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Kaupunginhallitus 16.03.2026 § 83

§ 83

Oikaisuvaatimus kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaoston
paatoksesta 19.1.2026 § 5 vuokrata uudelleen asuintontit, joiden
maanvuokrasopimukset paattyvat vuosien 2027-2030 aikana

Paatosehdotus

Kasittely

Paatos

Selostus

Valmistelijat / lisatiedot:
Leinonen Elisa

Rajala Matias

Taari lina
etunimi.sukunimi@espoo.fi
Puhelinnumero 09 816 21

Esittelija
Kaupunkiymparistén toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallitus hylkda oikaisuvaatimuksen, joka on tehty elinkeino- ja
kilpailukykyjaoston 19.1.2026 § 5 tekemasta paatdksesta vuokrata
uudelleen Espoon keskuksessa, Latokaskessa, Karakalliossa,
Kauklahdessa ja Niittykummussa sijaitsevat asuintontit, joiden
maanvuokrasopimukset paattyvat vuosien 2027-2030 aikana. Jaoston
paatds on syntynyt oikeassa jarjestyksessa, paatdoksentekija ei ole ylittanyt
toimivaltaansa eikd paatds ole lainvastainen.

Kaupunginhallitus:

Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Espoon kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto on paattanyt
19.1.2026 § 5 vuokrata uudelleen Espoon keskuksessa, Latokaskessa,
Karakalliossa, Kauklahdessa ja Niittykummussa sijaitsevat asuintontit,
joiden maanvuokrasopimukset paattyvat vuosien 2027-2030 aikana,
seuraavin paaehdoin:

1
Vuokra-aika on noin 40 vuotta (31.12.2070 saakka) Espoon keskuksessa,
Latokaskessa, Karakalliossa ja Kauklahdessa.

Vuokra-aika on noin 20 vuotta (31.12.2050 saakka) Niittykummussa.
Vuokra-ajat on esitetty paatdksen liitteena olevissa taulukoissa.
2

Tonttien perusvuosivuokrat on esitetty paatdksen liitteena olevissa
taulukoissa.



Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin siten, ettd perusvuokrana on
taulukossa esitetty vuokra ja perusindeksilukuna vuoden 2025 marraskuun
indeksiluku (2333). Mikali elinkustannusindeksi nousee vahemman kuin 1
%, korotetaan vuokraa kuitenkin vuosittain vahintaan 1 %:lla.

Vuokrakauden aikana perusvuokraan tehdaan tasotarkistus 1.1.2046 (ei
koske Niittykummussa sijaitsevia tontteja, joiden vuokra-aika paattyy
31.12.2050). Perusvuokraa korjataan tasotarkistusta edeltavan kolmen
viimeisimman vuoden paakaupunkiseudun asuntohintaindeksin (vanhojen
osakeasuntojen hintaindeksi 2020=100) keskiarvolla. Tasotarkistuksessa
perusindeksilukuna kaytetdan vuoden 2024 asuntohintaindeksin neljannen
kvartaalin (2024 Q4) indeksilukua (93,5). Tasotarkistuksella maaritettava
vuokran maara on uusi perusvuokra. Elinkustannusindeksitarkistus tai 1
%:n minimikorotus tehdaan tasotarkistuksen jalkeen 1.1.2047 alkaen.
Talldin perusindeksilukuna on vuoden 2046 elinkustannusindeksin keski-
indeksi.

3

Taysimaaraista perusvuosivuokraa veloitetaan sopimuskauden
kuudennesta vuodesta alkaen. Sopimuskauden ensimmaisena vuonna
vuosivuokra on 50 % taysimaaraisesta perusvuosivuokrasta, toisena
vuonna 60 %, kolmantena vuonna 70 %, neljantena vuonna 80 % ja
viidentena vuonna 90 %.

4

Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti vuokra-aikanaan, mikali kyseessa on
yksityishenkildlle vuokrattu omakotitontti tai mikali yhteisolle vuokratun
tontin voimassa oleva maanvuokrasopimus sisaltda osto-oikeuden.
Vuokranantaja paattadd myyntihinnan erikseen markkina-arvoon perustuen.

Oikaisuvaatimus on saapunut 13.2.2026 kuntalain 138 §:n mukaisessa
maaraajassa, joka on 14 paivaa tiedoksisaannista. Oikaisua elinkeino- ja
kilpailukykyjaoston paatdkseen vaatii Asunto Oy Kaukrinne, joka on
kiinteistoilla 49-428-7-38 ja 49-428-7-14 sijaitsevien vuokra-alueiden
maanvuokralainen, jonka maanvuokrasopimuksen uusimisesta on
paatetty.

