Mita nyt?

Tonttirahastot sotkevat
asuntomarkkinoita

“Kaupunki tehdaan ihmisille. Siksi asuntopolitiikassa on aika luopua sijoitusna-
kokulman korostamisesta. Padhuomio pitdisi kiinnittda sithen, ettd kaikenlaisia
vuokra-asuntoja, etenkin kohtuuhintaisia on saatavilla”, kirjoittaa Maailman-
pankin kaupunkikehityksen ja riskienhallintaan liittyvaa tyotd johtava Abhas K.
Jha (2o1) ulkoasianministerion julkaisemassa Kehitys-lehdessd. Ndin on hdnen
mielestddn toimittu esimerkiksi Saksassa, Itdvallassa ja Sveitsissa.

Hyvalld suunnittelulla asunnot voivat tuottaa enemman energiaa kuin ne
kayttavat, toteaa Abhas K. Jha. Tdssd Norja on edelldkdvija. Kaupungit eivat
hénen mielestddn hyddynna useinkaan riittdvasti maapohjaan liittyvia tulo-
mahdollisuuksia, etenkdan kiinteistoveroa.

Suomessa kiinteistoveron korottamisesta ja siten kerdtyistd varoista tulisikin
keskustella huomattavasti enemman. Myoskéin siitd ei puhuta, ettd korotta-
malla rakentamattomien tonttien kiinteistéveroa voitaisiin edistdd kaupun-
kirakenteen tiivistdmistd. Professori Pekka V. Virtanen yritti pitkdn uransa
aikana sitkedsti auttaa paattdjia ymmartdmain kiinteistoverotuksen hyotyja

- turhaan. Virtasen esittdmadstd lunastuslain mahdollistamasta raakamaan
kaytosta kuntapaittijat eivat kuitenkaan ole juuri innostuneet.

Suomessa mennddn toiseen suuntaan. Meilld harpotaan yhd voimakkaam-
min kiinteistosijoittajien, rahoituslaitosten, rakennuttajien ja rakennusliikkei-
den kehittelemien askelmerkkien, kuten taloyhtidlainojen ja vuokratonttien,
mukaisesti. Miltei poikkeuksetta kaikkien uusien omistusasuntojen myynti-
ilmoituksista ilmenee, ettd mukana on taloyhtitlainaa, joissakin jopa yli 70
prosenttia asunnon arvosta. Se huolestuttaa nyt jo Suomen Pankkia. Saman-
aikaisesti sijoittajille tarjotaan verovihennysta taloyhtitlainasta.

Hypo-pankki perusti ensimmaéisen tonttirahaston 2000-luvulla. Alandsban-
ken tuli seuraavana. Uutuudesta innostuivat eldkekassat, kuten Apteekkarien
eldkekassa. Mukaan on tullut monien muidenkin kuin pankkien omistamia
rahastoja, esimerkkeind Suomen Osatontti Ky ja Pddkaupunkisedun Tontti-
rahasto Ky.
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Kun rakennuttaja tai rakennusliike voittaa tonttikilpailun, se usein myydaan
jollekin tonttirahastolle, jolloin tontin arvo ei ole rakennuttajan tai rakennusliik-
keen taseessa. Tai vaihtoehtoisesti tonttirahasto toimii suoraan tontin ostajana.
Rahastot puolestaan pitavat hintatasoa korkealla, koska niilld on tahtdimesséa
varma ja hyva tuotto. Usein tonttirahastosta ei asuntojen myynti-ilmoituksissa
kerrota edes sitd, mika taho sen omistaa.

Yhéd useamman taloyhtion uusi asuinrakennus nousee niin sanotulle valin-
naiselle vuokratontille, joka on yksityisen tonttirahaston omistuksessa. Esi-
merkiksi Espoon kaupunki arvioi, ettd rahastot omistavat jo noin puolet, ehka
enemmankin, uusien omistuskerros- ja rivitalojen tonteista. lmi6 on yleistynyt
nopeasti erityisesti padkaupunkiseudulla ja sen ympéristossa.

Kaupunkien nakékulmasta vuosikymmeniksi sidotut rahastot ovat ongelma,
koska kaupungin voi olla silloin vaikea saada aikaan paatoksid kaupunkira-
kenteen tiivistimisesta.

Helsingissd ilmi6 on huomattavasti vahdisempi, koska kaupunki omistaa
paljon maata ja sen padstrategiaksi on valittu muutama vuosi sitten tonttien
vuokraaminen sekd pitkdaikaisen, tasaisen vuokratuoton kerddminen. Vuonna
2018 rakennetuista 2 000 omistusasunnosta noin 30 prosenttia oli rakennettu
rahastojen omistamille tonteille. Osuus kuitenkin nayttda kasvavan hiljalleen:
Helsingin kaupunginvaltuusto onkin huolestunut ilmiostd ja paatti, ettd asiasta
tehdddn selvitys vuonna 2022.

Tonttirahastolla on kdytdnnossa erinomainen mahdollisuus hyotya tontti-
kaupasta jalleenmyynnilla. Tontin lunastushinta asuntonelitd kohti voi olla
asunto-osakeyhtion osakkaalle useita satoja euroja korkeampi verrattuna
rakennuttajan, rakennusliikkeen tai tonttirahaston maksamaan tonttihintaan.
Asunnon ostajan on melkein mahdotonta selvittdd, milld hinnalla tontti on
alun perin ostettu.

