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Talousarvioon 2019 sisaltyy tehtavaksi erillinen selvitys, jossa tarkastellaan
tulevien tontinluovutusten vaihtoehtoja (myynti/vuokraus) ja niiden taloudel-
lisia  vaikutuksia. = Hyvaksyessaan vuoden 2020 talousarvion
kaupunginvaltuusto paatti kaupunkistrategian kohtaan 5.3. liittyvan
toimenpiteen muotoilusta seuraavasti: "Selvitys tonttien
luovutusvaihtoehdoista (myynti/vuokraus) kasitellddn ja hyvaksytaan
valtuustossa kevaallda 2020 ja siind sovittujen periaatteiden mukaan
toimitaan jatkossa tontteja luovutettaessa".

Tontin luovutustavat

Tontin luovutustavat ovat myynti ja vuokraus. Nama on mahdollista myos
yhdistdd vuokraamalla tontti vuokralaisen ostomahdollisuudella vuokra-ai-
kana. Tontin luovutustapa paatetaan yleensa tontti- tai aluekohtaisesti huo-
mioiden tontin luovutuksen tavoitteiden lisaksi maapoliittiset seikat ja ylei-
nen markkinatilanne.

Maapoliittisesta nakokulmasta tontin luovutustavan valintaan vaikuttaa eri-
tyisesti mahdollisuudet tontin kehittdmiselle tulevaisuudessa. Mikali tontin
kohdalla ei ole edellytyksia kaavalliseen jalostamiseen, on tontti mahdollis-
ta myyda. Mikali tontin kaavoittamiselle esimerkiksi tontin kayton tehosta-
miseksi, kayttotarkoituksen muuttamiseksi ja/tai rakennusoikeuden lisdami-
seksi on edellytyksia, tontti on tarkoituksenmukaisempaa vuokrata ja sailyt-
tda mahdollisuus tontin hydédyntamiseen ja arvonnousuun tulevaisuudessa.
Aluekohtaisesti tonttien vuokraamisella on mahdollista sailyttda alueellisesti
laajempi yhtendinen maanomistus ja edellytykset maankayton kehittamisel-
le.

Luovutustapoina myynti ja vuokraus kohdistuvat osittain eri kohderyhmiin.
Tontin luovutustavalla on nain mahdollista vaikuttaa kiinnostukseen tonttia
kohtaan ja toisaalta my6ds kohderyhmaan, jolle tontin luovutus suunnataan.
Vuokraus myynnin vaihtoehtona tekee lahtdkohtaisesti rakennushankkeen
toteuttamisen useammalle mahdolliseksi, koska tonttiin ei tarvitse talloin si-
toa merkittdvaa padomaa. Myos yleinen markkinatilanne niin asuntomark-
kinoilla kuin taloudessa muutoinkin seka esimerkiksi korkotaso ja lainaeh-
dot vaikuttavat osaltaan eri luovutustapojen kiinnostavuuteen.

Kaupungin tonttien luovutuksesta

Kaupungin tonttivarannossa on talla hetkelld luovutettavaksi reilut 10 pien-
talotonttia, kerrostalotontteja ei ole. Kaupunki on luovuttanut vuosittain noin



1-4 tonttia vapaarahoitteiseen asuntorakentamiseen. Poikkeuksena tasta
on vuosi 2017, jolloin Bredanniitynkujalta luovutettiin ennatykselliset 14
omakotitonttia. Kaupungin tonttivarannon ollessa niukka Iuovutettavien
tonttien maaraan on vaikuttanut merkittavasti kaavoitettujen tonttien maara
ja laatu, erityisesti kerrostalotonttien kohdalla. Kaavoitettavat tontit pyritaan
luovuttamaan muutaman vuoden kuluessa kaavoituksesta huomioiden kui-
tenkin tonttivaranto ja tontinluovutusten jatkuvuus vuodesta toiseen.

Kaupunki on luovuttanut asuinrakentamiseen tarkoitetut tontit paasaantoi-
sesti myymalla. Poikkeuksena tahan ovat valtion tukemaan asuntotuotan-
toon (ns. ARA-tuotanto) luovutetut tontit, jotka on paasaantoisesti vuokrattu
kaupungin joko kokonaan tai osittain omistamille kiinteistbosakeyhtidille.
Edelliset pientalotontit on ensi kertaa luovutettu vuokraamalla 1970-luvulla,
kunnes vuonna 2017 Bredanniitynkujan tonttien luovutuksessa vaihtoehto-
na oli myds vuokraus, jonka lahes kaikki tontinsaajat valitsivat. Bredannii-
tynkujan tonttien kohdalla vuokrausvaihtoehtoon paadyttiin kiinnostuksen li-
sdamiseksi tontteja kohtaan sen jalkeen, kun tonttien luovutus myymalla ei
edennyt.

