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Lahden kaupunki, Kaupunkiymparistolautakunta, 21.05.2025

§76

Omakotitonttien hinnoittelun perusteena olevien vyohykehintojen vahvistaminen
aikavalille 1.9.2025-31.8.2027

2234/10.00.00.03/2025

Asian valmistelija / lisatietojen antaja
tonttipaallikké Anna-Leena Rouhiainen p. 050 555 9101

maankdyttoinsinoori Petri Solonen p. 050 398 5396

Paatos

Lautakunta hylkasi esittelijan paatdsehdotuksen.
Esittelija

suunnittelujohtaja Helminen Juha
Paatosehdotus

Kaupunkiympadristolautakunta paattaa, etta uvudet ja jatkuvasti haettavina olevat
seka vuokralaisille myytavat omakotitontit ja tontinosat seka uusittavat

omakotitonttien vuokrasopimukset hinnoitellaan seuraavin ehdoin:

1. Omakotitonttien hinnoittelussa noudatetaan 1.9.2025 alkaen liitteena (Liite 1)
olevan kartan M-25-60 mukaista hinnoittelua ja vyohykejakoa.

2. Hintavyohykkeiden sisdlla olevat erityishinnoitellut tontit hinnoitellaan edelleen
alkuperaisilla hinnoitteluperiaatteilla.

3. Omakotitonttien luovutushinta muodostuu tontin pinta-alan ja vyohykehinnan
tulosta lukuun ottamatta maksimihinta-alueita ja tapauskohtaista vyohykett3, jos
tontin hinta on maaritelty rakennuspaikan hinnan, ei nelidhinnan, perusteella.

4. Vuokrattavien tonttien elinkustannusindeksiin sidottu vuosivuokra on 5 % tontin
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Kasittely

luovutushinnasta.

5. Tontteja myytdessa kaupunki perii ostajalta myyntihetkella voimassa olevan
tontin lohkomiskustannuksen.

6. Tonttipaallikko tai suunnittelujohtaja maarittelevat tapauskohtaisella
hintavyohykkeella tontin tai tontinosan hinnan seka voi harkintansa mukaan
kiinteahintaisilla vyohykkeilla keskimaaraisesta poikkeavien laatutekijoiden
perusteella alentaa tai korottaa tontin tai tontinosan hintaa.

7. Tapauskohtaisella hintavyohykkeella sijaitsevien omakotitonttien paattyvia
maanvuokrasopimuksia uusittaessa hinnoittelusta paattaa
kaupunkiymparistélautakunta.

8. Tama hinnoittelupaatds on voimassa 31.8.2027 asti tai siihen saakka, kun uusi

vyohykehintapdatos saa lainvoiman.

Asian kasittelyn yhteydessa jasen Nikkila esitti, etta asia palautetaan valmisteluun.

Jasen Sairomaa kannatti tehtya palautusesitysta.

Puheenjohtaja totesi, etta oli tehty kannatettu asian kasittelyn keskeyttamista

koskeva esitys, minka johdosta tulee danestaa. Selostus hyvaksyttiin.

Puheenjohtaja teki seuraavan danestysesityksen: Ne, jotka kannattavat asian
kasittelyn jatkamista danestavat JAA, ja ne, jotka kannattavat jasen Nikkilan

palautusesitystd, danestavat El. Adnestysesitys hyvaksyttiin.

Suoritetussa dadanestyksessa annettiin 5 JAA-aanta (Mikko Lindroos, Maarit Tuomi,
Tuomas Sorsa, Ville Halinen ja Francis McCarron) ja 4 El-danta (Minerva Kastehelmi,

Ville Nikkila, Tomi Sairomaa ja Anneli Viinikka).
Puheenjohtaja totesi, etta asian kasittelya jatketaan.

Asian kasittelyn yhteydessa |l varapuheenjohtaja Sorsa teki hylkdysesityksen. Jasen

Lindroos kannatti tehtya hylkaysesitysta.
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Puheenjohtaja tiedusteli lautakunnalta, voidaanko Sorsan hylkaysesitys hyvaksya
yksimieliesti vai asetetaanko se pohjaehdotusta vastaan. Lautakunta hyvaksyi

yksimielisesti Il varapuheenjohtaja Sorsan hylkaysesityksen.

Perusteluosa

Hinnoittelun nykytilanne

Kaupunkiymparistolautakunta paattaa kahden vuoden valein kaupungin
omakotitonttien hinnoitteluperusteista. Edellinen hinnoittelupdatos on kevaalta
2023, jolloin vanhan Lahden kaupungin alueen vyohykehintoja korotettiin 1—2 €/m=.
Paatoksen tuloksena vyohykehinnat vaihtelivat valilla 26—-50 €/m2. Keskustan
tuntumassa olevat seka erityisarvoja omaavat tontit hinnoitellaan
tapauskohtaisesti. Viime vuosina tapauskohtainen hinta on vaihdellut valilla 70-160

€/m?2.

ltaisissa kaupunginosissa (Villahde, Nastola, Uusikyld) on kaytossa tonttien
maksimihintamenettely, jolla valtetaan vanhojen rakennuskaava-alueiden pinta-
alaltaan suurten tonttien kysyntaa haittaavat liian korkeat hinnat. Maksimihinta
tulee voimaan, jos alueen vyohykehinta kerrottuna pinta-alalla ylittaa
maksimihinnan. Voimassa olevat maksimihinnat vaihtelevat Uusikylan 11 ooo

eurosta Villahteen 34 0oo euroon, vyohykehinnat valilld 11-29 €/m2.

