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HSY 2.12.2025

Ehdotus vuonna 2026 sovellettavista tonttien enimmaishinnoista valtion
tukemassa asuntotuotannossa (pitka korkotuki) paakaupunkiseudulla

HSY:n hallituksen asettama tonttikustannustoimikunta on valmistellut
ehdotuksensa valtion tukemaan asuntotuotantoon vuonna 2026
osoitettavien tonttien enimmaishinnoiksi. Ehdotus valmistellaan
vuosittain ja se annetaan Valtion tukeman asuntorakentamisen
keskukselle (Varke, aiemmin ARA) paatettavaksi. Ehdotuksen taustaksi
tarkastellaan tonttihintojen kehitysta kaytettavissa olevien
markkinahinta-aineistojen avulla ja arvioidaan ajankohtainen
markkinatilanne.

Enimmaishinnat on esitetty vuodesta 2021 lahtien kuntien hallinnollisiin
aluejakoihin perustuen (Helsingin osa-alueet, Espoon pienalueet,
Vantaan kaupunginosat seka Kauniainen kokonaisena kuntana).

Toimikunta esittaa, ettd vuonna 2026 sovellettavia enimmaishintoja ei
suurimmaksi osaksi muuteta vuoden 2025 enimmaishinnoista.
Helsingissa neljan osa-alueen, Kuninkaantammen, Malmin
Lentokentan, Ala-Malmin ja Yl&-Malmin hintoja tarkistetaan alaspain.
Muuten Helsingin enimmaistonttihinnat pidetdan ennallaan.

Espoossa muutokset koskevat hinnanmuodostuksen tapaa, kun
asuinkerrostalotonteille (AK-tontit) muodostetaan kiinteat hinnat myos
eteldiseen osaan. Asuinpientalotonttien (AP-tontit) osalta etelainen
Espoo sailyy tapauskohtaisen hinnoittelun alueena. Lisaksi Espoon
enimmaistonttihintoja pyoristetaan lahimpaan kymmeneen euroon.
Yhden Espoon pienalueen, Vanttilan AK-enimmaistonttihintaa
korotetaan (+ 10,9 %), mutta samalla alueelta poistuvat kaytdsta hintaa
korottavat soveltamisohjeet 3-4. Vanttilan hintakorotus perustuu
Lasihytin alueen kehittymiseen. Edella mainittujen muutosten
kokonaishintavaikutus Espoossa jaa alle yhteen prosenttiin (AK-
tonttihinnat +0,6 % ja AP-tonttihinnat +0,1 %).

Uudistuksen tavoitteena on lisatd hinnanmuodostuksen selkeytta,
ennakoitavuutta ja lapinakyvyytta entisestdan. Soveltamisohjeet 3-4
eivat ole voimassa Espoon eteldisella alueella (merkitty karttaan
viivalla) eli enimmaishintaan ei enaa tule soveltamisohjeisiin perustuvia
korotuksia tai vahennyksia. Soveltamisohjeet ovat Espoon osalta
voimassa vain Espoon pohjoisosassa (pl. Vanttilan pienalue).

Kauniaisten ja Vantaan enimmaistonttihintoihin ei tehda muutoksia
vuoden 2025 hinnoista.

Myos soveltamisohjeiden sisaltd pidetdan ennallaan. Ainoastaan
soveltamisohjeen kohdassa kolme muutettiin sanamuotoa, kun
pikaraitiotiepysakki vaihdettiin raitiotiepysakiksi.
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Tapauskohtaisesti hinnoiteltavana alueena sailyvat Espoon etelaiset
osat asuinpientalotonttien osalta. Hinnoittelumalli on ollut kaytossa
vuodesta 2022, ja se asettaa suuntaviivat valtion tukeman
asuntotuotannon tonttihinnan muodostamiselle. Hinnoittelumallin
tavoitteena on ollut lisata valtion tukemassa asuntotuotannossa
sovellettavien tonttihintojen selkeytta tapauskohtaisesti neuvoteltavalla
alueella. Hinnoittelumallin sisaltd kuvataan yksityiskohtaisesti
tonttihintakarttojen soveltamisohjeiden kohdassa numero yhdeksan.

Toimikunnan tehtava ja kokoonpano

HSY:n tonttikustannustoimikunnan tehtavana on maaritella
paakaupunkiseudulla yhtenainen ja johdonmukainen kohtuullisen
hintatason ylaraja, jota kaytetdan ohjeena valtion tukemaan
asuntotuotantoon luovutettavan tonttimaan hinnoittelussa.