Kaupungin maanmyyntitulot vaihtelevat vuosittain riippuen paljolti myydyn
maaomaisuuden maarasta ja laadusta. Esimerkiksi vuonna 2018, jolloin
myytiin AK-tontti (ARA)osoitteessa Bredanportti 8 ja AP-tontti Klostretinku-
jalta, maanmyyntitulot olivat noin 1,5 milj.euroa, vuonna 2017 myytdessa
AP-tontti Koivuhovintielta, olivat tulot reilut 1,1 milj.euroa ja vuonna 2016,
kun myytiin AK-tontit osoitteissa Bredanportti 5 ja Palokunnankuja 4,
AO-tontti Bredanniitynkujalta seka Villa Skogshyddan, olivat maanmyyntitu-
lot yli 9,0 milj.euroa.

Kaupungilla on talla hetkella 39 vuokratonttia, joista 37 tonttia on luovutettu
kaytettavaksi asuntotarkoitukseen ja kaksi tonttia muuhun tarkoitukseen
(urheiluhalli, vesitorni). Maanvuokratulot tonteista ovat vuonna 2019 yh-
teensa reilut 400 000 euroa.

Tonttien luovutusten taloudellisista vaikutuksista

Taloudellisesta nakdkulmasta tontin vuokraus on kaupungille verrattain va-
kaa ja ennustettava tulonlahde. Vuokratulojen kassavirta on saanndllinen,
mutta nykytasolla varsin pieni (1,1% / TA2020) suhteessa kaupungin kayt-
tétalouden menoihin. Vuokratulojen nykytasolla ei synny vuositasolla mer-
kittdvaa taloudellista hyodtya. Vuokraukseen sisaltyy myos vuosittaista hal-
linnollista tyota laskutuksesta ja muusta sopimushallinnasta.

Kaupunki ei saa vuokrattujen tonttien maapohjasta kiinteistoverotuloja, mil-
14 on vaikutuksensa vuokra-ajan ollessa pitka tilanteessa, jossa maan arvo
nousee merkittavasti tai kiinteistoverotukseen tehdaan verotusta kiristavia
muutoksia. Tontin vuokrauksessa omistusoikeus sailyy kuitenkin kaupun-
gilla ja kaupunki voi tulouttaa tulevaisuuden mahdollisen arvonnousun
mydhemmassa vaiheessa.

Tontin myynnissa myyntitulo on kertaluonteinen tulo, joka on valittdmasti
kaytettavissa kaupungin toimintaan. Yksittaisten pientalotonttien myyntitu-
loilla ei ole erityista taloudellista merkitystd kaupungin taloudelle, kun taas
kerrostalotonttien kohdalla myyntitulo saattaa kattaa mainittavan osuuden
kaupungin kayttétalouden kokonaismenoista. Myydyista tonteista kaupunki
saa myds maapohjan osalta kiinteistéverotulot.



Tonttien merkittavistd myyntituloista on mahdollista tehdd euromaarainen
investointivaraus tai rahastoida ne vyksilditya kayttétarkoitusta varten
omaan paaomaan. Investointivarauksen tulee kohdistua talousarvion inves-
tointisuunnitelmassa olevaan hankkeeseen ja investointivarauksen varat
tulee kayttda taman hankkeen hankintamenojen kattamiseen. Rahasto tu-
lee perustaa ja sen varoja kayttaa vain rahaston yksildityyn kayttétarkoituk-
seen, esimerkiksi vahinkorahastona vakuutuskorvausten sijaan. Varauk-
seen ja rahastoon voidaan siirtaa tilikauden tuloksen voittovaroja. Rahas-
toitujen varojen kayttdminen kaupungin yleisten toimintamenojen kattami-
seen ei ole sallittua. Toistaiseksi investointivarauksia ei ole tehty ja aiempi
oman paaoman rahastointi on purettu ja tuloutettu kayttdmattdmana
edellisten tilikausien yli- ja alijdgdmatilille vuonna 2017.

Kaupungin varojen sijoittamista ohjaavat kaupunginvaltuuston hyvaksymat
kaupungin sijoitustoiminnan perusteet ja kaupunginhallituksen hyvaksyma
ohje rahoitusomaisuuteen sisaltyvien varojen sijoittamisesta. Kaupungin
varojen sijoittaminen perustuu varovaisuusperiaatteelle. Nykyisessa
markkinatilanteessa  sijoitusten  tuotto-odotus on  alhainen ja
sijoitustoiminnan tuottojen voidaan olettaa jaavan pieniksi. Tontinmyyntitu-
lojen pitkdjanteistda ja suunnitelmallista sijoittamista vaikeuttaa tulojen
merkittava vaihtelu vuodesta toiseen.

