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1. Taustaa ja lahtokohdat

1.1. Yleista maapoliittisista linjauksista

Maapolitiikan katsotaan perinteisesti kasittavan ne toimenpiteet, joita julki-
nen valta kayttaa maanhankintaan ja maan luovutukseen. Maankaytto- ja
rakennuslain mukaan kunnan maapolitikka kasittdd kunnan maanhankin-
taan ja kaavojen toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimenpiteet, joilla luo-
daan edellytykset yhdyskuntien kehittamiselle. Yleisesti hyvaksyttyina maa-
politikan tavoitteina on Suomen kunnissa pidetty mm. taloudellisen ja te-
hokkaan yhdyskuntarakenteen turvaamista, maahinnan tason kohtuullisuu-
den ja vakauden yllapitoa, Kiinteistomarkkinoiden toimivuuden edistamista
seka yhdenvertaisuuden toteuttamista.

Onnistuneella maapolitiikalla on huomattava merkitys kaupungin yhdyskun-
tarakenteen kehitykselle, strategisten linjausten toteuttamiselle seka kau-
pungin taloudelle. Maapoliittisille toimenpiteille on leimallista prosessien pit-
kakestoisuus ja maapoliittiset toimenpiteet ovatkin usein kestoltaan valtuus-
tokauden ylittavia. Maapolitiikan onnistumisen edellytyksia ovat siten erityi-
sesti johdonmukaisuus ja pitkdjanteisyys seka eri toimijoiden (esim. maan-
myyjien) yhdenvertainen kohtelu myés pidemmalla aikavalilla.

Kaupungin kaytdssa olevat maapolitiikan keinot perustuvat osin lakiin ja
osin kaupungin yksityisoikeudellisiin toimenpiteisiin, mitka tukevat toisiaan.
Lakiin perustuvia keinoja ovat esimerkiksi maan lunastus ja kunnan etuosto-
oikeus. Yksityisoikeudellisia toimenpiteitd ovat puolestaan esimerkiksi va-
paaehtoinen maanhankinta kaupoin seka tontinluovutus.

Kaupunkistrategian mukaan valtuustokauden alkupuolella tehddan maapo-
liittinen tarkastelu siten, ettd maanmyynnin lIahtokohtana ovat elinkeinopo-
liittiset ja muut kaupungin strategiset tavoitteet. Kaupunkistrategian mukai-
sesti kaupunkiympariston toimiala on yhteistydssa kaupungin kanslian
kanssa ryhtynyt valmistelemaan Helsingin kaupungin maapoliittisia linjauk-
sia. Valmistelu jakautuu siten, ettd ensimmaisessa vaiheessa valmistellaan
nyt kasiteltavat kaupungin tontinluovutusta koskevat linjaukset. Toisessa
vaiheessa valmistellaan kaupungin maanhankintaa ja muita maapoliittisia
toimenpiteita koskevat linjaukset.

1.2.Tontinluovutuksesta yleisesti

Kaupungin tontinluovutus on osa maaomaisuuden kehittdmisprosessia ja
maapolitiikkaa. Tontinluovutus sijoittuu prosessin loppupaahan ja sita ovat
usein edeltdneet maanhankinta, yleis- ja asemakaavoitus, kunnallisteknis-
ten jarjestelmien ja esirakentamisen suunnittelu seka rakentamiskel-
poiseksi saattamiseen tahtaavat tyot.

Tontinluovutusprosessi itsessdan jakautuu paasaantdisesti kolmeen toisi-
aan seuraavaan vaiheeseen, joita ovat (1) neuvottelu-/kilpailuvaihe, (2) va-
rausvaihe seka (3) tontin lopullinen luovuttaminen (pitkdaikainen maan-
vuokraus tai myynti). Prosessi vastaa Suomen kunnissa yleisesti noudatet-
tua ja hyvaksi koettua kaytantoa.
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Helsinki omistaa pitkdjanteisen maanhankintansa ansiosta noin 65 % hal-
lintoalueensa maa-alasta. Kaupunki onkin alueensa merkittavin tontin-
luovuttaja silla karkeasti noin 60-70 % vuosittain luovutetusta rakennusoi-
keudesta on kaupungin luovuttamilla tonteilla. Tama antaa Helsingille Suo-
men oloissa poikkeuksellisen laajat mahdollisuudet tontinluovutuksen kei-
noin toteuttaa paattdmaansa asunto- ja elinkeinopolitikkaa seka ohjata
kaupungin kehittamista strategioidensa mukaisesti.

Kaupungin suuri maanomistus on myos merkittava tulonlahde, maanmyyn-
nista- ja vuokrauksesta saatavien tulojen ollessa nykyiselldan runsaat 300
miljoonaa euroa vuodessa. Tulot vastaavat runsaan kahden prosenttiyksi-
kén kunnallisverotuottoa. Hallituksen kaavaileman Sote-uudistuksen mah-
dollisesti toteutuessa kaupungin maaomaisuudestaan saamien tulojen suh-
teellinen painoarvo kaupungin tulonldhteena nousisi entisestaan. Yli 9 000
maanvuokrasopimuksen sopimuskanta on myés Suomen suurimpia.

Tontinluovutustoiminnan laajuudesta johtuen tontinluovutuksen variaatioi-
den ja erilaisten rakennushankkeiden kirjo Helsingissa on poikkeuksellisen
laaja. Tontteja luovutetaan niin omakotirakentamiseen kuin Suomen suu-
rimpia rakennushankkeita varten. Tama lisaksi Helsingin tonttimarkkinoita
kuvaa poikkeuksellisen suuret kysynta- ja hintaerot eri alueiden valilla. Hel-
sinkiin sijoittuu kdytdnnéssa Suomen halutuimmat ja kalleimmat asunto- ja
toimitilatontit, mutta monilla alueilla tonttien kysyntad ja hinnat ovat vain
murto-osa kalleimpiin ja halutuimpiin alueisiin verrattuna. Kalleimmilla alu-
eilla tonttien hintaerot korostuvat myods alueen sisalla tonttikohtaisista omi-
naisuuksista riippuen. Edellda mainitut tekijat edellyttavat kaupungin tontin-
luovutukselta joustavuutta, silla kategorisesti kaikkiin tilanteisiin ja kaikille
alueille soveltuvia tontinluovutuskaytantoja on vaikea tai jopa mahdotonta
luoda.

Asuntotonttien kysynta on ollut noin 10 vuoden ajan erittdin voimakasta eri-
tyisesti kerrostalotonttien osalta. Kysyntaan ovat vaikuttaneet hyvan yleisen
taloudellisen suhdanteen lisdksi muun muassa alhainen korkotaso seka
kaupungistuminen, mitka ovat lisdnneet asuntojen kysyntaa seka asuntosi-
joittamisen houkuttelevuutta. Myos toimitilatonttien kysynta on ollut viime
vuosina poikkeuksellisen voimakasta, mutta kysynta on asuntotontteihin
nahden huomattavan paikallista. Kdytanndssa voimakas kysynta kohdistuu
vain muutamille alueille hyvien liikenneyhteyksien aareen. Mikali taloudelli-
set suhdanteet sailyvat hyvalla tasolla, oletettavaa on, ettd asunto- ja toimi-
tilatonttien kysynta sailyy korkealla tasolla myds Iahivuosina. Kaupungin tu-
leekin huolehtia, ettd se pystyy vastaamaan tdhan kysyntaan riittavalla kaa-
voituksella ja rakentamiskelpoisten tonttien tarjonnalla.

1.3. Kaupungin tontinluovutuksen oikeudelliset lahtokohdat

Kaupungin tontinluovutus on kaupungin harjoittamaa yksityisoikeudellista
toimintaa ja kaupungin itselleen vapaaehtoisesti ottama tehtava. Tontin-
luovutus ei siis ole lakiin perustuvaa viranomaistoimintaa, ja kaupungilla on
siten perustuslaissa sdadetyn kunnallisen itsehallinnon perusteella mahdol-
lisuus paattda vapaasti omaisuutensa kaytosta eli siita, luovuttaako kau-
punki tontteja ja miten se tontteja luovuttaa.

TONTINLUOVUTUSLINJAUSTEN PERUSTELUMUISTIO 4



Kaupungin tulee kuitenkin tontinluovutustoiminnassa huomioida hyvalle
hallinnolle lainsdadannossa asetetut vaatimukset kuten yhdenvertaisuus,
avoimuus seka luottamuksensuoja. Milldan taholla ei kuitenkaan ole sub-
jektiivista oikeutta saada tonttia kaupungilta, eikd mikaan taho siten voi nai-
den periaatteiden perusteella oikeusteitse tehokkaasti vaatia tontin luovut-
tamista itselleen. Tastd huolimatta on huomionarvoista, ettd kaupunkia si-
tovat ne periaatteet ja kdytadnndt, joilla kaupunki tontteja luovuttaa. Poik-
keukset tavanomaisesta luovutuskdytanndsta ja periaatteista ovat mahdol-
lisia, mutta niille tulee paatoksenteossa esittaa objektiivisesti hyvaksyttavat
perusteet. Mainittu koskee myos olemassa olevien kaytantojen seka peri-
aatteiden muuttamista.

Kuten edella on todettu, kaupungin tontinluovutus on yleensa kolmivaihei-
nen prosessi. Tontin lopullista luovuttamista, eli pitkdaikaista vuokrausta tai
myyntid edeltda usein tontinvaraus. Tontinvaraus on kaupungin yksipuoli-
nen paatos/ilmoitus siitd, ettei se tule varausaikana luovuttamaan tonttia
muulle kuin tontin varaajalle edellyttden, ettd varauksensaaja noudattaa va-
rausehtoja. Varausehdot ovat pitkalti kaupungin vapaasti maariteltavissa.
Tontinvarauksella on erityisesti merkitysta kaupungin tahtotilan ilmaisuna ja
hankkeen alkuvaiheen suunnittelua ohjaavana paatdksena. Kaupungilla ei
kuitenkaan ole pelkastdan varauksen perusteella oikeudellista velvollisuutta
lopullisen luovutussopimuksen tekemiseen, mista paatetaan aina erikseen.
Varatun tontin luovuttaminen varausaikana muulle kuin tontin varaajalle tai
varauksen paattaminen ilman hyvaksyttavia perusteita voi kuitenkin ainakin
periaatteessa synnyttaa kaupungille korvausvastuun esim. turhiksi jaa-
neistd suunnittelukustannuksista. Kaupungilla on mahdollisuus rajata tata
vastuuta varausehdoin.

Varausvaiheen jalkeen tapahtuvaa tontin myyntid saantelee maakaari ja
maanvuokrausta maanvuokralaki. Molempien lakien Iahtékohtana on osa-
puolten laaja sopimusvapaus, jota rajoittavat ainoastaan laeissa maaritellyt
muotomaaraykset seka nimenomaisesti kielletyksi sdadetyt ehdot. Kaupun-
gilla on siten paasaantdisesti mahdollisuus sisallyttaa luovutussopimuksiin
kaikki tarpeelliseksi katsomansa ehdot.

Kaupungin tulee tonttihinnoittelussa noudattaa kuntalain (130 §) saadoksia
sekd muita kiellettya valtiontukea koskevia maarayksia, jotka edellyttavat
tonttien hinnoittelulta markkinaehtoisuutta. Markkinaehtoisuus varmiste-
taan joko avoimella tarjouskilpailulla tai puolueettoman arvioijan tekemalla
arviolla.

Kaupungin tontinluovuttamista koskevasta paatoksesta (esim. myyntipaa-
tds) on kuntalain perusteella valitusoikeus asianosaisella, eli silla, jonka oi-
keuteen, velvollisuuteen tai etuun paatoés valittbmasti vaikuttaa seka kun-
nan jasenella. Kaytannossa tontinluovutuksessa asianosaisena on vain se
taho, joka on paatdksen kohteena (esim. luovutuksensaaja). Paatoksente-
koinstanssista riippuen valitustiena on ensivaiheessa oikaisuvaatimus asi-
anomaiselle toimielimelle tai kunnallisvalitus hallinto-oikeuteen. Hallinto-oi-
keus voi hyvaksyessaan valituksen ainoastaan kumota tehdyn paatdksen,
eika se siten voi maarata kunnan paatoksen kumoamisen jalkeen tehtavan
uuden paatdksen sisallosta. Hallinto-oikeusprosessissa ei voida mydskaan
maarata esimerkiksi vahingonkorvauksista.
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Sopimussuhdetta (kiinteisténkauppa tai maanvuokrasopimus) koskevat rii-
dat kasitellddn puolestaan yleisissd tuomioistuimissa nostamalla kanne
kiinteistdn sijaintipaikkakunnan karajaoikeudessa.

1.4 Tontinluovutustoiminnan nykykaytannot lyhyesti

1.4.1 Yleista

Helsingin tontinluovutustoiminnan yleisena tavoitteena on pidetty kysyntaan
nahden riittavaa ja kohtuullisesti hinnoiteltua tonttitarjontaa. Tontinluovutus-
toimintaa ja sen painopisteitd ovat ohjanneet kaupungin ylemman tason
strategiset tavoitteet, niitd koskevat toimenpideohjelmat (esim. AM-oh-
jelma), talousarvioiden yhteydessa hyvaksytyt euromaaraiset ja toiminnalli-
set tavoitteet seka eri aikoina luottamusmieselimissa tehdyt tontinluovu-
tusta koskevat periaatepaatokset. Tontinluovutusprosessin seka nykyisen
ja viime vuosien tontinluovutustoiminnan kannalta olennaisia paatdksia
ovat:

e Kvsto 1.10.1980
Maanvuokran maarittelyssa noudatettavat tuottovaatimukset asunto- ja
muille tonteille

e Kvsto 20.4.1994 ja 27.8.1997
Maanmyynnin yleisperiaatteet

e Khs 14.10.2002
Periaatteet mm. kiinteistdjen luovuttamisesta kaupungin ulkopuolisille

e Khs 1.3.2010
Vapaarahoitteisten ja 10 vuoden korkotukilainalla rahoitettavien
vuokra-asuntotonttien myyntiperiaatteet (osto-optio)

e Kvsto valtuustokauden 2013-2016 strategia seka kvston talousarvi-
ossa vuosille 2014-2017 asettamat sitovat tavoitteet maanmyynnille
(100 milj. euroalv)

e Khs 16.6.2014
Maanmyynnin edistamisen periaatteet vuosille 2014 -2018

e Kvsto 25.3.2015
Uudelleen vuokrattujen asuntotonttien myynti vuokralaisille

Kokonaisvaltaisia luottamusmieselimissa hyvaksyttyja tontinluovutusta kos-
kevia periaatelinjauksia ei kuitenkaan ole, ja tontinluovutustoiminta onkin
perustunut monelta osin vuosien saatossa hioutuneisiin kaytanteisiin seka
viranhaltijatasolla annettuihin ohjeisiin. T@ma on ollut omiaan heikentamaan
kaupungin tontinluovutustoiminnan avoimuutta.

Asuntotonttien varaamisesta paattaa nykyisellaan kaupunginhallitus ja yri-
tystonttien varaamisesta kaupunginhallituksen elinkeinojaos. Tonttien myy-
misesta paattda viranhaltija, kaupunkiymparistdlautakunta, kaupunginhalli-
tus tai kaupunginvaltuusto kukin euromaaraisesti maariteltyjen toimivaltara-
jojen puitteissa. Viranhaltija paattdd maanvuokrauksesta, kun vuokra-aika
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on enintaan 30 vuotta ja luovutettava rakennusoikeus on enintaan 3 000 k-
m?2. Tata isompien kohteiden vuokrauksesta paattda kaupunkiymparistdlau-
takunta, mikali vuokra-aika on enintdan 30 vuotta. Vuoka-ajan ylittdessa 30
vuotta, tontin vuokraamisesta/vuokrauksessa noudatettavista periaatteista
paattaa kaupunginvaltuusto.

