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Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Hel-
singin tontinluovutusta koskevien linjausten seka niita tarkentavien
soveltamisohjeiden hyvaksymiseksi
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Esitys
Kaupunkiymparistdlautakunta paatti panna asian poydalle 26.2.2019
asti.
Kasittely
Poydallepanoehdotus:
Silvia Modig: Pyydan asian poydalle 26.2.2019 kokoukseen.
Kaupunkiymparistolautakunta paatti yksimielisesti panna asian pdydal-
le.
Esittelija
kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Mikko Aho
Lisatiedot
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 09 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Peter Haaparinne, tiimipaallikko, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Esitysehdotus
Kaupunkiymparistdlautakunta esittaa kaupunginhallitukselle
— etta kaupunginhallitus hyvaksyy kaupungin tontinluovutustoiminnas-
sa noudatettavaksi liitteena 1 olevat Helsingin tontinluovutusta kos-
kevat linjaukset seka liitteena 2 olevan soveltamisohjeen
— ettd kaupunginhallitus oikeuttaa kaupunkiymparistélautakunnan te-
kemaan tontinluovutusta koskeviin linjauksiin seka soveltamisohjee-
seen vahaisia muutoksia.
Tiivistelma
Kaupunginvaltuuston syyskuussa 2017 hyvaksyman kaupunkistrate-
gian mukaan valtuustokauden alkupuolella tehdaan maapoliittinen tar-
kastelu siten, etta maanmyynnin lahtokohtana ovat elinkeinopoliittiset ja
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muut kaupungin strategiset tavoitteet. Kaupunkistrategian mukaisesti
kaupunkiymparistdn toimiala on yhteistydssa kaupunginkanslian kans-
sa ryhtynyt valmistelemaan Helsingin kaupungin maapoliittisia linjauk-
sia. Valmistelu jakautuu siten, ettd ensimmaisessa vaiheessa valmistel-
laan nyt kasiteltavat kaupungin tontinluovutusta koskevat linjaukset.
Toisessa vaiheessa valmistellaan kaupungin maanhankintaa ja muita
maapoliittisia toimenpiteita koskevat linjaukset.

Helsinki on Suomen merkittdvimpia maanomistajia ja tonttien luovutta-
jia. Kaupungin laaja maanomistus antaa kaupungille poikkeuksellisen
laajat mahdollisuudet kaupunkistrategian ja muiden keskeisten tavoit-
teiden toteuttamiseen tontinluovutuksen keinoin. Helsingin tontinluovu-
tustoiminta on perustunut aiemmin eri aikoina luottamusmieselimissa
tehtyihin paatoksiin seka ajan saatossa muodostuneisiin kaytanteisiin.
Tama on heikentanyt tontinluovutuksen avoimuutta ja ennustettavuutta.
Nyt kasiteltavien kaupungin tontinluovutustoimintaa kokonaisvaltaisesti
tarkastelevien linjausten ja niita tarkentavien ohjeiden keskeisena ta-
voitteena onkin parantaa tontinluovutustoiminnan avoimuutta seka luo-
da pohja pitkajanteiselle ja ennustettavalle tontinluovutustoiminnalle.

Kaupungin tontinluovutuskaytantojen tulee olla mahdollisimman asia-
kas- ja markkinalahtoiset. Nain mahdollisimman moni toimija pystyy to-
teuttamaan hankkeita kaupungin tonteille, mika edistaa kilpailua ja
omalta osaltaan nopeuttaa tonttien rakentumista. Markkinaehtoinen
tontinluovutustoiminta edistaa siis valillisesti myds kaupungin strategis-
ten tavoitteiden toteutumista. Toisaalta tontinluovutustoiminta ei voi
myoskaan perustua pelkastaan kunkin hetken markkinatilanteeseen,
silla talla voisi olla kaupungin taloudellisten ja maapoliittisten intressien
kannalta negatiivisia vaikutuksia pitkalla tahtaimella. Tontinluovutuslin-
jausten valmistelussa onkin pyritty I0ytamaan tasapaino lyhyen aikava-
lin markkinaehtoisuuden ja kaupungin pitkan tahtaimen intressien valil-
la. Kaikissa tilanteissa ehdottoman tarkeaa kuitenkin on, etta kaupun-
gin tontinluovutustoiminta on hankkeiden toteuttajien kannalta ennus-
tettavaa. Vain nain kaupunki voi olla houkutteleva investointikohde
myos tulevaisuudessa.

Tontinluovutuslinjausten valmistelun lahtékohtana on pidetty sita, etta
kaupungin tontinluovutuksen nykykaytannot luovat toimivan ja kaytan-
ndssa koetellun pohjan uusille tontinluovutuslinjauksille. Kaupunkistra-
tegian linjausten, valmistelussa tehtyjen selvitysten ja muiden syiden
vuoksi nykykaytantoihin on kuitenkin tarpeen tehda muutoksia. Kau-
punginhallitukselle hyvaksyttavaksi esitettavat linjaukset seka sovelta-
misohje sisaltavat seuraavat keskeiset muutokset nykykaytantoon:

— Tontinluovutustoiminnan avoimuutta lisataan mm. tontinluovutus-
kaytanteiden kokonaisvaltaisella tarkastelulla, lisaamalla hintakilpai-
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Esittelijan perustelut

Taustaa ja lahtokohdat

lujen maaraa saantelemattomassa asuntotuotannossa seka kehitta-
malla tontinluovutustoiminnan tilastointia ja tiedotusta.