Esimerkkind voidaan kdyttda Espoon Jousenportin tonttia, jonka kaupunki
myirakennusyhtio Peabille 1900 eurolla asuntonelioltd. Sen jalkeen osakkaille
tarjottiin neliitd lunastettavaksi yli 2100 euron hintaan. Kalasatamassa Helsinki
myi SRV:lle Loisto-tornin tontin 800 euron nelidhinnalla. Kun tonttiosuutta
tarjottiin osakkaalle, SRV perii siitd 1411 euroa nelioltd. Redin Majakka-tornitalon
tontin lunastusosuus oli hieman vihemman, 1 130 euroa neliolta. Asukkailta
pyydetyt tonttihinnat ndistd kahdesta asuintornista ovat yhteensa yli 10 mil-
joonaa euroa enemmadn kuin milld Helsingin kaupundki oli tontit myynyt.

Eri tonttirahastojen sddnnét ovat hyvin kirjavia. Monet tonttirahastot antavat
mahdollisuuden lunastaa asunnon oston yhteydessd asunnon tonttiosuuden
tai sen voi lunastaa maaravilein myohemmin. Joissain tapauksissa lunasta-
minen ei ole mahdollista. Vuokrasopimusten voimassaoloaikaa ei myynti-
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ilmoituksissa ole aina kerrottu. Myoskdan taloyhtion ja tonttirahaston valista
tontin vuokrasopimusta ei yleensd ole nahtdvissd myyntitiedoissa. Tonttien
vuokrasopimusten voimassaoloaika voi olla 50 vuotta tai enemmaénkin. Mita
tapahtuu sopimuksen umpeuduttua, jaa tdysin epéselvdksi. Uhkana voi olla
esimerkiksi, ettd vuokrasopimuksen umpeuduttua tonttirahaston omistajalla
voi olla tdhtdimessddn muita kadyttotarkoituksia kuin vuokrata sitd tontilla
olevan asuinrakennuksen taloyhtiolle. Valinnaiseen vuokratonttiin liittyy siis
mitéd ilmeisimmin merkittavia riskeja.

Kun kaupunki kasvaa, my0os tontin arvo nousee. On mahdollista, ettd ulko-
maiset kiinteistosijoittajat kiinnostuvat tulevaisuudessa entistd enemman
asuinkiinteistdjen tonttirahastojen omistuksesta padkaupunkiseudulla ja
suurissa kaupungeissa. Toimisto- ja kauppakeskuskiinteistot, jotka jo ovat
merkittavassd maarin siirtyneet ulkomaisille kiinteistosijoittajille, eivit toden-
nakoisesti ole niin kiinnostavia koronan jalkeisessd maailmassa.

Asunnon ostajan tilannetta vaikeuttaa se, ettd uusien asuntojen myynti-
ilmoituksissa hinta pilkotaan moneen osaan. Usein hintatiedot on esitetty jao-
teltuna esimerkiksi seuraavasti: asunnon myyntihinta, sen velkaosuus, velaton
hinta, valinnaisen vuokratontin lunastusosuus (joka ei sisilly velattomaan
hintaan) ja sille vaihtoehtona tontin vuokra, hoitovastike ja rahoitusvastike seka
mahdollisesti vield autopaikan hinta. Usein esimerkiksi ensimmadiset kolmesta
viiteen vuotta ovat lisdksi velkaosuuden lyhentdmisen osalta maksuvapaita,
jolloin rahoitusvastike sisdltdd vain korot ja ndin entisestdan vaikeuttaa hinta-
arviointia. Siind tapauksessa, ettd tontti on asunto-osakeyhtion oma, sisdltyy
tontti velattomaan hintaan, pdinvastoin kuin valinnaisella vuokratontilla
olevassa asunnossa. Ei siis ole ihme, jos asunnon ostajalla on vaikeuksia laskea
asumisen kustannuksia ja arvioida omaa kykyaan suoriutua niistd. Kuluttajan
on myds vaikea verrata eri asuntojen hintoja keskenaén.

Padkaupunkiseudun tonttiasioita tuntevat valittavat, ettd mistdan ei tunnu
16ytyvan tahoa, joka olisi kiinnostunut loppukayttdjan eli asukkaan asemasta.
Mikéddn taho ei tunnu ottavan kokonaisvastuuta pitkéasta ketjusta, joka kattaa
maanhankinnan, kaavoituksen, yhdyskuntatekniikan, rakennusliikkeet, rahoittajat
janyt myos tonttirahastot. Kuuluisiko asia ymparistoministeriolle? Kuuluisiko
ongelma myos kuluttaja- ja kilpailuvirastolle? Pitdisikd asuntokauppalakia
tdsmentad, kuten Suomen Kiinteistoliitossa on pohdittu? Mika rooli olisi
MAL-sopimuksilla?

Ministeri Krista Mikkonen sanoi Helsingin Sanomien haastattelussa (xortelainen,
2021), ettd isoiksi paisuneisiin taloyhtitlainoihin ja sijoittajien verovihennys-
oikeuteen tarvitaan tiukentamista. Hin myos totesi, ettd vuokratonttien ja
tonttirahastojen osalta kustannusten lapindkyvyys on tirkeda, jotta asunnon
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ostajien on helppo ymmartda, mihin ovat sitoutumassa, ja miten maapohja
vaikuttaa asunnon hintaan. Nykymeno hamaértda asunnon ostajien hintatie-
toutta ja voi aiheuttaa ongelmia myohemmin.

Mikkonen lupaa ministerion antavan asuntopoliittisen kehittdmisohjelman
vuosiksi 2021-2028 eduskunnalle selontekona timan kevdédn aikana.

Yhdistyksen johtokunta esittdd vetoomuksen jasenilleen, ettd he olisivat
omaan asiantuntemukseen pohjautuen kdaynnistamassa yhteiskunnallista
keskustelua tulevaisuuden asumisesta ja rahoituksesta.

Marja Salmela
Pekka Normo
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