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Johdanto

Helsinki omistaa pitkdjanteisen maanhankintansa ansiosta noin 65 % hallintoalueensa maa-
alasta. Noin 60—70 % vuosittain luovutetusta rakennusoikeudesta sijaitsee kaupungin luovut-
tamilla tonteilla. Tama antaa Helsingille Suomen oloissa poikkeuksellisen laajat mahdollisuu-
det tontinluovutuksen keinoin toteuttaa paattamaansa asunto- ja elinkeinopolitiikkaa seka oh-
jata kaupungin kehittdmista strategioidensa mukaisesti.

Kaupungin suuri maanomistus on my6s merkittava tulonldhde. Maan myynti- ja vuokratulot
ovat nykyiselldan yhteensa runsaat 300 miljoonaa euroa vuodessa, mika vastaa noin 2,5 pro-
senttiyksikdn kunnallisverotuottoa. Sote-uudistuksen mahdollisesti toteutuessa kaupungin
maaomaisuudestaan saamien tulojen suhteellinen painoarvo kaupungin tulonldhteenad nou-
sisi entisestaan.

Kaupungin tonttien luovutus on osa maaomai-

suuden kehittdmisprosessia ja maapolitiikkaa. VUOSittain IUOVUtet'

Tontinluovutus sijoittuu prosessin loppupaahan

ja sitd ovat usein edeltaneet maanhankinta, tavaSta rakennUS'
yleis- ja asemakaavoitus, kunnallisteknisten jar- Oi keUd eSta nOi n

jestelmien ja esirakentamisen suunnittelu seka

rakentamiskelpoiseksi saattamiseen tahtaavat _ 0 _
tyot. Tontinluovutus ei kuitenkaan ole naista ir- 60 70 /O on kau

rallinen prosessi. pu ngin |uovutta_

Tulevaisuudessa tontinluovutus tulee enene- m|||a tontei”a_

vassd maarin olemaan maankaytén suunnitte-

lun rinnalla eteneva prosessi siten, ettd maan-

kayton suunnittelussa huomioidaan tontinluovutuksen tarpeet ja tontinluovutuksella tuetaan
kaupungin strategiassa ja maankayton suunnittelussa asetettujen tavoitteiden toteutumista
parhaan mahdollisen lopputuloksen saavuttamiseksi.

Maaomaisuuden ja tontinluovutustoiminnan laajuudesta johtuen tontinluovutuksen variaatioi-
den ja erilaisten rakennushankkeiden kirjo on Helsingissa poikkeuksellisen laaja. Tasta
syysta kaupungin ei ole tarkoituksenmukaista luoda kaikkiin erilaisiin tilanteisiin soveltuvia
kategorisia saantdja. Tontinluovutusta koskevat linjaukset ja niitd tarkentavat soveltamisoh-
jeet muodostavat tontinluovutustoiminnan paasaannét, jotka luovat pohjan pitkajanteiselle,
ennustettavalle ja kokonaistaloudellisesti tarkoituksenmukaiselle tontinluovutustoiminnalle.

Kaupunkistrategia edellyttda kaupungin toiminnalta ketteryytta ja kaupungin toimimista kokei-
lualustana innovaatio- ja kehittdmishankkeille. Linjauksia ja ohjeita tuleekin voida soveltaa
joustavasti silloin, kun se on kaupungin kannalta perusteltua.

TONTINLUOVUTUSTA KOSKEVAT LINJAUKSET PERUSTELUINEEN
29.1.2019 3



Tontinluovutusta koskevien linjausten tarve ja suhde kaupunkistra-
tegiaan

Kaupunkistrategian 2017—2021 visiona on tehda Helsingista maailman toimivin kaupunki. On-
nistunut maapolitiikka on strategian monen osatavoitteen edellytys ja mahdollistaja. Kaupun-
gin maapoliittisten linjausten maarittely on siksi yksi strategian seitsemasta karkihankkeesta.

Kaupungin nykyiset maapoliittiset linjaukset perustuvat lukuisiin erillisissa osissa tehtyihin
osapaatoksiin, joista osaa ei ole vuosikymmeniin tarkistettu. Vaikka paaperiaatteet ovat edel-
leen toimivat, uudet haasteet vaativat paikoin muutoksia ja tarkennuksia nykyisiin kaytantoi-
hin.

Tontinluovutusta koskevien linjausten ja soveltamisohjeiden kokoaminen lisaa tontinluovutus-
toiminnan avoimuutta seka toiminnan ennustettavuutta. Nailla tekijoilla on suuri merkitys kau-
pungin tontinluovutustoiminnan uskottavuuden ja luotettavuuden kannalta, milld puolestaan
on positiivinen vaikutus tonttien kysyntdan ja kaupungin houkuttelevuuteen investointikoh-
teena.

Tontinluovutus on tarkea osa kaupungin strategisten tavoitteiden toteuttamisen keinovalikoi-
maa. Tontinluovutusta koskevien linjausten tulee siten tukea strategisten linjausten toteu-
tusta. Kaupunkistrategiasta johdettavia maapoliittisiin linjauksiin vaikuttavia teemoja ovat seu-
raavat asiakokonaisuudet:

+ Kaupungin investointien rahoittaminen tulorahoituksella siten, ettei kaupungin laina-
kanta asukasta kohden kasva

* Maankayton ja liikenneinvestointien suunnitteleminen yhdessa
« Kaupungin toiminnan avoimuus, nopeus ja ketteryys
+ Kaupunki kokeilualustana (innovaatio- ja kehittdmishankkeet)

* Segregaation ehkaisy, asuntorakentamisen maara, asumisen hinnan ja rakentamis-
kustannusten nousun hillitseminen ja muut AM-ohjelmasta ilmenevat asuntopoliittiset
tavoitteet

+  Eri kaupunginosien monipuolisuuden ja elinvoimaisuuden turvaaminen, tdydennysra-
kentamisen tehostaminen

+ Hiilineutraalisuutta koskevat tavoitteet
+  Arkkitehtuurin ja rakentamisen laadun edistaminen

* Monipuoliset ja riittdvat sijaintimahdollisuudet yrityksille

Tontinluovutuslinjaukset koostuvat kahdesta osasta. Toiminnan pitkajanteiset paaperiaatteet
kuvataan jaljempana varsinaisissa linjauksissa. Erillinen soveltamisohje tdydentaa ja tarken-
taa linjausten tulkintaa ja ohjaa niiden soveltamista kaytannon tydssa.

Tontinluovutuslinjaukset soveltamisohjeineen ovat osa kaupungin maapoliittisten linjausten
kokonaisvaltaista kokoamista ja paivittamista. Tontinluovutuslinjaukset tulevat yhdessa myo-
hemmin paatettdvien maanhankintaa ja muita maapoliittisia toimenpiteitd koskevien linjaus-
ten kanssa muodostamaan Helsingin kaupungin maapoliittisten linjausten kokonaisuuden.
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Keskeiset muutokset nykykaytantoon

Tontinluovutusta koskevat linjaukset seka sitéd taydentava soveltamisohje pohjautuvat mo-
nelta osin jo nykyiselladn noudatettuihin tontinluovutusta koskeviin ohjeisiin, kdytanteisiin ja
prosesseihin, jotka ovat vuosien varrella osoittautuneet toimiviksi. Eri syistéd nykykaytantéén
on kuitenkin perusteltua tehda seka muutoksia etta tarkennuksia. Uudet tontinluovutuslinjauk-
set ja niita tarkentava soveltamisohje sisaltavat seuraavat keskeiset muutokset tontinluovu-

tuksen nykykaytantéihin:

Tontinluovutustoiminnan avoimuuden
lisddminen:

Kaupungin tontinluovutusta oh-
jaavat keskeiset periaatteet ja
kaytannot kootaan yhdeksi ko-
konaisuudeksi.

Hintakilpailujen maaraa lisa-
taan saantelemattéman asun-
totuotannon tonteilla.

Tonttien suoravarauksille luo-
daan selkeat periaatteet.
Tontinluovutuksen keskeiset ti-
lastot julkistetaan ja luovutus-
toiminnan tiedotusta lisataan.

Maaomaisuuden tehokasta kayttoa
edistetaan:

Markkinaehtoinen tonttihinnoit-
telu muodostaa paasaannon,
jolloin kaupunki hyvaksyy myos
tonttihintojen vaihtelun.
Hintakilpailujen maaraa lisa-
tdan, mika parantaa myds tont-
tihinnoittelun reagointikykya.
Asuntotonttien = maanvuokran
indeksikaytantoja kehitetdan si-
ten, ettd maanvuokran taso
seuraa paremmin tonttien ar-
vonkehitysta.

Asuntotonttien maanvuokraso-
pimusten uudistamiseen liitty-
vaa subventiota vahennetaan.
Kehittdmis- ja tdydennysraken-
tamishankkeiden houkuttele-
vuutta lisdtdan muun muassa
mahdollistamalla suoravarauk-
set tallaisille hankkeille.

Maanvuokrauksen painoarvoa tontin-
luovutustapana lisataan:

Jatkossa vain erityisen arvok-
kaille ja vetovoimaisille pai-
koille sijoittuvat asuntotontit
myydaan.

Tontin vuokraaminen osto-oi-
keudella on hankkeen toteut-
tajan valinnan mukaan vaihto-
ehto tontin ostamiselle (saan-
telematdn vuokra-asuntotuo-
tanto, hotelli- ja toimistotontit).
Asuntotonttien maanvuokra-
sopimuksia  uudistettaessa
kaupunki ei enaa tarjoa mah-
dollisuutta tontin ostamiseen.
Rakennettujen yritystonttien
vuokralaisille ei enaa jatkossa
aktiivisesti tarjota mahdolli-
suutta tontin ostamiseen,
myyminen vain erityisin pe-
rustein (hotelli-, toimisto- yms.
tontit).
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Tontinluovutuslinjaukset

1. Tontinluovutuksen tavoitteet

a) Kaupunki luovuttaa asunto- ja yritystontteja hankkeille, jotka toteuttavat kaupungin
strategisia, maankaytollisia ja taloudellisia tavoitteita. Tontinluovutuksen tulee olla
kaupungille kokonaistaloudellisesti perusteltua.

PERUSTELUT:

Linjaus vastaa pitkélti jo nykyisellddn noudatettua kdyténtéa. Kaupungin tontin-
luovutuksen tulee olla kaikissa tilanteissa kaupungin kannalta tarkoituksenmu-
kaista. Tontinluovutuksen tarkoituksenmukaisuutta tulee tarkastella kokonais-
valtaisesti eikd huomiota siten voida kiinnittda ainoastaan esim. tontista saata-
vaan vuokraan tai muihin taloudellisiin seikkoihin. Laadullisille tekijéille, kuten
kaupunkikuvalle, yhdyskuntarakenteen eheyttdmiselle, asuntotuotantotavoit-
teen saavuttamiselle ja segregaation ehkdisyyn tahtaaville tavoitteille tulee
myG6s antaa merkitysté arvioitaessa hanketta, jolle tontti luovutetaan ja tontin-
luovutuksen tarkoituksenmukaisuutta kyseisesséd tapauksessa. Tontinluovu-
tuksen tarkoituksenmukaisuuden arvioi kulloinkin toimivaltainen viranhaltija tai
toimielin. Paasaéntoisesti tarkoituksenmukaisuusharkinnasta pééttaa kaupun-
ginhallitus tai sen elinkeinojaosto p&éttdesséén tontin varaamisesta hanketta
varten.

b) Tontinluovutustoiminnassa kiinnitetdan erityistd huomiota kaupunkistrategiassa, AM-
ohjelmassa seka elinkeinopoliittisissa ohjelmissa asetettujen tavoitteiden toteuttami-

seen.

Muita keskeisia tavoitteita ovat asemakaavoituksen yhteydessa maaritetyt

maankayton laadulliset ja toiminnalliset tavoitteet, talousarviossa asetetut tavoitteet
seka rakennusalan kilpailun edistdminen.

