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Pöydälle
Kiinteistölautakunta (18.5.2010)

Lautakunta päätti antaa kaupunginhallitukselle vuoden 2011 
talousarvioehdotuksen raamitarkastelun valmistelua ohjaavaan kannanottoon mahdollisuuksista lisätä kiinteän omaisuuden myynnistä saatavia vuosittaisia tuloja suunnitelmakaudella merkittävästi suhteessa vuoden 2009 toteutumaan, seuraavan selvityksen:

Kiinteän omaisuuden myyntitulot 2000-luvulla 

Vuonna 2009 Helsingin kaupunki sai kiinteistöjen myynneistä tuloja yhteensä 40,8 milj. euroa. Vuoden 2009 talousarvion myyntitulotavoite 103 milj. euroa alitettiin 62,2 milj. eurolla (kassatulolla mitattuna 
67,1 milj. euroa).

Myyntituloja on kertynyt 2000-luvulla seuraavasti: 2000/44,2 milj. euroa, 2001/45,5 milj. euroa, 2002/45,5 milj. euroa, 2003/51,8 milj. euroa, 2004/85,2 milj. euroa, 2005/99,1 milj. euroa, 2006/107 milj. euroa, 2007/65,1 milj. euroa, ja 2008/46,6 milj. euroa. Talousarvioissa asetettu myyntitavoite on jäänyt saavuttamatta vain vuosina 2008 ja 2009. 

Vuoden 2010 talousarvion myyntitulotavoite on 61 milj. euroa ja lisäksi Kamppi - Töölönlahti-alueelle 14 milj. euroa eli yhteensä 75 milj. euroa. Taloussuunnitelman mukainen myyntitulotavoite vuodelle 2011 on 60 milj. euroa ja vuodelle 2012 samoin 60 milj. euroa ja lisäksi 
Kamppi - Töölönlahti-alueelle 12 milj. euroa eli yhteensä 72 milj. 
euroa. 

Voimassa olevat kiinteistöjen myyntiperiaatteet 

Kaupunginvaltuusto hyväksyi viimeksi 27.8.1997 kiinteistöjen myynnissä noudatettavat periaatteet.

Kaupungin omistamia kiinteistöjä myydään silloin, kun se on kaupungille edullista ja tarkoituksenmukaista elinkeinopolitiikan, asuntopolitiikan tai jonkun muun perustellun tarkoituksen edistämiseksi. 

Kiinteistöjen myynnille asetetaan vuosittain talousarviossa myyntitulo-tavoite. Tuloarvion ylittävät tulot käytetään kiinteän omaisuuden hankintaan ja maan rakentamiskelpoiseksi saattamiseen. 

Hinnoittelun tulee perustua käypään arvoon ja myyntikohteiden tulee olla kaavallisesti loppuun jalostettuja eli kaavamuutoksen kautta tulevaa arvonnousua ei ole pitkällä tähtäykselläkään nähtävissä. 

Myytäessä kiinteistöjä ilmoitetaan ostomahdollisuudesta julkisesti ja käytetään ensisijassa tarjousmenettelyä. Mikäli on ilmeistä, ettei tarjousmenettelyllä saada tyydyttävää tulosta tai useita ko. kiinteistöstä kiinnostuneita ei löydy, tai on elinkeinopoliittisesti perusteltua, voidaan käyttää neuvottelumenettelyä. Tarvittaessa käytetään hinnoittelussa hyväksi puolueettoman ulkopuolisen arvioitsijan lausuntoa.

Noudatetusta käytännöstä

Helsingin kaupunki on perinteisesti käyttänyt maanvuokrausta tonttien pääluovutusmuotona. Tontteja on luovutettu omistusoikeudella aluevaihdoissa taikka kun on haluttu edistää kaupungin muita tavoitteita 
kuten asuntopolitiikan ja elinkeinopolitiikan toteuttamista. Ulkokunnissa omistamansa rakennusmaan kaupunki on pyrkinyt luovuttamaan omistusoikeudella.

Nykyisin tonttien myyntiharkinnassa on pyritty noudattamaan seuraavaa ensisijaisuusjärjestystä:

Ensisijaisesti myydään rakentamattomia pysyvään pitkäaikaiseen käyttöön kaavoitettuja liike- ja toimistotontteja, joiden myyntiharkinta perustuu elinkeinopoliittisiin ja alueen toteutukseen liittyviin seikkoihin. Elinkeinopoliittisin perustein voidaan myydä myös lopullisessa pysyvässä käytössä olevia eli jo rakennettuja ja vuokrattuja tontteja. 

