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Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle uusittavilla
pitkaaikaisilla maanvuokrasopimuksilla vuokrattavien
asuntotonttien myymiseksi tonttien vuokralaisille

HEL 2014-013829 T 10 01 01 01

Esitys

Kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
paattaa oikeuttaa kiinteistdélautakunnan tai kiinteistdlautakunnan
maaraaman viranhaltijan myymaan liitteessa nro 1 luetellut, vuonna
2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaiset tontit
vuokralaisten erikseen tekemasta hakemuksesta seuraavin ehdoin:

1
Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman maaraamalle.
2

Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu ensisijaisesti
kaupantekohetkella tontille toteutettavissa olevaan voimassa olevan
kaavan tai toissijaisesti luvan mukaiseen paakayttotarkoituksen
mukaiseen kerrosalaan (k-m?) tai, jos kaavan tai luvan mukainen
mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen rakennettuun
kerrosalaan seka seuraaviin yksikkohintoihin (euroa/kerrosneliometri):

Kaupunginosa:

Kerrostalot

- 12. (Alppiharju) 730 euroa/kerrosneliometri

- 14. (Taka-T60616) 1 140 euroa/kerrosneliometri
- 16. (Ruskeasuo) 670 euroa/kerrosneliometri

- 21. (Hermanni) 750 euroa/kerrosneliometri

- 22. (Vallila) 720 euroa/kerrosneliometri

- 25. (Kapyla) 690 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla) 630 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla, Maunulan osa-alue) 560 euroa/kerrosneliometri
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- 29. (Haaga, Etela-Haagan osa-alue) 630 euroa/kerrosneliometri

- 29. (Haaga, Pohjois-Haagan osa-alue) 560 euroa/kerrosneliometri

- 43. (Herttoniemi) 600 euroa/kerrosneliometri

- 43. (Herttoniemi, Roihuvuoren osa-alue) 490 euroa/kerrosneliometri
- 46. (Pitajanmaki) 530 euroa/kerrosneliometri

Pientalot:

- 28. (Oulunkyla) 760 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla, Maunulan osa-alue) 750 euroa/kerrosneliometri

- 39. (Tapaninkyld) 750 euroa/kerrosneliometri

- 43. (Herttoniemi) 730 euroa/kerrosneliometri.

Mikali edella esitetty hinta johtaisi kaupungin tai ostajan kannalta
kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia tonttikohtaisia
perusteita, kiinteistélautakunta tai kiinteistlautakunnan maaraama
viranhaltija voi paattaa hinnan nostamisesta tai laskemisesta enintaan
kymmenella prosenttiyksikolla.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistdlautakunta
erikseen toisin paata.

3

Tontin vuokralaisen tulee tehda kiinteistoviraston tonttiosaston
vastaisuudessa antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava
ostotarjous viimeistaan 31.12.2017 mennessa.

4

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontti on kaavallisesti
loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton pitkan
aikavalin kehittamisen kannalta tai etta tontin omistamisella ei ole
sellaista merkitysta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta,
joka vaarantaisi kaupungin kehittamismahdollisuudet pitkalla aikavalilla.
Asiasta pyydetaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston lausunto.
Omakotitonttien vuokralaisilla ei edella sanotusta johtuen
paasaantoisesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki

\:// Kiinteistolautakunta

Poytakirja 23/2014 3(24)

To/2
11.12.2014

Ostotarjousta ei voida hyvaksya, jos myytavalla tontilla yksittaisena
maa-alueena on sellaista merkitysta kaupungille, joka merkittavasti
huonontaa kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi
siksi, etta tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka
muita kaupungin kannalta tarkeita rakennelmia tai laitteita.

5

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja
kauppakirjan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyvia
maanvuokria. Vuokralaisille ei myoskaan palauteta aikaisempien
vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista
maksuista seka mahdollisesti vaadittavien rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten laatimisesta seka naiden sopimusten
mahdollisesta rekisterdinnista aiheutuvista kustannuksista.

6

Muilta osin tonttien myynneissa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistélautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus
paattaa todeta, etta myos niilla asuntotonttien vuokralaisilla, joiden
pitkdaikainen (vahintdan noin 50 vuoden pituinen) maanvuokrasopimus
on paattynyt aikaisemmin kuin vuonna 2015 ja joille on tehty uusi
maanvuokrasopimus, on mahdollisuus tehda ostotarjous tontistaan.

Samalla kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistolautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan myymaan jo
aikaisemmin kuin vuonna 2015 paattyneiden asuntotonttien
maanvuokrasopimusten mukaiset tontit tai niista muodostettavat tontit
vuokralaisen erikseen tekeman hakemuksen perusteella seuraavien
periaatteiden mukaisesti:

1
Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman maaraamalle.

2
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Tonttien kauppahinta on kohtuullinen kaypa hinta. Kauppahinta tontteja
myytaessa perustuu ensisijaisesti kaupantekohetkella tontille
toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai toissijaisesti luvan
mukaiseen paakayttdtarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m?) tai, jos
kaavan tai luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen
mukaiseen rakennettuun kerrosalaan seka erikseen maaritettavaan
yksikkdhintaan (euroa/k-m?). Yksikkohinta maaraytyy alueen
vuokrausperustehinnan seka tontin kayvasta arvosta saatavan
ulkopuolisen asiantuntijan arviohinnan keskiarvona
Kiinteistdlautakunnan erikseen paattamalla tavalla.

Mikali edella esitetyt hinnoitteluperiaatteet johtaisivat kaupungin tai
ostajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia
tonttikohtaisia perusteita, kiinteistdlautakunta tai kiinteistélautakunnan
maaraama viranhaltija voi paattaa hinnan nostamisesta tai
laskemisesta enintdan kymmenella prosenttiyksikolla.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistdlautakunta
erikseen toisin paata.

Kiinteistélautakunta vahvistaa edella mainituin periaattein
maaritettavan rakennusoikeuden yksikkohinnan kullekin alueelle
31.12.2015 mennessa.

3

Tontin vuokralaisen tulee tehda kiinteistoviraston tonttiosaston
vastaisuudessa antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava
ostotarjous viimeistaan 31.12.2019 mennessa.

Tonttien ostamista koskevia hakemuksia aletaan paasaantoisesti
kasitella 1.1.2016 alkaen.

4

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontti on kaavallisesti
loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton pitkan
aikavalin kehittamisen kannalta tai etta tontin omistamisella ei ole
sellaista merkitysta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta,
joka vaarantaisi kaupungin kehittamismahdollisuudet pitkalla aikavalilla.
Asiasta pyydetaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston lausunto.
Omakotitonttien vuokralaisilla ei edella sanotusta johtuen
paasaantoisesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen.
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Ostotarjousta ei hyvaksyta, jos myytavalla tontilla yksittaisena maa-
alueena on sellaista merkitysta kaupungille, joka merkittavasti
huonontaa kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi
siksi, etta tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka
muita kaupungin kannalta tarkeita rakennelmia tai laitteita.