Asuntotonttien luovutuksen keskeisena tavoitteena on kysyntaan ja kaupun-
gin asuntopoliittisiin tavoitteisiin nahden riittava ja monipuolinen tonttitarjonta.
Asuntotonttien luovutuksessa noudatetaan kulloinkin voimassa olevan asun-
topoliittisen ohjelman tavoitteita. Naita tavoitteita ovat erityisesti asuntotuotan-
non maara, segregaation ehkaiseminen, asuntotuotannon ja tuotantotapojen
monipuolisuus, asuntorakentamisen innovaatioiden edistdminen seka asun-
torakentamisen laadulliset tavoitteet.

Yritystonttien luovutustoiminnan keskeisena tavoitteena on kysyntaan ja kau-
pungin elinkeinopoliittisiin tavoitteisiin nahden riittdva ja monipuolinen tontti-
tarjonta. Elinkeinopoliittisia tavoitteita ovat erityisesti tyopaikkojen maaran
kasvattaminen, kestava talouskasvu, palvelutarjonnan monipuolistaminen, kil-
pailun ja innovaatioiden edistdminen seka kansainvalisten investointien hou-
kutteleminen Helsinkiin.
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PERUSTELUT:

Linjaus vastaa pitkélti jo nykyisellddn noudatettua kdyténtéa. Tontinluovutuk-
sen keskeiset tavoitteet on johdettu kaupunkistrategiasta sekd kaupunginval-
tuuston hyvdksyméstd Asumisen- ja siihen liittyvdn maankdytén ohjelmasta
(AM-ohjelma). Tontinluovutustoiminnan pitkdjénteisyydesté johtuen linjatut ta-
voitteet ovat varsin yleiselld tasolla. Tavoitteiden voidaan arvioida séilyvén ver-
rattain muuttumattomina myés seuraavissa strategioissa. Strategioista johdet-
tavien tavoitteiden lisdksi on mainittu erikseen rakennusalan kilpailun edistami-
nen, sill& mm. kaupungin asuntotuotannon maéréllisten tavoitteiden saavutta-
minen edellyttda uusien toimijoiden houkuttelemista Helsinkiin.

Tontinluovutuksen keskeiset numeraaliset tavoitteet annetaan em. strategi-
oissa seké vuosittain talousarvion yhteydessé, eiké niita siten kirjata erikseen
tontinluovutuslinjauksiin.

Kaupungin strategisten tavoitteiden toteuttaminen tontinluovutuksen keinoin
edellyttdd onnistumista tontinluovutusprosessissa. Tavoitteiden saavuttaminen
edellyttaa kuitenkin myds muun ohella riittdvaéa ja markkinakysyntaé vastaavaa
rakentamiskelpoista tonttivarantoa. Téssé kaavoituksella, maanhankinnalla ja
tonttien rakentamiskelpoiseksi saattamiseen téhtdavilla suunnittelu- ja inves-
tointiprosesseilla on ratkaiseva merkitys.

c) Tontinluovutustoiminnassa noudatetaan yhdenvertaisuutta ja avoimuutta. Erityista
huomiota kiinnitetdan tontinluovutustoiminnan ennustettavuuteen ja pitkajanteisyy-

teen.

PERUSTELUT:

Kaupungin tontinluovutusta ohjaavat muun ohella hyvélle hallinnolle asetetut
periaatteet. Néistd yhdenvertaisuus on keskeinen tekija. Tontinluovutustoimin-
nassa yhdenvertaisuus tarkoittaa ennen kaikkea kdytdnnén tasolla sité, etté
samassa tilanteessa olevia toimijoita on aina pyrittédva kohtelemaan samalla
tavalla ja erilaiset ratkaisut esim. tontinsaajien valinnassa tulee pystyéa perus-
telemaan objektiivisesti hyvéaksyttédvin perustein. Yhdenvertaisuutta liséd myéds
se, ettd tontinluovutusta ohjaavat periaatteet on mahdollisimman hyvin ennalta
maédiritetty ja alan toimijoiden tiedossa. Téma edistda osaltaan myds rakennus-
alan kilpailua.

Tontinluovutustoiminnan avoimuutta tulee pyrkié lisddmééan, vaikka esim. tont-
tien hinnoitteluun liittyy kaupungin neuvotteluaseman turvaamiseksi liikesalai-
suuden piiriin kuuluvia seikkoja, ja tontin varaukseen tahtaavét neuvottelut ka-
sitelldén kaupungin organisaatiossa mahdollisuuksien mukaan luottamukselli-
sena. Tonttien varaamista ja luovutusta koskevat paéatékset perusteluineen
ovat kuitenkin aina julkisia. Perusteluissa esitetddn kaikki varauspééatoksen
kannalta olennaiset seikat seké taustat. Tontinluovutustoiminnan avoimuutta
voidaan lisétd mm. tiedottamalla nykyistd paremmin vireille tulevista luovutuk-
sista, helpottamalla tiedonsaantia seké lisGédmaéllé vuorovaikutusta kaupunki-
laisten kanssa.
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Tontinluovutus on usein poikkeuksellisen pitkdkestoinen prosessi, sen kesta-
esséd varauksesta tontin luovutukseen véahintddn noin 2-3 vuotta. Useimmiten
hankkeiden keskeiset reunaehdot kdydddn véhintdén alustavasti 14pi asiak-
kaan ja kaupungin asiantuntijoiden vélilla jo tontinvarausta edeltédvissé neuvot-
teluissa. Néin asiakas pystyy arviomaan, onko hankkeen onnistumiselle talou-
delliset ja muut edellytykset. Mikéli edellytykset ovat olemassa ja kaupunki
pdaéttaa tontinvarauksesta, asiakas sitoo usein huomattavia taloudellisia ja
muita resursseja hankkeen suunnitteluun ja muuhun edistdmiseen jo ennen
varsinaista tontinluovutusta ja rakentamisen aloittamista. Asiakkaan tulee siten
prosessin aikana pystyé luottamaan siihen, ettd hankkeen alkuvaiheessa lapi
kaydyt ja esim. varauspééatoksesté ilmenevaét periaatteet séilyvét mahdollisim-
man muuttumattomina. Merkittdvét ja nopeat muutokset periaatteisiin ja tontin-
luovutuksen kéytéanteisiin vaikeuttavat usein olennaisesti hankkeen etenemisté
Ja voivat pahimmassa tapauksessa nousta sen esteeksi.

Yleisella tasolla nopeat ja ennakoimattomat muutokset tontinluovutuksen peri-
aatteissa ja kdytdnndissé heikentdvét kaupungin kiinnostavuutta investointi-
kohteena, mik& osaltaan vaikeuttaa tonttien markkinointia. Mainituista syisté
Johtuen tontinluovutus tulee néhdé poikkeuksellisen pitkdjénteisené toimintana,
Jonka tulee olla asiakkaan kannalta ennustettavaa hankkeen lapiviennin ajan.
Tontinluovutuksen pitkédjénteisyys ja ennustettavuus ovat siten kaupungin ton-
tinluovutustoiminnan keskeisia periaatteita.

2. Tonttien varaajien valitseminen

a) Tonttien varaajien valinta tapahtuu avoimella hakumenettelylla tai kilpailulla. Saante-
lemattémaan asuntotuotantoon tarkoitettujen tonttien varaajat valitaan paasaantaoi-
sesti hintakilpailuilla, joissa ratkaisuperusteena voi olla tarjottava kauppahinta tai
maanvuokran lisdksi maksettava kertasuoritus.

PERUSTELUT:

Tontin saajien eli varaajien valinnan osalta vahvana péaéséénténa on, etta va-
raajat valitaan avoimella hakumenettelylld tai kilpailulla. Témé vastaa varsin
hyvin jo nykyiselldén noudatettua kéyténta erityisesti asuntotonttien osalta.
Asuntotonttien varauksista viimeisen 5 vuoden aikana karkeasti noin 80 % on
varattu mainituin tavoin. Myds yritystonttien osalta kdytdnnéssé kaikki tontit,
Jjotka on kaupungin omasta aloitteesta kaavoitettu, varataan julkisen haun
kautta (jatkuva tonttihaku).

Avoimia hakumenettelyja ovat esimerkiksi noin kerran vuodessa jérjestettdva
erikseen vireille kuulutettava yleinen asuntotonttihaku, noin joka toinen vuosi
Jarjestettava yleinen omakotitalotonttihaku ja esim. ryhmérakennuttamishank-
keille suunnatut tonttihaut. Lisdksi avoimena hakumenettelynd pidetéén
asunto- ja yritystonttien jatkuvaa tonttihakua, jossa vapaana olevat tontit ovat
julkisesti kenen tahansa kiinnostuneen haettavissa kaupungin internetsivuilla.
Kilpailumuotoja ovat puolestaan hinta- ja laatukilpailut sekd tavanomaisia laa-
tukilpailuja vuorovaikutteisemmat, erikseen vireille kuulutettavat ja pddsaantoi-
sesti laatuperustein ratkaistavat ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyt, joita
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kéytetaan erityisesti kumppanuuskaavoitukseen tarkoitettujen tonttien varaa-
Jien valitsemiseksi.

Séénteleméttéméaén asuntotuotantoon osoitetut tontit luovutettaisiin linjauksen
mukaan kuitenkin p&déséaantoisesti hintakilpailulla. Linjaus lisda hintakilpailujen
maéaraad merkittavasti ja poikkeaa nykykdytdnnosta, jossa sddnteleméttémaéan
asuntotuotantoon osoitettuja tontteja on varattu viime vuosina tonttivarannon
kasvamisen ja edelliselld strategiakaudella nousseiden maanmyyntitavoittei-
den vuoksi runsaasti my06s laatuperustein ratkaistujen kilpailujen seké julkisten
hakujen perusteella. Hintakilpailuja on nykykdytdnnén mukaisesti jérjestetty
vain rajallisesti mm. erityisen hyviksi arvioiduilla tonteilla.

Linjausten mukaan hintakilpailuja jérjestettaisiin jatkossa my6s vuokraamalla
luovutettavilla, séénteleméttéméaén asuntotuotantoon tarkoitetuilla, tonteilla.
Naéillad tonteilla ratkaisuperusteena kaytettaisiin lahtékohtaisesti kilpailuohjel-
massa ennalta ilmoitettua, kertasuorituksena maksettavaksi tulevaa, maan-
vuokran liséosuutta (ns. kynnysraha). Vuokraamalla luovutettavien tonttien luo-
vuttaminen hintakilpailulla poikkeaa nykykéytdnndésta, jossa hintakilpailuja on
kéytetty ainoastaan myymélla luovutettavien tonttien osalta.

Elinkeinopoliittisen liikkumavaran séilyttdmiseksi kaupungin on perusteltua jér-
Jestédé hintakilpailuja yritystoimintaan tarkoitettujen tonttien osalta vain harki-
tusti, ja néin ollen luovuttaa tontit pddsaantoéisesti muiden julkisten hakumenet-
telyiden kautta. Toimitilatonttien markkinat ovat nykyiselldéan varsin rajalliset ja
my@Gs tonttivaranto on verrattain pienta. Mainitusta johtuen esim. yksittéisisté
tavanomaisista toimitilatonteista jérjestetyt harvat hintakilpailut eivét vaéltta-
méttd kuvaa parhaalla mahdollisella tavalla téllaisten tonttien yleistd hintata-
soa. Yritystonttien osalta hintakilpailut tulisikin rajata padséaantéisesti koske-
maan erikoiskohteita kuten parhaille paikoille keskustaan sijoittuvia kaupungin
aloitteesta kaavoitettuja toimisto- ja hotellitontteja seka pt-kaupan, huoltoase-
mien ja muiden kauppapaikkojen tontteja, ellei elinkeinopoliittisista syisté
muuta johdu.