1.4.2 Asuntotonttien luovutuksesta

Asuntotonttien luovutusta ohjaa erityisesti kaupunginvaltuuston hyvaksyma
AM-ohjelma, joka maarittelee asuntotonttien luovutuksen maaralliset tavoit-
teet, tavoitteet asuntotuotannon rahoitus- ja hallintamuotojakaumalle seka
muut tontinluovutuksella edistettavat asuntotuotannon laadulliset tavoitteet.
Tavoitteita konkretisoidaan talousarviossa. Asuntotonttien luovutuksen
osalta vuoden 2018 sitova maarallinen tavoite on 380 000 k-m2. Vuodelle
2019 sitova tavoite on noussut tasolle 400 000 k-m2. Asuntotonttien luovu-
tukselle talousarviossa asetetut sitovat tavoitteet ovat nousseet vuodesta
2013 vuoden 2019 (todennakoiseen) sitovaan tavoitteiseen nahden yli 70
%.

Asuntotonteista pdaosa luovutetaan vuonna 2016 hyvaksytyn AM-ohjelman
tavoitteiden mukaisesti sdanneltyyn asuntotuotantoon, jonka osuus on noin
55 % asuntotuotannosta. Saantelemattdbman asuntotuotannon osuus on
puolestaan noin 45 %. Aiempina vuosikymmenina kaupunki luovutti kaytan-
ndssa kaikki asuntotontit vuokraamalla aina 90-luvun puolivaliin saakka. La-
man seurauksena asuntotontteja alettiin kuitenkin luovuttaa myés myymalla
ja myyntimaarat ovat taman jalkeen vaihdelleet. Nykyiselladn saanneltyyn
asuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan kaupunginhallituksen kesa-
kuun 2014 periaatepaatdoksen mukaisesti vuokraamalla ja saantelematto-
maan asuntotuotantoon tarkoitetut tontit myymalla. Saanteleméattémaan
asuntotuotantoon tarkoitettuja tontteja on kuitenkin voitu luovuttaa myos
vuokraamalla, jos se on ollut esimerkiksi asuntohankkeen talouden kan-
nalta perusteltua.

Kaupunki vuokraa asuntotontit paasaantdisesti noin 60 vuoden pituisin
maanvuokrasopimuksin. Asuntotonttien maanvuokra on 4 % tontin lasken-
nallisesta arvosta. Tonttien laskennallisen arvon maaritys perustuu tontin
rakennusoikeuteen ja rakennusoikeudelle maaritettavaan yksikkohintaan
(euroa/k-m?). Rakennusoikeuden hinnoittelussa on kaytdssa kolmiportai-
nen hinnoittelu, jossa keskitason muodostaa Hitas-tontit (ns. Hitas-taso).
Saantelemattdbmaan asuntotuotantoon luovutettavien tonttien rakennusoi-
keuden yksikkéhinta on noin 10-30 % alueen Hitas-tonttien tasoa korke-
ampi ja valtion tukemaan tuotantoon luovutettavien tonttien hinta 20 % alu-
een Hitas-tonttien tasoa alhaisempi. Valtion tukemaan tuotantoon luovutet-
tavien tonttien hintataso saavutetaan myontamalla hankkeelle 20 % maara-
aikainen alennus, jonka jalkeen maanvuokra nousee edelld mainitulle ns.
Hitas-tasolle. ARA maarittelee vuosittain valtion tukemassa asuntotuotan-
nossa noudatettavat rakennusoikeuden enimmaishinnat ja nain kaupungin
asuntotonttien hinnoittelu tulee viela nykyisellaan sidotuksin valtion tuke-
massa tuotannossa noudatettaviin hintoihin ja niiden kehitykseen.

Kaupunki varaa padosan asuntotonteista erikseen vireille kuulutettavan
kerran vuodessa jarjestettavan yleisen asuntotonttihaun kautta. Tontinva-

TONTINLUOVUTUSLINJAUSTEN PERUSTELUMUISTIO 7



raajien valinta perustuu hakemuksiin ja hakijoiden kanssa kaytyihin neuvot-
teluihin. Suurin osa yleiseen asuntotonttihakuun sisaltyneista tonteista on
varattu saanneltyyn asuntotuotantoon, mutta erityisesti 2010-luvun alku-
puolella tontteja varattiin uusien Jatkasaaren ja Kalasataman projektialuei-
den avauduttua hakemusten perusteella runsaasti myos saantelematto-
maan asuntotuotantoon.

Yleisten asuntotonttihakujen lisaksi kaupunki on varannut asuntotontteja
monipuolisesti erilaisilla kilpailuilla ja hakumenettelyilld erityisesti sdantele-
mattdmaan asuntotuotantoon. Hintakilpailuja on kaytanndssa jarjestetty
vain arvokkaimmiksi arvioiduilla tonteilla muun ohella, koska naiden tonttien
hinnat eivat nosta tonttien yleista hintatasoa. Muut saantelemattomaan
asuntotuotantoon tarkoitetut tontit on paasaantdisesti varattu laatuperustein
ratkaistavilla kilpailuilla, jolloin tonttihinta on maaritetty etukateen. Lisaksi
yksittaisia tontteja on voitu varata suoravarauksin ilman hakua tai kilpailua
erityisin perustein. Kaytannossa tontteja on varattu suoravarauksin vain eri-
laisille kehittdmishankkeille seka taydennysrakentamisen edistamiseksi jo
rakennettujen tonttien vuokralaisille tai naiden valitsemille kumppaneille.

Tontit, joille ei erikseen vireille kuulutetussa tonttihaussa tai kilpailussa 10y-
detd varaajaa, siirretaan nykyisellaan ns. jatkuvaan tonttihakuun. Nama
tontit ovat kenen tahansa haettavissa kaupungin internetsivuilla.

Asuntotonttien luovutuksen tunnuslukuja on kasitelty jaljempana.

1.4.3 Yritystonttien luovutuksesta

Yritystonttien luovutusta ohjaavat erityisesti kaupungin elinkeinopoliittiset
tavoitteet. Yritystonttien luovutukselle ei kuitenkaan ole talousarviossa tai
muutoin asetettu maarallista tavoitetta, koska yritystonttien kysynta on erit-
tain suhdanne- ja paikkasidonnaista. Yritystonttien luovutuksen yleisena ta-
voitteena onkin pidetty sita, ettd kaupungilla on I&htokohtaisesti tarjota tont-
teja kaikille yrityksille, jotka ovat kiinnostuneita sijoittumaan tai toteuttamaan
investointeja Helsinkiin.

Yritystontit on aiempina vuosikymmenina luovutettu paaasiassa vuokraa-
malla, mutta erityisesti toimistokayttoon tarkoitettuja tontteja on luovutettu
elinkeinopoliittisin perustein myos myymalla. Tahan ovat vaikuttaneet muun
ohella toimitilamarkkinoilla toimivien institutionaalisten ja muiden sijoittajien
kaytannoét. Tontin ostomahdollisuus on jo pidempaan ollut edellytys rahoi-
tus- ja investointipdatoksen tekemiseksi. Kaupunginhallituksen kesakuun
2014 periaatepaatdksen mukaisesti toimisto- ja hotellitontit sekd muut kaa-
vallisesti loppuun jalostetut toimitilatontit luovutetaan nykyisellaan ensisijai-
sesti myymalla. Vaihtoehtoisesti on voitu kayttdd myos vuokrausta osto-op-
tioin. Lisdksi periaatepdatdksen mukaan jo rakennettujen toimitilatonttien
maanvuokralaisille on tarjottu mahdollisuutta tontin ostamiseen.

Vuokraamalla luovutettavia yritystontteja ovat nykyisellddn muun muassa
teollisuus- ja varastotontit, kioski- ja ravintolatontit, paivittaistavarakaupan
tontit ja muut vastaavat tontit, joita ei voida pitdd kaavallisesti loppuun ja-
lostettuina. Vuokra-aika nailla tonteilla on paasaantdisesti 30 vuotta. Yritys-
tonttien maanvuokra on 5 % tontin laskennallisesta arvosta. Tontin lasken-
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nallinen arvo perustuu tontin rakennusoikeuteen ja sille maaritettavaan ra-
kennusoikeuden yksikkdhintaan, joka perustuu yritystonteilla arvioitavissa
olevaan rakennusoikeuden markkina-arvoon.

Valtaosa yrityskayttéon luovutettavista tonteista varataan ns. jatkuvan tont-
tihaun kautta hakemuksiin seka kaytyihin neuvotteluihin perustuen. Jatku-
vassa haussa olevat tontit ovat kaikkien kiinnostuneiden haettavana kau-
pungin internetsivuilla. Tontteja on kilpailutettu vain poikkeustapauksissa,
koska tonttien kysynta on pitkaan ollut vahaista ja kaytanndssa kaupungilla
on ollut tarjota tontteja Iahes kaikille toimijoille, joiden hanke vastaa kaupun-
gin elinkeinopoliittisiin tavoitteisiin. Mikali yksittaiseen tonttiin on kohdistunut
enemman kiinnostusta, tontin varaajien valinnassa on priorisoitu niitd hank-
keita, jotka toteuttavat parhaiten kaupungin elinkeinopoliittisia tavoitteita
seka alueen maankaytdlle asemakaavassa asetettuja tavoitteita (esim. in-
vestoinnin tuoma tydpaikkamaara, toiminnan soveltuvuusalueelle jne.).

Jatkuvan tonttihaun lisaksi yritystonttien osalta tontteja on voitu varata myos
hakemusten perusteella suoravarauksin kumppanuuskaavoitusta ja kehit-
tamishankkeita varten sek& muutoin painavin elinkeinopoliittisin perustein.
Nain on pyritty kannustamaan eri rakennusalan toimijoita aktiivisesti yhteis-
tydssad kaupungin kanssa etsimdan uusia toimitilarakentamisen mahdolli-
suuksia. Nain syntyvat kehittdmishankkeet edistavat puolestaan kaupungin
elinkeinopoliittisia tavoitteita.

Yritystonttien luovutuksen tunnuslukuja on kasitelty jaljempana.

1.5 Tontinluovutuksen tilastot ja tontinluovutuksen merkitys kau-
pungin taloudelle

1.5.1 Yleista

Tonttien luovutusmaarat seka luovutustapojen (myynti/vuokraus) suhde
ovat vaihdelleet voimakkaasti eri vuosina ja vuosikymmenina kulloinkin voi-
massa olleiden tavoitteiden seka vallinneiden taloudellisten suhdanteiden
mukaan. Vuotuiset vaihtelut esimerkiksi tonttien luovutustapojen suhteelli-
sissa osuuksissa voivat olla merkittaviakin riippuen siitd, mitkd hankkeet
ovat kyseisen vuoden aikana edenneet toteutusvaiheeseen.

Jaljempana on kasitelty tiivistetysti tontinluovutuksen tilastoja seka kaupun-
gin maaomaisuuden kehitysta viimeisen 5-10 vuoden ajalta.

1.5.2 Asuntotonttien luovutus

Kaupunki luovutti vuonna 2017 asuntotontteja noin 256 000 k-m?2, vuoden
2018 luovutusmaaran ollessa noin 313 000 k-m?2.

Kaupunki on luovuttanut asuntotontteja vuosina 2008-2017 yhteensa

2 300 000 k-m?, eli yhteensa noin 29 000 asunnon rakentamiseksi (kes-
kiala 80 k-m?/asunto). Keskimaarin kaupunki on luovuttanut asuntotontteja

viimeisen 10 vuoden aikana 230 000 k-m?/vuosi.
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Kaavoitusmaarien lisdantymisen ja hyvien taloudellisten suhdanteiden
vuoksi tonttien luovutusmaarat ovat nousseet vuodesta 2013 eteenpain.
Vuosina 2013-2017 luovutettiin asuntotontteja keskimaarin 267 000 k-
m?/vuosi. Lukuun vaikuttaa tosin huomattavasti vuonna 2016 toteutunut Ka-
lasataman keskuksen seitseman asuntotornitonttia kasittanyt tonttikauppa
(yhteensa noin 103 000 k-m?). Vaikka asuntotonttien luovutusmaarat ovat
nousseet, asuntotonttien luovutustavoite on samaan aikaan noussut tata
huomattavasti nopeammin, eikd asuntototonttien luovutukselle asetettuja
sitovia maarallisia tavoitteita ole vimevuosina saavutettu.

Asuntotonteista pdaosa luovutetaan vuokraamalla. Vuosien 2008-2017 ai-
kana noin 75 % tonteista on luovutettu vuokraamalla ja noin 25 % myymalla.
Myynnin suhteellinen osuus luovutustapana on kuitenkin kaupungin strate-
gisten linjausten vuoksi noussut vuodesta 2013 eteenpain. Vuosina 2013-
2017 luovutetuista asuntotonteista noin 69 % luovutettiin vuokraamalla ja
noin 31 % myymalla.

Kaupungilla on voimassa talla hetkelld yhteensa noin 5 600 eri vuosikym-
menina tehtya asuntotonttien pitkaaikaista maanvuokrasopimusta. Vuokra-
sopimuskanta kasvaa vuosittain karkeasti noin 50-150 sopimuksella riip-
puen pitkalti kunakin vuonna toteutuvista omakotitalotonttien luovutuksista.
Omakotitalotontit luovutetaan paasaantdisesti vuokraamalla. Asuntotont-
tien maanvuokrasopimuksia tulee vuokra-ajan paattymisen johdosta uudis-
tettavaksi vuosina 2020-2030 yhteensa noin 1 100.

Kaupungilla oli 31.12.2017 varattuna asuntotontteja erilaisia asuntohank-
keita ja kilpailuja varten yhteensa noin 1 650 000 k-m?, eli noin 21 000
asunnon (keskimaarin 80 k-m?asunto) rakentamiseksi. Varauskanta vas-
taa vuoden 2018 asuntotuotantotavoitteella (6 000 asuntoa, josta 4320
asuntoa kaupungin maille) noin 5 vuoden tuotantotavoitteen mukaista tuo-
tantoa. Asuntotonttien varauskannan rahoitus- ja hallintamuotojakauma
vastaa nykyisellaan pitkalti AM-ohjelman mukaista tavoitetta.

1.5.3 Yritystonttien luovutus

Vuonna 2017 luovutettiin yritystontteja noin 80 000 k-m?, vuoden 2018 en-
nusteen ollessa noin 80 000 k-m2. Kaupunki luovutti yritystontteja vuosina
2008-2017 yhteensa noin 1 000 000 k-m2. Keskimaarin kaupunki on siis
viimeisen 10 vuoden aikana luovuttanut yritystontteja noin 100 000 k-
m?2/vuosi.

Yritystonttien luovutusmaarat ovat lisaantyneet vuodesta 2013 eteenpain
vuosien 2013-2017 keskiarvon ollessa noin 120 000 k-m?/vuosi. Luovutus-
ten vahaisen maaran vuoksi yksittaisten suurempien luovutusten merkitys
tilastoissa kuitenkin korostuu huomattavasti seka vuotuisia maaria etta luo-
vutustapojen suhdetta tarkasteltaessa. Esimerkiksi vuonna 2015 toteutunut
Kalasataman keskuksen liikerakennusoikeuden kasittanyt tonttikauppa vai-
kutti kyseisen vuoden lukuihin merkittavasti.

Yritystonteista on vuosina 2008-2017 luovutettu vuokraamalla noin 45 % ja

myymalla 55 %. Vuosina 2013-2017 vastaavat luvut ovat vuokraamalla 48
% ja myymalla 52 %.
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Kaupungilla on voimassa talla hetkelld yhteensa noin 2 100 eri vuosikym-
menind tehtya yritystonttien pitkdaikaista maanvuokrasopimusta. Vuokra-
sopimuskanta kasvaa vuosittain karkeasti noin 15 sopimuksella riippuen
erityisesti teollisuus ja varastotonttien luovutusmaaristd kunakin vuonna.
Yritystonttien maanvuokrasopimuksia tulee vuokra-ajan paattymisen joh-
dosta uudistettavaksi vuosina 2020-2030 yhteensa noin 660.

Yritystontteja on varattuna talla hetkelld yhteensa karkeasti noin 275 000 k-
m? vastaava maara.

