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Maanmyynnin edistamisen periaatteet vuosille 2014-2018 seka
katsaus maanmyyntitilanteeseen ja -nakymiin

Poydalle 09.06.2014

HEL 2014-003336 T 10 00 00

Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattaa maanmyyntitavoitteiden saavuttamisen
edistamiseksi seka tontinvaraus- ja luovutusesitysten
valmisteluohjeeksi seuraavaa:

1. Asuntotonttien varausesitysten valmistelu:

Asuntototonttien varausten valmistelun yhteydessa pyritaan AM-
ohjelman asettamien reunaehtojen puitteissa aktiivisesti loytamaan ja
osoittamaan uusia tontinvarauksia saantelemattoman asuntotuotannon
hankkeille. Varausesitysten valmistelussa lahtokohtana pidetaan sita,
ettd saantelemattomaan asuntotuotantoon varattavat kerros- ja
rivitalotontit luovutetaan ensisijaisesti myymalla. Samalla on kuitenkin
huolehdittava siita, ettd tama ei johda pienten tai uusien rakennuttajien
jaamiseen ulos markkinoilta tai supista mahdollisuuksia esimerkiksi
ryhmarakentamisen osalta.

2. Olemassa olevat asuntotonttien varaukset:

Kiinteistétoimi neuvottelee nykyisellaan saantelemattomaan tuotantoon
varattujen kerros- ja rivitalotonttien tontinvaraajien kanssa
mahdollisuuksista tontin luovuttamiseen myymalla.

3. Asuntotonttien hintakilpailut ja tontinluovutusmenettelyn
kehittaminen:

Saantelemattomaan asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien
luovutuksessa hintakilpailujen maaraa lisataan ja kilpailuja jarjestetaan
my0os esikaupunkialueille sijoittuvilla tonteilla. Asuntotonttien
luovutuksessa kehitetaan ja kokeillaan kevennettya
hintakilpailumenettelya, jonka tavoitteena on luoda vakioitu
tarjouspyynto- ja kilpailumalli hintakilpailuja varten.

Kaupungin asuntotonttien tontinluovutusmenettelya ja -ehtoja
kehitetdaan asiakaslahtoisesti yhteistydssa rakennus- ja kiinteistdalan
toimijoiden kanssa siten, etta tontinluovutusmenettelyssa ja -ehdoissa
voidaan nykyista joustavammin huomioida hankkeiden tapauskohtaiset
erityispiirteet ja hankkeiden markkinalahtoinen toteutus.
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Tiivistelma

4. Vuokrattujen asuntotonttien myynti vuokrasopimuksen paattyessa:

Vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten
uusimista koskevan esityksen valmistelun yhteydessa selvitaan
mahdollisuus tarjota vuokralaisille oikeus tontin ostamiseen uudelleen
vuokrauksen sijaan.

5. Uusien toimitilatonttien seka vuokrattujen toimitilatonttien myynti:

Uusien toimitilatonttien luovutuksissa siirrytaan kaytantoon, jossa tontti
luovutetaan ensisijaisesti myymalla tai vaihtoehtoisesti vuokraamalla
siten, etta maanvuokrasopimuksessa asetetaan vuokralaiselle oikeus
ja myds velvoite tontin ostamiseen vuokrasopimuksessa erikseen
maaritettdvan ajan kuluessa. Tontin myyntihinnan tulee kuitenkin aina
olla kaupungin kokonaisedun kannalta perusteltu verrattuna tontin
vuokraamiseen.

Kiinteistotoimi tarjoaa aktiivisesti nykyisten toimitilatonttien
vuokralaisille mahdollisuutta tontin ostamiseen edellyttaen, etta tontti
on kaavallisesti loppuun jalostettu, asemakaavoituksen kautta ei ole
nakopiirissa merkittdvaa tontinarvonnousua eika tontilla ole merkitysta
alueen maankayton pitkan aikavalin kehittamisen kannalta.

6. Ulkokuntien maaomaisuudesta luopuminen:

Kaupunki pyrkii jatkossa aktiivisesti luopumaan ulkokunnissa olevasta
maaomaisuudesta, jolle kaupungilla ei ole tiedossa omaa kayttoa.

Samalla kaupunginhallitus paattaa merkita tiedoksi esittelijan
katsauksen maanmyyntitilanteeseen.

Kaupunginvaltuusto edellytti kuluvan vuoden talousarviossa, etta
kaupunginhallitukselle esitetdan vuonna 2014 kolmen kuukauden
valein toteuma omaisuuden myynneista ja suunnitelma 100 miljoonan
euron vuotuiseen myyntitavoitteeseen paasemiseksi.

Kuluvana vuonna valmiita tehtyja kauppoja on toistaiseksi alle 10
miljoonaa euroa. Vuosittainenkaan myyntien kehitys ei kuitenkaan ole
tasaista, vaan myynnit yleensa keskittyvat loppuvuoteen. Yleinen
taloustilanne on tietysti suurin maanluovutukseen vaikuttava tekija.

Kiinteistotoimelle asetettuja maanmyyntitavoitteita on nostettu viime
vuosina. Kuluvan vuoden talousarviossa vuodelle 2014 asetettu
maanmyyntitavoite on 100 milj. euroa, samoin taloussuunnitelmassa
vuosille 2015 ja 2016, eika ole oletettavissa, etta tavoitetasoa tdman
jalkeenkaan laskettaisiin.
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Kaupungin viimeisen kymmenen vuoden maanmyyntitulojen keskiarvo
on noin 70 milj. euroa. Mikali maanmyyntitavoitteet sailyvat tulevina
vuosina nykytasolla, edellyttaa tavoitteiden saavuttaminen kaytannossa
maanmyyntitulojen keskiarvon nostamista noin 45 %:lla pitkan aikavalin
keskiarvoon nahden. Tavoitteiden saavuttaminen edellyttaakin
tarkistuksia tontinluovutuksen nykykaytantoihin. Maanmyyntitulojen
keskiarvon merkittava nostaminen ei ole millaan yksittaisella
toimenpiteella mahdollista, vaan se vaatii useiden eri kaytantdjen
muuttamista seka tehokasta toimeenpanoa.