Oikaisuvaatimuksen sisalto

Asunto Oy Kaukrinne ("Yhtid”) vaatii, etta elinkeino- ja kilpailukykyjaoston
paatdsta muutetaan siten, etta tontinvuokran maaraksi vahvistetaan
enintaan 20.000 euroa/vuosi.

Yhtio katsoo, ettd maanvuokraa tulee kohtuullistaa Maanvuokralain 4 §:n
nojalla seuraavin perustein:

1
Vuosivuokran lahes seitseméankertainen korotus 13.468,37 eurosta 91.147
euroon on kohtuuton.

2
Yhtié ja Espoon kaupunki ("Kaupunki”) eivat ole tasavertaisessa
neuvotteluasemassa ja Yhtion on pakko tehda uusi vuokrasopimus.

3

Vuokra on sidottu voimassa olevassa maanvuokrasopimuksessa
elinkustannusindeksiin. Kaupunki on vuokranantajana arvioinut, etta
indeksisidonnaisuus pitda vuokratason kaypana. Paatdksessa ei ole



esitetty perusteita sille, miksi nain ei olisi. Indeksin jalkeenjaaneisyydella
perustellaan kuitenkin my®s vuokrankorotusta. TAma osoittanee, etta
korotuksen tarkoituksena on kayttaa yksipuolista mahdollisuutta Kaupungin
omistaman omaisuuden tuoton parantamiseen tilanteessa, jossa
vastapuolella ei periaatteessa ole muuta mahdollisuutta kuin suostua
korotukseen tai purkaa tontilla olevat rakennukset. Tama ei ole hyvaa
hallintoa eika vastaa Kaupungin perustehtavaa asukkaiden palvelijana.

4

Vuokrankorotusta on perusteltu laskelmilla Kauklahden tonttien
rakennusoikeuksien markkina-arvosta. Peruste on virheellinen. Yhtion
vuokraamalle tontille ei voida rakentaa uudisrakennuksia eika
rakennusoikeus ole osittainkaan luovutettavissa. Tontilla sijaitsevat
rakennukset ovat jatkuvan peruskorjauksen ja yllapidon tarpeessa.
Lahitulevaisuudessa eteen tuleva linjasaneeraus yhdessa
vuokrankorotuksen kanssa nostaa asumisen kustannukset sietdmattéman
korkeiksi, eikd osa osakkeenomistajista tule niista selviytymaan.

5

Kaupunki on saanut tontista vuokratuoton jo Iahes 50 vuoden ajan ja tulisi
saamaan viela vuosikymmenia eteenpain. Rakennukset on tarkoitettu
pysyviksi, eika ole ajateltu, ettd ne puretaan vuokra-ajan paattyessa.
Vuokrankorotus ei voi siten perustua tilanteeseen, jossa alue on tyhja ja
tontteja ryhdytdan uudelleen vuokraamaan ja taloja rakentamaan.

6

Maanvuokralain 4 §:n mukaan vuokrasopimuksen ehtoa voidaan sovitella,
jos sen soveltaminen olisi vuokrasuhteissa noudatettavan hyvan tavan
mukaista tai muutoin kohtuutonta. Tama sovittelusdannos koskee myos
vuokran maaraa. Maanvuokralain 29 §:n mukaan tontinvuokraa
soviteltaessa on otettava huomioon kaypa vuokrataso, tontin kayttétapa ja
tontin arvo paikkakunnalla sekd muut vuokranmaksun suuruuteen
vaikuttavat tekijat. Sovittelusaannds on lisatty maanvuokralakiin
nimenomaan asuntotontin vuokralaisen suojaksi. Hallituksen esityksen
perusteluissa on korostettu asuntotontin sosiaalista, asumista turvaavaa
merkitysta.

Vastaus oikaisuvaatimukseen

Uuden sopimuskauden mukaiset vuokrat ovat nykyisten sopimusten
mukaisia vuokria selvasti korkeammat johtuen paakaupunkiseudun
kiinteistdjen viime vuosikymmenien voimakkaasta arvonnoususta. Vuosina
2027-2030 paattyvissa vuokrasopimuksissa vuokra-aika on ollut 50 vuotta.
Sopimuksissa vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin, mutta se ei yksin
ole riittdnyt pitdmaan vuokria arvonnousun kanssa samalla tasolla, koska
kiinteistojen arvot ovat nousseet elinkustannusindeksia voimakkaammin.