1.5.4 Kaupungin maanomistus ja sen kehitys

Kaupungin maaomistus alueellaan on noin 13 600 ha, eli noin 63 % kau-
pungin hallinnollisesta pinta-alasta. Kaupungin maanomistus on poikkeuk-
sellisen suurta muihin Suomen kuntiin verrattuna. Helsinki omistaa maa-
alueita runsaasti myds muissa kunnissa. Kaupungin ulkokuntien maan-
omistus on yhteensa noin 5 400 ha. Maaomaisuuden tasearvo on nykyisel-
l&an noin 3,22 miljardia euroa.

Kaupungin laaja maanomistus on seurausta pitkdjanteisestd maanhankin-
tatyosta. Pinta-alallisesti tarkasteltuna kaupungin maanomistus on kasva-
nut vuosittain tonttien myynnin lisdantymisesta huolimatta. Vuosien 2008-
2017 aikana kaupunki myi maata Helsingin alueella yhteensa noin 65 ha.
Samaan aikaan kaupunki on kuitenkin hankkinut maata yhteensa 750 ha
padosin Ostersundomin alueelta. Maanhankinta on siis ylittanyt myynnin
kaikkina tarkasteluvuosina maaomaisuuden nettolisdyksen ollessa tana ai-
kana noin 685 ha.

Hankitut alueet ovat paaosin ns. raakamaata, jota tullaan tulevina vuosi-
kymmenina jalostamaan kaavoittamalla tonttimaaksi ja muihin tarkoituksiin.
Asemakaavoituksen tuoma arvonnousu koituu maanomistuksen ja tontin-
luovutuksen kautta kaupungin hyoddyksi, milla voidaan kattaa ainakin paa-
osa uusien alueiden rakentamiskelpoiseksi saattamisen edellyttdmista
infra-, palvelu- ja muista investoinneista.

1.5.5 Tontinluovutustulot

Kaupungin maaomaisuudesta saamat tulot muodostuvat maanvuokratu-
loista ja maanmyyntituloista, jotka olivat vuonna 2017 yhteensa noin 355
miljoonaa euroa. Kaupungin maaomaisuudesta saamat tulot ovat vuonna
2018 arviolta yhteensa noin 340 miljoonaa euroa. Maanmyyntitulot ylittane-
vat vuonna 2018 talousarvioluvun 100 miljoonaa ja maanvuokratuloissa
saavutettaneen ennustettu 214 milj. euroa.

Kaupunki on saanut vuosina 2008-2017 maanmyyntituloja yhteensa noin
920 miljoonaa euroa (92 milj. €/v) ja maanvuokratuloja yhteensa noin 1,6
miljardia euroa (160 milj. €/v) eli yhteensa kokonaisuudessaan 2,5 miljardia
euroa (250 milj. €/v).

Vuosina 2013-2017 maanmyyntitulot olivat puolestaan keskimaarin noin
130 miljoonaa euroalv ja maanvuokratulot keskimaarin noin 190 miljoonaa

TONTINLUOVUTUSLINJAUSTEN PERUSTELUMUISTIO 1 1



euroa/v. Maanmyyntitulojen ennuste vuodelle 2018 on noin 125 miljoonaa
euroa ja maanvuokratulojen noin 215 miljoonaa euroa.

Kaupungin maanvuokratulot ovat kasvaneet vuosina 2008-2017 noin 9 mil-
joonaa euroa/vuodessa, johon ovat vaikuttaneet osaltaan satama- ja ener-
gialiikelaitoksen yhtidittamisen myota tapahtunut kertaluonteinen maan-
vuokratulojen tason nousu. Kaupungin maanvuokratulojen kehitykseen vai-
kuttavat useat eri tekijat, joita ovat:

e vuokraamalla luovutettavien uusien tonttien luovutusvolyymi,

e vuokraamalla luovutettavien tonttien sijoittuminen kaupungissa (tont-
tien arvot),

e vuotuinen inflaatiokehitys ja maanarvon kehitys pitkalla aikavalilla

e paattyvia maanvuokrasopimuksia uudistettaessa tehtavat maanvuok-
ran tarkistukset,

¢ vuokrasopimuksissa olevien alkuvuosi- ja muiden alennusten paatty-
minen ja mahdollisesti myonnettavat uudet vuokranalennukset,

mahdolliset jo vuokrattujen tonttien myynnit.

Maanvuokratulojen ennustetaan nousevan noin 6 miljoonaa euroa/vuosi
vuosina 2019-2022, jos tonttien luovutusvolyymissa ja luovutuskaytan-
noissa ei tapahdu merkittavia muutoksia. Ennusteeseen liittyy kuitenkin
epavarmuuksia edelld mainittujen muuttujien maaran seka niihin sisaltyvien
epavarmuuksien vuoksi.

Kaupungin maanmyyntitulot ovat vaihdelleet vuosittain merkittavasti. Vuo-
sina 2014-2017 kaupunki on ylittanyt maanmyynnille kaupunkistrategiassa
2013 — 2016 asetetun 100 miljoonan euron vuotuisen tavoitteen. Tiedossa
olleiden kauppojen perusteella myds vuoden 2018 maanmyyntituloiksi on
ennakoitu 125 miljoonaa euroa, jonka ennustetaan toteutuvan.

Aikaisemmin voimassa olleiden linjausten pohjalta neuvoteltujen esisopi-
musten ja tontinvarausten myéta myds seuraavien vuosien maanmyyntitu-
loarviot ovat korkeat. Taloussuunnitelmavuosina 2019-2020 ennustetaan
niin ikdan saavutettavan noin 100 miljoonan euron vuotuiset maanmyyntitu-
lot. Mainittujen vuosien jalkeen maanmyyntitulot kuitenkin laskevat nope-
asti, mikali lahivuosina ei osoiteta uusia tontteja luovutettavaksi myymalla.

1.5.6 Tontinluovutustulojen merkitys kaupungin taloudelle

Kaupungin maaomaisuudestaan saamilla tuloilla on suuri merkitys kau-
pungin taloudelle, kuten edella on jo todettu. Vuoden 2017 maanvuokra- ja
maanmyyntitulot vastasivat noin 2,5 kunnallisveroprosentin tuottoa. liman
maaomaisuudesta saatavia tuloja kaupungin tulisi siis karsia menoja, li-
sata velanottoa tai kerata tata vastaava maara muita tuloja. Maaomaisuu-
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desta saatavien tulojen suhteellinen merkitys kaupungin tulonlahteena tu-
lee korostumaan merkittavasti, mikali Suomen hallituksen kaavailema
Sote-uudistus toteutuu.

Maanvuokratulot lukeutuvat budjettiteknisesti kayttotalouden tuloihin.
Maanvuokratulot muodostavat kaupungille vakaan ja varsin ennustettavan
tulonldhteen, joka puolestaan helpottaa osaltaan kaupungin talouden suun-
nittelua pitkalla tahtaimella. Vuotuisten maanvuokratulojen nopea kasvatta-
minen esimerkiksi kaupungin rahoitustarpeen muuttuessa ei kuitenkaan ole
kaytanndssa mahdollista tontinluovutusprosessien pitkdn keston ja tulon-
muodostuksen hitauden vuoksi.

Maanmyyntitulot lukeutuvat budjettiteknisesti investointituloihin kirjanpitoar-
von osalta ja myyntivoiton osalta kayttotalouden tuloihin. Maanmyyntituloilla
kaupunki pystyy maanvuokrauksekseen nahden verrattain nopeasti keraa-
maan tuloja esimerkiksi investointeja varten. Maanmyyntitulot ovat pidem-
malla tahtaimella maanvuokratuloja heikommin ennustettavissa oleva tu-
lonldhde, vaikka viime vuosien tulokertyma onkin ollut korkea.

Maanvuokratulot muodostavat kaupungin taloudelle tasaisen ja verrattain
matalariskisen tulovirran, jonka suuruudeksi on arvioitu 215 miljoonaa eu-
roa vuonna 2018, johon vuosina 2019 ja 2020 ennustetaan tapahtuvan vuo-
tuista kasvua noin 6 miljoonaa euroa. Tama tasaisesti kasvava tulovirta yh-
dessa kaupungin vahvan taseaseman kanssa luo talla hetkelld hyvan pe-
rustan kaupungin velanhoidolle. Koska kaupungin maanvuokraustoimin-
taan liittyy merkittavia taloudellisia intresseja myos tonttien vuokralaisille, ei
kaupungin maanvuokraustoimintaa pystyta aina vuokralaisten vaikutuspyr-
kimyksista johtuen valttamatta jarjestamaan taloudellisesti optimaalisella
tavalla. Talloin saamatta mahdollisesti jaavat maanvuokratulot heikentavat
maanvuokrauksen kannattavuutta kaupungin kannalta. Lisaksi maanvuok-
raustoimintaan sisaltyvat riskit liittyvat erityisesti erittain pitkiin vuokra-aikoi-
hin, joiden johdosta maanvuokraus voi muodostua vuokrakauden aikana
kaupungille taloudellisesti epaedullisesti esimerkiksi siitd syysta, ettei kau-
punki saa vuokratonteilta maapohjan osalta kiinteistdverotuloa.

Maanluovuttaminen myymalla voi olla kaupungin kannalta edullista ja tar-
koituksenmukaista kaupungin elinkeinopolitiikan, asuntopolitiikan tai jonkin
muun perustellun tarkoituksen edistamiseksi. Edellisella strategiakaudella
2013-2016 talouden nakymat olivat siina maarin epavarmat muun muassa
nakopiirissa olleiden liikelaitosten yhtidittdmisien vuoksi, ettd investoin-
neista aiempaa merkittdvasti suurempi osuus paadyttiin rahoittamaan tulo-
rahoituksella ja kiinteanomaisuuden myyntituloilla. Tavoitteena oli rajoittaa
kaupungin velanottoa ja muun muassa vahentaa menojen karsimistarvetta.
Taman vuoksi paadyttiin mainittujen vuosien talousarviossa asettamaan si-
tovaksi maanmyyntitavoitteeksi 100 miljoonaa euroa. Vastaavaa sitovaa ta-
voitetta maanmyynnille ei ole enda vuodesta 2018 alkaen asetettu. Maan-
myyntitulojen mahdollistaman nopean kassavirran vuoksi maanmyyntitu-
loilla voi kuitenkin olla merkitysta myos tulevaisuudessa kaupungin talou-
dellisen liikkkumavaran edistdjana ja kaupungin kasvua koskeviin tavoittei-
siin ndhden riittdvan investointitason mahdollistajana.
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2. Helsingin uudet tontinluovutuslinjaukset
ja niiden yleiset perustelut

2.1 Linjausten valmistelu ja tehdyt selvitykset

Kaupunginvaltuuston hyvaksyman kaupunkistrategian mukaan valtuusto-
kauden alkupuolella tehddan maapoliittinen tarkastelu siten, ettd maan-
myynnin lahtékohtana ovat elinkeinopoliittiset ja muut kaupungin strategiset
tavoitteet. Kaupungin johtoryhma paatti marraskuussa 2017 hyvaksya maa-
poliittisten linjausten valmistelua koskevan projektisuunnitelman. Projekti-
suunnitelman mukaan projektia ohjaa ohjausryhma, jonka puheenjohtajana
toimii kaupunkiymparistén toimialan tonttipaallikké ja johon kuuluvat edus-
tajat asemakaavapalveluista ja maankaytdn yleissuunnittelusta seka kans-
lian eri osastoilta.

Ohjausryhma on kokoontunut yhteensa 9 kertaa. Ohjausryhma on tydsken-
telyn kuluessa kuullut asiantuntijana kuntaliiton maankayton asiantuntija
Matti Holopaista. Lisaksi tontinluovutuslinjausten valmistelua varten on tee-
tetty seuraavat selvitykset:

o Asiantuntijatarkastelu "Nakékulmia Helsingin maapoliittisiin linjauksiin
ja tontinluovutuksen periaatteisiin” (Kaupunkitutkimus TA, Seppo
Laakso)

o Asiantuntijatarkastelu "Helsingin asuntotonttien luovutuksesta” (Aalto
Economic Institute, Marko Tervid, Heidi Falkenbach, Oskari Harjunen
ja Oskari Nokso-Koivisto)

e Asiakaskysely Helsingin tontinluovutuskaytannoista ja kehittamistar-
peista (97 vastaajaa)

e Selvitys muiden suurten kuntien tontinluovutuskaytannoista (Newsec
Evaluation Oy).

Tyo6n kuluessa on lisédksi hyddynnetty laaja-alaisesti kaupungin omaa osaa-
mista, markkinatuntemusta seka kaupungin omana tyéna tehtyja laskelmia
ja muita tarkasteluja.

Tontinluovutuslinjauksia seka soveltamisohjetta koskevat taustat, [ahtokoh-
dat ja keskeisimpia kohtia koskevat yleiset perustelut on esitetty tdssa muis-
tiossa. Yleisid perusteluita tdydentavat tontinluovutuslinjausten seka sovel-
tamisohjeiden sisaltamat yksityiskohtaiset perustelut.

2.1.1 Valmistelun lahtokohdat ja tavoitteet seka rajaukset

Kaupungin nykyisin noudattamat tontinluovutuksen kaytannoét ovat hioutu-
neet vuosien saatossa ja ovat nykyiselldan paaosin toimivat. Tata osoittavat
muun muassa aiempina vuosina tehtyjen seka tontinluovutuslinjausten val-
mistelun yhteydessa tehdyn asiakaskyselyn tulokset.
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Lisaksi nykykaytannailla on, asuinrakennusoikeuden luovutusmaarille ase-
tettuja tavoitteita lukuun ottamatta, pystytty viime vuosina saavuttamaan
kaytannossa kaikki tontinluovutukselle asetetut maaralliset ja toiminnalliset
tavoitteet. Kaytantojen arvioidaan myos vastaavan verrattain hyvin nykyi-
seen markkinakysyntaan, jolloin tontinluovutuksen toimintatavat eivat 1ah-
tokohtaisesti rajoita tonteista kiinnostuneiden potentiaalisten toimijoiden
maara. Tama edistaa tonttien kysyntaa ja rakentumista seka rakennusalan
kilpailua, joilla voidaan puolestaan ndhda pitkalla tahtaimelld olevan positii-
vinen vaikutus useiden kaupungin strategisten tavoitteiden toteutumiseen.

Tontinluovutuksen nykykaytannot ovatkin muodostaneet [ahtokohdan myds
nyt kasiteltavien tontinluovutuslinjausten tarkastelulle ja valmistelulle. Eri
syista johtuen nykykaytanteisiin on kuitenkin tarpeen tehda muutoksia. Esi-
tettdvia muutoksia ja niiden perusteita kasitellaan tarkemmin jaliempana.

Tontinluovutuslinjausten seka niita taydentavan soveltamisohjeen valmiste-
lua ovat ohjanneet seuraavat yleiset tavoitteet:

e Tontinluovutuksen avoimuuden lisdaminen ja tontinluovutustoiminnan
kehittdminen luomalla mahdollisimman kattavat poliittisessa paatok-
senteossa hyvaksyt tontinluovutuslinjaukset seka niita tarkentavat oh-
jeet.

o Esitettavat linjaukset edistavat kaupungin kaupunkistrategian toteutu-
mista, kaupungin kilpailukykya, tontinluovutustoiminnan avoimuutta,
toimijoiden yhdenvertaista kohtelua, rakennusalan kilpailua seka kau-
pungin maaomaisuuden tehokasta kayttoa.

¢ Tontinluovutuslinjaukset mahdollistavat pitkdjanteisen sekd ennustet-
tavan tontinluovutustoiminnan siten, etta tonteista kiinnostuneet ja
hankkeiden toteuttajat saavat selkedn kuvan kaupungin tontinluovu-
tuskaytannoista.

Tontinluovutuslinjausten valmistelun lahtékohtana ja -oletuksena on jo
edella todetusti pidetty muun ohella sita, ettd kaupungin tontinluovutuksen
nykykaytannot luovat toimivan ja kaytanndssa koetellun pohjan uusille ton-
tinluovutuslinjauksille.