Kiinteistotoimi on syksyn 2013 ja alkuvuoden 2014 aikana kartoittanut
mahdollisuuksia maanmyyntitulojen lisaamiselle. Tarkastelujaksona on
pidetty seuraavaa viittd vuotta ja tarkastelussa on oletettu
maanmyyntitavoitteiden sailyvan nykytasolla koko tarkastelujakson
ajan. Tarkastelun yhteydessa on kayty lapi nykyinen tonttikanta seka
arvioitu ne toimenpiteet, joita tavoitteiden saavuttaminen
todennakoisesti edellyttaa. Selvityksen perusteella voidaan todeta, etta
kaupungin tulisi olemassa olevan tonttikannan lisaksi varsin nopeasti
|0ytaa rakentamattomia tai vuokrattuja tontteja myytaviksi seka myyda
ulkokuntien kiinteistoja karkeasti arvioituna yhteensa 200 - 210 mil;.
euron arvosta.

Kaupungin tulevien vuosien maanmyyntitavoitteiden toteutumisen
tukemiseksi esitettavat toimenpiteet ja periaatteet ilmenevat
paatosehdotuksesta. Esitetyt toimenpiteet ja periaatteet toimisivat
kiinteistotoimen ohjeena tulevien vuosien tontinvarausten ja -
luovutusten valmistelussa.

Tonttien myynnin lisdaminen hidastaa kaupungin maanvuokratulojen
kehitysta lyhyella aikavalilla. Riittavilla maanmyyntituloilla voitaneen
kuitenkin tukea aktiivista maanhankintaa tonttivarannon lisdamiseksi
seka osaltaan varmistaa uusien kaavoitettavien alueiden vaatimien
infra-, joukkoliikenne- ja muiden investointien oikea-aikainen
toteutuminen. Paaosa naille uusille alueille muodostettavista tonteista
tullaan aikanaan luovuttamaan nykykaytannon mukaisesti
vuokraamalla, mika puolestaan vaikuttaa positiivisesti kaupungin
maanvuokratulojen kehitykseen pidemmalla tahtaimella. Kaupungin
kokonaistaloudellisen edun mukaista onkin, etta kiinteistotoimi pystyy
saavuttamaan sille asetetut maanmyynti- ja tontinluovutustavoitteet niin
lyhyella kuin pitkallakin aikavalilla.

Kiinteistolautakunta piti esityksessaan tarkeana, etta vuoden 2015
talousarvion laadinnan yhteydessa huolehdittaisiin siita, etta
kiinteistotoimelle osoitetaan ja varmistetaan talousarviossa asetettaviin
maanmyynnin ja -vuokrauksen tavoitteisiin nahden riittdvat maararahat
kaytettavaksi muun ohella riittavien henkilostoresurssien turvaamiseen,
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Esittelijan perustelut

Taustaa

tonttien markkinointiin seka tontinluovutukseen liittyviin
kiinteistéarviointi- ja muihin palveluihin.

Kiinteistdlautakunta totesi myos, etta nykyiset kaupunginvaltuuston
asettamat tavoitteet maanmyyntituloista on asetettu niin korkealle, etta
niiden toteuttaminen on erittain vaativaa. Samalla on vaarana, etta
taysimaaraiseen tavoitteeseen pyrkiminen voi muodostua pitkalla
tahtaimella kaupungin kokonaistaloudellisen edun vastaiseksi ja
vaikuttaa epaedullisesti kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden
toteutumiseen.

Kiinteistdlautakunnan esityksen mukaan tulevia maanmyyntitavoitteita
asetettaessa tulisi siksi arvioida tarkemmin myyntituottojen
lisaystavoitteen kokonaisvaikutuksia taloudellisen lopputuloksen ja
asuntopoliittisten tavoitteiden nakdkulmasta.

Helsingin kaupunki luovuttaa vuosittain asuinrakennusoikeutta noin
120 000 - 280 000 k-m2. Vuotuiset luovutusmaarat riippuvat
merkittavasti kulloisestakin kaavoitus- ja asuntojen kysyntatilanteesta.
Elinkeinotoimintaan luovutetaan tontteja vuosittain noin 40 000 k-m>.

Kaupunki luovuttaa asuntotontit paaasiallisesti vuokraamalla. Nain
menetellaan esimerkiksi kaikkien saanneltyyn tuotantoon luovutettavien
tonttien osalta. Saantelemattdmaan vuokra-asuntotuotantoon
luovutettavat asuntotontit vuokrataan nykykaytannon mukaan osto-
optiolla. Kaupungin tonttien luovutuksessa jo pitkdan noudattaman
kaytannon mukaan saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon
luovutettavat tontit (pl. omakotitalotontit) luovutetaan useimmiten
myymalla, jolloin tontit paasaantoisesti kilpailutetaan.

Elinkeinotonttien osalta vuokraamalla luovutetaan kaikki teollisuus-,
like- ja varastokayttoon tarkoitetut tontit. Toimitila- ja hotellitontit
luovutetaan usein vuokraamalla osto-optioin.

Kaupunki omistaa talla hetkella maa-alueita ulkokunnissa yhteensa
noin 6 000 hehtaaria, joista merkittavimmat omistukset sijoittuvat
Espooseen. Kaupungin ulkokunnissa omistamat maa-alueet ovat
suurelta osin kaavoittamattomia metsa- ja viheralueita. Kaavoitetun
tonttimaan vahaisyydesta johtuen kaupunki on luovuttanut ulkokunnista
tontteja vain vahaisessa maarin. Tonttien luovutusten kannalta
merkittavin alue on ollut Espoon Leppavaara, jossa kaupungilla enaa
on jaljella muutama liike/toimistotontti seka jonkin verran sellaista
raakamaata, jota voisi kaavallisesti kehittaa yhdessa Espoon
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Maanmyyntitavoitteet ja

kaupungin kanssa. Toimistotonttien heikko kysynta on viivastyttanyt ja
viivastyttaa edelld mainittujen tonttien myyntia.