Valtuuston 12.6.2023 § 65 paattamissa Espoon kaupungin Asumisen ja
maankaytdn periaatteissa ("Asumisen ja maankayton periaatteet”) on
linjattu, ettd vuokrakauden paatyttya uusittavat vuokrasopimukset
tarkastetaan markkina-arvoon.

Esitettdvat uudet vuokrat perustuvat padoma-arvoihin, jotka on johdettu
puolueettomista arviolausunnoista (Catella Property Oy 20.5.2025, CBRE
Finland Oy 7.5.2025, GEM Valuation Oy 21.5.2025). Padoma-arvot on
laskettu arviolausunnoissa esitettyjen tonttikohtaisten arvojen keskiarvoista
laskemalla edelleen keskiarvojen kautta alueelliset rakennusoikeuden
yksikkdhinnat (arvot on pyoristetty euron tarkkuudella). Jokaiselle alueelle



on nain maaritetty oma alueellinen rakennusoikeuden yksikkéhinta, jolloin
yhdenvertaisuus huomioiden kaikkien samalla alueella sijaitsevien tonttien
vuokrat maaraytyvat samaan yksikkdhintaan perustuen.

Kun huomioidaan Kaupunkiin jo vuokrasuhteessa olevat vuokralaiset,
esitettavia uusia vuokria on kohtuullistettu vahentamalla alueellisesta
rakennusoikeuden yksikkéhinnasta 10 prosenttia.

Paaoma-arvot on laskettu asemakaavan mukaiseen rakennusoikeuteen
perustuen, pois lukien Yhtion vuokra-alue, jonka vuokra on maaritetty
kaytetyn rakennusoikeuden mukaan, koska ko. alueella ei ole
asemakaavaa. Yhtion vuokra-alueella ei ndin ollen ole kayttdamatonta
rakennusoikeutta.

1

Vuokrakorotuksen kohtuullisuutta arvioitaessa on oleellista ottaa
huomioon, ettad vuokrankorotusten suuruus johtuu nykyisen vuokran
pienuudesta eikd uuden vuokratason kohtuuttomuudesta. Silld, kuinka
moninkertainen uusi vuokra on suhteessa vanhaan vuokraan, ei
lahtokohtaisesti ole vaikutusta sen arvioimisessa, onko uusi vuokrataso
kohtuuton. Vuokralaiset ovat nauttineet hyvin edullisista vuokrista pitkan
ajan saaden samalla oikeuden pitda rakennuksiaan arvokkailla tonteilla
seka etuoikeuden tonttien uudelleen vuokraamiseen.

2
Vuokralaisille annettiin mahdollisuus kirjallisten mielipiteiden jattdmiselle
ennen maanvuokrasopimusten uusimista koskevaa paatoksentekoa.

Kaupunki on huomioinut, ettd kaupunkiin jo vuokrasuhteessa oleva
vuokralainen, joka omistaa tontilla asuinrakennuksen, on kaytanndssa eri
asemassa vuokrasopimusta uusittaessa kuin sellainen tontinsaaja, joka voi
ilman aiempia sitoumuksia tehda valinnan rakentamattoman tontin
vuokraamisesta. Tasta johtuen esitettdvia vuokria on kohtuullistettu
vahentamalla alueellisista rakennusoikeiden yksikkéhinnoista, ja siten
vuokrista, 10 prosenttia.

Kaupunkiin jo vuokrasuhteessa oleva vuokralainen huomioidaan vuokran
kohtuullistamisen lisaksi siirtymaajalla. Siirtymaaika mahdollistaa uuteen
vuokraan sopeutumisen portaittain.

3

Uuden sopimuskauden mukaiset vuokrat ovat nykyisten sopimusten
mukaisia vuokria selvasti korkeammat johtuen paakaupunkiseudun
kiinteistdjen viime vuosikymmenien voimakkaasta arvonnoususta.
Nykyisissa sopimuksissa vuokra on sidottu elinkustannusindeksiin, mutta
se ei yksin ole riittdnyt pitdmaan vuokria arvonnousun kanssa samalla
tasolla, koska kiinteistdjen arvot ovat nousseet elinkustannusindeksia
voimakkaammin. Asiaa havainnollistavat ao. kuvissa esitetyt kuvaajat.
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1983 = 100

e

On tunnistettu, etta elinkustannusindeksi ei yksin valttamatta riita pitamaan
vuokria markkinatasossa vuokra-aikana. Tasta johtuen vuokrakauden
aikana perusvuokraan tehdaan tasotarkistus 1.1.2046.