5

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja
kauppakirjan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyneitd/eraantyvia
maanvuokria. Vuokralaisille ei myoskaan palauteta aikaisempien
vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista
maksuista seka mahdollisesti vaadittavien rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten laatimisesta seka naiden sopimusten
mahdollisesta rekisterdinnista aiheutuvista kustannuksista.

6

Muilta osin tonttien myynneissa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistélautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia

lisdehtoja.
C

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, ettd kaupunginhallitus
oikeuttaa kiinteistolautakunnan tekemaan edella paatdéskohdissa A ja B
tarkoitettuihin myyntiperiaatteisiin vahaisia muutoksia ja tarkistuksia.
Lopuksi kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistolautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan tekemaan
paatoskohdissa A ja B tarkoitettujen tonttien myynteihin liittyvat
lopulliset kiinteistokauppojen kauppakirjat seka paattamaan niiden
ehdot.

Kasittely
Esteelliset: Tuomas Rantanen (hallintolain 28 §:n 1 momentin 3 kohta)
Vastaehdotus:
Kirsi Pihlaja: Esitan seuraavan vastaehdotuksen:
Esitysehdotusta muutetaan siten, etta ehdosta 1 jatetaan "tai taman
maaraamalle" pois.
Kannattajat: Jaana Aaltonen
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1 danestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Esitysehdotusta muutetaan siten, etta ehdosta 1 jatetaan
"tai tdman maaraamalle" pois.

Jaa-aanet: 5
Jasmin Hamid, Sole Molander, Pia Pakarinen, Olli Sademies, Timo
Tossavainen

Ei-aanet: 2
Jaana Aaltonen, Kirsi Pihlaja

Tyhja: 0

Poissa: 2
Antti Hytti, Tuomas Rantanen

Esittelija
osastopaallikkd
Juhani Tuuttila
Lisatiedot
Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332
anne.nahi(a)hel.fi
Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
Liitteet
1 Luettelo tonteista
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kaupunginhallitus Liite 1
Kiinteistoviraston hallinto-osasto Liite 1
Kiinteistdviraston tonttiosasto Liite 1
Esitysehdotus
Esitys on ehdotuksen mukainen.
Tiivistelma
Kaupunginhallitus paatti 9.6.2014 (asia nro 24) maanmyyntitavoitteiden
saavuttamisen edistamiseksi seka tontinvaraus- ja luovutusesitysten
valmisteluohjeeksi muun muassa, etta vuonna 2015 paattyvien
asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusimista koskevan esityksen
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valmistelun yhteydessa selvitetdan mahdollisuus tarjota vuokralaisille
oikeus tontin ostamiseen uudelleen vuokrauksen sijaan.

Suoritetun arvioinnin ja vuokralaisilta saadun palautteen johdosta seka
kaupungin seuraavien vuosien maanmyyntitavoitteiden toteutumisen
edistamiseksi esitetaan nyt, etta kiinteistolautakunta tai
kiinteistolautakunnan maaraama viranhaltija oikeutettaisiin myymaan
vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten
mukaiset, tassa esityksessa yksiloidyt tontit. Ostomahdollisuutta
esitetaan tarjottavaksi myos niille vuokralaisille, joiden pitkaaikainen
(vahintaan noin 50 vuoden pituinen) maanvuokrasopimus on jo
aiemmin vahintaan kertaalleen uusittu.

Uusittavien maanvuokrasopimusten mukaisten tonttien
myyntihinnoittelussa esitetdan noudatettavaksi ns. kohtuullista kaypaa
arvoa, jolloin rakennusoikeuden yksikkohinta muodostuisi tontille
vahvistetun tai arvioitavan vuokrausperustehinnan seka tontin kayvasta
arvosta saatavan ulkopuolisen asiantuntija-arvion keskiarvona.

Esitettavien tonttien luovutusperiaatteiden mukaisesti myynnin
edellytyksena on, etta tontti on kaavallisesti loppuun jalostettu. Tontilla
ei myoskaan saa olla merkitysta alueen maankayton pitkan aikavalin
kehittamisen kannalta tai sellaista merkitysta kaupungin maapoliittisten
tavoitteiden kannalta, joka vaarantaisi kaupungin
kehittdmismahdollisuudet pitkalla aikavalilla. Tontin myynnin
maapoliittiset edellytykset selvitetdan tapauskohtaisesti yhteistydssa
kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Myytavalla tontilla ei myoskaan
yksittaisena maa-alueena saa olla sellaista merkitysta kaupungille, joka
merkittavasti huonontaisi kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella.

Kiinteistétoimen kokemukseen perustuen voidaan arvioida, etta vain
varsin harva vuokralainen tulisi kayttamaan ostomahdollisuutta, koska
vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten uusimiselle esitetyt
hinnoitteluperusteet ovat hyvin kohtuulliset ja myos aiempina vuosina
uusittujen maanvuokrasopimusten maanvuokrien nykytaso on tontin
ostohintaan seka siitd seuraaviin taloudellisiin vaikutuksiin (osakkaan
rahoitusvastikkeen nousu tai velkaosuuden maksaminen) néhden
useimmilla tonteilla hyvin kohtuullinen.

Kaupungin nykyinen taloudellinen tilanne seka lahivuosien heikot
taloudelliset nakymat, kaupungin investointitarpeet seka vuonna 2015
paattyville maanvuokrasopimuksille esitetyt vuokraus- ja
myyntiperusteet seka muut tekijat huomioiden ostomahdollisuuden
tarjoamista voidaan kiinteistotoimen tekeman arvion mukaan pitaa
kaupungin kannalta taloudellisesti perusteltuna. Esitys vastaa
kiinteistotoimen asuntotonttien vuokralaisilta saamaan palautteeseen ja
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lisda vuokralaisten valinnanvapautta. Esityksen maapoliittiset
vaikutukset jadnevat vahaisiksi.

Esittelijan perustelut
Asuntotonttien luovuttamisesta yleisesti

Helsingin kaupunki luovuttaa vuosittain asuinrakennusoikeutta noin
120 000 - 280 000 k-m2. Vuotuiset luovutusmaarat riippuvat
merkittavasti muun muassa kulloisestakin kaavoitustilanteesta ja
asuntojen kysynnasta.

Kaupunki luovuttaa asuntotontit paaasiallisesti vuokraamalla. Nain
menetellaan esimerkiksi kaikkien saanneltyyn tuotantoon luovutettavien
tonttien osalta. Sdantelemattdomaan vuokra-asuntotuotantoon
luovutettavat asuntotontit pyritaan kaupunginhallituksen kesakuussa
2014 tekeman paatdksen mukaisesti luovuttamaan ensisijaisesti
myymalla. Toissijaisesti tontit vuokrataan osto-optiolla. Kaupungin
tonttien luovutuksessa jo pitkdan noudattaman kaytannén mukaan
saantelemattomaan omistusasuntotuotantoon luovutettavat tontit (pl.
omakotitontit) luovutetaan useimmiten myymalla, jolloin tonttien
luovutuksesta jarjestetaan paasaantoisesti kilpailu.

