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Naantalin kaupungilta vuokrattuja erillispientalotontteja on noin 350
kappaletta (20.10.2026). Erillispientalotonteilla tarkoitetaan tassa yhden ja
kahden asunnon tontteja, jotka on vuokrattu yksityishenkildille tai asunto-
osakeyhtidille. Useimmissa sopimuksissa vuokra-ajat ovat olleet 50 vuotta
ja ensimmaiset nelja (4) vuokrasopimusta ovat paattymassa marraskuussa
2027. Nain ollen nyt on ajankohtaista tehda paatds noudatettavista
periaatteista vuokrasopimusten uusimistilanteissa.

Maanvuokraoikeudesta

Kiinteiston omistusoikeus on pysyva oikeus. Maanvuokraoikeus sen sijaan
ei ole. Vaikka vuokratontilla sijaitsisikin vuokralaisen omistamia
rakennuksia, niin maanvuokralain perusteella asuntotontin vuokraoikeus
on aina maaraaikainen. Maanvuokrasopimukset perustuvat
maanvuokralain mukaisiin ehtoihin ja kaupungin hyvaksymiin
sopimusehtoihin. Voimassa olevissa sopimuksissa on laatimisajankohdan
mukaisesti kaytetty erilaisia sopimusmalleja ja ehtoja. Uusimistilanteessa
vanhaa vuokrasopimusta ei jatketa, vaan paattyvien vuokrasopimusten
tilalle solmitaan uudet vuokrasopimukset. Kaytanndssa tama eroaa uusien
vuokratonttien luovuttamisesta siten, etta tontilla sijaitsee vuokralaisen
omistamia rakennuksia ja vuokralainen on jo hallinnut tonttia ennestaan.

Erillispientalotontin maanvuokra lasketaan Naantalissa normaalisti
laskentakaavalla tontin pinta-ala (m?) x maapohjan yksikkdhinta (euroa/m?)
x 0,057. Tastd muodostuu ns. perusvuosivuokra, joka on sidottu
elinkustannusindeksiin. Tamankaltainen vuokranmaaritys on
paapiirteissaan samanlaisena kaytdéssa hyvin yleisesti Suomessa. Vuokra-
ajan suhteen on tontinluovutusten yhteydessa viime vuosina noudatettu 50
vuoden vuokra-aikaa asuintonttien osalta.

Kaupungin aiemmin tekemat paatokset
Lunastushintojen mééaréédmisté koskevat yleiset periaatteet

Naantalin kaupunginvaltuusto on 6.10.2003 § 52 paattanyt vuokrattujen
pientalotonttien lunastushintojen maaraamista koskevat yleiset periaatteet.
Paatoksessa maaritettiin periaatteet lunastushintojen laskemiselle niiden
pientalo- ja rivitalotonttien osalta, joiden vuokrasopimus on tehty 1.1.1989
alkaen. Ennen vuonna 1989 vuokrattujen pientalo- ja rivitalotonttien
lunastushintojen ja luovutusehtojen maarittaminen jatettiin
kaupunginhallituksen ratkaistavaksi.

On perusteltua kayttaa kyseista aikaikkunaa myds taman
vuokrasopimusten uusimisen periaatteita koskevan paatdksen yhteydessa,



silla maan arvo on muuttunut ja tulee edelleen muuttumaan pitkalla
aikavalilla. Paatettavien periaatteiden on siis luontevaa koskea keskipitkaa
aikavalia, jotta periaatteiden tarkistukselle ja maan arvon muutoksen
huomioiselle jaa riittavat mahdollisuudet myds tulevaisuudessa.

Ehdotetaan, ettd ndma nyt paatettavat uusimisperiaatteet koskevat niita
erillispientalotontteja, joissa paattyvan sopimuksen vuokra-aika on alkanut
ennen 1.1.1989. Tallaisia tontteja, joiden osalta vuokra-aika on
paattymassa vuoden 2038 loppuun mennessa, on Naantalissa yhteensa
50 kappaletta. Uusimisperiaatteet myohemmin tehdyille vuokrasopimuksille
voidaan paattaa siina vaiheessa, kun se on enemman ajankohtaista.