— Maaomaisuuden tehokasta kayttoéa edistetaan mm. varmistamalla
tonttien markkinaehtoinen hinnoittelu, kehittamalla asuntotonttien
maanvuokrasopimusten indeksikaytantdja seka kannustamalla ra-
kennusalan toimijoita kehittamis- ja taydennysrakentamishankkei-
siin.

— Maanvuokrauksen painoarvoa tontinluovutustapana lisataan mm.
siten, etta jatkossa vain erityisen arvokkaille ja vetovoimaisille pai-
koille sijoittuvat asuntotontit luovutetaan myymalla ja hintakilpailuja
jarjestetaan myos vuokraamalla luovutettavilla tonteilla. Lisaksi kau-
punki myy jatkossa jo vuokrattuja rakennettuja tontteja vain poik-
keustapauksissa.

Valmistelun yhteydessa on arvioitu tontinluovutuslinjausten vaikutuksia,
jotka toteutuvat suurelta osin muutaman vuoden viiveella. Keskeisia toi-
minnallisia vaikutuksia ovat mm. tontinluovutustoiminnan avoimuuden
lisdantyminen seka tonttihinnoittelun reagointikyvyn paraneminen. Ta-
loudellisten vaikutusten osalta nyt kasiteltavien linjausten arvioidaan
nopeuttavan kaupungin maanvuokra-tulojen kehitystd. mm. kaupungin
maaomaisuudesta saamien tulojen kehitykseen kokonaiskertyman li-
sayksen ollessa 50 vuoden ajanjaksolla on karkeasti tasoa noin 500-
700 miljoonaa euroa tonttien luovutusvolyymista riippuen. Maanmyynti-
tulojen arvioidaan sailyvan ainakin l&hivuosina nykytasolla.

Maapolitiikasta lyhyesti

Maapolitiikan katsotaan perinteisesti kasittavan ne toimenpiteet, joita
julkinen valta kayttda maanhankintaan ja maanluovutukseen. Maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaan kunnan maapolitiikka kasittda kunnan
maanhankintaan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toi-
menpiteet, joilla luodaan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle. Ylei-
sesti hyvaksyttyind maapolitiikan tavoitteina on Suomen kunnissa pi-
detty mm. taloudellisen ja tehokkaan yhdys-kuntarakenteen turvaamis-
ta, maahinnan tason kohtuullisuuden ja vakauden yllapitoa, kiinteisto-
markkinoiden toimivuuden edistamista seka yhdenvertaisuuden toteut-
tamista.

Kaupungin kaytdssa olevat maapolitiikan keinot perustuvat osin lakiin
ja osin kaupungin yksityisoikeudellisiin toimenpiteisiin, jotka tukevat toi-
siaan. Lakiin perustuvia keinoja ovat esimerkiksi maan lunastus ja kun-
nan etuosto-oikeus. Yksityisoikeudellisia toimenpiteitd ovat puolestaan
esimerkiksi maanhankinta kaupoin seka tontinluovutus.
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Onnistuneella maapolitiikalla on huomattava merkitys kaupungin yh-
dyskunta-rakenteen kehitykselle, strategisten linjausten toteuttamiselle
seka kaupungin taloudelle. Maapoliittisille toimenpiteille on leimallista
prosessien pitkakestoisuus ja maapoliittiset toimenpiteet ovatkin usein
kestoltaan valtuustokauden ylittavia. Maapolitiikan onnistumisen edelly-
tyksia ovat siten erityisesti johdonmukaisuus ja pitkajanteisyys seka eri
toimijoiden (esim. maanmyyjien) yhdenvertainen kohtelu myos pidem-
malla aikavalilla.

Tontinluovutustoiminnan nykykaytannot lyhyesti

Helsingin tontinluovutustoiminnan yleisena tavoitteena on pidetty ky-
syntaan nahden riittdvaa ja kohtuullisesti hinnoiteltua tonttitarjontaa.
Tontinluovutus-toimintaa ja sen painopisteita ovat ohjanneet kaupungin
ylemman tason strategiset tavoitteet, niita koskevat toimenpideohjelmat
(esim. AM-ohjelma), talousarvioiden yhteydessa hyvaksytyt euromaa-
raiset ja toiminnalliset tavoitteet seka eri aikoina luottamusmieselimissa
tehdyt tontinluovutusta koskevat periaatepaatokset. Kokonaisvaltaisia
luottamusmieselimissa hyvaksyttyja tontinluovutusta koskevia periaate-
linjauksia ei kuitenkaan ole, ja tontinluovutustoiminta onkin perustunut
monelta osin vuosien saatossa hioutuneisiin kaytanteisiin seka viran-
haltijatasolla annettuihin ohjeisiin. Tama on ollut omiaan heikentamaan
kaupungin tontinluovutustoiminnan avoimuutta.

Tontinluovutuksen nykykaytannailla on, asuinrakennusoikeuden luovu-
tusmaarille asetettuja tavoitteita lukuun ottamatta, pystytty viime vuosi-
na saavuttamaan kaytannossa kaikki tontinluovutukselle asetetut maa-
ralliset ja toiminnalliset tavoitteet. Kaytantojen arvioidaan myos vastaa-
van verrattain hyvin nykyiseen markkinakysyntaan, jolloin tontinluovu-
tuksen toimintatavat eivat lahtokohtaisesti rajoita tonteista kiinnostunei-
den potentiaalisten toimijoiden maara. Tama edistaa tonttien kysyntaa
ja rakentumista seka rakennusalan kilpailua. Kaupungin nykyisin nou-
dattamat tontinluovutuskaytannot ovatkin osoittautuneet kaytannossa
toimiviksi ja ne ovat siten muodostaneet lahtokohdan myos nyt kasitel-
tavien tontinluovutuslinjausten tarkastelulle ja valmistelulle.

