra nousee yli kaksinkertaiseksi entiseen vuokraan verrattuna ja
uusi sopimus tehdaan valittémasti edellisen sopimuksen jatkoksi samalle
vuokraoikeuden haltijalle. Vuokrasta annetaan talléin 30 %:n alennus
kolmen vuoden ajaksi.

Tonttihintojen soveltaminen

Paatosesityksen mukaisia tonttihintoja sovelletaan vapaarahoitteisten
asuntojen tonteilla. Valtion tukemaan asuntotuotantoon osoitettavilla ton-
teilla sovelletaan erillisid Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA)
hyvdksymia tonttihintoja.

Tonttien kayttoétarkoitusten osoittamistapa asemakaavoissa on vaihdellut
aikojen saatossa. Kerrostalo-, rivitalo- ja omakotitalotontteja koskevat
kaavamerkinnat eivat siis eri-ikdisilla asemakaava-alueilla ole samanlaisia.
Tama aiheuttaa vuokrasopimusten uusimista ja omaksi ostamista koske-
vissa tilanteissa kayttotarkoitusten selvitys- ja tulkitsemistarvetta. Esimer-
kiksi vanhemmilla kaava-alueilla kaavamerkinnalla A (asuinrakennusten
korttelialue) osoitetuille tonteille on rakennettu monenlaisia asuinraken-
nuksia yksittdisista omakotitaloista rivitaloihin ja pienkerrostaloihin. Uusilla
asemakaava-alueilla A-kaavamerkinnalla tarkoitetaan kuitenkin yleensa ri-
vi- ja luhtitalotontteja. Alla on selostettu esitettavat tonttihintojen sovel-
tamissaannot.

Kerrostalotonttihintoja sovelletaan:

— asemakaavan mukaisilla kerrostalotonteilla.

Rivitalotonttihintoja sovelletaan:
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Hintakertoimet

— asemakaavan mukaisilla rivitalotonteilla

— nykyisten ja tulevien asemakaavojen mukaiset asuinrakennusten kort-
telialueet (A-tontit), jotka on tarkoitettu paaasiassa rivi- tai luhtitalo-
rakentamiseen

— asuinrakennusten tonteilla (A-tontit, AP-tontit), joille on rakennettu
enemman kuin kaksi asuntoa kasittdava rakennus

— asuinrakennusten tonteilla, joille on useampi kuin yksi omakoti- tai pa-
ritalo (esim. yhtidmuotoiset tai ryhmarakennetut omakoti- tai paritalo-
tontit).

Omakotitonttihintoja sovelletaan:
— asemakaavan mukaisilla erillispientalojen tonteilla (AO)

— asuinrakennusten (A-tontit) tonteilla ja asuinpientalotonteilla (AP), joil-
la on tai joille rakennetaan yksi enintadn kaksi asuntoa kasittava
asuinrakennus (omakoti- tai paritalo).

Esityslistan liitteena olevissa hinnoittelukartoissa olevat tonttihinnat kos-
kevat sisamaan tontteja. Rantapuistoihin ja rantaan rajoittuvat tontit ovat
markkinahinnaltaan arvokkaampia. Saatujen tonttihintaselvitysten mukaan
rantatontti on vastaavalla alueella olevaa sisdmaan tonttia noin kaksi ker-
taa arvokkaampi. Rantapuistoon rajoittuvat tontit, joilla voi olla vesis-
tondkymia, voidaan hinnoitella 20-30 % perushintaa arvokkaammiksi.
Rantaan rajoittuville kerrostalotonteille esitetdan hintakerrointa 1,75 ja ri-
vitalotonteille ja omakotitonteille kerrointa 2. Rantapuistoon rajoittuville
tonteille esitetaan hintakerrointa 1,2. Tontin arvo myyntia tai vuokrausta
varten saadaan kertomalla alueen perushinta hintakertoimella.

Vuokraus- ja myyntipaatosten tekeminen

Tonttien vuokraus- ja myyntipaatdkset tehdaan kaupunkiympaéristdn pal-
velualueen toimintasadannon perusteella padsadntoisesti viranhaltijapda-
toksentekona. Paatdksissa noudatetaan vahvistettuja tontinluovutusehto-
ja. Kaupunkirakennelautakunnan paatettavaksi valmistellaan sellaiset ton-
tinvuokraukset ja -myynnit, joiden mukaisilla tonteilla ei ole lautakunnan
vahvistamaa hintaa ja sellaiset myyntipaatokset, joissa kauppahinnat ylit-
tavat viranhaltijoiden paatdsvaltuuksien rajat.