Teollisuus- ja varastotontteja myydään vain painavista elinkeinopoliittisista syistä.

Toissijaisesti voidaan myydä rakentamattomia asuntotontteja kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamiseksi. MA-ohjelman (2008 - 2017) mukaan sääntelemättömiä omistusasuntoja varten tontit luovutetaan tontinluovutuskilpailuun perustuen joko myymällä tai vuokraamalla tontit. Puolet tonteista luovutetaan vuokraamalla ja loput myymällä. 

Kaupungin hallinnollisen alueen ulkopuolelta myydään lähinnä rakennusmaata, jolle ei ole odotettavissa mainittavaa arvonnousua. 

Nykyisin rakentamattomien liike- ja toimistotonttien luovutuksissa on siirrytty suoran myynnin sijasta uuteen luovutuskäytäntöön, jossa tontit vuokrataan pitkäaikaisella tontinvuokrasopimuksella ja sopimukseen sisällytetään ehto osto-optiosta. Vuokralaisella on oikeus ostaa tontti omakseen sen jälkeen, kun tontti on rakennettu ja kohteeseen varauspäätöksellä sitoutunut yritys on muuttanut rakennukseen. Osto-oikeus on voimassa määräajan, yleensä kolmesta viiteen vuotta vuokrakauden alkamisesta lukien. Ehdolla kaupunki on pystynyt paremmin valvomaan elinkeinopoliittisten tavoitteiden täyttymistä ja kiinteistösijoittajat ovat rinnastaneet osto-option omistusoikeudella luovuttamiseen. 

Myös vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon voidaan nykyisin luovuttaa tontteja vuokraamalla siten, että vuokralaisella on tonttiin

osto-optio enintään viisi vuotta vuokra-ajan alkamisesta. 

Mahdollisuudet lisätä myyntituloja merkittävästi vuosina 2011 - 2013

Lautakunta toteaa, että viime vuosikymmenenä maanmyyntitulot ovat kertyneet suurelta osin kantakaupungin (mm. Kamppi - Töölönlahti, 
Katajanokka, Eiranranta, Leppäsuo, Salmisaari) ja Espoon Leppävaaran toimitila- ja asuntotonttien, Vuosaaren Aurinkolahden asuntonttien ja muilla hyvillä paikoilla sijaitsevien alueiden (mm. Hermanni, Arabian-ranta, Sörnäinen, Käpylä, Herttoniemi) toimitila- ja asuntotonttien myynneistä. Myynnit ovat perustuneet tontinvarausten tontinluovutus- ja tarjouskilpailuihin, tehtyihin aluesopimuksiin ja yksittäisiin kauppoihin. 

Yleisestä taloudellisesta taantumasta johtuen mahdollisuudet kiinteistöjen myynneille ovat muuttuneet. Toimitilamarkkinat ovat pysähdyksissä ja tonttikauppoja tehdään vähän. Myös asuntomarkkinoilla sääntelemätön vapaarahoitteinen omistus- ja vuokra-asuntorakentaminen on ollut parin vuoden ajan pysähdyksissä ja vasta nyt elpymässä. Espoon Leppävaaran toimitila- ja asuntorakentaminen Helsingin kaupungin omistamille maille on Leppävaara-sopimuksen mukaisesti toteutettu lähes kokonaan. Vuosaaren Aurinkolahti-sopimuksen tontit on kaikki myyty. Muilla alueilla pidettyjen tontinluovutus- ja tarjouskilpailujen perusteella sovittuja tonttikauppoja on jouduttu toistuvasti lykkäämään (mm. Viikin-mäki) ja jopa perumaan (Aurinkolahden Solvikin alue) kun kovan rahan asuntojen kysyntä on ollut vähäistä. Ulkokunnissa sijaitsevien rakennettujen kiinteistöjen myynnit eivät ole myöskään toteutuneet (esim. Röykän sairaala). 