Kaupungin asunto- ja yritystonttien tontinluovutuskaytantoja on kasitelty
tarkemmin liitteend 3 olevassa perustelumuistiossa. Kaupungin tontin-
luovutustavan (myynti/vuokraus) valintaa nykyisellaan ohjaava keskei-
nen periaatepaatos (kaupunginhallitus 16.6.2014 § 714) on puolestaan
esityslistan liitteena 6.

Tontinluovutuksen keskeiset tilastotiedot

Helsinki omistaa pitkajanteisen maanhankintansa ansiosta noin 65 %
hallintoalueensa maa-alasta. Kaupunki onkin alueensa merkittavin ton-
tinluovuttaja, silla karkeasti noin 60—-70 % vuosittain luovutetusta raken-
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Asuntotontit

nusoikeudesta on kaupungin luovuttamilla tonteilla. Tama antaa Helsin-
gille Suomen oloissa poikkeuksellisen laajat mahdollisuudet tontinluo-
vutuksen keinoin toteuttaa paattamaansa asunto- ja elinkeinopolitiikkaa
seka ohjata kaupungin kehittamista strategioidensa mukaisesti.

Pinta-alallisesti tarkasteltuna kaupungin maanomistus on kasvanut
vuosittain tonttien myynnin lisdantymisesta huolimatta. Vuosien 2008-
2017 aikana kaupunki myi maata Helsingin alueella yhteensa noin 65
hehtaaria. Samaan aikaan kaupunki on kuitenkin hankkinut maata yh-
teensa noin 750 hehtaaria paéosin Ostersundomin alueelta. Maanhan-
kinta on siis ylittanyt myynnin kaikkina tarkasteluvuosina maaomaisuu-
den nettolisayksen ollessa tana aikana noin 685 hehtaaria.

Tonttien luovutusmaarat seka luovutustapojen (myynti/vuokraus) suhde
ovat vaihdelleet verrattain voimakkaasti eri vuosina ja vuosikymmenina
kulloinkin voimassa olleiden tavoitteiden seka vallinneiden taloudellis-
ten suhdanteiden mukaan. Vuotuiset vaihtelut esimerkiksi tonttien luo-
vutustapojen suhteellisissa osuuksissa voivat olla merkittaviakin riip-
puen siita, mitkd hankkeet ovat kyseisen vuoden aikana edenneet to-
teutusvaiheeseen.

Kaupunki on luovuttanut asuntotontteja vuosina 2008-2017 yhteensa 2
300 000 k-m?2, eli yhteensa noin 29 000 asunnon rakentamiseksi (las-
kennallinen keskiala 80 k-m?asunto). Keskimaarin kaupunki on siten
luovuttanut asuntotontteja viimeisen 10 vuoden aikana 230 000 k-
m?/vuosi. Vuoden 2019 talousarvion mukaan asuinrakennuksen sitova
luovutustavoite on 400 000 k-m?, eli noin 74 % korkeampi kuin vuosien
2008-2017 asuntotonttien luovutusten toteuman keskiarvo. Vuonna
2018 kaupunki luovutti asuinrakennusoikeutta ennatykselliset noin 313
000 k-m2.

Asuntotonteista paaosa luovutetaan vuokraamalla. Vuosien 2008-2017
aikana noin 75 % tonteista on luovutettu vuokraamalla ja noin 25 %
myymalla. Myynnin suhteellinen osuus luovutustapana on kuitenkin
kaupungin strategisten linjausten vuoksi noussut vuodesta 2013 eteen-
pain. Vuosina 2013-2017 luovutetuista asuntotonteista noin 69 % luo-
vutettiin vuokraamalla ja noin 31 % myymalla.

Kaupungilla on voimassa talla hetkella yhteensa noin 5 600 eri vuosi-
kymmenina tehtya asuntotonttien pitkaaikaista maanvuokrasopimusta.
Asuntotonttien vuokrasopimuskanta kasvaa vuosittain karkeasti noin
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Yritystontit

50-150 sopimuksella riippuen pitkalti kunakin vuonna toteutuvista oma-
kotitalotonttien luovutuksista. Omakotitalotontit luovutetaan paasaantoi-
sesti vuokraamalla. Asuntotonttien maanvuokrasopimuksia tulee vuok-
ra-ajan paattymisen johdosta uudistettavaksi vuosina 2020-2030 yh-
teensa noin 1 100.

Yritystonttien luovutusmaarat ovat lisaantyneet vuodesta 2013 eteen-
pain vuosien 2013-2017 keskiarvon ollessa noin 120 000 k-m?/vuosi.
Luovutusten vahaisen maaran vuoksi yksittaisten suurempien luovutus-
ten merkitys tilastoissa kuitenkin korostuu huomattavasti seka vuotuisia
maaria etta luovutustapojen suhdetta tarkasteltaessa. Esimerkiksi
vuonna 2015 toteutunut Kalasataman keskuksen liikerakennusoikeu-
den kasittanyt tonttikauppa vaikuttaa kyseisen vuoden lukuihin merkit-
tavasti. Vuonna 2018 yritystontteja luovutettiin noin 106 000 k-m?2.

Yritystonteista on vuosina 2008-2017 luovutettu vuokraamalla noin 45
% ja myymalla 55 %. Vuosina 2013-2017 vastaavat luvut ovat vuokraa-
malla 49 % ja myymalla 51 %.