Suovuoren-Suopellon alueen tonttien lunastushinta

Naantalin kaupunginhallitus paatti 13.9.2021 § 352 eraiden Suovuoren-
Suopellon alueen tonttien lunastushinnoittelusta. Nama tontit ovat sellaisia,
joita nyt tehtava paatés vuokrasopimusten uusimisperiaatteista koskee.
Todetaan, etta nyt tehtavalla paatoksella ei ole vaikutusta kyseiseen
hinnoittelupaatdkseen, vaan mikali vuokralainen haluaa lunastaa vuoden
2021 paatoksen alaisen tontin nykyisen vuokrasopimuksen aikana,
noudatetaan kyseista hinnoittelupaatosta. Vuokrasopimuksen uusiminen
tehdaan puolestaan taman paatdksen mukaisilla periaatteilla.

Sopimusten uusiminen

Uusittavien vuokrasopimusten osalta uuden sopimuksen ehtojen tulee
yhdenvertaisen kohtelun periaatteen nojalla soveltuvin osin vastata yleisia
tonttien vuokrasopimusehtoja. Tama tarkoittaa esimerkiksi sita, etta
vuokralaisella sailyy vastuu tontin sopimuksen mukaisesta kaytosta ja
tontin kunnossapitovelvollisuus. Toisaalta vuokralaisella tulee sailya myds
ne oikeudet, joita kaupunki yleisesti kayttaa vuokrasopimuksissaan.
Esimerkiksi oikeus tontin omaksi lunastamiseen vuokra-aikana ja
kaupungin velvoite lunastaa tontilla sijaitsevat rakennukset, jos kaupunki ei
sopimuksen paattyessa vuokraa tonttia uudelleen, ovat olleet kaytdssa
sopimusehtoina yksittaisia tapauksia lukuun ottamatta. Yleisista
sopimusehdoista poikkeavana ehtona on esimerkiksi tontin
rakentamisvelvoite, joka uusittavien vuokrasopimusten osalta koskee vain
tilanteita, joissa tontilla oleva asuinrakennus tuhoutuu tai puretaan.

Liitteena on uusittavan sopimuksen osalta kaytettavaksi tarkoitettu
vuokrasopimuspohja, johon tehdaan tarvittavat tonttikohtaiset
tarkennukset.

Liite 1, elinvoimajaosto 2.11.2026
Maankayton tarkistus sopimusta uusittaessa

Erityisesti asuintonttien kohdalla pitkdaikaisen maanvuokrasopimuksen
lahtdkohtana ja ehtona on, ettd vuokralaisella on vuokra-ajan paattyessa
etuoikeus saada alue uudelleen vuokralle. Edellytyksena tahan on, etta
vuokralainen on tayttanyt vuokrasopimuksen mukaiset velvoitteet ja etta
tontti on muutoinkin tarkoitus vuokrata vastaavaan kayttotarkoitukseen.
Esimerkiksi muuttuneen asemakaavan tapauksessa vuokralaisella ei
tallaista oikeutta lahtokohtaisesti ole. Talta osin maanvuokralaki turvaa
maanomistajalle kuuluvia oikeuksia ja vuokra-ajan paatyttya
maanomistajalla on mahdollisuus tarkistaa tontin vuokrataso seka
sopimuksen muut ehdot tai halutessaan myds palauttaa alue omaan
hallintaansa.