Toimikunnan esitys kootaan hintataulukkoon ja karttasarjaan, joka
koostuu kolmesta kartasta (indeksikartta, enimmaishintakartta
kerrostalotonteille ja enimmaishintakartta pientalotonteille).
Enimmaishinnat maaritelladn seudullisesti yhtenevaisella tavalla (€/
kem?) kerrostalotontille ja pientalotontille kaupunkien aluejakoihin
(Helsingin osa-alueet, Espoon pienalueet, Vantaan kaupunginosat,
Kauniainen koko kuntana) perustuen. Karttasarjaan liittyvassa
soveltamisohjeessa annetaan ohjeita mm. tontin sijainti- ja
laatutekijdiden tarkempaa arviointia varten. Soveltamisohjeiden kohdat
3-4 ovat kaytdssa Kauniaisissa ja Vantaalla seka
enimmaistonttihintakartoilla osoitetun rajan pohjoispuolisella alueella
Espoossa (pois lukien Vanttilan pienalue).

Esityksensa taustaksi toimikunta seuraa ja analysoi hintojen
muuttumista paakaupunkiseudun tonttimarkkinoilla. Keskeisena
indikaattorina hintojen tarkistuksessa kaytetaan kuntien markkinahinta-
arvioita seka asiantuntemusta ajankohtaisesta markkinatilanteesta.

Toimikunnan kokoonpano vuoden 2026 ehdotuksen valmistelussa on
ollut seuraava:

Espoo Maankayttdasiantuntija Elisa Leinonen
Helsinki Johtava tonttiasiamies Marja Hannikainen
Kauniainen Kiinteistoinsinddri Johanna Maattala

Vantaa Maankayttéinsindéri Hilma Ruoho

Vantaa Maankayttéinsinddri Lauri Tolli

Varke Yliarkkitehti Vesa ljas

Varke Kehittdmisarkkitehti Timo Rantala

Varke Erityisasiantuntija Sampo Vallius

HSY Erityisasiantuntija Anna-Maria Kotala, pj

HSY Erityisasiantuntija Miliza Ryoti, siht.
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2 Periaatteet kohtuullisen hinnan maarittelemiseksi

Toimikunnan tulkinnan mukaan kohtuullisen hinnan tulee jaada
markkinoilla maksettujen hintojen alapuolelle, kuitenkin seuraten
markkinahintojen kehitysta. Hinnanmaarittelyn tavoitteena on taata
valtion tukeman asuntotuotannon edellytykset pitamalla valtion
tukemaan tuotantoon osoitettujen tonttien hintataso kohtuullisena
suhteessa markkinahintoihin.

Tonttihintoja tarkasteltaessa valtion tukeman asuntotuotannon
enimmaishintojen ja markkinahintojen valinen ero vaihtelee
paakaupunkiseudun sisalla. Joillakin alueilla ero on useita kymmenia
prosentteja, mutta joillakin alueilla hinnat ovat varsin Iahella toisiaan.

Rakentamisen suhdannetilanne on jatkunut haastavana myds vuonna
2025. Rakentaminen on ollut vahaista, samoin tonttien luovutukset ja
yksityisen maan kaupat. Joitakin uusia tontteja on luovutettu, mutta
paasaantoisesti vanhoille tontinvarauksille on haettu jatkoa.

3 Toimikunnan ehdotus vuonna 2026 sovellettaviksi enimmaishinnoiksi

Toimikunta esittaa, ettd vuonna 2026 sovellettavia enimmaishintoja ei
suurimmaksi osaksi muuteta vuoden 2025 enimmaishinnoista.
Helsingissa neljan osa-alueen, Kuninkaantammen, Malmin
Lentokentan, Ala-Malmin ja Yl&-Malmin hintoja tarkistetaan alaspain.
Muuten Helsingin enimmaistonttihinnat pidetdan ennallaan.