Kaupungilla on voimassa talla hetkella yhteensa noin 2 100 eri vuosi-
kymmenina tehtya yritystonttien pitkaaikaista maanvuokrasopimusta.
Vuokrasopimuskanta kasvaa vuosittain karkeasti noin 15 sopimuksella
riippuen erityisesti teollisuus ja varastotonttien luovutusmaarista kuna-
kin vuonna. Yritystonttien maanvuokrasopimuksia tulee vuokra-ajan
paattymisen johdosta uudistettavaksi vuosina 2020-2030 yhteensa noin
660.

Maaomaisuudesta saatavat tulot

Kaupungin maaomaisuudestaan saamat tulot muodostuvat maanvuok-
ratuloista ja maanmyyntituloista. Ne olivat vuonna 2017 yhteensa noin
355 miljoonaa euroa, mika vastaa karkeasti noin 2,5 kunnallisveropro-
sentin tuottoa.

Kaupunki on saanut vuosina 2008-2017 maanmyyntituloja yhteensa
noin 920 miljoonaa euroa (92 milj. €/v) ja maanvuokratuloja yhteensa
noin 1,6 miljardia euroa (160 milj. €/v) eli yhteensa 2,5 miljardia euroa
(250 milj. €/v).

Kaupungin ulkoiset maanvuokratulot ovat kasvaneet vuosina 2008-
2017 noin 9 miljoonaa euroa/vuodessa, johon ovat kuitenkin vaikutta-
neet yksittaisena tekijana satama- ja energialiikelaitosten yhtioittamisen
johdosta tehdyt maanvuokrasopimukset. Maanvuokratulojen arvioidaan
kehittyvat lahivuosina noin 6 milj. euroa/vuosi, mikali tonttien luovutus-
maarissa ei tapahdu merkittdvaa muutosta. Maanmyyntitulojen arvioi-
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daan toteutuvan lahivuosina tasolla noin 100 miljoonaa euroa/vuosi
olemassa olevasta esisopimus- ja tonttikannasta johtuen.

Uudet tontinluovutuslinjaukset ja niiden perustelut

Esittelija katsoo jaljempana esitetyin seka liitteena 3 olevasta peruste-
lumuistiosta ilmenevin perustein, ettd kaupungin tontinluovutustoimin-
nassa voitaisiin jatkossa noudattaa liitteena 1 olevia tontinluovutuslin-
jauksia seka sita tarkentavaa liitteena 2 olevaa soveltamisohjetta. Lin-
jaus- ja soveltamisohjekohtaiset perustelut ilimenevat liitteista 4 ja 5.

Tontinluovutuslinjausten valmistelu ja valmistelun keskeiset tavoitteet

Kaupunginvaltuuston hyvaksyman kaupunkistrategian mukaan valtuus-
tokauden alkupuolella tehdaan maapoliittinen tarkastelu siten, etta
maanmyynnin lahtokohtana ovat elinkeinopoliittiset ja muut kaupungin
strategiset tavoitteet.

Kaupunkistrategian mukaisesti kaupunkiympariston toimiala on yhteis-
tydssa kaupungin kanslian kanssa ryhtynyt valmistelemaan Helsingin
kaupungin maapoliittisia linjauksia. Valmistelu jakautuu siten, etta en-
simmaisessa vaiheessa valmistellaan nyt kasiteltavat kaupungin tontin-
luovutusta koskevat linjaukset. Toisessa vaiheessa valmistellaan kau-
pungin maanhankintaa ja muita maapoliittisia toimenpiteitd koskevat
linjaukset.

Tontinluovutuslinjausten valmistelua varten on perustettu poikkihallin-
nollinen ohjausryhma. Ohjausryhma on teettanyt tontinluovutuslinjaus-
ten valmistelua varten seuraavat selvitykset:

— asiantuntijatarkastelu "Nakokulmia Helsingin maapoliittisiin linjauk-
siin ja tontinluovutuksen periaatteisiin® (Kaupunkitutkimus TA)

— asiantuntijatarkastelu "Helsingin asuntotonttien luovutuksesta” (Aal-
to-yliopisto)

— asiakaskysely Helsingin tontinluovutuskaytannaoista ja kehittamistar-
peista (97 vastaajaa)

— selvitys muiden suurten kuntien tontinluovutuskaytannoista (New-
sec Evaluation Oy)

Edelld mainitut selvitykset ovat esityslistan liitteina 7-10.

Tontinluovutuslinjausten valmistelun lahtékohtana on pidetty sita, etta
kaupungin tontinluovutuksen nykykaytannot luovat toimivan ja kaytan-
ndssa koetellun pohjan uusille tontinluovutuslinjauksille. Tontinluovu-
tuslinjausten seka niita taydentavan soveltamisohjeen valmistelua ovat
ohjanneet muun muassa seuraavat yleiset tavoitteet:
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— tontinluovutuksen avoimuuden lisddminen ja tontinluovutustoimin-
nan kehittaminen luomalla mahdollisimman kattavat poliittisessa
paatoksenteossa hyvaksyt tontinluovutuslinjaukset seka niita tar-
kentavat ohjeet

— kaupungin kaupunkistrategian toteutumisen edistaminen seka kau-
pungin kilpailukyvyn, tontinluovutustoiminnan avoimuuden, toimijoi-
den yhdenvertaisen kohtelun, rakennusalan kilpailun ja kaupungin
maaomaisuuden tehokkaan kayton edistaminen

— pitkajanteisen ja ennustettavan tontinluovutustoiminnan mahdollis-
taminen siten, etta tonteista kiinnostuneet ja hankkeiden toteuttajat
saavat selkean kuvan kaupungin tontinluovutuskaytannoista

Tontinluovutuslinjauksien valmistelun osalta on lisaksi tehty seuraavat
rajaukset:

— Paallekkaisen tavoitteenasettelun valttamiseksi tontinluovutuslin-
jaukset eivat sisalla tontinluovutukselle asetettavia maarallisia tai
muita vastaavia strategisia tavoitteita, vaan ne asetetaan kaupun-
kistrategiassa, AM-ohjelmassa, tarvittaessa vuosittain talousarvios-
sa seka muissa ylemman tason strategioissa ja toimenpideohjelmis-
sa.