Helsingin kaupunki on Suomen suurin maanvuokranantaja. Kaupungilla
oli vuoden 2013 lopussa voimassa yhteensa noin 8 500
maanvuokrasopimusta, joista asuntotonttien maanvuokrasopimuksia
on noin 5 150 ja toimitilatonttien sopimuksia noin 240. Kaupungin
ulkoiset maanvuokratulot olivat vuonna 2013 yhteensa noin 161,5 mil;j.
euroa, josta suurin osuus muodostuu asuntotonttien maanvuokrista
(noin 95 milj. euroa).

-tulot

Kaupunginvaltuusto asettaa vuosittain kiinteistotoimelle
maanmyyntitavoitteen. Maanmyyntitavoitteet ovat olleet nousussa
viime vuosina. Maanmyyntitavoite vuosina 2012 ja 2013 oli 85 mil;.
euroa. Vuoden 2012 maanmyyntitulojen toteuma oli puolestaan 78 mil].
euroa ja vuoden 2013 toteuma 79 milj. euroa, joten tavoitteista jaatiin
jonkin verran. Vuodelle 2014 asetettu myyntitavoite on 100 milj. euroa.

Kuluvana vuonna lopullisia kiinteistonkauppoja oli toukokuun puolivaliin
mennessa tehty alle 10 miljoonan euron arvosta. Myyntien kehitys ei
kuitenkaan ole lineaarista. Yleinen taloustilanne on tietysti suurin
maanluovutukseen vaikuttava tekija, mutta sen lisaksi myynnit yleensa
keskittyvat loppuvuoteen. Hankkeet, jotka johtavat merkittaviin
maanmyynteihin, ovat myos usein erittain pitkakestoisia, jolloin
lopullisten kauppojen realisoitumisen ajankohdan ratkeamiseen
vaikuttavat monet osin sattumanvaraisetkin tekijat.

Kaupungin maanmyyntitulot ovat viimeisen kymmenen vuoden aikana
vaihdelleet 36 ja 98 milj. euron valilla keskiarvon ollessa noin 70 milj.
euroa/vuosi. Viime vuosien tulot muodostuivat suurelta osin
asuntotonttien hinta- ja laatukilpailujen perusteella tehdyista
myynneista seka osto-optioiden perusteella tehdyista asunto- ja
toimitilatonttien myynneista.

Nykyiset maanmyyntiperiaatteet

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi viimeksi 27.8.1997 kiinteistojen
myynnissa noudatettavat periaatteet seuraavasti:

- Kaupungin omistamia kiinteistéja myydaan silloin, kun se on
kaupungille edullista ja tarkoituksenmukaista elinkeinopolitiikan,
asuntopolitiikan tai jonkun muun perustellun tarkoituksen edistamiseksi.
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- Kiinteistdjen myynnille asetetaan vuosittain talousarviossa
myyntitulotavoite. Tuloarvion ylittavat tulot kaytetaan kiintean
omaisuuden hankintaan ja maan rakentamiskelpoiseksi saattamiseen.

- Hinnoittelun tulee perustua kaypaan arvoon ja myyntikohteiden tulee
olla kaavallisesti loppuun jalostettuja eli kaavamuutoksen kautta
tulevaa arvonnousua ei ole pitkalla tahtayksellakaan nahtavissa.

- Myytaessa kiinteistoja ilmoitetaan ostomahdollisuudesta julkisesti ja
kaytetaan ensisijassa tarjousmenettelya. Mikali on ilmeista, ettei
tarjousmenettelylla saada tyydyttavaa tulosta tai useita ko. kiinteistosta
kiinnostuneita ei I10ydy tai on elinkeinopoliittisesti perusteltua, voidaan
kayttaa neuvottelumenettelya. Tarvittaessa kaytetaan hinnoittelussa
hyvaksi puolueettoman ulkopuolisen arvioitsijan lausuntoa.

Kiinteistotoimen nakemyksen mukaan edella kuvatut voimassa olevat
periaatteet ovat varsin toimivia ja nykytasoisten
maanmyyntitavoitteiden savuttaminen edellyttaa vain vahaisia
tarkennuksia po. periaatteisiin.

Maanmyynnin ja -vuokrauksen vertailua

Kiinteistotoimen nakemyksen mukaan maanvuokraus on kaupungin
kannalta Iahtokohtaisesti taloudellisesti ja maapoliittisesti edullinen
vaihtoehto. Tonttien omistusoikeuden sailyminen kaupungilla turvaa
kaupungin mahdollisuudet kehittaa alueita pitkalla aikavalilla ja myos
maan arvonnousu sailyy kaupungilla. Maanvuokraus takaa kaupungille
tasaisen tulovirran pitkalla aikavalilla.

Maanmyynnin ja -vuokrauksen taloudellinen vertailu on kuitenkin varsin
moniselitteista, koska vertailuun vaikuttavat lukuisat eri tekijat. Tallaisia
ovat mm. tontin myyntihinnan ja maanvuokran pohjana kaytettavan
laskennallisen hinnan suhde, maanvuokrauksessa kaytettava
tuottoprosentti, maanvuokratulojen nykyarvon laskennassa kaytettava
diskonttauskorko, kiinteistoveron pitkan aikavalin kehitys, arvioitu
maanarvon nousu pitkalla tahtaimella seka kaupungin kulloinenkin
taloudellinen tilanne. Lisaksi arviointiin vaikuttaa merkittavasti myos
kaupungin asunto- ja elinkeinopoliittiset tavoitteet ja niiden
edistaminen. Esimerkiksi toimitilahankkeissa suurelle osalle
institutionaalisista sijoittajista mahdollisuus tontin ostamiseen on jopa
kynnyskysymys. Tama on tilanne usein myos vapaarahoitteisten
vuokra-asuntosijoittajien osalta.

Yhteenvetona voidaan todeta, ettéd kaupungin maaomaisuus tulisikin
nahda dynaamisena resurssina, jolloin tontteja voidaan myyda
kaupungin taloudellisen tilanteen tai asunto- ja elinkeinopoliittisten
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tavoitteiden toteuttamisen niin edellyttdessa, maanvuokrauksen
kuitenkin sailyessa pitkalla ajalla paaasiallisena luovutusmuotona.

