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Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 17.02.2014 § 194
HEL 2013-009006 T 00 00 03

Paatos

Esittelija

Lisatiedot

Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Kaarin Taipaleen
aloitteen loppuun kasitellyksi.

vs. kaupunginjohtaja
Pekka Sauri

Suvi Ramo, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 36045
suvi.ramo(a)hel.fi

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

Kiinteistdlautakunta 18.12.2013 § 666
HEL 2013-009006 T 00 00 03

Paatos

Kiinteistolautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle
kaupunginvaltuutettu Kaarin Taipaleen ja 32 muun valtuutetun
valtuustoaloitteesta seuraavan lausunnon:

Kaupunginvaltuusto on paatti 24.4.2013 kaupungin
strategiaohjelmassa valtuustokaudelle 2013 - 2016, etta ulkopuolisille
(=ei kaupungin omaan kayttoon) vuokrattujen toimitilojen omistuksesta
luovutaan. Tavoitteena on luopua 60 000 htm? tiloja vuosittain. Lisaksi
valtuusto paatti, etta toteutetaan virastojen ja hallintokuntien poikki
ulottuva toimitilaohjelma, jonka tavoitteena on tilankaytén tehokkuuden
kasvattaminen ja saastot tilakustannuksissa.

Omistuksesta luopumisen tavoitteena on alentaa kayttdtalouden
menoja ja vahentaa korjausvelkaa. Kaupungin omistuksessa olevien
rakennusten korjausvelka on kasvanut tasaisesti koko tilakeskuksen
olemassa olon ajan vuodesta 2005 lahtien. Talousarvioissa esitetyt
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korjausinvestointimaararahat eivat riita kattamaan rakennusten
vuosittaista kulumaa, jonka on arvioitu olevan noin 160 miljoonaa euroa
vuodessa.

Tilakeskuksen omistuksessa olevat rakennukset on jaettu pidettaviin
seka myyntiin meneviin kohteisiin. Kiinteistolautakunta paatti 6.9.2012
"hyvaksya seuraavassa mainitut yleisperiaatteet, joita noudatetaan
valmisteltaessa niiden kaupungin omistamien kiinteistdjen, rakennusten
ja osaketilojen myyntia, joita kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista
omistaa ja joista voidaan siten luopua, jotta kaupungin omassa
pitkaaikaisessa palvelukaytossa olevien rakennusten ja palvelutilojen
rittava korjaus- ja parannustoiminta voidaan turvata kaupungin
taloustilanteen mahdollistamalla rahoituksella.

Kiinteistdvirasto jatkaa alla maariteltyjen rakennusten ja osaketilojen
myynnin valmistelua ja myyntiesitykset tuodaan johtosaannoista ja
niihin liittyvista delegointipaatoksista poiketen lautakunnan
paatettaviksi:

- Asuinpientalot, joissa on vain ulkopuolisia vuokrauksia.
- Muut pientalot, jotka ovat tyhjana tai joissa on ulkopuolinen kayttaja.
- Toimitilaosakkeet yhtidissa, joissa kaupungin omistusosuus on
alle 50 %.
- Muut toimitilaosakkeet, joita ei tarvita kaupungin kayttoon.
- Suoraan omistetut rakennukset, joille ei ole tiedossa kaupungin
omaa kayttoa.

Niissa kohteissa, joihin liittyy suojelutavoitteita, suojelutavoitteiden
toteutuminen varmistetaan asemakaavamaarayksilla ja niissa
tapauksissa, joissa myytavaan rakennukseen liittyva tontti vuokrataan
pitkdaikaisella maanvuokrasopimuksella, myos
maanvuokrasopimukseen liitetyilla ehdoilla.

Samalla lautakunta paatti todeta, etta tama paatods ei muuta
lautakunnan 18.11.1997 tekemia 769 §:ssa mainittuja pientalojen
myyntiin liittyvia yleisia periaatteita.”