Valmistelun 1ahtokohtana on pidetty myos sita, ettd maanvuokrauksen li-
saamisen ohella kaupunki tarvitsee edelleen pidemmalla tahtaimella myos
maanmyyntituloja. Olettamana on talta osin pidetty sita, ettd maanmyynnille
taloussuunnitelmavuosille 2019-2021 esitetty maanmyynnin taso noin 100
miljoonaa euroa/vuosi on saavutettavissa my6s uusia linjauksia sovelta-
malla. Maanmyyntitulotason pitkantahtaimen ennakointi on tarkeaa, koska
uudiskohteiden tontinluovutuksella ei voida nopeasti reagoida muutoksiin
maanmyyntitulotavoitteissa. Asuntotuotannolle asetettujen tavoitteiden ole-
tetaan pysyvan vahintdan vuodelle 2019 asetetussa tasossa ja kaupunki
jatkaa sekoittuneen asuntotuotannon politikkaa myds tulevaisuudessa.

Tontinluovutuslinjauksien valmistelun osalta on tehty seuraavat rajaukset:
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o Paallekkaisen tavoitteenasettelun valttamiseksi tontinluovutuslinjauk-
set eivat sisalla tontinluovutukselle asetettavia maarallisia tai muita
vastaavia strategisia tavoitteita, vaan ne asetetaan kaupunkistrategi-
assa, AM-ohjelmassa, tarvittaessa vuosittain talousarviossa seka
muissa ylemman tason strategioissa ja toimenpideohjelmissa.

¢ Tontinluovutuslinjauksien yhteydessa ei kasitelld kaupungin maa-alu-
eiden sisaista vuokrausta eri palveluiden ja toimialojen valilla eika alu-
eiden lyhytaikaista luovuttamista. Tontinluovutuslinjaukset kasittavat
siten vain kaupungin tonttien ja alueiden luovutuksen pysyviin tai py-
syvaisluonteisiin kayttétarkoituksiin kaupungin ulkopuolisille tahoille.

2.2. Tontinluovutuslinjausten paakohdat ja keskeiset muutokset
nykykaytantoon seka niiden perustelut

2.2.1 Yleista

Vaikka nykyisin noudatettavat tontinluovutuksen kaytannot ovat osoittautu-
neet toimiviksi, kaupunkistrategian tavoitteiden edistaminen, maaomaisuu-
den kaytdn tehostaminen, tontinluovutustoiminnan avoimuuden lisddminen
seka kaupungin nykyinen rahoituksellinen asema edellyttadvat ja perustele-
vat nykykaytantdjen kokonaisvaltaista tarkastelua seka kehittdmista.

Tontinluovutus ja niita koskevat linjaukset ovat tarked osa kaupungin stra-
tegisten tavoitteiden toteuttamisen keinovalikoimaa. Tontinluovutusta kos-
kevien linjausten tulee tukea strategisten linjausten toteutusta. Kaupunki-
strategiasta johdettavia maapoliittisiin linjauksiin vaikuttavia teemoja ovat
ainakin seuraavat asiakokonaisuudet:

¢ Kaupungin investointien rahoittaminen tulorahoituksella siten, ettei lai-
nakanta asukasta kohden kasva.

e Maankayton ja likenneinvestointien suunnitteleminen yhdessa

e Kaupungin toiminnan avoimuus, nopeus ja ketteryys

e Kaupunki kokeilualustana (innovaatio- ja kehittdmishankkeet)

e Segregaation ehkaisy, asuntorakentamisen maara, asumisen hinnan
ja rakentamiskustannusten nousun hillitseminen ja muut AM-ohjel-

masta ilmenevat asuntopoliittiset tavoitteet

e Eri kaupunginosien monipuolisuuden ja elinvoimaisuuden turvaami-
nen, tdydennysrakentamisen tehostaminen

e Hiilineutraalisuutta koskevat tavoitteet

e Arkkitehtuurin ja rakentamisen laadun edistaminen
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¢ Monipuoliset ja riittdvat sijaintimahdollisuudet yrityksille

Mahdollisuudet edelld mainittujen strategiasta johdettavien teemojen to-
teuttamiseen pelkastaan tontinluovutuksen keinoin ovat aina rajalliset. Seka
maarallisten ettd laadullisten tavoitteiden saavuttaminen edellyttaa tiivista
yhteisty6td kaavoituksen, infra- ja katusuunnittelun, kaupunginkanslian
sekd muiden rakennushankkeiden toteutukseen osallistuvien palveluiden
seka toimialojen valilla. Tontinluovutukselle asetettujen tavoitteiden toteu-
tuminen edellyttda asiakaslahtdisen toimintatavan lisdksi kaupungilta on-
nistumista koko rakentamisen prosessiketjussa aina maanhankinnasta ja
yleiskaavoituksesta rakennuksen kayttoonottoon ja yllapitovaiheeseen asti.

Tontinluovutuslinjaukset koostuvat kahdesta osasta. Toiminnan pitkajantei-
set paaperiaatteet kuvataan varsinaisissa linjauksissa. Erillinen soveltamis-
ohje tdydentaa ja tarkentaa linjausten tulkintaa ja ohjaa niiden soveltamista
kaytannon tyossa.

Seuraavissa jaksoissa on kasitelty tontinluovutuslinjausten paakohtia, joita
ovat (1) tontinvaraajien valintaa koskevat menettelyt ja linjaukset, (2) ton-
tinluovutustapaa koskevat linjaukset seka (3) tonttihinnoittelua koskevat lin-
jaukset. Padkohtia on kasitelty tdssd muistiossa vain yleiselld tasolla. Lin-
jausten yksityiskohtaiset perustelut on esitetty kunkin linjauksen yhteydessa
esityslistan liitteena olevissa asiakirjoissa (tontinluovutuslinjaukset peruste-
luineen, soveltamisohje perusteluineen).

2.2.2 Tonttien varaajien valinta ja tontinluovutusmenettelyt

Kaupungin tontinluovutustoiminnalta voidaan ja tulee edellyttdd avoimuutta
ja asiakkaiden tasapuolista kohtelua. Nailla tekijoilla on huomattava vaiku-
tus kaupungin tontinluovutustoiminnan yleiseen uskottavuuteen, mutta
myos esimerkiksi rakennusalan kilpailun edistdmiseen. Avoimuus ja eri toi-
mijoiden tasapuolinen kohtelu alentavat uusien toimijoiden kynnysta tulla
Helsingin markkinoille. Uusien toimijoiden saaminen Helsinkiin on erityisen
tarkedd muun muassa kaupungin nousevien asuntuotantotavoitteiden saa-
vuttamiseksi.

Kaupungin tontinluovutustoiminnan avoimuuden ja tasapuolisuuden kan-
nalta erityistd merkitysta on silla, milla tavoin valitaan tonttien varaajat, eli
tonttien saajat. Erityisesti tama korostuu saantelemattomaan asuntotuotan-
toon tarkoitettujen tonttien kohdalla seka sellaisten tonttien kohdalla, joita
on kysyntaan nahden vain hyvin rajallisesti tarjolla. Tonttien varaajien va-
linta tulee perustua aina objektiivisesti hyvaksyttyihin perusteisin. Muun mu-
assa tasta syysta tontinluovutuslinjauksia tarkentavat soveltamisohjeet si-
saltavat tontinvaraajien valintaa koskevia ohjeita tilanteissa, joissa valinta
perustuu muuhun kuin kilpailutusmenettelyyn. Tama lisda osaltaan myos
varaajien valinnan avoimuutta.

Kaupungilla on tonttien varaajien valintaa koskevissa linjauksissa mahdolli-

suus huomioida kaupunkistrategiassa asetetut tavoitteet. Kaupunki voi esi-
merkiksi suunnata varauksia erityisesti tietyntyyppisiin kaupungille tarkeisiin
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hankkeisiin tai kannustaa toimijoita oma-aloitteisesti kaupungin kehittami-
seen mahdollistamalla suoravaraukset (varaus ilman hakua tai kilpailua) tal-
laisille aktiivisille toimijoille.

Kaupungilla on kdytéssd monia vakiintuneita menettelytapoja tonttien va-
raajien ja luovutuksensaajien valitsemiseksi. Osa menettelyistd perustuu
avoimeen hakuun, hakemuksiin seka niiden perusteella kaytaviin neuvotte-
luihin. Taman lisdksi kaupunki kayttaa seka laatu- ja etta hintaperustein rat-
kaistavia kilpailuja erityisesti vetovoimaisimpien ja arvokkaimpien tonttien
luovutuksessa. Laatuperustein ratkaistavia kilpailuja on kaytetty myds mo-
nien asuntopoliittisten tavoitteiden edistamiseen. Tallaisia ovat esimerkiksi
puurakentamisen ja kohtuuhintaisen asumisen teemoihin keskittyneet kil-
pailut. Tata toimintaa kaupunki jatkaa myds uusien tontinluovutuslinjausten
mukaan.

Uudet tontinluovutuslinjaukset vastaavat tonttien varaajien valinnan ja ton-
tinluovutusmenettelyiden osalta monelta osin jo nykyiselladn noudatettuja
kaytantoja, jotka ovat vuosien varrella osoittautuneet toimiviksi. Uudet ton-
tinluovutuslinjaukset lisdavat kuitenkin kaupungin tontinluovutustoiminnan
avoimuutta ja korostavat osaltaan my6s maanvuokrauksen merkitysta ton-
tinluovutustapana. Samalla linjaukset kannustavat kehittdmishakkeisiin
seka taydennysrakentamisen edistamiseen. Mainitut seikat nakyvat linjauk-
sissa esimerkiksi seuraavasti:

e Tonttien varaaminen julkisten hakujen ja kilpailujen kautta on sel-
kea kirjattu paasaanto.

e Tontin varaajien valintaa koskevat linjaukset seka valintamenette-
Iyt tuodaan avoimesti kaikkien asiasta kiinnostuneiden tietoon.

¢ Hintakilpailujen maaraa lisatadan sadantelemattémassa asuntotuo-
tannossa.

e Hintakilpailuja jarjestetaan jatkossa myos vuokraamalla luovutetta-
villa tonteilla.

e Tonttien suoravarausten edellytykset on kirjattu ja siten kaikkien
asiasta kiinnostuneiden tiedossa.

e Linjaukset mahdollistavat tonttien suoravaraukset erityisesti aitoa

uutuusarvoa luoville kehittamishankkeille seka tadydennysrakenta-
mista edistaville hankkeille.

2.2.3 Tonttien luovutustapa

2.2.3.1 Yleista
Kaupunki voi luovuttaa tontteja myymalla, vuokraamalla tai vuokraamalla

osto-oikeuksin. Myynti tarkoittaa omistus- ja hallintacikeuden luovuttamista
luovutuksensaajalle. Vuokrauksessa tontin omistusoikeus sailyy kaupun-
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gilla ja kaupunki luovuttaa luovutuksensaaijalle vain hallintacikeuden maan-
vuokrasopimuksessa maaritellyin ehdoin. Vuokrattaessa tontti osto-oikeuk-
sin, tontin vuokralaisella on maanvuokrasopimuksessa maaritellyin ehdoin
ja sopimuksessa maariteltyjen edellytysten tayttyessa mahdollisuus tontin
ostamiseen.

Eri luovutustapojen suhteellinen osuus kaikista tontinluovutuksista on vaih-
dellut vuosien ja vuosikymmenien saatossa kaupungin kulloistenkin tavoit-
teiden mukaan. Kaupungin maaomaisuus onkin kaupungin tontinluovutus-
toiminnassa nahty dynaamisena resurssina, mika tarkoittaa, etta tontteja on
voitu luovuttaa vuokraamisen lisaksi myos myymalla kaupungin taloudelli-
sen tilanteen tai esimerkiksi elinkeinopoliittisten tavoitteiden niin edellytta-
essa. Maanvuokraus on kuitenkin ollut aina kaupungin paaasiallinen luovu-
tustapa. Tavoitteet maanvuokratuloille sekd maanmyyntituloille asetetaan
vuosittain talousarviossa.

Kaupunkistrategian kirjauksen mukaan kaupungin uusissa maapoliittisissa
linjauksissa maanmyynnin l&ahtokohtana ovat elinkeino- ja asuntopoliittiset
sekd muut kaupungin strategiset tavoitteet. Vaikka kirjaus on osin monitul-
kintainen, sen on tontinluovutuslinjausten valmistelussa katsottu korosta-
van maanvuokrauksen merkitysta tontinluovutustapana. Toisaalta mahdol-
listamalla tonttien luovuttaminen myds myymalla voidaan edistaa suoraan
tai valillisesti useiden kaupungin strategisten tavoitteiden toteutumista. Suo-
rat vaikutukset koskevat esimerkiksi tontinluovutustavan valintaa yksittai-
selle, elinkeinopoliittisesti merkittavalle hankkeelle tilanteessa, jossa tontin
myyminen on kyseisen hankkeen rahoituksen ja siten sen toteutumisen
edellytys. Valillisia vaikutuksia ovat puolestaan esimerkiksi tonttien myyn-
nistd saatavien tulojen merkitys kaupungin investointikyvylle ja velkaantu-
misen ehkaisylle seka vaikutukset tonttien yleiseen kysyntaan seka kau-
pungin Kilpailukykyyn investoinneista kilpailtaessa.

Tontinluovutustavalla on nykyisessa markkinatilanteessa usein huomattava
merkitys hankkeiden kehittdjille, rakentajille seka investoreille. Onkin sel-
vaa, etta tonttien luovutustapoja koskevien linjausten tulee olla muotoilul-
taan ja sisalloltdan sellaisia, ettd kaupungilla pystyy kertomaan jo tontteja
markkinoidessaan tulevasta luovutustavasta. Kaytanndssa kaupungin tulee
siis pystya kertomaan tonttien luovutustavasta jo markkinointimateriaa-
leissa ja hankkeiden toteuttamisesta kiinnostuneiden kanssa kaytavissa
alustavissa neuvotteluissa. Tonttien luovutustapoja ei siten voida paattaa
tapauskohtaisesti vasta hankesuunnittelun loppuvaiheessa hankkeen ede-
tessd tontinluovutusvaiheeseen juuri silla hetkelld vallitsevan kaupungin
tahtotilan, taloudellisen tilanteen eika myodskaan tonttikohtaisesti luovutus-
tapojen edullisuusvertailun perusteella. Linjausten tulee siis etukateen ker-
toa selkeasti ne luovutustapojen valinnan paasaannat, joita kaupunki nou-
dattaa erilaisia tontteja luovuttaessaan.

Paatoksia tontin luovutustavasta ei voida myoskaan tehda tonttikohtaisesti
perustuen tapauskohtaiseen arviontiin siita, onko tontin luovuttaminen myy-
malla kulloinkin kyseessa olevan hankkeen toteutumisen ehdoton edellytys
vai ei, koska kaupungin on useimmiten kaytanndssa tatd mahdotonta luo-
tettavasti todentaa. Kaupungilla ei vastavuoroisesti ole mahdollisuutta etu-
kateen varmuudella arvioida, voisiko jokin tontti tai hanke toteutua myos
luovutettaessa tontti vuokraamalla.
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Muun ohella mainituista syista johtuen tontinluovutuslinjaukset tulee luovu-
tustavan osalta maarittdd tonttityyppikohtaisesti noudatettavina paasaan-
t0ina, joista tulee voida perustellusta syysta poiketa. Linjausten maarittelyn
tulee tapahtua markkinatuntemukseen seka kaytannon kokemukseen pe-
rustuen, jotta tontinluovutuskaytannaot eivat muodostu tonttien markkinointia
ja hankkeiden toteutumista hidastaviksi tekijoiksi. Taman riskin minimoimi-
sen kannalta paras vaihtoehto olisi antaa kulloisenkin hankkeen toteutta-
jalle vapaat mahdollisuudet valita tontinluovutustapa ostamisen, vuokraa-
misen ja vuokrauksen osto-oikeuksin valilla. Tama voisi kuitenkin johtaa ti-
lanteisiin, joissa tontin myyminen ei olisi kaupungin edun mukaista ja se
voisi muun ohella myos hidastaa merkittavasti kaupungin maanvuokratulo-
jen kehitysta. Tasta syytad tehtavat linjaukset tulee maarittda asiakas- ja
markkinaehtoisesti pyrkien kuitenkin samalla mitoittamaan tonttien myyntia
koskevat linjaukset siten, etta tontinluovutuksella voidaan varmistaa kau-
pungin kannalta riittdvat maanmyyntitulot, mutta tonttien liiallista myyntia
valttaen.

Kaupungin tontinluovutustoiminnan ennustettavuuden vuoksi on erityisen
tarkeda myos pitda kiinni paatetyista linjauksista. Linjaukset ja tata kautta
tontinluovutuskaytannot eivat lahtokohtaisesti saa muuttua vireilla olevien
hankkeiden suunnittelun aikana, ellei tdstd hankkeen toteuttajan kanssa yh-
teisesti sovita. Suunnitteluvaihe kestaa helposti useita vuosia. Kaupungin
toiminnan ennakoitavuus on ehdoton edellytys asiakaslahtdisen toiminta-
kulttuurin yllapitamiseksi seka sille, ettd kaupunki on eri toimijoille kiinnos-
tava investointikohde myos tulevaisuudessa.

2.2.3.2 Nakokohtia tonttien luovutustavan valinnasta

Tonttien luovutustapojen valintaa ja tata koskevia linjauksia tulee kaupun-
kistrategian tavoitteiden lisaksi tarkastella useista eri nakokulmista. Tontin-
luovutustapaa koskevien linjausten tulee perustua kokonaisarviontiin, jossa
huomioidaan kaikki nama nakokohdat. Tarkastelua ei siis voi suorittaa esi-
merkiksi pelkastaan kaupungin tulojen muodostuksen maksimoinnin nako-
kulmasta.

Kaupungin kannalta tonttien luovutustapojen valintaan liittyvid nakdkulmia
ovat ainakin (1) taloudellinen nakoékulma, (2) markkina- ja asiakasnakoé-
kulma seka (3) maapoliittinen nakokulma. Jaliempana seuraavissa jak-
soissa on kasitelty naita nakokulmia.

Taloudellinen nakokulma

Maanvuokrauksessa tontin omistusoikeus sailyy kaupungilla, jolloin myds
tulevaisuudessa mahdollisesti tapahtuva tonttien arvonnousu tuloutuu kau-
pungille. Toisaalta kaupunki tulee maanvuokrauksessa sidotuksi usein vuo-
sikymmeniksi sopimukseen, jolloin kaupunki ei I1ahtdékohtaisesti pysty vuok-
rakauden aikana tonttien arvojen noustessa realisoimaan tatd nousua.
Kaupunki ei myoskaan saa vuokrattujen tonttien maapohjasta kiinteistove-
rotuloa.

Kuten edelld on jo todettu, maanvuokratulot muodostavat kaupungille va-

kaan ja verrattain ennustettavan tulonléhteen, ja maanmyyntituloilla kau-
punki pystyy tarvittaessa maanvuokratuloihin ndhden verrattain nopeasti
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keradmaan tuloja esimerkiksi investointeja varten. Maanvuokrauksen ja
maanmyynnin taloudellinen edullisuusvertailu on erittdin vaikeaa. Tama
johtuu vertailuun vaikuttavien vaikeasti ennustettavien tekijoiden suuresta
maarasta ja tarkastelun pitkasta aikajanteestd. MyoOs valittava tarkaste-
lunadkokulma vaikuttaa vertailuun merkittavasti. Taloudelliseen vertailuun
vaikuttavia tekijoita ovat ainakin:

e tontin myyntihinnan suhde maanvuokran maarittamisen perusteena
kaytettyyn tontin laskennalliseen arvoon (pdaoma-arvo)

¢ maanvuokran maarittelyssa kaytetty tuottotavoite
e maanarvon ja Kiinteistoveron kehitys pitkalla aikavalilla
¢ maanvuokran tarkistamista koskevat indeksi- ja muut ehdot

e maanvuokrasopimuksia uudistettaessa (vuokrakauden paattyessa)
noudatettu hinnoittelukaytanto

o suoritetaanko tarkastelu kiinteistétaloudellisesta vai kaupunkitalou-
dellisesta nakokulmasta, jolloin tarkasteluun vaikuttavat mm. kau-
pungin velanottokyky ja —halukkuus, kaupungin lainojen korkotaso
seka se, kuinka tuottavasti kaupunki pystyy sijoittamaan tontin myyn-
nistd saamat tulot eteenpain, eli maanmyynnilld vapautuvan rahan
tuotto.

Tontin myynnin ja maanvuokrauksen taloudellinen vertailu tulee suorittaa
vertaamalla tontin myynnista kauppahintana saadun tulon ja myydysta ton-
tista jatkossa saatavan kiinteistoverotulon kassavirran nykyarvoa tontin
vuokrauksesta  saatavan  kassavirran  (vuokratulo)  nykyarvoon.

Maanluovutuslinjausten valmistelun yhteydessa tonttikohtaisten kassavirto-
jen tarkastelu on suoritettu kaupunkitaloudellisesta nakokulmasta. Kaupun-
kitaloudellisessa ndkdkulmassa nykyarvo laskennassa kaytettava diskont-
tauskorko maaritetddn kaupungin maanmyyntituloina saamalle rahalle ar-
viotavissa olevan tuoton perusteella, joka tarkoittaa kdytdnndssa kaupungin
pitkakestoisten lainojen korkotasoa, koska maanmyyntitulojen kerryttami-
sen sijaan kaupunki voisi ottaa lainaa. Diskonttauskoroksi muodostuu néin
arvioiden 2 %:n inflaatio-olettama huomioituna 4 %.

Kaupunkitaloudellisesta nakdkulmasta tarkasteltuna maanvuokraus muo-
dostuu edella mainituin laskentaoletuksin kaupungin kannalta maanmyyntia
taloudellisesti edullisemmaksi noin 59 vuoden kuluttua tontin luovuttami-
sesta, jonka jalkeen ero kasvaa vuokrauksen hyvaksi. Tulokseen vaikuttaa
kuitenkin merkittavasti kaytettava diskonttauskorko, jonka suuruuteen vai-
kuttaa erityisesti kaupungin pitkien lainojen korkotaso. Mikali korkotaso
nousee 0,5 %, maanvuokraus muodostuu kaupungin kannalta maanmyyn-
tia taloudellisesti edullisemmaksi noin 77 vuoden kuluttua tontin luovuttami-
sesta. Jos korkotaso nousee tasolle 3 % (diskonttauskorko = 3 %+inflaatio-
olettama 2 %), maanvuokraus ei muodostu 100 vuoden ajanjaksolla maan-
myyntia taloudellisesti edullisemmaksi.
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Edelld esitetyn perusteella voidaan todeta, ettei maanvuokrauksen ja
maanmyynnin kassavirtojen tarkastelulla voida yksiselitteisesti paatella
kumpi luovutustapa on kaupungin kannalta taloudellisesti edullisempi,
koska parhaassakin tapauksessa maanvuokraus muuttuu kaupungin kan-
nalta taloudellisesti edullisemmaksi vasta useiden vuosikymmenien kulut-
tua. Tilanteessa, jossa luovutustapojen taloudellisella tarkastelulla ei ole
saavutettavissa yksiselitteista ratkaisua, myds muille tontinluovutustapaa
koskeville nakoékohdille tulee arvioinnissa antaa huomattavaa painoarvoa.

Tehtyjen skenaariotarkastelujen perusteella voidaan viela todeta, etta kau-
pungin maanvuokraustoimintaa kehittdmalld maanvuokrauksen (kiin-
teistd)taloudellista edullisuutta luovutustapana voidaan parantaa merkitta-
vasti. Tama edellyttdd maanvuokrauksessa noudatettavien maanvuokran
tarkistamista koskevien sopimusmekanismien kehittamistd siten, etta
maanvuokraa voidaan tarkistaa myds vuokrakauden aikana tonttien arvon-
kehitysta vastaavasti nykyisen kaytossa olevan pelkan elinkustannusindek-
sin kehitykseen perustuvan vuokran tarkistuksen sijaan.

Markkina- ja asiakasnakokulma

Kuten edella on jo todettu, tontin luovutustavalla on huomattava merkitys
kaupungin asiakkaiden eli hankekehittajien ja investoreiden kannalta. Tama
korostuu erityisesti toimisto- ja hotellihankkeissa sekd muissa vastaavissa
suurissa toimitilahankkeissa, mutta tontinluovutustavalla on merkitysta
myos asuntohankkeisiin sijoittaville institutionaalisille ja muille toimijoille.
Helsingin ja paakaupunkiseudun kiinteistdmarkkinoiden kansainvalistymi-
nen, alhainen korkotaso ja rahoituksen hyva saatavuus ovatkin lisanneet
merkittavasti eri toimijoiden halukkuutta tontin ostamiseen. Hotelli- ja toi-
mistohankkeiden seka esimerkiksi suurien liikekeskushankkeiden toteutta-
jien kannalta mahdollisuus tontin ostamiseen on useimmiten investointipaa-
toksen edellytys.

Tontinluovutuslinjausten valmistelun yhteydessa tehtyyn asiakaskyselyyn
vastanneista noin 80 % piti tontin ostomahdollisuutta tarkeana mm. kohteen
jalkimarkkina-arvon seka kiinteiston pitkan tahtaimen kehittdmisen mielek-
kyyden vuoksi. Lisdksi mahdollisuus tontin ostamiseen voi parantaa hank-
keen kokonaistaloudellisuutta, joka voi alentaa siten kynnysta investointi-
paatdksen tekemiseksi. Talla tavalla tontin ostomahdollisuus voi edistaa
hankkeiden rakentumista, joka puolestaan edistdd kaupungin strategisten
tavoitteiden toteutumista, koska tontteja varataan vain kaupungin strategi-
oita toteuttaville hankkeilla.

Asuntotonttien luovutustapoja arvioitaessa tulee huomiota kiinnittdd aina
myds asuntojen loppukayttajien eli asuntojen ostajien preferensseihin. Kau-
pungin vuokratonteilla asuu nykyisellddn karkeasti arvioiden yli 300 000 ih-
mista ja suurin osa kaupungin maalle toteutettavista uusista asuntohank-
keista toteutuu vuokratontille myds omistusasuntotuotannossa. Asunnon si-
joittuminen vuokratontille on siten Helsingissa hyvin tavallista. Kaytannon
kokemukseen perustuen voidaan kuitenkin todeta, ettd parhaimpien ja nain
myos kalleimpien tonttien osalta asuntojen sijoittuminen vuokratontille voi
nousta asuntojen myynnin esteeksi tai merkittavaksi hidasteeksi. Tama
puolestaan vaikeuttaa tonttien markkinointia, hidastaa tonttien rakentumista
ja vaikeuttaa siten kaupungin asuntotuotannolle asetettujen maarallisten ta-
voitteiden toteutumista.
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Edella esitetty kalleimpien tonttien vuokraamiseen liittyvd ongelma johtuu
erityisesti siita, etta kalleimmilla tonteilla asuntojen vastikkeet nousevat erit-
tain korkeiksi korkeasta maanvuokrasta johtuen. Esimerkiksi tontilla, jonka
asuinrakennusoikeuden markkina-arvo on 1 500 euroa/k-m? maanvuokran
vastikevaikutus olisi tasolla noin 6 euroa/huoneistonelié/kk. Taman lisaksi
vastikkeeseen sisaltyy myos tavanomaiset hoitokulut, jotka ovat uusissa
asuntokohteissa karkeasti tasolla noin 3 euroa/huoneistonelid/kk. Nain ol-
len pelkdstddn maanvuokran ja hoitokulujen vaikutus esimerkiksi 75 huo-
neistonelion asunnon asumiskuluihin on karkeasti noin 675 euroa/kk. On
jokseenkin selvaa, etté nain korkeilla vastikkeilla olisi asuntojen markkinoi-
tavuutta vaikeuttava vaikutus. Asuntopoliittisesta ndkdkulmasta voidaan pi-
tda myos perusteltuna, ettd Helsingissa on monipuolisen rahoitus- ja hallin-
tamuotojakauman sekd huoneistotyyppijakauman lisaksi tarjota asuntoja
monipuolisesti seka vuokra- ettd omistustonteilla. Nain Helsingilla on tarjota
asumisen vaihtoehtoja asumispreferensseiltdan erilaisille asukkaille.

Kaytossa olevien selvitysten mukaan seka Espoo etta Vantaa suhtautuvat
tonttien myyntiin myonteisesti erityisesti hotelli- ja toimistotonttien osalta.
Mikali Helsinki rajoittaisi markkinakysynnan vastaisesti mahdollisuuksia
tontin ostamiseen naapurikaupunkeja huomattavasti enemman, voisi tdma
vaikuttaa negatiivisesti kaupungin kilpailukykyyn ja vahentaa tonttien kysyn-
taa erityisesti toimisto- ja hotellitonttien osalta.

Maapoliittinen nakokulma

Maanvuokraus poikkeaa maapoliittisilta vaikutuksiltaan huomattavasti
maanmyynnistd. Tama johtuu erityisesti siita, ettd maanvuokrauksessa ton-
tin omistusoikeus sailyy kaupungilla. Koska kaupungin tontinluovutuksen
lahtokohtana tulee olla maaomaisuuden taloudellisesti ja maankaytollisesti
tehokas hyodyntaminen, ei kaupungin tule luovuttaa myymalla tontteja joi-
den ei voida katsoa olevan maankaytollisesti loppuun jalostettuja.

Maapoliittisesta ndkodkulmasta katsottuna maanvuokrauksen etuna on pe-
rinteisesti pidetty sitd, ettd tontin omistuksen sailyessd kaupungilla on
maanvuokrasopimuksen paattyessa vapaat mahdollisuudet kehittda tontin
maankayttoa ja luovuttaa tontti uuteen tehokkaampaan kayttoon joko myy-
malla tai vuokraamalla. Nain myos tontin kehittdmis- ja arvonnousupotenti-
aali sailyy kaupungilla.

Edelld kuvatun maanvuokraukseen liittyvan maapoliittisen edun kayttami-
nen edellyttdd kaupungilta kuitenkin suurta yleisen edun toteuttamiseen pe-
rustuvaa paattavaisyytta ja paatoksentekokykya, kun maanvuokrasopimus
tulee aikanaan uusittavaksi. Paatoksentekoa vaikeuttaa usein maanvuok-
rasopimuksen jatkamiseen tai jatkamatta jattamiseen liittyvat suuret yksityi-
set intressit, joita joudutaan arviomaan ja punnitsemaan suhteessa saavu-
tettavaan yleiseen etuun (esim. tontin maankayton tehostaminen tai yhdys-
kuntarakenteen eheyttdminen). Riskina on, ettd maanvuokrauksen kautta
saavutettavaa maapoliittista hyotya ei saada ainakaan taysimaaraisesti
ulosmitattua.

Tontin omistuksen kohdentumista tulee tarkastella myos tontille toteutetta-
van rakennuksen omistajan nakékulmasta. Tontin vuokralaisen intressi kiin-
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teiston maankayton kehittamiseen on usein huomattavasti alhaisempi ver-
rattuna tilanteeseen, jossa sama taho omistaisi tontin, jolla rakennukset si-
jaitsevat. TAma johtuu siitd, ettd kehittdmalla saatava maanarvonnousu tu-
loutuu ainakin paaosin maanomistajalle eli vuokranantajalle. Tata varten
kaupungilla on kaytéssa tdydennysrakentamiskorvauksen periaatteet vuok-
ratonteille, joilla kaupunki maanomistajana jakaa tietyin edellytyksin kiinteis-
ton kaavallisesta kehittamisesta saatavaa taloudellista hyotya tontin vuok-
ralaisen kanssa. Lisaksi tontin vuokralaisen halukkuutta tontin ja silla sijait-
sevien rakennusten kehittdmiseen seka investointeihin voi laskea epavar-
muus maanvuokrasuhteen jatkumisesta vuokra-ajan paatyttya. Tasta
syysta tonttien luovuttaminen myymalla esimerkiksi taydennysrakentami-
sen edistamiseksi voi toisinaan olla perusteltua.

Maanvuokrasopimuksessa voidaan maaritella vuokra-alueen tarkka kaytto-
tarkoitus ja kaupungilla on maanvuokralakiin perustuva oikeus maanvuok-
rasopimuksen purkamiseen, mikali aluetta kaytetddn vuokrasopimuksen
vastaisiin tarkoituksiin. Maanvuokraus antaakin kaupungille maanmyyntia
paremmat mahdollisuudet ohjata vuokrattavan tontin ja silla sijaitsevien ra-
kennusten kayttoa pitkalla tadhtaimelld muun ohella sopimussuhteen pysy-
van luonteen vuoksi. Maanvuokraus onkin suositeltava luovutustapa esi-
merkiksi tilanteissa, joissa kaupungilla on erityinen intressi varmistaa tontin
ja silla sijaitsevien rakennusten pysyminen maaritellyssa kayttotarkoituk-
sessa.

2.2.3.3 Tontinluovutustapaa koskevat linjaukset

Edella on kasitelty kaupungin kaytettavissa olevia tontinluovutustapoja use-
asta eri nakokulmasta. Tontinluovutustapaa koskevien linjausten valmistelu
pelkastaan yhden nakdkulman pohjalta ei voi johtaa parhaaseen mahdolli-
seen lopputulokseen. Myoskaan tehtavien linjausten kategorinen sovelta-
minen ei voi edistda kaupungin tavoitteiden toteutumista.

Nyt kasiteltavat linjaukset vastaavat pitkalti jo nykyisellaan noudatettua kay-
tantoa, joka vastaa hyvin taman hetken markkinakysyntaa ja joka on osoit-
tautunut kadytanndssa toimivaksi. Maanvuokrauksen painoarvo tontinluovu-
tustapana kuitenkin korostuu uusissa linjauksissa. Tama nakyy linjauksissa
esimerkiksi seuraavasti:

e Myymalla luovutetaan paasaantoisesti vain vetovoimaisimmille
alueille seka arvokkaimmiksi arvioidut saantelemattomaan asunto-
tuotantoon tarkoitetut tontit.

e Tontin vuokraaminen osto-oikeuksin on hankkeen toteuttajan va-
linnan mukaan vaihtoehto tontin ostamiselle.

e Laatuperustein ratkaistavien kilpailujen voittajille tarjotaan mahdol-
lisuus tontin ostamisen sijaan my0s tontin vuokraamiseen, vaikka
tontti muutoin linjausten perusteella luovutettaisiin myymalla.

o Kaupunki ei vastaisuudessa tarjoa asuntotonttien vuokralaisille

mahdollisuutta tontin ostamiseen vuokrasopimuksen uudistamisen
yhteydessa.
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e Kaupunki ei enaa aktiivisesti tarjoa loppuun jalostettujen yritystont-
tien vuokralaisille mahdollisuutta tontin ostamiseen, vaan tontin
myynnille tulee erityiset perusteet.

2.2.4 Tonttihinnoittelu

Kaupungin maaomaisuudesta saatavien tulojen kehityksen kannalta kay-
tannossa merkittavin tekija on toteutuva luovutusvolyymi eli se, kuinka pal-
jon tontteja kaupunki pystyy luovuttamaan. Kaupungin talouden kannalta
erityisen merkittdvaa on myds se, kuinka nopeasti kaupunki pystyy saa-
maan rakentamiskelpoiset tontit luovutettua. Kaupungin kannalta ei usein-
kaan ole taloudellisesti perusteltua viivyttaa tonttien luovutusta esimerkiksi
maanarvonnousua odottaen, koska kaupunki menettaa tand aikana maan-
myynti- ja vuokratuloja, joilla on negatiinen vaikutus kaupungin kassavir-
taan, kun huomioidaan tonttien rakentamiskelpoiseksi saattamisen edellyt-
tamat etupainotteiset investoinnit. Lisdksi arvonnousuun liittyy aina epavar-
muustekijoita.

Kaupungin tonttihinnoittelulla on kuitenkin pitkalla tahtaimelld huomattava
merkitys kaupungin maaomaisuudesta saamien tulojen kehitykseen. Kau-
pungin maaomaisuuden hinnoittelun 1dhtékohtana tuleekin pitdd markki-
naehtoista hinnoittelua ja mahdolliset subventiot seka niiden vaikutukset tu-
lee pyrkia tuomaan esille tontinluovutusta koskevassa paatoksenteossa.
Toisaalta tulee huomata, ettd Suomen kaupunkien ja kuntien tonttihinnoit-
telua on perinteisesti leimannut maltillisuus, jolla on pyritty yllapitamaan
kiinteistomarkkinoiden vakautta ja edistdmaan investointeja seka esimer-
kiksi muita kunnan tai kaupungin kannalta olennaisia laadullisia tavoitteita.

Rakennushankkeen toteuttajan kannalta tontin hankintahinnalla on huo-
mattava merkitys. Hankkeen toteuttajan kannalta tontin hankintakustannus
vertautuu kaytanndssa mihin tahansa muuhun rakentamisen panoskustan-
nukseen. Jos hankkeen toteutuskustannukset esimerkiksi liian korkean
tonttihinnan vuoksi nousevat liian 1ahelle tai yli hankkeesta saatavaksi arvi-
oitavan tulon, hanke jaa toteuttamatta, koska rakentaminen ei ole liiketalou-
dellisesti kannattavaa. Talla olisi huomattavia negatiivisia vaikutuksia seka
kaupungin etta hankkeen toteuttajankin kannalta. Kaupungin tuleekin mark-
kinaehtoisesta tonttihinnoittelusta huolimatta huolehtia tonttihinnoittelun
kohtuullisuudesta myos tulevaisuudessa. Tonttihinnoittelussa tulee pystya
my0s jatkossa huomioimaan seké tonttien alueelliset etta tonttikohtaisista
ominaisuuksista johtuvat hintaerot alueiden sisalla. Hintakilpailuissa tama
tapahtuu tarjoajien toimesta. Neuvottelumenettelylld tapahtuvassa hinnoit-
telussa tonttihinnoittelu perustuu ulkopuolisen asiantuntijan laatimaan arvi-
oon, kaupungin ja hankkeen toteuttajan valilla kaytaviin hintaneuvotteluihin
seka kaupungin kyseisellad alueella noudattamaan hinnoittelukaytantoon.

Nyt kasiteltavat tonttininnoittelua koskevat linjaukset vastaavat pitkalle ny-
kykaytantda. Hintakilpailujen lisaantyessa on kuitenkin erityisen tarkeaa,
ettd kaupunki hyvaksyy nain muodostuvien tonttihintojen vaihtelun. Kau-
pungin tulee tonttihinnoittelussaan hyvaksya myos se, etta tonttihinnat voi-
vat laskea. Alueiden sisaiset tonttihintojen vaihtelut tulevat todennakdisesti
olemaan suurimpia kaikkein arvostetuimmilla ja arvokkaimmilla alueilla.
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Kantakaupunkialueen ulkopuolella tonttihintojen alueiden valiset seka alu-
eiden sisaiset vaihtelut ovat todennakoisesti maltillisempia. Mikali kaupunki
ei hyvaksy tonttihintojen alueellista ja ajallista vaihtelua, ja kaupunki pyrkii
aina ylittdmaan aiempien kilpailujen perusteella saadun hintatason, ajaudu-
taan tilanteeseen, jossa kaupungin tonttihinnoittelu muodostuu ajan kulu-
essa kaupungin kehittdmisen hidasteeksi.

2.2.4.1 Tonttihinnoittelun vaikutus asumisen hintaan

Asuntotonttimarkkinat riippuvat voimakkaasti (uudis)asuntojen mark-
kinoista ja niiden suhdanteista seka kehitysodotuksista. Asuntotont-
tien hinnat maaraytyvat lahtokohtaisesti aina niiden kysynta-tarjonta-
tilanteen mukaan.

Helsingin asuntotonttien hinnat vaihtelevat voimakkaasti eri alueiden
valilla, mutta myos niiden sisalla. Karkeasti ottaen asuinkerrostalo-
tonttien markkinahinnat vaihtelevat kerrostalotonteilla tana paivana
valillda noin 400 - 2 500 euroa/k-m?. Helsingin kalleimpien osa-aluei-
den sisalla tonttien markkinahintojen erot voivat helposti olla kymme-
nia prosentteja.

Alueiden valiset asuntojen ja asuntotonttien hintaerot johtuvat pitkalti
alueiden yleisen arvostuksen eroista. Alueiden sisalla tonttien hinta-
erot johtuvat tonttien mikrosijainnin eroista kuten, sijainnin mahdollis-
tamat meri- tai puistonakymat, raideliikenteen aseman laheisyys ja
likennemelu seka tonttien rakennettavuuteen ja rakentamiskustan-
nuksiin liittyvista eroista. Tonttien markkinahinnat voivat suhdanne-
muutoksissa ja kysynta/tarjontatilanteen epasuhtatilanteissa vaih-
della merkittavasti lyhyellakin aikavalilla.

Omistustonteilla sijaitsevien kerros- ja rivitaloasuntojen asumiskus-
tannukset muodostuvat karkeasti asunnon hankintakustannuksesta
seka vastikkeesta (hoitokulut, kiinteistovero, mahdollinen osuus yh-
tion lainoista) ja ennakoiduista korjauskuluista. Vuokratonteilla sijait-
sevien asuntojen vastikkeesta puuttuu tontin kiinteistovero, mutta sii-
hen sisaltyy tata suurempana erana osuus tontin maanvuokrasta,
joka nostaa vastikkeen vastaavaa omistustontilla olevaa asuntoa kor-
keammaksi (jos maanvuokra on kayvalla tasolla). Taman johdosta
vuokratontilla olevan uudisasunnon hankintakustannus on omistus-
tontilla olevaa vastaavaa asuntoa alhaisempi. Hintasuhde muuttuu
ajan kuluessa, jos maanvuokran taso jaa ajan kuluessa jalkeen
maanarvon ja yleisen varallisuustason kehityksesta tai tonttien kiin-
teistoverotasossa tapahtuu olennaisia muutoksia.

Vuokra-asuntojen asumiskustannukset muodostuvat karkeasti vuok-

ranantajalle maksettavasta vuokrasta seka yleensa asukkaan itsensa
maksettavaksi tulevista vesi-, sahko- yms. maksuista.
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Saannelty asuntotuotanto

Saannellyssa asuntotuotannossa tonttien hinnat ovat useimmiten
hallinnollisesti paatettyja. Markkinahintataso vaikuttaa niihin silloin
korkeintaan valillisesti ja viiveella. Hyvana esimerkkina hallinnolli-
sesta tonttihinnoittelusta toimivat valtion tukemassa asuntotuotan-
nossa noudatettavat rakennusoikeuden enimmaishinnat (vyohyke-
hinnat ohjeineen), jotka ARA vuosittain vahvistaa. Enimmaishintojen
maarittely perustuu paakaupunkiseudun pientalotonttien kauppahin-
tatietojen pohjalta tehtavaan jalkijattdiseen analyysiin.

Saannellyssa omakustannusperusteisessa asuntotuotannossa, ku-
ten valtion tukemassa vuokra-asuntotuotannossa, tonttihinta vaikut-
taa asumisen kustannuksiin riippumatta siitd luovutetaanko tontti
myymalla vai vuokraamalla. Tontin hinta ei kuitenkaan valttamatta
vaikuta taysimaarisesti juuri kyseiselle tontille rakennettavien asunto-
jen kustannuksiin, silla valtion tukemaa tuotantoa toteuttavilla toimi-
joilla on usein kaytdéssaa vuokrantasausjarjestelma, jolloin tontista
johtuva kustannus jakautuu usein kyseisen toimijan koko asuntokan-
taan. Valtion tukemassa tuotannossa asumiskustannusvaikutukset
ovat talla hetkella kantakaupungin ulkopuolella karkeasti tasolla noin
2 euroa/htm?/kk ja kantakaupungin alueella karkeasti tasolla hieman
alle 3 euroa/htm?/kk.

Hitas-omistusasuntotuotannossa tontista perittdva maanvuokra vai-
kuttaa suoraan asumisen kustannuksiin, jos kohde sijaitsee alueella,
jolla asuntojen saannelty rakentamiskustannuksiin perustuva myynti-
hinta alittaa selvasti alueen markkinahinnan, koska korkeakaan
maanvuokra ei talldin vaikuttane asuntojen kysyntaa laskevasti. Hi-
tas-jarjestelma ei sisalla vuokrantasausta. Hitas-tuotannossa asu-
miskustannusvaikutukset ovat talla hetkella kantakaupungin ulkopuo-
lella karkeasti tasolla noin 2,5 euroa/htm?/kk ja kantakaupungin alu-
eella karkeasti tasolla 3-3,5 euroa/htm?/kk.

Markkinaehtoinen asuntotuotanto
Myymalla luovutettavat tontit

Markkinaehtoisen asuntotuotannon hankkeissa rakennuttajien tontti-
hinnoittelu perustuu paaosin:

e rakennettavien asuntojen arvioituun myyntihintatasoon (omistus-
asunnot)

¢ rakennettavien asuntojen arvioituun nettotuottoon ja arvonnousu-
mahdollisuuteen (vuokra-asunnot)

e arvioon asuntojen rakentamiskustannuksista seka niiden kehityk-
sestd, johon vaikuttavat mm. asemakaavaratkaisut (esim. pysa-
kdinti), tontin maaperan rakennettavuus ja muut vastaavat kustan-
nustekijat
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e hankkeelle asetettuun katetavoitteiseen, johon vaikuttavat mm. to-
teuttajana toimivan yrityksen liiketoiminnan kannattavuustavoit-
teet, hankkeen rahoittajien lainoitukselle asettamat ehdot seka
hankkeeseen sisaltyvat epavarmuus- ja riskitekijat, jotka nostavat
katetavoitetta ja laskevat siten tontin arvoa rakennuttajalle

¢ vuokra-asuntotuotannossa investorin hankkeelle asettama paa-
oman tuottovaatimus.

Yleistaen voidaan todeta, etta omistusasuntotuotannossa tontin arvo
rakennuttajan kannalta saadaan, kun asuntojen oletetusta myyntihin-
nasta vahennetaan edella mainitut kustannustekijat ja katevoitteet.

Markkinaehtoisessa asuntotuotannossa asuntojen myyntihinta seka
asuinnoista perittava vuokra maaraytyvat aina lahtokohtaisesti asun-
tomarkkinoilla. Hankkeen toteutuskustannukset tonttihintoineen eivat
siis hankekohtaisissa tarkasteluissa vaikuta asuntojen toteutuviin
hinta- eikd vuokratasoihin. Tavanomaisesta poikkeava laatu- ja/tai
varustetaso voi toki jonkin verran vaikuttaa hinta- ja vuokratasoon,
mikali ostajat ovat siitd valmiit maksamaan, mutta vaikutus ei riipu
sen vaatimista kustannuksista.

Korkeat tonttihinnat voivat kuitenkin vaikuttaa asuntojen hintoi-
hin/vuokriin pitkalla aikavalilla erityisesti rajoittamalla ja hidastamalla
asuntojen uudistuotantoa ja rajoittamalla nain asuntojen tarjontaa
markkinoilla. Asuntojen uudistuotannon niukkuus nostaa pitkalla ai-
kavalilla asuntojen hintoja, jos asuntojen Kysynnassa ei tapahdu las-
kua. Asuntojen hintojen nousu nostaa asuntojen hankintakustannuk-
sia ja siten asumisen hintaa. Korkeat tonttihinnat voivat vaikuttaa
asuntojen tarjontaa esimerkiksi seuraavilla tavoilla:

¢ Asuntojen markkinahintatasoon nahden korkeat toteutuskustan-
nukset hidastavat asuntohankkeiden toteutumista. Jos asuntojen
toteutuskustannukset ylittdvat asuntojen arvioitavissa olevan
myyntihinnan tai ovat liilan lahelld sita, hanke ei ole toteuttajan
kannalta liiketaloudellisesti kannattava, jolloin hanke jaa toteutu-
matta tai sen toteutuminen ainakin hidastuu.

¢ Asuntojen korkeat toteutuskustannukset voivat ohjata asuntojen
hintapyynt6ja markkinatilanteeseen nahden niin korkealle tasolle,
ettd asuntojen ennakkovarausten saaminen/myynti hidastuu.
Tama hidastaa kyseisen hankkeen rakentamisen aloitusta, koska
riittdvan korkea myytavien asuntojen ennakkovarausaste on nyKkyi-
sellaan usein rakentamisen aloituspaatoksen edellytys.

e Jo yhden asuntohankkeen viivastyminen edella kuvatusta syysta,
voi johtaa muiden samalla alueella olevien asuntohankkeiden vii-
vastymiseen, koska alueella markkinoinnissa olleiden asuntojen
hidas myynti luo epavarmuutta seuraavien hankkeiden asuntojen
myyntiin.

o Korkeat tonttihinnat voivat vaikuttaa rakennusalan kilpailuun ylei-
sesti, jos korkeat tonttihinnat rajoittavat pienempien toimijoiden

TONTINLUOVUTUSLINJAUSTEN PERUSTELUMUISTIO 28



mahdollisuuksia tonttien hankkimiseen ja Helsingin markkinoille
tuloa. Rakennusalan kilpailun niukkuudella voidaan arvioida ole-
van pitkalla tahtaimella negatiivinen vaikutus asuntotuotantomaa-
riin ja sitd kautta uusien asuntojen tarjontaan.

Vuokraamalla luovutettavat tontit

Markkinaehtoisessa asuntotuotannossa vuokratonteille toteutetta-
vien asuntojen myyntihinnat ja vuokrat maaraytyvat kysynnan ja tar-
jonnan mukaan samalla tavalla kuin omistustontille toteutettavilla
asunnoilla.

Kuten edella on todettu vuokratontilla olevan omistusasunnon hin-
taan ei kuitenkaan sisally tonttia, vaan tontin hinnasta johdettu tontti-
vuokra nostaa asunnon vastiketta omistustontilla olevaan asuntoon
nahden. Asumiskustannuksia nostava korkeampi vastike laskee puo-
lestaan vuokratontille toteutettavien omistusasuntojen myyntihintaa,
eli ostajan asunnon hankintakustannusta. Teoreettisesti tarkastel-
tuna asumiskustannukset ovat siten omistus- ja vuokratonteilla sa-
mat, jos jatetdan muut hintatekijat huomiotta. Nain ollen tontin luovu-
tustavalla ei l[ahtokohtaisesti ole vaikutuksia asumisen kokonaiskus-
tannuksiin.

Markkinaehtoisessa vuokra-asuntotuotannossa tontista maksettava
vuokra ei myoskaan lahtokohtaisesti vaikuta asunnoista perittavaan
vuokraan, joka muodostuu aina lahtokohtaisesti markkinoilla asun-
non omistajan kustannuksista riippumatta. Tontista maksettava
maanvuokra alentaa asunnon omistajan, eli vuokranantajan, asun-
nosta saamaa vuokratuottoa ja osaltaan myds asunnon arvonnou-
suodotuksia.

Korkeista tonttihinnoista johdetut korkeat maanvuokrat voivat kuiten-
kin vaikuttaa asuntojen hintoihin/vuokriin pitkalla aikavalilla samaan
tapaan kuin korkeat tonttien myyntihinnat. Lisaksi vuokratontilla ole-
vien asuntojen hintaa voi vaikuttaa se, etta osa asunnon ostajista on
kiinnostunut ensisijaisesti tai vain omistustontilla olevista asunnoista.
Tama rajaa vuokratontilla olevien omistusasuntojen kysyntaa, joka
voi vaikutta vuokratontilla olevien asuntojen hintaan.

2.2.5 Soveltamisohje ja sen paakohdat

Uudet tontinluovutuslinjaukset koostuvat varsinaisista linjauksista seka niita
taydentavasta soveltamisohjeesta. Soveltamisohje on luonteeltaan varsi-
naisia linjauksia yksityiskohtaisempi ja toimii tulkinta- ja valmisteluohjeena
linjauksia sovellettaessa. Soveltamisohjeen tarkoitus on osaltaan lisata ton-
tinluovutustoiminnan avoimuutta seka yhdenmukaistaa tontinluovutusasioi-
den valmistelua.
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Tontinluovutuslinjausten mukaan linjauksista voidaan poiketa erityisin pe-
rustein. Soveltamisohjeeseen on pyritty sisallyttamaan ne poikkeustapauk-
set ja -tilanteet, jotka muodostavat erityisen perusteen linjauksissa esite-
tyistd paasaanndista poikkeamiselle. Lisaksi soveltamisohje sisdltda ku-
vauksen erilaisten tontinluovutusmenettelyiden soveltamisen periaatteista.
Tarkeaa on, ettd soveltamisohje sisaltda tarkemmat valmisteluohjeet muu-
toin kuin Kilpailujen perusteella tehtavien tontinvarausten (suoravaraukset
ja tonttihaut) valmisteluun.

Soveltamisohjeessa on merkittdvana asiakokonaisuutena kasitelty myos
asuntotonttien maanvuokrasopimusten uudistamiseen liittyvat valmistelu-
periaatteet. Periaatteet vastaavat pitkalti nykykaytantoa. Poikkeuksen tasta
muodostaa kuitenkin kohta, joka koskee jo edella selostettua asuntotonttien
maanvuokrasopimusten uudistamiseen liittyvan vuokrasubvention asteit-
taista pienentamista.

Soveltamisohje yksityiskohtaisine perusteluineen on tdman muistion liit-
teena 6

3. Tontinluovutuslinjausten vaikutusten arviointi

3.1 Tontinluovutuslinjausten vaikutuksista yleisesti seka niiden
vastaavuus kaupunkistrategiaan

Uusien tontinluovutuslinjausten toimivuuden ja vaikutusten arvioiminen on
monelta osin haastavaa muun muassa tontinluovutusprosessien pitkan kes-
ton seka arvioinnin eri osatekijoihin (esim. yleinen taloudellinen kehitys, ra-
hoitusmarkkinoiden toimivuus jne.) liittyvien epavarmuuksien vuoksi. Tasta
syysta esimerkiksi taloudellisissa arvioissa joudutaan tyytymaan suuruus-
luokkatasoiseen tarkasteluun ja linjausten toimivuudesta saadaan varmuus
vasta useamman vuoden kdytanndn kokemuksen perustella.

Nykyiset tontinluovutuskaytannét ja -periaatteet ovat osoittautuneet varsin
toimiviksi seka asiakkaiden ettd kaupungin ndkokulmasta. Nykykaytantdjen
luodessa pohjan myés uusille linjauksille, voidaan yleisella tasolla arvioida,
etta uudet linjaukset luovat toimivan pohjan myds tulevien vuosien tontin-
luovutustoiminnalle. Linjausten toimivuutta tulee kuitenkin seurata ja tarvit-
taessa niita muutetaan. Mahdolliset muutokset eivat kuitenkaan saa heiken-
tda kaupungin tontinluovutustoiminnan ennustettavuutta.

Uusien tontinluovutuslinjausten seka niitd tdydentavan soveltamisohjeen
myo6ta kaupungilla tulee ensimaista kertaa olemaan luottamusmieselimissa
hyvaksytyt kokonaisvaltaiset tontinluovutustoimintaa ohjaavat periaatteet.
Linjaukset ja sita tarkentavat ohjeet lisdavat siten tontinluovutustoiminnan
avoimuutta merkittavasti. Tama parantaa tontinluovutustoiminnan yleista
uskottavuutta, luotettavuutta ja ennustettavuutta. Lisaksi kattavat linjaukset
ohjeineen lisdavat kaupungin tontinluovutustoimintaa koskevaa markkinain-
formaatiota, joka alentanee uusien toimijoiden kynnysta tulla Helsingin
markkinoille seka tasapuolistaa markkinatoimijoiden valista kilpailua. Etu-
kateen maaritetyt linjaukset ja ohjeet myos edistavat toimijoiden yhdenver-

TONTINLUOVUTUSLINJAUSTEN PERUSTELUMUISTIO 30



taista kohtelua kaupungin tontinluovutustoiminnassa. Kaikilla mainituilla te-
kijoilla voidaan arvioida olevan pitkalla tahtaimella positiivinen vaikutus ra-
kennusalan kilpailun edistdmisessa, joka ainakin valillisesti edistdd myos
kaupungin strategisten tavoitteiden, kuten asuntotuotannon maarallisten ta-
voitteiden, toteutumista. Tontinluovutustoiminnan avoimuutta seka raken-
nusalan kilpailua edistavana voidaan pitaa myos esimerkiksi tonttien hinta-
kilpailujen lisdamista koskevaa muutosta nykykaytantoon.

Edelld kuvattujen yleisten vaikutusten lisaksi uusilla tontinluovutuslinjauk-
silla seka soveltamisohjeella voidaan arvioida olevan nykykaytantoon nah-
den seuraavia vaikutuksia:

Linjaukset edistavat maaomaisuuden tehokasta kayttoa markkinaeh-
toisen tonttihinnoittelun muodostaessa selkean paasaannon, siirrytta-
essa asuntotonttien maanvuokrasopimusten uudistamisen hinnoitte-
lussa asteittain lahemmas arviotavissa olevia markkinahintoja ja kehi-
tettdessad asuntotonttien maanvuokrasopimusten indeksointimekanis-
meja siten, ettd maanvuokran taso seuraisi nykyista paremmin tonttien
arvojen todellista kehitysta.

Kaupungin tonttihinnoittelun reagointikyky suhdanne- yms. vaihteluihin
paranee markkinahinnoittelun muodostaessa selkean paasaannon ja
kaupungin hyvaksyessa tonttihintojen vaihtelun. Myds asuntotonttien
hintakilpailujen lisddminen parantaa tontinluovutustoiminnan avoimuu-
den liséksi myos tonttihinnoittelun reagointikykya ja lisda samalla
muutoin kuin hintakilpailulla luovutettavien tonttien hinnoittelussa kay-
tettyjen vertailukauppatietojen maaraa seka luotettavuutta. Tonttihin-
noittelun joustavuus edistaa tonttien rakentumista myos laskusuhdan-
teen aikana.

Tonttien suoravarausesitysten valmistelua kehitetaan maarittamalla
suoravarauksille selkeat edellytykset, vaikka edellytysten listaus ei
olekaan tyhjentava. Tonttien suoravarauksia koskevat linjaukset lisan-
nevat kehittamis- ja tdydennysrakentamishankkeiden houkuttelevuutta
toimijoiden kannalta, koska linjausten mukaisesti ne mahdollistavat
tontin suoravarauksen ilman kilpailua tai yleista hakua.

Maanvuokrauksen merkitys tulevien vuosien tontinluovutustapana ko-
rostuu erityisesti asuntotonttien luovutuksessa. Maanvuokrauksen
suhteelliselle osuudelle ei aseteta prosentuaalista tavoitetta, mutta
asuntonttien osalta maanvuokrauksen osuus luovutustapana nousee
linjausten soveltamisen johdosta laskennallisesti tasolle noin 75 - 80
% nykyisesta laskennallisesta tasosta 55 % (, jossa vain saanneltyyn
tuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan vuokraamalla). Liséksi maan-
vuokrauksen merkitystd korostavat muun muassa laatukilpailujen voit-
tajien mahdollisuudet mahdollisuus tonttien ostamisen sijaan myos
tontin vuokraamiseen seka tontinluovutustoiminnassa kayttéén otet-
tava hintakilpailumalli, jossa tontti luovutetaan vuokraamalla.

TONTINLUOVUTUSLINJAUSTEN PERUSTELUMUISTIO 31



o Erityisesti uusien linjausten edellyttdma hintakilpailujen lisddminen
asuntotonttien tontinluovutuksessa edellyttda hintakilpailuprosessien
huomattavaa sujuvoittamista ja riittdvaa resursointia.

e Soveltamisohjeen sisaltamat tontinluovutustoiminnan keskeiset kehit-
tamisteemat antavat selkean suunnan toiminnan lahivuosien kehitta-
miselle.

Kuten edella on todettu (kohta 2.2.1.), uusien tontinluovutuslinjausten val-
mistelun yhteydessa on pyritty tunnistamaan ne kaupunkistrategian teemat,
joita kaupungin tontinluovutuksen tulee edistda. Aiemmin mainitulla tavalla,
tontinluovutustoiminnan vaikutukset kaupunkistrategian toteutukseen voivat
olla seka suoria etta valillisia. Kohdassa 2.2.1. mainittujen teemojen osalta
voidaan tiivistetysti todeta uusien tontinluovutuslinjausten (seka soveltamis-
ohjeen) vastaavan niihin seuraavasti:

e Kaupungin investointien rahoittaminen tulorahoituksella niin, ettei kau-
pungin lainakanta asukasta kohden kasva:

Uudet tontinluovutuslinjaukset mahdollistavat kohtuullisesti tont-
tien luovuttamisen myos myymalla.

e Maankayton ja likenneinvestointien suunnitteleminen yhdessa:

Linjausten mukaan tontinluovutuksen yhtena yleisena tavoitteena
on tontinluovutuksen oikea-aikaisuus suhteessa kaupungin inves-
tointeihin. Linjaukset edellyttavat tontinluovutukselta aina myds
tarkoituksenmukaisuutta ja kokonaistaloudellista edullisuutta.

e Kaupungin toiminnan avoimuus, nopeus ja ketteryys

Kokonaisvaltaiset ja luottamusmieselimissa hyvaksytyt tontin-
luovutusta ohjaavat linjaukset seka niita taydentava soveltamis-
ohje ja hintakilpailujen lisdaminen edistavat kaupungin tontin-
luovutustoiminnan avoimuutta merkittavasti. Lisaksi avoimuutta
lisdavat soveltamisohjeessa mainitut tontinluovutustoiminnan 1a-
hiajan kehittamistoimenpiteet. Linjaukset eivat esta nopeaa ja ket-
teraa tontinluovutustoimintaa mm. mahdollistamalla tonttien suo-
ravaraukset kaupungin kannalta tarkeiden hankkeiden edista-
miseksi. Tontinluovutustavan valintaa koskevat linjaukset vastaa-
vat verrattain hyvin markkinakysyntaan ja linjaukset mahdollista-
vat tarvittaessa poikkeamat tonttityyppikohtaisesti maaritellyista
luovutustapojen paasaannoista.

e Kaupunki kokeilualustana (innovaatio- ja kehittdmishankkeet):
Linjaukset kannustavat kehittamishankkeisiin mahdollistamalla

tonttien suoravaraukset aitoa uutuusarvoa tuottaville seka kau-
pungin kannalta tarkeille hankkeille.
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e Segregaation ehkaisy, asuntorakentamisen maara, asumisen hinnan
ja rakentamiskustannusten nousun hillitseminen ja muut AM-ohjel-
masta ilmenevat asuntopoliittiset tavoitteet:

Linjaukset edistavat suoraan ja valillisesti rakennusalan kilpailua
ja helpottavat uusien toimijoiden tuloa Helsingin asuntorakentami-
sen markkinoille. Kilpailu edistaa sekad maarallisia etta laadullisia
asuntotuotannon tavoitteita. Kilpailu edistdd myos rakennusalan
innovointia esim. rakennuskustannusten hillitsemiseksi. Markki-
naehtoinen tonttihinnoittelun tuoma tonttihinnoittelun reagointi-
kyky, edistaa asuntotuotantoa myos laskusuhdanteissa. Asunto-
tonttien luovutuksessa kiinnitetdan linjausten mukaan jatkossa en-
tistd enemman huomiota hankkeiden etenemiseen asetetussa ai-
kataulussa.

e Eri kaupunginosien monipuolisuuden ja elinvoimaisuuden turvaami-
nen, tdydennysrakentamisen tehostaminen

Linjaukset kannustavat toimijoita tdydennysrakentamishankkeiden
kehittdmiseen mahdollistamalla tonttien suoravaraukset tayden-
nysrakentamista edistaville hankkeille. Taydennysrakentamista
edistavat myos tonttien luovutustavan valinnan paasaannaille so-
veltamisohjeessa esitetyt poikkeukset.

e Hiilineutraalisuutta koskevat tavoitteet:

Tontinluovutuksella toteutetaan ja tontinluovutuksessa noudatetaan
ylempitasoisten strategioiden seka toimenpideohjelmien tavoitteita
(esim. Hiilineutraali Helsinki 2035 —toimenpideohjelma ja AM-ohjel-
man tavoitteet). Soveltamisohjeen mukaan kaupunki jarjestaa ta-
vanomaisten laatukilpailujen lisdksi muun muassa Hiilineutraalisuu-
den edistamiseen tahtaavia laatukilpailuja.

e Arkkitehtuurin ja rakentamisen laadun edistaminen:

Soveltamisohjeen mukaan kaupunki jarjestaa laatuperustein rat-
kaistavia tontinluovutuskilpailuja erityisesti kaupunkikuvallisesti
merkittavilla tonteilla seka aluerakentamisen aloitustonteilla. Lin-
jausten. Linjausten mukaan laatuperustein luovutettujen tonttien
osalta tontinluovutuksessa kiinnitetaan erityista huomiota myos
laadullisten tavoitteiden toteutumiseen.

¢ Monipuoliset ja riittavat sijaintimahdollisuudet yrityksille:

Yritystonttien tontinluovutustoimintaa systematisoidaan ja avoi-
muutta lisdtaan kuvaamalla soveltamisohjeeseen yritystonttien
keskeiset luovutuskaytannot. Linjaukset kannustavat toimijoita et-
simaan uusia potentiaalisia yritystontteja mahdollistamalla suora-
varaukset aitoa uutuusarvoa tuottaville kehittamishankkeille. Lin-
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jaukset edellyttavat |htdkohtaisesti hinta- tai laatuperustein rat-
kaistavaa kilpailutusta sellaisilla yrityskayttoon tarkoitetuilla ton-
teilla, joita voidaan arvioida olevan kysyntaan nahden vain vahan
tarjolla (esim. huoltoasema- ja paivittaistavarakaupan tontit).

3.2 Vaikutus kaupungin maaomaisuudesta saamiin tuloihin

Kaupungin maaomaisuudesta saamien tulojen pitkan aikavalin kehitykseen
vaikuttavat ennen kaikkea yleisten taloudellisten suhdanteiden kehitys, ra-
hoitusmarkkinoiden toiminta ja kaupungistumiskehitys seka se, miten hyvin
kaupunki pystyy kaavoituksella ja tontinluovutuksella vastaamaan mainittu-
jen tekijdiden synnyttdmaan tonttien kysyntdan. Kaytdnndssa kaupungin
maaomaisuudesta saamien tulojen pitkan aikavalin kehityksen kannalta
suurin merkitys onkin tonttien luovutusvolyymilla. Tahan voidaan vaikutta
tontinluovutuslinjauksilla verrattain rajallisesti. Tonttien luovutusvolyymin ja
kaupungin tulonmuodostuksen kannalta merkittavaa kuitenkin on se, kuinka
hyvin kaupungin tontinluovutuksen kaytannoét vastaavat markkinoilla toimi-
vien tahojen kysyntda ja toimintatapoja esimerkiksi tontinluovutustavan
osalta. Mitd markkinaehtoisemmin kaupunki pystyy tontinluovutustoimintaa
harjoittamaan, sitd todennakoisemmin tontille 16ytyy nopeasti varaaja, joka
puolestaan nopeuttaa tonttien rakentumista ja nain myos kaupungin ton-
teista saaman kassavirran muodostumista.

Tontinluovutuslinjauksilla voidaan vaikuttaa erityisesti siihen, muodostu-
vatko kaupungin maaomaisuudesta saamat tulot maanmyynti (ja kiinteisto-
vero-) - vai maanvuokratuloista seka niiden suhteellisiin osuuksiin kokonais-
tuloista. Kaupungin vuotuisten kokonaistulojen osalta on erityisesti merki-
tysta silla, luovuttaako kaupunki tontteja myymalla vai ei. Mikali tontteja ei
myyda, kaupungin vuotuiset kokonaistulot laskevat nykyisesta, vaikka
maanvuokratulojen kehitys nopeutuu.

Tontinluovutuslinjausten tonttien luovutustapoja koskevat periaatteet mah-
dollistavat maanmyynnin tason noin 100 miljoonaa euroa/vuosi myds tule-
vaisuudessa. Pelkastdaan olemassa oleva tonttivaranto sekd esisopimus-
kanta huomioiden mainittu taso voidaan suurella todenndkdisyydelld saa-
vuttaa vuosina 2019-2021, kun huomioidaan tontinluovutuslinjausten siirty-
maaikaa koskevat linjaukset, joiden mukaan vireilld olevien hankkeiden
osalta voidaan noudattaa vield nykyiselladn voimassa olevia periaatteita.
Linjaukset vaikuttavatkin kaupungin maanmyyntitulojen kehitykseen siis vii-
veella.

Kaupungin maanmyynnin ja siitd saatavien tulojen osalta linjaukset vaikut-
tavat kaytannossa vain asuntonttien luovutukseen. Linjausten mukaan jat-
kossa vain erityisen arvokkaille ja vetovoimaisille paikoille sijoittuvat asun-
totontit luovutettaisiin paasaantoisesti myymalla. Lisaksi asuntotontteja voi-
daan myyda myos soveltamisohjeessa maaritellyissa poikkeustapauksessa
(esim. tdydennysrakentamisen edistamiseksi). Asuntotonttien myynnin va-
hentdminen voidaan ndhda mahdollisena, koska kaupunki on edellisella
strategiakaudella ylittanyt maanmyyntituloille asetetut tavoitteet.
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Karkealla tasolla tarkasteltuna uusien linjauksen arvioidaan laskennallisesti
vahentavan asuntotonttien rakennusoikeuden myyntia noin 50 % nykykay-
tannon laskennalliseen tasoon nahden. Vuosien 2013-2017 keskimaarai-
seen asuntotonttien luovutusvolyymin (ilman Kalasataman torneja) mukaan
laskettuna tama tarkoittaa kaytannossa sita, ettd asuntotontteja luovutettai-
siin myymalla noin 32 000 k-m? /vuosi nykykaytantda vahemman ja vastaa-
vasti vuokrauksen osuus kasvaa talla maaralla. Vuosien 2014-2017 asun-
totonteista saatujen maanmyyntitulojen mukaan laskettuna tdma tarkoittaisi
noin 30 miljoonan euron vuotuista maanmyyntitulon vahennysta.

Muutoksesta johtuvaa maanmyyntitulon vahennysta arvioidaan kuitenkin
kompensoivan se, ettd kaupungilla tulee luovutettavaksi seuraavan 5-10
vuoden aikana tontteja erityisen vetovoimaisilta alueilta kuten Jatkasaaren,
Hernesaaren, Kalasataman ja Kruunuvuorenrannan rantavyohykkeita, joilla
asuntotuotannon paapaino tulee olemaan saanteleméattomassa asuntotuo-
tannossa. Naista tonteista hintakilpailuilla saatavat rakennusoikeuden yk-
sikkdhinnat tulevat todenndkoisesti olemaan Suomen korkeimpia, jolloin
tontteja on tarpeen luovuttaa seka kappalemaaraisesti ettéd rakennusoikeu-
den maaran suhteen vdhemman kuin viimevuosina on ollut tarpeen voi-
massa olleiden sitovien maanmyyntitavoitteiden saavuttamiseksi. Myyta-
vien asuntotonttien rakennusoikeuden yksikkohinnan keskiarvon arvioidaan
siis nousevan. Mainitun lisaksi viime vuosina vireille tulleiden suurten ho-
telli- ja toimistohankkeiden tontinluovutuksesta saataneen seuraavina vuo-
sina merkittavia maanmyyntituloja.

Edelld mainittuun perustuen arvioidaankin, ettd kaupungilla on mahdolli-
suus saavuttaa huomattavat maanmyyntitulot myos vuodesta 2022 eteen-
pain, vaikka asuntotonttien luovuttamista myymalla mainituin tavoin vahen-
netdan. Maanmyyntitulojen vuotuiset vaihtelut voivat kuitenkin olla huomat-
tavan suuria ja maanmyyntitulojen tasoa tulisikin seurata ja arvioida esimer-
kiksi kolmen vuoden liukuvana keskiarvona.

Uusilla tontinluovutuslinjauksilla on merkitysta kaupungin maanvuokratulo-
jen pitkan aikavalin kehitykselle. Kehitykseen vaikuttaa erityisesti jo edella
kuvattu asuntotonttien myynnin laskennallinen vaheneminen ja vastaava
maanvuokrauksen lisddminen. Kuten edelld on todettu, myoés luovutusvo-
lyymillda on huomattava merkitys maanvuokratulojen kehitykselle. Lisaksi
merkitystd on muun muassa silla, etta linjausmuutoksen perusteella vuok-
raamalla luovutettavaksi tulevat tontit vuokrataan saantelemattomaan asun-
totuotantoon, jossa rakennusoikeuden yksikkdhinnat ja siten luovutettua ra-
kennusoikeutta kohden saatavat maanvuokrat ovat korkeimmat.

Kaupungin maanvuokratulojen kehitysta on tarkasteltu 50 vuoden aikajan-
teelld eri skenaarioin. Lahtétason skenaariossa (skenaario 1) tontinluovu-
tuskaytannot sailyisivat nykykaytannon mukaisena ja tonttien vuotuinen luo-
vutusmaara vastaisi vuosien 2013-2017 keskimaaraista tasoa, asuntotont-
tien osalta noin 184 000 k-m?/v ja yritystonttien osalta noin 120 000 k-m2/v.
Skenaariossa 2 on kuvattu kehitys uusien tontinluovutuslinjausten mukaan
luovutusvolyymin vastatessa perusskenaariota. Skenaariossa 3 tontin-
luovutuskaytantojen oletetaan pysyvan nykykaytannon mukaisina, mutta
luovutusvolyymi nousee asuntotonttien AM-ohjelman mukaiselle vuoden
2019 tavoitetasolle 400 000 k-m?. Skenaariossa 4 on kuvattu kehitys uusien
tontinluovutuslinjausten mukaan luovutusvolyymin vastatessa skenaariota
3.
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4. Lopuksi

Lahtotason skenaariossa kaupungin maanvuokratulojen uusien maanvuok-
rausten kertyman arvioidaan 50 vuoden aikana yhteensa olevan tasoa noin
900 miljoonaa euroa (nousu keskimaarin noin 18 miljoonaa euroa/vuosi).
Skenaariossa 2 maanvuokratulojen kertyman arvioidaan vastaavasti olevan
tasoa 1,4 miljardia euroa (nousu keskimadarin noin 28 miljoonaa eu-
roa/vuosi). Skenaariossa 3 maanvuokratulojen kertyméaksi 50 vuoden ai-
kana arvioidaan noin 1,2 miljardia euroa (nousu keskimaarin noin 24 miljoo-
naa euroa/vuosi). Skenaariossa 4 maanvuokratulojen kertymaksi arvioi-
daan 50 vuoden aikana noin 1,95 miljardia euroa (nousu keskimaarin noin
39 miljoonaa euroa/vuosi).

Skenaariotarkastelujen perusteella voidaan todeta, ettd nykykaytantoon
verrattuna uudet tontinluovutuslinjaukset nopeuttaisivat laskennallisesti
kaupungin maanvuokratulojen kehitystd 50 vuoden ajanjaksolla keskimaa-
rin noin 10-15 miljoonaa euroa/vuosi luovutusvolyymista riippuen. Vanhan
ja uuden kaytannon mukainen ero maanvuokratulojen kokonaiskertymassa
50 vuoden ajanjaksolla on tasoa noin 500-750 miljoonaa euroa luovutusvo-
lyymista riippuen.

Kaupungin maanvuokratulojen pitkan tahtaimen kehityksen kannalta olen-
naisena linjauksena voidaan pitdd myds asuntotonttien maanvuokrasopi-
musten uudistamiseen liittyvdd subvention asteittaista pienentamista, joka
tulee nopeuttamaan maanvuokratulojen vuotuista kasvua pitkalla aikava-
lilld. Muutoksen vaikutusta ei kuitenkaan ole tarkemmin arvioitu.

Kaupungin maaomaisuus on jo pitkdan nahty dynaamisena resurssina, jota
tulee pystya hydodyntamaan joustavasti kaupungin taloudellisten ja muiden
tavoitteiden edistdmiseksi. Tallaisena se tulee nahda myds tulevaisuu-
dessa. Tama tarkoittaa muun muassa sita, etta kategorisia kaikkiin tilantei-
siin samalla tavalla sovellettavia menettelytapalinjauksia tulee valttaa ja ton-
tinluovutustoiminnan tulee pystya reagoimaan markkinakysynnassa tapah-
tuviin muutoksiin, kaupungille tarkeiden yksittaisten hankkeiden tarpeisiin
seka kaupungin taloudellisten ja muiden tavoitteiden muutoksiin. Samaan
aikaan tontinluovutuksen tulee kuitenkin olla myos avointa, ennustettavaa
ja tasapuolista. Naiden vaatimusten yhdistaminen ketteraan eri hankkeiden
erityistarpeet huomioivaan toimintatapaan onkin haastavaa.

Tontinluovutuksen ja maapolitikan nakdkulmasta kaupungin perustehta-
vana ei ole maaomaisuudesta saatavien tulojen maksimointi, vaan kaupun-
gin laadullisten ja maarallisten tavoitteiden mukaisen kaupunkikehityksen
edistdminen. Tontinluovutuksen keinot asetettujen tavoitteiden saavutta-
miseksi ovat rajalliset ja tavoitteiden saavuttaminen edellyttdakin laajaa yh-
teisty6ta kaupunkiorganisaation eri toimijoiden valilla. Kaupungin kehittami-
nen ei voi mydskaan tapahtua vain kaupunkiorganisaation toimesta, vaan
kaupungin tulee saada myos kaupunkilaiset seka yksityisen ja kolmannen
sektorin toimijat mukaan kehittdmaan kaupunkia. Kaupungilla tulee olla
mahdollisuus tontinluovutuksen keinoin kannustaa eri toimijoita innovaatioi-
hin, tdydennysrakentamiseen sekad kaupungin maankaytdn kehittdmiseen.

Kaupungin tontinluovutuskaytantojen tulee olla mahdollisimman asiakas- ja
markkinaldhtdisia. Nain mahdollisimman moni toimija pystyy toteuttamaan
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hankkeita kaupungin tonteille, joka edistaa kilpailua ja nopeuttaa muun
ohella tonttien rakentumista. Talla tavoin markkinaehtoinen tontinluovutus-
toiminta edistaa valillisesti myds kaupungin strategisten tavoitteiden toteu-
tumista. Toisaalta tontinluovutustoiminta ei voi mydskaan perustua pelkas-
tdan kunkin hetken markkinatilanteeseen, silla talla voisi olla kaupungin ta-
loudellisten ja maapoliittisten intressien kannalta negatiivisia vaikutuksia pit-
kalla tdhtdimelld. Tontinluovutuslinjausten valmistelussa onkin pyritty 16yta-
maan tasapaino lyhyen aikavalin markkinaehtoisuuden ja kaupungin pitkan-
tahtaimen intressien valilla. Kaikissa tilanteissa ehdottoman tarkeaa kuiten-
kin on, ettd kaupungin tontinluovutustoiminta on hankkeiden toteuttajien
kannalta ennustettavaa. Vain nain kaupunki voi olla houkutteleva investoin-
tikohde myos tulevaisuudessa.

Kaupunkiympariston toimiala
Maaomaisuuden kehittdminen ja tontit
tonttipaallikkd Sami Haapanen
etunimi.sukunimi@hel.fi
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