Toimenpiteet maanmyyntitavoitteiden toteutumisen edistamiseksi

Yleista

Kaupungin maanmyyntitulot vaihtelevat vuosittain voimakkaasti.
Vuotuisten myyntitulojen muodostuminen riippuu lukuisista eri
tekijoista, kuten talouden suhdanteista, rahoitusmarkkinoiden
toimivuudesta, asemakaavoituksen ja tonttien rakentamiskelpoiseksi
saattamisen edistymisesta seka kaavoitettavien ja luovutettavien
tonttien teknisesta ja taloudellisesta toteutuskelpoisuudesta.

Kiinteistotoimelle asetetut maanmyyntitavoitteet ovat viime vuosina
nousseet ja vuodelle 2014 asetettu tavoite on 100 milj. euroa.
Kaupungin vaikea taloudellinen tilanne huomioiden voidaan
kiinteistotoimen nakemyksen mukaan pitaa todennakoisena, etta
maanmyyntitavoitteet sailynevat vahintaan nykytasolla seuraavien
vuosien aikana.

Kaupungin viimeisen kymmenen vuoden maanmyyntitulojen keskiarvo
on noin 70 milj. euroa. Mikali maanmyyntitavoitteet sailyvat tulevan 5 -
10 vuoden aikana 100 miljoonan euron nykytasolla, edellyttaa
tavoitteiden saavuttaminen kaytanndéssa maanmyyntitulojen keskiarvon
nostamista noin 45 %:lla viimeisen kymmenen vuoden keskiarvoon
nahden. Tassa tilanteessa on selvaa, etta tavoitteiden saavuttaminen
edellyttaa tarkistuksia tontinluovutuksen nykykaytantoihin. On myos
selvaa, ettei maanmyyntitulojen keskiarvon merkittava nostaminen ole
millaan yksittaisella toimenpiteellda mahdollista, vaan se vaatii useiden
erityyppistein kaytantojen muuttamista seka tehokasta toimeenpanoa.

Kiinteistotoimi on syksyn 2013 ja alkuvuoden 2014 aikana kartoittanut
mahdollisuuksia maanmyyntitulojen lisddmiselle. Tarkastelun
yhteydessa on kayty lapi nykyinen tonttikanta seka arvioitu ne
toimenpiteet, joita tavoitteiden saavuttaminen todennakoisesti
edellyttaa. Tarkastelujaksona on pidetty seuraavaa viitta vuotta eli
vuosia 2014 - 2018. Vaadittavia toimenpiteita arvioitaessa
tarkastelujakson maanmyyntitavoitteeksi on oletettu nykytason
mukainen 100 milj. euroa/vuosi eli koko tarkastelujakson ajalta
yhteensa 500 milj. euroa. Koska maanmyyntitulot tulevat joka
tapauksessa vaihtelemaan vuosittain varsin voimakkaasti, tulisi
maanmyyntitulojen kertymaa tarkastella koko tarkastelujakson
keskiarvona.

Kiinteistétoimen arvion mukaan tulevien vuosien maanmyyntitulot
jakautunevat erilaisten kiinteistojen kesken karkeasti siten, etta

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki Esityslista 24/2014 8 (16)
Kaupunginhallitus
Kaj/4

16.6.2014

tavoitteesta noin 70 % muodostuu luovutettavien ja vuokrattujen
asuntotonttien myynneista, noin 25 % luovutettavien ja vuokrattujen
toimitilatonttien myyneista ja noin 5 % ulkokuntien maaomaisuuden
myynneista seka muista maaomaisuuden luovutuksista (esim.
tontinosien myynnit ja maanvaihdot). Arvion perusteella voidaan todeta,
etta erityisesti asuntomarkkinoiden kehityksella tulee tulevaisuudessa
olemaan hyvin merkittava vaikutus kaupungin tulevien vuosien
maanmyyntitulojen kehittymiseen, vaikkakin yksittaisina vuosina
toimitilatonttien vaikutus voi toki muodostua hyvinkin merkittavaksi.

Jaljempana esitettavien toimenpiteiden ja periaatteiden on tarkoitus
osoittaa paapiirteissaan ne keinot, joilla tulevina vuosina
todennakoisesti korkeina sailyvien maanmyyntitavoitteiden
saavuttaminen olisi realistista. Periaatteiden on tarkoitus toimia
kiinteistotoimen ohjeena seka lahtokohtana asunto- ja toimitilatonttien
varaus- ja luovutusesitysten valmistelussa. Tonttien varaamisesta
erilaisia asunto- ja toimitilahankkeita varten seka kilpailuilla
luovutettaviksi paattaisi edelleen kaupunginhallitus tai sen
valtuuttamana kiinteistolautakunta. Tonttien myyntihinnan hyvaksyy
puolestaan aina kiinteistdlautakunta, kaupunginhallitus tai
kaupunginvaltuusto kulloinkin voimassa olevien toimivaltarajojen
puitteissa.

Nykyinen tonttikanta ja laskennallisesti odotettavissa olevat myyntitulot

Kaupungilla on talla hetkella tonttien myyntia koskevia sitovia
esisopimuksia yhteensa noin 200 milj. euron arvosta. Naiden
sopimusten perusteella kaupungille tuloutunee seuraavan viiden
vuoden aikana maanmyyntituloja arviolta yhteensa noin 155 milj.
euroa. Keskeisimmat myyntikohteet sijoittuvat Kalasataman ja
Jatkasaaren projektialueille, joilta arvioidaan tarkastelujakson aikana
myytavan tontteja yhteensa noin 139 milj. eurolla. Huomionarvoista
kuitenkin on, ettei kauppojen toteutumisesta ole sitovista
esisopimuksista huolimatta taytta varmuutta, koska osaan
esisopimuksista sisaltyy ehtoja, jotka antavat ostajalle oikeuden tontin
ostolle asetettujen maaraaikojen pidennyksiin tiettyjen edellytysten
tayttyessa.