Vyohykehinnat koskevat ensisijaisesti uusia vuokrattavia tontteja, tontteja, joiden
paattyvat vuokrasopimukset uusitaan seka vuokralaisille myytavia tontteja ja
tontinosia. Vyohykehintojen muutokset eivat vaikuta vuokrattujen tonttien vuokriin
vuokrakauden aikana, vaan vuokrat on sidottu elinkustannusindeksin muutoksiin.
Vuokrakauden (n. 5o vuotta) padtyttya vuokrat paivitetdadan vastaamaan
paattymisajankohdan vyohykehintoja. Kaupungilla on reilut 4 ooo vuokrattua
omakotitonttia. Vuokrattujen tonttien lukumaarat vyohykkeittdin on esitetty

liitekartassa (Liite 2)
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Omakotitonttien luovutushinta muodostuu tontin pinta-alan ja vyohykehinnan
tulosta. Vuokrattavien tonttien elinkustannusindeksiin sidottu vuosivuokra on 5 %
tontin luovutushinnasta. Tontteja myytaessa kaupunki perii ostajalta myyntihetkella
voimassa olevan lohkomiskustannuksen (esityshetkelld 1 575 euroa alle 2 000 m2:n
tontit). Kiinteahintaisten hintavyohykkeiden sisalla on tontteja, jotka on hinnoiteltu
ao. vyohykehinnasta poikkeavasti esim. sijaintinsa (puistoon rajoittuva,
jarvinakoala, palveluiden [aheisyys tms.) takia. Nama tontit hinnoitellaan edelleen

poikkeushinnoittelun perusteilla.
Yksityisten valiset tonttikaupat

Liitekartassa (Liite 2) on punaisella (€/m?) esitetty vyohykkeittain yksityisten valiset
rakentamattomien omakotitonttien kaupat 1.1.2020 lahtien. Vanhan Lahden
alueella yksityisten hinnat ovat padosin kaupungin hintoja korkeammat.
Poikkeuksena Renkomaen, Kerinkallion/Launeen ja Ahtialan/Koiskalan vyohykkeet.

ltaisissa kaupunginosissa kaupungin hinnat ovat yksityisten hintoja korkeammat.

Jalkarannan, Korpikankareen ja Kilpiainen/Niemi/Mukkula vyéhykkeilla kaupungin
hinnat ovat selkeadsti yksityisten hintoja alemmat. Hintaerojen kaventamiseksi
kaupunkisuunnittelu esittad, ettd nama vyohykkeet muutetaan tapauskohtaisiksi ja
niilla teetetdan alueittain ulkopuolinen omakotitonttien rakennuspaikan hintaan, ei
nelidhintaan, perustuva hinta-arvio. Vastaavanlainen hinta-arvio on vuonna 2022
teetetty Pyhattomanmaen ja Anttilanmaen alueilla. Tapauskohtaisella alueella

tonttien hinnat maaritellaan kyseisten arvioiden perusteella.
Toteuttamiskustannukset

Lahden kaupungin omakotitonttien hinnoittelun tavoitteena on ollut paasta
hintavyohykkeesta riippumatta vahintdaan omakustannushintaan, jolloin saatavilla
tuloilla pystytaan kattamaan alueen maapohjan hankinta- ja kaavoituskustannukset
seka kunnallistekniikan rakentamiskustannukset kaupungin

toteuttamisvelvollisuuteen kuuluvilta osin. Tontin luovutuskuntoon
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saattamiskustannuksista maanhankinta ja kaavoituskustannukset kattavat arviolta
noin neljasosan ja kunnallistekniikan rakentamiskustannukset noin kolme

neljasosaa.

Renkomaen Nakkimiston | ja Aikamatkan, Kytolanmaki ll:n, Pirttiharjun
Sompionkujan ja Karistonselan asemakaava-alueiden luovutuskuntoon
saattamiskustannukset (€/m?2) on esitetty liitekartassa vihrealla. Kustannuksissa
huomioitiin rajatun asemakaava-alueen maanhankintakustannukset,
kaavoituskustannukset ja toteutuneet kadunrakennuskustannukset (runkotyét,
paallystys). Laskelmissa ei ole huomioitu kyseisten alueiden kokoojakatujen eika

puistojen ja leikkialueiden toteuttamiskustannuksia.

Asemakaava-alueista saatavat tulot on laskettu alueelta luovutettavien

omakotitonttien kokonaispinta-alan ja vyohykehintojen tulolla.