— Tontinluovutuslinjauksien yhteydessa ei kasitella kaupungin maa-
alueiden sisaista vuokrausta eri palveluiden ja toimialojen valilla ei-
ka alueiden lyhytaikaista luovuttamista. Tontinluovutuslinjaukset ka-
sittavat siten vain kaupungin tonttien ja alueiden luovutuksen pysy-
viin tai pysyvaisluonteisiin kayttotarkoituksiin kaupungin ulkopuolisil-
le tahoille.

Tontinluovutuslinjausten tarkoitus ja suhde kaupunkistrategiaan

Uusien tontinluovutuslinjausten seka niita taydentavan soveltamisoh-
jeen myota kaupungilla tulee ensimaista kertaa olemaan luottamusmie-
selimissd hyvaksytyt kokonaisvaltaiset tontinluovutustoimintaa ohjaavat
periaatteet. Tontinluovutuslinjausten seka soveltamisohjeen tarkoituk-
sena on tulevaisuudessa ohjata kaupungin tontinluovutuspaatdsten val-
mistelua seka lisata tontinluovutukseen liittyvan paatoksenteon suju-
vuutta.

Kaupungin tontinluovutustoiminnan laajuudesta johtuen tontinluovutuk-
sen variaatioiden ja erilaisten rakennushankkeiden kirjo Helsingissa on
poikkeuksellisen laaja. Tama edellyttda kaupungin tontinluovutukselta
joustavuutta, silla kategorisesti kaikkiin tilanteisiin ja kaikille alueille so-
veltuvia tontinluovutuskaytantdja on vaikea tai jopa mahdotonta luoda.
Linjaukset muodostavatkin tontinluovutustoiminnan paasaantotasoiset
periaatteet, joista tulee voida perustellusta syysta poiketa, jos se on
kaupungin kannalta tarkoituksenmukaista. Soveltamisohjeessa on py-
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ritty esittdmaan tunnistetut tilanteet, joissa linjauksissa esitetyista paa-
saanndista on perusteltua poiketa.

Linjausten ja soveltamisohjeen tarkoituksena on lisata olennaisesti kau-
pungin tontinluovutustoiminnan avoimuutta, mika parantaa osaltaan
tontinluovutustoiminnan yleista uskottavuutta, luotettavuutta ja ennus-
tettavuutta. Kattavilla linjauksilla pyritdan osaltaan myds lisdamaan eri
toimijoiden yhdenvertaista kohtelua kaupungin tontinluovutustoiminnas-
sa.

Tontinluovutuslinjausten valmistelun yhteydessa on pyritty tunnista-
maan ne kaupunkistrategian teemat, joita kaupungin tontinluovutuksen
tulee edistaad. Tontinluovutustoiminnan vaikutukset kaupunkistrategian
toteuttamisessa voivat olla seka suoria etta valillisia. Suorat vaikutukset
koskevat esimerkiksi tontinvaraajan valintaa yleisilla asuntotonttien va-
rauskierroksilla seka tontinluovutustavan valintaa tietyssa hankkeessa.
Valillisia vaikutuksia ovat puolestaan esimerkiksi vaikutukset tonttien
kysyntaan seka kaupungin houkuttelevuuteen investoinneista kilpail-
taessa.

Kaupunkistrategiasta johdettavia maapoliittisiin linjauksiin vaikuttavia
teemoja ovat ainakin seuraavat asiakokonaisuudet:

— kaupungin investointien rahoittaminen tulorahoituksella siten, ettei
lainakanta asukasta kohden kasva

— maankayton ja liikkenneinvestointien suunnitteleminen yhdessa

— kaupungin toiminnan avoimuus, nopeus ja ketteryys

— kaupunki kokeilualustana (innovaatio- ja kehittdmishankkeet)

— segregaation ehkaisy, asuntorakentamisen maara, asumisen hin-
nan ja rakentamiskustannusten nousun hillitseminen ja muut AM-
ohjelmasta ilmenevat asuntopoliittiset tavoitteet

— eri kaupunginosien monipuolisuuden ja elinvoimaisuuden turvaami-
nen, taydennysrakentamisen tehostaminen

— hiilineutraalisuutta koskevat tavoitteet

— arkkitehtuurin ja rakentamisen laadun edistaminen

— monipuoliset ja riittavat sijaintimahdollisuudet yrityksille

Liitteena 3 olevassa perustelumuistiossa on esitetty tarkemmin, miten
linjaukset vastaavat em. kaupunkistrategiasta johdettuihin teemoihin.

Keskeiset muutokset tontinluovutuksen nykykaytantoon

Vaikka nykyisin noudatettavat tontinluovutuksen kaytannot ovat osoit-
tautuneet toimiviksi, kaupunkistrategian tavoitteiden edistaminen,

maaomaisuuden kaytdn tehostaminen, tontinluovutustoiminnan avoi-
muuden lisdaminen seka kaupungin nykyinen rahoituksellinen asema
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edellyttavat ja perustelevat nykykaytantojen kokonaisvaltaista tarkaste-
lua seka kehittdmista.