Koska uudella vuokrasopimuksella sidotaan tontin ja laajemmalti myés
Iahialueen maankayttéa usean vuosikymmenen ajaksi, on tontin kaytto
suhteessa voimassa olevaan asemakaavaan ja sopimuksen uudistamisen
maankaytolliset edellytykset selvitettava siina vaiheessa, kun valmistellaan
tonttikohtaista paatdsta vuokrasopimuksen uusimisesta. Mikali
vuokratontti on esimerkiksi rakennettu voimassa olevasta asemakaavasta
poikkeavasti, tontilla olevat vuokralaisen omistamat rakennukset ovat
huonokuntoisia tai alueen maankaytdn kehittaminen edellyttaa tontin
palauttamista kaupungin hallintaan ja olemassa olevien rakennusten
lunastamista, on tapauskohtaisesti arvioitava, onko kaupungin edun
mukaista tehda uutta vuokrasopimusta. Tallaisissa tilanteissa kynnys olla
uusimatta vuokrasopimusta on korkea, silla tamankaltainen paatos tulee
olemaan vuokralaisen kannalta todennadkoisesti hankala, mutta joissakin
tilanteissa se on kaupungin kannalta perusteltua ja maanomistajan laillinen
oikeus.

Samaten kaupungilla tulee olla oikeus paattaa uudelleenvuokraamisesta
siten, ettd vuokra-alueen rajat tarkistetaan paatdksen yhteydessa
vastaamaan voimassa olevaa asemakaavaa tai tiedossa olevaa
maankaytdn muutosta. Esimerkkina tallaisesta on tilanne, jossa
asemakaavamuutoksella on tontin ulottuvuutta joko pienennetty tai
kasvatettu, jolloin paattyvan sopimuksen mukaista vuokra-aluetta ei
sellaisenaan voisi vuokrata uudelleen.

Maapohjan kayvan arvon maaritys

Yhta lailla kuin uusissa vuokrasopimuksissa, myds uusittavien
vuokrasopimusten kohdalla vuosivuokran tulee heijastaa kohtuudella tontin
kaypaa arvoa, jotta varmistetaan yhdenvertainen kohtelu vuokralaisten
kesken. Kaupungin tehtaviin kuuluu omistamansa maaomaisuuden
tarkoituksenmukainen ja kaupungin ja sen asukkaiden edun mukainen
maanhallinta ja kehittaminen.

Rakennusmaan arvo on myos Naantalissa noussut huomattavasti
vuosikymmenten aikana, minka vuoksi paattyvien sopimusten vuokrat ovat
vuokra-ajan paattyessa lahes poikkeuksetta kdypaa vuokratasoa
alhaisempia. Uusittaessa sopimuksia tulee vaistamatta eteen
vuokrankorotuksia, joilla tulee olemaan merkittaviakin taloudellisia
vaikutuksia vuokralaisille. On kuitenkin syytad huomioida, etta
vuokrankorotusten suuruus johtuu nykyisen vuokran pienuudesta, eika
uuden vuokratason kohtuuttomuudesta. Jos vanhat vuokratontit
vuokrattaisiin uudella sopimuksella huomattavasti alle kdyvan hinnan,
kaupunki suosisi naiden tonttien asukkaita verrattuna muun
tontinluovutuksen kautta luovutettujen tonttien asukkaisiin. Silla
perusteella, ettd vuokralainen on pitkdan hallinnut tonttia, ei vuokralaisen
pidad saada muihin kuntalaisiin ndhden perustelematonta taloudellista etua.

Kuntalain (410/2015) 130 §:n 2. momentin mukaan kunnan luovuttaessa
tai antaessa vuokralle vahintdan kymmeneksi vuodeksi omistamansa
kiinteistdn ilman 1 momentin mukaista tarjouskilpailua, puolueettoman
arvioijan on arvioitava kiinteiston markkina-arvo tai markkinaperusteinen
vuokrataso. Newsec Oy on puolueettomana ulkopuolisena asiantuntijana
laatinut kaupungin asemakaavoitettujen alueiden osalta 15.9.2025
paivatyn selvityksen erillispientalotonttien vyéhykehinnoittelusta. Tdma
selvitys on kaupunginhallituksessa hyvaksytty kayttdon asuintonttien
tontinluovutushintojen maarittamisessa 24.11.2025 § 241.
Maankayttéosasto on lisdksi koostanut tilastoa toteutuneista pagoma-
arvoista rakentamattomien pientalotonttien luovutuksissa vuosilta 2018-



2026. Tahan tilastoon on koottu seka kaupungin etta yksityisten tahojen
luovuttamat vertailukelpoiset erillispientalotontit.