Kuntalain mukaan kunnan on selvitettava tonttien hinnat puolueettoman
arviolausunnon avulla, kun tontteja luovutetaan markkinatoimijoille eli
esimerkiksi rakennusliikkeille tai kiinteistdsijoittajille. Tata paatodsesitysta
varten hankitut tonttihintaselvitykset eivat silloin riita lain tarkoittamiksi
kiinteistoéarvioiksi, vaan tontinluovutuksia varten on hankittava tonttikoh-
taiset arviolausunnot. Uusilla asemakaava-alueilla arviolausunnot hanki-
taan talléin kaava-aluekohtaisesti. Kéaytannéssa kaikkien tulevien uusien
kerros- ja rivitaloalueiden tonttien hintojen ja vuokrien maarittelemiseksi
on hankittava puolueeton arviolausunto, koska kyseisten tonttien ensim-
maiset vuokraajat ovat asuntomarkkinoilla toimivia rakennusliikkeita tai
vuokra-asuntoyhtioita.

Tahan liittyen kaupunkirakennelautakunnalle esitetaan, etta taman paa-
tosesityksen mukaisia tonttien aluehintoja voidaan kayttaa viranhaltijapaa-
toksissa vuokran tai kauppahinnan maaraytymisperusteena, jos aluehinta
sijoittuu arviolausunnon mukaiseen hinnan tai vuokran vaihteluvaliin. Tal-
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Vaikutusten arviointi

Esitys

laisia tapauksia varten esitetdan, etta kiinteistéjohtaja voi paatoksellaan
vahvista kaava-alueen tonttihinnan.

Vuokrattavat asuntotontit ovat rakennusliikkeiden hallussa vain talojen
rakentamisen ajan. Yksikkdhintojen noustessa rakentamisajan vuokratkin
vastaavasti nousevat, mutta vaikutukset suhteessa rakentamisen kustan-
nuksiin ovat vahaiset. Kaupungin maapoliittisten linjausten mukaan uudet
asuintontit luovutetaan paasaantoisesti vuokraamalla, joten myyntitonttien
osuus luovutuksista on vahainen. Jotkin kiinteistdsijoittajat ja taloyhtiot
haluavat ostaa tontin omaksi, jolloin hintojen nousu vaikuttaa kauppahin-
taan. Asuntotonttien hinnan nousu valuu lopulta kuitenkin vuokriin ja hoi-
tovastikkeisiin niita korottaen, joten pdatdsesityksen yritysvaikutukset
ovat vahaiset.

Paatosesityksella ei ole ilmastovaikutuksia.

Kaupunkirakennelautakunnalle esitetédan seuraavaa:

1. Kaupunkirakennelautakunta hyvaksyy esityslistan liitteena olevissa
kartoissa olevat kerrostalotonttien, rivitalotonttien ja yhtiémuotoisten
pientalotonttien sekd omakotitonttien hinta-alueet ja niiden hinnat kay-
tettavaksi kaupungin asuntotonttien vuokraus- ja myyntipaatdksissa.
Hintoja sovelletaan vapaarahoitteisten asuntojen tonteilla (ei ARA-
kohteissa).

2. Tonttihinnat sidotaan elinkustannusindeksin (1 951:10=100) pistelu-
kuun 1 980 (joulukuu 2020). Tonttihintoja tarkistetaan vuosittain
tammikuussa jakamalla pisteluku 1980 edellisen vuoden joulukuun
elinkustannusindeksin pisteluvulla ja kertomalla tonttihinnat saadulla
osamaaralla.

3. Kerrostalotonttihintoja sovelletaan:

- asemakaavan mukaisilla kerrostalotonteilla.

4. Rivitalotonttihintoja sovelletaan:
— asemakaavan mukaisilla rivitalotonteilla

— nykyisten ja tulevien asemakaavan mukaiset asuinrakennusten
korttelialueet (A-tontit), jotka on tarkoitettu pdaasiassa rivi- tai
luhtitalorakentamiseen

— asuinrakennusten tonteilla (A-tontit) ja asuinpientalojen tonteilla
(AP), joille on rakennettu enemman kuin kaksi asuntoa kasittava
rakennus

— asuinrakennusten tonteilla, joille on useampi kuin yksi omakoti- tai
paritalo (esim. yhtidmuotoiset tai ryhmarakennetut omakoti- tai
paritalotontit).

