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Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel.fi

Kaupunginhallitus paattaa esittda kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattaa katsoa valtuutettu Osmo Soininvaaran
aloitteen loppuun kasitellyksi.

Valtuutettu Osmo Soininvaara ja 46 muuta valtuutettua esittavat, etta
paatos investointiraamista muutetaan nettomaaraiseksi siten, etta
maankayttéa palvelevissa investoinneissa lasketaan raamia
rasittavaksi vain se osa, jota investoinnin mahdollistamat
tontinluovutustulot tai muut maankaytdssa koituvat tulot eivat kata.

Kaupunginhallitus toteaa, etta strategiaohjelman 2013-2016
tavoitteena on tasapainoinen talous ja sen edellyttama
velkaantumiskehityksen hidastaminen. Tavoitteen saavuttamiseksi
investoinneista nykyista merkittavasti suurempi osuus rahoitetaan tulo-
rahoituksella ja kiintean omaisuuden myyntituloilla. Vuotuiseksi
investointien tasoksi on asetettu 435 milj. euroa (+ indeksitarkistus).
Lisaksi vuosittainen 10-vuotinen investointiraami on otettu kayttéon
osana raamiohjausta. Kiintedn omaisuuden vuosittaisiksi myyntituloiksi
on asetettu 100 milj. euroa. Strategiaohjelman perustelumuistiossa
todetaan, etta investointiraamin koon maarittelee kaupungin
tulorahoituksen kokonaisuus. Vuosikatteella on pystyttava rahoittamaan
paaosa investoinneista. Lainanotolla on kestavaa rahoittaa vain osa
kaupungin investoinneista.
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Kaupungin uudet rakentamisalueet ovat tyypillisesti suuria investointeja
vaativia. Alueille on ennen tonttien luovuttamista investoitava katujen ja
puistojen ohella usein myo0s esirakentamiseen ja maaperan
puhdistamiseen. Lisaksi uusille alueille on investoitava palvelutiloihin
seka joukkoliikenteen rakenteisiin. Kaupunki on myos hankkinut
joillakin alueilla raakamaata ennen kaavoitusta. Edella mainittujen
edellytysinvestointien jalkeen on mahdollista luovuttaa tontteja
asuntotuotantoon, toimitilarakentamiseen seka muihin tarkoituksiin.

Asuntotuotannossa tonttien luovutusta saantelee AM-ohjelman
mukainen hallintamuotojakauma. Hallintamuotojakauman mukaan
luovutettavista tonteista ARA tontteja on 20 %, valimuotoa 40 % ja
saantelematonta tuotantoa 40 %. Myytavan tuotannon mahdollinen
enimmaisosuus kaupungin maasta on kaytannossa alle 40 %, koska
yksityisella maalla on keskimaarin suhteellisesti enemman
saantelematonta tuotantoa. Hyvaksytyn AM-ohjelman mukaisesti siis
suurin osa tonteista luovutetaan vuokraamalla, mika pidentaa
merkittavasti alueiden investointien takaisinmaksuaikoja.

Aluerakentamisen takaisinmaksuajat vaihtelevat alueittain. Merenranta-
alueilla, joissa rakentamisoikeuden arvo on korkea, takaisinmaksuajat
ovat lyhyempia suurempien tontinluovutustulojen vuoksi edellyttaen,
ettei alueen toteuttamiseen sisally normaalia selvasti kalliimpia
edellytysinvestointeja tai muita ratkaisuja. Muilla alueilla
takaisinmaksuajat ovat pidempia pienempien tontinluovutustulojen
vuoksi. Takaisinmaksuaikaa pidentaa usein normaalin infrastruktuurin
lisaksi tehtava esirakentaminen ja maaperan puhdistus.
Taydennysrakentamiskohteissa takaisinmaksuajat voivat olla
keskimaaraista lyhyempia, jos rakennettua infrastruktuuria ja nykyisia
palveluita voidaan hyodyntaa.

Alueiden kannattavuuden selvittaminen vaatisi erillisia laajoja
selvityksia, mikali tarkastelussa otettaisiin huomioon investointitulojen
ja —menojen lisaksi myos kayttotalouden tulot ja menot. Alueille
tehtavia investointituloja — ja menoja voidaan suuruusluokkatasolla
tarkastella kaupungin talouden toteumatiedoista. Vuosien 2008-2013
toteumatietojen pohjalta arvioituna edellytysinvestoinnit ovat olleet
keskimaarin 150 milj. euroa vuodessa ja maan-myynneista saatavat
investointitulot keskimaarin 60 milj. euroa vuodessa. Alueille kaupungin
tekemat investoinnit ovat tarkastelujaksolla alueilta saatavia
maanmyyntituloja huomattavasti suuremmat. Toteutuneilta alueilta
kertyvilla maanvuokratuloilla investoinnit tulevat takaisinmaksetuiksi,
mutta vasta pitkalla aikavalilla. Aluerakentamiskohteiden
takaisinmaksuajat ulottuvat talla tarkastelulla yli 10-vuotisen
tarkasteluajanjakson, mika lisaisi velkaantumista.
velkaantumiskehityksessa on otettava huomioon viel3, etta suuria
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aluerakentamiskohteita on nakopiirissa pitkalle 2020-luvulle. Suurin osa
tuloa tuottavista investoinneista lisaa pitkien takaisinmaksuaikojen
vuoksi kaupungin velanottoa investointiohjelmakaudella ja sen jalkeen.