Kaupungilla on talla hetkella vuokrattuina osto-optioin asunto- ja
toimitilatontteja yhteensa noin 95 000 k-m?2. Osto-optioiden
laskennallinen arvo on nykyisellaan yhteensa noin 61 milj. euroa. Osto-
optioiden realisoituminen tonttikauppoina on varsin epavarmaa, koska
osto-option kayttdminen on tontin vuokralaisen vapaassa harkinnassa
ja yleinen heikko taloudellinen tilanne vaikuttaa negatiivisesti
ostohalukkuuteen. Tama korostuu erityisesti elinkeinotoimintaan
vuokratuilla tonteilla. Kiinteistotoimen arvion mukaan tarkastelujakson
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aikana osto-optioiden perusteella voisi tuloutua kaupungille
maanmyyntituloja karkeasti yhteensa noin 34 milj. euroa. Suuri osa
tuloista muodostunee Jatkasaaren ja Kalasataman alueilta osto-
optioiden perusteella tehtavista asuntotonttien kaupoista.

Kaupungilla on edella mainitun lisaksi varattuina tontteja erilaisia
kilpailuja varten sekd muutoin myymalla luovutettaviksi laskennallisesti
yhteensa noin 117 milj. euron arvosta (yht. noin 140 000 k-m?). Suuri
osa kilpailuista on parhaillaan vireilla ja ne on tarkoitus ratkaista
kuluvan vuoden aikana. Tallaisia kilpailuja ovat mm. Kalasataman
Verkkosaaren eteldaosan ilmoittautumis- ja neuvottelumenettely seka
Jatkasaaren kolmea kerrostalotonttia koskeva vastaava menettely.

Viela aloittamattomien ja/tai ratkaisemattomien kilpailujen seka muutoin
myymalla luovutettaviksi varattujen tonttien myynnista voisi
kiinteistotoimen arvion mukaan tuloutua tarkastelujakson aikana
arviolta yhteensa noin 107 milj. euroa. Heikot taloudelliset nakymat ja
asuntomarkkinoihin liittyvat epavarmuustekijat kuitenkin vaikeuttavat
arviointia huomattavasti. Huomion arvoista on mygs, etta naiden
tonttien osalta maanmyyntitulot realisoituvat todennakoisesti paaosin
vasta tarkastelujakson loppupuolella.

Mikali kaupungin maanmyyntitavoitteet sailyvat seuraavan viiden
vuoden aikana nykytasolla (yht. 500 milj. euroa), voidaan edella
esitetyn perusteella todeta, ettd kaupungin tulisi varsin nopeasti I6ytaa
rakentamattomia tai vuokrattuja tontteja myytaviksi seka myyda
ulkokuntien kiinteistoja karkeasti yhteensa noin 200 - 210 milj. euron
arvosta. Koska tonttikauppojen toteutumiseen, erityisesti osto-optioiden
osalta, liittyy aina epavarmuustekijoita ja osa nyt mahdollisiksi
arvioiduista tonttikaupoista jaa todennakoisesti toteutumatta, tulisi
kaupungin 10ytaa tontteja myytaviksi kaytanndéssa enemman kuin
edellad on laskennallisesti arvioitu, mikali tavoitteet halutaan saavuttaa.

Uusien rakentamattomien tonttien I0ytamista myytaviksi vaikeuttaa
mm. se, etta vain noin 40 % asuntotonteista voidaan AM-ohjelman
tavoitteiden mukaisesti luovuttaa myymalla, seka se, etta kaavoitettuja
ja kohtuullisessa ajassa rakentamiskelpoisia tontteja on vain vahan
tarjolla. Jo vuokrattujen tonttien osalta tulee puolestaan loytaa
kompromissi kaupungin ja tontin vuokralaisen (ostajan) intressien
valilla, jotta kauppa saadaan syntymaan. Kompromissin I0ytaminen voi
olla vaikeaa ja siihen liittyy aina epavarmuustekijoita. Ulkokuntien
maanluovutusta hidastaa usein hitaasti eteneva kaavoitus.
Kiinteistétoimella ei myodskaan nykyisellaan ole resursseja ulkokuntien
maaomaisuuden aktiiviseen jalostamiseen kovin monessa kohteessa
yhtaikaa.
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Esitys toimenpiteiksi

Saantelemattdmaan asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien
luovuttaminen myymalla

Kaupungilla oli vuoden 2013 lopulla varattuina tontteja yhteensa noin
12 500 asunnon rakentamista varten, joista noin 5 000 asuntoa
vastaava maara, eli noin 40 %, oli varattu saantelemattomaan
asuntotuotantoon. Nykyinen tontinvarauskanta vastaa siis talta osin
AM-ohjelmassa asetettuja tavoitteita. Kiinteistotoimen nakemyksen
mukaan kaupungin maanmyyntitavoitteet eivat saa jatkossakaan
vaarantaa AM-ohjelmassa asetettujen asuntopoliittisten tavoitteiden
toteutumista. Asuntotonteista saatavien maanmyyntitulojen lisaamisen
osalta tulee siten loytaa keinoja, jotka eivat edellyta poikkeamista AM-
ohjelmassa asetetusta asuntotuotannon rahoitus- ja
hallintamuotojakaumasta.

Kaupunki luovuttaa jo nykyisellaan paaosan saantelemattomaan
asuntotuotantoon tarkoitetuista tonteista laatu- ja hintakilpailujen
perusteella. Kilpailut keskittyvat kuitenkin vahvasti vain kantakaupungin
alueen tontteihin sekd muutoin arvokkaiksi arvioituihin tontteihin.
Esikaupunkialueen tonteista kilpailuja ei juuri ole jarjestetty.