Oheismateriaali:

- Naantalin asuintonttien aluehinnoittelu, Newsec, 15.9.2025. (Salainen:
Laki viranomaisten toiminnan julkisuudesta (621/1999) § 24.1, kohta
17)

Olemassa olevan sopimustilanteen huomioiminen

Vuokrasopimusten jatkamisessa on myos huomioitava se, etta jatkaminen
perustuu olemassa olevaan sopimussuhteeseen kaupungin ja vuokralaisen
valilla. Sopimuksen jatkamisessa ei ole kyse normaalista vapaasta
markkinatilanteesta, vaan kyse on tilanteesta, jossa on kaytannossa vain
yksi mahdollinen sopimusosapuoli kaupungin kanssa; tontin nykyinen
vuokralainen. Vuokralaisella on myds normaalia suurempi intressi saada
tontti uudelleen vuokralle, silla tontilla sijaitsee hdnen omistamansa
asuinrakennus ja mahdolliset muut rakennukset. Tama olemassa oleva
sopimustilanne on muissa kaupungeissa huomioitu siten, ettd uusia
vuokria on kohtuullistettu vahentamalld kdyvan arvon mukaisesta
maapohjan yksikkohinnasta jokin prosenttiosuus.

Ehdotetaan, ettd uusittavien vuokrasopimusten kohdalla kaupungin ja
vuokralaisen olemassa oleva sopimussuhde huomioidaan vahentamalla
maapohjan kayvasta arvosta 10 % laskettaessa uutta vuosivuokraa.

Tata vahennysta ei kuitenkaan voi kayttaa tontin lunastuksessa, vaan
tontin lunastusarvon tulee vastata maapohjan kaypaa arvoa. Tontin
lunastamisen myéta vuokralainen saa maapohjan omistukseensa, ja
mahdollisessa tulevassa kiinteiston edelleenmyynnissd maapohja tulee
luovutetuksi kayvalla arvolla. Kyse olisi kaupungin antamasta subventiosta
henkiléa kohtaan, jos han olisi saanut maapohjan aiemmin omistukseensa
kaupungin paattamalla alennetulla arvolla.

Aluehinnoittelu uusissa vuokrasopimuksissa

Vybhykehinta-arvion ja kauppahintatilaston perusteella on muodostettu
litteena olevalla kartalle esitetty jaottelu eri alueiden kayvan arvon
mukaisista maapohja-arvoista. Jaottelu koostuu neljasta osa-alueesta:
- Alue, jolla tontin maapohjan arvo maaritetaan tapauskohtaisesti.
- Alue A:

¢ Vuosivuokran perusteena oleva tontin maapohjan arvo 81 €/m?

¢ Lunastushinnan perusteena oleva tontin maapohjan arvo 90 €/m?
- Alue B:

e Vuosivuokran perusteena oleva tontin maapohjan arvo 54 €/m?

¢ Lunastushinnan perusteena oleva tontin maapohjan arvo 60 €/m?
- Alue C:

¢ Vuosivuokran perusteena oleva tontin maapohjan arvo 36 €/m?

e Lunastushinnan perusteena oleva tontin maapohjan arvo 40 €/m?

Alueelle A sijoittuu viisi sellaista vuokrasopimusta, jota hinnoittelu koskee.
Nama vuokrasopimukset ovat paattymassa vuosina 2027 ja 2031. Alueelle
B sijoittuu 25 vuokrasopimusta, jotka ovat paattymassa vuosina 2030 ja
2031. Alueelle C sijoittuu 20 vuokrasopimusta, jotka ovat paattymassa
vuosina 2033 - 2037.