4
Yleisen kaytannén mukaan maapohjan arviointiin vaikuttavat paaasialliset
tekijat ovat sijainti, kayttétarkoitus ja rakennusoikeus.

Vuokra maaritetdadn maapohjan arvon mukaan, eika arvoa maaritettaessa
oteta huomioon vuokra-alueella sijaitsevia rakennuksia. N&in ollen toisiaan
sijainniltaan ja muilta ominaisuuksiltaan vastaavat tontit ovat
samanarvoisia riippumatta siita, mita tontille on rakennettu. Taten
varmistetaan, ettd Kaupunki vuokranantajana kohtelee kaikkia vuokralaisia
yhdenvertaisesti.

Suurella osalla tonteista, joiden vuokrasopimuksia ollaan uusimassa,
sijaitsee peruskorjausikaisia rakennuksia. Suunnitteilla olevat korjaukset ja
maanvuokran nousu nostavat kiistatta asumiskuluja. Vuokria
maaritettaessa ei kuitenkaan voida huomioida rakennusten kuntoa ja
korjaustarvetta, silld kaikki rakennukset vaativat ajoittain korjauksia.
Vuokran alentaminen rakennusten kunnon ja korjaustarpeiden mukaan
tarkoittaisi, ettd Kaupunki rahoittaisi epasuorasti rakennusten korjauksia.



Paatoshistoria

Tama taas asettaisi vuokra- ja omistustonteilla asuvat keskenaan
eriarvoiseen asemaan ja hyddyttaisi niitd vuokralaisia, jotka ovat
kerryttdneet korjausvelkaa verrattuna niihin, jotka ovat huolehtineet
korjausvelvoitteistaan suunnitelmallisesti ja ajallaan

5
Vuokraamista ei voida verrata osamaksuun, vuokratuotto on
maanomistajalle tasaista tulovirtaa.

Nykyinen maanvuokrasopimus antaa vuokralaiselle mahdollisuuden
vuokra-alueen uudelleen vuokraamiseen. Mikali vuokralainen ei kuitenkaan
haluaisi uusia maanvuokrasopimusta vuokra-ajan paattyessa,
sopimuksessa on sovittu, ettd Kaupunki on velvollinen lunastamaan
vuokralaisen rakennukset. Lunastushinta on 60 % rakennuksen teknisesta
arvosta.

6

Kuten edella on todettu, maapohjan ja siten my6s vuokratason arviointiin
vaikuttavat paaasialliset tekijat ovat sijainti, kayttdtarkoitus ja
rakennusoikeus. Naiden tekijdiden pohjalta puolueettomat arvioitsijat ovat
laatineet arviolausunnot maapohjien arvoista. Paatetyt uudet vuosivuokrat
perustuvat arviolausuntoihin.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto on paattanyt 8.1.2024
§ 3 vuokrata uudelleen Kauklahdessa, kiinteistdilla 49-428-7-38, 49-428-4-
16 ja 49-44-9902-1 sijaitsevan, Asunto Oy Kauklahdelle vuokratun
asuinrakennuspaikan. Vuosivuokra on perustunut rakennusoikeuden
yksikkdhintaan 533 €/k-m2. Edelld mainittu kohde sijaitsee Yhtion vuokra-
alueen valittdmassa laheisyydessa. Yhtion uusi vuosivuokra perustuu
rakennusoikeuden yksikkéhintaan 510 €/k-m2.

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto 19.01.2026 § 5

Paatosehdotus

Esittelija
Kaupunkiympariston toimialajohtaja Isotalo Olli

Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto paattada vuokrata
uudelleen Espoon keskuksessa, Latokaskessa, Karakalliossa,
Kauklahdessa ja Niittykummussa sijaitsevat asuintontit, joiden
maanvuokrasopimukset paattyvat vuosien 2027-2030 aikana.

Vuokrauksen paaehdot:

1

Vuokra-aika on noin 40 vuotta (31.12.2070 saakka) Espoon keskuksessa,
Latokaskessa, Karakalliossa ja Kauklahdessa.

Vuokra-aika on noin 20 vuotta (31.12.2050 saakka) Niittykummussa.