Lautakunta toteaa, että maanmyyntitulojen merkittävä lisääminen suunnitelmakaudella 2011 - 2013 on vallitsevassa taloudellisessa tilanteessa erittäin haasteellinen tehtävä. Jo näille vuosille taloussuunnitelmassa asetettujen maanmyyntitavoitteiden (60 milj. euroa ja 75 milj. euroa) saavuttaminen on epävarmaa.

Uusille satamalta vapautuville asuntotuotannon aluerakentamisprojektialueille ja elinkeinostrategian painopistealueille (Jätkäsaari, Hernesaari, Sörnäistenniemi, Keski-Pasila, Kruunuvuorenranta) on suunniteltu laajamittaista toimitila- ja asuntorakentamista. Alueiden kaavoitus on kuitenkin osin viivästynyt ja infrastruktuurin ja alueiden rakentamiskelpoiseksi saattaminen vie aikaa. Myyntituloja on mahdollista lisätä vasta suunnitelmakauden viimeisinä vuosina vuoden 2009 myyntitulojen tasoa (40,8 milj. euroa) korkeammalle ja vasta vuosikymmenen puolivälin jälkeen merkittävässä suhteessa niihin. Kun projektialueiden asuntotuotannon hallinta- ja rahoitussuhdejakautumista päätetään, tontteja on mahdollista varata nykyisestä MA-ohjelmasta poiketen laajemmin sääntelemättömään omistus- ja vuokra-asuntotuotantoon sekä luovuttaa tontit myymällä. Myös jo tehtyjen varauspäätösten osalta, joissa tontit on varattu tontinluovutuskilpailulla tai tarjouskilpailulla sääntelemättömään omistus- tai vuokra-asuntotuotantoon, on kilpailuohjelmia hyväksyttäessä mahdollista päättää tontin luovutusmuodoksi suora myynti tai sisällyttää vuokrasopimuksen määräaikainen osto-optio. 

Lautakunta toteaa edelleen, että kiinteistövirasto tulee arvioimaan kaupungin oman käytön ulkopuolella olevan rakennetun kiinteistöomaisuuden myyntimahdollisuudet ja ryhtymään selvityksen mukaisiin toimenpiteisiin. Näiden kiinteistöjen myyminen edellyttää useissa tapauksissa asemakaavan tarkistamista ja sen sisällyttämistä kaupunkisuunnitteluviraston toimintasuunnitelmaan. Koska kaavamuutokset ovat aikaa 
vieviä ei rakennettujen kiinteistöjen myynnillä ole saatavissa nopeasti merkittävää myyntitulojen lisäystä.

Lautakunta toteaa lopuksi, että Helsingin kaupungilla on merkittävä vuokratonttiomaisuus, josta on kaupungille säännöllinen ja kasvava vuotuinen tulo yleisistä taloudellisista suhdanteista riippumatta. Koska kaupunki on viime vuosikymmenenä lisännyt maanmyyntiä kaupungin talousarvion kasvaneiden menojen kattamiseen, on maavuokratulojen kasvu vastaavasti hidastunut. Vuokratontit eivät ole olleet kaupunginvaltuuston hyväksymien maanmyyntiperiaatteiden ensisijaisia myyntikohteita. Niitä on myyty lähinnä silloin, kun niiden myynti on katsottu kaupungille edulliseksi tai niiden myynnillä on voitu edistää kaupungin elinkeinopolitiikan tai muiden tavoitteiden toteutumista. Mikäli vuokratontteja halutaan kaupungin talouden tukemiseksi myydä laajamittaisesti, tulee siitä päättää erikseen.

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle.

Merkittiin, että esittelijä muutti esitystään Kamppi - Töölönlahti alueelle vuodelle 2012 asetetun myyntitulotavoitteen osalta oikean määrän ollessa 12 miljoonaa euroa ja yhteissumman vuodelle 2012 ollessa 72 miljoonaa euroa.

Edelleen merkittiin, että jäsen Kalima esitti selvitykseen lisättäväksi uuden, seuraavan sisältöisen kappaleen: Jatkossa tulee selvittää mahdollisuus rahastoida kiinteistönmyyntitulot erityiseen rahastoon, jolla voidaan tasata kaupungille myynnistä luovutettavia tuloja.

Ehdotusta ei kannatettu, joten se raukesi. Jäsen Kalima jätti pöytäkirjaan merkittäväksi edellä olevan sisältöisen eriävän mielipiteen.