Kaupunki on viime vuosina luovuttanut varsin runsaasti tontteja
vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon hakemusten perusteella
suoravarauksin. Kaupunginhallituksen alkuvuonna 2010 tekeman
periaatepaatoksen mukaan vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntotuotantoon luovutettavat tontit luovutetaan osto-optioin
vuokraamalla. Osto-optio on voimassa 5 vuotta
maanvuokrasopimuksen tekemisesta lukien. Periaatteiden mukaan
tontille toteutettavat asunnot on pidettava vuokra-asuntokaytdssa niin
kauan, kun tontti on vuokralla, ja jos vuokralainen kayttaa osto-
optiotaan, asunnot on pidettava vuokrakaytossa vahintaan 10 vuotta
asuntojen kayttoonotosta lukien.

Kaupungin maanmyyntitulojen lisdamiseksi tulisi jatkossa
saatelemattomaan asuntotuotantoon varattavat kerros- ja rivitalotontit
pyrkia luovuttamaan ensisijaisesti myymalla. Koska tana ja ensi vuonna
tehtavien tonttivarausten perusteella toteutuvat tonttikaupat
realisoituvat valtaosin vasta tarkastelukauden lopulla (2017 - 2018),
tulisi edellda mainitun lisaksi jo nykyisellaan saantelemattomaan
tuotantoon varattujen tonttien varaajien kanssa neuvotella
mahdollisuuksista tontin luovuttamiseen myymalla.

Mikali saantelemattomaan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit
luovutetaan esitetylla tavalla ensisijaisesti myymalla, tulisi kaupungin
jarjestamien hintakilpailujen maaraa lisata nykyisesta ja kilpailuja
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jarjestaa myos esikaupunkialueille sijoittuvilla tonteilla.
Esikaupunkialueilla jarjestettavien hintakilpailujen kohteina olisivat
talloin todennakoisesti liikenteellisesti hyville paikoille sijoittuvat
suuremmat kerrostalotontit ja rivitalotonttien kokonaisuudet.

Kaytannodssa hintakilpailujen lisaaminen tarkoittaisi muun ohella sita,
etta vastaisuudessa tontteja luovutetaan vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntotuotantoon suoraan hakemusten perusteella nykyista
vahemman. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntosijoittajien (esim.
elakeyhtiot ja sijoitusrahastot) on yleensa vaikea antaa kilpailukykyisia
tarjouksia kantakaupungin arvokkaista tonteista. Naiden toimijoiden
mahdollisuudet saada tontteja hintakilpailujen kautta kuitenkin
paranevat merkittavasti, kun tontteja myytaisiin myos
esikaupunkialueilta, joilla tonttihinnat pysyvat mailtillisina suhteessa
alueiden asuntojen vuokratasoon. Lisaksi myos muilla pienemmilla
rakennusalan toimijoilla olisi mahdollisuus tonttien ostamiseen
alhaisemman hintatason alueilla.

Hintakilpailujen maaran lisdamisesta huolimatta tulisi edelleen olla
mahdollista luovuttaa tontteja saantelemattomaan
omistusasuntotuotantoon myos hakemusten perustella, mikali se
osoittautuu tapauskohtaisen harkinnan perusteella
tarkoituksenmukaiseksi. Suoravaraus voi osoittautua jarkevaksi esim.,
jos on oletettavissa, ettei tonttiin tarjouskilpailussa kohdistuisi
merkittavaa kiinnostusta. Lisaksi tontin suoravaraaminen
saantelemattomaan asuntotuotantoon voi olla perusteltua esim. tietyn
vaikeasti markkinoitavan alueen rakentumisen edistamiseksi tai eri
rahoitus- ja hallintamuotoja sisaltavan isomman
asuntohankekokonaisuuden yhteydessa.

Hakemusten perustella vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon
jatkossa mahdollisesti varattavien tonttien osalta tonttien luovutus
tapahtuisi myymalla ilman nykyisin kaytdssa olevaan osto-optiomallia.
Hintakilpailuilla luovutettavista tonteista poiketen tonttien
kauppakirjoihin sisallytettaisiin kuitenkin ehdot, jotka velvoittavat
pitamaan asunnot vuokra-asuntokaytossa vahintaan 10 vuotta
rakennuksen kayttoonotosta lukien. Vuokra-asuntokayttovelvoitteen
pidentamiselle ei ole perusteita, koska se rajoittaisi kaytannossa
merkittavasti esim. sijoitusrahastojen mahdollisuuksia ja kiinnostusta
hankkeiden toteuttamiseen.

Tonttien myynnin tapahtuessa ilman kilpailua myyntihinnan kayvan
tason maarittely tapahtuu aina tarvittaessa ulkopuolisen asiantuntijan
antamaan arvioon seka kaytossa oleviin vertailuhintatietoihin

perustuen.
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Hintakilpailumallin seka tontinluovutusehtojen kehittaminen

Tonteista jarjestettavat hintakilpailut muodostuvat usein varsin raskaiksi
erityisesti, kun myytavat kohteet sijoittuvat vaikeasti ja tiiviisti
rakennettaville kantakaupungin alueille. Mikali hintakilpailujen maaraa
edella kuvatulla tavalla lisataan, tulee hintakilpailumenettelya
sujuvoittaa ja keventaa laatimalla hintakilpailuja varten vakioidut
tarjouspyyntomallit.

Kaupunki on perinteisesti tontteja myytaessa asettanut tonttien
toteutukselle hyvinkin tiukkoja maaraaikoja ja muita ehtoja. Tallaisilla
ehdoilla on helposti vaikutusta potentiaalisten toimijoiden halukkuuteen
antaa tontista tarjous ja ehdoilla on helposti vaikutusta myds tontista
tarjottavaan hintaan. Esimerkiksi tontin rakentamiselle asetetut tiukat
maaraajat, jotka eivat huomio asuntojen myynnin edistymiseen liittyvaa
riskia, seka kaupan ehtoja tehostavat tuntuvat sopimussakkoehdot
johtavat helposti siihen, etta pienemmilla rakennusalan toimijoilla ei
useinkaan ole mahdollisuutta ottaa luovutusehdoista johtuvaa riskia.