Vuokra-ajat on esitetty liitteena olevissa taulukoissa.

2
Tonttien perusvuosivuokrat on esitetty liitteena olevissa taulukoissa.



Vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin siten, ettd perusvuokrana on
taulukossa esitetty vuokra ja perusindeksilukuna vuoden 2025 marraskuun
indeksiluku (2333). Mikali elinkustannusindeksi nousee vahemman kuin 1
%, korotetaan vuokraa kuitenkin vuosittain vahintaan 1 %:lla.

Vuokrakauden aikana perusvuokraan tehdaan tasotarkistus 1.1.2046 (ei
koske Niittykummussa sijaitsevia tontteja, joiden vuokra-aika paattyy
31.12.2050). Perusvuokraa korjataan tasotarkistusta edeltadvan kolmen
viimeisimman vuoden paakaupunkiseudun asuntohintaindeksin (vanhojen
osakeasuntojen hintaindeksi 2020=100) keskiarvolla. Tasotarkistuksessa
perusindeksilukuna kaytetdan vuoden 2024 asuntohintaindeksin neljannen
kvartaalin (2024 Q4) indeksilukua (93,5). Tasotarkistuksella maaritettava
vuokran maara on uusi perusvuokra. Elinkustannusindeksitarkistus tai 1
%:n minimikorotus tehdaan tasotarkistuksen jalkeen 1.1.2047 alkaen.
Talldin perusindeksilukuna on vuoden 2046 elinkustannusindeksin keski-
indeksi.

3

Taysimaaraista perusvuosivuokraa veloitetaan sopimuskauden
kuudennesta vuodesta alkaen. Sopimuskauden ensimmaisena vuonna
vuosivuokra on 50 % taysimaaraisesta perusvuosivuokrasta, toisena
vuonna 60 %, kolmantena vuonna 70 %, neljantena vuonna 80 % ja
viidentena vuonna 90 %.

4

Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti vuokra-aikanaan, mikali kyseessa on
yksityishenkildlle vuokrattu omakotitontti tai mikali yhteisélle vuokratun
tontin voimassa oleva maanvuokrasopimus sisaltaa osto-oikeuden.
Vuokranantaja paattaa myyntihinnan erikseen markkina-arvoon perustuen.

Muutoin noudatetaan kaupungin tonttien vuokrauksessa noudatettavia
yleisia ehtoja.

Taytantéonpanoon liittyvia ehtoja:

Maanvuokrasopimus on allekirjoitettava viimeistaan 30.11.2026. Mikali
kuitenkin muutoksenhausta johtuen tdma paatds ei ole tullut siihen
mennessa lainvoimaiseksi, tulee maanvuokrasopimus allekirjoittaa kolmen
(3) kuukauden kuluessa taman vuokrauspaatoksen lainvoimaiseksi tulosta.

Nykyiseen maanvuokraoikeuteen on aikanaan vahvistettu kiinnitys, josta
vuokralainen on luovuttanut kaupungille panttikirjan vuokranmaksun
vakuudeksi. Vuokrausehtojen muuttuessa uudella sopimuskaudella,
kaupunki hakee vuokraoikeudelle lisakiinnityksen, joka vastaa vuokran
muutosta. Kaupungin lisakiinnitys kirjataan parhaimmalle etusijalle muihin
mahdollisiin kiinnityksiin nahden. Ennen maanvuokrasopimuksen
allekirjoittamista vuokralainen on velvollinen hankkimaan mahdollisilta
muilta pantinhaltijoilta suostumuksen kaupungin lisakiinnityksen
kirjaamiseksi parhaalle etusijalle.

Vuokralainen vastaa maanvuokrasopimuksen kirjaamisesta ja uuden
kiinnityksen vahvistamisesta aiheutuvista kustannuksista.

Tonttipaallikkd, kiinteistdjuristi, maankayttdasiantuntija tai
maankayttoneuvottelija valtuutetaan viimeistelemaan ja allekirjoittamaan
yksityiskohtaiset ehdot sisaltavat tonttien maanvuokrasopimukset seka
tarvittaessa tekemaan niihin teknisia ja vahaisia muutoksia.



Paatos
Kaupunginhallituksen elinkeino- ja kilpailukykyjaosto:
Esittelijan ehdotus hyvaksyttiin yksimielisesti.

Liitteet
1 Oikaisuvaatimus Asunto Oy Kaukrinne (ei saavutettava)

Oheismateriaali

Tiedoksi