Tontinluovutuksen soveltamisohjeet tarkentavat em. linjausta. Soveltamisoh-
Jeet siséltavat myds eri tontinluovutusmenettelyiden p&édkohtatasoiset proses-
sikaaviot.

b) Kaupunki voi varata tontteja ja alueita suoravarauksin ilman avointa hakumenettelya
kehittamishankkeita varten seka tontin vuokralaiselle ja/tai taman valitsemalle yhteis-
tydkumppanille tdydennysrakentamisen edistdmiseksi.

Kaupunki voi erityisin perustein myds muutoin varata tontteja ja alueita suoravarauk-
sin. Naiden varausten osuus tulee tontinluovutustoiminnan avoimuuden seka raken-
nusalan kilpailun varmistamiseksi olla muuhun tontinluovutustoimintaan nahden va-
hainen.

PERUSTELUT:

Linjausten a-kohta muodostaa tontin varaajien valinnan osalta vahvan p&éa-
sdénndn. Kaupungilla tulee kuitenkin keskeisten asunto- ja elinkeinopaliittisten
tavoitteiden edistdmiseksi olla mahdollisuus poiketa tdstd padsadnndsta.
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Kaupunkistrategian mukaan kaupunki pyrkii tarjoamaan mahdollisuuksia kehit-
taa ja testata uusia innovaatioita kaupungin toimiessa alustana kokeiluille ja
uutta luovalle elinkeinotoiminnalle. Liséksi kaupungin tulee huolehtia rakenta-
misen ja erityisesti kerrostaloasuntorakentamisen kehittdmisesté, silld lahes 90
% kaupungin asuntokannasta sijoittuu kerrostaloihin eikd tdma tule urbaanin
asumisen Kysynnén lisddntyessd muuttumaan mydskaéan tulevaisuudessa.
Edelleen kaupungin maankdayttééa tulee pystyéa kehittdmaéan hyédyntden myds
yksityisten toimijoiden osaaminen ja resurssit parhaalla mahdollisella tavalla.
Tdma korostuu erityisesti silloin, kun saadut ehdotukset luovat kaupungille ja
kaupunekilaisille aitoa uutuusarvoa. Kaupungin tulee siten tontinluovutustoimin-
nassaan pyrkid tukemaan ja mahdollistamaan erilaiset kehittdmishankkeet ja
innovaatioiden testaaminen kaytdnnén tasolla. Linjausten mukaan tonttien suo-
ravaraukset olisivatkin mahdollisia erilaisia kehittdmishankkeita varten.

AM-ohjelman tavoitteiden mukaisesti kaupungin asuntotuotannosta 40 % tulisi
sijoittua tdydennysrakentamisalueille. Tavoite on pitkélla tédhtdimelld haastava
Ja kaupungin tulee I16ytdéd keinoja tdydennysrakentamisen edistémiseksi. On
kuitenkin selvaé, ettei kaupungilla ole mahdollisuutta laajamittaisesti suunni-
tella ja ohjata esim. yksityisié taloyhtibité tdydennysrakentamishankkeen lapi-
viemiseksi. Kaupungin kannalta onkin tarkeda, ettd kaupunki kannustaa tontin
vuokralaisia seké yksityisié rakennusalan toimijoita etsimdén aktiivisesti tay-
dennysrakentamisen mahdollisuuksia mm. jo vuokratuilta tonteilta. Tyd on
usein hidasta ja vaativaa. Hankkeen realisoituminen kannattavana liiketoimin-
tana onkin usein epdvarmaa. T&sté johtuen harvalla yksityisella taloyhtiéilld on
osaamista tai resursseja yksin tdydennysrakentamishankkeen lapiviemiseen,
ja yksityisten toimijoiden kiinnostus téllaisia hankkeita kohtaan on ollut vield
varsin maltillista.

Linjauksiin esitetdénkin kirjattavaksi, ettd nykyisillé tontinvuokralaisilla seké
néiden tdydennysrakentamishankkeen lépiviemiseksi valitsemilla yhteistyé-
kumppaneilla olisi mahdollisuus tontin suoravaraamiseen, jos varaus edistda
tontin tdydennysrakentamista. Kéytdénndssa kaupunki siis varaisi asemakaa-
van muutoksella muodostettavan tontin jo kaavoitusvaiheessa vuokralaiselle
Ja/tai tdmén valitsemalle yhteistybkumppanille. Varauksen edellytyksené tulisi
kédytdnndsséd olemaan, ettd vuokralainen mahdollisine yhteistybkumppanei-
neen lahtee oma-aloitteisesti ja aktiivisesti kehittdméén tonttia sen tdydennys-
rakentamiseksi. Né&in tontin vuokralainen ja mahdollinen yhteistyé6kumppani
saavat kohtuullisen varmuuden siité, eftd aktiivisen toiminnan tuloksena kaa-
voituksella muodostettava tontti jaa heiddn hyddynnettdvékseen.

Muodostettavan tontin varaamisesta neuvotellaan ja paétetdén erikseen. Va-
rauspéétdksen yhteydessé paétetddn varauksensaajan liséksi myds varauseh-
doista, kuten esim. tontille toteutettavan asuntohankkeen rahoitus- ja hallinta-
muodosta ottaen huomioon kaupungin asuntopoaliittiset tavoitteet kulloinkin ky-
seessd olevan alueen erityispiirteet huomioiden.

Tonttien suoravarausten tulee olla perustellusta painavasta syystd mahdollisia
my6s muissa kuin edelld mainituissa tilanteissa. Téllaisia tilanteita voi tiiviissé
kaupunkirakentamisessa syntya esim. laajempien kokonaisuuksien rakentami-
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sen vaiheistuksen vuoksi tai mikéli kaupungin omistama tontti on osa laajem-
paa kehittdmiskokonaisuutta, eikd kaupungin tonttia voida ilman kohtuuttomia
vaikeuksia rakennusteknisesti tai toiminnallisesti erottaa omaksi itsenéiseksi
toteutuskelpoiseksi kokonaisuudekseen. Edelld mainitun kaltaisten muin pai-
navin perustein tehtédvien suoravarausten maéréa tulee linjausten mukaan olla
muuhun tontinluovutustoimintaan ndhden vahéistd. Né&in pyritddn varmista-
maan tontinluovutustoiminnan lépinékyvyys ja edistdméén rakennusalan Kilpai-
lua. Tontinluovutustoiminnan I&pindkyvyyden varmistamiseksi varausp&éatok-
sen perusteluista tulee selkedsti ilmetéa, ettd kyseessd on suoravaraus seké
suoravarauksen perusteet.

Tontinluovutusta koskevissa soveltamisohjeissa tarkennetaan mainittua lin-
Jausta.

c) Niiden hankkeiden osalta, joiden toteutuskelpoisuuteen liittyy tavanomaista enemman
avoimia maankaytollisia tai muita kysymyksia, voidaan varsinaisen tontinvarauksen
sijaan kayttaa kehittdmisvarausta. Toteutukseen tahtaavasta tontinvarauksesta paa-
tetdan talldin erikseen, jos kehittdmisvarauksen aikana tehtavien selvitysten perus-
teella todetaan, etta tontinvarauksen edellytykset ovat olemassa.

PERUSTELUT:

Kaupungin tontinluovutusprosessi on paéséaéntoéisesti kolmivaiheinen prosessi,
jJjonka muodostavat neuvottelut, tontinvaraus seké tontinluovutus (myynti/vuok-
raus).

Neuvotteluvaiheen tarkoituksena on muodostaa mahdollisimman hyvé késitys
ehdotetusta hankkeesta ja sen taustoista seké kasitys siitd, kuinka hyvin se
toteutuessaan vastaa kaupungin strategisia tavoitteita ja suunnitellun alueen
maankaytbllisia tavoitteita. Lisdksi neuvotteluin pyritdén selvittdmaén hank-
keen taloudellinen ja tekninen toteutuskelpoisuus, hakijan kyky suoriutua hank-
keesta asianmukaisesti sekd hankkeen kokonaisvaikutuksia myds kaupungin
taloudelle. Mikéli neuvotteluissa on saatu hankkeesta riittdva kasitys eika es-
teitéd varaukselle ole ilmennyt, voidaan hankkeelle myéntééa tontinvaraus. Ton-
tinvaraus mahdollistaa toteutukseen tdhtddvan rakennus- ym. suunnittelun ja
tontin luovuttamisen hankkeelle.

Kaikissa tilanteissa tontinvarauksen edellytysten olemassaolosta ei kuitenkaan
voida esim. kaavoituksen keskenerdisyyden, kaupunkikuvallisiin ratkaisuihin
liittyvien epdvarmuuksien tai muutoin hankkeen suunnittelun keskeneréaisyyden
vuoksi kyetd varmistumaan. Usein mainittujen tekijbiden selvittdminen edellyt-
téa asiakkaalta suuria panostuksia lisdsuunnitteluun ja selvitysten tekemiseen.
Jos hanketta voidaan kuitenkin pitdé kaupungin kannalta kannatettavana, kau-
punki voi néissé tilanteissa myoéntéa kehittdmisvarauksen, jonka aikana selvi-
tetdén varsinaisen tontinvarauksen edellytykset. Kehittdmisvaraus ei mahdol-
lista tontinluovuttamista hankkeelle, mutta antaa varauksensaajalle mahdolli-
suuden jatkaa hankkeen toteutusedellytysten selvittdmista. Kehittdmisvarauk-
sen perusteella varaaja tulee voida luottaa siihen, ettéd toteutukseen tahtééavé
tontinvaraus on mahdollista vastaisuudessa erikseen tehtévéllad paéatoksella
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myobntaé, mikali kehittdmisvarauksen aikana tehdyissé selvityksissé ei ole il-
mennyt estettd hankkeen toteuttamiselle ja varaaja on noudattanut varauseh-
toja.

Kehittdmisvarausta koskevan linjauksen tarkoituksena on selkeyttéa tontinva-
rauksen ja kehittdmisvarauksen vélistd eroa. Kehittdmisvarauksesta on aiem-
min kdytetty nimitysté suunnitteluvaraus, mutta kehittdmisvaraus terminé vas-
taa paremmin varauksen tarkoitusta, joka on hankkeen jatkokehittdminen ja to-
teutusedellytysten selvittdminen.

d) Varauksen ja tontinluovutuksen edellytyksena on aina, etta varaaja on huolehtinut yh-
teiskunnallisista velvoitteistaan ja varaajalla on riittavat tekniset-, taloudelliset ja muut

edellytykset suunnitellun hankkeen toteuttamiseksi.

PERUSTELUT:

Kaupunki edellyttdd varauksensaajilta harmaan talouden torjuntaohjelman
edellyttamaélla tavalla selvitystd yhteiskunnallisten velvoitteiden asianmukai-
sesta suorittamisesta. Talld pyritddn varmistamaan kaupungin linjausten mu-
kaisesti hankkeiden toteutuminen lain edellyttamalla tavalla. Selvitys yhteiskun-
nallisten velvoitteiden yms. suorittamisesta tulee esittdd varauksen yhtey-
desséa. Kaupungilla tulee myés olla keinot puuttua tehokkaasti tilanteisiin, joissa
varauksensaajan katsotaan syyllistyneen yhteiskunnallisten velvoitteiden rikko-
miseen, jolloin hankkeen varaus voidaan p&éattééa vélittbmasti.

Hankkeen laadukkaan toteutumisen varmistamiseksi varauksensaajalta tulee
edellyttdd tapauskohtaisesti katsottavia riittdvia teknisia selvityksia hankkeen
toteuttamiseen sille asetetussa aikataulussa. Tarvittaessa hankkeelta voidaan
my0s pyytéda selvitys siitd, kuinka kaupungin asettamat tavoitteet on tarkoitus
saavuttaa. Hankkeella tulee olla kéytettdvissédn myéds toteuttamisen edellytta-
mét taloudelliset resurssit kohteen toteuttamiseen. Tésta voidaan tapauskoh-
taisesti edellyttdd myds selvitystd hankkeelta. Asetetuissa aikatauluissa ja laa-
dullisissa tavoitteissa pysyminen korostuu alueilla, jotka sijoittuvat erityisen
merkittaville paikoille, ja jotka edellyttdvét tavanomaista haasteellisempaa yh-
teensovittamista joko kaupungin rakenteiden tai viereisten hankkeiden kanssa.