Edella esitetyn hintakilpailumenettelyn kehittamisen yhteydessa
tulisikin yhteistydssa rakennus- ja kiinteistbalan toimijoiden kanssa
selvittaa, miten kaupungin tontinluovutusmenettelya tulisi kehittaa, jotta
kaupungin tontit ja niista jarjestettavat kilpailut olisivat alan toimijoiden
kannalta houkuttelevia. Keskeiset selvitettavat asiat liittyvat talloin
muun ohella siihen, millaisia ehtoja tonttien toteutuksen aikataululle
voidaan asettaa seka millaisilla sanktioehdoilla sovittujen ehtojen
toteutuminen voidaan turvata. Alan toimijoiden kanssa tehtavan
yhteistyon tavoitteena on 10ytaa kompromissi kaupungin ja tonttien
potentiaalisten ostajien intressien valilla siten, etta kaupungin
tontinmyynnissa voidaan riittavasti huomioida alan toimijoiden
toimintaan liittyvat liiketaloudelliset reunaehdot tonttien myytavyyden
parantamiseksi.

Asuntotonttien myynti maanvuokrasopimuksen paattymisen
yhteydessa

Kaupungin tontinluovutuksissa noudattaman kaytannon mukaan
kaupunki on suhtautunut hyvin pidattaytyvasti jo vuokrattujen
asuntotonttien myymiseen vuokralaisille. Kaytannéssa myynnista on
voitu neuvotella vain, mikali tontti sijaitsee alueella, jolla kaupungilla ei
omista muita tontteja, eika tontin omistamisella ole siten kaupungin
maapoliittisten taviotteiden vuoksi merkitysta. Lisaksi on muun ohella
edellytetty, etta tontti on kaavallisesti loppuun jalostettu. Naissakin
tilanteissa neuvottelutuloksen saavuttaminen on ollut harvinaista, koska
tonttia myytaessa hinnoittelu perustuu kdypaan arvoon, joka tekee
vuokraamisesta houkuttelevan vaihtoehdon. Nain erityisesti, jos tontin

Postiosoite

PL 10

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunginkanslia@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Esityslista 24/2014 13 (16)

Kaj/4
16.6.2014

maanvuokrasopimus on vanha ja maanvuokra on siten jaanyt jalkeen
kiinteistojen yleisesta arvonkehityksesta.

Kaupungilla on talla hetkella voimassa noin 5 150 asuntotonttien
maanvuokrasopimusta, joista vanhimmat on solmittu 1950-luvulla.
Asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokra-ajat on aikoinaan
maaritelty siten, ettd sopimuksia paattyy suurempi maara kerrallaan,
yleensa vuosikymmenen lopulla tai puolessa valissa. Seuraavan kerran
maanvuokrasopimuksia paattyy suurempi maara vuoden 2015 lopussa,
jolloin sopimuksia paattyy yhteensa noin 170 kpl. Taman jalkeen
sopimuksia paattyy suuressa maarin vuoden 2020 lopulla, jolloin
paattyvia sopimuksia on yhteensa noin 750 kpl.

Vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten uusimisen
yhteydessa on kaupungin maanmyyntitulotavoitteiden saavuttamisen
tukemiseksi syyta tutkia mahdollisuutta tarjota tontinvuokralaisille
mahdollisuus tontin ostamiseen uudelleen vuokraamisen sijaan. Tama
vastasi kiinteistotoimen aiempina vuosina maanvuokrasopimusten
uusimisen yhteydessa saamaan palautteeseen, jossa on usein toivottu,
etta myds tontin ostaminen olisi mahdollista. Kaupunki on myos
aiemmin 1990-luvun laman aikaan tarjonnut tontinvuokralaisille
laajemminkin mahdollisuutta tontin lunastamiseen. Talldin mahdollisuus
rajattiin kuitenkin vain omakotitalotonttien vuokralaisiin.

Edellda mainitun selvityksen yhteydessa tulisi maarittda ne ehdot ja
keskeiset periaatteet, joilla tontteja tarjottaisiin vuokralaisten
ostettaviksi. Arvioitavaksi tulee mm., rajataanko ostomahdollisuus vain
2015 paattyvien maanvuokrasopimusten vuokralaisille, kohdistuuko
osto-oikeus vain tiettyihin tonttityyppeihin (esim. vain kerros- ja rivitalot)
seka tonttien hinnoitteluperiaatteet. Lisaksi tulee arvioida vuokrattujen
tonttien myynnin vaikutukset kaupungin maanvuokratulojen kehitykselle
seka yleiset maapoliittiset vaikutukset. Ostomahdollisuuden
tarjoaminen ei saisi vaarantaa kaupungin kehittdmismahdollisuuksia
pitkalla aikavalilla.

Uusien ja vuokrattujen toimitilatonttien myynnin edistaminen

Kaupungilla on talla hetkella voimassa olevia toimitilatonttien
maanvuokrasopimuksia yhteensa noin 240 kpl. Elinkeinotonteista
kaytannossa vain toimitilatontit (toimisto-, hotelli- ja liiketontit) ovat
myytavia tontteja, jos ne ovat kaavallisesti loppuun jalostettuja. Naiden
tonttien maanvuokrasopimuksiin sisallytetaan yleensa osto-optio.
Teollisuustontteja myydaan vain painavista elinkeinopoliittisista syista.

Taman hetken taloudellisesta tilanteesta johtuen uusien
toimistohankkeiden rakentaminen on ollut varsin hiljaista ja toimitilojen
ylitarjonnan vuoksi rakentaminen pysynee vahaisena myos lahivuosina.
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Nain ollen myds rakentamattomien toimitilatonttien luovutusmaarat
sailynevat varsin alhaisina.

