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Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2018 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

1. ARVIOINNIN TAUSTATIEDOT

1.1. Arvioinnin tavoite ja laajuus

Arvioinnissa selvitettiin Helsingin kaupungin maapolitikan kokonaistaloudellisia vai-
kutuksia. Erityisesti arvioitiin kaupungin vapaarahoitteiseen tuotantoon luovuttamien
tonttien hinnoittelun [&pinakyvyytta seka sitd, onko se kaupungin taloudellisten etujen
mukaista.

1.2. Arvioinnin kohde ja taustatiedot

Kaupunkistrategian 2017-2021 mukaan valtuustokauden alkupuolella tehdaan maa-
poliittinen tarkastelu siten, ettd maanmyynnin lahtokohtana ovat elinkeinopoliittiset ja
muut kaupungin strategiset tavoitteet. Maapoliittisen tarkastelun tavoitteena on kau-
pungin maapoliittisen kehikon maarittely ja kaupungin tontinluovutusta seka muita
maapoliittisia toimenpiteitéa koskevien tavoitteiden ja keskeisten linjausten maarittely.
Maaritettavat maapoliittiset linjaukset ovat selkeita ja joustavia ja ne toteuttavat kau-
punkistrategissa asetettuja tavoitteita. Kaupunkistrategiasta johdettavia, maapoliitti-
siin linjauksiin vaikuttavia teemoja ovat muun muassa:

+ Kaupungin investointien rahoittaminen tulorahoituksella
* Maankayton ja liikenneinvestointien suunnitteleminen aina yhdessa
« Kaupungin toiminnan avoimuus, nopeus ja ketteryys.

Asumisen ja siihen liittyvan Kotikaupunkina Helsinki - maankéayton toteutusohjel-
massa vuodelta 2016 todetaan:

"Suurin osa tonteista varataan saannollisesti jarjestettavaan yleiseen asuntotonttiha-
kuun perustuen. Yleisella hakukierroksella varataan tontteja hakemusten perusteella
etupaassa saannellyn asuntotuotannon hankkeille, mutta tavallisesti samassa yhtey-
dessa varataan lahinna sdanteleméattoémaan tuotantoon osoitettuja tontteja ilmoittau-
tumis- ja neuvottelumenettelyja seka hinta- ja laatukilpailuja varten.

Tontinluovutuksen laatu- ja hintakilpailuissa kayteta&n vakioituja kilpailuohjelmamal-
leja, jolloin jokaista kilpailuohjelmaa ei tarvitse hyvaksyttaa erikseen. Projektialueilla
aloituskortteleissa jarjestetaan laatukilpailu tai aloitustonteille tehdaan suoravaraus,
jossa velvoitetaan arkkitehtuurikilpailun jarjestamiseen. Laatukilpailujen tuloksia tu-
lee hyddyntaa nykyista laajemmin.

Saantelemattdmia asuntoja toteutetaan sek& omistus- ettd vuokra-asuntoina. Tontit
luovutetaan kaypaan arvoon myymalla. Vuokra-asuntotontteja voidaan luovuttaa
myo6s vuokraamalla siten, etta ne sisaltavat osto-option”.
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1.3. Arviointikysymykset ja -kriteerit

Arvioinnin paakysymys on, onko kaupungin vapaarahoitteiseen tuotantoon luovutta-
mien tonttien hinnoittelu lapindkyvaa ja kaupungin taloudellisen edun mukaista.

Paakysymys jakautuu seuraaviin osakysymyksiin:

1. Ovatko kaupunkiymparistdn toimialan esittamat hinnoittelun perusteet lapinaky-
vid ja vastaavatko ne markkinatilannetta?

2. Ovatko kaupunkiympariston toimialan kayttamat hinnoittelumenetelmat optimaa-
lisia kaupungin taloudellisen edun kannalta?

3. Onko olemassa tekij6ita, jotka rajoittavat tonttien ostajien maaraa, ja siten mah-
dollisesti rajoittavat kilpailua?

Arviointikriteerit ensimmaiselle osakysymykselle ovat: hinnoittelu on avointa, ymmar-
rettavaa ja perusteet kuten hinta ja diskonttokorko vastaavat markkinatilannetta. Toi-
sen osakysymyksen arviointikriteerina on, vastaako hinnoittelumenetelmien kaytanto
tutkimustietoa parhaista hinnoittelumenetelmistd. Kolmannen osakysymyksen arvi-
ointikriteerind on, onko tontinvaraus- ja luovutuskaytanndissa menettelyja, jotka ra-
jaavat tonttien ostajien maaraa.

1.4. Arvioinnin aineistot ja menetelmat

Arviointiaineistona on kaytetty kaupungin organisaatiossa tehtyja paatoksia, haastat-
teluja kaupunkiympariston toimialalla, sahkopostitiedusteluja kaupunkiympariston
toimialalle ja ulkopuolisille asiantuntijoille, Aalto-yliopiston tutkijoiden kirjallisuuskat-
sausta sekéa kaupunkiympariston toimittamaa tontinluovutuksiin liittyvaa materiaalia.

2. HAVAINNOT

2.1. Maapolitiikka ja tontinluovutus

2.1.1. Maapolitiikka

Maapolitiikka koostuu toimenpiteista, jotka liittyvat maanhankintaan ja luovutukseen.
Keskeisena tavoitteena on edellytysten luominen kaupungin kehittymiselle seka stra-
tegisten tavoitteiden toteuttaminen. Maapolitiikan keinot ovat seka yksityisoikeudelli-
sia etta julkisoikeudellisia. Yksityisoikeudellisia keinoja ovat esimerkiksi vapaaehtoi-
nen maanhankinta kaupoin ja tontinluovutus. Julkisoikeudellisia keinoja ovat esimer-
kiksi lunastus ja etuosto-oikeus. Julkioikeudellisia keinoja kaytetaan hyvin vahan Hel-
singin maapolitiikassa.!

Helsingin maapolitiikan erityispiirteitd ovat muun muassa erittain laaja maaomaisuus
ja maanvuokrasopimuskanta seka Helsinkiin kohdistuva kasvupaine. Onnistuneella

! Tontinluovutusta koskevien linjausten esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.
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maapolitiikalla on iso merkitys kaupungin yhdyskuntarakenteen kehitykselle, strate-
gisten linjausten toteuttamiselle seka kaupungin taloudelle. Maapolitiikan onnistumi-
selle on tarkeaa ennustettavuus ja pitkajanteisyys.?

Helsingissd maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu kaupunkiympariston toi-
mialan maankaytto ja kaupunkirakenne -palvelukokonaisuudessa vastaa maapolitii-
kan toteuttamiseen ja kaupungin maaomaisuuden kehittamiseen liittyvista tehta-
vista seka tontinluovutuksista.?

2.1.2. Tonttien varaus- ja luovutuskaytannot Helsingissa

Tontinluovutus tarkoittaa tassa kaupungin omistaman kiinteiston myymista tai vuok-
raamista asuinrakennusten rakentamista varten. Luovutusmenettelyssa on paasaan-
toisesti kolme vaihetta: Ensimmaisesséa vaiheessa kaupunki varaa yritykselle tontin
taman rakennushankkeen suunnittelua varten. Varaus tarkoittaa, ettd kaupunki si-
toutuu olemaan luovuttamatta tonttia muulle taholle. Toisessa vaiheessa yritys vuok-
raa tontin lyhytaikaisesti rakennusluvan hakemista varten. Kolmannessa vaiheessa
yritys joko ostaa tontin kaupungilta tai vuokraa sen pitk&aikaisesti, minka jalkeen var-
sinainen rakennushanke voidaan aloittaa. Tontin varauksesta sen luovutukseen kes-
tda normaalisti 2—3 vuotta ja luovutuksen jalkeen rakentaminen alkaa rakennuttajasta
riippuen tyypillisesti muutaman kuukauden kuluttua.*

Ennen tonttien luovutusta tontit siis varataan. Kaupungilla on useita eri menettelyita,
joilla varauksen voi tehda.

Noin kerran vuodessa jarjestetaan niin sanottu yleinen asuntotonttihaku. Talldin kau-
punki julistaa haettavaksi useita tontteja. Haku on tarkoitettu paasaantoisesti ammat-
timaisille rakennuttajille ja rakentajille. Kaupunki kasittelee hakemukset ja valitsee ne,
jotka ovat jattéaneet parhaat hakemukset, jatkoneuvotteluihin.®

Osa tonteista varataan laatu- tai hintakilpailulla luovutettavaksi. Laatukilpailussa ar-
vioidaan hakijoiden suunnitelmien laatua ja esitetd&n varausta laadultaan parhaalle
suunnitelmalle. Hintakilpailuissa varausta esitetaan korkeimman hinnan tarjonneelle.
Hintakilpailulla luovutettavat tontit sijoittuvat usein keskeisille kantakaupungin alu-
eille. Laatukilpailujen tarkoitus on edistdd asuntorakentamisen kaupunkikuvaa ja
asuntoratkaisujen laatua, hintakilpailujen tavoitteena on puolestaan saada paras
mahdollinen myyntihinta.®

Tonttien suuresta maarasta johtuen osa asuntotonteista varataan rakennuttajien ja
rakentajien aloitteesta toimittamien varaushakemusten ja neuvottelujen perusteella
suoravarauksin.’

2 Tontinluovutusta koskevien linjausten esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.
8 Tontinluovutusta koskevien linjausten esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.
4 Asuntotonttien luovutuskaytannét Helsingissa, kaupunkiympariston toimiala 2017.
5 Asuntotonttien luovutuskaytannot Helsingissa, kaupunkiympériston toimiala 2017.
6 Asuntotonttien luovutuskaytannot Helsingissa, kaupunkiympariston toimiala 2017.
7 Asuntotonttien luovutuskaytannot Helsingissa, kaupunkiympériston toimiala 2017.
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Naiden menettelyjen lisaksi muita tontinvarausmenettelyja ovat niin sanottu ilmoit-
tautumismenettely seké jatkuvan tonttihaun menettely. limoittautumismenettelyt ovat
yleisia varauskierroksia suppeampia ja néaita taydentavia. limoittautumismenettelya
voidaan kayttaa esimerkiksi vain tietyn tyyppisten tonttien varaamiseen tai vain tie-
tylle ryhmalle kohdistettuna, esimerkiksi ryhméarakennuttajille. [Imoittautumismenet-
telyssd tontinvaraajien valintakriteerit voidaan maaritella tarkemmin etukéteen.
Muilta osin ilmoittautumismenettelyssa noudatetaan soveltuvin osin suoravarausten
mukaista prosessia. Jatkuvassa tonttihaussa voidaan hakea tontteja, jotka ovat jo
aiemmin sisaltyneet yleiseen tontinvarauskierrokseen, mutta joille ei ole I0ytynyt va-
raajaa. Jatkuvan tonttihaun tontit ovat nahtavilla internetsivuilla ja kaikkien toteutta-
misesta kiinnostuneiden haettavana.®

Tontteja varataan myos kaupungin omaan tuotantoon kaupunkiympariston toimialan
asuntotuotanto-palvelulle. Naita tontteja ei laiteta yleiseen tonttinakuun.®

Yritystontit varataan paasaantoisesti elinkeinopoliittisin perustein jatkuvan tonttihaun
kautta ja suoravarauksin. Yritystontteja koskevat padosin samat ohjeet ja periaate-
paatokset kuin asuntotontteja.®

Nykyiset kaytannot perustuvat pitkalti vuosien saatossa kehittyneisiin kaytantdihin ja
eri aikoina tehtyihin osapaatoksiin. Helsingin tontinluovutuksen tavoitteena on pidetty
kysyntaan nahden riittdvaa ja jarkevasti hinnoiteltua tonttitarjontaa seka toiminnan
ennustettavuutta.!!

Vuosina 2014-2018 kaupunki on varannut tontteja asumiseen rakennusoikeuden
maaralla tarkasteltuna kuvion 1 osoittamalla tavalla. Luvut ovat suuntaa antavia,
koska materiaali on poimittu kasin laajasta materiaalista ja joidenkin tonttien tiedot
ovat tulkinnanvaraisia. Kaikkiaan asuntorakennusoikeutta on varattu ajanjaksolla
hieman vajaat kaksi miljoonaa kerrosneliometria.

8 Asuntotonttien luovutuskaytannot Helsingissa, kaupunkiympériston toimiala 2017.

9 Asuntotonttien luovutuskaytannét Helsingissa, kaupunkiympariston toimiala 2017.

10 Tontinluovutuslinjausten taustat, lahtokohdat ja vaikutusten arviointi, kaupunkiymparistén toimiala 2018.
11 Tontinluovutusta koskevien linjausten esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.
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Kuvio 1 Varaustapojen osuudet asuntotuotantoon varatusta kerrosalasta vuosina 2014-2018%

Asuntotuotanto-palvelulle suoraan varaaminen, yleinen varauskierros ja muut Kil-
pailu-, haku- ja ilmoittautumismenettelyt ovat yleisimpia varaustapoja. Puhtailla hin-
takilpailuilla on varattu noin seitseman prosenttia rakennusoikeudesta ja hinta- ja laa-
tukilpailun yhdistelmalla noin viisi prosenttia rakennusoikeudesta.

Kaupunki on luovuttanut tontteja padasiassa vuokraamalla. Kaupunginhallituksen
vuonna 2014 hyvaksymissd maanmyynnin edistimien periaatteissa l&htokohdaksi
otettiin, ettéd vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon tontit luovutetaan myymalla. Sa-
malla kuitenkin haluttiin huolehtia siita, etta tAma ei esta uusien ja pienien rakennut-
tajien asemaa markkinoilla eli my6ds vuokraaminen sailyi vaihtoehtona. Saman paa-
toksen mukaan loppuun jalostetut toimitilatontit luovutetaan ensisijaisesti myymalla
tai vaihtoehtoisesti vuokraamalla siten, etta vuokralaisella on oikeus ja myos velvoite
ostaa tontti sopimuksessa maaritettavan ajan kuluessa. Tontin myyntihinnan tulee
kuitenkin aina olla kaupungin kokonaisedun kannalta perusteltu verrattuna tontin
vuokraamiseen. My6s jo aiemmin vuokrattujen tonttien vuokraajille haluttiin paatok-
sen mukaan aktiivisesti tarjota mahdollisuutta tonttien ostamiseen tietyilla edellytyk-
silla.t®

Vuonna 2018 luovutettiin asuntotuotantoon 313 000 kerrosnelidmetria, Eniten raken-
nusoikeutta luovutettiin Jatkdsaaren, Kalasataman ja Kruunuvuorenrannan projekti-
alueilta, yhteensa noin 212 000 kerrosneliometrid. Rakennusoikeudesta vuokraa-
malla luovutettiin 78 prosenttia.’* Vuokraamalla luovutetun asuntorakennusoikeuden
maara vuosina 2010-2018 ja trendi ilmenee kuviosta 2.

12 Kaupunkiympariston toimialan toimittamat tiedot varauksista, 2019
13 Maanmyynnin edistamisen periaatteet vuosille 2014-2018, kaupunginhallitus 16.6.2014.
14 Helsingin kaupungin tilinpaatoés 2018.
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Kuvio 2 Vuokraamalla luovutetun asuntorakennusoikeuden osuus vuosina 2010-2018 ja
trendi®®

Luovutetun asuntorakentamisoikeiden sitovaa tavoitetta ei ole saavutettu vuosina
2018 ja 2017. 2010-luvun tavoitteet ja sitovan tavoitteen toteumat on kuvattu kuvi-
ossa 3.
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Kuvio 3 Luovutetun asuntorakentamisoikeuden sitovan tavoitteen tavoitetaso ja toteuma vuo-
sina 2010-2018.1¢

15 Helsingin kaupungin tilinpaatokset 2010—-2018
16 Helsingin kaupungin tilinpaatdkset 2010-2018. Vuoden 2016 toteumassa on poikkeuksellinen 100 000 kem?
kertaluovutus kuudesta Kalasataman asuntotornitontista.
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Varausmenettelyt ovat tyolaita

Kaupunkiympariston toimialan mukaan laatuperustein ratkaistavat kilpailut ovat p&aa-
saantdisesti tontinluovutusmuodoista ty6laimpid. Erityisesti vuorovaikutteiset ilmoit-
tautumis- ja neuvottelumenettelyt, joihin sisaltyy myds neuvotteluvaihe, vaativat huo-
mattavasti henkiléresursseja. Laatuperustein ratkaistavat kilpailut ovat yleensa vah-
vasti poikkihallinnollisia, mika lisaa vaadittua tyomaaraa. Tydmaaraa lisdavat muun
muassa kilpailuohjelman laadinta ja hyvaksyttamisprosessi seka ehdotusten laatuar-
viointi. Yleensd myds kilpailun ratkaisemista koskeva p&atoksentekoprosessi on
muita kilpailumuotoja tydlaampi vaadittavine lautakuntaesittelyineen ja sanallisine ar-
viointimuistioineen. Laatuperustein ratkaistavien kilpailujen ty6laydesta johtuen Kil-
pailut kasittavat useimmiten suuria kokonaisuuksia.’

Hintakilpailut ovat merkittavasti tyolaampia esimerkiksi suoramyyntiin verrattuna.
Hintakilpailun jarjestaminen edellyttaa tonttien rakennusteknisten ja muiden tietojen
selvittamisen lisaksi kilpailuohjelman laadintaa seka kilpailun jarjestamiseen liittyvien
kaytannon toimenpiteiden hoitamista kuten ilmoitusten hoitamista lehtiin. Laatukilpai-
luihin verrattuna kilpailun ratkaisemista koskevien esitysten laatiminen on kuitenkin
huomattavasti yksinkertaisempaa.'8

Yleisen asuntotonttihaun perusteella tontteja varataan paasaantoisesti vain sdannel-
tyyn tuotantoon. Saannellyn asuntotuotannon osalta kilpailuttaminen hinnalla ei ole
kaytannodssa mahdollista eika laatukilpailujen jarjestaminen ole useinkaan tarkoituk-
senmukaista. Vaikka yleisen asuntotonttihaun jarjestaminen on tonttien suuresta
maarasta johtuen tyolasta ja verrattain hidas prosessi, yleinen asuntotonttihaku mah-
dollistaa suurten tonttimaarien kasittelyn tontinluovutukselle asetetut avoimuuden
vaatimukset huomioiden. Tydomé&éara suhteessa luovutettavaan rakennusoikeuteen
jaa sitten hyvin maltilliseksi. Yleisen asuntotonttihaun prosessi on verrattain vakiintu-
nut, mika vahentaa resurssitarvetta. Toimiala kokee yleisen asuntotonttihaun toimi-
vaksi prosessiksi, joka on joustava ja mahdollistaa suurten tonttimaarien kasittelyn
seka kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden huomioimisen tontinluovutuksessa. Li-
saksi suurten tonttimaarien kasittely kokonaisuutena helpottaa kokonaiskuvan saa-
mista kaupungin tontinluovutuksen suunnasta ja tilanteesta.!?

lImoittautumismenettelyt koskevat yleensa jotain tiettyd tonttityyppid kuten town-
house tai toteutustapaa esimerkiksi ryhmarakennuttaminen, ja menettelyn saannot
maaritetddn tapauskohtaisesti. Koska menettelyt seka niiden ratkaisuperusteet maa-
ritetddn tapauskohtaisesti, on niiden keskimaaraista tydmaaraa vaikea arvioida. Ylei-
sesti ottaen ne on kuitenkin koettu tyo6laiksi.2°

Pientalotonttien luovuttaminen on erittain tyolasta luovutettuun kerrosalaan nahden.
Kaytannossa pientalotontin luovuttaminen edellyttad saman maaran resursseja kuin
kerrostalotontin luovuttaminen, ja luovutettavan rakennusoikeuden maara per tontti
on murto-osa tavanomaisen kerrostalotontin kerrosalasta. Liséksi pientalotonttien ra-

17 Kaupunkiympériston toimialan vastaus sahkopostitiedusteluun 11.3.2019.
18 Kaupunkiympariston toimialan vastaus sahkopostitiedusteluun 11.3.2019.
19 Kaupunkiympériston toimialan vastaus sahkopostitiedusteluun 11.3.2019.
20 Kaupunkiympariston toimialan vastaus sahkdpostitiedusteluun 11.3.2019.
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kentajat ovat yleensa kertarakentajia, mikéa lisd& muun muassa neuvonnan ja ohjeis-
tuksen tarvetta. Pientalotonttien luovutuksella ei ole kaytanndssa merkitysta asunto-
tonttien luovutukselle asetettujen méaéaréllisten tavoitteiden saavuttamisen kannalta.
Pientalotonttien luovutus mielletddn enemman kaupunkilaisille suunnattuna palve-
luna. Asuntopoliittisesti pientaloilla on kuitenkin merkitysta perheasuntotarjonnan li-
saamisessa. Tama ei kuitenkaan ole tontinluovutuksen mitattava tavoite. Maankay-
ton kehittaminen -palvelu tutkii parhaillaan mahdollisuuksia omakotitalotonttien luo-
vutusprosessin keventamiseksi. Tyo on aloitettu benchmark-kartoituksella esimer-
kiksi Oulusta ja Espoosta. Uutta prosessia kokeillaan seuraavan yleisen omakotita-
lotonttihaun yhteydessé todennakdisesti syksylla 2019.21

2.1.3. Uudet tontinluovutuksen linjaukset

Kaupunkiymparistdlautakunta hyvaksyi 5.3.2019 uudet Helsingin tontinluovutusta
koskevat linjaukset ja niita tarkentavat soveltamisohjeet. Pohjaesityksen liséksi lau-
takunta paatti, etta tonttivuokrien tuottovaatimuksen alentamista arvioidaan erikseen,
ja ettd vuokramarkkinoiden kartoittamiseksi kaupunki jarjestad arvokkaiksi luokitel-
luille tonteille my6s vuokrahintakilpailuja. Seuraavaksi asia etenee kaupunginhallituk-
sen paatettavaksi.??

Yksi keskeinen muutos on avoimuuden lisddminen, mihin pyritdan useilla tavoilla.
Tontinluovutusta koskevat periaatteet kasitelladn ensimmaista kertaa kokonaisuu-
tena. Hintakilpailujen maaraa lisataan saantelemattomaan asuntotuotantoon luovu-
tettavilla tonteilla. Suoravarauksille luodaan selkeéat periaatteet. Tontinluovutuksen
keskeiset tilastot tullaan julkistamaan vuosittain ja otetaan kayttoon tontinluovutuk-
sen vuosikello, joka kertoo vuoden aikana vireille tulevien kilpailujen ja muiden tont-
tinakujen aikatauluarviot.?3

Uusilla linjauksilla pyritdéan myds tehostamaan maaomaisuuden taloudellista ja muu-
toin tehokasta kayttoa. Tonttien markkinaehtoisen hinnoittelun merkitysta koroste-
taan ja hintakilpailuja lisataan. Maanvuokrasopimusten indeksikaytantoja kehitetaan,
jotta maanvuokran taso seuraisi nykyistd paremmin tonttien hintakehitysta. Asunto-
tonttien vuokrasopimusten uusimiseen sisaltyvaa subventiota pienennetaan asteit-
tain. Lisaksi tdydennysrakentamisen houkuttelevuutta lisataan.?*

Vuokrauksen painoarvo luovutustapana tulee kasvamaan uusien linjausten myo6ta.
Vain kaikista arvokkaimmille paikoille sijoittuvat tontit myydaan. Saanteleméattomassa
vuokra-asuntotuotannossa vuokraaminen osto-oikeudella on vaihtoehto ostamiselle.
Laatukilpailujen voittajat voivat ostamisen sijaan valita myos tontin vuokraamisen.
Vuokrasopimuksia uudistettaessa kaupunki ei enaa tarjoa mahdollisuutta tontin os-
tamiseen. Yritystonteissa vuokraaminen osto-oikeudella on vaihtoehto ostamiselle.
Jo rakennettujen tonttien vuokralaisille ei enaa tarjota aktiivisesti mahdollisuutta ton-
tin ostamiseen. Myynti tapahtuisi vain erityisin perustein.?®

21 Kaupunkiympériston toimialan vastaus sahkopostitiedusteluun 11.3.2019.

22 Kaupunkiympéristolautakunta 5.3.2019 § 110.

23 Tontinluovutusta koskevien linjausten esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.
24 Tontinluovutusta koskevien linjausten esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.
25 Tontinluovutusta koskevien linjausten esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.
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Kaupunkiympéariston toimialan mukaan uusilla linjauksilla on muun muassa seuraa-
via vaikutuksia:

e Avoimuus ja markkinainformaatio lisdantyvat merkittavasti

e Maaomaisuuden kaytto tehostuu ja kaupungin tonttihinnoittelun reagointikyky
paranee

e Maanvuokrauksen osuus luovutustapana nousee laskennallisesti

e Hintakilpailujen lisdantyessa tonttihinnoissa tullaan nakemaan suuriakin vaih-
teluja

e Erityisesti kilpailujen lisddminen edellyttaa kilpailutus- ja tontinluovutusproses-
sin kehittdmista ja resurssien lisdéamistéd/uudelleen kohdentamista

e Kaupungin maanvuokratulojen kokonaiskertyman arvioidaan uusien linjaus-
ten myota kasvavan 50 vuoden tarkastelujaksolla noin 500—700 miljoonaa eu-
roa

e Myynnin vahentamisesta huolimatta maanmyyntitulojen nykyinen taso eli noin
100 miljoonaa euroa vuodessa arvioidaan saavutettavan seuraavan 5-10
vuoden aikana, koska tontinluovutus siirtyy projektialueilla erityisen arvokkaille
rantavyohykkeille.26

2.2. Tonttien hinnoittelu

2.2.1. Maanvuokran maaraytyminen

Tontinvuokran laskemisen perustana kaytetaan tontin laskennallista pAdoma-arvoa,
joka maaritetddn tontin rakennusoikeuden ja rakennusoikeuden yksikkéhinnan pe-
rusteella. Rakennusoikeuden arvoon vaikuttavat kohteen hallintamuodosta riippuen
muun muassa hintatilastoista saatava selvitys rakennusoikeuden arvosta kyseisella
alueella, kaupungin alueella maanvuokrauksissa noudattama yleinen kaytanto seka
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) valtion tukemaa tuotantoa varten
paakaupunkiseudun kuntiin vahvistamat tonttien rakennusoikeuden enimmaishin-
nat.?’

Asuntotonttien maanvuokra perustuu tontille maaritettyyn laskennalliseen arvoon
seka kaupunginvaltuuston linjaukseen, etté tontinvuokra on nelja prosenttia lasken-
nallisesta arvosta. Yritystonteilla tuottotavoite on viisi prosenttia.?® Paatos neljan pro-
sentin tasosta on tehty kaupunginvaltuustossa jo vuonna 1980.2° Prosentuaalinen
tavoite vastaa ARA:n ohjeistusta, jonka mukaan tontin vuosivuokra on enintaan nelja
prosenttia ARA-tuotantoon kaytettavan tontin enimmaishinnasta.°

Tontin laskennallinen arvo lasketaan tontin rakennusoikeuden, kaupunginvaltuuston

26 Tontinluovutusta koskevien linjausten esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.
27 Kaupunginvaltuusto 25.3.2015 § 87. Liite 2, Perustelumuistio, P&attyvat asuntotonttien maanvuokrasopi-

mukset.

28 \Juokrausperusteen ja maanvuokran madrittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa vuokrauksissa.
Kiinteistdvirasto, muistio 20.5.2016.

29 Kaupunginvaltuuston paatos 1.10.1980 (asia 18)

80 Padkaupunkiseudun enimmaistonttihinnat: https://www.ara.fi/fi-Fl/Lainat ja avustukset/Tonttihinnat/Ete-
laSuomi/Paakaupunkiseutu luettu 6.3.2019.
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paattdman rakennusoikeuden yksikkéhinnan (euroa/kerrosneliometri) ja elinkustan-
nusindeksin perusteella. Seuraavassa on esimerkki laskennallisesta arvosta ja vuok-
ran maaraytymiesta:

Asuntotontin rakennusoikeus on 3 000 kerrosneliometria (kem?2). Valtuusto paattaa,
ettd rakennusoikeuden yksikkdhinta on 30 €/kem2 elinkustannusindeksin arvolla
100=vuosi 1951. Tilastokeskuksen maarittelema elinkustannusindeksin pisteluku
vuokrahetkella tammikuussa 2018 on 1 950, joten tontin laskennallinen arvo on 3 000
kem2 * 30 €/kem2 * 1 950/100 = 1 755 000 €. Vuosivuokra on 4 prosenttia lasken-
nallisesta arvosta eli 70 200 €.

Maanvuokran vuokrausperusteissa pyritddn noudattamaan kohtuullisuutta ja varo-
vaisuutta ja valttamaan ylihinnoittelua ja sen riskid. Vuokrausperusteen maarittelyssa
noudatetaan alueellisen yhtenaisyyden ja vuokralaisten yhdenvertaisuuden periaat-
teita. Asuntotonttien maanvuokran méaarittely perustuu kolmiportaiseen hinnoitteluun
rahoitus- ja hallintamuodon mukaan (taulukko 1). Hinnan lahtékohdista voidaan poi-
keta esimerkiksi erityisen hyvan sijainnin vuoksi, mutta se edellyttaa asian perustelua
kaupunginvaltuuston vuokrausperustepaatoksessa.3!

Rahoitus- ja hallinta- | Yksikkdhinnan |aht6- Muut hintaan vaikuttavat

muoto taso seikat
ARA-tuotanto ARA:n  hintavyohyke- | Kalleimmilla alueilla hinta
kartta sovitaan erikseen
Hitas-tuotanto ARA-enimmaishinta + | Voidaan poiketa esimer-
25 % kiksi hyvan sijainnin tai ra-
kennettavuuden vuoksi
Saanteleméaton Alueen hitas-hintataso + | Tulee huomioida, ettd hin-
10-30 % noittelu vastaa kaypaa hin-
tatasoa (Kuntalaki 130 8)

Taulukko 1 Asuntotonttien maanvuokran kolmiportainen hinnoittelu

Kaupunkiympariston toimialan mukaan ARA:n hyvaksymat enimmaishinnat ovat kal-
leimmilla tonteilla merkittavasti pienemmat kuin arvioitavissa olevat kayvat hinnat.
Esimerkiksi Kalasataman osalta viimevuosien ARA:n hyvaksymat yksikkdhinnat ovat
olleet tasolla noin 560-660 euroa/kem?2. Tuoreessa tarjouskilpailussa Kalasataman
Sompasaaressa vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon tarkoitetuista tonteista tarjot-
tiin kaikista yli 1 500 euroa/kem?. Tosin tulee huomioida, ettd ARA-tuotantoon ei luo-
vuteta parhaita tontteja. Jatkdsaaren osalta hintaeron suuruusluokka on sama.
ARA:n hinnat eivat myoskaén ole alueiden valilla oikeassa suhteessa arvioitavissa
oleviin kaypiin arvoihin. Kaupunkiympariston toimiala on kaynyt ARA:n tonttihinnoit-
telun ongelmakohtia l&pi ARA:n kanssa pidetyssa yhteistydpalaverissa. Toimialan ta-
voitteena on, ettd ARA uudistaisi tonttihinnoittelun periaatteensa lapindkyvammaksi
ja ennustettavammaksi. Liséksi ARA:n hinnoittelun tulisi toimialan ndkemyksen mu-
kaan heijastaa paremmin tonttien kaypid arvoja muun muassa siten, etta tonttien
suhteelliset hinnat vastaisivat nykyista paremmin alueiden valisien kaypien arvojen

81 VVuokrausperusteen ja maanvuokran madrittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa vuokrauksissa.
Kiinteistdvirasto, muistio 20.5.2016.
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eroja. Kaupunkiympariston toimiala ja ARA ryhtyvat yhteistyossa kehittamé&éan hin-
noittelumallia.3?

Tontin arvon kannalta olennaisinta on tontin makrotason sijainti eli alueen yleinen
arvostus. Arvostuksesta kertovat esimerkiksi alueella myytavien asuntojen hintataso.
Rakennusoikeuden yksikkdhintaan vaikuttavat myés monet mikrosijaintiin liittyvat
seikat. Sijainti lahella keskustaa nostaa hintaa merkittavasti. Myds nakymat merelle
tai viheralueelle, raideliikenneyhteydet ja alhaiset rakennuskustannukset kuten hyva
maapera tai pieni pysakointivelvoite, nostavat tontin arvoa. Tontin arvoa laskevat tyy-
pillisesti huono maapera, maanalainen pysakointi, poikkeuksellisen korkea kerros-
luku ja rajoittuminen vilkkaaseen tiehen.3

Vuokrausperusteiden maarittaminen tapahtuu kokonaisarviointina, jossa valmistelija
muodostaa edella mainituilla perusteilla oman ehdotuksen vuokrausperusteeksi.
Kaupunkiymparistdn toimialan ohjeiden mukaan ehdotus on suositeltavaa kayda lapi
vahintaan yhden kokeneen tonttihinnoittelijan kanssa. Vuokrausperusteista voidaan
my6s neuvotella vuokralaisen kanssa, jos se on perusteltua. Neuvottelutulos ei voi
kuitenkaan ilman erityisen painavia perusteita poiketa merkittavasti kyseisen alueen
ja vastaavien tonttien hinnoista. Maanvuokran tason kohtuullisuuden arvioimiseksi
valmistelijan tulee myds arvioida vuokrausperusteen vaikutus asumiskustannuksiin
kuukaudessa.®* Tontin vuokraamisessa ei yleensa pyydeta kohteesta ulkopuolisen
arvioijan hinta-arviota, mutta konsulttien laatimia hintavyohykekarttoja ja alueelle teh-
tyjd muita arvioita voidaan hyddyntaa. Jos kyseesséa on sddntelemattomaéan asunto-
tuotantoon vuokrattava erityiskohde, johon yleispiirteiset vyohykehintamallit eivat
kunnolla sovellu, arviolausunto on pyydetty3®. Arvioinnissa tarkasteltin muutamia
vuosina 2019 ja 2018 tehtyja vuokraperustepaatoksia, ja todettiin, ettd ndissa ei yhta
lukuun ottamatta oltu kaytetty arviokirjoja. Saantelemattomaan tuotantoon tontteja
vuokratessa oli kaytetty yhdesséa tapauksessa arviokirjaa ja toisessa tapauksessa
konsultin hintavy6hykekarttaa. Sdanneltyyn tuotantoon ei arviokirjoja oltu tilattu. Kau-
punkiympariston toimialan mukaan arviokirjoja tai hintavyéhykemallia ei voida kayt-
tad, jos kyseessa on saanneltyyn tuotantoon vuokrattava tontti, koska hinnat ovat
hallinnollisia®®. Kaupunkiympéariston toimialan ohjeiden mukaan arviokirjaa ei ole valt-
tamatonta tilata vuokratessa®’.

2.2.2. Myyntihinnan maaraytyminen

Tontin arvoon myytaessa vaikuttavat samat seikat kuin vuokratessakin. Myyntipro-
sessissa myyntiperusteen maaraytyminen eroaa kuitenkin vuokrausprosessista.
Seuraavassa selostetaan arvioimalla tapahtuvaa kayvan hinnan maarittelyd. Liséksi
tontteja varataan myyntiin hintakilpailuilla, jolloin voidaan puhua markkinahinnasta.

32 Kaupunkiympériston toimialan vastaus sahkopostitiedusteluun 11.3.2019.

33 VVuokrausperusteen ja maanvuokran maarittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa vuokrauksissa.
Kiinteistdvirasto, muistio 20.5.2016.

34 VVuokrausperusteen ja maanvuokran madrittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa vuokrauksissa.
Kiinteistovirasto, muistio 20.5.2016.

35 Kaupunkiympariston toimialan vastaus sahkdpostitiedusteluun 18.3.2019.

36 Kaupunkiympariston toimialan vastaus sahkdpostitiedusteluun 18.3.2019.

87 VVuokrausperusteen ja maanvuokran madrittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitkaaikaisissa vuokrauksissa.
Kiinteistovirasto, muistio 20.5.2016.
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Helsingin kaupunki myy tonttimaansa kayvalla hinnalla. Kayvéalla hinnalla tarkoite-
taan tontin todennékoista kauppahintaa tilanteessa, jossa se olisi tontin luonne huo-
mioon ottaen ollut riittavan pitkdan markkinoilla ja markkinoitu asianmukaisesti.
Kaypa hinta ilmaistaan lukuna ja vaihteluvalind: esimerkiksi 100 €/kem? +/- 10 % tar-
koittaa, etta kaypéa hinta on 90-110 euroa kerrosneliometriltd. Hinnoittelussa pyritdéan
huomioimaan kayvan hinnan rajoissa hankkeiden yhdenvertainen kohtelu seka ta-
voitteet hillité tonttihintojen nousua ja edistaa asuntotuotantoa. Hinnoittelussa pyri-
taan maltillisuuteen ja valttamaan luovutustoimintaa hidastavaa ylihinnottelua.3®

Valmisteltaessa tonttien ja rakennettujen kiinteistdjen suoramyynteja eli myyntia il-
man hintakilpailua kohteesta teetetédan aina erillinen ulkopuolisen asiantuntijan ar-
viokirja. Tama koskee myo6s vuokrauksia osto-oikeudella, mikali osto-oikeuden hin-
tataso maaritelladn maanvuokrasopimuksessa sekd myytaessa jo vuokrattuja tont-
teja. Arviokirja tilataan ulkopuoliselta konsultilta myds luovutettaessa tontteja muulla
kuin hinnan perusteella ratkaistavissa tontinluovutuskilpailussa ja menettelyissa. Va-
haisina pidettavissa tontinosan myynneissé hinnoittelun perusteena voidaan hyddyn-
taa vertailukauppatietoja ja hintavydhykekarttaa. Myyntia pidetaén vahaisena, jos os-
tajalla on kiinteisténmuodostamislain mukainen oikeus tontinosan lunastamiseen.3°

Arviokirja tilataan asiakkaan tiedustelun, neuvottelupyynnon tai hakemuksen jalkeen
ennen myynnista kaytavien neuvottelujen aloittamista. Arviokirjasta pyydetaan luon-
nos, jossa esitetyn hinta-arvion oikeellisuutta verrataan alueella toteutuneiden kaup-
pojen hintatietoihin, arviokirjoihin ja hintavydhykekarttaan. Mikali tontit-palvelun
edella mainittuihin seikkoihin perustuva hintandkemys poikkeaa olennaisesti arviokir-
jaluonnoksessa esitetysta, annetaan tasta konsultille perustellut kommentit. Asiakas
saattaa pyytaé hintaindikaatiota jo ennen arviokirjan tilaamista, jolloin valmistelija voi
esittdd hanelle arvion hintavyohykekarttoihin ja vertailutietoihin perustuen neuvotel-
tuaan ensin tiimipaallikén kanssa.*°

Neuvottelut asiakkaan kanssa kaydaan tontit-palvelun oman sisaisen ohjeen mukai-
sesti. Neuvotteluista vastaa asian valmistelija, mutta palavereihin asiakkaan kanssa
suositellaan otettavan mukaan kollega tai joku paallikoista. Neuvotteluasetelma en-
nen neuvottelua ja tulos neuvottelun jalkeen kasitellaan tontit-palvelun sisdisessa
ryhmassa. Neuvottelutulos ei ole kaupunkia sitova, koska hinnan vahvistaa kaupun-
gin toimivaltainen toimielin. Lopullinen myyntiperuste ei saa alittaa alinta kaypaa hin-
taa.*!

Hintakilpailuissa, joissa on saatu vain yksi tarjous, tai korkein tarjous on tontit-yksikén
oman hintatietamyksen perusteella alhainen, tarjousta verrataan hintavythykekartan
hintatasoon ja vertailukauppahintatietoihin sen varmistamiseksi, etta hintataso vas-
taa kdypaa tasoa. Tarvittaessa voidaan tilata konsultilta erillinen arviokirja.*?

38 | aatukasikirja — suoramyynnit, kaupunkiympériston toimiala 2018.
39 | aatukasikirja — suoramyynnit, kaupunkiympériston toimiala 2018.
40 Laatukasikirja — suoramyynnit, kaupunkiympériston toimiala 2018.
41 Laatukasikirja — suoramyynnit, kaupunkiympériston toimiala 2018.
42 Laatukasikirja — suoramyynnit, kaupunkiympériston toimiala 2018.



l Helsinki |

Tarkastusvirasto 15/37

ARVIOINTIMUISTIO 19.3.2019

Julkinen tarkastuslautakunnan annettua arviointikertomuksen vuo-
delta 2018 (JulkL 6 § 1 mom 6 ja 8 kohdat)

Yritystonttien luovuttamista koskevat pitk&lti samat ohjeet kuin asuntotontteja. Yritys-
tonttien vuosivuokra on viisi prosenttia tontin laskennallisesta arvosta. Rakennusoi-
keuden hinta mé&aritellaan joko konsulttien laatimien hintavy6hykekarttojen tai tontti-
kohtaisten arviokirjojen perusteella.*?

Tontit-palvelun mukaan suurin osa kilpailuista on jonkinlaisia laatukilpailuja, miké joh-
tuu osin kumppanuuskaavoituksen lisaantymisesta. Hintakilpailuja jarjestetaan vain
kaikkein parhaimmilla tonteilla. Tavallisten tonttien kilpailuttaminen nostaisi yleista
hintatasoa, mika hidastaisi asuntorakentamista. Lisaksi henkiléresursseja on niukasti
kilpailujen jarjestamiseen.*

2.2.3. Hinnoittelun lapinakyvyys ja epavarmuudet

Arvioinnissa tarkasteltin muutamia vuosina 2019 ja 2018 tehtyja vuokra- ja myynti-
perustepaatoksia seka paatoksia tonttien vuokraamisesta ja myymisesta. Tonttien
vuokraus- ja myyntipaatoksien esittelyteksteissa voidaan perustella vuokra- ja myyn-
tiperusteen eli kerrosneliometrin hintaa eri tavoin, mutta hintaan johtanutta kaupun-
kiympariston valmistelumateriaalia tai ulkopuolisten konsulttien arviokirjoja tai hinta-
vyohykekarttoja ei julkaista. Myynti- ja vuokraperuste eli laskennallinen hinta kerro-
taan esittelyteksteissa paasaantoisesti. Perusteet, kuten elinkustannusindeksin vuo-
den 1951 lokakuun pisteluku 100, ja niiden liittyminen toisiinsa voivat asiaan pereh-
tyméattomalle olla vaikeaselkoisia. Kerrosneliometrin hintaan vaikuttavia tekijoita esi-
tetaan paatoksissa vaihtelevasti. Kilpailujen, hakemus- ja ilmoitusmenettelyjen kul-
kua selostetaan yleensa varsin kattavasti. Vuokrausperusteen vaikutus asumiskus-
tannuksiin esitetaan vuokrausperustepaatoksissa.*®

Arviohintoja ei haluta julkistaa, koska kaupungin liikkumavaraa ei haluta paljastaa.
Neuvotteluissa vastapuoli on hyvin ammattitaitoista, eika kaupunki halua antaa yli-
maaraista etua kertomalla mika on kaupungin alin mahdollinen hyvaksyttava hinta.
Neuvotteluasema halutaan sailyttaa seka kyseisessa ettd tulevissa luovutuksissa.
Arviokirjoja tekevien konsulttien kayttamat menetelmat ja perustelut arviolle ovat nai-
den yritysten liikesalaisuuksia. Julkisuudesta on hallinto-oikeuden p&é&tés, jonka mu-
kaan hinta-arvio toleransseineen on julkista, mutta perustelut eivét ole. Paatoksesta
on valitettu korkeimpaan hallinto-oikeuteen. Mikali paatos jaa voimaan, ryhtyy tontit-
palvelu tekem&an nykyistd enemman esisopimuksia, ja muut vaikutukset toimintaan
arvioidaan erikseen. Nykyisin arviokirjat ovat kokouksissa luottamushenkiléiden nah-
tdvana, mutta tarkoitus on tuoda ne luottamushenkildiden tutustuttavaksi sahkoisesti
my0os kokousten ulkopuolella.*

Hintakilpailuissa paatoksen esittelytekstissa kerrotaan ylin ja alin tarjous. Avauspoy-
takirja tulee julkiseksi vasta, kun tontista allekirjoitetaan sopimus. Menettelyn syyna
on se, etta kiinteistokaupassa tarjous ei ole viela sitova.*’

43 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus sahkodpostitiedusteluun 25.2.2019.

44 Haastattelu kaupunkiympéaristén toimialalla 12.11.2018.

45 Kahdeksan vuokra- ja myyntiperusteperuste seka vuokraus- ja myyntipaatosta vuosilta 2019 ja 2018, listaus
litteessa 2.

46 Haastattelu kaupunkiympéaristén toimialalla 12.11.2018.

47 Haastattelu kaupunkiympéaristén toimialalla 12.11.2018.
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Hinta-arvioihin liittyy luonnostaan jonkinlaista epavarmuutta. Konsulttien tekemia hin-
tavyohykekarttoja ei voi paivittaa kovin usein, koska paivittdminen on varsin kallista
ja hidasta. Tavallisten tonttien hinnoitteluun ei mytéskaan haluta radikaaleja muutok-
sia nopeasti. Useat Helsingin alueet on rakennettu l&hio kerrallaan samalla aikakau-
della, ja peruskorjaamisen aalto voi aiheuttaa suurta heiluntaa alueen kauppahin-
noissa. Myos keskustassa yksittaiset, Kkalliit peruskorjatut tai asunnoiksi muutetut
kohteet vaikuttavat hintoihin, koska kauppoja on verrattain vahan.*®

Konsulttien hinta-arvioissa hyddynnetaan toteutuneita, myds muilla paikkakunnilla
tehtyjd, kauppoja seka asuntojen hintatietoja, jos vertailukelpoisia tonttikauppoja ei
ole tehty. Arviota antaessa pitaa pystyd myos ndkemaan markkinoiden suunta. Kon-
sulttien arvioissa huomioidaan nédkemykset korkotasosta ja markkinoiden hintakehi-
tyksesta. Arvio on nakemys siitd, miten ostajat ndkevat markkinat. Arviokirjoihin si-
sdltyy aina yleinen analyysi markkinanakymista. Silti jotkin asiat voivat yllattaa:
prime-kiinteistdjen tuottovaatimusten lasku viime vuosina on tullut yllatyksena. Ulko-
puolisten arvioitsijoiden kollektiivinen tietamys on tontit-palvelun mukaan hyvalla ta-
solla. Kaupunkiympariston toimialalla on lisaksi maankayttdsopimusten kautta saa-
tavaa tietoa, joka ei nay rekistereissa.*®

Konsulttien arvioista ollaan eri mieltéa hyvin harvoin. Erdassa tapauksessa hinta-arvio
kerrosneliometriltd Ita-Helsingin vanhassa lahiossa maanalaisella pysakoinnilla oli
sama kuin hinta, jolla oltiin tehty kauppoja hintatasoltaan kallimmassa Aurinkolah-
dessa. Joskus arviossa on ollut my6s oletettu merindkoala, jota todellisuudessa ei
ollut. Tarvittaessa konsultin kanssa kaydaan keskustelu siitéa, onko kaikki seikat var-
masti ymmarretty oikein.>°

2.2.4. Myynnin ja vuokraamisen vertailua

Kaupunkiympariston tontit-palvelun mukaan taloustieteellisesti on selvaa, etta hinta-
kilpailu on paras tapa luovuttaa tontti. Se, mik& on tontin luovuttajalle taloudellisesti
parasta, riippuu kuitenkin ajasta ja paikasta. Kaupungin nékdkulmasta asiaa ei
yleensa edes voi katsoa pelkastaan taloudellisesti. Helsingin kannalta taloudellisesti
parhaita varaustapoja ovat olleet esimerkiksi prosenttiperusteiset hintakilpailut, jossa
kaupunki saa tietyn prosentin asuntojen myyntihinnasta. Myos niin sanotussa lisé-
vuokrakilpailussa saatiin merkittavasti korkeampi hinta kuin myymalla tontti. Menet-
telyt ovat kuitenkin hallinnollisesti raskaita. Huipputonteilla on tarke&éa oikea ajoitus
ja kysyntaa ei riitd kovin moneen kohteeseen samanaikaisesti. Kaupunki ei voi kui-
tenkaan ryhtya "panttaamaan” tontteja ja odottaa hinnannousua. Hintakilpailuissa on
se merkittava etu, etta niissd nahdaan helposti, milloin markkinat ovat lahd6ssa las-
kuun.5t

Siihen, kumpi on taloudellisesti parempi tapa luovuttaa tontti, myynti vai vuokraus, ei
ole tontit-palvelun mukaan yksiselitteista vastausta. Myynnissé rahat saa heti ja vuo-
sittain kiinteistoveroa, mutta vuokraamalla saa hidasta, mutta varmaa tuottoa. Nyky-

48 Haastattelu kaupunkiymparistén toimialalla 12.11.2018.
49 Haastattelu kaupunkiympéristén toimialalla 12.11.2018.
50 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
51 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
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arvon laskeminen molemmille vaihtoehdoille ratkaisee asian, mutta tarkasteluun vai-
kuttaa myoOs valittu aikaperspektiivi ja korkokanta. Sadan vuoden ajanjaksolla
yleensd myynti on taloudellisesti parempi vaihtoehto. Kalleimmat tontit kannattaa
myyda, koska vuokraamisen tapauksessa tontinvuokra muodostuisi niin kalliiksi, etta
potentiaaliset asunnonostajat naissad kohteissa eivat suostuisi sitda maksamaan.
Koska yleensa puhtaasti taloudellisilla tekij6illa ei voida yksiselitteisesti ratkaista sita,
kumpi on parempi luovutustapa, painoarvoa annetaan muille tekijoille.>?

Valinta myynnin ja vuokraamisen valilla tehdaan luovutushetkella saatavilla olevan
parhaan tiedon mukaan. Pitkalla tahtaimella jotkin ratkaisut voivat osoittautua vaa-
riksi. Jotkin alueet olisivat l&hteneet paremmin uudistumaan, jos tontit olisi aikanaan

Helsingin on kuitenkin toimittava kulloistenkin linjaustensa mukaan ja sailytettava
markkinoiden luottamus. Helsinki on niin iso toimija, etta luottamusta kaupungin ja
rakennuttajien valilla ei ole varaa menettdd. Jos asuntorakentaminen halutaan pitaa
kovassa vauhdissa, erilaisten vaihtoehtojen tulee perustellusta syysta olla kay-
tossa.>

2.3. Tutkimustietoa ja nakemyksia tontinluovutuksesta ja hinnoittelusta

Aalto-yliopiston taloustieteiden laitos on tehnyt vuonna 2018 raportin Helsingin kau-
pungin asuntotonttien luovutuksesta. Raportti on valmisteltu Helsingin tontinluovu-
tusten linjausten uudistamista varten ja raporttia ovat kommentoineet myos kaupun-
kiympariston toimialan maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun tydntekijat.
Arvioinnin seuraavissa luvuissa raporttia kaytetddn paaasiallisena lahteena. Lisaksi
tontinluovutuksen hinnoittelumenetelmista kysyttiin nakemyksia ja vinkkeja tutkimuk-
sesta Maanmittauslaitoksen, Valtion Taloudellisen Tutkimuskeskuksen, Kuntaliiton ja
Aalto-yliopiston asiantuntijoilta. Neljasta henkilosta kaksi viittasi Aallon raporttiin hy-
vana lahteena tutkimustiedosta. Maanmittauslaitoksen asiantuntija muistutti esitta-
vansa nakemyksensa yksityishenkilona.

2.3.1. Tontin arvon lahtokohdat

Sijainti on keskeinen asukkaiden arvostukseen vaikuttava tekija, mika nakyy muuten
samanlaisten asuntojen suurina alueellisina hintaeroina. Sijainnin arvoon vaikuttavat
erityisesti on saavutettavuus ja lahialueiden piirteet kuten palveluiden saatavuus ja
ympariston nakoalat.>®

Kaavamaarayksiin ja sopimusehtoihin liittyvat rajoitukset, kuten rakennusten muoto
ja julkisivumateriaalit tai pysakainti, voivat vaikuttaa rakennuskustannuksiin. Sellaiset
kustannuksia nostavat maaraykset, joita asukkaat arvostavat vahemman kuin niiden
tuotantokustannukset, laskevat tontin arvoa.®

52 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
53 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
54 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
55 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
56 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
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Maan tai asuntojen hintataso ei ole jarkeva hyvinvointimittari. Hintatason nousu voi
johtua hyvinvointia laskevista (esimerkiksi asuntotarjonnan rajoittaminen) tai hyvin-
vointia nostavista tekijoista (esimerkiksi alueen viihtyvyyden parantaminen). Sen si-
jaan korkea hintataso on hyvinvoinnin kannalta hyva ohje siihen, minne kannattaa
rakentaa lisdd asuntoja. Tontista maksettu hinta on uponnut kustannus, joka ei vai-
kuta asunnonostajien arvostuksiin, eika siten asuntojen markkinahintoihin.>’

Kaikki tontit ovat jossain mielessa ainutlaatuisia, ja jopa vierekkaisten tonttien ar-
voissa voi olla huomattavia eroja. Tonttien luontaisten ominaisuuksien lisaksi erot
kaavamaarayksissa vaikuttavat rakennuskustannuksiin ja asuntojen arvoihin vaike-
asti ennakoitavin tavoin. Rakentamattoman tontin arvoon vaikuttavat myos ajan mu-
kana nopeastikin muuttuvat odotukset tulevista rakennuskustannuksista ja vapaasta
tuotantokapasiteetista, seka asuntojen myyntihinnoista ja myyntiajoista. Yksittaisen
tontin tarkkaa arvoa tiettyna ajankohtana ei voi paatella muuten kuin myymalla se
tarjouskilpailulla.>®

Tontin myynti hallinnollisesti maaritettyyn hintaan, vaikka arvio perustuisi parhaaseen
mahdolliseen asiantuntemukseen, johtaa lahes varmasti virhearvioon verrattuna tar-
jouskilpailun avulla selvidvaan markkinahintaan. Jos arvioitu hinta on lilan korkea, jaa
tontti myymatta ja rakentuminen hidastuu. Jos arvioitu hinta on markkinahintaa ma-
talampi, tarkoittaa se tarpeetonta varallisuuden siirtoa kaupungilta yksityiselle toimi-
jalle: myymalla tontti markkinahintaan se olisi rakentunut yhta lailla, mutta kaupunki
olisi saanut enemman tuloja.>®

Kaupunki voi keréatd maaomaisuudestaan tuloja tehottomasti, jolloin rakentamisen
maara tai laatu laskee turhaan. Jos kaupunki myy tontin hinta-arvion perusteella, ja
arvio on liilan korkea, niin rakentuminen estyy tai hidastuu. Hinnan perustuessa osta-
jan tekemaan tarjoukseen tata ongelmaa ei ole.° Kaupunkiymparistén toimialan mu-
kaan ostotarjous voi kuitenkin perustua virheelliseen nakemykseen asuntojen tule-
vista myyntihinnoista. Tama voi johtaa hitaaseen asuntojen myyntiin ja hidastaa
asuntotuotantoa.b?

Markkinamekanismi tuottaa kaupungille hyddyllista tietoa muidenkin kuin itse myyty-
jen tonttien arvosta. Tama auttaa selvittamaan muihin tarkoituksiin kaytettyjen tont-
tien vaihtoehtoiskustannukset, ja vahentaa korvamerkintdharhan vaaraa. Korvamer-
kintaharha on virhepaatelma, jonka mukaan olisi edullisempaa kayttda resursseja
sellaisten hankintojen rahoittamiseen, jotka voi rahoittaa budjetin ulkopuolelta omai-
suutta lahjoittamalla kuin budjetin puitteissa rahalla. Arvioitu markkinahinta tekee la-
pindkyvaksi alennettuun hintaan luovutettujen tonttien sisaltdman lahjoituksen arvon
mittaamisen.®?

57 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
58 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
59 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
60 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
61 Kaupunkiympariston toimialan vastaus sahkdpostitiedusteluun 18.3.2019.
62 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
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Tontille rakennettava rakennus voi aiheuttaa ulkoisvaikutuksia lahialueen asukkaille,
mika vaikuttaa lahialueen asuntojen ja tonttien arvoon. Rakennusten aiheuttamat ul-
koisvaikutukset kannattaa huomioida asemakaavassa. Taman jalkeen kaavoitettu ja
sopimusehdoiltaan méaaritelty tontti kannattaa myyda mahdollisimman korkeaan hin-
taan. Kaavamaaraykset rajoittavat tontin kaytt6a, joten ne laskevat tontin markkina-
arvoa, mutta ovat hyvin toteutettuina perusteltavissa tata hinnanlaskua suuremmalla
hyddylla tontin ulkopuolella.®?

RakennustyOmaat aiheuttavat negatiivisia ulkoisvaikutuksia kuten melua, pélya ja
ruuhkautumista. Uusilla alueilla palvelutaso on usein alussa heikko, koska alueella
taytyy olla riittavasti asukkaita ennen kuin sinne syntyy lahipalveluita. Naiden tekijoi-
den vuoksi uudella alueella ensimmadisena rakennettavien tonttien arvo on usein
alempi. Aloitustonttien myynnin kannalta on tarkeaa, ettd kaupunki sitoutuu siihen,
etta alue ja sen palvelut kehittyvat nopeasti.®*

Vaestopohjan eriytyminen asuinalueiden valilla voi aiheuttaa laajalle ulottuvia ulkois-
vaikutuksia. Sosiaalista segregaatiota voi pyrkid ehkaisemaan sekoittamalla asunto-
jen eri hallintamuotoja asuinalueille. Asuntojen hallintamuodon rajoittaminen on tont-
tien myynnin kannalta kuin mik& tahansa kaavarajoitus: se alentaa myytavan tontin
arvoa, mutta voi olla kannattavaa muualla iimenevilla suuremmilla hyddyilla. Periaat-
teessa silloinkin, kun tontin kaytdlle asetetut rajoitteet on maaritelty, se kannattaisi
luovuttaa eniten tarjoavalle.®®

2.3.2. Asuntomarkkinoiden toiminta ja tilanne Helsingissa

Kaupungin etujen mukaista on mahdollisimman kilpailulliset markkinat tonttien osta-
jlen kesken. Taméa on tarkeaa kaupungin tonteista saamien tulojen kannalta, ja
heikko kilpailu voi myds hidastaa kaupungin rakentumista. Toimiva kilpailu edellyttaa
kaupungilta rakennuttajien lapindkyvaa ja uskottavaa, tasapuolista kohtelua. Kaava-
maaraykset ja sopimusehdot tulisi lydda lukkoon ennen tarjouskilpailua, ja ehdoista
on pidettava kiinni riippumatta siita, kuka voitti tarjouskilpailun.6®

Rakennuttajien valinen kilpailu on kaupungin tulojen liséksi tarkedd myos kokonais-
taloudellisen tehokkuuden kannalta. Kilpailullisilla markkinoilla tonteista pystyvéat
maksamaan eniten ne, jotka pystyvat rakentamaan ostajien arvostamia asuntoja
mahdollisimman kustannustehokkaasti. Uudisrakentamisen osuus koko asuntokan-
nasta on hyvin pieni, joten rakennuttajien markkinavoima asuntomarkkinoilla ei ole
suuri ongelma.®”

Suhdannevaihtelut vaikuttavat voimakkaasti asuntorakentamiseen. Kaupungin tont-
tienluovutuskaytannoilld voidaan vaikuttaa siihen, kumpi joustaa enemman suhdan-
teiden mukana: tonttien hinnat vai rakentamisen méaara. Tarjouskilpailuja kaytetta-
essa tonttien hinnat reagoivat automaattisesti suhdannevaihteluihin, miké tasoittaa

63 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
64 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
65 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
66 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
67 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
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rakentamisen suhdannevaihteluita. Pyrkimys tonttihintojen suhdannevaihteluiden ta-
saamiseen johtaisi joko turhiin varallisuuslahjoituksiin rakennuttajille hyvina aikoina
tai tonttien myymatta jaamiseen ja rakentamisen hidastumiseen huonoina aikoina.®®

Kaupunkialueen rakentumisnopeus vaikuttaa rakennuskustannuksiin ja sitd kautta
tonttien myyntihintoihin. Heilahteleva rakentumisnopeus johtaa rakennusalan tuotan-
tokapasiteetin vajaakayttoon hitaampina aikoina, ja kasvattaa keskimaaraisia raken-
nuskustannuksia. Pitkalla aikavalilla uskottava rakentamisen vahimmaismaara hou-
kuttelee investoimaan tarvittaviin tuotantopanoksiin sek& houkuttelee tyontekijoita ja
yrityksia alalle. Kaupungin kannattaisi siksi sitoutua pitkalla aikavalilla tasaiseen myy-
tavien tonttien vahimmaismaaraan.®®

Kaupungin rakentuminen voi hidastua vaikeasti havaittavien pullonkaulojen takia.
Jos pullonkaulat johtuvat rakentamiskapasiteetin puutteesta, nostavat ne rakenta-
miskustannuksia ja alentavat tonteista saatavia myyntituloja. Jos pullonkaulat 16yty-
vat kaupungin sisélta niin ne nakyvat rakentamisen hitautena verrattuna siihen, mika
olisi mahdollista samoin kustannuksin. Jos ongelma on esimerkiksi puute tietyn eri-
koisalan osaajista tai hitaus tietyssa kaupungin sisdisessa prosessissa, voi suhteel-
lisen pienikin panostus olla suureksi avuksi kaupungin rakentumiselle.”

Uusien asuntojen vaikutus asuntomarkkinoihin on lyhyella aikavalilla hyvin pieni. Uu-
disrakentamisen merkitys on kaupungin kehitykselle pitkalla aikavalilla kuitenkin rat-
kaisevaa ja edellyttaa pitkajanteistd vuosikymmenten padhéan yltdvaa nakemysta.
Helsingissa tavallisten uusien asuntojen rakennuskustannukset alittavat niiden mark-
kina-arvon, ja on runsaasti maata, jolle olisi taloudellisesti kannattavaa rakentaa lisda
asuntoja. Rakentamisen kapasiteettirajoitteiden vuoksi kaikkia pitkalla aikavalilla
kannattavia kohteita ei ole lyhyella aikavalilla kannattavaa rakentaa. Tontti, jonka ra-
kentaminen ei vield ole kannattavaa tontin minimihintaan, voi tulla myéhemmin kan-
nattavaksi.”®

Suuri ero rakennuskustannusten ja asuntojen myyntihintojen valilla mahdollistaa sen,
etta tontit, jotka on kaavoitettu kokonaistaloudellisesti hyvinkin tehottomasti, menevét
silti kaupaksi. TA&mé& voi johtaa siihen virhepéaatelmaan, etta vaatimusten liséaminen
kaavaan ja sopimusehtoihin olisi kaupungille ilmaista. Esimerkiksi, jos kaava vaatii
littAm&éan asuntoon parkkipaikan, jota asukkaat arvostavat 10 000 eurolla, ja jonka
rakentaminen maksaa 50 000 euroa, se alentaa tontin arvoa 40 000 eurolla. Tama
arvon aleneminen vastaa taysin budjetissa nakyvaa menoeraa.”?

Hyvéan keskustasaavutettavuuden tontteja on rajallisesti kaikissa kaupungeissa. Hel-
singin keskustan maantieteellinen asema niemimaalla sek& hajautunut kaupunkira-
kenne sen ulkopuolella ovat tehneet hyvan saavutettavuuden alueista erityisen niu-
kan voimavaran. Myods kaupunkimaisia asuinalueita, joissa on riittdva asukaspohja
monipuolisten lahipalveluiden yll&pitamiseksi, 10ytyy Helsingista suhteellisen vahan.

68 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
69 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
70 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
"1 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
72 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
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Hyvien liikenneyhteyksien seka jo tihe&sti rakennettujen alueiden yhteyteen kannat-
taa Helsingissa rakentaa erityisen paljon. Heikon keskustasaavutettavuuden ongel-
maa voidaan lievittaa aluekeskuksien kasvulla.”

2.3.3. Tarjouskilpailut

Tontin myyminen markkinahintaan tarkoittaa, etta hinta maaraytyy ostajien valisessa
kilpailussa, jossa eniten tarjoava saa tontin. Tarjouskilpailussa minimihinta korvaa
kaupungille mahdollisesti koituvan lisdkustannuksen tontin luovuttamisesta kuten liit-
tamisen kaupungin infrastruktuuriin, joka saéastyy, jos tonttia ei rakenneta. Tontin ra-
kentamisesta mahdollisesti aiheutuvien positiivisten ulkoisvaikutusten tulisi vastaa-
vasti alentaa minimihintaa. Oikein asetetun minimihinnan avulla tontti rakennetaan,
jos ja vain jos sille rakentaminen on kokonaistaloudellisesti kannattavaa.’®

Tontit kannattaa myyda kokonaishinnalla siten, etta tarjoukset tehdaan tontin ja sen
enimmaisrakennusoikeuden, sopimusehdot ja mahdolliset rasitteet sisaltavasta ko-
konaispaketista. Nain tontin voittaneen rakennuttajan kannalta sen hinta on uponnut
kustannus, eika vaikuta rakentamisen maaraan. Talloin kaupungin kannattaa pyrkia
saamaan tontista mahdollisimman korkea hinta.”

Tarjouskilpailujen yleinen piirre on, ettd myyja saa suunnilleen toiseksi korkeinta
osallistujien arvostusta vastaavan hinnan. Kirjallisilla tarjouksilla toteutettavassa tar-
jouskilpailussa, jossa voittaja maksaa oman tarjouksensa verran, ostajien kannattaa
tarjota vahemman kuin arvostuksensa, eikd myyja saa odotusarvoisesti sen korke-
ampaa hintaa kuin huutokaupassa. Kirjallisten tarjousten etu on se, etta tarjouskilpai-
lun jarjestaminen on yksinkertaisempaa. Huutokaupassa etuna on, etta osallistujien
ei tarvitse muodostaa kasityksia muiden osallistujien tarjouksista: osallistujan kan-
nattaa jaada pois kilpailusta silloin, kun hinta ylittdd oman arvostuksen. Kilpailijoiden
kayttaytymisen huomioivan tarjousstrategian muodostaminen on vaikeaa. Tama vie
resursseja eika rohkaise uusia ja kokemattomia kilpailijoita osallistumaan.’®

Huutokaupan voi toteuttaa myos Kirjallisiin tarjouksiin perustuvalla tarjouskilpailume-
netelmalla. Talldin kirjallinen tarjous kertoo hinnan, jonka kohdalla osallistuja olisi jat-
taytynyt pois huutokaupassa. Korkeimman tarjouksen tehnyt voittaa kilpailun, mutta
maksaa hinnan, jonka olisi enintdén joutunut maksamaan huutokaupassa eli toiseksi
korkeimman tarjouksen verran. Tallaisessa niin sanotussa toisen hinnan tarjouskil-
pailussa osallistujien tarvitsee muodostaa kasitys vain kohteen arvosta itselleen, ja
kannattaa tarjota juuri oman arvostuksensa verran riippumatta siitd mitd muut osal-
listujat tekevat.””

Tarjouskilpailumenetelmat, joissa osallistujien kannattaa arvailla toistensa tarjouksia,
tuovat epaselvyytta tuloksiin. Voittaja ei valttamatta olekaan se, jonka arvostus on
korkein, vaan myo6s silla on merkitystd, kuinka taitavasti tai onnekkaasti osallistujat

73 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
74 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
75 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
76 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
77 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
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muodostavat arvauksia toistensa tarjouksista. Julkisen sektorin jarjestamissa kirjalli-
sissa tarjouskilpailuissa on suositeltavaa kayttda toisen hinnan menetelmaa, koska
kokonaistaloudellisen tehokkuuden kannalta olisi parasta, etta kohdetta eniten arvos-
tava voittaa tarjouskilpailun.”®

Myytdessa useita lahekkain sijaitsevia tontteja on usein kannattavaa kayttaa kom-
binatorista tarjouskilpailua. Siin& ostajat voivat tehda tarjouksia yksittaisista tonteista
sekd useampien tonttien yhdistelmista. Se tarjousten yhdistelma, jolla saavutetaan
korkein yhteenlaskettu myyntihinta, hyvaksytdan. Kombinatorinen tarjouskilpailu to-
dennékdisesti nostaisi tonteista saatavia tuloja, koska se mahdollistaa tonttien véli-
sen rakennuskustannuksia alentavan synergian huomioimisen tarjouksissa, seka tor-
juu uhan siita, etta rakennuttaja jaisi “loukkuun” liian monen kohteen kanssa.’®

Tarjouksen muotoilu vaatii resursseja rakennuttajilta. Tarjouksen jattdaminen vaatii ai-
nakin alustavia suunnitelmia kannattavuuslaskelmien tueksi. On mahdollista, etté ra-
kennettavuudeltaan hankalimpia tontteja kannattaisi myyda useista vaiheista koos-
tuvalla tarjouskilpailumenetelmalla. Monivaiheisessa kilpailussa otetaan huomioon
osallistujien kannustimet kayttaa voimavaroja tarjousten muotoiluun. Alkuvaiheen
osallistujien ei tarvitsisi tehda huolellisia laskelmia. Menetelma kuitenkin todennakai-
sesti hidastaa tarjouskilpailua.

Myds vuokrattavat tontit kannattaa luovuttaa tarjouskilpailuilla. Hyva vaihtoehto olisi
maaritelld vuokran taso ja muut ehdot, ja taman jalkeen pyytaa tarjouksia kynnysra-
hasta. Kaupungin ei ole tarjouskilpailussa pakko edes paattaa, myyko se vai vuok-
raako se tontin. Samassa tarjouskilpailussa voi pyytaa tarjouksia seka myyntihin-
nasta etta vuokrasopimuksen kynnysrahasta. Kaupungilla olisi talléin julkisesti maa-
ritelty vuokraomaisuuden tuottoprosentti, ja parhaaksi tarjoukseksi lasketaan se,
jonka nykyarvo on korkeampi. 8!

Tontin luovutukseen liittyvat sopimusehdot tulee julkaista hyvissa ajoin ennen tar-
jouskilpailua. Sopimusehdot, jotka kasvattavat rakennuttajien kustannuksia tai ris-
keja, tai vahentavat mahdollisuuksia rakentaa ostajien toiveiden mukaisia asuntoja,
alentavat tontin arvoa. Sopimusehtojen aiheuttamien kustannusten taytyy olla perus-
teltavissa silla, etté ehtojen noudattamatta jattaminen aiheuttaisi kaupungille suurem-
mat menetykset.??

Laadun kayttdminen tarjouskilpailun kriteerind hinnan sijasta voi olla perusteltua ti-
lanteessa, jossa tontille rakennettavan rakennuksen ulkoisvaikutukset ovat erityisen
tarkeitd, ja tarvitaan rakennuttajien ideoita siihen, miten tontti kannattaa rakentaa.
Tyypillinen tapaus on kaupunkikuvallisesti keskeinen tontti. Tontin luovutushinnan ja
arvioidun markkinahinnan erotus on téll6in summa, jonka kaupunki panostaa kau-
punkikuvalliseen laatuun.®?

78 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
79 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
80 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
81 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
82 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
83 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
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2.3.4. Asiantuntijoiden ndkemyksia

Maanmittauslaitoksen asiantuntijan mukaan kaupungin ei todennédkoisesti kannata
aina tavoitella korkeinta mahdollista myyntihintaa. Projektialueet voivat toteutua no-
peammin, kun niissd on asuntotarjontaa ostovoimaltaan vaihteleville asunnonosta-
jille. Asiantuntijan mukaan "kakkoslaadun” tontit kannattaa myyda tyypillisesti 10—30
prosenttia halvemmalla kuin parhaat tontit. Nama tontin voivat olla esimerkiksi hitas-
tontteja. Jos kaupunki paattaisi luopua hitas-jarjestelmasta, jokin uusi hallintamuoto
voi olla tarpeen.8

Maanmittauslaitoksen asiantuntijan mukaan kaupungin nykyinen tapa luovuttaa ja
hinnoitella tontteja on hallinnollisesti kevyt mutta ei kovin lapinakyva. Suurimmat tulot
tontista saadaan periaatteessa huutokaupalla. Huutokaupan kohteena voi olla yhta
hyvin omistus- kuin vuokraoikeus. Huutokauppa tuskin kuitenkaan soveltuu luovutuk-
sen padamenettelyksi. Jos samaan aikaan huutokaupataan suurta maaraa tontteja,
vaarana voivat olla alhaiset myyntitulot.®>

Myds tontinvuokria voi Maanmittauslaitoksen asiantuntijan mukaan huutokaupata.
Tontinvuokran huutokaupan lisaetuna olisi, ettéd kaupunki saisi kaivattua tietoa kay-
vasta tontinvuokrasta. Huutokaupan kohteena voi periaatteessa olla vuokra tai vuok-
raoikeuden hinta. Tontinvuokraoikeus on asiantuntijan mukaan tapana antaa Helsin-
gissa ilmaiseksi, ja ainoa hinta on vuosivuokra. Tontinvuokraoikeus voisi olla myds
maksullinen, jolloin vuosivuokra olisi alempi. Kun vuokratontilla oleva asunto myy-
daan, hinnassa on kaytdnnéssa mukana tontinvuokraoikeuden arvo, joka on joskus
suuri. Vuokratonteilla olevien asuntojen hinnat ovat yleensa paljon yli rakennusten
teknisen arvon.86

Jos tontinvuokra on edullinen, tontinvuokraoikeudella on arvoa. Jos taas tontinvuokra
on hyvin korkea, tontinvuokraoikeutta ei haluta edes ilmaiseksi. Maanmittauslaitok-
sen asiantuntijan mukaan jalkimmainenkin ilmi6 esiintyy Helsingissa joillakin esikau-
punkien tonteilla, joille on joskus vaikea loytdd rakennuttajaa. Han epailee, etta par-
haiden alueiden tontinvuokrat saattavat olla liian matalia ja esikaupunkialueiden liian
korkeita. Tama ei johdu nimellisesta neljan prosentin tuottovaatimuksesta, vaan kay-
tetysta vuokraperustehinnasta. Lisaksi asiantuntijan mukaan on lapinakyvyyden kan-
nalta haitallista, etta vuokraperustehinnat ovat tuetussa ja valimuodon tuotannossa
alennettuja hintoja. Suurimmassa osassa kaupunkia tontinvuokrat vastaavat héanen
nakemyksensa mukaan kuitenkin kaytanndssa kaypia tontinvuokria. Koska kaypa
tontinvuokra ei ole tiedossa ja kaupunki pitaa liséksi vuosikymmenesta toiseen kiinni
nimellisesta asuntotontin tuottovaatimuksesta riippumatta muutoksista rahamarkki-
noilla, alennuksen todellinen funktio saattaakin Maanmittauslaitoksen asiantuntijan
mukaan olla tarpeellisen korjauksen tekeminen asuntotontin efektiiviseen tuottovaa-
timukseen.®’

Maanmittauslaitoksen asiantuntijan mukaan kaupunki voisi lisata tontinluovutuksesta
saamiaan tuloja seuraavilla keinoilla:

84 Maanmittauslaitoksen asiantuntijan vastaus sahkopostitiedusteluun 8.1.2019.
85 Maanmittauslaitoksen asiantuntijan vastaus sahkopostitiedusteluun 8.1.2019.
86 Maanmittauslaitoksen asiantuntijan vastaus sahkopostitiedusteluun 8.1.2019.
87 Maanmittauslaitoksen asiantuntijan vastaus sahkopostitiedusteluun 8.1.2019.
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1) Tonttien hintoja lasketaan sielld, missa kysynta on heikkoa ja nostetaan siella,
missé kysynta on vahvaa.

2) Karsitaan maarayksia, joilla pakotetaan tuottamaan ominaisuuksia, joista
asunnonostajat eivat ole valmiita maksamaan sen tuotantokustannuksia.
Maanmittauslaitoksen asiantuntijan mukaan autopaikat ovat merkittavin esi-
merkki tallaisesta maarayksesta. Kalliden maaraysten poisto nostaisi raken-
nuttajan valmiutta maksaa tontista enemman.

3) Osa tonteista varataan tuotantoon, jonka laadulta ei odoteta tavanomaista ylit-
tavaa tasoa. "Bulkkituotannon” salliminen joillain paikoilla avaisi ovia monille
pienille rakennusliikkeille.88

Tontinluovutuksen kaytannoét vaatisivat maanmittauslaitoksen asiantuntijan mukaan
lisaa lapinakyvyyttd. Toiminnon viranhaltijat eivat juurikaan osallistu julkiseen kes-
kusteluun, vaikka heilla on laaja nakemys seka korkea ammattitaito ja moraali. Ton-
tinluovutuksesta ei kerrota julkisuuteen yleenséa mitdan muuta kuin paatosasiakirjat,
joiden sisalté vuokrien laskentaperiaatteineen on usein vaikeaselkoista maallikoille.
Asiantuntijan mukaan erdat maapolitikan kasitteet saattavat olla modernisoinnin tar-
peessa ja konsulttien tekemien kiinteistonarviointilausuntojen tulisi olla julkisia.®®
Kaupunkiympéariston toimialan mukaan tontinluovutuksesta kerrotaan vahan, koska
tilastointi on monilta osin puutteellista ja tietojen saaminen on hyvin tyolasta. Toi-
mialan mukaan he ottavat kantaa asioihin julkisuudessa isojen uudistusten yhtey-
dessa, kun se on tarpeen.®®

Kuntaliiton asiantuntijan mukaan tonttien luovuttaminen vuokraamalla on kaupungin
pitkajanteisen taloudenhoidon nakdkulmasta paras vaihtoehto. Ainakin alueilla, joille
voidaan arvioida kohdistuvan maankayton kehittamista tulevaisuudessa, vuokrauk-
sen tulisi olla paasaantd ja myynti vain poikkeustapauksissa. Valintoihin vaikuttavat
luonnollisesti kysyntd seka sijoittajien nakemykset. Kuntaliiton maapolitikan op-
paassa on peruslinjaus, jonka mukaan arvokkaimmat tontit luovutetaan kilpailutta-
malla hinnan ja laadun perusteella sovitulla painotuksella. Muiden tonttien osalta on
perusteltua kayttaa arvontamenettelyd. Yrityksille tontteja luovutettaessa kaytetaan
aina kilpailuttamista tai ulkopuolista arvioitsijaa kayvan luovutushinnan maaritte-
lyyn.®? Kuntaliiton ohjeiden mukaan vyohykehintojen kaytté hinnoittelussa on riittava
menettelytapa hinnoitteluun®.

Kuntaliiton asiantuntijan kasityksen mukaan Helsinki on kayttanyt saannollisesti pa-
rasta markkinoilla olevaa osaamista hinnoittelun méaarittelyssa. Myos yksityisille ta-
hoille tontteja luovutettaessa hinnoittelu pohjautuu kdypaan markkinahintaan. Hanen
mukaansa myds vertailujen perusteella Helsingin kayttdmat korkokannat ovat ajan-
tasaisia markkinatilanne ja muiden kaupunkien k&ytdnndt huomioon ottaen. Asian-
tuntijan mukaan lapinakyvyys on kunnossa, jos hinnoittelussa kaytetaan kilpailutta-

88 Maanmittauslaitoksen asiantuntijan vastaus sahkopostitiedusteluun 8.1.2019.
89 Maanmittauslaitoksen asiantuntijan vastaus sahkopostitiedusteluun 8.1.2019.
9 Kaupunkiympariston toimialan vastaus sahkdpostitiedusteluun 18.3.2019.

91 Kuntaliiton asiantuntijan vastaus séhkopostitiedusteluun 30.11.2018.

92 Kuntaliitto: Maapolitikan opas. Luettu 19.3.2019.
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mista tai ulkopuolista arvioitsijaa. Hankkeissa, joissa tontin saaja valitaan elinkeino-
poliittisin perustein, tulee tarkasti huolehtia avoimuudesta. Asiantuntijan mukaan ha-
nen tiedossaan ei ole, etta tama olisi Helsingissa ongelma.®3

Lisaksi Kuntaliiton asiantuntija nosti esiin, etta maapolitikan kokonaisvaikutus kau-
pungin talouteen on suuri. Helsingissa kaavoitus on painottunut kaupungin omista-
malle maalle laajasta maanomistuksesta johtuen, mika varmistaa mahdollisuuden
optimoida palveluverkon kustannuksia, kayttbastetta seké investointeja maankaytén
toteuttamiseen.®*

2.3.5. Yhteenveto Aalto-yliopiston tutkijoiden ja muiden asiantuntijoiden nakemyk-

sista

Aallon tutkijoiden ja muiden asiantuntijoiden mukaan tontin luovuttaminen hintakilpai-
lulla on paras tapa luovuttaa tontti, jos siita halutaan saada paras myynti- tai vuokra-
tulo. Hintakilpailu tai huutokauppa on myos lapinakyva tapa, jota voidaan kayttaa
sekd myyntiin ettd vuokraukseen. Hintakilpailu on Aallon tutkijoiden mukaan ainut
tapa paatella tontin tarkka arvo. Kaikki kaavamaarayksiin ja sopimusehtoihin liittyvat
rajoitukset voivat vaikuttaa rakennuskustannuksiin ja laskea tontin arvoa. Sellaiset
maaraykset, joita asukkaat arvostavat tuotantokustannuksia vahemmaén laskevat
tontin arvoa. Ulkoisvaikutusten vuoksi jotkin asiat kannattaa kuitenkin huomioida kaa-
vamaarayksilla. Rakennusalan kilpailu on kaupungin etu ja toimiva kilpailu edellyttaa
lapinakyvaa ja selkeaa tontinluovutuksen toimintatapaa.

2.4. Kilpailua tonteista rajoittavat tekijat

Aalto-yliopiston tutkijoiden mukaan periaatteessa kaikki tontin kayttéon kaavamaa-
rayksilla ja sopimusehdoilla liittyvat rajoitukset ja maaraykset voivat nostaa kustan-
nuksia, rajoittaa halukkaita ostajia ja siten rajoittaa kilpailua. Kilpailullisten markkinoi-
den kannalta on tarkead, etta kaupunki kohtelee kaikkia tonttien ostajia uskottavan
tasapuolisesti. Pelkastaan epaily joidenkin suosimisesta rajoittaa kilpailua. Maarayk-
set ja sopimusehdot tulisi myds sopia ennen kilpailuja, ja niisté olisi pidettava kiinni
riippumatta kilpailun voittajasta. Kilpailullisilla markkinoilla tonteista pystyvat maksa-
maan eniten ne, jotka osaavat rakentaa ostajien arvostamia asuntoja mahdollisim-
man kustannustehokkaasti.®®

Kaupunkiymparistdn toimialan tontit-palvelun mukaan merkittdvimpia kaavasta joh-
tuvia rajoitteita, jotka nostavat kustannuksia ja rajaavat potentiaalisia kilpailijoita, ovat
autopaikkavaatimus, rakennuksen massoittelu ja liiketilat. Kaikki vinot pinnat, kulmat
ja erkkerit nostavat kustannuksia. Kapea runkosyvyys rajaa tehokkaan suunnittelun
mahdollisuuksia. Rakennus on korkeudeltaan kustannustehokas yleenséa kahdek-
sankerroksisena, ja jopa 12 kerrostakin on yleensa toimiva. Sen sijaan kerrosluvul-
taan 13-16-kerroksisten talojen rakentaminen on kallimpaa. Myds kumppanuuskaa-

93 Kuntaliiton asiantuntijan vastaus séhkopostitiedusteluun 30.11.2018.
94 Kuntaliiton asiantuntijan vastaus séhk&postitiedusteluun 30.11.2018.
9 Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.
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Voitus rajaa toimijoita, mutta voi johtaa parempaan lopputulokseen. Toisaalta maan-
kayton tavoitteena on rakentaa hyvaa kaupunkia, ei minimoida kustannuksia ja mak-
simoida tonttituloa.%®

Luovutettavan kokonaisuuden koko rajaa potentiaalisia tontin ostajia. Mitad isompi
hanke, sitd vAhemman on mahdollisia toteuttajia. Kaikista isoimpia hankkeita ei edes
pystyttaisi jakamaan usealle toimijalle ja ne valmistellaan siten, etta niiden toteutta-
minen on yleensakin mahdollista. Tontteja pyritaan tarjoamaan mahdollisimman mo-
nenlaisille toimijoille erityisesti yleisessa tonttihaussa. Tontinluovutuksessa on myds
pyritty suosimaan uusia toimijoita rakennusalan kilpailun lisddmiseksi. Tama on tar-
koittanut alussa kilpailun rajaamista, mutta vuosien jalkeen kaytant6 on osoittautunut
toimivaksi: toimijoiden maara on kasvanut, kun maakuntien suuret ja keskisuuret toi-
mijat ovat tulleet rakentamaan Helsinkiin. Tonttitarjonta taytyy pitd& systemaattisesti
hyvana, jotta uudet toimijat pysyvat markkinoilla. Tontit tulee kuitenkin luovuttaa vas-
tuullisesti, koska yhden hankkeen viivastyminen voi viivastyttdd myods muita. Taman
vuoksi esimerkiksi ryhméarakentamishankkeet saavat yleensa itsenaisen tontin, joka
ei ole vahvasti sidoksissa muiden hankkeiden toteutumiseen.®’

Kaupunkiympéariston toimialan tontit-palvelun mukaan jotkin heiddn oman organisaa-
tionsa ominaisuudet ja kaytannot rajaavat kilpailua. Henkiloresurssit rajaavat kilpai-
lujen jarjestamista, koska lainsaadanto on tehnyt prosessin vaikeaksi. Henkiloresurs-
sien rajallisuus johtaa myos isojen kokonaisuuksien luovuttamiseen. My6s erilaisten
kokeilujen taytantvonpano on ollut hidasta. Kaupunkia pidetaén vaikeasti lahestytta-
vana kumppanina tontinluovutuksessa. Toimijat ajattelevat yleisesti, ettd kaupungin
edustajalla ei ole aikaa. Markkinointi on tontit-palvelun mukaan "lapsen kengissad” ja
esimerkiksi internetsivut tulisi paivittad. Uusien yrittajien kynnysta lahestya kaupunkia
pitaisi saada matalammaksi. Kaupungin siséiset, vanhat ristipaineet ovat vahenty-
neet organisaatiouudistuksen ja henkilovaihdosten myota.®8

Linjaukset ja soveltamisohjeet ovat tarkeitd, koska ne tuovat tietoa markkinoille siita,
miten kaupunki toimii ja tasavertaistavat toimijoita. Linjaukset ja ohjeet ovat kuitenkin
aina tasapainoilua yleisen ja yksityiskohtaisen valilla: yksityiskohdat eivat kesta aikaa
ja liian yleiset eivat kerro mitddn. Kaupungilla pitda olla mahdollisuus toimia kette-
rasti. Pelkastaan hintakilpailujen jarjestaminen ei ole dynaamista.®

2.5. Tarkastellut tontin myynnit

2.5.1. Arabian kauppakeskus

Kaupunginvaltuusto paatti 26.11.2014 kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti
oikeuttaa kiinteistdlautakunnan myymaan Toukolan kaupunginosan korttelin nro
23677 tontin nro 9 eli Arabian kauppakeskuksen tontin Kiinteist6 Oy Hameentie 109—
111:lle. Kiinteistoyhtion omistaa Citycon Finland Oy, joka on Citycon Oyj:n kokonaan

9% Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
97 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
98 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
99 Haastattelu kaupunkiympariston toimialalla 12.11.2018.
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omistama tytaryhtio. Citycon Oyj on kaupallisiin kiinteistoihin keskittynyt porssiyhtio,
joka omistaa ja operoi omia kauppakeskuksiaan ja liikepaikkojaan. Kauppahinta oli
10 600 000 euroa. Hinta oli noin 560 euroa/kem?. Kauppaa pidettiin kaupungin kan-
nalta perusteltuna ja se toteutti osaltaan 100 miljoonan euron kiintean omaisuuden
myyntitavoitetta. Tarjous oli kiinteistéviraston tonttiosaston ja ostajan kdymien neu-
votteluiden mukainen ja sellaisena hyvaksyttava.1%0

Kauppakeskuksen tontti oli vuokrattu Kiinteistd Oy Helsingin Hameentie 109-111:lle
kauppakeskusta varten ajaksi 1.11.2000-31.12.2050. Tontin vuosivuokra vuonna
2014 oli noin 445 000 euroa eli myyntihinta vastasi noin 23,8 vuoden vuokraa. Vuok-
rasopimuksen ehdon mukaan vuokralaisella oli oikeus ostaa tontti kaupungilta edel-
lyttden, ettéd suunniteltu kauppakeskus on toteutettu ja toiminnassa. Tontin hinta
maaraytyi kdyvan hinnan perusteella ja sen tuli olla vahintaan luovutushetkella perit-
tavan ja viiden prosentin mukaan paaomitetun vuosivuokran suuruinen siten oikais-
tuna, ettd padomitettu arvo kerrotaan asemakaavan salliman ja kaytetyn rakennus-
oikeuden suhteella. Tarjoushinta ylitti vuokrasopimuksen osto-oikeusehdossa edel-
lytetyn tason ja oli alueen liiketonttien kayvan hintatason mukainen.0%

Koska alkuperaiseen vuokrasopimukseen on kirjattu osto-optio, se sitoo kaupunkia
myymiseen vuokralaisen niin halutessa. Myds myyntihinta oli maaritelty jo vuokraso-
pimuksessa ja se on laskettu kaupungin periaatteiden mukaisen viiden prosentin
tuottovaatimuksen mukaan. Kaypa hinta ei ole sama kuin tontista mahdollisesti saa-
tava markkinahinta, mutta tdssa tapauksessa markkinahinnan selvittdminen esimer-
kiksi kilpailuttamalla ei ollut mahdollista vuokrasopimuksen vuoksi. Kauppa oli aiem-
min solmitussa vuokrasopimuksessa sovittujen osto-option ehtojen mukainen, joten
osapuolilla oli kaupassa varsin vahan liikkumavaraa. Kauppa myos toteutti silloista
tavoitetta maanmyynnistd. Naiden seikkojen vuoksi Arabian kauppakeskuksen
myyntia ei tarkastella arvioinnissa syvallisemmin, vaan keskitytaan Jatkasaaren tor-
nihotellin kauppaan.

Valtuuston kokouksessa myynti ei herattanyt suurta keskustelua. Yksi valtuutettu piti
aikanaan paatettya osto-optiota vaarana paatoksena. Myos vuokralaisten tilanteesta
ja mahdollisista vuokrakorotuksista oli huolta.1%?

2.5.2. Jatkasaaren tornihotelli ja kongressikeskus

Vuokrauspaatds

Kaupunginvaltuusto paatti 26.11.2014 tontin vuokrausperusteista ja vuokraamisesta.
Samassa yhteydessa makasiinirakennus L2 luovutettiin tontin vuokralaiselle vastik-
keetta. Rakennus oli tuolloin tyhjilladn. Se oli huonokuntoinen ja sisalsi haitta-aineita,
jotka on poistettava rakennuksen kunnostamisen yhteydesséa. Kaupunki vastaa ra-
kennuksen kunnostuskustannuksista haitta-aineiden osalta enintd&dn 400 000 euroon
asti. Paatoksen mukaan tontin vuosivuokra maaritellaén pitden perusteena virallisen

100 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 364.
101 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 364.

102

Kaupunginvaltuuston 26.11.2014 kokoustallenne, https://www.helsinkikanava.fi/kanava/fi/videot/vi-

deo?id=2403.
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elinkustannusindeksin "lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa kerrosne-
liometrihintaa 24,80 euroa. Hintatasossa 09/2014 (indeksi 19,20) tontin keskimaarai-
nen kerrosneliometrihinta on noin 476 euroa.'3

Tontin arvosta oli saatu 21.10.2014 paivatty Catella Oy:n lausunto. Lausunnossa uu-
disrakennettavan osan rakennusoikeuden arvoksi oli arvioitu 550 euroa/k-m2 ja ma-
kasiinitontin rakennusoikeuden arvoksi 500 euroa/k-m2. Lausunnon tarkkuus oli
+/- 10 prosenttia. Tontilla olevan sailytettavan rakennuksen vaikutusta tontin arvoon
ei ole lausunnossa arvioitu.'%* Arviointitarkkuuden alarajalla laskettuna tonttikokonai-
suuden hinnaksi olisi tullut 484 €/kem?.105

Neuvotteluvaiheen aikana teetetyssa 8.10.2014 paivatyssa "Vali- ja ylapohjan raken-
neteknisessa kuntotutkimuksessa ja haitta-ainekartoituksessa” todettiin, etta raken-
nuksen 1. ja 2. kerroksen valipohjissa oli aktiivista mikrobikasvustoa. Liséksi raken-
nuksessa kaytetyt vesieristeet sisaltavat asbestia. Naiden edellyttamien korjaus- ja
poistotoimenpiteiden kustannusarvio oli noin 840 000 euroa ilman arvonlisaveroa.
Mahdolliset kosteusvauriot talon rakenteissa voivat kuitenkin aiheuttaa merkittavia
lisdkustannuksia, joita ei tuossa vaiheessa voitu arvioida. Talla perusteella varauk-
sensaaja esitti, ettd kaupunki osallistuisi haitta-aineiden poistamisen kustannuksiin
400 000 eurolla. Summa hyvitettaisiin vuokralaiselle alennetulla vuosivuokralla. Hy-
vityksen tuli perustua vuokralaisen toimittamaan luotettavaan selvitykseen.106

Makasiinirakennus L2 on suojeltu kaavassa sr-1 -merkinnélla. Sen mukaan taméa
Lars Sonckin suunnittelema rakennus on rakennustaiteellisesti, kaupunkikuvallisesti
ja historiallisesti arvokas. Rakennusta ei saa purkaa eika siihen saa tehda sellaisia
korjaus- tai muutostéita, jotka heikentavat sen rakennustaiteellista, kaupunkikuval-
lista tai historiallista arvoa tai muuttavat arkkitehtuurin ominaispiirteitd. Olemassa ole-
vat porrashuoneet tulee sailyttda mahdollisimman alkuperaisina.®’

Kaupunkiympariston toimialan tontit-palvelun mukaan arvio hinnasta oli tehty oletuk-
sella, etta tontilla olisi ollut voimassa oleva asemakaava ja tontti olisi rakentamiskel-
poinen. Myéhemmin valmistelun kuluessa kaupungilta tuli vaatimus tontilla olevasta
tulvareitistd ja sen pumppaamon tuuletusputken viemisestad rakennuksen katolle,
joista tuli yllattava rasite tontille. Tama on kaupunkiymparistén toimialan mukaan yksi
peruste tontin alemmalle arvolle. Lisaksi tontti ja hanke olivat kokonaisuutena raken-
nettavuudeltaan haastavia muun muassa tornimaisen ratkaisun, tontin ahtauden,
vanhan makasiinirakennuksen ja pohjarakentamisolosuhteiden vuoksi. Kaupungin
kannalta oli olennaista, ettd vanha huonokuntoinen makasiinirakennus saatiin pois
kaupungin omistuksesta ja uuteen kaytt6oén. Maanvuokrasopimuksen mukaan vuo-
sivuokrassa olisi ollut haitta-aineista johtuva 50 prosentin alennus 17.10.2021 asti.
Tama huomioitiin kauppahintaa alentavana tekijana. Myyntiesityksen mukaisten kor-
kojen alennusten jalkeen tontin toteutunut kauppahinta oli noin 499 €/k-mz?, joka on

103 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 370.
104 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 370.
105 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus sahképostitiedusteluun 25.2.2019.
106 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 370.
107 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 370.
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arviolausunnon arviointitoleranssin sisalla, vaikkakin lahella alarajaa. Kaupunkiym-
paristdn toimialan ndkemyksen mukaan hintaa voidaan pitaa kaypana ottaen huomi-
oon tontin kalliit perustamiskustannukset ja rasitteet.1%®

Myyntid valmisteltaessa on ollut kaytdéssa myds Clarionin hankkeen viereen suunnit-
teilla olevasta niin sanotusta Woodcity-kortteliin sijoittuvasta hotellitontista toisella
konsultilla teetetty arviokirja, joka on hyvin linjassa Catellan arviolausunnon seka to-
teutuneen tornihotellitontin myyntihinnan kanssa.%

Vuokrauspaatoksessa hotellihanketta perusteltin myods silla, etta uusi hotelli lisda
suuria kongressitapahtumia varten tarvittavaa hotellikapasiteettia merkittavasti ja li-
saa nain kaupungin vetovoimaisuutta. Ohessa saadaan kunnostettua rakennustai-
teellisesti, kaupunkikuvallisesti ja historiallisesti arvokas makasiinirakennus uuteen
kayttoon. Vuokralaisen investoinniksi arvioitiin noin 90 miljoonaa euroa ja sen arvioi-
tiin synnyttavan 100 uutta palvelualan ty6paikkaa.1°

Myyntipaatos

Kaupunginvaltuusto paatti 7.6.2017 oikeuttaa kaupunkiymparistdlautakunnan myy-
maan Jatkasaari Invest Ab:lle Jatkasaaressa korttelissa nro 20803 sijaitsevan noin
7 018 m2:n suuruisen tontin''!. Hotellin operaattoriksi oli valittu Clarion, joka kuuluu
Nordic Choice Hotels -yritykseen. Jatkasaaren hotelli oli ensimmainen Clarion-hotelli
Suomessa. Rakennushankkeen taustalla on norjalainen AB Invest AS -yhti6, jolta
hotellioperaattori vuokraa kiinteiston.''? Kauppahinta oli 10 376 800 euroa (476 eu-
roa/kem? x 21 800 kem?), johon lisataan kahden prosentin vuotuinen korko 1.3.2015
kauppakirjan allekirjoittamispéaivan valiselta ajalta. Kauppahinnasta vahennettiin
maanvuokrasopimuksen mukainen haitta-ainekorvaus siltd osin kuin se oli viela
vuokranalennuksena korvaamatta vuokralaiselle.1*3

Tontin myyntia perusteltiin esittelytekstissa silla, ettd kauppahinta ja kiinteistovero
ovat suurempi kuin vuokratulojen nykyarvo 50 vuoden ajalta seitseman prosentin dis-
konttokorolla. Korkoon sisaltyy kaupungin periaatteiden mukainen viiden prosentin
tuottovaatimus ja kahden prosentin inflaatio. Vuokratulojen nykyarvoksi arvioitiin 7,9
miljoonaa euroa kauppahinnan ollessa 10,7 miljoonaa euroa. Kiinteistoveron nyky-
arvo 50 vuoden ajalle seitseman prosentin diskonttokorolla on lisaksi noin 2 miljoo-
naa euroa.'* Laskelman oli tehnyt auktorisoitu kiinteistoarvioitsija noudattaen kiin-
teistdarvioinnissa normaalisti noudatettuja laskentamallejat*®.

Tontin myyntid perusteltiin myos kiinteistovirastolle vuodelle 2017 asetettujen myyn-
titulojen saavuttamiseksi. Myyntia pidettiin esitystekstin mukaan perusteltuna myas,

108 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus séhképostitiedusteluun 25.2.2019.
109 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus séhképostitiedusteluun 25.2.2019.
110 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 370.

111 Kaupunginvaltuusto 7.6.2017 § 280.

112 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 370.

113 Kaupunginvaltuusto 7.6.2017 § 280.

114 Kaupunginvaltuusto 7.6.2017 § 280.

115 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus sahképostitiedusteluun 25.2.2019.
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kun otettiin huomioon kaupunginhallituksen kesakuussa 2014 tekemé& periaatepaa-
tds maanmyynnin edistdmiseksi, jonka mukaan toimitilatontit luovutetaan ensisijai-
sesti myymalla.®

Kaupunginvaltuustossa myyntipaatosta kritisoitiin muun muassa nykyarvon lasken-
nassa kaytetyn koron korkeasta tasosta ja siita, etta tontti myytiin, vaikka vuokraso-
pimukseen ei oltu lisatty osto-optiota.tt’

Kaupunkiympéariston toimialan ndkemyksia prosessista

Tontinluovutusperiaatteiden mukainen osto-optio on jaanyt vuokrausperustepaatok-
sen valmistelusta pois, koska hankkeen toteuttaja ei tuonut asiaa valmistelun yhtey-
dessa esille. Osto-option puuttumiseen ei myoskaan kiinnitetty valmisteluvaiheessa
enempaa huomiota kaupungin taholta. Tama johtunee kaupunkiympariston toimialan
mukaan ainakin osin siitd, ettd kaupunginhallituksen paattdmia periaatteita on sovel-
lettu kaytannossa niin, ettei erikoishankkeissa, jollaisena kyseistd hanketta voidaan
pitaa, kaupunki myoskaan pakota tontin ostamiseen. Tarkeimpéna tavoitteena on pi-
detty hankkeiden toteutuksen edistymista. Tontin ostomahdollisuus oli tAméan ja on
muiden vastaavien hankkeiden kannalta olennainen. Hankkeen valmistelija ei ole
endd kaupungin palveluksessa, joten prosessin kaikkia yksityiskohtia ei ole tie-
dossa.!!®

Kun tontin ostomahdollisuutta koskeva asia nousi hankkeen toteuttajan toimesta
esille, vuokrausperusteet olivat jo kaupunginhallituksen kasittelyssa, jolloin hankkeen
edustajan kanssa todettiin, etté tontin myynnista valmistellaan erillinen esitys sen jal-
keen, kun rakentaminen on edennyt riittavan pitkalle. Tahan vaikutti osaltaan se, etta
vuokrasopimuksen tekemisella ja rakentamisen aloittamisella oli jo tuossa vaiheessa
kiire. Menettelya ei pidetty ongelmallisena, koska tontin myyminen oli voimassa ole-
vien linjausten mukainen toimenpide. Kaupunginhallituksen periaatepaatbéksen mu-
kaan kaupungin tuli myds aktiivisesti tarjota loppuun jalostettujen yritystonttien vuok-
ralaisille ostomahdollisuutta. Maanvuokrasopimukseen otettiin ehto, jonka mukaan
tontin myyntia tullaan vastaisuudessa esittamaan, kun rakennus on valmistunut ja
hyvaksytty kayttéon otettavaksi.''® Vuokraus- tai myyntipaatoksessa tai niiden esit-
telyteksteissa kaupunginvaltuustossa ei kuitenkaan ollut mainintaa, ettd maanvuok-
rasopimukseen on otettu tallainen ehto. Vuokrauspaatoksen mukaan muilta osin
noudatetaan kiinteistélautakunnan hyvaksymia tavanomaisia rakennuksen kauppa-
kirjan ehtoja seka tonttiosaston osastopaallikon paattamia lisaehtojat?°,

Kaupunkiympéariston toimialan mukaan hanke toteutettaisiin nykytilanteessa p&&osin
samalla tavalla. Tontti olisi voitu hankkeen toteuttajan valinnan mukaan myydéa joko
suoraan, tai sisallyttdd maanvuokrasopimukseen osto-oikeus. Linjausten mukaisesti
tontin arvosta tulee myytaessa hankkia kahden ulkopuolisen asiantuntijan lausunto.
Jos asiassa olisi paadytty osto-optiomenettelyyn, sopimukseen olisi tullut taltd osin

116 Kaupunginvaltuusto 7.6.2017 § 280.

117

Kaupunginvaltuuston  kokoustallenne 7.6.2017, https://www.helsinkikanava.fi/kanava/fi/videot/vi-

deo?id=3404.

118 Kaupunkiympariston toimialan vastaus sahkdpostitiedusteluun 25.2.2019.
119 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus sahképostitiedusteluun 25.2.2019.
120 Kaupunginvaltuusto 26.11.2014 § 370.
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todennakoisesti kirjattavaksi, ettd maanvuokrasopimuksessa sovittu kerrosneliomet-
rihinta on voimassa méaaraajan (enintaan noin 3 vuotta), minka jalkeen kayvasta hin-
nasta teetetaan uusi arvio, ja hinta maaraytyy myyntihetken kayvan arvon mukaan.*?!

Silla, etta kaupunki ei olisikaan tassa tapauksessa noudattanut tontinluovutusta kos-
kevia voimassa olevia periaatelinjauksia ja hylannyt tontin myynnin vain silla perus-
teella, ettei osto-optiota oltu sisallytetty alkuperaiseen maanvuokrasopimukseen,
olisi kaupunkiympaériston toimialan mukaan ollut suuri negatiivinen elinkeinopoliitti-
nen vaikutus. Kaupungin uskottavuus linjakkaana sopimuskumppanina olisi karsi-
nyt.122

Kaupunkiympariston toimialalta tiedusteltiin arvioinnissa, vaikuttaako kuntien valinen
kilpailu yrityksista toimitilatonttien markkinoihin. Kaupunkiympériston toimialan mu-
kaan yritykset sijoittuvat mieluiten itselleen sopivalle sijainnille ottaen huomioon esi-
merkiksi logistiset yhteydet ja tyévoiman saatavuus. Yritykset harvoin kilpailuttavat
hinnalla eri kuntien tontteja, joten tontin hinta ei yleensa ole ratkaiseva kriteeri toimi-
paikan valinnassa. Toimialan mukaan Helsinki houkuttelee yrityksia paasaantoisesti
muilla ominaisuuksillaan. Kaupungin tulee kuitenkin huolehtia siita, ettei kaupunki pe-
rusteettomasti nosta tonttihintoja ja muita rakentamiskustannuksia seka siita, etta
tontit vastaavat ominaisuuksiltaan markkinakysyntad. Taman vuoksi tonttihinnoitte-
lun tulee olla kdyvan arvon sallimissa rajoissa maltillista ja ennen kaikkea ennustet-
tavaa. Merkittavat poikkeamat esimerkiksi Espoon ja Vantaan tontinluovutuskaytan-
ndista voivat heikentaa Helsingin asemaa kilpailtaessa elinkeinohankkeiden inves-
toinneista.?3

Kaupunkiympariston toimialan mukaan kiinteistokaupoissa ei kayteta aina samaa
diskonttokorkoa vaihtoehtojen vertailuun. Koron méaérittelyyn vaikuttaa olennaisesti
tarkastelunakokulma. Jos tarkastelu suoritetaan kiinteistdarvioinnin laskentaperiaat-
tein, diskonttauskorko on tuottovaade (Helsingissa yritystonteilla viisi prosenttia) li-
sattyna inflaatio-olettamalla. Jos taas tarkastelu suoritetaan kaupunkitaloudellisesta
nakokulmasta, diskonttauskorko maaraytyy kaupungin myyntitulolle saaman tuoton
mukaan. Tama tuotto on yhteydessa kaupungin pitkaaikaisten lainojen korkoon!?4,
Kaupungin pitk&aikaisten lainojen alhaisesta korosta johtuen my6s diskonttauskorko
on kaupunkitaloudellisessa tarkastelussa alhainen. Esimerkiksi kaupunkiympéaristo-
talon rakentamisen osalta vaihtoehdot olivat talon rakentaminen joko kaupungin
omistaman Kiinteistoyhtion toimesta tai ulkopuolisen sijoittajan hakeminen markki-
noilta. Vaihtoehtoja tarkasteltin DCF-laskelmalla, jolloin ensimmaisesséa vaihtoeh-
dossa diskonttokorko oli 3,5 prosenttia, joka muodostui siten, ettd kaupungin takaa-
man lainan 1,50 prosentin suuruiseen korkoon lisattiin inflaatio-oletus 2,0 prosenttia.
Tata verrattiin sijoittajan omistamaan vaihtoehtoon, jossa sijoittajan tuottovaatimus
oli markkinoilta saadun tarjouksen mukainen 3,70 prosenttia, johon liséttiin inflaatio-
odotus 2,0 prosenttia.1?® Kaava nykyarvon laskemiseen on siis sama kuin tornihotel-

121 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus sahképostitiedusteluun 25.2.2019.

122 Kaupunkiympariston toimialan vastaus sahkdpostitiedusteluun 25.2.2019.

123 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus sahképostitiedusteluun 25.2.2019.

124 |_ainanoton vaihtoehtona kaupunki voi myyda omaisuuttaan, jolloin myyntituloista saatava tuotto on korko-
kulujen saasto, ellei muuta parempaa sijoituskohdetta saada

125 Kaupunkiymparistdn toimialan vastaus sahképostitiedusteluun 25.2.2019.
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lin myynnin vertailussa, mutta tuottovaatimus on erilainen. Asiaan tarkkaan perehty-
mattomalle ei ole lainkaan selvaa, milla perusteilla diskonttokorko valitaan eri tilan-
teissa.

3. JOHTOPAATOKSET

Arvioinnin paakysymyksena oli, onko kaupungin vapaarahoitteiseen tuotantoon luo-
vuttamien tonttien hinnoittelu ollut Iapindkyvéaa ja kaupungin taloudellisten etujen mu-
kaista. Arviointikysymykseen voidaan vastata, etta tonttien hinnoittelu ei ole lapinaky-
vaa eika kaikilta osin kaupungin taloudellisten etujen mukaista.

Ensimmaiseen osakysymykseen, ovatko kaupunkiympariston toimialan hinnoittelun
perusteet lapindkyvia ja vastaavatko ne markkinatilannetta, vastaus on ei. Tonttien
hinnoittelua ei voida pitda avoimena. Asiaan perehtymattomalle myds hinnoittelusta
julkisesti esitetyt tiedot ja laskentatavat voivat vaikuttaa vaikeaselkoisilta. Mygs tilan-
teissa, joissa myynti- ja vuokrausvaihtoehtoja vertaillaan, kaytettyjen laskentaperiaat-
teiden perustelut olisi tarpeen esittdd selkeammin ja kayttaa laskentaperiaatteita joh-
donmukaisesti. Niiltd osin, kun tontit luovutetaan hintakilpailulla, hinnoittelun perus-
teet vastaavat markkinatilannetta. Muissa tapauksissa hinta on ulkopuoliseen arvioon
tai valmistelijan ndkemykseen perustuva kaypa hinta tai hallinnollinen hinta, jotka ei-
vat ole sama asia kuin markkinahinta. Kaypa hinta voi vastata markkinatilannetta suh-
teessa muihin vastaavalla tavalla hinnoiteltuihin tontteihin, mutta tahan liittyy suuri
epavarmuus. On kuitenkin huomioitava, etta arvioinnin valmisteluhetkella voimassa
olleiden tontinluovutusperiaatteiden mukaan vapaarahoitteisen asuntotuotannon ton-
tit myydaan nimenomaan kayvalla hinnalla, ellei kyseessa ole hintakilpailu.

Toiseen osakysymykseen vastaus on ei. Kaupunkiympariston toimialan kayttamat
hinnoittelumenetelmaét eivéat ole optimaalisia kaupungin taloudellisen edun kannalta.
Aalto-yliopiston tutkijoiden mukaan hintakilpailu on teoriassa paras ja selkein tapa
saada selville tontin tarkka arvo. Hallinnollisesti tai arviolla asetettu hinta voi johtaa
tontin myymaétta jaamiseen, jos hinta on lilan korkea, ja tarpeettomaan kaupungin
varallisuuden luovuttamiseen, jos hinta on liian matala. Hintakilpailussa myés hinnoit-
telun perusteet ovat lapinakyvid ja ymmarrettavia. Hintakilpailun voi halutessaan jar-
jestaa niin tontin myynnistéa kuin vuokrauksestakin. Hintakilpailujen osuus Helsingissa
varatusta asuntokerrosalasta oli vuosina 2014—-2018 alle kymmenen prosenttia. Toi-
saalta Helsingin maapolitikkaan ja tontinluovutukseen liittyy myds monia muita kuin
vain taloudellisia tavoitteita. On tuskin realistista, etta kaikki Helsingin tontit luovutet-
taisiin hintakilpailulla. Esimerkiksi korkean asuntotuotantotavoitteen saavuttamiseksi
tarvitaan tontinluovutuksen tyékaluihin paljon vaihtoehtoja.

Kolmantena osakysymyksena oli, onko olemassa tekijoitd, jotka rajaavat tontin osta-
jlen maaraa, ja siten mahdollisesti rajoittavat kilpailua. Vastaus osakysymykseen on
kyll&, on monia tekijoita, jotka rajaavat tontin ostajien maaraé. Suoraan tontinvaraus-
ja luovutuskaytantaihin liittyvid tekijoitd ovat tontinluovutuksen linjausten selkeys ja
tasapuolisuus seka luovutettavien kohteiden koko. Epéaselvalta vaikuttavat linjaukset
ja isot tonttikokonaisuudet rajaavat erityisesti pienten ja uusien toimijoiden tuloa
markkinoille. Myos kaikki valinnat, joissa mahdollisia tontinluovutuksen saajia raja-
taan, kuten kumppanuuskaavoitus tai ryhmarakentaminen, rajaavat periaatteessa
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myo6s kilpailua. Kilpailua voivat my6s rajoittaa resurssien puute kilpailujen jarjestami-
seen seka puutteellinen markkinointi ja viestintd tonteista. Kaavasta tulevat rajoitteet
voivat nostaa huomattavasti kustannuksia ja rajata potentiaalisia kilpailijoita. Koska
tavoitteena on kuitenkin myos rakentaa laadukasta kaupunkiymparistoda, jotkin ulkois-
vaikutukset tulee huomioida kaavassa.

Paatoksenteossa olevat uudet tontinluovutuksen linjaukset vastaavat moniin nykyis-
ten kaytantdjen puutteisiin. Tontinluovutuksen linjausten avoimuus ja selkeys toden-
nakoisesti paranevat. Kaupungin taloudelliset edut tulevat aiempaa paremmin huo-
mioiduksi, kun hintakilpailujen maaraa lisatdan ja markkinaehtoisesta hinnoittelusta
tulee paasaanto. Toisaalta hintakilpailuja lukuun ottamatta hinnoittelun perusteet jaa-
vat mahdollisesti edelleen osittain lapinakymaéattémiksi. On myds viela epaselvaa, pys-
tytaanko uusia linjauksia noudattamaan taloudellisesti optimaalisella tavalla. Esimer-
kiksi hyvin suuren maaran tontteja huutokauppaaminen samanaikaisesti ei valtta-
matta ole tarkoituksenmukaista.

4. TOIMENPIDE-ESITYS JA LISATIEDOT

Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta hyvéaksyy muistion ja esittéda, ettd aiheesta laa-
ditaan arviointikertomuksen tekstiluonnos.

Arviointia koskevia lisatietoja antavat johtava tuloksellisuustarkastaja Petri Jaske, pu-
helin 310 430 24 ja kaupunkitarkastaja Jari J. Ritari, puhelin 310 365 42.

Petri Jaske Jari J. Ritari
Jakelu Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta
LAHTEET

Esittelyt ja haastattelut:

Kaupunkiympariston toimialan tonttipaallikdn tontinluovutusta koskevien linjausten
esittely tarkastuslautakunnan 1. toimikunnalle 10.12.2018.

Tonttipaallikon, tiimipaallikon ja yksikon paallikon haastattelu kaupunkiympériston toi-
mialalla 12.11.2018.

Sahkopostitiedustelut:

Apulaisprofessori, Aalto-yliopisto 11.12.2018.
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Johtava asiantuntija, Maanmittauslaitos 8.1.2019.
Johtava tutkija, Valtion taloudellinen tutkimuskeskus 11.12.2018.
Kehittamispaallikkd, Kuntaliitto 30.11.2018.

Tonttipaallikkd, kaupunkiympariston toimiala 18.3., 11.3., 25.2., 4.2.2019 ja
24.10.2018.

Muut lahteet:

Asuntotonttien luovutuskaytannoét Helsingissa, kaupunkiympariston toimiala 2017.
Helsingin kaupungin tilinpaatdkset 2010-2018.
Helsingin asuntotonttien luovutuksesta, Aalto-yliopisto 2018.

Kahdeksan vuokra- ja myyntiperusteperuste seka vuokraus- ja myyntipaatosta vuo-
silta 2019 ja 2018, listaus tyopapereissa.

Kuntaliiton maapolitiikan kasikirja: https://www.kuntaliitto.fi/tilastot-ja-julkai-
sut/verkko-oppaat/maapolitikan-opas

Laatukasikirja — suoramyynnit, kaupunkiympariston toimiala 2018.

Tontinluovutuslinjausten taustat, lahtékohdat ja vaikutusten arviointi, kaupunkiympa-
riston toimiala 2018.

Vuokrausperusteen ja maanvuokran maarittdminen asuntotonttien lyhyt- ja pitk&ai-
kaisissa vuokrauksissa, kiinteistévirasto, muistio 20.5.2016.


https://www.kuntaliitto.fi/tilastot-ja-julkaisut/verkko-oppaat/maapolitiikan-opas
https://www.kuntaliitto.fi/tilastot-ja-julkaisut/verkko-oppaat/maapolitiikan-opas
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LITTEET

Liite 1 Arvioinnin toteuttamissuunnitelma

Maapolitikan kokonaistaloudelliset vaikutukset

Suunnitelman laatija Pvm

Petri Jaske, Jari J. Ritari 21.5.2018
Arvioinnin ohjausryhméa

Tarkastuslautakunnan 1. toimikunta

Aloittamisaika Valmistumisaika Vastaava valmistelija, muut valmistelijat
toukokuu 2018 [tammikuu 2019 | Petri Jaske, Jari J. Ritari

Arviointiaiheen tausta

Kaupunkistrategian 2017-2021 mukaan valtuustokauden alkupuolella tehda&dn maapoliitti-
nen tarkastelu siten, ettd maanmyynnin lahtokohtana ovat elinkeinopoliittiset ja muut kau-
pungin strategiset tavoitteet. Maapoliittisen tarkastelun tavoitteena on kaupungin maapoliit-
tisen kehikon maarittely ja kaupungin tontinluovutusta sekd muita maapoliittisia toimenpi-
teitd koskevien tavoitteiden ja keskeisten linjausten maarittely. Maaritettdvat maapoliittiset
linjaukset ovat selkeité ja joustavia ja ne toteuttavat kaupunkistrategissa asetettuja tavoit-
teita. Kaupunkistrategiasta johdettavia, maapoliittisiin linjauksiin vaikuttavia teemoja ovat
muun muassa:

« Kaupungin investointien rahoittaminen tulorahoituksella
* Maankayton ja liikenneinvestointien suunnitteleminen aina yhdessa
« Kaupungin toiminnan avoimuus, nopeus ja ketteryys

Asumisen ja siihen liittyvan maankayton toteutusohjelmassa vuodelta 2016 todetaan:

"Suurin osa tonteista varataan saanndllisesti jarjestettavaan yleiseen asuntotonttinakuun
perustuen. Yleisella hakukierroksella varataan tontteja hakemusten perusteella etupaassa
saannellyn asuntotuotannon hankkeille, mutta tavallisesti samassa yhteydessa varataan la-
hinnad sadantelemattdmaéan tuotantoon osoitettuja tontteja ilmoittautumis- ja neuvottelume-
nettelyja seké hinta- ja laatukilpailuja varten.--

Tontinluovutuksen laatu- ja hintakilpailuissa kaytetaan vakioituja kilpailuohjelmamalleja, jol-
loin jokaista kilpailuohjelmaa ei tarvitse hyvaksyttaa erikseen. Projektialueilla aloituskortte-
leissa jarjestetaan laatukilpailu tai aloitustonteille tehdaan suoravaraus, jossa velvoitetaan
arkkitehtuurikilpailun jarjestamiseen. Laatukilpailujen tuloksia tulee hyddyntaa nykyista laa-
jemmin. --

Saantelemattdmia asuntoja toteutetaan sekd omistus- etta vuokra-asuntoina. Tontit luovu-

tetaan kdypaan arvoon myymalla. Vuokra-asuntotontteja voidaan luovuttaa myos vuokraa-
malla siten, etta ne sisaltavat osto-option”.

Tuloksellisuusnadkdkulmat
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Tuloksellisuusnakokulmista arvioinnissa voi tulla kyseeseen taloudellisuus.

Arviointi koko kunnan toiminnan laajuudessa

Kunta on toiminnan ainoa jarjestaja. Kiinteistdalan konsulteilta ostetaan arvioita siita, mitka
ovat tonttien kaypia hintoja.

Aiheeseen liittyvien suositusten jalkiseuranta

Vuoden 2017 arviointikertomuksessa annettiin aiheeseen liittyen seuraava suositus:
e Kaupunkiympariston toimialan tulee parantaa maanvuokran maarittelyperiaatteiden

l&pinakyvyytta.

Arviointikysymykset ja -aineisto

Arvioinnin paakysymys on, onko kaupungin vapaarahoitteiseen tuotantoon luovuttamien
tonttien hinnoittelu 1&apindkyvaa ja kaupungin taloudellisten etujen mukaista.

Paakysymys jakautuu seuraaviin osakysymyksiin:
1) Ovatko kaupunkiymparistdn toimialan esittdmat hinnoittelun perusteet lapinakyvia ja
vastaavatko ne markkinatilannetta?
2) Ovatko kaupunkiympariston toimialan kayttamat hinnoittelumenetelmat optimaalisia
kaupungin taloudellisen edun kannalta?
3) Onko olemassa tekijoita (esimerkiksi hankkeiden pitkat valmisteluajat), jotka rajoit-
tavat tonttien ostajien méaraa, ja siten mahdollisesti rajoittavat kilpailua?

Mikali myyntihinta ei ole joissain tapauksissa ollut asiallinen, tarkastellaan naitd kauppoja
tarkemmin.

Arviointikriteerit ensimmaiselle osakysymykselle ovat: hinnoittelu on avointa, ymmarrettavaa
ja perusteet kuten hinta ja diskonttokorko vastaavat markkinatilannetta. Toisen osakysymyk-
sen arviointikriteerina on, vastaako hinnoittelumenetelmien kaytantoé tutkimustietoa par-
haista hinnoittelumenetelmistad. Kolmannen osakysymyksen arviointikriteerina on, onko ton-
tinvaraus- ja luovutuskaytanndissa menettelyja, jotka rajaavat tonttien ostajien maaraa.

Arvioinnin aineistona kaytetaan haastatteluja, toimialalta saatavaa materiaalia ja selvityksia
tonttikaupoista seka tutkimuksia maan arvosta.

Rajaukset

Arvioinnissa keskitytaan vapaarahoitteisten asunto- ja yritystonttien luovutukseen eli myyn-
tiin ja vuokraukseen.
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Liite 2 Tarkastellut vuokra- ja myyntiperustepaatokset seka vuokraus- ja myyntipaatokset

Kaupunkiymparistolautakunnan esitys kaupunginhallitukselle myyntiperiaatteiden vahvista-
miseksi eradlle tontille, kaupunkiymparistélautakunta 26.2.2019 § 98

Kuninkaantammen puukerrostalotonttia 33402/1 koskevan ilmoittautumis- ja neuvottelume-
nettelyn ratkaiseminen seké esitys kaupunginhallitukselle tontin varaamiseksi rakennus-
hankkeen jatkosuunnittelua varten, kaupunkiymparistélautakunta 29.1.2019 8§ 44
Lansisataman Jatkasaaren nk. palvelukorttelien ilmoittautumis- ja neuvottelumenettelyn rat-
kaiseminen ja kilpailualueen varaaminen asunto-, hotelli-, liike- ja palveluhankkeiden suun-
nittelua varten, kaupunkiymparistolautakunta 5.3.2019 § 114

Myyntiperusteiden maarittdminen asuntotonteille, kaupunginhallitus 23.4.2019 § 260

Tonttien myyminen ja Kiinteistokaupan esisopimusten hyvaksyminen, kaupunginhallitus
7.1.201988

Tontin varaaminen sek& myyminen Lehto Asunnot Oy:lle, kaupunginhallitus 18.6.2018 8§
442

Vuokrausperusteiden maarittaminen erdille kiinteistdille, kaupunginhallitus 27.8.2018 § 509

Vuokrausperiaatteiden maarittaminen suunnitellulle asuin-, liike- ja toimistorakennustontille,
kaupunginhallitus 25.2.2019 § 131
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