Yhteiskunnallisten velvoitteiden asianmukainen suorittaminen seké varauksen-
saajan riittdvéa tekninen ja taloudellinen toteutuskyky arvioidaan usein jo tontin-
varaajien kanssa kaytdvisséd varausneuvotteluissa. Télld kyetdén osaltaan
edistdmaén kaupungin asettamien laadullisten tavoitteiden asianmukainen
tayttyminen hankkeessa. Kunkin hankkeen kaupunkikuvallisten tavoitteiden
kannalta katsottavat laatu- ja toteutusvaatimukset tulee myés kéyda lapi yh-
dessé hankkeen kanssa mahdollisimman aikaisessa vaiheessa, jotta se kyke-
nee arvioimaan realistisesti edellytyksidén kohteen toteuttamiseen. Varauksen-
saagjien riittavilla teknisilla- taloudellisilla ja muilla hankkeen toteuttamisen kan-
nalta merkityksellisillad edellytyksilla pyritdédn osaltaan myds varmistamaan
hankkeiden joustava ja tehokas toteutuminen.

e) Yleisten rakennusten tontit seka erityisryhmien asumiseen tarkoitetut tontit varataan

ensisijaisesti kaupungin omiin tarpeisiin.
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PERUSTELUT:

Linjaus vastaa pitkélti jo nykyiselladn noudatettua kdytdntéa. Kaupungin AM-
ohjelman tavoitteiden kannalta voidaan pitda perusteltuna huolehtia myés tule-
vaisuudessa siitd, ettd kaupunki varaa tarvittavan méaérén yleisten rakennusten
tontteja ja erityisryhmien asumista varten toteuttavia tontteja siten, ettd kaupun-
gin omat tarpeet tulevat tarkoituksenmukaisella tavalla tyydytetyksi. Téma edis-
téda kaupungin rijppumattomuutta yksityisista toimijoista ja parantaa kaupungin
neuvotteluasemaa suhteessa yksityisiin palveluntuottajiin.

Kaupungin ensisijainen tavoite on oman tonttivarannon hyédyntdminen tarvit-
tavissa mdaérin kaupungin erityisryhmien asumisen tarpeisiin. Kaupunki voi
my0s harkita yksityisten palveluntuottajien mahdollisuuksia tarjota vaihtoehtoi-
sia ratkaisuja erityisryhmille osoitettuihin hankkeisiin, mutta télléin asiaa tulee
tarkastella kokonaisuuden kannalta siten, ettd kulloinkin valittavalla menette-
lyllé kyetdén turvaamaan kaupungin asema suhteessa yksityisiin palveluntuot-
tajiin. Esitettyd linjausta tulee tarkastella uudelleen, kun mahdollisen sote-uu-
distuksen sisélté on tarkentunut.

3. Tonttien luovutustavat

a) Kaupunki luovuttaa tontteja vuokraamalla, vuokraamalla osto-oikeuksin seka myy-
malla.

PERUSTELUT:

Tonttien luovutustapojen valintaan liittyvia ndkdkohtia ja luovutustapaa koske-
vien tontinluovutuslinjausten sisélléllisid sekd muita reunaehtoja on kéasitelty
tarkemmin yleisissé perusteluissa.

Kohdan a linjaus ilmaisee perusperiaatteen siitd, ettei kaupunki sulje pois mi-
téan tontinluovutustapaa. Linjaus vastaa nykykaytédntéa. Tadma on perusteltua
huomioiden Helsingissé toteutettavien erilaisten hankkeiden laaja kirjo seka
huomattavat alueelliset erot esimerkiksi tonttien Kysynnédssé ja hankkeiden ta-
loudellisissa reunaehdoissa. Kaupungin strategisesti tarkeitéd tavoitteita toteut-
tavia hankkeita ei pidéa perusteettomasti vaikeuttaa eiké hidastaa rajoittamalla
tontinluovutuksen eri vaihtoehtoja.

b) Tonttien paaasiallinen luovutustapa on vuokraus. Kaupunki seuraa luovutustapojen
suhdetta ja kehitysta. Tulokset raportoidaan vuosittain tilinpaatéksen yhteydessa.

PERUSTELUT:

Linjaus vastaa nykykaytant6a. Linjaus ilmaisee selkedsti kaupungin tavoitteen
tontinluovutustapojen vélisistd suhteellisista osuuksista vuokrauksen ollessa
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kaupungin p&aasiallinen luovutustapa. Koska luovutustapaa koskevien linjaus-
ten vaikutuksia on kuitenkin vaikea luotettavasti ennustaa, on térkeéa, etta luo-
vutustapojen suhteellista osuutta seurataan aktiivisesti. Seurannan tuloksista
on luontevaa raportoida vuosittain tilinpaéatéksen yhteydessd. Huomionarvoista
kuitenkin on, ettei lyhyen aikavélin kalanterivuosittainen tarkastelu anna usein-
kaan oikeaa kuvaa tonttien luovutustapojen suhteellisten osuuksien kehityk-
sesta, sillé vuositasolla yksittaisten suurten tontinluovutusten merkitys tilastoin-
nissa korostuu ja osuuksiin vaikuttaa olennaisesti se, mitkéd hankkeet ovat ky-
seisend vuonna edenneet luovutusvaiheeseen. Luotettava kuva kehityksestéa
onkin saatavissa vasta pidemmén aikavélin seurannalla.

c) Vuokramarkkinoiden kartoittamiseksi kaupunki jarjestdd myds erityisten arvokkaiksi
ja vetovoimaisiksi luokitelluille tonteille vuokrahintakilpailuja.

3.1 Vuokraamalla luovutettavat tontit

a) Kaupunki luovuttaa seuraavat tontit paasaantoisesti vuokraamalla:

Muille kuin erityisen arvokkaille ja vetovoimaisille paikoille sijoittuvat saante-
lemattdbmaan omistus- ja vuokra-asuntotuotantoon tarkoitetut tontit

Saanneltyyn asuntotuotantoon ja erityisryhmien asumiseen tarkoitetut tontit
Teollisuus-,varasto- ja muut vastaavat yritystontit

Paivittaistavarakaupan ja tilaa vievan kaupan tontit sekd muut vastaavat liike-
tontit

Ravintola-, kioski-, polttoainejakelu-, palvelu- ja muut vastaavat tontit
Liikuntapaikkarakentamiseen tarkoitetut tontit

Yleisten rakennusten tontit, yhteispiha- ja yhteistilatontit, pysakaéintitontit ja -
alueet sekd muut tontit, joita ei voida pitaa kaavallisesti loppuun jalostettuina
(n8kopiirissa ei ole merkittavia kaavamuutosmahdollisuuksiin perustuvaa ar-

vonnousua)

Yleisille alueille sijoittuvat rakennuspaikat

PERUSTELUT:

Linjaus vastaa pdéaosin nykyisté kédytantéa. Kaupungin tontinluovutuksessa on
tarkoituksenmukaista turvata kaupungin edut ja maankéytén kehittdéminen pit-
kélla aikavalilld. Ldhtbkohtana tuleekin olla kaupungin tonttien vuokraaminen
erityisesti sellaisilla alueilla, joita voidaan jatkojalostaa kaupunkistrategian kan-
nalta tarkoituksenmukaisella tavalla. Tontin luovuttaminen myymaélla tulisi siten
kohdentua niihin alueisiin, joissa kaupunagilla ei ennestéén ole olemassa mer-
kittdvdd maaomaisuutta ja joiden jatkojalostamismahdollisuudet ovat hyvin véa-
héiset.
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Nykyisen kéytdnndén mukaisesti kaupunki luovuttaa myds tulevaisuudessa
séddnneltyyn tuotantoon varattavat tontit aina vuokraamalla. Né&ihin vuokrauk-
siin liittyy yleisesti vuokrasubventioita, minké avulla kyetdén edistdméén koh-
tuuhintaista asumista ja ehkdiseméén segregaatiota kaupungin strategian
edellyttémaélla tavalla.

Keskeisin muutos nykykaytanté6n on se, ettd sdénteleméttéméén asuntotuo-
tantoon osoitettavat tontit luovutetaan jatkossa myynnin sijasta vuokraamalla,
ellei kyse ole erittdin vetovoimaiselle ja arvokkaalle paikalle sijoittuvasta ton-
tista. Linjaus korostaa maanvuokrauksen merkitysta luovutustapana. Kéytén-
néssé merenrantavybhykkeiden ja kantakaupungin ulkopuolelle sijoittuvat ton-
tit luovutettaisiin siis uuden kdytdnnén mukaan vuokraamalla. Linjauksessa ei
ole mahdollista tarkkaan rajata niité alueita, joilla tontit luovutettaisiin vuokrauk-
sen sijaan myymalla. Luovutustavan arviointi tehd&én kunkin tontin osalta erik-
seen varauspéaéatbksen valmistelun yhteydessé ja siité paéttda kaupunginhalli-
tus tontinvarauspéétoksessa. Linjaus antaa selvéan ldhtékohdan tontinluovutus-
ten valmistelulle, mutta on samalla joustava, jolloin luovutustavan valinnalla
voidaan reagoida esimerkiksi kaupungin maanmyyntitulojen tavoitteenasette-
lussa tapahtuviin muutoksiin.

Tontinluovutuslinjauksia tdydentédvét soveltamisohjeet siséltdvéat ohjeet niisté
tilanteista, joissa em. linjauksesta voidaan poiketa. Mainitusta pddsdénndsté
poikkeaminen olisi mahdollista tilanteissa, joissa luovutuksen kohteena olevalle
tontille on olemassa hyvin rajalliset markkinat ja toteuttajan I6ytéminen hank-
keelle olisi osoittautunut vuokramaalla erityisen haasteelliseksi. Mainitun liséksi
my@és tontit, jotka ovat jo kertaalleen olleet julkisesti vireille kuulutettuina tai
Joista on jarjestetty kilpailu, mutta joille ei tdméan perusteella ole 16ytynyt toteut-
tajaa tai varauksensaaja on luopunut hankkeesta, siirrettaisiin jatkuvaan tontti-
hakuun. Jatkuvaan tonttihakuun kuuluvien tonttien myyntimahdollisuutta voi-
daan pitaa perusteltuna niiden toteutumisen kannalta.

Yleiseen tarkoitukseen osoitetut tontit, yhteispiha-alueet, autopaikkatontit yms.
on tarkoitus jo nykyisin olemassa olevan kdytdnnén mukaisesti luovuttaa myés
Jatkossa péaéaséaantéisesti vuokraamalla. Em. kayttétarkoituksiin osoitettujen
tonttien ei katsota olevan kaavallisesti loppuun jalostettuja siten, etté niiden luo-
vuttaminen myymélla olisi kaupungin maaomaisuuden hallinnan ja kehittdmi-
sen kannalta tarkoituksenmukaista.

