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§ 511
Kiinteistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle Helsingin ulko-
kunnissa omistamien kiinteistojen luovutusten valmisteluohjeeksi

HEL 2016-012428 T 10 01 01 01
Paatos
Kiinteistdlautakunta paatti panna asian poydalle.

Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen

Lisatiedot
Peter Haaparinne, kehittamispaallikko, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi

Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéénpano
Esitysehdotus

Kiinteistolautakunta esittda kaupunginhallitukselle kaupungin ulkokun-
nissa omistamien kiinteistojen alla olevan luovutusten valmisteluohjeen
hyvaksymista.

Kiinteistojen korijako

Kiinteist6t on niiden kayttotarpeen ja luovutusten jatkovalmistelun poh-
jalta jaettu seuraaviin koreihin liitteesta 1 ja karttaliitteista 2 - 4 tarkem-
min ilmenevalla tavalla:

- Oma kayttd; Kaupungin omaan toimintaansa tarvitsemat kiinteistot.
Kiinteistdt vuokrataan kayttajatahoille.

- Kehitettavat; Kiinteistot, joiden kaavallinen kehittamispotentiaali tulee
selvittdd ennen myyntivalmisteluja. Mikali kehittdmiseen ryhdytaan,
myyntikohteina ovat kaavallisesti loppuun jalostetut kiinteistoyksikot.
Kiinteistdja tai niiden osia voidaan kuitenkin kayttaa maankayttosopi-
muskorvausten maksuvalineina tai vaihntomaana kaupungin kannalta
tarpeellisen maan hankkimiseksi. Kiinteistot, joiden osalta kehittamis-
potentiaali osoittautuu vahaiseksi siirtyvat Myytavat -koriin.

- Myytavat; Kaupungin oman toiminnan kannalta tarpeettomat kiinteis-
tot, jotka ovat kaavallisesti loppuun jalostetut tai joiden kaavallinen ke-
hittamispotentiaali Iahivuosikymmenina on vahainen. Kiinteistot myy-
daan.
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- Virkistyskayttoon myytavat; Yleista virkistyskayttoa palvelevat kiin-
teistot, joiden palvelu-/kayttdaste on matala ja joiden kehittdmiseen ja
yllapitoon on riittanyt vain niukasti resursseja. Kiinteistot myydaan vir-
kistyskayton jatkumisen mahdollistamiseksi vain virkistyskayttdéa kehit-
taville ja yllapitaville tahoille.

Luovutusperiaatteet

- Omaan kayttoon jaavat kiinteistot vuokrataan tonttiosaston toimesta
kayttajatahoille kaupungin sisdisena vuokrauksena. Rakennettujen kiin-
teistdjen osalta tonttiosasto vuokraa maat tilakeskukselle, joka vuokraa
rakennukset maineen loppukayttdjille. Oman kayton loppuessa tonttio-
saston osastopaallikkd oikeutetaan siitamaan kiinteisté sen luonteen
kannalta sopivaan koriin jatkovalmisteltavaksi.

- Kiinteistojen myyntipaatokset tehdaan voimassa olevien delegointi-
saannosten mukaisesti.

- Kehitettavien kiinteistdjen kaavakehitys tehdaan yhdessa asianomai-
sen kunnan kanssa. Ty0 tehdaan paaosin yhteistyossa valittavien kon-
sulttien ja/tai kumppanien kanssa. Kumppanuuskaavoituksen kumppa-
nivalinta seka yhteistyo- ja maanmyyntiehdot paatetaan (suunnitte-
lu)varauspaatdksessa.

- Myytavat kiinteistét myydaan parhaimman (netto)myyntihinnan saa-
miseksi niiden ominaisuuksiin parhaiten sopivin myyntitavoin. Kysee-
seen voivat muun muassa tulla tarjouskilpailut jatkoneuvottelukierroksi-
neen, valitysliikkeiden kayttd, omatoiminen yleinen tai kohdennettu
myynti seka suoramyynti. Laajempia kiinteistokokonaisuuksia myytaes-
sa kaydaan aina myyntineuvotteluja myos kiinteistdn sijaintikunnan
kanssa. Vuokrattuja kiinteistoja tai sen osia tarjotaan vuokralaisille, mil-
loin se on mahdollista alentamatta kiinteistokokonaisuuden kokonaisar-
voa ja/tai heikentamatta sen myytavyytta.

- Kiinteistot myydaan virkistyskayton jatkumisen mahdollistamiseksi
vain virkistyskayttoa kehittaville ja yllapitaville tahoille, joita ovat muun
muassa valtio, sijaintikunnat ja erinaiset julkiset tai yksityisluonteiset

yhteisot.