Espoossa muutokset koskevat hinnanmuodostuksen tapaa, kun
asuinkerrostalotonteille (AK-tontit) muodostetaan kiinteat hinnat myos
eteldiseen osaan. Asuinpientalotonttien (AP-tontit) osalta etelainen
Espoo sailyy tapauskohtaisen hinnoittelun alueena. Lisaksi Espoon
enimmaistonttihintoja pyoristetdan lahimpaan kymmeneen euroon.
Yhden Espoon pienalueen, Vanttilan AK-enimmaistonttihintaa
korotetaan (+ 10,9 %), mutta samalla alueelta poistuvat kaytdsta hintaa
korottavat soveltamisohjeet 3-4. Vanttilan hintakorotus perustuu
Lasihytin alueen kehittymiseen. Edella mainittujen muutosten
kokonaishintavaikutus Espoossa jaa alle yhteen prosenttiin (AK-
tonttihinnat +0,6 % ja AP-tonttihinnat +0,1 %).

Valtion tukemassa asuntotuotannossa paakaupunkiseudulla
sovellettaisiin vuonna 2026 tonttikustannusten osalta liitteiden 1-4 (3
karttaa ja hintataulukko) mukaisia aluekohtaisia enimmaishintoja ja
niihin liittyen seuraavia soveltamisohjeita (kohdat 1-8 ja 10) seka
tapauskohtaisesti hinnoiteltavalla alueella Espoossa (AP-tontit) kohdan
9 mukaista hinnoittelumallia. Soveltamisohjeen kohdat 3-4 ovat
voimassa Kauniaisissa ja Vantaalla seka enimmaistonttihintakartoilla
osoitetun rajan pohjoispuolisella alueella Espoossa (pois lukien
Vanttilan pienalue).
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Valtion tukemaan, muuhun kuin asukkaiden omatoimiseen,
asuntotuotantoon luovutettavia tontteja hinnoiteltaessa noudatetaan
enimmaishintoja, jotka on osoitettu kaupungin osa-aluekohtaisesti
hintakartoilla ja -taulukossa euroina asemakaavan mukaista sallittua,
asumiseen tarkoitettua rakennusoikeutta (kem?) kohti erikseen pientalo-
ja kerrostalotonteille. Aluejakona ovat Helsingin osa-alueet, Espoon
pienalueet, Vantaan kaupunginosat seka Kauniainen koko kuntana.
Kartalla esitetyn rajaviivan etelapuolisella alueella Espoossa sovitaan
asuinpientalotonttien hinnat Varken kanssa tapauskohtaisesti.

Kaupungin osa-aluekohtaiseen tontin hintaan voidaan lisata
kohtuulliset, voimassa olevien taksojen mukaiset kunnallistekniset
maksut. Sen sijaan kaavoituskustannukset sisaltyvat tontin hintaan.

Tontin asuntokerrosalan hintaa maaritettdessa ei oteta huomioon
tontilla olevaa muuhun kuin asumiseen kaytettavaa kerrosalaa (kuten
like-, palvelu- tai muu vastaava), joka hinnoitellaan erikseen.

Enimmaishinnat koskevat asemakaavan mukaisia tontteja, joilla on
rakentamishetkelld kunnallistekniikan liittymina vahintdan sahkd, vesi ja
viemari seka katuliittyma kaavan mukaiseen katuun. Harkinnan mukaan
voidaan hyvaksya myds muu kaavatontti, tila tai maaraala seka
tieliittyma.

Pientalotontin hinta voidaan peria silloin, kun talotyyppi on maaritelty
asemakaavassa merkinnoilla AR, AP ja AO tai niiden yhdistelmilla.
Tiivis- ja matalahenkisessa kohteessa voidaan tapauskohtaisesti
hyvaksya myos talotyyppi AKR pientaloksi. Jos talotyyppia ei ole maari-
telty, kaytetdan pientalon maarittelyssa tehokkuuslukua (et < 0,50) ja
kerrosluvun rajoitusta alle kolme.

Jos tontti sijaitsee nykyisessa tai tulevassa keskuksessa hyvalla
paikalla, esimerkiksi hyvien julkisten tai kaupallisten palvelujen tai
esimerkiksi rautatieaseman, metroaseman tai raitiotiepysakin
laheisyydessa (maksimietaisyys kavellen 1 000 m), voidaan tontin
enimmaishintaa korottaa enintdan 15 prosenttia.

Rannalla sijaitsevien tonttien hintoja voidaan korottaa enintdan 20
prosenttia.

Vuokratonteille toteutettavassa asuntotuotannossa tontin vuosivuokra
on enintdan 4 prosenttia em. tontin enimmaishinnasta. Tontin
vuosivuokra voidaan sitoa elinkustannusindeksiin.