3.2 Myymalla luovutettavat tontit

a) Tontti voidaan luovuttaa myymalla tai vuokraamalla osto-oikeuksin alla mainituin
edellytyksin.

b) Tontin myynnin yleiset edellytykset ovat:

Myytava tontti on kaavallisesti loppuun jalostettu siten, ettei ndkopiirissa ole
merkittdvaa kaavanmuutosmahdollisuuksiin perustuvaa arvonnousua

Tontin myynti ei estd eikd vaikeuta kaupungin pitkan tdhtaimen kehittamista
eika tontin myynti muutoinkaan johda kaupungin kannalta epatarkoituksen-
mukaiseen tilanteeseen
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PERUSTELUT (kohdat a ja b):

Linjaus mééirittelee tontin myynnin yleiset edellytykset, joiden tulee kaikissa ti-
lanteissa tayttyd, jotta tontti voidaan luovuttaa myymélla. Yleiset edellytykset
vastaavat pitkélti kaupunginvaltuuston jo vuonna 1994 pé&éattdmid tonttien
myynnin yleisid edellytyksié. Yleisten edellytysten tarkoituksena on varmistaa,
ettei tontin myynti johda kaupungin maaomaisuuden tehottomaan kayttéén eiké
tontin luovuttaminen myyméllé ole muutoin kaupungin kannalta epétarkoituk-
senmukaista. Yleisten edellytysten tulee tayttya, vaikka tontti olisi linjausten pe-
rusteella muutoin p&éséaéantodisesti myymalla luovutettavaksi tarkoitettu tontti.
Yleisten edellytysten arviointi tehdaén aina tarvittavilta osin maankaytén suun-
nittelusta vastaavien palveluiden seké kaupunginkanslian kanssa. Tarkaste-
lussa aikajénne on pitka, karkeasti oftaen 10-30 vuotta, jonka jdlkeen maan-
kaytén kehityskulkujen ennustaminen vaikeutuu olennaisesti. Yleisten edelly-
tysten tayttyminen voidaan varmistaa myds tonttihinnoittelulla seké riittavillé
kauppakirjaan otettavilla luovutusehdoilla (esim. lisGkauppahintaa koskevat eh-
dot.)

Kaupungin on tontinluovutuskéyténndissé pyrittdvd mahdollisimman jousta-
vaan ja asiakasléahtdiseen toimintatapaan. Joustavuudella pyritdén edistdméén
hankkeiden kdynnistymisté siten ettéd asunto- ja elinkeinopoliittiset tavoitteet to-
teutuvat niille asetetuissa puitteissa. Tontinluovutuksessa onkin tarkoituksen-
mukaista hyvéksyé luovutuksensaajalle mahdollisuus tontin ostamisen sijaan
tontin vuokraaminen osto-oikeuksin. Erilaisten hallintamahdollisuuksien tarjoa-
misen voidaan ndhdé helpottavan hankkeiden kéynnistymistéd ja ollen néin
mydés kaupungin tavoitteiden kannalta perusteltua. Asiakkaan kannalta merki-
tykselliset joustamismahdollisuudet parantavat edellytyksia uusien hankkeiden
kdynnistymiseen. Lisdksi vuokrausmahdollisuuden tarjoaminen korostaa
maanvuokrauksen merkitystd tontinluovutustapana. Séénteleméattéméssé
asuntotuotannossa osto-oikeusmenettely olisi mahdollista vain vuokra-asunto-
tuotantoon luovutettavilla tonteilla.

c) Kaupunki luovuttaa hankeen toteuttajan valinnan mukaan seuraavat tontit paa-
saantoisesti myymalla tai vuokraamalla osto-oikeuksin:

Erityisen arvokkaille ja vetovoimaisille paikoille sijoittuvat sdantelemattémaan
asuntotuotantoon tarkoitetut tontit

Toimisto- ja hotellitontit

Kauppakeskus- ja vastaavat liiketontit

Muut vastaavat kaavallisesti loppuun jalostetut yritystontit
Ulkokuntiin sijoittuvat kiinteistot

Myytaessa kaupungin omistama rakennus, mikali tontin luovuttamisella myy-
malla tai osto-oikeuksin vuokraamalla voidaan arvioida olevan rakennuksen
myyntia tai kaupungin muita strategisia tavoitteita tukeva vaikutus

PERUSTELUT:
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Linjaus médrittelee ne tonttityypit, jotka kaupunki luovuttaisi ldhtékohtaisesti
myymaélla. Linjaus vastaa pdéosin nykykdyténtba. Linjaus mahdollistaa kuiten-
kin tonttien luovuttamisen hankkeen toteuttajan valinnan mukaan myés vuok-
raamalla osto-oikeuksin, mikéd edistda tontinluovutustoiminnan asiakasldhtoi-
Syytta.

Linjaus poikkeaa nykykdytdnndsséd myds silld, ettd myymaéllé luovutettaisiin
vain erityisen vetovoimaisille ja arvokkaille paikoille sijoittuva sééntelemétto-
méaéan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit. Linjaus korostaa maanvuokrauksen
merkitysté tontinluovutustapana rajaamalla myyméllé luovutettavien asunto-
tonttien mé&arda. Tontinluovutuslinjausten soveltamisohjeen mukaan osto-oi-
keusmenettely olisi mahdollista vain sddnteleméttéméaén vuokra-asuntotuotan-
toon luovutettavilla tonteilla.

Kaupungilla ei useinkaan ole maapoliittista intressid omistaa ulkokuntiin sijoit-
tuvia kiinteistéja. Liséksi kaupunki on velvollinen maksamaan ulkokunnissa
omistamistaan tonteista Kiinteistéveroa, joka alentaisi niistd saatavaa vuokra-
tuottoa ja liséisi kaupungin kdyttémenoja. Linjausten mukaan ulkokuntiin sijoit-
tuvat kiinteistét luovutettaisiinkin paésaéantéisesti myymaélla.

Kaupungin tavoitteena on jo useita vuosia ollut kaupungille tarpeettomista ra-
kennuksista luopuminen esimerkiksi myymaélld. Rakennuksen luovutuksen yh-
teydessé luovutetaan myds rakennuksen pitdmisen ja kdytén vaatima maa-
pohja. Luovutus tapahtuu nykyisin padésééntdisesti vuokraamalla eiké tdhan
kéytantoén ole tarkoitus tehdéd muutoksia. Myytévét rakennukset ovat kuitenkin
usein huonokuntoisia ja niihin liittyy usein myés suojelutavoitteita. Maapohjan
luovuttaminen myymélla voikin olla perusteltua kohteen markkinoitavuuden pa-
rantamiseksi tai esimerkiksi rakennuksen kunnostamisen edellyttémien merkit-
tavien investointien vuoksi, jos kaupunagilla ei ole erityista intressid maéaréta so-
pimusehdoin tarkemmin rakennuksen tulevasta kéytésta.

d) Pitkaaikaisesti vuokrattujen jo rakennettujen tonttien myynnin osalta noudatetaan
seuraavia periaatteita:

Kaupunki voi myyda yksittaisia yritystoimintaan vuokrattuja tontteja, mikali se
on elinkeinopoliittisesti erityisen perusteltua tai myynti on valttamatonta ton-
tinluovutukselle asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi. Tarvittaessa myyta-
vat tontit priorisoidaan kaupungille koituvan kokonaistaloudellisen edun mu-
kaan.

Kaupunki voi myyda yksittaisid vuokrattuja asunto- ja yritystontteja alueilla,
joilla kaupungin muu tonttimaan omistus on huomattavan vahainen eika kau-
punki laajamittaisesti tarjoa jatkossa asuntotonttien vuokralaisille mahdolli-
suutta tontin ostamiseen maanvuokrasopimuksen uusimisen yhteydessa.

PERUSTELUT:

Linjaus vastaa nykyisté kdytantoa. Yritystonttien vuokralaisten keskuudessa on
viime vuosina merkittavéasti lisdantynyt kiinnostus tontin ostamiseen kesken
vuokrakauden. Yritystontin myyntimahdollisuus vuokralaiselle tulee aina tar-
kastella tapauskohtaisesti. Tarkastelussa on erityisesti kiinnitettdvd huomiota
sithen, onko myynti kaupungin kannalta taloudellinen. Myynnin taloudellisuutta
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kaupungin nékokulmasta tulee tarkastella suhteessa tontin myyntihintaan ja
Siitd saatavaan vuokraan. Tastéd johtuen yritystonttien myynneissé tuleekin
priorisoida myynteja, jotka tuottavat kaupungille merkittdvaaé tuloa tontista saa-
tavaan vuokraan néhden.

Edelld mainitusta myynnin taloudellisuudesta tulee olla mahdollisuus tapaus-
kohtaisesti poiketa elinkeinopoliittisin perustein. Elinkeinopoliittisin perustein
suoritettava myynti olisi mahdollista esimerkiksi tilanteissa, joissa tontin ostaja
sitoutuisi tyépaikkoja lisdaviin investointeihin. Elinkeinopoliittisin perustein myy-
tavét tontit lisdavat kaupungin kiinnostusta ja luovat edellytyksia yrityseldman
kehittymiselle kaupunkia hyddyttavéllé tavalla.

Vuokrattujen tonttien myynnin mahdollistamalla kyetdén osaltaan nopeasti vai-
kuttamaan kaupungin maanmyyntituloihin, toisin kuin uudiskohteen tontin-
luovutuksessa, joka saattaa kestdd useamman vuoden. Vuokratonttien myynti
on siten keino reagoida nopeasti esimerkiksi kaupungin taloudellisessa tilan-
teessa tapahtuviin muutoksiin. Vuokratun tontin myynnin tulee kuitenkin olla
edelléd kuvatulla tavalla aina perusteltua. Vuokrattujen tonttien myyntid on myéds
tarkoituksenmukaista rajata vain poikkeustapauksiin. Tésté syystéd kaupunki ei
end&é tarjoaisi asuntotonttien vuokralaisille oikeutta tontin ostamiseen vuokra-
sopimuksen uusimisen yhteydessa. Uusittavien asuntotonttien maanvuokran
tason léhestyessd markkinahintatasoa tonttien ostomahdollisuuden laajamittai-
nen tarjoaminen voisi johtaa tilanteeseen, jossa tonttien ostamisesta kiinnostu-
neita olisi huomattavasti enemmaén kuin kaupungilla olisi taloudellisen perus-
tella tarpeen tontteja myyda. Lisdantyneelld myynnilld voisi olla negatiivinen
vaikutus my6s kaupungin pitkdntdhtdimen maanké&ytén kehittdmisen mahdolli-
Suuksiin.

4. Tonttien hinnoittelu

a) Kaupungin hinnoittelu perustuu markkina-arvoon, ellei lainsdadanndsta muuta johdu
tai toisin ole nimenomaisesti erikseen paatetty.

PERUSTELUT:

Linjaus vastaa jo nykyisin olemassa olevaa kadytdntbd. Kaupungin luovuttaessa
tontteja tulee varmistua siitd, ettd luovutushinta vastaa kohteen kdypda mark-
kina-arvoa. Luovutettavan tontin hinnan tai vuokran markkina-arvon mukaisuus
tulee varmistaa joko hintakilpailulla tai ulkopuolisen asiantuntijan hintanéke-
myksell& luovutuksen kohteesta. Hintakilpailuissa kdyvén arvon méaérittdminen
tapahtuu korkeimman tarjouksen saadun ostotarjouksen perusteella ottaen kui-
tenkin huomioon kuntalain asettamat méaéaréykset asiaan liittyen.

Tonttien markkina-arvoon perustuva hinnoittelu edellyttda, ettéd tulevaisuu-
dessa kaupungin on yhé enenevédssd méaéarin hyvaksyttévé tilanne, jossa sa-
malla alueella luovutettavien tonttien luovutushinnat saattavat vaihdella lyhyen-
kin ajan sisélld kysynnéstéa ja tarjonnasta riippuen. Mikéli kaupunki ei téatd hy-
véksy, vaan pyrkii aina vain korkeampiin tonttihintoihin, tonttihinnoittelu muo-
dostuu pitkéllad aikavélilld hankkeiden toteutuksen esteeksi. Markkina-arvoon
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perustuva tonttihinnoittelu edellyttaa sité, ettd hinnat reagoivat aidosti suhdan-
teiden ja kysynndn muutoksiin ja tonttikohtaiset ominaisuudet esimerkiksi tontin
rakennettavuudessa nékyvét hinnoittelussa.