Tiivistelma
Esitys pohjautuu Kaupunginhallituksen 16.6.2014 § 714 tekemaan paa-
tokseen vuosien 2014 - 2018 maanmyynnin edistamisen periaatteista.
Paatdoksen mukaan kaupunki pyrkii jatkossa aktiivisesti luopumaan sel-
laisesta ulkokunnissa sijaitsevasta maaomaisuudesta, jolle kaupungilla
ei ole tiedossa omaa kayttoa.
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Kaupunki omistaa ulkokunnissa noin 5 700 ha maata ja noin 3 400 ha
vesialueita. Lahes kaikki kiinteistbomaisuus sijaitsee Uudellamaalla
(99,7 %). Eniten maata Helsinki omistaa Espoossa (noin 2 200 ha) ja
Vihdissa (noin 1 500 ha). Vuonna 2016 kaupunki maksaa ulkokuntien
maistaan yhteensa noin 430 000 euroa kiinteistoveroja. Kahtena viime
vuonna kaupunki on myynyt ulkokunnista yhteensa runsaat 110 ha
(3,4 milj. euroa).

Kaupungin omaan kayttoon jaa noin 2 200 ha, kehitettavia kiinteistoja
on noin 600 ha, suoraan myytavia noin 1 200 ha ja virkistyskayttoon
myytavia noin 1 700 ha.

Myytavien kiinteistojen luonteiden, kohteiden suuren maaran ja osittain
varsin suppean ostajakunnan vuoksi, kaypaan hintatasoon pyrkiva
myyntityd tulee kestamaan pitkaan. Kehitettavien kiinteistdjen kaavoi-
tus- ja myyntiprosessi kestaa parhaimmillaankin 5-10 vuotta ja osalla
alueista prosessin aloittaminenkin saattaa olla ajankohtaista vasta run-
saan 10 vuoden paasta. Kaupungilla on myos Espoossa varsin paljon
kysynnaltéan suhdanneherkkaa toimitilarakennusoikeutta, jonka kysyn-
ta nykymarkkinoilla on ollut melko vahainen.

Esittelijan perustelut
Kaupungin omistus ulkokunnissa

Kaupunki omistaa ulkokunnissa noin 5 700 ha maata ja noin 3 400 ha
vesialueita. Lahes kaikki kiinteistbomaisuus sijaitsee Uudellamaalla
(99,7 %). Eniten maata Helsinki omistaa Espoossa (noin 2 200 ha) ja
Vihdissa (noin 1 500 ha). Vuonna 2016 kaupunki maksaa ulkokuntien
maistaan yhteensa noin 430 000 euroa Kiinteistoveroja.

Kaupungin arvokkaimmat ja kehittamispotentiaaliltaan suurimmat maat
sijaitsevat Espoossa. Naiden maiden kiinteistovero, noin 300 000 euroa
muodostaakin vuonna 2016 yhteensa noin 70 % ulkokuntiin maksetta-

vista kiinteistoveroista.

Kaupunki myi ulkokuntaomistuksistaan vuonna 2015 yhteensa noin
90 ha (2,3 milj. euroa). Tana vuonna on lokakuun loppuun mennessa
myyty noin 22 ha (1,1 milj. euroa).

Kiinteistojen korijako

Kiinteistdokokonaisuuksia on niiden kayttétarpeen ja luovutusten jatko-
valmistelun pohjalta jaettu koreihin liitteesta 1 ilmenevalla tavalla. Uu-
denmaan korijakokartta on liitteessa 2 ja liitteissa 3 - 4 on karttoja kiin-
teistokokonaisuuksista, joiden alueita on osoitettu eri koreihin. Korialue-
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rajaukset ovat likimaaraiset ja tarkentuvat yhteistyossa kaupungin kayt-
tajien ja ostajien kanssa myyntineuvotteluvaiheessa.

Omaan kayttéon jaavat maat

Kehitettavat maat

Kaupungin omaan kayttoon jaa yhteensa noin 2 230 ha maata. Tarvit-
tavat maat on kartoitettu nykyisten kayttajien kanssa. Samalla on tar-
kistettu toiminnan aluetarvetta ja luovuttu vahaisen kayton reuna-
alueista.

Kaikki merellisen virkistyksen alueet seka suurten virkistysalueiden ra-
kennetut ydinalueet jaavat kaupungin omaan kayttoon. Sosiaali- ja ter-
veysviraston yksikot jatkavat myos, lukuun ottamatta Kirkkonummen
Killinmaen hoitolaitosta, joka on paatetty lakkauttaa. Myds Nuorisoa-
siainkeskuksen leirisaari, Bengtsar jatkaa toimintaansa.

Kehitettavia maita on tunnistettu yhteensa noin 570 ha.

Kehittamismahdollisuuksien kaavallisia todennakoisyyksia, arvonnou-
sumahdollisuuksia ja aikatauluja on arvioitava ennen maiden myyntia.
Kun kaavalliseen kehittamiseen ryhdytaan, kaavoitettavat tontit myy-
daan kaavan valmistuttua. Maita tai niiden osia voi kuitenkin kayttaa
maankayttokorvausten maksamiseen tai vaihtomaana kaupungin kan-
nalta tarpeellisen tai kehittamiskelpoisemman maan hankkimiseksi.
Kiinteistot, joiden kaavalliset todennakoisyydet osoittautuvat heikoiksi,
arvonnousut pieniksi panostustarpeeseen nahden ja/tai kehittamisaika-
taulut hyvin pitkiksi siirtyvat Myytavat -koriin.