Jatkossa uudet omakotitonttialueet tulevat sijoittumaan yha enemman maastoltaan
ja maaperaltaan haasteellisiin ymparistoihin. Nama tulevat osaltaan nostamaan
kunnallistekniikan rakentamisen kustannuksia samoin kuin hulevesiasioiden

korostumisen uusilla alueilla.
Indeksit

Indeksien kehitys edellisen hintojen korotusten jalkeen aikavalilla 6/2023-3/2025

ovat olleet maltillisia:

- maarakennuskustannukset 1,20 %

- asuinrakennuskustannukset + 0,36 %
- elinkustannukset + 1,96 %.

Tonttitilanne ja tonttimarkkina
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Kaupungilla on viime vuosina ollut keskimaarin noin 100 tonttia vapaasti haettavissa
kuukausittain. Toukokuussa vapaita tontteja on haussa 116 kpl, joista puolet
sijaitsee vanhan Lahden ja puolet itdisen Lahden alueilla. Tonttien lukumaara on
esitetty liitekartassa vyohykkeittain. Koska tonttien kysynta on ollut maltillista
muutaman vuoden ajan, on kaupunki laittanut vain 14 uutta tonttia hakuun
nykyisten hintavyohykkeiden voimassaoloaikana. Kaupungilla on

asemakaavavalmista omakotitonttivarantoa noin 250 tonttia.

Muutaman vuoden ajan vallinneen taloudellisen epavarmuuden jalkeen mm.
asuntolainojen korkojen laskun seurauksena asuntorakentamisessa ja

tonttimarkkinoilla on odotettavissa nousua.
Kuntien ja kaupunkien omakotitonttien hintoja

Esityksen liitteesta (Liite 3) ilmenee, ettd vanhan Lahden alueen
omakotitonttihinnat ovat tapauskohtaista keskusta-aluetta lukuun ottamatta
samalla tasolla Iahikaupunkien ja Lahden kaltaisten kaupunkikeskusten kanssa.
Itaisten kaupunginosien hinnat taas vastaavat naapurikuntien ja kaupunkien

hintatasoa.
Esitys

Kaupungin omakotitonttien hinnoitteluperiaatteissa pysymiseksi

kaupunkisuunnittelu esittaa vyohykehintoihin muutoksia seuraavasti:

- Jalkarannan 5o €:n, Korpikankareen 46 €:n ja Kilpidisen/Mukkulan/Niemen 41 €:n

vyohykkeet muutetaan tapauskohtaiseksi vyohykkeeksi
- Kerinkallion/Launeen 42 €:n vyohyke liitetdaan 44 €/m? vyohykkeeseen
- Hennalan 38 €:n ja Nikkilan 39 €:n vyohykkeet muutetaan 42 €/m? vyohykkeeksi

- Renkomaen ja Jarvenpaan/Kolavan (Karisto) 36 €:n vyohykkeet muutetaan 40 €/m?

vyohykkeeksi
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Muilta osin vanhan Lahden kaupungin alueen eika itdisen Lahden vyohykkeille tehda

muutoksia.

Esityksen tavoitteena on muodostaa yhtenaiset hintavyohykkeet porrastaen
keskustan laheisyyteen nahden. Jalkarannan ym. vyohykkeiden muuttamisella
tapauskohtaiseksi pyritaan kuromaan kiinni yksityisten ja kaupungin valista
huomattavaa tonttien hintaeroa. Kariston ja Renkomaen alueilla hintamuutoksella

pddstdan [ldhemmaksi tonttien luovutuskuntoon saattamisen kustannuksia.

Lisaksi kaupunkisuunnittelu esittaa, etta voimassa olevan kaytannon mukaan
tonttipaallikko (aikaisemmin kaupungingeodeetti) voi edelleen maaritella
tapauskohtaisella hintavyohykkeella tontin tai tontinosan hinnan seka harkintansa
mukaan kiintedhintaisilla vyohykkeilld tonttikohtaisesti keskimdaraisesta
poikkeavien laatutekijoiden perusteella alentaa tai korottaa tontin tai tontinosan

hintaa.

Tapauskohtaisella hintavyohykkeella sijaitsevien omakotitonttien paattyvia
maanvuokrasopimuksia uusittaessa hinnoittelusta on paattanyt ja esitetaan

edelleen paattavan kaupunkiymparistolautakunta.
Strategianmukaisuus

Esitys tukee Lahti 2030 Tehty kestavaksi strategian seuraavien tavoitteiden

toteutumista:

- Suomen johtava ymparistokaupunki hyodyntaa edellakavijan potentiaalinsa ja
tarjoaa yrityksille seka asukkaille kestavan kaupunkirakenteen ja kilpailukykyisen

liiketoimintaympariston.
- Vahvistamme asemaamme paakaupunkiseudun lahialueena.

- Tuemme lapsiperheitd, vahvistamme lasten ja nuorten hyvinvointia seka

tarjoamme terveelliset ja turvalliset oppimisen ja kasvun ymparistot.



Lahti 818

Kaupunkiymparistolautakunta Paatospdivamaara 21.05.2025 § 76

- Rakennamme kaupungin toiminnan talouden kestavalle kasvulle.
Asianosaisena: ei asianosaisia.
Muutoksenhaku

Oikaisuvaatimus

Toimenpiteet