Valtion tukemaan tuotantoon luovutettavat tontit on mahdollista luovuttaa lain-
sdaddéantéon perustuen myds kdypdad markkina-arvoa alempaan arvoon. Liséksi
esim. kulttuuri- ja liikuntahankkeita varten tarkoitetut tontit voidaan tietyin edel-
Iytyksin luovuttaa markkina-arvoa alemmalla hinnalla. Liséksi markkina-arvoa
alemmalla hinnalla luovutetaan Hitas-tuotantoon tarkoitetut tontit, joskin maan-
vuokra nousee sééntelyn paéattyessd markkinahintaan tai sité ldhelléa olevalle
tasolle. Hitas-tuotannon osalta tonttihinnoittelua on kuitenkin tarkoitus tarkas-
tella erikseen vuonna 2019 paéatbksentekoon tulevien asuntotonttien maavuok-
rausperiaatteiden uudistamisen yhteydessa.

Luovutettaessa tontteja markkina-arvoa alempaan arvoon tulee sen seké ta-
pahtua lainsdddédnnén asettamissa puitteissa etta olla objektiivisesti arvioituna
perusteltua. Liséksi on huomioitava, etté toimijoiden yhdenvertaisen kohtelun
kannalta on merkityksellista, ettd kaikkia markkinoilla olevia toimijoita kohdel-
laan samoin periaattein ja perustein. Liséksi tulee Kiinnittdd huomiota mahdol-
listen subventioiden ldpindkyvyyteen.

b) Tontin hinnan tai vuokran markkinaehtoisuus varmistetaan joko hintakilpailulla tai, mi-
kali hintakilpailua ei ole jarjestetty, puolueettoman ulkopuolisen asiantuntijan toi-
mesta. Luovutettaessa tontti myymalla ilman kilpailua, hinnan markkinaehtoisuus var-
mistetaan kahden puolueettoman ulkopuolisen asiantuntijan toimesta.

PERUSTELUT:

Linjaus vastaa pééosin nykyisin olemassa olevaa kédytant6a. Kaupungin on tar-
koitus lisété hintakilpailujen maérdé myynneissa. Tésta johtuen hintakilpailujen
osuus myynneissé tulee jatkossa korostumaan. Hintakilpailujen lisGémisellé
pyritdén edistdmaéan tontinluovutustoiminnan avoimuutta ja toimijoiden yhden-
vertaista kohtelua. Hintakilpailujen lisddminen tontinluovutustapana osaltaan
myés védhentdé kaupungin tarvetta arviokirjojen tilaamiselle ja parantaa luotet-
tavuutta hintakilpailujen kautta saatavan hintatiedon lisdéntyessa. Samalla hin-
takilpailujen lisédminen parantaa tonttihinnoittelun reagointikykyd mm. suhdan-
nemuutoksiin. Oikea-aikaisella reagoinnilla tonttien Kysynnésta johtuviin raken-
nusoikeuden hintatason muutoksiin on positiivinen vaikutus rakentamisen maa-
rdén suhdanteiden vaihdellessa. Télla voi puolestaan olla positiivinen vaikutus
kaupungin tonteista saamiin kokonaistuloihin pitkédlla aikavélilla, vaikka lasku-
Ssuhdanteessa yksittaisten tonttien rakennusoikeuden yksikkéhinnoissa tapah-
tuisikin laskua.

Myytéessé tontti ilman hintakilpailua tai hintakilpailulla, jossa saadaan ainoas-
taan yksi tarjous, tulee varmistua luovutuksen kdyvén arvon mukaisuudesta.
Téalloin tontin markkina-arvosta tulee pyytéé kahden puolueettoman ulkopuoli-
sen asiantuntijan ndkemys. Néin varmistetaan myyntihinnan oikea taso tilan-
teessa, jossa kaupunki luopuu omistusoikeudesta ja siten myés tontin mahdol-
lisesta tulevasta arvonnoususta.
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c) Kaupunki pyrkii hillitsemaan tonttien yleista hinnannousua kysyntdan nahden riitta-
valla tonttitarjonnalla. Kaupunki pyrkii siihen, etteivat tonttien hinnat muodostu asun-
torakentamisen tai muiden kaupungin keskeisten tavoitteiden esteeksi.

PERUSTELUT:

Kaupungin luovuttaessa tontteja rakentamiseen tulee tonteista saatavan hin-
nan lisdksi huomioida myés muut kaupungin maa- ja asuntopoaliittiset tavoitteet
kaupungin kehittymiselle. Kaupungin tulee néin ollen varmistaa, etté toteutet-
tava tuotanto vastaa laadultaan kaupungin edellyttdmié laadullisia tavoitteita
siten, etta toteutettavat hankkeet muodostavat kaupunkikuvallisesti ja toimin-
nallisesti ehyttd kaupunkirakennetta. Témé korostuu erityisesti rakentamisalu-
eilla, jotka sijaitsevat nékyvélla paikalla ja saavat erityistd huomiota sijaintinsa
VUOKSI.

Edelleen kaupungin tonttihinnoittelussa on huomioitava kaupunkistrategian
mukaiset elinkeinopoaliittiset linjaukset ja niiden toteutuminen. Elinkeinopolitii-
kan kannalta on perusteltua ottaa huomioon tontinluovutuksessa mahdollisuuk-
sien rajoissa esimerkiksi uusien tyépaikkojen ja palveluiden luominen kaupun-
kilaisille. Elinkeinoeldmé&n kehittymisen kannalta on tarkeéa pyrkié luomaan uu-
sia tybpaikkoja liikenteellisesti hyvélla sijainnilla oleviin paikkoihin etsimélla in-
novatiivisia ratkaisuja. Kaupungin edun kannalta tuleekin arvioida tapauskoh-
taisesti eri tavoitteiden yhteensovittamista siten, ettd kyetddn mahdollisimman
hyvin toteuttamaan ehyttd kaupunkiympéristéa, jossa eri toiminnot ovat suju-
vasti sekoittuneet toisiinsa.

Ensisijainen keino yleisen asuntojen hinnannousun hillitsemiseen on riittdvan
asuntotuotannon varmistaminen, mika edellyttdd kaupungilta kysyntéén nah-
den riittdvaéa rakentamiskelpoisten tonttien tarjontaa. Tonttien yleinen hintataso
el saa muodostua asuntohankkeita estdvéksi tai hidastavaksi tekijéksi. Kysyn-
tdan néhden riittéva tonttitarjonta hillitsee tonttien hintojen kehitysta.

Riittédvéan tonttitarjonnan liséksi linjauksessa esitetyn tavoitteen saavuttaminen
edellyttda jo edelld kohdassa b) selostetulla tavalla tonttihinnoittelulta reagoin-
tikykyd, jotta tonttien hinnoittelu ei muodostu asunto- ja elinkeinopaliittisten
hankkeiden toteutuksen esteeksi/hidasteeksi. Hinnoittelun reagointikyky tar-
koittaa suhdannemuutosten liséksi reagointia myds esimerkiksi tonttikohtai-
sista ominaisuuksista johtuviin tekijéihin.

Riittdvén ja oikein hinnoitellun tonttivarannon avulla kaupunki kykenee edelleen
my0s kasvattamaan rakennusalan kilpailua ja osaltaan vaikuttamaan téllg ta-
voin asumisen hintaan seké erilaisten elinkeinopoliittisten tavoitteiden toteutu-
miseen. Kaupungin Kkehittymisen ja kasvun kannalta onkin ensiarvoisen tér-
kedé luoda hyvét edellytykset mydés uusille toimijoille. Edelleen kaupungin ta-
voitteena on myés jatkossa mahdollistaa erilaisten kehittdmishankkeiden toteu-
tuminen eri alueilla. Kehittdmishankkeiden rakentamiskustannukset muodostu-
vat usein tavanomaisia rakentamiskustannuksia korkeammiksi, mista johtuen
niiden toteutumisen kannalta on olennaista, etta tonttien maltillisen hinnoittelun
avulla kyetddn myoés varmistamaan hankkeiden toteutuminen ja uusien kehit-
tdmishankkeiden kiinnostavuus.
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d) Kaupunki hyvaksyy tonttien markkinahintojen vaihtelun seka pyrkii markkinaehtoisen
hinnoittelun sallimissa puitteissa tonttihinnoittelussa mailtillisuuteen siten, ettei kau-
punki perusteettomasti nosta tonttien yleista hintatasoa.

PERUSTELUT:

Tonttihinnoittelun reagointikykyéa ja sen merkitysté on késitelty edelld. Linjauk-
sen kohta d) korostaa tonttihinnoittelun reagoinnin merkitysta. Merkityksen ko-
rostaminen on térkeéé erityisesti, koska kaupunki on linjausten mukaisesti li-
sddmdssd merkittdvasti hintakilpailujen méardéd asuntonttien luovutuksissa.
Téalloin riskiné on, ettd kaupunki omilla toimillaan nostattaa perusteetfomasti
tonttien yleisté hintatasoa eikd huomioi pdéatéksenteossaan markkinoilla tapah-
tuvia muutoksia eiké tonttikohtaisia eroja tonttien hinnan muodostuksessa. Yk-
sinkertaistaen todettuna riski realisoituu, jos kaupunki olettaa aina saavansa
tontista paremman rakennusoikeuden yksikkéhinnan, kuin mitd aiemmin sa-
malla alueella jérjestetysté kilpailusta on saatu.

Tonttihinnan perusteettomalla nostamisella olisi pitkéllé tahtdimelld huomatta-
van negatiivisia vaikutuksia kaupungin kehitykseen, silld korkeat tonttihinnat
heikentédvét rakentamisen kannattavuutta, mikd puolestaan védhentéé toimijoi-
den kiinnostusta hankkeiden toteuttamiseen. Tonttihintojen jatkuva nousu vai-
kuttaisi myds negatiivisesti yksityisten maanomistajien halukkuuteen luovuttaa
tonttejaan, kun tonttien luovuttamista viivytetddn arvonnousun toivossa. Kau-
pungin ei pidé olla esimerkkiné tallaiselle toiminnalle.

Jotta edelléd mainittu riski voidaan vélttaa, kaupungin tulee pdatéksenteossaan
tiedostaa, etté tonttien hintakilpailuista saatavat hinnat voivat vaihdella suhdan-
netilanteista, tonttien ominaisuuksista seké esimerkiksi kulloinkin vapaana ole-
vasta rakennuskapasiteetista riippuen. Erityisen tdrkedéa on, ettd kaupunki ym-
mértaa ja hyvaksyy hintakilpailulla saatavien tonttihintojen alueellisen ja aluei-
den siséisen vaihtelun lyhyellékin aikavélillé, vaikka arvioitavissa olevaa mark-
kinahintatasoa réikeésti alempia tarjouksia ei voidakaan hyvéksya. Kaupungin
tulee siis hyvéksya, etté luovutettaessa tontti avoimella hintakilpailulla, saatava
tulos on aina kyseisen ajankohdan markkinahinta riippumatta esimerkiksi sa-
malta alueelta aiemmin tehtyjen tonttikauppojen hintatasosta. Jos kaupunki ei
hyvéksy tata ldhtékohtaa, kaupunki tekee tonttien hintajouston mahdottomaksi,
nostaa perusteettomasti tonttien hintatasoa ja hidastaa nédin omilla toimillaan
tonttien rakentumista. Mikéli tonttihinnat eivét esimerkiksi laskusuhdanteessa
Jousta alaspéin ja tonttien rakentuminen néin estyy, kaupunki kiihdyttéa omilla
toimillaan laskusuhdannetta eikd hyb6dynné laskusuhdanteen tarjoamia mah-
dollisuuksia asuntotuotannon lisddmiseksi.