Kaupungin omistamien kiinteistojen, rakennusten ja osaketilojen
myynnin yleisperiaatteet on myos esitelty kaupunginhallitukselle
iltakoulussa 1.10.2012. Kiinteistolautakunta seuraa periaatepaatoksen
toimivuutta ja voi tarkastella sita tarvittaessa uudelleen.

Tilakeskuksen omistajahallinnossa olevista tiloista noin 75 % on
kaupungin omassa kaytdssa olevia palvelutiloja.

Omistukseen kuuluu myos erilaisia kulttuurihistoriallisesti merkittavia
rakennuksia, joita nyt on vuokrattu yksityisille toimijoille. Tilakeskuksen
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nakemyksen mukaan naille kohteille on I0ydettavissa hyvia yksityisia
omistajia, joilla on taloudellisia resursseja huolehtia tilojen kunnosta ja
kehittaa tilojen kayttdéa myos kaupungin kokonaisedun kannalta
jarkevasti.

Merkittavien kohteiden yhteydessa myyntia tarkastellaan seka
kiinteistotalouden nakokulmasta etta kaupungin kokonaisedun
kannalta. Kokonaisetua arvioitaessa otetaan huomioon
kiinteistotalouden tiedot, kuten kiinteistdista saatavat vuokratulot,
yllapitokustannukset, korjausvelka ja tulevien investointien tarve, seka
kaupunkikuvalliset, rakennushistorialliset ja kaupungin elavyyden
nakokulmat.

Kiinteistoista saatavat myyntitulot tuloutetaan kaupunkikonsernille.
Osakkeiden ja vuokratonteilla sijaitsevien rakennusten myyntitulot on
esitetty talousarvion alakohdassa 8 29 52 Muut paaomatulot. Tonttien
ja niilla sijaitsevien rakennusten myyntitulot on esitetty talousarvion
kohdassa 8 01 Kiintea omaisuus rivilla Tulot.

Kiinteistolautakunta nédkee mahdollisina haasteina kaupungin
kokonaisedun arviointiin sisaltyvan tulkinnanvaraisuuden seka sen,
kuinka pitkalla aikavalilla on mahdollista luotettavasti arvioida
palveluiden tilatarpeita.

Rakentamattoman maaomaisuuden myynti ja vuokraus

Kaupunki luovuttaa vuosittain asuinrakennusoikeutta 120 000 - 250 000
k-m2. Vuotuiset luovutusmaarat riippuvat merkittavasti kulloisestakin
kaavoitus- ja asuntojen kysyntatilanteesta. Elinkeinotoimintaan
luovutetaan tontteja vuosittain noin 40 000 k-m?2.

Kaupunki luovuttaa asuntotontit paaasiallisesti vuokraamalla. Nain
menetellaan esimerkiksi kaikkien saanneltyyn tuotantoon luovutettavien
tonttien osalta. Saantelemattomaan 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 padsaantoisesti kilpailutetaan. Myytavat tontit sijoittuvat usein
meren laheisyyteen tai muutoin keskeiselle paikalle, jolloin niista
saatavat hinnat nousevat yleensa varsin korkeiksi.

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

Kaupungin maanmyyntitulot ovat viimeisen kymmenen vuoden aikana
vaihdelleet 36 - 98 milj. euron valilla keskiarvon ollessa noin 60 mil|.
euroa/vuosi. Kiinteistoviraston vuoden 2013 maanmyyntitavoite on 85
milj. euroa.

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi viimeksi 27.8.1997 kiinteistojen
myynnissa noudatettavat periaatteet.

Kaupungin omistamia kiinteistéja myydaan silloin, kun se on
kaupungille edullista ja tarkoituksenmukaista elinkeinopolitiikan,
asuntopolitiikan tai jonkun muun perustellun tarkoituksen edistamiseksi.

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
kaytetdan ensisijassa tarjousmenettelya. Mikali on ilmeista, ettei
tarjousmenettelylla saada tyydyttavaa tulosta tai useita ko. kiinteistosta
kiinnostuneita ei 16ydy tai on elinkeinopoliittisesti perusteltua, voidaan
kayttaa neuvottelumenettelya. Tarvittaessa kaytetaan hinnoittelussa
hyvaksi puolueettoman ulkopuolisen arvioitsijan lausuntoa.