Aluejaossa on pyritty seuraamaan kaupunginosarajoja, jotta olisi
yksiselitteista, mika tontti kuuluu mihinkin alueeseen. Kaupunginosarajoista



on poikettu, jos on nahty, etta tietty osa-alue on jarkevampaa sisallyttaa
muusta kaupunginosasta poikkeavaan hinnoittelualueeseen. Lisaksi
alueen A maapohja-arvo on asetettu hieman Newsecin aluehinnoittelun ja
vertailukauppa-aineiston tuottaman arvon alapuolelle, silla
vertailuaineistossa usea kauppa sijoittui merenrantaan, kun taas alueen
vuokratontit sijaitsevat merenrannan laheisyydessa.

Uusien vuokrien korotuskerroin verrattuna vanhaan (uusi vuosivuokra /
vanha vuosivuokra) vaihtelee valilla n. 1,63 — n. 4,31. Korotuskertoimien
keskiarvo on n. 2,28 ja mediaani n. 2,08. Suurimmat korotukset
kohdistuvat alueelle A ja alueen C yksittaisiin tontteihin.

Liitekartalla esitettya aluejakoa ja hinnoittelua ehdotetaan kaytettavaksi
aluekohtaisena hinnoitteluna vuokrasopimuksia uusittaessa.

Liite 2, elinvoimajaosto 2.11.2026

Sopimusten uusimisessa on otettava huomioon ajallinen tekija, jotta
vuokralaisia, joiden vuokrasuhteet paattyvat eri vuosina, kohdeltaisiin
tasavertaisesti. Taman saavuttamiseksi ehdotetaan myds edellad esitetyn
hinnoittelun sitomista elinkustannusindeksiin (1951:10=100).
Perusindeksilukuna kaytetdan vuoden 2026 keski-indeksia ja
tarkistusindeksilukuna vuokrasopimuksen paattymisvuotta edeltavan
vuoden keski-indeksilukua; tai mikali paatés vuokrasopimuksen
uusimisesta tehdaan ennen kuin kyseessa oleva indeksiluku on tiedossa,
viimeisinta tiedossa olevaa keski-indeksilukua.

Vuokran porrastus uuden sopimuksen ensimmaisina vuosina

Vuokrankorotuksen vaikutuksen huomioimiseksi on kaupungilla myds
mahdollisuus paattaa asumiseen tarkoitettujen tonttien osalta
vuokrankorotuksen lyhytaikaisesta alennuksesta. Menettely on toiminut
paasaantoisesti hyvin niissa kaupungeissa, joissa se on otettu kayttoon,
mutta yksittaisissa tapauksissa on uusi vuosivuokra voinut olla alempi kuin
aikaisempi perusvuokra.

Alennus esitetaan toteutettavaksi siten, etta viitena ensimmaisena
vuokravuotena sopimuksen alkamisesta lukien vuokraa maksetaan 70 %
taysimaaraisesta vuosivuokrasta. Alennettu maanvuokra on kuitenkin
vahintaan tontin maanvuokra ennen sopimuksen uusimista.
Taysimaaraista vuokraa aletaan maksamaan kuudennesta vuokravuodesta
I&htien. Alennettua maanvuokraa voidaan peria vain sellaiselta tontin
vuokralaiselta, joka ilmoituksensa mukaan ei toimi markkinoilla (Kuntalaki
130 §).

Tiedotus

Edella esiintuodun perusteella koostetut periaatteet erillispientalotonttien
vuokrasopimusten uusimistilanteissa ovat liitteena.

Liite 3, elinvoimajaosto 2.11.2026

Kaupungin vuokratonttien uusimisperiaatteiden on oltava vuokralaisten ja
kaupungin asukkaiden yleisessa tiedossa hyvissa ajoin, jotta vuokralaisille
ja asukkaille jaa riittavasti sopeutumisaikaa uuteen vuokratasoon. Taman
paatoksen ote Iahetetdan kaikille niille tontin vuokralaisille, joiden
vuokrasopimusta nyt paatettava periaate uuden vuokrasopimuksen
hinnoittelusta koskee; toisin sanoen tontinhaltijat, joiden vuokrasopimus on
alkanut ennen 1.1.1989.