Kaupungin kannalta on erityisen tarke&é, ettd markkinoilla tonttihinnoittelun
pohjana usein kéytettavét hintatilastot ovat mahdollisimman luotettavia ja ku-
vastavat mahdollisimman tarkasti tonttihintoja kulloisessakin markkinatilan-
teessa. Muussa tapauksessa vaarana on, eftd muun muassa tonttihinnoitte-
lussa kéytettavien ulkopuolisten asiantuntijoiden antamat tonttihinta-arviot eivét
kuvasta tonttien todellisia markkina-arvoja. Koska kaupunki on tonttihinnoitte-
lun osalta sidottu néiden arvioiden kdyttdmiseen, voivat todelliseen markkina-
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arvoon néhden liian korkeat markkinahinta-arviot vaikeuttaa olennaisesti kau-
pungin tontinluovutusta, hidastaa kaupungille térkeiden hankkeiden toteutu-
mista ja heikentad kaupungin kilpailukykyé investoinneista. Myés mainitusta
syysté johtuen on térkeda, ettd kaupunki hyvéaksyy hintakilpailuissa saatavien
tonttihintojen vaihtelun, jolloin myés hintatilastot kuvaavat paremmin kulloinkin
vallitsevaa markkinatilannetta.

e) Yritystonttien maanvuokrasopimuksia uudistettaessa vuokranmaarittely perustuu
tonttien markkina-arvoon.

PERUSTELUT:

Linjaus vastaa jo nykyisin olemassa olevaa kéytént6a. Uudistettaessa yritys-
tonttien maanvuokrasopimuksia kaupungin tulee k&yttdd vuokranméérittelyn
perusteena tontin kdypdé markkina-arvoa. Kdyvan markkina-arvon méarittelyn
kayttéminen perustuu lainséadénnéllisiin velvoitteisiin kohdella kaikkia kilpailu-
toimintaa markkinoilla harjoittavia tahoja samoin periaattein. Uudistettaessa
vuokrasopimuksia markkinaehtoinen vuokrataso varmistetaan ulkopuolisen
asiantuntijan laatimin arviokirjoin tai vyéhykehinnoittelulla. Télld menettelylla
kaupunki kykenee todistettavasti varmistamaan, ettei tontin vuokraan sisélly
kiellettyé valtiontukea.

f) Asuntotonttien maanvuokrasopimuksia uudistettaessa vuokranmaarittelyssa siirry-
taan vaiheittain lahemmas markkina-arvoja.

PERUSTELUT:

Nykyisin olemassa olevan kdytdnnén mukaisesti uudistettaessa asuntotonttien
maanvuokrasopimuksia vuokran perusteena kéytetdén tontin laskennallista
pddoma-arvoa, joka mééritetddn tontin rakennusoikeuden ja rakennusoikeu-
den yksikkbhinnan perusteella. Kaupunki on noudattanut maanvuokraustoimin-
nassaan kohtuullisuutta ja méérittdnyt maanvuokrauksissa rakennusoikeuden
arvon ns. kohtuullisen kdyvén arvon mukaisesti, joka alittaa selkedsti raken-
nusoikeuden arvioidun markkina-arvon. Asuntotonttien maanvuokrasopimuk-
sia uudistettaessa kohtuullisuus on nékynyt siten, eftd uudistettavien maan-
vuokrasopimusten uusi maanvuokra on ollut keskiméérin noin 40 % alueen
keskimd&aréisid rakennusoikeuksien markkinahintoja alhaisemmat..

Asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusimiseen nykykaytdnnén mukaan si-
séltyvd maanvuokran subventio ei kuitenkaan pitkéllé téhtdimellé alenna asu-
misen kustannuksia, vaan etu siirtyy asunnon nykyiselle omistajalle. Kaytan-
néssé asunnon omistaja voi mybhemmin asuntoa myydesséén alhaisen maan-
vuokran johdosta saada asunnostaan korkeamman kauppahinnan, jolloin al-
haisesta maanvuokrasta saatava etu pddomittuu asunnon myyntihintaan eika
se siirry asunnon uudelle omistajalle. Maanvuokran subventio nostaa siten
asuntojen myyntihintoja eiké lIdhtékohtaisesti hillitse asumiskustannusten nou-
sua. Alhaisella maanvuokralla ei my&skéan ole merkitysté sdénteleméttémien
vuokra-asuntojen osalta, joiden huoneenvuokra méaéréytyy markkinoilla vuok-
ranantajan kuluista riippumatta. Kéytdnnéssd maanvuokrasta annettava sub-
ventio parantaa asunnon omistajan vuokraamastaan asunnosta saamaa tuot-
toa. Valtion tukemien asuntojen osalta maanvuokra kuitenkin vaikuttaa suoraan
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asumiskustannuksiin. Néiden tonttien osalta maanvuokrantaso ei kuitenkaan
maanvuokrasopimusta uudistettaessakaan voi ylittdd ARA:n hyvaksymééa
enimmadishintatasoa, mikali kohde on vield ARA-sééntelyn piirissé.

Kaupungin maaomaisuus on kaikkien kaupunkilaisten yhteistd omaisuutta,
josta kaikkien kaupunkilaisten tulee saada kohtuullista hyétyd. Myds niiden,
jotka eivét asu kaupungin vuokratontilla. Kaupungin maaomaisuuden tehok-
kaan kéyton edistdminen edellyttadkin muutoksia asuntotonttien maanvuokra-
sopimusten uusimiseen liittyviin hinnoittelukaytantéihin. Muutokset ovat tar-
peen myds tontinvuokralaisten yhdenvertaisen kohtelun toteutumisen edista-
miseksi. Tonttien vuokralaisten yhdenvertaista kohtelua ei edistd se, ettéd
maanvuokrasopimuksen uusimisen yhteydesséd madriteltdva uusi vuokrataso
jéa useita kymmenié prosentteja uudiskohteita varten vuokrattavien tonttien
vuokratasosta. Asuntotonttien maanvuokrasta mydnnettavét alennukset ovat
mydés sosiaalipoliittisena tukikeinona tehoton, koska maanvuokrasta myénnet-
tavé alennus kohdistuu kaikille vuokratonteilla asuville saman siséltéisena riip-
pumatta siitd, onko asukas tuen tarpeessa vai ei. Asumiseen myénnettévien
tukien tuleekin perustua tarveharkintaan ja ne tulee myéntééa aina ensisijaisesti
asumistukijarjestelméan kautta.

Pitkéllad aikavalilla tarkasteltuna asuntotonttien maanvuokrasopimuksia uudis-
tettaessa myobnnettévilld alennuksilla on huomattava vaikutus kaupungin
maanvuokratulojen kehitykseen. Linjausten valmistelun yhteydessé suoritettu-
Jen tarkastelujen mukaan vuosina 2015-2025 uusittujen ja uusittavien asunto-
tonttien maanvuokrasopimusten vuokrasubvention mééré on koko uuden vuok-
rakauden ajalta (50 vuotta) yhteensa nimellisesti noin 1,8 miljardia euroa (ny-
kyarvo noin 800 miljoonaa euroa). Kaupunki menettéaé siis ndiden sopimusten
osalta 50 vuoden kuluessa mainitun maédrdn maanvuokratuloja. Seuraavina
vuosina ja vuosikymmenind kaupungille tulee uusittavaksi erittdin suuri mééréa
asuntotonttien maanvuokrasopimuksia. Maaomaisuuden taloudellisesti tehok-
kaan kéayton edistdmiseksi asuntotonttien maanvuokrasopimusten uusimiseen
nykykdytdnnossa liittyvdd maanvuokran subventiota tuleekin aseittain pienen-
taa.

Linjausta tarkennetaan tontinluovutuslinjausten soveltamisohjeessa. Sen mu-
kaisesti uusittavien maanvuokrasopimusten vuokranmaéarittelyssé siirryttaisiin
ldhemmds markkina-arvoja vuodesta 2026 alkaen. Vuodesta 2030 alkaen uu-
sittavien maanvuokrasopimusten vuokranméarittelyssé subvention maéréa olisi
20 % markkina-arvosta, mitd noudatettaisiin myds seuraavina vuosina. Asun-
totonttien maanvuokrasopimusten uusimiseen liittyvan pysyvén subvention as-
teittain pienentdminen on perusteltua ja kohtuullista, jotta ndiden tonttien vuok-
ralaisilla on riittdvésti aikaa varautua maanvuokran uuteen tasoon, jota osal-
taan helpottaa myés edelleen kéyttéén jaévéa 10 vuoden siirtyméaika.

Kaupungin vahva neuvotteluasema maanvuokrasopimusten uusimisen yhtey-
dessé edellyttéa myads erityista vastuullisuutta valmisteltaessa maanvuokraso-
pimusten uusimisia, silld seuraukset uuden maanvuokrasopimuksen allekirjoit-
tamatta jadmisesta ovat vuokralaiselle hyvin merkittdvat. Onkin perusteltua,
ettd kaupunki ei asuntotonttien maanvuokrasopimuksia uusiessaan mdaarita
maanvuokraa tontin tdyden markkina-arvon perusteella, vaan maanvuokrasta
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mybnnetéén lopputilanteessa (2030 ja siitd eteenpéin paéattyvat maanvuokra-
sopimukset) edelleen edelld mainittu 20 %:n alennus arviotavissa olevasta
markkinahintatasosta.

g) Maanvuokran maarittamisessa kaytettava vuotuinen tuottotavoite on asuntotonttien
osalta 4 % ja muiden tonttien osalta 5 % edella sanotusta tontin markkina-arvosta.

PERUSTELUT:

Linjaus vastaa jo nykyisin olemassa olevaa kéytantéa, eika sité ole tarvetta
muuttaa ottaen huomioon maanvuokrasopimusten pitkét vuokra-ajat ja maan-
vuokrasopimuksista saatava efektiivinen vuokratuotto.

Suomessa seké julkisoikeudelliset etté yksityiset toimijat kdyttdvéat maanvuok-
raustoiminnassa péaaséaantéisesti 4-6 % tuottovaatimusta. Maanvuokrasopi-
muksen luonteelle tyypillinen sopimuskauden pitkdaikaisuus, alentaa kymme-
nien vuosien aikana tontin vuokrasta saatavaa tuottoa siten, ettd efektiivinen
tuotto maanvuokrasopimuksissa on noin 2 % prosentin luokkaa koko sopimus-
kauden ajalta. Edelld mainitussa sopimuskauden efektiivisessé tuotossa ei ole
huomioitu sité, ettei kaupunki saa vuokratontin maapohjasta kiinteistéverotu-
loa. Tdmé& alentaa efektiivisté tuottoa edelleen karkeasti noin 0,45 %-yksikk6a.

Edelld mainituin perustein asuntotonttien vuokrauksissa kéytettdvaéa 4 % tuot-
tovaatimusta kohteen markkina-arvosta voidaan pitdé sopimusosapuolten kan-
nalta tasapuolisena ja kohtuullisena.

Muilla kuin asuntotonteilla maanvuokran tuottovaatimuksena on vakiintuneesti
ollut 5 % tontin markkina-arvosta, joka vastaa verrattain hyvin Suomen muissa
suurissa kunnissa noudatettua tasoa.

h) Asuntotonttien maanvuokrasopimusten indeksitarkistusehtoja kehitetdan siten, etta
maanvuokra seuraa nykyistd paremmin tonttien todellista hintakehitysta ja tonttien

vuokraus on myyntiin ndhden kaupungille taloudellisesti kilpailukykyinen vaihtoehto.