Kuten edella on jo todettu, luovutettujen tonttien
maanvuokrasopimuksiin sisallytettyjen osto-optioiden realisoitumiseen
tonttikauppoina liittyy usein merkittavia epavarmuustekijoita, koska
ostaminen on vuokralaisen vapaassa harkinnassa. Kaupungin
intressissa olisi kuitenkin varmistaa kaupan syntyminen, mika
parantaisi maanmyyntitulojen kehityksen ennakoitavuutta. Mainitusta
syysta mahdollisten uusien toimitilatonttien luovutusten osalta
esitettaan siirtymista kaytantoon, jossa tontti luovutetaan ensisijaisesti
myymalla tai vaihtoehtoisesti vuokraamalla siten, etta
vuokrasopimukseen kirjataan vuokralaista sitovasti velvoite tontin
ostamiseen vuokrasopimuksessa sovitun maaraajan kuluessa.
Vuokrasopimukseen sisallytettava ostovelvoite antaisi kaupungille
mahdollisuuden harkita, vaatiiko se kaupan tekemista sovitun
maaraajan paattyessa vai ei. Luonnollisesti kaupunki ja vuokralainen
voivat sopia myos maaraajan pidentamisesta, mikali se osoittautuu
tarkoituksenmukaiseksi.

Edelld mainitun lisaksi myods aikaisemmin, esimerkiksi 1980-luvulla,
rakennettuja ja vuokrattuja toimistotontteja on syyta tarjota aktiivisesti
vuokralaisille ostettaviksi.

Myytavien toimitilatonttien tulee olla loppuun jalostettuja niin, etta
asemakaavoituksen kautta ole nakopiirissa merkittavaa
tontinarvonnousua eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton
pitkantahtaimen kehittamisen kannalta.

Ulkokuntien maaomaisuudesta luopuminen

Kiinteistovirasto tulee vuoden 2014 aikana selvittamaan ulkokunnissa
sijaitsevan kaupungin noin 6 000 hehtaarin suuruisen maaomaisuuden
myyntimahdollisuuksia. Selvityksen yhteydessa kuullaan kiinteistoja
sisaisesti vuokraavia hallintokuntia ja samalla selvitetaan kiinteistojen
kaavalliset kehittamismahdollisuudet. Kiinteistdt on suoritettavan
arvioinnin perusteella tarkoitus jaotella kolmeen luokkaan:

- Pidetaan: Kiinteisto palvelee kaupungin kayttoa, josta ei ole
lahivuosikymmenina tarkoitus luopua.

- Kehitetaan: Kiinteistoa lahdetaan aktiivisesti kehittdamaan
yhteisty0ssa sijaintikunnan kanssa, koska kaavoituksen kautta sen
arvoa on mahdollista merkittavasti nostaa. Taman jalkeen kiinteistd
myydaan.
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Lopuksi

- Myydaan: Kiinteistot, joihin Helsingin kaupungilla ei nyt eika
lahitulevaisuudessa ole tarvetta ja joiden arvonnousupotentiaali
kaavoituksen kautta on pieni, hyvin epavarma ja/tai ajankohtaista vasta
useiden vuosikymmenten paasta. Tallaiset kiinteistét myydaan
kiinteiston sijainnin ja luonteen mukaisin kustannus- ja tuottotehokkain
keinoin yksityisille ja/tai julkisluonteisille tahoille. Niitéd voidaan kayttaa
myos vaihtomaina kaupungille tarpeellisten maa-alueiden
hankkimiseksi.

Kiinteistotoimella ei nykyisellaan ole ulkokunnissa sijaitsevien
kiinteistojen kehittdmisen vaatimia henkilo- eika konsulttiresursseja.
Pienemmissa kunnissa kaavat vaadittavine selvityksineen laaditaan
paaosin konsulttivetoisesti ja yleensa maanomistajan kustannuksella.
Kumppanuuskaavoitus ulkopuolisen tahon ja sijaintikunnan yhteistydona
lienee kaupungin kannalta siksi nopein ja resurssitehokkain
etenemistapa. Kumppani on syyta valita yhteistydssa sijaintikunnan
kanssa tapauskohtaisesti sovittavalla tavalla. My6s nykykaytannon
mukaiset suoraan hakemusten perusteella tehtavat varaukset niihin
liittyvine myynteineen ovat luonteva toimintatapa jo kaavoitettujen
kiinteistdjen ja pienempien kehityskohteiden osalta. Huomion arvoista
on, etta ulkokuntien kiinteistojen kehittaminen on usein hidasta ja
kehityskohteiden myyntien toteutuminen vie nopeimmillaankin helposti
5 - 10 vuotta kehittamisen aloittamisesta.

Kaupungin maanmyyntituloilla on taloudellisesti vaikeina aikoina
huomattava merkitys kaupungin investointien rahoittamisessa. Tallakin
hetkella maanmyyntituloilla tulisi kattaa yli 20 prosenttia vuotuisista
investoinneista. Kaupunki kayttdaa maanmyynnista saatavia varoja
myOs maaomaisuuden kasvattamiseen. Kaupunki on esimerkiksi
viimeisen kolmen vuoden aikana hankkinut maa-alueita yhteensa noin
450 hehtaaria, joista muodostunee tulevassa kaavoituksessa
tonttimaata karkeasti arvioiden noin 150 - 200 hehtaaria. Kaupunki on
samana aikana myynyt tonttimaata yhteensa vain noin 45 hehtaaria.
Kaupungin mahdollisuudet jatkaa aktiivista maanhankintaa tulevina
vuosina lienevat osin riippuvaisia kaupungin maanmyyntituloista ja
niiden kehityksesta.

Tonttien myynnin lisdaminen hidastaa kaupungin maanvuokratulojen
kehitysta lyhyella aikavalilla. Riittavilla maanmyyntituloilla voitaneen
kuitenkin tukea aktiivista maanhankintaa tonttivarannon lisaamiseksi
seka osaltaan varmistaa uusien kaavoitettavien alueiden vaatimien
infra-, joukkoliikenne- ja muiden investointien oikea-aikainen
toteutuminen. Pa&osa naille uusille alueille (esim. Ostersundom)
muodostettavista tonteista tullaan aikanaan luovuttamaan
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nykykaytannon mukaisesti vuokraamalla, joka puolestaan vaikuttaa
positiivisesti kaupungin maanvuokratulojen kehitykseen pidemmalla

tahtaimella.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Pekka Sauri
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Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
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Tiedoksi; Muutoksenhakukielto, valmistelu

Kiinteistdlautakunta
Talous- ja suunnitteluosasto
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