Maanmyynti ja -vuokraus luovutustapana

Kiinteistolautakunnan nakemyksen mukaan maanvuokraus on
kaupungin kannalta lahtokohtaisesti taloudellisesti ja maapoliittisesti
edullinen vaihtoehto. Tonttien omistusoikeuden sailyminen kaupungilla
turvaa kaupungin mahdollisuudet kehittaa alueita pitkalla aikavalilla ja
my0s maan arvonnousu sailyy kaupungilla. Maanvuokraus takaa
kaupungille tasaisen tulovirran pitkalla aikavalilla.

Maanmyynnin ja -vuokrauksen taloudellinen vertailu on kuitenkin varsin
haastavaa, koska vertailuun vaikuttavat lukuisat eri tekijat. Tallaisia
ovat mm. tontin myyntihinnan ja maanvuokran pohjana kaytettavan
laskennallisen hinnan suhde, maanvuokrauksessa kaytettava
tuottoprosentti, maanvuokratulojen nykyarvonlaskennassa 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
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edistaminen. Esimerkiksi toimitilahankkeissa suurelle osalle
institutionaalisista sijoittajista mahdollisuus tontin ostamiseen on jopa
kynnyskysymys. Tama on tilanne usein my0s vapaarahoitteisten
vuokra-asuntosijoittajien osalta.

Edella mainittuun viitaten kiinteistolautakunnan nakemyksen mukaan
kaupungin maaomaisuus tulisikin nahda dynaamisena resurssina,
jolloin tontteja voidaan myyda kaupungin taloudellisen tilanteen tai
asunto- ja elinkeinopoliittisten tavoitteiden toteuttamisen niin
edellyttaessa maanvuokrauksen sailyessa kuitenkin paaasiallisena
luovutusmuotona pitkalla tahtaimella. Kiinteistdlautakunta katsoo, etta
maan myynnin tarkoituksenmukaisuus on aina jossakin maarin
tulkinnanvaraista ja arvioitava tilannekohtaisesti. Erityisena haasteena
lautakunta pitaa lyhytaikaisten valtion korkotuettujen vuokra-
asuntohankkeiden tontinosto-optioita, jotka voivat joissakin tilanteissa
johtaa kaupungille epaedullisiin maanmyynteihin.

Maanmyyntisuunnitelma

Kiinteistotoimen tarkoituksena on valmistella maanmyyntisuunnitelma
vuosille 2014 - 2018. Suunnitelman valmistelu on aloitettu.
Maanmyyntisuunnitelman tavoitteena on osoittaa ne keskeiset keinot,
joilla tuleville vuosille kaupungin talousarviossa kiinteistotoimelle
asetettavat tonttien myyntitavoitteet voidaan saavuttaa.
Maanmyyntisuunnitelman laadinnan yhteydessa arvioidaan myds
tarpeet nykyisten maanmyyntiperiaatteiden muuttamiselle. Mahdolliset
muutokset saatetaan aikanaan kaupunginvaltuuston hyvaksyttaviksi.
Kiinteistotoimen tavoitteena on tuoda asiaa koske esitys
kiinteistolautakunnan kasiteltavaksi kevaan 2014 aikana.

Yhteeveto

Kiinteistdlautakunta toteaa, etta osaketilojen ja rakennusten myynnin
osalta kaupunginvaltuuston 24.4.2013 hyvaksymat strategialinjaukset,
kaupunginhallituksen 20.5.2013 tekema valtuustostrategian
toimeenpanopaatos seka talousarvion tavoitteet antavat selkeat
toimintalinjaukset kiinteistoviraston tilakeskukselle myynnin tavoitteiden
osalta. Lisaksi kiinteistolautakunta 6.9.2012 hyvaksymat
yleisperiaatteet kaupungin omistamien kiinteistjen, rakennusten ja
osaketilojen myynnista ohjaavat tilojen myyntia. Lautakunnan
paatdsten otto-oikeuden kayttdmahdollisuus antoi mahdollisuuden
siirtaa tarkeiden kohteiden lopullinen myyntipaatos riittavan laajaan
poliittiseen harkintaan. Kiinteistélautakunta ei nde syyta muuttaa
nyKyisia rakennusten myyntikaytantoja.