PERUSTELUT:

Tehtyjen tarkastelujen perusteella on todettu, eftd nykykdytdnnén mukainen
maanvuokraus on kiinteistétaloudellisesti tarkasteltuna kaupungille taloudelli-
sesti maanmyyntid heikompi vaihtoehto. Maanvuokraus kerryttdd maaomai-
suudesta saatavia tuloja maanmyyntia hitaammin ja kiinteistétaloudellisesti tar-
kasteltuna maanmyynnin ja sen jélkeen saatavan Kiinteistbveron kassavirran
nykyarvo ylittdd sadan vuoden tarkastelujaksolla nykykdytdnnén mukaisesta
maanvuokrauksesta saatavan kassavirran nykyarvon. Selvitysten mukaan
tdma johtuu erityisesti siité, eftei maanvuokran kehitys sopimuskauden aikana
vastaa tonttihintojen yleisté kehitysta, joka on ollut historiallisesti tarkasteltuna
yleista inflaatiokehitystéd nopeampaa. Kaupungistumiskehityksen myété oletet-
tavaa on, ettd maanarvo Helsingissé kohoaa my®és tulevina vuosina yleisté in-
flaatiokehitystd nopeammin.
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Maaomaisuuden kaytén taloudelliseksi tehostamiseksi onkin perusteltua, etté
maanvuokrasopimusten indeksitarkistusehtoja kehitetdén siten, ettd maan-
vuokra seuraa nykyistd paremmin tonttien todellista hintakehitystd. Kéytan-
néssé tdma tarkoittaa maanarvon kehitykseen perustuvien tasokorotusten te-
kemistéd vuokrakauden aikana tavanomaisen inflaatiokehitykseen perustuvan
vuokrantarkistuksen liséksi. Muutoksen johdosta véltytdén pitkélla tdhtaimella
myd&s vuokrasopimusten uusimiseen nykyisellaéan liittyvid suuria prosentuaali-
sia vuokrankorotuksia.

5. Varaus- ja tontinluovutusehdot

a) Kaupunki varmistaa tontin rakentamiselle asetettujen keskeisten tavoitteiden toteutu-
misen riittavilla varaus- ja luovutusehdoilla. Luovutussopimusten ehtojen noudatta-
mista tehostetaan riittavin sanktioin. Saavutettavaan hydtyyn nahden tarpeettomaksi
katsottavia ehtoja valtetaan.

PERUSTELUT:

Hankkeiden toteuttajien kannalta on tarkedd, ettd kaikki keskeiset hankkeen
suunnitteluun ja tulevaan toteutukseen liittyvét ehdot ovat hankkeen tiedossa
mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Tonttien varausehtoihin pyritdénkin Kir-
Jfaamaan hankkeen suunnittelun ja toteuttamisen ohjaamiseksi tarvittavat kes-
keiset ehdot sekéd ehdot, jotka turvaavat kaupungin asemaa luovutusproses-
sissa. Tontin luovutusehdoilla (vuokrasopimus/kauppakirja) varmistetaan kau-
pungin tavoitteiden toteutuminen myds rakentamisen kdynnistyttya ja kohteen
valmistuttua.

Linjaus vastaa jo nykyisin olemassa olevaa kéytént6a. Seké varaus etta luovu-
tusehdot jakaantuvat yleisiin ja erityisiin ehtoihin. Yleisié varaus- ja luovutuseh-
toja sovelletaan saman siséltbisind kaikkiin luovutuksensaajiin. Tontti- ja alue-
kohtaisten erityisehtojen avulla sen sijaan kyetdén huomioimaan tiettyyn hank-
keeseen tai alueeseen kohdistuvat erityisvaatimukset. Erityisind luovutuseh-
toina pidetddn muun muassa kaupungin projektialueilla noudatettavia alueelli-
sia ehtoja seké tonttikohtaisia hankkeen rahoitus- ja hallinfamuotoa koskevia
ehtoja.

Kaupungin asuntotuotantotavoitteiden saavuttaminen edellyttéé nykyisen tuo-
tantoprosessin sujuvoittamista. Osana tata sujuvoittamista linjauksiin kirjattai-
siin yleisperiaatteena, ettd saavutettaviin hyétyihin ndhden tarpeettomaksi kat-
softavia ehtoja véltetdédn. Téaten séantelyn tulee ensisijaisesti kohdistua kau-
pungin kannalta olennaisten etujen huomioimiseen siten, etté kyetdan turvaa-
maan alueiden nopea kehittyminen kaupungin asettamat tavoitteet huomioi-
den.

b) Ehtoja maaritettdessa ja sovellettaessa kiinnitetdan erityistd huomiota hankkeiden
etenemiseen asetetussa maardajassa. Laadullisin perustein luovutettavien tonttien
osalta erityistd huomiota kiinnitetdan myos laatutavoitteiden toteutumiseen.

PERUSTELUT:
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Kaupungin strategisten tavoitteiden kannalta on olennaista kiinnittdd huomiota
hankkeiden sujuvaan etenemiseen asemakaavoituksesta aina rakennusten
valmistumiseen saakka. Hankkeiden mahdollisimman sujuva eteneminen edis-
tda kaupungin asuntotuotannollisten tavoitteiden toteutumista ja kilpailukykya.
Hankkeiden suunnittelulle ja rakentamiselle asetettujen maéardaikojen noudat-
tamiseen on tulevaisuudessa kiinnitettdva entistd enemmén huomiota, miké
osaltaan myés tarkoittaa sita, ettd kyetdan tunnistamaan mahdolliset ongelmal-
lisuudet aikatauluissa mahdollisimman varhaisessa vaiheessa. Ongelmatilan-
teisiin tulee myés puuttua aktiivisesti.

6. Soveltamisohje

a)

Kaupunki noudattaa edella mainittujen linjausten lisaksi tontinluovutustoiminnassa liit-
teend 1 olevia tontinluovutuksen soveltamisohjetta, joka tdydentaa ja tarkentaa ton-
tinluovutuslinjausten paaratkaisujen tulkintaa kytanndn tyossa.

PERUSTELUT:

Soveltamisohjetta on késitelty tontinluovutuslinjausten yleisissé perusteluissa.
Soveltamisohje siséltda yksityiskohtaiset perustelut ohjeesta ilmeneville asia-
kokonaisuuksille.

7. Poikkeaminen tontinluovutuslinjauksista ja soveltamisohjeista

a)

Tontinluovutusta koskevista linjauksista ja linjauksia tdydentavastd soveltamisoh-
jeesta voidaan yksittaistapauksessa poiketa erityisin perustein.

PERUSTELUT:

Kaupungilla ei ole mahdollisuutta méaarittda kaikkiin mahdollisiin tilanteisiin so-
veltuvia tontinluovutuslinjauksia eiké ohjeita. Vaikka tontinluovutuslinjausten ja
soveltamisohjeiden valmistelun yhteydessd on pyritty tunnistamaan tulevien
vuosien tontinluovutustoiminnassa todennékoisesti eteen tulevia tilanteita,
eteen voi tulla myés tilanteita, joissa tontinluovutuslinjausten kategorinen so-
veltaminen voisi johtaa kaupungin kannalta epétarkoituksenmukaiseen loppu-
tulokseen. Téta varten tontinluovutusta koskevista linjauksista seké niita tar-
kentavasta soveltamisohjeesta tulee voida erityisin perustein poiketa.

8. Linjausten voimaantulo, siirtymasaannokset ja paivitys

a)

b)

Linjaukset ja soveltamisohjeet koskevat niiden hyvaksymisen jalkeen vireille tulleita
tontin- ja kehittdmisvarauksia seka tontinluovutuksia.

Kasiteltdvat maapoliittiset linjaukset tulevat voimaan sen jalkeen, kun ne on kaupun-
gin toimivaltaisen toimielimen toimesta hyvaksytty. Ennen tata paatdsta vireille tullei-
den hankkeiden osalta noudatetaan aiemmin voimassa olleita kaytantoja ja periaat-
teita, ellei hankkeen kanssa toisin sovita, tai mikali uudet linjaukset vaikeuttaisivat
hankkeen toteutumista tai muutoin johtaisivat kaupungin tai hankkeen toteuttajan
kannalta kohtuuttomuuteen.
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PERUSTELUT:

Kaupungin tontinluovutustoiminnan ennustettavuuden nékbékulmasta tarkastel-
tuna on perusteltua noudattaa jo vireilld olevien hankkeiden osalta niitéd peri-
aatteita, joita hankkeelle on asetettu varausvaiheessa. Néin ollen jo kdynnisséa
olevien hankkeiden kannalta on tarkoituksenmukaista, ettd niihin sovelletaan
nykyisin olemassa olevia linjauksia ja kdytantoja. Linjaukset ja soveltamisoh-
Jeet koskevat siten niiden hyvéksymisen jélkeen kdynnistyvié varausneuvotte-
luita ja hankkeita.

c) Linjauksien seka niitéd tdydentédvan soveltamisohjeen ajantasaisuutta tarkastellaan
kerran valtuustokaudessa ja tarvittaessa useammin, mikali paivittamiselle on erityisia
tarpeita.
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Sanasto

Tontti

Tontinluovutus

Tontinvaraus

Kehittamisvaraus

Suoravaraus
Varaaja
Luovutustapa
Osto-oikeus

Markkina-arvo

Markkina-arvoinen
maanvuokra

Asemakaavassa osoitettu kiinteistdrekisteriin merkittdva rakennus-
paikka. Tontilla voidaan tarkoittaa myds yleiselle alueelle sijoittuvaa py-
syvalle rakennukselle tarkoitettua rakennuspaikkaa tai laadittavalla
asemakaavalla tontiksi osoitettavaa aluetta.

Kolmivaiheinen prosessi (neuvottelut, varaus, luovutus), jonka lopputu-
los on tontin myynti tai pitkdaikainen vuokraaminen. Varausvaihetta ei
aina kayteta.

Kaupungin yksipuolinen paatds siita, ettd kaupunki tulee vastaisuu-
dessa luovuttamaan varatun tontin varaajalle edellyttéden, etta varaaja
on noudattanut varausehtoja. Tontinvaraus antaa lahtdkohtaisesti va-
rauksensaajalle mahdollisuuden toteutukseen tahtdavaan rakennuslu-
pasuunnitteluun ja tontin luovuttamiseen hankkeelle.

Kaupungin yksipuolinen paatos siita, ettd kaupunki varaa tontin tai alu-
een hankkeen kehittdmistd ja toteutusedellytysten jatkoselvittdmista
varten. Kehittdmisvaraus tahtaa tontinvaraukseen. Varausaikana selvi-
tetdan tontinvarauksen maankaytolliset ja muut edellytykset. Edellytys-
ten tayttyessa paatetdan tontinvarauksesta erikseen.

Tontinvaraus, kehittdmisvaraus tai tontin luovutus ilman kilpailutusta tai
avointa hakumenettelya.

Luonnollinen tai oikeushenkil6 taikka ndiden muodostama ryhma, jolle
jokin edelld mainituista varausmuodoista on osoitettu.

Tontin vuokraus (hallintaoikeuden luovutus), myynti (omistusoikeuden
luovutus) tai vuokraus osto-oikeuksin.

Tontin vuokralaisen oikeus ostaa tontti kaupungilta vuokrasopimuk-
sessa maariteltyjen edellytysten tayttyessa.

Arvioitu rahamaara, jolla omaisuus (tontti) tiettyna ajankohtana vaih-
taisi omistajaa halukkaiden ja toisistaan riippumattomien myyjan ja os-
tajan valilld asianmukaisen markkinoinnin jalkeen osapuolten toimiessa
harkitusti ja ilman pakkoa. Ostajatahojen subjektiivisia erityisintresseja
kohteen suhteen ei arvioinnissa oteta huomioon. Markkina-arvo on
kayvan arvon synonyymi.

Tontin markkina-arvo kerrottuna markkinaehtoisella tuottovaatimuk-
sella.
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Vuokrasubventio Markkina-arvoista maanvuokraa alemman vuokran ja markkina-arvoi-
sen vuokran erotus.

Tuottotavoite Tontilta edellytettdva vuosituotto prosenttina tontin markkina-arvosta.

Luovutussopimus Kiinteistdon kaupan esisopimus, kauppakirja, vuokra- tai muu sopimus,
jolla sovitaan tontin omistuksen hallinnan tai omistuksen siirtymisesta.
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