Investointisuunnitelmassa etusijalla on aloitteessa mainitut AM-
ohjelman toteuttamisen edellytysinvestoinnit asuntotuotannon
tavoitteiden ja tulonmuodostuksen vuoksi. Investointiraami on
mahdollistanut asunto- ja tyopaikka-alueiden toteuttamisen
edellyttamat investoinnit paasaantoisesti. Asuntotuotannon kannalta
tarkeat ja taloudellisesti toteuttamiskelpoiset hankkeet on voitu
toteuttaa ohjelmoidusti. Kaavataloudellisesti tarkasteluissa ilmenneita
normaalia kallimpia ja laatutasoa selvasti korkeampitasoisempia
hankkeita on lykatty. Tallaisia hankkeita on aina katsottava kriittisesti
investointiraamista riippumatta.

Yleispiirteisten osa-yleiskaavojen ja yksityiskohtaisten asemakaavojen
taloudellisuustarkastelut ja niiden pohjalta tehdyt toteuttamiskelpoiset
kaavaratkaisut on hyvin tarkeita. Aluerakentamisen kohteissa
kustannukset sitoutuvat suurelta osin kaavavaiheessa. Myohemmissa
suunnittelu- ja toteutusvaiheissa taloudellisen ohjauksen
mahdollisuudet ovat rajalliset. Kaupungin maanluovutuksista saadut
tulot vaihtelevat alueittain. Lyhyen tai keskimaaraista lyhyemman
takaisinmaksuajan alueilla on myos tarkasteltava investointien
tarpeellisuutta. Kaupungin tasapainoisen kehittamisen kannalta
laatutasoa parantavien investointien tarpeellisuutta on tarkasteltava
laajasti kaikkien kaupunginosien kesken myos muilla kuin alueelta
saatavien tulojen perusteella.

Kaupunginhallitus toteaa, etta investointiraamia on yleisesti pidetty
selkeana ja raamin tarkoitus laajalti ymmarretty. Uusien
investointitarpeiden mukaan ottaminen ohjelmiin on edellyttanyt muiden
investointien uudelleenarviointia investointiraamin sisalla.
Investointiraamin muuttaminen aloitteen mukaisesti osittain netto-
maaraiseksi ei ole edella mainituin perustein tarkoituksen mukaista.

Investointien lisaksi kaupunki toteuttaa harkintansa mukaan
merkittdvan maaran hankkeitaan yhteistydsopimuksiin sisaltyvina
hankkeina tai yhtiomuotoisina. Esimerkiksi Kalasataman keskuksen
toteutussopimukseen liittyva Kalasataman terveys- ja hyvinvointikeskus
toteutetaan vuokrahankkeena. Aluerakentamiskohteissa selvitetaan
my0Os osa-alueiden toteuttamista yhteishankkeina, joissa tonttien
luovutukseen sisallytettaisiin myos alueen infrastruktuurin
rakentamista. Metropolian kayttoon toteutettava Myllypuron kampus ja
Tukkutorin pakastamo ovat esimerkkeja merkittavista
kiinteistoyhtiomuotoisiksi soveltuvista hankkeista.
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Vuoden 2015 talousarviossa esirakentamismaararahat seka
projektialueiden katu- ja puistoinvestointien maararahat on osoitettu
kaupunginhallituksen kaytettavaksi. Kaupunginhallitus myontaa
erikseen maararahat projektialueille toimintavuoden aikana
tarkentuneiden tarpeiden mukaisesti. Tama mahdollistaa myos entista
paremmin hankkeiden tarkeysjarjestyksen arvioinnin paatetyn
investointiraamin sisalla.

Kaupunginvaltuusto muutti 4.6.2014 (§ 217) tydjarjestystaan aloitteiden
osalta. Valtuutettu Osmo Soininvaaran aloite on jatetty 18.6.2014.
Aloitteen kasittelyjarjestys on muutetun tyojarjestyksen mukainen.

Kaupunginhallitus katsoo edella olevan riittavaksi selvitykseksi asiassa.
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