Tontinluovutuslinjausten keskeiset muutokset nykykaytantoon voidaan
karkeasti jakaa kolmeen kokonaisuuteen:

Tontinluovutustoiminnan avoimuuden lisdaminen

— kaupungin tontinluovutusta ohjaavat keskeiset periaatteet ja kaytan-
not kootaan yhdeksi kokonaisuudeksi (kokoamalla kaupungin ton-
tinluovutusta ohjaavat periaatteet ja kaytannot yhdeksi kokonaisuu-
deksi)

— hintakilpailujen maaraa lisataan saantelemattoman asuntotuotan-
non tonteilla (lisdamalla hintakilpailujen maaraa saantelemattéman
asuntotuotannon tonteilla)

— tonttien suoravarauksille luodaan selkeat periaatteet (selkeiden pe-
riaatteiden luomisella tonttien suoravarauksille)

— tontinluovutuksen keskeiset tilastot julkistetaan ja luovutustoiminnan
tiedotusta lisatédan (julkistamalla tontinluovutuksen keskeiset tilastot
ja lisdamalla tiedotusta luovutustoiminnasta)

Maaomaisuuden tehokasta kayttoa edistetaan:

— markkinaehtoinen tonttihinnoittelu muodostaa paasaannon, jolloin
kaupunki hyvaksyy myads tonttihintojen vaihtelun

— hintakilpailujen maaraa lisataan, mika parantaa myos tonttihinnoitte-
lun reagointikykya

— asuntotonttien maanvuokran indeksikaytantoja kehitetaan siten, etta
maanvuokran taso seuraa paremmin tonttien arvonkehitysta

— asuntotonttien maanvuokrasopimusten uudistamiseen liittyvaa sub-
ventiota vahennetaan

— kehittamis- ja tdydennysrakentamishankkeiden houkuttelevuutta li-
satdan muun muassa mahdollistamalla suoravaraukset tallaisille
hankkeille

Maanvuokrauksen painoarvoa tontinluovutustapana lisataan:

— jatkossa vain erityisen arvokkaille ja vetovoimaisille paikoille sijoittu-
vat asuntotontit myydaan ja hintakilpailuja jarjestetaan myos vuok-
raamalla luovutettavilla tonteilla

— tontin vuokraaminen osto-oikeudella on hankkeen toteuttajan valin-
nan mukaan vaihtoehto tontin ostamiselle (saantelematén vuokra-
asuntotuotanto, hotelli- ja toimistotontit)

— asuntotonttien maanvuokrasopimuksia uudistettaessa kaupunki ei
enaa tarjoa mahdollisuutta tontin ostamiseen
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Vaikutusten arviointia

— rakennettujen yritystonttien vuokralaisille ei enaa jatkossa aktiivises-
ti tarjota mahdollisuutta tontin ostamiseen, myyminen vain erityisin
perustein (hotelli-, toimisto- ymv. tontit)

Vaikutuksista yleisesti

Uusien tontinluovutuslinjausten toimivuuden ja vaikutusten arvioiminen
on monelta osin haastavaa muun muassa tontinluovutusprosessien pit-
kan keston seka arvioinnin eri osatekijoihin (esim. yleinen taloudellinen
kehitys, rahoitusmarkkinoiden toimivuus jne.) liittyvien epavarmuuksien
vuoksi. Tasta syysta esimerkiksi taloudellisissa arvioissa joudutaan tyy-
tymaan suuruusluokkatasoiseen tarkasteluun ja linjausten toimivuudes-
ta saadaan varmuus vasta useamman vuoden kaytannon kokemuksen
perustella.

NyKkyiset tontinluovutuskaytannot ja -periaatteet ovat osoittautuneet
varsin toimiviksi seka asiakkaiden etta kaupungin nakokulmasta. Nyky-
kaytantdjen luodessa pohjan myds uusille linjauksille voidaan yleisella
tasolla arvioida, ettd uudet linjaukset luovat toimivan pohjan myos tule-
vien vuosien tontinluovutus-toiminnalle. Linjausten toimivuutta tulee
kuitenkin seurata ja tarvittaessa niita on muutettava. Mahdolliset muu-
tokset eivat kuitenkaan saa heikentaa kaupungin tontinluovutustoimin-
nan ennustettavuutta.

Linjaukset ja sita tarkentavat ohjeet lisdavat tontinluovutustoiminnan
avoimuutta merkittavasti. Kattavat linjaukset ohjeineen lisaavat kaupun-
gin tontinluovutustoimintaa koskevaa markkinainformaatiota, joka alen-
tanee uusien toimijoiden kynnysta tulla Helsingin markkinoille seka tas-
apuolistaa markkinatoimijoiden valista kilpailua. Etukateen maaritetyt
linjaukset ja ohjeet my0s edistavat toimijoiden yhdenvertaista kohtelua
kaupungin tontinluovutustoiminnassa. Nailla tekijoilla voidaan arvioida
olevan pitkalla tahtaimella positiivinen vaikutus rakennusalan kilpailun
edistamisessa, mika ainakin valillisesti edistdaa myos kaupungin strate-
gisten tavoitteiden, kuten asuntotuotannon maarallisten tavoitteiden, to-
teutumista.

Edelld mainitun lisaksi uusilla tontinluovutuslinjauksilla seka soveltami-
sohjeella voidaan arvioida olevan nykykaytantoon nahden seuraavia
vaikutuksia:

— Linjaukset edistavat maaomaisuuden tehokasta kayttoa markki-
naehtoisen tonttihinnoittelun muodostaessa selkean paasaannon,
siirryttaessa asunto-tonttien maanvuokrasopimusten uudistamisen
hinnoittelussa asteittain lahemmas arviotavissa olevia markkinahin-
toja ja kehitettaessa asuntotonttien maanvuokrasopimusten indek-
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sointimekanismeja siten, ettd maan-vuokran taso seuraisi nykyista
paremmin tonttien arvojen todellista kehitysta.