Esittelija

Paatosehdotus

Paatos

Paatosvalta

Naantalin kaupungin hallintosaannén mukaan elinvoimajaoston tehtaviin
kuuluu valmistella eri tonttityyppien myynti- ja vuokrahinnoittelu
(Hallintosaanto 25 §, Elinvoimajaoston tehtavat ja toimivalta, kohta 8). Nain
ollen asian kasittely tulee aloittaa elinvoimajaostossa.

Varsinaiset erillispientalotonttien maanvuokrasopimusten uusimisia
koskevat tonttikohtaiset paatokset ehdotetaan sisallytettavan
kaupunginjohtajan paatdsvaltaan sen jalkeen, kun kaupunginhallitus on
paattanyt tonttien maanvuokrasopimusten uusimistilanteessa
noudatettavista periaatteista ja hinnoittelusta. Tavoitteena on, etta
loppuvuodesta 2027 paattyvien sopimusten osalta paatdkset tehdaan
kevaan 2027 aikana hyvissa ajoin ennen vanhan maanvuokrasopimuksen
vuokra-ajan paattymista. Taman jalkeen paattyvien sopimusten osalta
pyritdan siihen, ettd uusimista koskeva paatds tehdaan vahintadan puolta
vuotta ennen vuokra-ajan paattymista.

Kaupunginjohtaja

Naantalin kaupunginhallituksen elinvoimajaosto esittaa
kaupunginhallitukselle, ettd ennen 1.1.1989 alkaneiden
erillispientalotonttien vuokrasopimuksien uusimistilanteissa:

- noudatetaan liitteessa mainittuja uusimista koskevia
periaatteita.

- noudatetaan liitteessa esitettya hinnoittelua uusien
vuokrasopimusten perusvuosivuokraa laskettaessa. Liitteessa
esitetty hinnoittelu sidotaan elinkustannusindeksiin
(1951:10=100) siten, ettd perusindeksiluku on vuoden 2026
keski-indeksi ja tarkistusindeksiluku vuokrasopimuksen
paattymisvuotta edeltavan vuoden keski-indeksiluku; tai mikali
paatds vuokrasopimuksen uusimisesta tehdaan ennen kuin
ko. indeksiluku on tiedossa, viimeisin tiedossa oleva
kokonaisen vuoden keski-indeksiluku.

- noudatetaan uuden maanvuokrasopimuksen osalta liitteen
mukaista vuokrasopimuspohjaa, johon tdydennetaan tai
lisataan tarvittavat tonttikohtaiset kirjaukset.

- uuden sopimuksen viitena ensimmaisena vuokravuotena
vuokrasopimuksen alkamisajasta lukien vuokraa maksetaan
70 % taysimaaraisesta vuosivuokrasta. Alennettu maanvuokra
on kuitenkin vahintaan tontin maanvuokra ennen sopimuksen
uusimista. Alennettua maanvuokraa voidaan peria vain
sellaiselta tontin vuokralaiselta, joka ilmoituksensa mukaan ei
toimi markkinoilla

- varsinaiset tonttikohtaiset paatdkset maanvuokrasopimuksen
uusimisesta sisallytetdadn kaupunginjohtajan paatésvaltaan
sen jalkeen, kun kaupunginhallitus on paattanyt
uusimistilanteessa noudatettavista periaatteista ja
hinnoittelusta.

- edellytykset vuokrasopimuksen uusimiselle tarkistetaan
ennen tonttikohtaista paatdsta sopimuksen uusimisesta.
Perustellusta syysta voidaan vuokra-alueen rajoja muuttaa tai
paattaa, etta tonttia ei vuokrata uudelleen.

Poytakirja tarkastetaan tdman asian osalta kokouksessa.