Ne perustellut tapaukset, joissa tontti jaa vajaasti rakennetuksi ja
rakennetun kerrosalan mukaisesti laskettu hinta sen vuoksi ylittaa
suositellun enimmaishinnan, voidaan hyvaksya asuntolainakelpoisiksi
edellyttaen, etta sallittu rakennusoikeus on alitettu enintdan 5
prosenttia. Jos rakennusoikeuden alitus on yli 5 prosenttia, on tontin
hintaa tai vuokraa vastaavasti alennettava.

Niissa tapauksissa, joissa tontin asemakaavan mukainen
rakennusoikeus ylitetdan kaavoitusviranomaisen tekeman
poikkeamispaatdksen perusteella, tontin hinnan maarittelyssa voidaan
ottaa huomioon paatoksessa sallittu rakennusoikeuden ylitys.
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Mikali tontinsaajan kustannusvastuulle siirretdaan huomattavia purku-,
puhdistus- tai johtojen siirtokustannuksia, on nama otettava huomioon
tontinhintaa alentavana tekijana.

Vuonna 2026 tapauskohtaisesti hinnoiteltavien tonttien alueella
(enimmaistonttihintakartoilla osoitetun rajan etelépuolinen alue
Espoossa asuinpientalotonttien osalta) valtion tukemaan
asuntotuotantoon luovutettavia pitkan korkotukilainan tonttihintoja
maaritelldan seuraavasti.

Hinnanmaarityksen lahtékohtana kaytetaan kaupungin tuottamaa tai
teettdmaa luotettavaan arvioon perustuvaa tontin markkinahintaa €/k-m?
(rakennusoikeuskerrosnelidmetri), jonka kaupunki ilmoittaa Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskukselle (Varke)
tonttihintahakemuksessa. Tonttihintahakemuksessa kaupunki esittaa
Varkelle markkinahinnan liséksi hintaa valtion tukemassa
asuntotuotannossa.

Markkinahinnasta annettava alennusprosentti on 30 %, kuitenkin siten,
etta rakennusoikeuden hinta on vahintaan 459 €/k-m? ja enintdan 663
€/k-m2. Kyseisista leikkureista voidaan poiketa niissa kohteissa, joiden
[&histdlla valtion tukeman asuntotuotannon hintataso on jo muodostunut
korkeammaksi tai alhaisemmaksi, ja talldin voidaan jatkaa aikaisemmin
muodostuneella hintatasolla. Laskennallista alennusprosentin
seurauksena muodostuvaa valtion tukeman asuntotuotannon hintaa
verrataan kohdetontin 18histdlla enintdan kolmen kuluneen vuoden
aikana aikaisemmin maaritettyihin vastaaviin hintoihin seka
markkinahintoihin.

Mikali markkinahinnasta maaraytyva valtion tukeman asuntotuotannon
tonttihinta ei osu valille 459 - 663 €/k-m?, kaydaan hinnasta erikseen
keskustelu tapauskohtaisesti. Kaupungin tulee tarvittaessa esittaa
markkinahinnan ja laskennallisesti maarittyvan valtion tukeman
asuntotuotannon hinnan lisaksi se hinta, joka on kaupungin taholta
hyvaksyttavissa. Kaikista erikseen hinnoiteltavista tonteista Iahetetdan
tonttihintahakemus Varkelle, vaikka laskennallisesti maarittyva hinta
osuisi vuodelle 2026 paatettyjen leikkurien hintavalille (459 - 663 €/k-
m?).

Tapauskohtaisesti hinnoiteltavien tonttien alueella Espoossa (AP-tontit)
hintaan sisaltyvat kaikki nostavat tai laskevat tekijat, eika kohtien 3-4
soveltamisohjeita sovelleta kyseisella alueella.

Helsingin vydhykehintoihin sisaltyvat kaikki hintaa nostavat tai laskevat
tekijat, eikad kohtien 3-4 soveltamisohjeita sovelleta kyseisella alueella.

Enimmaistonttihintakartoilla osoitetun rajan etelapuolisella alueella
Espoossa seka Vanttilan pienalueella Espoossa kiinteat AK-hinnat
sisaltavat kaikki hintaa nostavat tai laskevat tekijat, eikéd kohtien 3-4
soveltamisohjeita sovelleta kyseisella alueella.

Paatosta sovelletaan vuonna 2026 valtion tukemaan asuntotuotantoon.
Mikali tontin luovutus tapahtuu myohempana ajankohtana, kaytetaan
asianomaiseksi vuodeksi maariteltavaa enimmaishintaa.
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