— Kaupungin tonttihinnoittelun reagointikyky suhdanne- yms. vaihtelui-
hin paranee markkinahinnoittelun muodostaessa selkean paasaan-
non ja kaupungin hyvaksyessa tonttihintojen vaihtelun. Myods asun-
totonttien hintakilpailujen lisdaminen parantaa tontinluovutustoimin-
nan avoimuuden lisdksi myos tonttihinnoittelun reagointikykya. Hin-
takilpailujen lisaaminen lisaa myos muutoin kuin hintakilpailulla luo-
vutettavien tonttien hinnoittelussa kaytettyjen vertailukauppatietojen
maaraa seka luotettavuutta, joka alentaa talla tavoin luovutettavien
tonttien yli- ja alihinnoittelun riskia. Tonttihinnoittelun joustavuus
edistaa tonttien rakentumista myds laskusuhdanteen aikana.

— Tonttien suoravarauksia koskevat linjaukset lisannevat kehittamis-
ja taydennysrakentamishankkeiden houkuttelevuutta toimijoiden
kannalta, koska linjaukset mahdollistavat tontin suoravarauksen
(tontin varaaminen ilman kilpailua tai julkista hakua) tallaisia hank-
keita varten.

— Maanvuokrauksen merkitys tulevien vuosien tontinluovutustapana
korostuu erityisesti asuntotonttien luovutuksessa. Asuntonttien osal-
ta maanvuokrauksen osuus luovutustapana nousee arviolta lasken-
nallisesti tasolle noin 75 - 80 % nykyisesta laskennallisesta tasosta
55 %.

— Erityisesti uusien linjausten edellyttdma hintakilpailujen lisdaminen
asunto-tonttien tontinluovutuksessa edellyttaa hintakilpailuproses-
sien huomattavaa sujuvoittamista ja riittavaa resursointia.

Vaikutukset kaupungin tuloihin

Kaupungin maaomaisuudesta saamien tulojen pitkan aikavalin kehityk-
seen vaikuttavat ennen kaikkea yleisten taloudellisten suhdanteiden
kehitys, rahoitusmarkkinoiden toiminta ja kaupungistumiskehitys seka
se, miten hyvin kaupunki pystyy kaavoituksella ja tontinluovutuksella
vastaamaan mainittujen tekijoiden synnyttamaan tonttien kysyntaan.
Kaytanndssa kaupungin maaomaisuudesta saatavien tulojen pitkan ai-
kavalin kehityksen kannalta suurin merkitys lieneekin tonttien luovutus-
volyymilla.

Tontinluovutuslinjauksilla voidaan vaikuttaa tontinluovutusvolyymiin
verrattain rajallisesti. Tonttien luovutusvolyymin ja kaupungin tulonmuo-
dostuksen kannalta merkittavaa on kuitenkin se, kuinka hyvin kaupun-
gin tontinluovutuksen kaytannot vastaavat markkinoilla toimivien taho-
jen kysyntaa ja toimintatapoja esimerkiksi tontinluovutustavan osalta.
Mita markkinaehtoisemmin kaupunki pystyy tontinluovutustoimintaa
harjoittamaan, sita todennakdisemmin tontille 16ytyy nopeasti varaaja,
joka puolestaan nopeuttaa tonttien rakentumista ja nain myos kaupun-
gin tonteista saaman kassavirran muodostumista. Myos rakennusalan
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kilpailun edistamiseen tahtaavilla linjauksilla on todennakoisesti merki-
tysta tulevien vuosien tontinluovutusvolyymin kehityksen kannalta.

Muutokset kaupungin tontinluovutuksen kaytannoissa vaikuttavat kau-
pungin talouteen viiveelld, koska lahivuosien maanmyynti- ja maan-
vuokratulot muodostuvat jo vireilla olevista tontinluovutuksista. Kau-
pungin maanmyynnin ja siita saatavien tulojen osalta linjaukset vaikut-
tavat kaytannossa vain asuntotonttien luovutukseen. Linjausten mu-
kaan jatkossa vain erityisen arvokkaille ja vetovoimaisille paikoille sijoit-
tuvat asuntotontit luovutettaisiin paasaantoisesti myymalla. Karkealla
tasolla tarkasteltuna uusien linjauksen arvioidaan laskennallisesti va-
hentavan asuntotonttien rakennusoikeuden myyntia noin 50 % nyky-
kaytannon laskennalliseen tasoon nahden.

Muutoksesta johtuvaa maanmyyntitulon vahennysta arvioidaan kuiten-
kin kompensoivan se, etta kaupungilla tulee luovutettavaksi seuraavan
5-10 vuoden aikana tontteja erityisen vetovoimaisilta alueilta kuten Jat-
kasaaren, Hernesaaren, Kalasataman ja Kruunuvuorenrannan ranta-
vyohykkeilta, joilla asuntotuotannon paapaino tulee olemaan saantele-
mattomassa asuntotuotannossa. Naista tonteista hintakilpailuilla saata-
vat rakennusoikeuden yksikkohinnat tulevat todennakaisesti olemaan
Suomen korkeimpia, jolloin tontteja on tarpeen luovuttaa seka kappale-
maaraisesti, pinta-alallisesti ettd rakennusoikeuden maaran suhteen
vahemman kuin viime vuosina on ollut tarpeen voimassa olleiden sito-
vien maanmyyntitavoitteiden saavuttamiseksi. Myytavien asuntotonttien
rakennusoikeuden yksikkohinnan keskiarvon arvioidaan siis nousevan.
Mainitun lisaksi viime vuosina vireille tulleiden suurten hotelli- ja toimis-
tohankkeiden tontinluovutuksesta saataneen seuraavina vuosina mer-
kittavia maanmyyntituloja.