5. Omakotitonttihintoja sovelletaan:
- asemakaavan mukaisilla erillispientalojen tonteilla (AO)

— asuinrakennusten tonteilla (A-tontit) ja asuinpientalotonteilla (AP),
joilla on tai joille rakennetaan yksi enintdan kaksi asuntoa kasitta-
va asuinrakennus (omakoti- tai paritalo).
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6. Rantaan rajoittuvilla tonteilla tonttien aluehintoja korotetaan seuraavil-
la kertoimilla:

— Omakotitontit, rivitalotontit ja yhtiomuotoiset pientalotontit: ker-
roin 2.

— Kerrostalotontit: kerroin 1,75.

7. Rantapuistoon rajoittuvilla tonteilla tonttien aluehintoja korotetaan
seuraavilla kertoimilla:

— Omakotitontit, rivitalotontit ja yhtiomuotoiset pientalotontit: ker-
roin 1,2.

- Kerrostalotontit: kerroin 1,2.

8. Tonttien myynti- ja vuokrauspaatdkset asuntomarkkinatoimijoille voi-
daan tehda kaupunkiymparistén palvelualueen toimintasdannén mukai-
sesti viranhaltijapaatdksend, jos taman paatoksen mukainen tonttihin-
ta tai siita johdettu vuokra sijoittuu tallaisissa tapauksissa hankittavan
arviolausunnon mukaisen tonttihinnan tai -vuokran vaihteluvaliin.

9. Kiinteistdjohtajalla on oikeus viranhaltijapaatoksellaan vahvistaa uu-
sien kerros- ja rivitaloalueiden tonttihinnat taman paatdksen aluehinto-
jen mukaisesti, jos aluehinnat ovat uusien kerros- ja rivitaloalueiden
tonttihinnoista hankittavien arviolausuntojen vaihteluvélien sisalla.

10. Lisaksi kaupunkirakennelautakunnalle esitetaan, etté keskeisen kau-
punkialueen asuntotontteja ei myyda ennen kuin téma paatds on saa-
nut lainvoiman.

Lisatietoja asiasta antavat kiinteistdjohtaja Lauri Lytsy puh. 044 718 5505
ja tonttipaallikkd Jarkko Merildinen puh. 044 718 5531.

Liitteet 7 802/2021 Kerrostalotonttien hinnoittelukartta
8 802/2021 Rivitalotonttien ja yhtiomuotoisten pientalotonttien hinnoit-
telukartta

9 802/2021 Omakotitonttien hinnoittelukartta

10 802/2021 Asuntotonttihinnasto (voimassa oleva)

11 802/2021 Kartta selvitysten mukaisista AO-tonttien hintojen vaihte-
luvdleista ja kaupungin nykyisistd hinnoista

12 802/2021 Kartta selvitysten mukaisista AK-tonttien vaihteluvaleista
ja kaupungin nykyisista hinnoista

13 802/2021 Kartta selvitysten mukaisista AR-tonttien vaihteluvadleista
ja kaupungin nykyisista hinnoista

14 802/2021 Kaaviot

Viiteaineisto 1 802/2021 CBRE_Kuopio_Vybhykehinnoittelu (jaetaan lautakunnan

jasenille, ei julkaista internetissa)

2 802/2021 Newsec Kuopion kerros-, rivi- ja pientalotonttien hinta-
vybhykkeet (jaetaan lautakunnan jasenille, ei julkaista internetissa)

3 802/2021 Nousukertoimet 2022-2035 pdattyvissa vuokrasopimuksis-
sa (jaetaan lautakunnan jasenille, ei julkaista internetissa)

4 802/2021 Esimerkkitaulukko tonteista (jaetaan lautakunnan jasenille,
ei julkaista internetissa)
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Valmistelija

Jarkko Merildinen puh. +358 44 718 5531

Pdatosehdotus

Paatos

etunimi.sukunimi(at)kuopio.fi

Apulaiskaupunginjohtaja Jari Kyllonen

Lautakunta hyvaksyy kiinteistdéjohtajan esityksen.

Merkitaan, etta tonttipaallikkd Jarkko Merildinen saapui kokoukseen taman
asian kasittelyn alussa.

Puheenjohtaja Aleksi Eskelinen esitti, etta asia palautetaan uudelleen val-
misteltavaksi vuokrien korotuksen porrastuksen tarkistamiseksi. Lautakun-
ta yksimielisesti hyvdksyi puheenjohtajan tekeman palautusesityksen ja
paatti, ettd tontteja ei myyda ennen kuin asia on uudelleen tuotu paatet-
tavaksi.
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