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§ 1100

litakouluasia: Kaupungin omistamien kiinteistojen, rakennusten ja
osaketilojen myynnin yleisperiaatteet
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Paatosehdotus

Esittelija

Kaupunginhallitus paatti merkita asian tiedoksi.

apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kaupunginhallitus paattanee merkita asian tiedoksi.

Kiinteistolautakunta hyvaksyi 6.9.2012 seuraavassa mainitut
yleisperiaatteet, joita noudatetaan valmisteltaessa niiden kaupungin
omistamien kiinteistdjen, rakennusten ja osaketilojen myyntia, joita
kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista omistaa ja joista voidaan siten
luopua, jotta kaupungin omassa pitkaaikaisessa palvelukaytossa
olevien rakennusten ja palvelutilojen riittava korjaus- ja
parannustoiminta voidaan turvata kaupungin taloustilanteen
mahdollistamalla rahoituksella.

Samalla kiinteistdlautakunta paatti, etta kiinteistdvirasto jatkaa alla
maariteltyjen rakennusten ja osaketilojen myynnin valmistelua ja
myyntiesitykset tuodaan aikanaan lautakunnan paatettaviksi
johtosaannoista ja niihin liittyvista delegointipaatoksista poiketen:

Asuinpientalot, joissa on vain ulkopuolisia vuokrauksia.
Muut pientalot, jotka ovat tyhjana tai joissa on ulkopuolinen kayttaja.

Toimitilaosakkeet yhtidissa, joissa kaupungin omistusosuus on alle 50
%.

Muut toimitilaosakkeet, joita ei tarvita kaupungin pitkaaikaiseen
kayttoon.

Suoraan omistetut rakennukset, joille ei ole tiedossa kaupungin omaa
pitkdaikaista kayttoa.
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Niissa kohteissa, joihin liittyy suojelutavoitteita, suojelutavoitteiden
toteutuminen varmistetaan asemakaavamaarayksilla ja niissa
tapauksissa, joissa myytavaan rakennukseen liittyva tontti vuokrataan
pitkaaikaisella maanvuokrasopimuksella, myos
maanvuokrasopimukseen liitetyilla ehdoilla.

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

Kaupunginvaltuusto on hyvaksynyt viimeksi 27.8.1997 kiinteistojen
myynnissa noudatettavat periaatteet. Kaupungin omistamia kiinteistoja
myydaan silloin, kun se on kaupungille edullista ja
tarkoituksenmukaista elinkeinopolitiikan, asuntopolitiikan tai jonkun
muun perustellun tarkoituksen edistamiseksi.

Hinnoittelun tulee perustua kaypaan arvoon ja myyntikohteiden tulee
olla kaavallisesti loppuun jalostettuja eli kaavamuutoksen kautta
tulevaa arvonnousua ei ole pitkalla tahtayksellakaan nahtavissa.
Myytaessa kiinteistoja ilmoitetaan ostomahdollisuudesta julkisesti ja
kaytetaan ensisijassa tarjousmenettelya. Mikali on iimeista, ettei
tarjousmenettelylla saada tyydyttavaa tulosta tai useita ko. kiinteistosta
kiinnostuneita ei 10ydy tai on elinkeinopoliittisesti perusteltua, voidaan
kayttaa neuvottelumenettelya. Tarvittaessa kaytetaan hinnoittelussa
hyvaksi puolueettoman ulkopuolisen arvioitsijan lausuntoa.

Kaupunginhallitus paatti 14.2.2011 (180 §) merkita tiedoksi
kiinteistdlautakunnan antaman selvityksen kaupungin
maanmyyntituloista 2000-luvulla, voimassa olevista kiinteistdjen
myyntiperiaatteista, noudatetusta kaytanndsta ja myyntikohteiden
ensisijaisuusjarjestyksesta seka mahdollisuuksista lisata
maanmyyntituloja vuosina 2011 - 2013.

Kaupunginhallitus merkitsi paatoksen yhteydessa myos tiedoksi
kiinteistoviraston tilakeskuksen antaman selvityksen lisata myyntituloja
kaupungin rakennettua omaisuutta myymalla ja totesi, etta
rakennettujen kiinteistojen ja osakeomistusten myyntivalmistelua
voidaan jatkaa esittelijan esityslistalla esittamien seuraavien
periaatteiden mukaisesti:

Rakennettujenkin kiinteistdjen kehittdminen myyntikuntoon edellyttaa
useissa tapauksissa asemakaavan tarkistamista. Tarkoituksena on
tehtyjen selvitysten perusteella jatkaa myyntien valmistelua
kohdekohtaisesti ja kulloinenkin markkinatilanne huomioon ottaen.
Aikajanne kauppojen toteutumiselle lienee 1 - 5 vuotta. Varsinaiset
paatokset myynneista tehdaan kohdekohtaisesti kaupungin normaalin
paatoksenteon mukaisesti. Kiinteistovirasto jatkaa paatoksessa
mainittujen periaatteiden mukaisesti rakennetun omaisuuden
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valmistelua ja myyntiesitykset tuodaan aikanaan luottamuselinten
paatettavaksi.