Myytavat maat

Myytavia maita on yhteensa noin 1 170 ha. Kyseessa on kaavoitettuja
tontteja, HSY:lle vuokrattuja vesihuoltoalueita seka maatalous- ja muita
alueita, joiden kaavallinen kehittdmispotentiaali jaa vahaiseksi.

Arvokkaimmat tontit ovat toimitilatontteja Etela-Espoossa (noin 75 000
k-m?), joiden kysynta viime vuosien heikossa suhdannetilanteessa vali-
tettavasti on ollut vahainen.

Virkistyskayttoon myytavat maat

Yleista virkistyskayttéa palvelevia, alhaisen palvelu/kayttdasteen kiin-
teistoja on tunnistettu yhteensa noin 1 720 ha. Naiden alueiden virkis-
tyskayton kehittamiseen ja yllapitoon on ollut saatavissa kaupungin re-
sursseja hyvin niukasti. Paaosa kiinteistoista rajautuvat Nuuksion kan-
sallispuistoon tai sijaitsevat sen laheisyydessa. Lisaksi Hangon
Bengtsarissa sijaitsee yleiseen virkistykseen kaavoitettuja saaria.
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Naiden kiinteistojen virkistyskayton jatkumisen mahdollistamiseksi ne
esitetaan myytaviksi vain yleista virkistyskayttdéa kehittaville ja yllapita-
ville tahoille.

Luovutusperiaatteet

Omaan kayttoon jaavat kiinteistot vuokrataan kiinteistdviraston tonttio-
saston toimesta kayttajatahoille kaupungin sisaisena vuokrauksena.
Rakennettujen kiinteistdjen osalta tonttiosasto vuokraa maat kiinteisto-
viraston tilakeskukselle, joka vuokraa rakennukset maineen loppukayt-
tajille. Oman kayton loppuessa esitetaan, etta kiinteisté siirretaan sen
luonteen kannalta sopivaan koriin jatkovalmisteltavaksi kiinteistoviras-
ton tonttiosaston osastopaallikdn paatdksella.

Tama valmisteluohje ei ole paatos kiinteistomyynnista, vaan kiinteisto-
jen myyntipaatokset tehdaan erikseen voimassa olevien delegointi-
saannosten mukaisesti.

Kehitettavien kiinteistojen kaavakehitys kaupungin omana tyona vaatisi
runsaasti resursseja ilman onnistumistakeita. Tyo esitetaan siksi tehta-
vaksi yhdessa asianomaisen kunnan seka valittavien konsulttien ja/tai
kumppanien kanssa. Kumppanuuskaavoituksen kumppanivalinta seka
yhteistyo- ja maanmyyntiehdot esitetaan nykykaytantojen mukaisesti
paatettaviksi suunnitteluvarausten yhteydessa.

Myytavat kiinteistot poikkeavat sijaintinsa, luonteensa ja arvonsa puo-
lesta merkittavasti toisistaan. Parhaimman nettomyyntihinnan saami-
nen edellyttaa siksi kiinteistdjen luonteisiin ja markkinoihin sopivat, toi-
sistaan poikkeavat myyntitavat. Myyntitapoina kyseeseen voivat muun
muassa tulla tarjouskilpailut jatkoneuvottelukierroksineen, valitysliikkei-
den kayttd, omatoiminen yleinen tai kohdennettu myynti seka suora-
myynti.

Laajempia kiinteistokokonaisuuksia tarjotaan aina myds sijaintikunnal-
le. Vuokrattuja kiinteistoja tai sen osia tarjotaan vuokralaisille, kun se
on mahdollista alentamatta kiinteistokokonaisuuden kokonaisarvoa
jaltai heikentamatta sen myytavyytta.

Virkistyskayttoon myytavien kiinteistdjen ostajapotentiaali on suppea.
Kyseeseen voinevat lahinna tulla valtio, sijaintikunnat ja erinaiset julki-
set tai yksityisluonteiset yhteisot. Pienemmissa kohteissa kyseeseen
voisi tulla myos virkistys- ja/tai vierasvenesatamapalveluja tarjoava ta-
ho.

Esittelija
osastopaallikkd
Sami Haapanen
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Peter Haaparinne, kehittdmispaallikkd, puhelin: 09 310 31864
peter.haaparinne(a)hel.fi
Liitteet
1 Luovutussuunnitelma
2 Luovutusten valmisteluohjeen yleiskartta, Uusimaa
3 Luovutusten valmisteluohjeen Kohdekarttoja Espoo ja Vihti
4 Luovutusten valmisteluohjeen Kohdekarttoja Hanko-Hyvinkaa-Lohja
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