Asuntotonttien vuokrasopimuskanta

Helsingin kaupunki on Suomen suurin maanvuokranantaja. Kaupungilla
oli vuoden 2013 lopussa voimassa yhteensa noin 8 500
maanvuokrasopimusta, joista asuntotonttien maanvuokrasopimuksia
on noin 5 150 kappaletta ja pitkaaikaisia liike-, teollisuus- ja
toimitilatonttien sopimuksia noin 1 100 kappaletta. Kaupungin ulkoiset
maanvuokratulot olivat vuonna 2013 yhteensa noin 161,5 miljoonaa
euroa, josta suurin osuus muodostui asuntotonttien maanvuokrista
(noin 95 miljoonaa euroa). Maanvuokratulot asuntotonteilta kasvavat
uusien sopimusten seka sopimusten uusimisten johdosta keskimaarin
noin neljalla miljoonalla eurolla vuodessa. Mikali uusia tai uusittavia
sopimuksia on paljon, kasvu voi olla edella mainittua voimakkaampaa.
Vastaavasti, jos uusia sopimuksia tehdaan vahemman eika myoskaan
uusittavia sopimuksia merkittavassa maarin ole, kasvu voi olla edella
mainittua hitaampaa.

Kaupungin maanmyyntitavoitteet

Kaupunginvaltuusto asettaa vuosittain kiinteistotoimelle
maanmyyntitavoitteen. Maanmyyntitavoitteet ovat olleet nousussa
viime vuosina. Kaupungin maanmyyntitulot ovat viimeisen kymmenen
vuoden aikana vaihdelleet 36 ja 98 miljoonan euron valilla keskiarvon
ollessa noin 70 miljoonaa euroa/vuosi. Maanmyyntitavoite vuosina

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 23/2014 9 (24)

\:// Kiinteistolautakunta
) To/2

11.12.2014

2012 ja 2013 oli 85 miljoonaa euroa. Vuoden 2012 maanmyyntitulojen
toteutuma oli puolestaan 78 miljoonaa euroa ja vuoden 2013 toteutuma
79 miljoonaa euroa, joten tavoitteista jaatiin jonkin verran. Kuluvan
vuoden talousarviossa vuodelle 2014 asetettu maanmyyntitavoite on
100 miljoonaa euroa samoin kuin taloussuunnitelmassa vuosille 2015
ja 2016. Kaupungin vaikea taloudellinen tilanne huomioiden voidaan
pitaa todennakoisena, etta maanmyyntitavoitteet sailynevat vahintaan
nykytasolla seuraavien vuosien aikana.

Vuotuisten maanmyyntitulojen muodostuminen riippuu lukuisista eri
tekijoista, kuten yleisesta taloustilanteesta, rahoitusmarkkinoiden
toimivuudesta, asemakaavoituksen ja tonttien rakentamiskelpoiseksi
saattamisen edistymisesta seka kaavoitettavien ja luovutettavien
tonttien teknisesta ja taloudellisesta toteutuskelpoisuudesta.

Mikali maanmyyntitavoitteet sailyvat tulevina vuosina nykytasolla,
edellyttaa tavoitteiden saavuttaminen kaytanndéssa maanmyyntitulojen
keskiarvon nostamista noin 45 %:lla pitkan aikavalin keskiarvoon
nahden. Naiden tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa tarkistuksia
tontinluovutuksen nykykaytantoihin. Maanmyyntitulojen keskiarvon
merkittava nostaminen vaatii useiden eri kaytantdjen muuttamista seka
tehokasta toimeenpanoa.

Kiinteistétoimen arvion mukaan maanmyyntitavoitteesta keskimaarin
noin 70 % muodostuu luovutettavien ja vuokrattujen asuntotonttien
myynneista, vaikka yksittaisina vuosina myos toimitilatonttien osuus
maanmyyntituloista voi nousta hyvinkin merkittavaksi. Asuntotonttien
maanmyyntitulosta suurin osa muodostuu kilpailujen perusteella
luovutettavien rakentamattomien tonttien myynneista seka osto-optiolla
vuokrattujen vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon toteutettujen
tonttien myynneista. Koska tonttien kiinnostavuuteen seka kauppojen
toteutumisen aikatauluun liittyy aina riskitekijoita, edellyttaa
maanmyyntitavoitteiden saavuttaminen todennakdisesti muulla tavalla
tapahtuvaa asuntotonttien myyntia. Yhtena keinona on tarjota
uusittavien asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokralaisille
mahdollisuus tonttinsa ostamiseen.

Maanmyyntiperiaatteet ja maanmyynnin edistamisen periaatteet vuosille 2014 - 2018

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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- Kiinteistojen myynnille asetetaan vuosittain talousarviossa
myyntitulotavoite. Tuloarvion ylittavat tulot kaytetaan kiintean
omaisuuden hankintaan ja maan rakentamiskelpoiseksi saattamiseen.

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

- Myytaessa kiinteistdja ostomahdollisuudesta ilmoitetaan julkisesti ja
asiassa 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.

Kaupunginhallitus paatti 9.6.2014 (asia nro 24) maanmyyntitavoitteiden
saavuttamisen edistamiseksi seka tontinvaraus- ja luovutusesitysten
valmisteluohjeeksi muun muassa seuraavaa:

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

Ostomahdollisuuden tarjoaminen asuntotonttien vuokralaisille
Yleista

Edelld mainittuun kaupunginhallituksen paatdkseen perustuen
kiinteistoviraston tonttiosasto on selvittanyt mahdollisuuksia tarjota
uusittavien asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokralaisille
mahdollisuutta tontin ostamiseen uudelleen vuokraamisen sijaan.
Suoritetun arvioinnin ja vuokralaisilta saadun palautteen johdosta seka
kaupungin seuraavien vuosien maanmyyntitavoitteiden toteutumisen
edistdmiseksi esitetdaan nyt, ettd uusittavien sopimusten vuokralaisille
tarjotaan mainittu ostomahdollisuus.

Kaupungilla on perustuslaissa sdadetyn omaisuuden suojan ja
kunnallisen itsehallinnon perustella lahtokohtaisesti vapaa oikeus
paattaa, tarjoaako se tontteja ostettavaksi vai ei ja, jos tarjoaa, niin
milla ehdoilla. Kaupunki voi siis lahtdkohtaisesti itse maaritella sen,
kuinka suurelle joukolle tonttien vuokralaisia nyt kasiteltava
ostomahdollisuus tarjotaan. Tonttien vuokralaisten yhdenvertaisen
kohtelun nakodkulmasta ostomahdollisuutta lienee kuitenkin syyta
tarjota vuonna 2015 paattyvien sopimusten vuokralaisten lisaksi myds
niille vuokralaisille, joiden pitkdaikainen (vahintaan noin 50 vuoden
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pituinen) maanvuokrasopimus on jo aiemmin vahintaan kertaalleen
uusittu.