Kiinteistétoimen hallinnossa olevan rakennetun omaisuuden
uudishintainen arvo vuoden 2011 hintatasossa on noin 7 miljardia
euroa ja tekninen arvo on noin 4,3 miljardia euroa. Teknisella arvolla
tarkoitetaan sita arvoa, joka rakennuskannalla on jaljella kaytosta
aiheutuvasta kulumisesta ja teknisesta vanhenemisesta aiheutuvan
arvonalenemisen jalkeen. Teknisen arvon ja uudishintaisen arvon
suhde on noin 0,61. Yleisesti hyvaksyttavana pidettavan kasityksen
mukaan rakennuskannan kayttoarvo ja tekninen kunto on kohtuullisella
tasolla, jos em. suhde on noin 0,75. Rakennuskannan vuotuinen
kuluma on talla hetkella noin 160 miljoonaa euroa vuodessa. Sen
vaikutusta rakennuskannan kayttdarvon kehitykseen voidaan arvioida
vertaamalla vuotuista kulumaa korjausinvestointitason suuruuteen.
Vuonna 2011 korjausrakentamiseen kaytettiin investointimaararahaa
noin 142 miljoonaa euroa eli 20 miljoonaa euroa vahemman kuin on
ollut kuluman suuruus ja vuoden 2012 talousarviossa on
korjausrakentamiseen osoitettu noin 114 miljoonaa euroa, mika on 46
miljoonaa euroa vahemman kuin vuotuinen rakennuskannan tekninen
kuluma. Edella kuvattu kehityssuunta on jatkunut jo pitemman aikaa ja
kyseisen kestamattoman kehityksen suunnan muuttaminen edellyttaa
rakennettujen kiinteistdjen omistajapolitiikan uudelleenarviointia ja
rakennetun omaisuuden maaran saattamista sellaiselle tasolle, etta
kaupungilla on riittavat taloudelliset edellytykset ja henkiloresurssit
rakennetun omaisuuden kayttdarvon pitamiseksi kohtuullisella
toiminnan edellyttdamalla tasolla. Kaupungin omistaman
rakennuskannan jatkuva korjausvelan kasvu johtaa kiireellisten,
valittdémia toimenpiteita vaativien korjausten merkittdvaan
lisaantymiseen: akillisista vikaantumisista aiheutuvat vahingot ja niiden
kerrannaiskustannukset kayttokielloista, vaistotiloista ja kayttajien
terveysriskeista kasvavat ja hankkeiden toteutukset siirtyvat.
Tavoitteena on hallintokuntien tarpeisiin osoitetun
rakennusomaisuuden kayttdarvon ja teknisten ominaisuuksien
sailyttaminen siten, ettei tulevaisuudessa jouduta tarpeettomiin
lisdinvestointeihin vuosia jatkuneiden ali-investointien vuoksi.

Kiinteistotoimen hallinnossa on kaupungin omistamaa palvelu- ja
toimitilaa yhteensa noin 2 460 000 huoneistoneliometria, mista
kaupungin omien toimintojen kaytossa on noin 1 875 000 htm? (76 %),
ulkopuolisille toimijoille vuokrattua tilaa on noin 430 000 htm? (17 %) ja
korjattavana tai muuten tyhjillaan olevaa tilaa on noin 170 000 htm? (7
%). Merkittava osa ulkopuolisille toimijoille vuokratuista tiloista on
taloudellisesti kannattamattomia ja kyseisiin tiloihin liittyy myos
merkittavia korjausinvestointitarpeita.
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Kaupungin kokonaistalouden kannalta tilakustannusten merkittava
pienentaminen on mahdollista vain siten, etta luovutaan
jarjestelmallisesti sellaisista rakennuksista ja osakemuotoisista tiloista,
joiden omistaminen ei ole tarkoituksenmukaista kaupungin
ydintehtavien hoitamisen nakdkulmasta.

Tilakeskus on valmistellut omistajahallinnassaan olevien rakennusten
ja osaketilojen arvotuksen, jossa rakennukset ja osaketilat jaettiin
neljaan eri luokkaan:

Pida: Kohteet, jotka kaupunki omistaa ja yllapitaa pitkalla tahtaimella
Kehita / pida: Kohteet, jotka kaupunki pitaa ja kehittda omistuksessaan
Kehita / luovu: Kohteet, joita kehitetaan luopumistarkoituksessa
Luovu: Kohteet, joista luovutaan ilman kehittdmispanosta

Kiinteistdviraston virastopaallikkd Jaakko Stauffer ja tilakeskuksen
toimitilapaallikkd Markku Metsaranta esittelevat kiinteistolautakunnan
hyvaksymia kaupungin omistamien kiinteistdjen, rakennusten ja
osaketilojen myynnin yleisperiaatteita.

Esittelija

apulaiskaupunginjohtaja

Hannu Penttila
Lisatiedot

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi
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