Edelld mainittuun perustuen arvioidaankin, ettd kaupungilla on mahdol-
lisuus saavuttaa huomattavat maanmyyntitulot myos vuodesta 2022
eteenpain, vaikka asuntotonttien luovuttamista myymalla mainituin ta-
voin vahennetaan. Maanmyyntitulojen vuotuiset vaihtelut voivat kuiten-
kin olla huomattavan suuria ja maanmyyntitulojen tasoa tulisikin seura-
ta ja arvioida esimerkiksi kolmen vuoden liukuvana keskiarvona.

Uusilla tontinluovutuslinjauksilla on merkitysta kaupungin maanvuokra-
tulojen pitkan aikavalin kehitykselle. Kehitykseen vaikuttaa erityisesti jo
edella kuvattu asuntotonttien myynnin laskennallinen vaheneminen ja
vastaava maanvuokrauksen lisaaminen. Kuten edella on todettu, myds
luovutusvolyymilla on huomattava merkitys maanvuokratulojen kehityk-
selle. Lisaksi merkitystda on muun muassa silla, etta linjausmuutoksen
perusteella vuokraamalla luovutettavaksi tulevat tontit vuokrataan
saantelemattdmaan asuntotuotantoon, jossa rakennusoikeuden yksik-

Postiosoite

PL 58200

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
kaupunkiymparisto@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

Sérnaistenkatu 1 09 310 1691 0201256-6 F106 8000 1200 0626 37
Helsinki 10 Faksi Alv.nro
https://www.hel.fi/ F102012566



Helsingin kaupunki
Y~ Kaupunkiymparistolautakunta
J

Poytikirja 3/2019 14 (15)

Asia/5
29.01.2019

Lopuksi

kohinnat ja siten luovutettua rakennusoikeutta kohden saatavat maan-
vuokrat ovat korkeimmat.

Valmistelun yhteydessa suoritettujen skenaariotarkastelujen perusteel-
la voidaan todeta, etta nykykaytantoon verrattuna uudet tontinluovutus-
linjaukset nopeuttaisivat laskennallisesti kaupungin maanvuokratulojen
kehitysta 50 vuoden ajanjaksolla keskimaarin noin 10-14 miljoonaa eu-
roa/vuosi luovutusvolyymista riippuen. Vanhan ja uuden kaytannén mu-
kainen ero maanvuokratulojen kokonaiskertymassa 50 vuoden ajanjak-
solla on tasoa noin 500-700 miljoonaa euroa luovutusvolyymista riip-
puen.

Kaupungin maanvuokratulojen pitkan tahtaimen kehityksen kannalta
olennaisena linjauksena voidaan pitaa myos asuntotonttien maanvuok-
rasopimusten uudistamiseen liittyvaa subvention asteittaista pienenta-
mista, joka tulee nopeuttamaan maanvuokratulojen vuotuista kasvua
pitkalla aikavalillda. Muutoksen vaikutusta ei kuitenkaan ole tarkemmin
arvioitu.

Tontinluovutuksen ja maapolitikan nakdkulmasta kaupungin perusteh-
tavana ei ole maaomaisuudesta saatavien tulojen maksimointi, vaan
kaupungin laadullisten ja maarallisten tavoitteiden mukaisen kaupunki-
kehityksen edistaminen. Tontinluovutuksen keinot asetettujen tavoittei-
den saavuttamiseksi ovat rajalliset ja tavoitteiden saavuttaminen edel-
lyttaakin laajaa yhteistyota kaupunkiorganisaation eri toimijoiden valilla.
Kaupungin kehittaminen ei voi myoskaan tapahtua vain kaupunkiorga-
nisaation toimesta, vaan kaupungin tulee saada myos kaupunkilaiset
seka yksityisen ja kolmannen sektorin toimijat mukaan kehittdmaan
kaupunkia. Kaupungilla tulee siten olla mahdollisuus tontinluovutuksen
keinoin kannustaa eri toimijoita innovaatioihin, tdydennysrakentami-
seen seka kaupungin maankayton kehittamiseen.

Kaupungin tontinluovutuskaytantojen tulee olla mahdollisimman asia-
kas- ja markkinalahtoiset. Nain mahdollisimman moni toimija pystyy to-
teuttamaan hankkeita kaupungin tonteille, mika edistaa kilpailua ja
omalta osaltaan nopeuttaa tonttien rakentumista. Markkinaehtoinen
tontinluovutustoiminta edistaa siis valillisesti myos kaupungin strategis-
ten tavoitteiden toteutumista. Toisaalta tontinluovutustoiminta ei voi
myoskaan perustua pelkastaan kunkin hetken markkinatilanteeseen,
silla talla voisi olla kaupungin taloudellisten ja maapoliittisten intressien
kannalta negatiivisia vaikutuksia pitkalla tahtaimella. Tontinluovutuslin-
jausten valmistelussa onkin pyritty I6ytamaan tasapaino lyhyen aikava-
lin markkinaehtoisuuden ja kaupungin pitkantahtaimen intressien valil-
|a. Kaikissa tilanteissa ehdottoman tarkeaa kuitenkin on, etta kaupun-
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gin tontinluovutustoiminta on hankkeiden toteuttajien kannalta ennus-
tettavaa. Vain nain kaupunki voi olla houkutteleva investointikohde
myos tulevaisuudessa.
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