Ostomahdollisuuden tarjoaminen merkitsee huomattavaa muutosta
kaupungin aiemmin noudattamaan kaytantoon, vaikka kaupunki on
myos aiemmin 1990-luvun laman aikaan tarjonnut tonttien vuokralaisille
laajemminkin mahdollisuutta tontin lunastamiseen. Talloin
ostomahdollisuus suunnattiin kuitenkin vain omakotitonttien
vuokralaisille. Vuokrattujen asuntotonttien myymiseen on mainittua
poikkeusta lukuun ottamatta suhtauduttu viime vuosina ja
vuosikymmenina hyvin pidattaytyvasti ja ostomahdollisuutta on
kaytannodssa tarjottu vain tilanteissa, jossa tontti on sijoittunut alueelle,
jossa kaupungilla ei ole ollut muuta maanomistusta.

Vuonna 2015 paattyvat seka aikaisempina vuosina uusitut asuntotonttien
maanvuokrasopimukset

Vuonna 2015 paattyvat asuntotonttien maanvuokrasopimukset

Helsingin kaupungissa paattyy vuoden 2015 lopussa yhteensa lahes
170 maanvuokrasopimusta. Uusittavia maanvuokrasopimuksia on
Alppiharjun, Taka-T606lon, Ruskeasuon, Hermannin, Vallilan, Kapylan,
Oulunkylan, Haagan, Tapaninkylan, Herttoniemen ja Pitdjanmaen
kaupunginosissa.

Paaosin paattyvien sopimusten tontit kuuluvat asuinkerrostalojen (AK)
korttelialueisiin. Muutama tontti kuuluu rivitalojen ja muiden kytkettyjen
asuinrakennusten korttelialueeseen (AR). Pieni osa tonteista kuuluu
erillispientalojen (AO) korttelialueeseen, yhdistettyjen liike- ja
asuinkerrostalojen korttelialueeseen (ALK) seka asuntorakennusten
korttelialueeseen (A). Luettelo tonteista, joiden maanvuokrasopimukset
paattyvat vuonna 2015, on liitteena nro 1.

Vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten uusimisen
valmistelun yhteydessa vuokralaisille on varattu useita mahdollisuuksia
esittda seka kirjallisia etta suullisia mielipiteitd maanvuokrasopimusten
uusimisesta ja uusimiseen liittyvista kysymyksista. Kirjallisia mielipiteita
esitettiin 15 kappaletta ja syksylla 2014 jarjestetyissa
asukastilaisuuksissa (yhteensa 6 kappaletta) vastaanotettiin runsaasti
suullisia mielipiteita. Useissa esitetyissa mielipiteissa joko tiedusteltiin
mahdollisuutta vuokratun tontin ostamiseen tai vaadittiin vuokratun
tontin ostomahdollisuutta. Vuokralaisten kirjallisesti tai
asukastilaisuuksissa esittamat mielipiteet on huomioitu nyt kasiteltavan
asian valmistelussa.
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Aikaisempina vuosina uusitut asuntotonttien maanvuokrasopimukset

Helsingissa paattyi vuonna 2010 noin 100 asuntotonttien
maanvuokrasopimusta. Vuosina 1999 ja 2000 paattyi yhteensa lahes
700 asuntotonttien maanvuokrasopimusta. Vuosina 2001 - 2009 paattyi
noin 30 asuntotonttien maanvuokrasopimusta ja 1980-luvun
alkupuolelta vuoteen 1998 asti paattyi noin 80 asuntotonttien
maanvuokrasopimusta. Naita aikaisemmin eli 1970-luvuilla paattyneita
maanvuokrasopimuksia tulee merkittavassa maarin uusittaviksi vuosina
2020 - 2024. Toinen merkittava ryhma, joiden sopimuksia tulee
uusittaviksi vuosina 2020 - 2024, ovat tontit, joiden
maanvuokrasopimuksia ei ole viela kertaakaan uusittu.

Vuonna 2010 paattyneita asuntotonttien maanvuokrasopimuksia oli
muun muassa Taka-Tddlon, Hermannin, Vallilan, Toukolan, Kapylan,
Oulunkylan, Haagan, Malmin, Tapaninkylan, Kulosaaren ja
Herttoniemen kaupunginosissa. Vuonna 2010 uusitut asuntotonttien
maanvuokrasopimusten tontit kuuluvat paaosin asuinrakennusten (A),
asuinkerrostalojen (AK), erillispientalojen (AO) ja asuinrivitalojen (AR)
korttelialueisiin. Asuinrakennusten (A) korttelialueisiin kuuluville
tonteille on paasaantoisesti rakennettu kerrostaloja.

Vuosina 1999 ja 2000 paattyneita asuntotonttien
maanvuokrasopimuksia oli muun muassa Vallilan, Toukolan, Kapylan,
Vanhankaupungin, Oulunkylan, Pakilan, Herttoniemen ja Pitdgjanmaen
kaupunginosissa. Paaosin vuosina 1999 ja 2000 uusittujen
asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaiset tontit ovat
pientalotontteja ja kuuluvat erillispientalojen ja asuinrakennusten
korttelialueisiin. Pieni osa vuosina 1999 ja 2000 uusittujen
asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaisista tonteista kuuluu
asuinkerrostalojen, asuinkerrostalojen ja muiden kytkettyjen
rakennusten ja asuin-, liike- ja toimistorakennusten korttelialueisiin.

Naita ennen maanvuokrasopimuksia on uusittu muun muassa
Pitdjanmaen, Meilahden, Tuomarinkylan ja Haagan kaupunginosissa.
Nama tontit kuuluvat paaosin erillispientalojen ja asuinrakennusten
korttelialueisiin (pientalot). Osa tonteista kuuluu asuinkerrostalojen ja
asuinkerrostalojen seka muiden kytkettyjen rakennusten
korttelialueisiin.

Myyntiperusteet ja -periaatteet

Yleista
Uusittavien maanvuokrasopimusten tonttien myyntihinnoittelussa
esitetdan noudatettavaksi ns. kohtuullista kdypaa arvoa, jolloin
rakennusoikeuden yksikkdhinta muodostuisi tontille vahvistetun tai
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arvioitavan vuokrausperustehinnan seka tontin kayvasta arvosta
saatavan ulkopuolisen asiantuntija-arvion keskiarvona. Lisaksi tonttien
myynnin tulisi noudattaa kaupungin olemassa olevia
maanmyyntiperiaatteita. Nain ollen esimerkiksi sellaisia tontteja, joilla
on nakopiirissa merkittavaa arvonnousua, tai tontteja, joilla muutoin on
merkittdvaa maapoliittista arvoa, ei myytaisi.

Vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokrausperusteet

Tontinvuokran laskemisen perustana kaytetaan tontin laskennallista
paaoma-arvoa, joka maaritetaan tontin rakennusoikeuden ja
rakennusoikeuden yksikkohinnan perusteella. Paaoma-arvoon
vaikuttavat kohteen hallintamuodosta riippuen muun muassa
hintatilastoista saatava selvitys rakennusoikeuden arvosta kyseisella
alueella, kaupungin alueella maanvuokrauksissa noudattama yleinen
kaytantd seka Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA)
valtion tukemaa tuotantoa varten paakaupunkiseudun kuntiin
vahvistamat tonttien rakennusoikeuden enimmaishinnat. Kaupungin
vanhoja vuokrasopimuksia uusittaessa kayttama hintataso alittaa usein
viela valtion tukemalle saannellylle asuntotuotannolle ARA:n toimesta
asetetun hintatason, ja vuokrasopimuksia uusittaessa kaytetyt
rakennusoikeuden yksikkohinnat ovat siten hyvin kohtuullisia. Lisaksi
maanvuokraa maaritettdessa pyritdan aina arvioimaan maanvuokran
vaikutus asumiskustannuksiin. Uusittavien asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uusi maanvuokra on alueellisesti noin 20 %
alhaisempi kuin vastaavan uudisrakennettavan tontin maanvuokra.

Tonttiosaston vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten
uusimista koskevan valmistelun yhteydessa teettaman ulkopuolisen
asiantuntija-arvion mukaan vuonna 2015 paattyvien
maanvuokrasopimusten ehdotettavien vuokrausperusteiden mukaiset
tonttien rakennusoikeuksien arvot ovat vahintdan noin 40 % kunkin
alueen keskimaaraisia rakennusoikeuksien markkina-arvoja
alhaisemmat.

Vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten
vuokrausperustehinnat ovat esiteltavana lautakunnalle tonttiosaston
asiana toisaalla talla esityslistalla.

Kayvasta arvosta saatu selvitys

Kiinteistoviraston tonttiosasto on vuonna 2015 paattyvien
maanvuokrasopimusten uusimisen valmistelun yhteydessa tilannut
arviolausunnot kerrostalo- ja pientalotonttien rakennusoikeuksien
markkina-arvojen suuruusluokista eri kaupunginosissa. Arviolausunnot
(28.5.2013 kerrostalot ja 30.4.2013 pientalot) on laatinut Catella
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Property Oy. Arvioinnissa on kaytetty vertailuhintoihin perustuvaa
kauppa-arvomenetelmaa.

Arviolausunnon mukaan kerrostalotonttien markkina-arvon
suuruusluokka kaupunginosittain on seuraava:

Kaupunginosa, keskihinta (euroa/kerrosneliometri)
12. (Alppiharju) 975 euroa/kerrosneliometri

14.
16.
21.
22.

Taka-Tool6) 1550 euroa/kerrosneliometri
Ruskeasuo) 875 euroa/kerrosneliometri
Hermanni) 1 000 euroa/kerrosneliometri

Vallila) 950 euroa/kerrosneliometri

28.
28.
29.
29.

(
(
(
(

25. (Kapyla) 900 euroa/kerrosneliometri
(Oulunkyla) 800 euroa/kerrosneliometri
(Oulunkyla, Maunula) 700 euroa/kerrosneliometri
(Haaga, eteld) 800 euroa/kerrosneliometri
(Haaga, pohjoinen) 700 euroa/kerrosneliometri

43. (Herttoniemi) 775 euroa/kerrosneliometri (ranta-alueilla 1 000 -
1100)

43. (Herttoniemi, Roihuvuori) 600 euroa/kerrosneliometri
46. (Pitajanmaki) 675 euroa/kerrosneliometri.

Arviolausunnon mukaan pientalotonttien markkina-arvon
suuruusluokka kaupunginosittain on seuraava:

Kaupunginosa, keskihinta, euroa/kerrosneliometri
28. (Oulunkyld) 1 000 euroa/kerrosneliometri (lansiosa ja itdosa)
39. (Tapaninkyla) 1 000 euroa/kerrosneliometri

43. (Herttoniemi) 975 euroa/kerrosneliometri (Herttoniemi ja
Roihuvuori, ranta-alueilla 1 100 - 1 400).

Vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten tonttien myyntihinnoittelu

Vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten tonttien
myyntihinnoittelussa esitetdan noudatettavaksi ns. kohtuullista kaypaa

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2214 Fabianinkatu 31 D +358 9 310 1671 0201256-6 F14780001370069628
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 10 Faksi Alv.nro

tontti@hel.fi http://www.hel.fi/kv/tontti +358 9 310 36380 F102012566



Helsingin kaupunki Poytakirja 23/2014 15 (24)

\V/ Kiinteistolautakunta
)

To/2
11.12.2014

arvoa, jolloin rakennusoikeuden yksikkohinta muodostuisi tontille
vahvistettavan vuokrausperustehinnan seka tontin kayvasta arvosta
saatavan ulkopuolisen asiantuntija-arvion keskiarvona. Myyntihintojen
suuruuden harkinnan perusteena on kaytetty kaypien arvojen osalta
kaypien arvojen keskihintoja ja myyntihinta on maaritetty
vuokrausperustehintojen ja kaypien arvojen keskihintojen keskiarvona.

Edella mainitut seikat huomioon ottaen vuonna 2015 paattyvien
maanvuokrasopimusten mukaisten tonttien myyntihinnat voitaisiin
maarata siten, etta kauppahinta tontteja myytaessa perustuu seuraaviin
yksikkohintoihin:

Kerrostalot:

kaupunginosa, euroa/kerrosneliometri

12. (Alppiharju) 730 euroa/kerrosneliometri
14.
16.
21.
22.

Taka-T6o6l6) 1 140 euroa/kerrosneliometri
Ruskeasuo) 670 euroa/kerrosneliometri
Hermanni) 750 euroa/kerrosneliometri
Vallila) 720 euroa/kerrosneliometri

25.
28.

Kapyla) 690 euroa/kerrosneliometri

Oulunkyld) 630 euroa/kerrosneliometri

29.
29.
43.
43.
46.

(

(

(

(

(Ka

(

28. (Oulunkyla, Maunula) 560 euroa/kerrosneliometri
(Haaga, eteld) 630 euroa/kerrosnelidmetri
(Haaga, pohjoinen) 560 euroa/kerrosneliometri
(Herttoniemi) 600 euroa/kerrosneliometri
(Herttoniemi, Roihuvuori) 490 euroa/kerrosneliometri
(Pitajanmaki) 530 euroa/kerrosneliometri
Pientalot:

kaupunginosa, euroa/kerrosneliometri

28. (Oulunkyld) 760 euroa/kerrosneliometri

28. (Oulunkyla, Maunula) 750 euroa/kerrosneliometri

39. (Tapaninkyld) 750 euroa/kerrosneliometri
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43. (Herttoniemi) 730 euroa/kerrosneliometri.

Tonttikohtaisten olosuhteiden huomioimiseksi asiassa on perusteltua,
etta mikali esitetty hinta johtaisi kaupungin tai ostajan kannalta
kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia tonttikohtaisia
perusteita, kiinteistolautakunta tai kiinteistolautakunnan maaraama
viranhaltija voisi paattaa hinnan nostamisesta tai laskemisesta enintaan
kymmenella prosenttiyksikolla.

Kauppahinnan maarittelyn perusteena kaytettava rakennusoikeus

Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu kaupantekohetkella tontille
toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai luvan mukaiseen
paakayttotarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m?) tai, jos kaavan tai
luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen
rakennettuun kerrosalaan. Muilta osin noudatettaisiin
kiinteistdlautakunnan mahdollisesti paattamia tarkentavia
maarittelyperiaatteita.

Aikaisemmin uusittujen asuntotonttien maanvuokrasopimusten tonttien hinnoitteluperiaatteet

Myds ennen vuotta 2015 uusittujen pitkaaikaisten asuntotonttien
maanvuokrasopimusten mukaisten tonttien kauppahinta on
kohtuullinen kaypa hinta.

Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu, vastaavalla tavalla kuin
vuonna 2015 paattyvien sopimusten osalta, kaupantekohetkella tontille
toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai luvan mukaiseen
paakayttotarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m?) tai, jos kaavan tai
luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen
rakennettuun kerrosalaan seka erikseen maaritettavaan yksikkohintaan
(euroa/k-m?).

Yksikkdhinta maaraytyy alueelle vahvistetun tai arvioitavan
vuokrausperustehinnan seka tontin kayvasta arvosta saatavan
ulkopuolisen asiantuntijan arviohinnan keskiarvona.
Kiinteistolautakunta vahvistaa em. perustein maaraytyvat hinnat
alueittain vuoden 2015 lopulla.

Mikali edella esitetyt hinnoitteluperiaatteet johtaisivat kaupungin tai
ostajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia
tonttikohtaisia perusteita, kiinteistdlautakunta tai kiinteistélautakunnan
maaraama viranhaltija voisi paattaa hinnan nostamisesta tai
laskemisesta enintdan kymmenella prosenttiyksikolla.

Muut ehdot ja keskeiset periaatteet, joilla tontteja tarjotaan vuokralaisten ostettaviksi
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Lahtokohtana esityksessa on, etta vuonna 2015 paattyvien
asuntotonttien maanvuokrasopimusten vuokralaisilla on oikeus
tonttinsa ostamiseen. Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman
maaraamalle.

Tonttien myynnin tapahtuessa ilman kilpailua myyntihinnan kayvan
tason maarittely perustuu aina tarvittaessa ulkopuolisen asiantuntijan
antamaan arvioon seka kaytossa oleviin vertailuhintatietoihin. Liike-,
toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistdlautakunta
toisin erikseen paata.

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontilla ei ole merkitysta
alueen maankayton pitkan aikavalin kehittdmisen kannalta tai etta
tontin omistamisella ei ole sellaista merkitysta kaupungin
maapoliittisten tavoitteiden kannalta, joka vaarantaisi kaupungin
kehittamismahdollisuudet pitkalla aikavalilla. Lisaksi tontin tulee olla
kaavallisesti loppuun jalostettu. Asemakaavoituksen kautta ei tule olla
nakopiirissa merkittavaa tontin arvonnousua eika tontilla tule olla
merkittavia lisarakentamismahdollisuuksia.

Arvion kaavallisesta jalostuspotentiaalista seka tontin merkityksesta
maankayton pitkan aikavalin kehittamiselle seka kaupungin
maapoliittisille tavoitteille tekee tarvittaessa erikseen pyydettavan
lausunnon nojalla Helsingin kaupungin kaupunkisuunnitteluvirasto.

Kaavallisesta loppuunjalostamisen vaatimuksesta seuraa, ettei
omakotitonttien vuokralaisilla olisi lahtokohtaisesti mahdollisuutta
tonttinsa ostamiseen, koska tontille voidaan tallaisissa tapauksissa
kaavoittaa lisarakentamista tai tontti voidaan kaavoittaa rivi- tai
kerrostalotontiksi. Asiassa ei ole perusteltua, etta vuokralainen ostaisi
tontin edullisella hinnalla kaupungilta, hakisi siihen kaavamuutoksen ja
sen jalkeen myisi tontin eteenpain huomattavasti suuremmalla hinnalla.
Poikkeuksena edella sanotusta voitaisiin pitaa tilannetta, jossa
omakotitontti sijoittuu alueelle, jossa kaupungilla ei ole muuta
maanomistusta. Talléin myds omakotitontin myyminen voisi olla
mahdollista. Myos suojeltujen kohteiden osalta harkinta tehtaisiin
tapauskohtaisesti erikseen, koska naissa tapauksissa lisarakentaminen
ei kaytannodssa usein ole mahdollista.

Ostotarjouksen hyvaksyminen ei kuitenkaan olisi mahdollista, jos
myytavalla tontilla yksittaisena maa-alueena on sellaista merkitysta
kaupungille, joka merkittavasti huonontaa kaupungin
toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi siksi, etta tontilla sijaitsee
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kaupungin maanalaisia rakenteita taikka muita kaupungin kannalta
tarkeita rakennelmia tai laitteita. Kaupungin toiminnan vaikeutumista ei
voida ylla kuvatun kaltaisissa tilanteissa pitaa perusteltuna.

Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista
maksuista, mahdollisesti vaadittavien rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten laatimisesta seka naiden sopimusten
mahdollisesta rekisteroinnista aiheutuvista kustannuksista.

Muilta osin tonttien myynneissa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistélautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja.

Aikaisemmin uusittujen pitkaaikaisten asuntotonttien
maanvuokrasopimusten tonttien ostoperiaatteet vastaavat
paapiirteissaan vuonna 2015 paattyvien sopimusten tonttien
ostoperiaatteita.

Ostomahdollisuuden voimassaolo ja hakemusten kasittely

Vuonna 2015 paattyvien maanvuokrasopimusten vuokralaisten tulisi
tehda hyvaksyttava ja kiinteistdviraston tonttiosaston vastaisuudessa
laatimien ohjeiden mukainen ostotarjous viimeistaan kahden vuoden
kuluessa uuden vuokra-ajan alkamisesta eli viimeistaan 31.12.2017
mennessa. Taman jalkeen toimitettuja hakemuksia ei enaa
hyvaksyttaisi, ellei kaupunki vastaisuudessa paata pidentaa
maaraaikaa. Maaraaika on perusteltu, koska kaupunki ei voi sitoutua
noin kahta vuotta pidemmaksi ajaksi tassa paatosehdotuksessa
ilmoitettuihin kiinteisiin hintoihin. Maaraaikaa voidaan pitaa
vuokralaisen kannalta kohtuullisena ottaen huomioon asian
valmisteluun ja paatdoksentekoon kaupungilta seka vuokralaiselta
kuluva aika.

Aikaisemmin uusittujen pitkaaikaisten maavuokrasopimusten osalta
tontin ostoa koskevat hakemukset otettaisiin kasittelyyn
paasaantoisesti vasta vuoden 2016 alussa ja ostoa tulisi hakea
viimeistaan 31.12.2019 mennessa. Porrastaminen on tarpeen, koska
naille tonteille voidaan vahvistaa hinnat vasta vuoden 2015 aikana.
Kiinteistoviraston tonttiosastolla ei mydskaan ole talla hetkella
resursseja hakemusten laajamittaiseen kasittelyyn, joten hakemusten
kasittelyn porrastaminen on tastakin syysta tarpeen.

Vuokralaisille ei esiteta palautettaviksi vuokrasopimuksen alkamisen ja
kauppakirjan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyneita
maanvuokria. Vuokralaisille ei esiteta palautettaviksi myodskaan
aikaisempien vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria. Taman
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osalta viitataan edella perustuslaissa saadetyn omaisuuden suojan ja
kunnallisen itsehallinnon osalta todettuun. Yleisesti ottaen erilaiset
viranomaispaatokset ja -maaraykset eivat myoskaan tule voimaan
takautuvasti, vaan vasta paatoksentekohetkesta lukien tai paatoksessa
mainitun siirtymaajan jalkeen.

Esityksen taloudellisten ja muiden vaikutusten arviointia
Tonttien myynnin edullisuus kaupungin kannalta

Kiinteistétoimen nakemyksen mukaan maanvuokraus on kaupungin
kannalta ainakin lahtokohtaisesti 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 pitkaaikaisen tasaisen tulovirran. Vuokraukseen verrattuna
tonttien myynti puolestaan nopeuttaa kaupungin kassavirtaa
merkittavasti, jolloin tonttiin sitoutunut pagoma vapautuu myyntihetkella
kaytettavaksi eri kayttotarkoituksiin.

Maanmyynnin ja —vuokrauksen taloudellinen vertailu on varsin
haastavaa, koska vertailuun vaikuttavat lukuisat eri tekijat ja vertailu
tulee suorittaa nykyarvon laskennan menetelmin. Vaikuttavia tekijoita
ovat mm. tontin myyntihinnan ja maanvuokran pohjana kaytettavan
laskennallisen hinnan suhde, maanvuokrauksessa kaytettava
tuottoprosentti, maanvuokratulojen nykyarvonlaskennassa kaytettava
diskonttauskorko, kiinteistéveron pitkan aikavalin kehitys, arvioitu
maanarvon nousu pitkalla tahtaimella seka kaupungin kulloinenkin
taloudellinen tilanne. Lisaksi arviointiin vaikuttavat 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.

Edella mainittuun viitaten kiinteistotoimen 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.

Kaupungin nykyinen taloudellinen tilanne seka lahivuosien heikot
taloudelliset nakymat, kaupungin investointitarpeet seka vuonna 2015
paattyville maanvuokrasopimuksille esitetyt vuokraus- ja
myyntiperusteet seka muut tekijat huomioiden ostomahdollisuuden
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tarjoamista voidaan kiinteistotoimen tekeman arvion mukaan pitaa
kaupungin kannalta taloudellisesti perusteltuna.

Esityksen vaikutukset maanmyynti- ja vuokratuloihin

Vuokrattujen tonttien myynti alentaa vastaavasti kaupungin naista
tonteista saamia maanvuokratuloja. Mikali kaikki vuonna 2015
paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten tontit vuokrattaisiin
esitetyillda vuokrausperustehinnoilla, niistd saatava vuokratulo olisi
vuonna 2016 noin 4 miljoonaa euroa vuodessa. Esitetyn kymmenen
vuoden siirtymaaikavaiheen jalkeen (vuonna 2026) tonteista saatava
vuokratulo olisi noin 8 miljoonaa euroa vuodessa. Laskennallisesti
tarkasteltuna, mikali kaikki nama tontit myytaisiin, menettaisi kaupunki
siis mainitun verran vuotuisia maanvuokratuloja. Myynnilla ei
kuitenkaan olisi kdytannossa juurikaan vaikutusta kaupungin nykyisiin
maanvuokratuloihin ja niiden tasoon, koska vuonna 2015 paattyvien
asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaisista tonteista saatava
maanvuokratulo on talla hetkella hyvin marginaalinen, yhteensa vain
noin 500 000 euroa vuodessa. Vaikutus nakyisi siten vain
maanvuokratulojen kehityksen hidastumisena.

Mikali kaikki tontit puolestaan myytaisiin nyt ehdotettujen
myyntihintojen mukaisesti, niista saatava myyntitulo olisi
laskennallisesti noin 258 miljoonaa euroa. Lisaksi ostajat maksaisivat
ostetuista tonteista kiinteistdveroa myyntivuotta seuraavan vuoden
alusta alkaen. Maapohjasta perittava yleinen kiinteistovero on ensi
vuonna 0,8 prosenttia, jolloin tonteista saatavat kiinteistoverotuotot
olisivat karkeasti arvioiden noin 0,8 miljoonan euron tasolla vuodessa.

Vuonna 2010 paattyneista uusituista maanvuokrasopimuksista saatiin
vuonna 2013 vuokratuloja noin 2,6 miljoonaa euroa vuodessa.
Kaupunginvaltuuston 29.4.2009 (95 §) tekeman paatoksen mukaisesti
naita tontteja koskee 10 vuoden siirtymaaikamenettely, jonka
mukaisesti maanvuokraa aletaan perimaan taysimaaraisesti vasta
vuodesta 2020 alkaen. Tasta johtuen vuonna 2010 uusituista
maanvuokrasopimuksista saadaan vuonna 2020 karkeasti arvioiden 25
% enemman maanvuokratuloja kuin nyt, mika tarkoittaa sita, etta
vuonna 2020 naista tonteista saadaan vuokratuloa noin 3,2 miljoonaa
euroa vuodessa (laskettuna vuoden 2014 lopun tasossa).

Vuosina 1999, 2000 ja tata aikaisemmin 1980-luvun alkupuolelta
lahtien uusituista asuntotonttien maanvuokrasopimuksista saatiin
vuonna 2013 vuokratuloja yhteensa noin 2,5 miljoonaa euroa
vuodessa. Naiden sopimusten osalta kaupunginvaltuuston 12.2.1997
tekeman paatdksen mukainen maanvuokrien maksuun liittyva
siirtymaaika on jo kulunut loppuun, joten tonteista saatavat vuokrat ovat
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taysimaaraisia. Perittavien maanvuokrien pienuus verrattuna suureen
sopimuskantaan (lahes 800 sopimusta) selittyy osaltaan tallin
uusittujen sopimusten tonttien pientalovaltaisuudella.

Naita aikaisemmin eli 1980-luvun alussa ja 1970-luvulla tehtyja ja sita
vanhempia sopimuksia tulee merkittavassa maarin uusittaviksi vuosina
2020 - 2024. 2020-luvun alussa paattyvien maanvuokrasopimusten
uusimisen valmistelu kaynnistyy tonttiosastolla vuonna 2016. Naista
sopimuksista suuri osa on omakotitonttien sopimuksia ja sopimuksista
talla hetkella saatavat maanvuokratuotot verrattuna uusiin ja jo
uusittuihin sopimuksiin ovat marginaalisia. Toinen suuri ryhma, joiden
maanvuokrasopimuksia tulee uusittaviksi vuosina 2020 - 2024, ovat
sellaiset asuinkerrostalotonttien sopimukset, joita ei ole viela uusittu.
Paapiirteittdinen karkea myyntivaikutusten tarkastelu jo uusittujen
sopimusten osalta voidaan rajoittaa siten sopimuksiin, jotka on uusittu
1980-luvun alun jalkeen, koska omakotitontteja ei lahtokohtaisesti
taman esityksen mukaan myyda ja koska sellaisten tonttien
vuokralaisilla, joiden sopimusta ei ole viela uusittu, ei ole taman
esityksen nojalla lahtokohtaista oikeutta tonttinsa ostamiseen.

Siten mikali tontit, joiden maanvuokrasopimukset ovat tulleet uusituiksi
1980-luvun alun jalkeen, myytaisiin talla hetkella arvioitavissa olevien
myyntihintojen mukaisesti, niista saatava arvioitu myyntitulo olisi
karkeasti arvioituna laskennallisesti noin 380 miljoonaa euroa. Lisaksi
ostajat maksaisivat ostetuista tonteista kiinteistdveroa myyntivuotta
seuraavan vuoden alusta alkaen. Mikali kiinteistovero olisi myos
tulevina vuosina 0,8 prosentin tasolla, tonteista saatavat
kiinteistoverotuotot olisivat karkeasti arvioiden noin 1,2 miljoonaa euroa
vuodessa. Monet em. tonteista ovat omakotitontteja, joita ei siis esiteta
myytaviksi ja joita ei siten ole sisallytetty myyntituloarvioon.

Edella mainitun osalta on syyta korostaa, etta esitetyt laskelmat ovat
teoreettisia. Kiinteistotoimen kokemukseen perustuen voidaan arvioida,
etta vain varsin harva vuokralainen tulisi kayttamaan
ostomahdollisuutta, koska vuonna 2015 paattyvien
maanvuokrasopimusten uusimiselle esitetyt hinnoitteluperusteet ovat
hyvin kohtuulliset ja myds aiempina vuosina uusittujen
maanvuokrasopimusten maanvuokrien nykytaso on tontin ostohintaan
seka siita seuraaviin taloudellisiin vaikutuksiin (osakkaan
rahoitusvastikkeen nousu tai velkaosuuden maksaminen) nahden
useimmilla tonteilla hyvin kohtuullinen. Vuokralaisten ostohalukkuuteen
(ja -mahdollisuuksiin) vaikuttavat useat tapauskohtaiset tekijat, ja
jokaisen vuokralaisen tuleekin harkita oston taloudelliset vaikutukset
omakohtaisesti erikseen. Tassa harkinnassa esille nousevia tekijoita
ovat ainakin tehtyjen ja Iahivuosina tehtavaksi tulevien peruskorjausten
kustannukset, tontista maksettavaksi tuleva kiinteistovero seka tontin
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ostamiseen tarvittavan yhtidlainan tai muun jarjestelyn korkotaso seka
muut ehdot. Lisaksi ainakin suuremmissa asunto-osakeyhtidissa
paatoksentekoon saattaa liittya suuriakin haasteita.

Edelld mainittuun viitaten ja kaupungin erittdin suuri asuntotonttien
maanvuokrasopimuskanta huomioiden voitaneenkin todeta, etta
esityksen vaikutukset kaupungin maanvuokra- ja maanmyyntituloihin
jaanevat todennakoisesti varsin pieniksi, vaikka yksittaisena vuonna
toteutuvat tonttikaupat voivat toki olla merkittaviakin kyseiselle vuodelle
asetettujen maanmyyntitavoitteiden saavuttamisessa.

Esityksen maapoliittiset vaikutukset

Kaupungin maapoliittisiin tavoitteisiin on vuosikymmenia kuulunut
pyrkimys kaupungin yhtendisessa omistuksessa olevien alueiden
maanomistuksen sailyttdamiseen kaupungilla kaupungin pitkan
tahtaimen kehittamismahdollisuuksien turvaamiseksi. Nyt kyseessa
oleva esitys poikkeaisi tasta periaatteesta.

Vaikka esitetty muutos tontinluovutuskaytantoihin on periaatteellisella
tasolla merkittava, jaanevat sen maapoliittiset vaikutukset vahaisiksi,
koska kaytannossa varsin harvalla vuokralaisella tulee todennakoisesti
olemaan halua ja/tai kykya tontin ostamiseen. Lisaksi esitettavien
luovutusperiaatteiden mukaisesti myynnin edellytyksena on, etta tontti
on kaavallisesti loppuun jalostettu. Tontilla ei mydskaan saa olla
merkitysta alueen maankayton pitkan aikavalin kehittamisen kannalta
tai sellaista merkitysta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta,
joka vaarantaisi kaupungin kehittdmismahdollisuudet pitkalla aikavalilla.
Tontin myynnin maapoliittiset edellytykset selvitetdan tapauskohtaisesti
yhteisty0ssa kaupunkisuunnitteluviraston kanssa, mikali neuvotteluissa
on paasty vuokralaisen kanssa muutoin yhteisymmarrykseen.

Mikali myynnin jalkeen tontille laaditaan merkittavaa
taydennysrakentamista mahdollistava kaavamuutos, kaupunki kay
omistajan kanssa kaupunginhallituksen vahvistamien maapoliittisten
periaatteiden mukaiset maankayttdésopimusneuvottelut ja tekee tontin
omistajan kanssa maankayttdésopimuksen. Sopimukseen voidaan
talloin sisallyttda kaupungin maapolitikan kannalta keskeiset ehdot.
Edelleen kaupungilla olisi tontin myynnista huolimatta kaytéssaan myds
muut lainsaadantoon perustuvat maapoliittiset ohjauskeinot.

Lopuksi
Kaupungin maanmyyntituloilla on taloudellisesti vaikeina aikoina
huomattava merkitys kaupungin investointien rahoittamisessa. Tallakin
hetkella maanmyyntituloilla tulisi kattaa yli 20 prosenttia vuotuisista
investoinneista. Kaupunki kayttda maanmyynnista saatavia varoja
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my0s maaomaisuuden kasvattamiseen. 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 voidaan
kuitenkin tukea aktiivista maanhankintaa tonttivarannon lisdamiseksi
seka osaltaan varmistaa uusien kaavoitettavien alueiden vaatimien
infra-, joukkoliikenne- ja muiden investointien oikea-aikainen
toteutuminen. Pa3osa naille uusille alueille (esim. Ostersundom)
muodostettavista tonteista tullaan aikanaan luovuttamaan
nykykaytannon mukaisesti vuokraamalla, joka 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.
Ostomahdollisuuden tarjoaminen paattyvien/paattyneiden
maanvuokrasopimusten vuokralaisille on yksi keino lisata kaupungin
maanmyyntituloja seuraavina vuosina, vaikka ostomahdollisuuden
tarjoamisen vaikutukset jaanevat varsin vahaisiksi.

Esitys vastaa kiinteistotoimen asuntotonttien vuokralaisilta saamaan
palautteeseen ja lisda vuokralaisten valinnanvapautta. Esitys on
kaupungin kannalta taloudellisesti perusteltu ja sen maapoliittiset
vaikutukset jaanevat vahaisiksi. Esitysta voidaankin esittelijan mielesta
pitaa tarkoituksenmukaisena ja kannatettavana.

Mikali kaupunginvaltuusto paattaa hyvaksya nyt kasiteltavana olevan
esityksen uusittavien/uusittujen asuntotonttien maanvuokrasopimusten
mukaisten tonttien myynneista, tasta tiedotetaan vuokralaisille erikseen
kirjeitse ja kiinteistoviraston internet-sivuilla.
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