Lisaksi kiinteistdlautakunta toteaa, etta kiinteistovirasto
maanmyyntisuunnitelman laadinnan yhteydessa arvioi tarpeet muuttaa




Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Foredragningslista 4/2014 6 (7)

Kj/23
26.2.2014

Kasittely

nykyisia maanmyyntiperiaatteita. Mahdolliset muutokset saatetaan
aikanaan kaupunginvaltuuston hyvaksyttaviksi. Kiinteistdlautakunta ei
nae estetta sille, etta tassa lausunnossa listatut eri periaate- ja
strategiset linjaukset saatettaisiin kootusti uudelleen
kaupunginvaltuuston tiedoksi.

18.12.2013 Esittelijan ehdotuksesta poiketen
Jaakko Stauffer: Muutan esitystani seuraavasti:

Lausuntoehdotuksen kahdeksanteen kappaleeseen lisataan uusi
seuraavan sisaltéinen viimeinen virke: Kiinteistdlautakunta seuraa
periaatepaatoksen toimivuutta ja voi tarkastella sita tarvittaessa
uudelleen.

Lausuntoehdotukseen lisataan uusi seuraavan sisaltdinen 13. kappale:
Kiinteistdlautakunta nakee mahdollisina haasteina kaupungin
kokonaisedun arviointiin sisaltyvan tulkinnanvaraisuuden seka sen,
kuinka pitkalla aikavalilla on mahdollista luotettavasti arvioida
palveluiden tilatarpeita.

Lausuntoehdotuksen 29. kappaleeseen lisataan uusi seuraavan
sisaltoinen viimeinen virke: Kiinteistdlautakunta ei nae estetta sille, etta
tassa lausunnossa listatut eri periaate- ja strategiset linjaukset
saatettaisiin kootusti uudelleen kaupunginvaltuuston tiedoksi.

Vastaehdotus:
Antti Hytti: Esitan seuraavan vastaehdotuksen:

Lausuntoehdotuksen 26. kappaleen loppuun lisataan kaksi uutta
seuraavan sisaltoista virketta: Kiinteistdlautakunta katsoo, etta maan
myynnin tarkoituksenmukaisuus on aina jossakin maarin
tulkinnanvaraista ja arvioitava tilannekohtaisesti. Erityisena haasteena
lautakunta pitaa lyhytaikaisten valtion korkotuettujen vuokra-
asuntohankkeiden tontinosto-optioita, jotka voivat joissakin tilanteissa
johtaa kaupungille epaedullisiin maanmyynteihin.

Kannattajat: Kirsi Pihlaja
1 danestys

JAA-ehdotus: Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan

El-ehdotus: Lausuntoehdotuksen 26. kappaleen loppuun lisatadan kaksi
uutta seuraavan sisaltoista virketta: Kiinteistolautakunta katsoo, etta
maan myynnin tarkoituksenmukaisuus on aina jossakin maarin
tulkinnanvaraista ja arvioitava tilannekohtaisesti. Erityisena haasteena
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Esittelija

Lisatiedot

lautakunta pitaa lyhytaikaisten valtion korkotuettujen vuokra-
asuntohankkeiden tontinosto-optioita, jotka voivat joissakin tilanteissa
johtaa kaupungille epaedullisiin maanmyynteihin.

Jaa-aanet: 3

Jasmin Hamid, Tapio Klemetti, Pia Pakarinen

Ei-aanet: 6

Elina Das Bhowmik, Antti Hytti, Kirsi Pihlaja, Mari Rantanen, Tuomas
Rantanen, Olli Sademies

Tyhja: 0

Poissa: 0

12.12.2013 Poydalle

virastopaallikkd
Jaakko Stauffer

Hannu Kurki, kehittamispaallikkd, puhelin: 310 36285
hannu.kurki(a)hel.fi

Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi




