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§ 797

Valtuutettu Mari Holopaisen toivomusponsi merkittavien kiinteisto-
jen ja niiden tonttien myynnin ja vuokraamisen pitkan aikavalin
kannattavuuden selvittamisesta

HEL 2023-015788 T 00 00 03

Paatos

Kasittely

Esittelija

Lisatiedot

Muutoksenhaku
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Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian pdydalle Paavo Ar-
hinmaen ehdotuksesta.

kansliapaallikkd
Jukka-Pekka Ujula

Susanna Hyvarinen, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 60716
susanna.hyvarinen(a)hel fi

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Kaupunginhallitus merkitsee tiedoksi selvityksen kaupunginvaltuuston
13.12.2023 hyvaksyman toivomusponnen johdosta tehdyista toimenpi-
teista ja toimittaa selvityksen ponnen ehdottajalle seka tiedoksi muille
valtuutetuille.

Kasitellessaan Kiinteistbosakeyhtio Helsingin Tennispalatsi -nimisen
yhtion osakekannan myymista 13.12.2023 § 281 kaupunginvaltuusto
hyvaksyi samalla seuraavan toivomusponnen: "Kaupunginvaltuusto
edellyttaa selvitettdvan mahdollisuutta tuoda valtuustolle vertailevaa
arviota merkittavien kiinteistojen ja niiden tonttien myynnin ja vuokraa-
misen pitkan tahtaimen kannattavuudesta."

Kaupunki myy omassa toiminnassa tarpeettomia rakennettuja kiinteis-
téja. Kaupungin kiinteistopoliittisessa ohjelmassa (kaupunginhallitus
24.6.2019 § 485) linjauksena on: "Harjoitamme aktiivista omistajapoli-
tiikkaa luopumalla niista tiloista, joita ei tarvita omassa palvelutuotan-
nossa ja joiden omistamiseen ei lity muita strategisia syita tai pitkan
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tahtaimen palvelutilatarpeita”. Linjauksella vahennetaan korjausvelan
maaraa ja vapautetaan resursseja palvelutuotannon tilojen turvallisuu-
den ja terveellisyyden varmistamiseen. Myyntien valmistelu toteutetaan
kaupunkiymparistdn toimialalla usean eri palvelun keskinaiseen yhteis-
tyohon perustuen. Myynnin koordinointia hoitaa kaupunkiympariston
toimialalla maaomaisuuden kehittdminen ja tontit -palvelu. Kaupun-
kiymparistolautakunta paattaa myyntiin asetettavista kohteista yleensa
kaksi kertaa vuodessa. Lopulliset myyntipaatokset ja kauppaehdot laa-
ditaan hallintosaannon ja siihen pohjautuviin toimivallan siirtopaatosten
mukaisin valtuuksin.

Kuntalain 130 §:n mukaisesti kunnan kiinteistén myynnin ja pitkaaikai-
sen vuokraamisen tulee kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle ta-
pahtua markkinaehtoisesti joko niin, etta markkinahinta maaraytyy
avoimen tarjouskilpailun kautta tai niin, ettd puolueeton arvioija on ar-
vioinut kiinteiston markkina-arvon. Kaupungin hinnoittelu perustuu
markkina-arvoon, ellei lainsaadannosta muuta johdu tai toisin ole ni-
menomaisesti erikseen paatetty.

Kaupunki luovuttaa tontteja vuokraamalla, vuokraamalla osto-oikeuksin
seka myymalla, mutta tonttien paaasiallinen luovutustapa on vuokraus.
Maanvuokran maarittamisessa kaytettava vuotuinen tuottotavoite on
asuintilojen osalta 4 % ja yritys- ja palvelutilojen osalta 5 % tontin
markkina-arvosta.

Rakennetun kiinteiston myynnin kannattavuuteen vaikuttaa markkinati-
lanteen ja sijainnin ohella ainakin kiinteiston kunto ja korjausvelka,
vuokralaistilanne ja sopimusten pituus seka kohteen mahdolliset rajoit-
teet mm. suojelumaaraysten osalta ja mainittuihin seikkoihin liittyvat
riskit. Rakennetun kiinteiston pitaminen edellyttaa omistajaltaan lahes
aina aktiivisia toimenpiteita, kuten vuokralaishallintaa seka teknisia
muutos- ja korjaustoita. Kiinteistdjen ja niiden tonttien myynnin ja vuok-
raamisen pitkan tahtaimen kannattavuuteen vaikuttaa taloudellisen
kannattavuuden ohella myds muita tekijoita.

Kiinteiston myynnilla voidaan edistaa kyseisen alueen elinvoimaa ja
toisaalta myods esimerkiksi suojellun rakennuksen sailymista saattamal-
la rakennus taysimaaraiseen kayttoon ja kokonaisvaltaisen kiinteiston-
pidon piiriin. Esimerkkeja tallaisista myyntikohteista ovat Kampissa si-
jaitsevan niin kutsutun Turun kasarmin myynti ja Kaisaniemen puistos-
sa sijaitsevan Ravintola Kaisaniemen rakennuksen myynti.

Myyntikohteiden maapohjan luovutustavan valintaan vaikuttaa tapaus-
kohtaisesti arvioitavia tekijoita. Ensinnakin voidaan todeta, etta tontin

myyminen on taloudellisesti yleensa kannattavampaa kuin vuokraami-
nen. Tama johtuu siita, etta kaytdossa olevilla vuokrausperiaatteilla ton-
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tin diskontattu pitkan ajan vuokraustuotto jaa yleensa aina pienemmak-
si kuin myynnin ja kiinteistdveron yhteenlaskettu pitkan ajan diskontattu
tuotto kaytossa olevilla vuokra-ajoilla. Tama perustuu oletukseen, etta
tonttimaan markkinahinta nousee nopeammin kuin inflaatio ja elinkus-
tannusindeksi. Oletus pohjautuu historiatietoon, jonka mukaisesti tont-
timaan markkinahinta on noussut selvasti inflaatiota nopeammin. Vaes-
toennusteiden perusteella oletettavaa on myos, etta vastaava kehitys
Helsingissa jatkuu. Tontit myymalla kaupungin on mahdollista saada
nopeammin tulovirtaa kuin vuokraamalla.

Laaja tonttien vuokrasopimuskanta mahdollistaa kaupungille vuokraa-
miseen liittyvista taloudellisista heikkouksista huolimatta pitkalla aikava-
lilla tasaisen tulonmuodostuksen vuosittain, joka antaa vahvan pohjan
vuotuisille investoinneille ja kaupungin kehittamiselle. Kaupungilla on
mahdollisuus toimia paaomamarkkinoista eroavalla tavalla mm. tasai-
sen verotulon perusteella, mika mahdollistaa lainanoton yleista tasoa
matalammalla korolla, eika investointien kattamiseksi ole siten valtta-
matonta tarvetta luovuttaa tontteja myymalla. Tama edellyttaa kaupun-
gilta paatoksentekohalukkuutta velanottoon investointien toteuttami-
seksi.

Osaan tontteja kohdistuu myéhempia kehittdmispotentiaalimahdolli-
suuksia, jolloin kaupungille jaa tallaiset tontit vuokraamalla mahdolli-
suus naiden tonttien kehittamiseen ja potentiaalin taysimaaraiseen
hyodyntamiseen. Kuitenkin myds tontin myynnin yhteydessa voidaan
rajoitetusti edellyttaa lisakauppahinnan maksamista ja nain varmistaa
mahdollisen kehittdmispotentiaalin taloudellisen arvon kanavointi kau-
pungille.

Hankkeille tai sijoittajille tontin vuokraaminen voi olla ylipaansa edelly-
tys myynnissa onnistumiseksi. Vuokraus ei sido esimerkiksi kayttaja-
omistajan tai rakennusliikkeen paaomia, ja voi joissakin tilanteissa olla
tarpeellista myynnin edistamiseksi. Kansainvalisilla toimijoilla tontin os-
taminen voi kuitenkin olla investointipaatoksen ehtona, jolloin pelkka
vuokraamismahdollisuus rajoittaa mahdollisten ostajien maaraa. Vuok-
raaminen osto-oikeudella onkin toimitilatonttikohteissa usein varteeno-
tettava vaihtoehto.

Luovutustapa on myds keino asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttami-
seksi. Tontin luovutustavan valinnassa noudatetaan kaupunginhallituk-
sen 1.4.2019 § 220 hyvaksymia tontinluovutusta koskevia linjauksia ja
niita tarkentavia soveltamisohjeita. Asuntotonttien osalta myymisen ja
vuokraamisen kannattavuutta tullaan tarkastelemaan tontinluovutuslin-
jausten toimivuuden arvioinnin yhteydessa erikseen vuoden 2025 aika-
na.
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Merkittaviksi katsottavia kiinteistojen myynteja ovat kohteet, joiden
kauppahinta on yli 10 miljoonaa euroa ja joiden luovuttamisesta siten
paattaa hallintosaannon 7 luvun 1 §:n kohdan 6 mukaan kaupunginval-
tuusto. Tallaisia rakennettuja myyntikohteita on muutamia ja yleensa
vuositasolla vain harvoin yhta kohdetta enempaa. Kohteiden osalta on
perusteltua kyseisen kohteen myyntipaatdksen esittelyn yhteydessa
esittaa kaupunginvaltuustolle kannattavuustarkastelu, jossa huomioi-
daan taloudellinen tarkastelu, ja esitetdan vaihtoehtoiset, kannatta-
vuustarkastelussa kaytettaviksi valitut perustellut diskonttauskorot.
Myynnin kannattavuutta ei voida kuitenkaan arvioida ainoastaan talou-
dellisin perustein, jonka vuoksi tarkastelussa tulee tuoda esille myos
edelld mainitut muut myyntiin ja mahdolliseen vuokraamiseen vaikutta-
vat seikat.

Hallintosdannon 30 luvun 14 §:n mukaan kaupunginhallituksen on toi-
mitettava ponnen ehdottajalle kirjallinen selvitys toivomusponnen joh-
dosta tehdyista toimenpiteista viimeistaan vuoden kuluttua ponnen hy-
vaksymisesta. Selvitys on toimitettava erikseen tiedoksi muille valtuute-
tuille.

kansliapaallikkoé
Jukka-Pekka Ujula

Susanna Hyvarinen, kaupunginsihteeri, puhelin: 09 310 60716
susanna.hyvarinen(a)hel.fi

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano

Ote Otteen liitteet

Ponnen ehdottaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytan-
tédnpano

Kaupunginvaltuusto

Kaupunkiymparistolautakunta 12.11.2024 § 613
HEL 2023-015788 T 00 00 03
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Lausunto

Kaupunkiymparistdlautakunta antoi kaupunginhallitukselle seuraavan
lausunnon:

Toivomusponnessa edellytetaan selvitettdvan mahdollisuutta tuoda
kaupunginvaltuustolle vertailevaa arviota merkittavien kiinteistojen ja
niiden tonttien myynnin ja vuokraamisen pitkan tahtaimen kannatta-
vuudesta.

Kaupunki myy omassa toiminnassa tarpeettomia rakennettuja kiinteis-
toja. Kaupungin kiinteistostrategian omistajapoliittisena linjauksena on:
"Harjoitamme aktiivista omistajapolitiikkaa luopumalla niista tiloista, joi-
ta ei tarvita omassa palvelutuotannossa ja joiden omistamiseen ei liity
muita strategisia syita tai pitkan tahtaimen palvelutilatarpeita”. Linjauk-
sella vahennetaan korjausvelan maaraa ja vapautetaan resursseja pal-
velutuotannon tilojen turvallisuuden ja terveellisyyden varmistamiseen.
Myyntien valmistelu toteutetaan kaupunkiympariston toimialalla usean
eri palvelun keskinaiseen yhteistydhon perustuen. Myynnin koordinoin-
tia hoitaa kaupunkiympariston toimialalla maaomaisuuden kehittaminen
ja tontit -palvelu. Kaupunkiymparistolautakunta paattaa myyntiin asetet-
tavista kohteista yleensa kaksi kertaa vuodessa. Lopulliset myyntipaa-
tokset ja kauppaehdot laaditaan hallintosdannén ja siihen pohjautuviin
toimivallan siirtopaatosten mukaisin valtuuksin.

Kuntalain 130 §:n mukaisesti kunnan kiinteiston myynnin ja pitkaaikai-
sen vuokraamisen tulee kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle ta-
pahtua markkinaehtoisesti, joko niin ettd markkinahinta maaraytyy
avoimen tarjouskilpailun kautta, tai niin etta puolueeton arvioija on ar-
vioinut kiinteiston markkina-arvon. Kaupungin hinnoittelu perustuu
markkina-arvoon, ellei lainsaadannosta muuta johdu tai toisin ole ni-
menomaisesti erikseen paatetty.

Kaupunki luovuttaa tontteja vuokraamalla, vuokraamalla osto-oikeuksin
seka myymalla, mutta tonttien paaasiallinen luovutustapa on vuokraus.
Maanvuokran maarittdmisessa kaytettava vuotuinen tuottotavoite on
asuintilojen osalta 4 % ja yritys- ja palvelutilojen osalta 5 % tontin
markkina-arvosta.

Rakennetun kiinteiston myynnin kannattavuuteen vaikuttaa markkinati-
lanteen ja sijainnin ohella ainakin kiinteiston kunto ja korjausvelka,
vuokralaistilanne ja sopimusten pituus seka kohteen mahdolliset rajoit-
teet mm. suojelumaaraysten osalta ja mainittuihin seikkoihin liittyvat
riskit. Rakennetun kiinteistdon pitdminen edellyttda omistajaltaan Iahes
aina aktiivisia toimenpiteita, kuten vuokralaishallintaa seka teknisia
muutos- ja korjaustdita. Kiinteistdjen ja niiden tonttien myynnin ja vuok-
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raamisen pitkan tahtaimen kannattavuuteen vaikuttaa taloudellisen
kannattavuuden ohella myds muita tekijoita.

Kiinteiston myynnilla voidaan edistaa kyseisen alueen elinvoimaa ja
toisaalta myos esimerkiksi suojellun rakennuksen sailymista saattamal-
la rakennus taysimaaraiseen kayttoon ja kokonaisvaltaisen kiinteiston-
pidon piiriin. Hyvia esimerkkeja tallaisista myyntikohteista ovat Kampis-
sa sijaitsevan niin kutsutun Turun kasarmin myynti ja Kaisaniemen
puistossa sijaitsevan Ravintola Kaisaniemen rakennuksen myynti.

Myyntikohteiden maapohjan luovutustavan valintaan vaikuttaa tapaus-
kohtaisesti arvioitavia tekijoita. Ensinnakin voidaan todeta, etta tontin
myyminen on taloudellisesti yleensa kannattavampaa kuin vuokraami-
nen. Tama johtuu siita, etta kaytossa olevilla vuokrausperiaatteilla ton-
tin diskontattu pitkan ajan vuokraustuotto jaa yleensa aina pienemmak-
si kuin myynnin ja kiinteistoveron yhteenlaskettu pitkan ajan diskontattu
tuotto kaytdssa olevilla vuokra-ajoilla. Tama perustuu oletukseen, etta
tonttimaan markkinahinta nousee nopeammin kuin inflaatio ja elinkus-
tannusindeksi. Oletus pohjautuu historiatietoon, jonka mukaisesti tont-
timaan markkinahinta on noussut selvasti inflaatiota nopeammin. Vaes-
téennusteiden perusteella oletettavaa on myos, ettad vastaava kehitys
Helsingissa jatkuu. Tontit myymalla kaupungin on mahdollista saada
nopeammin tulovirtaa kuin vuokraamalla.

Vuokraamiseen liittyvista taloudellisista heikkouksista huolimatta laaja
tonttien vuokrasopimuskanta mahdollistaa kaupungille pitkalla aikavalil-
|& tasaisen tulonmuodostuksen vuosittain, joka antaa vahvan pohjan
vuotuisille investoinneille ja kaupungin kehittamiselle. Kaupungilla on
mahdollisuus toimia paaomamarkkinoista eroavalla tavalla mm. tasai-
sen verotulon perusteella, mika mahdollistaa lainanoton yleista tasoa
matalammalla korolla eika investointien kattamiseksi ole siten valttama-
tonta tarvetta luovuttaa tontteja myymalla. Tama edellyttaa kaupungilta
paatoksentekohalukkuutta velanottoon investointien toteuttamiseksi.

Osaan tontteja kohdistuu myéhempia kehittdmispotentiaalimahdolli-
suuksia, jolloin kaupungille jaa tallaiset tontit vuokraamalla mahdolli-
suus naiden tonttien kehittdmiseen ja potentiaalin taysimaaraiseen
hyoddyntamiseen. Kuitenkin myos tontin myynnin yhteydessa voidaan
rajoitetusti edellyttaa lisdkauppahinnan maksamista ja nain varmistaa
mahdollisen kehittdmispotentiaalin taloudellisen arvon kanavointi kau-
pungille.

Osassa hankkeita tai sijoittajia tontin vuokraaminen voi olla ylipaansa
edellytys myynnissa onnistumiseksi. Vuokraus ei sido esimerkiksi kayt-
tajaomistajan tai rakennusliikkeen paaomia, ja voi joissain tilanteissa
olla tarpeellista myynnin edistamiseksi. Kansainvalisilla toimijoilla tontin
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Esittelija

Lisatiedot

ostaminen voi kuitenkin olla investointipaatoksen ehtona, jolloin pelkka
vuokraamismahdollisuus rajoittaa mahdollisten ostajien maaraa. Vuok-
raaminen osto-oikeudella onkin toimitilatonttikohteissa usein varteeno-
tettava vaihtoehto.

Luovutustapa on myos keino asuntopoliittisten tavoitteiden toteuttami-
seksi. Tontin luovutustavan vallinnassa noudatetaan kaupunginhallituk-
sen vuonna 2019 hyvaksymia tontinluovutuslinjauksia ja niita koskevia
soveltamisohjeita. Asuntotonttien osalta myymisen ja vuokraamisen
kannattavuutta tullaan tarkastelemaan tontinluovutuslinjausten toimi-
vuuden arvioinnin yhteydessa erikseen vuoden 2025 aikana.

Merkittaviksi katsottavia kiinteistdjen myynteja ovat kohteet, joiden
kauppahinta on yli 10 miljoonaa euroa ja joiden luovuttamisesta siten
paattda kaupunginvaltuusto. Tallaisia rakennettuja myyntikohteita on
muutamia ja yleensa vuositasolla vain harvoin yhta kohdetta enempaa.
Kohteiden osalta on perusteltua kyseisen kohteen myyntipaatoksen
esittelyn yhteydessa esittaa kaupunginvaltuustolle kannattavuustarkas-
telu, jossa huomioidaan taloudellinen tarkastelu, ja esitetdan vaihtoeh-
toiset, kannattavuustarkastelussa kaytettaviksi valitut perustellut dis-
konttauskorot. Myynnin kannattavuutta ei voida kuitenkaan arvioida ai-
noastaan taloudellisin perustein, jonka vuoksi tarkastelussa tulee tuoda
esille myos edella lausunnossa mainitut muut myyntiin ja mahdolliseen
vuokraamiseen vaikuttavat seikat.

vs. kaupunkiymparistdn toimialajohtaja
Leena Sutela

Timo Laiho, yksikén paallikkd, puhelin: 09 310 35201
timo.laiho(a)hel.fi
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