Vuosien 2020-2023 taloussuunnitelmassa on vuonna 2020 suunniteltu luo-
vutettavaksi pientalotontit osoitteissa Riistarinne 4 ja Jondalintie 16, vuon-
na 2021 pientalotontti osoitteessa Pohjoinen Suotie 1 ja pientalojen raken-
nuspaikat osoitteessa Pohjoinen Heikelintie 12 seka vuonna 2022-2023
kerrostalotontit kaupungintalon alueella. Seuraavassa on
esimerkinomaisesti vertailtu edella mainittujen tonttien ja
rakennuspaikkojen luovutusten taloudellisia vaikutuksia.

Pientalotontin osoitteessa Riistarinne 4 ohjehinnalla 2019 laskettu myynti-
hinta olisi 224 600 euroa ja tdman perusteella arvioitu vuokratulo 30 vuo-
den ajalta reilut 300 000 euroa. Vastaavasti pientalotontin osoitteessa Poh-
joinen Suotie 1 myyntihinta olisi 280 750 euroa ja taman perusteella arvioi-
tu vuokratulo 30 vuoden ajalta noin 390 000 euroa. Kaupungintalon alueel-
ta esimerkkind kerrostalotontti, jonka myyntihinta olisi 4 000 000 euroa ja
taman perusteella maaritetty vuokratulo 30 vuoden ajalta noin 5 500 000
euroa. Vuokratulon voidaan arvioida olevan suurempi kuin tontin myynnista
saatava tuotto maapohjan kiinteistdéverokin huomioiden. Karkeasti voidaan
todeta, ettd tontin vuokrausajankohdan mukainen myyntihinta saavutetaan
reilun 20 vuoden vuokra-ajan vuokratulolla. Mikali vuokratontti myytaisiin
vuokra-aikana vuokralaiselle, 30 vuoden vuokratuloa vastaava tulo
(vuokratuotto vuokra-ajalta + myyntihinta) saavutettaisiin, jos vuokra-aika
olisi kymmenisen vuotta ennen myyntid. Arvioissa ei ole huomioitu maan
tai rahan arvon muutosta.

Esimerkkina mainittakoon, ettd vuonna 1991 vuokratun tontin, jolla on 200
k-m2:n talo, vuokratulo on 30 vuoden ajalta noin 150 000 euroa (keskimaa-
rin 5000€/vuosi). Tontin myyntihinta olisi ollut vuonna 1991 reilut 100 000
euroa ja nyt ohjehinnalla 2019 laskettuna 224 600 euroa. Maan arvo on
1990-luvun alun lamavuosista noussut merkittavasti eika vastaavaa arvon-
nousua liene tulevaisuudessa odotettavissa.

Yhteenveto



YTJ:

Paatos:

Kaupungin luovutettavaksi suunniteltuja tontteja on lukumaaraisesti vahan
ja tontit poikkeavat toisistaan niin kayttotarkoituksensa ja kokonsa kuin si-
jaintinsa perusteella. Tonttien luovutusten osalta on siksi tarkoituksenmu-
kaista arvioida tapauskohtaisesti, millainen luovutustapa ja muutoinkin luo-
vutusehdot soveltuvat kuhunkin tonttiin parhaiten. Kaupunginvaltuuston hy-
vaksymassa talousarviossa vahvistetaan kyseisend vuonna luovutettavat
tontit ja taloussuunnitelmassa esitetdan suunnitelma seuraavien vuosien
luovutettavista tonteista. Talousarvioon sisallytetaan jatkossa perustelui-
neen esitys tonttien luovutustavasta (myynti / vuokraus).

Hallintosdanndn mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluu paattaa
asemakaavoitetulla alueella sijaitsevien yksittdisten rakennustonttien
myyminen ja vuokraaminen ja muu luovuttaminen. Tonttien luovutukset
valmistellaan talousarvion perusteella ja luovutusehdot vieddan erikseen
kaupunginhallituksen hyvaksyttavaksi, mikali luovutukseen katsotaan
littyvan erityisia tai poikkeavia ehtoja, esimerkiksi suunnitelmien
edellyttdminen osana tarjousprosessia tai kiinteadt myyntihinnat / vuokrat.
Mikali tonttien luovutukset perustuvat yksinomaan hintatarjouksiin, voidaan
tarjoukset pyytdd ennen kuin  tonttien luovutukset tuodaan
kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

Tulevaisuudessa tonttien luovutustavan painopistettd pyritdan siitdmaan
vuokraukseen. Mahdollisista investointivarauksista ja rahastoinneista paa-
tetdan erikseen ja tdma huomioidaan tarvittaessa talousarviokasittelyn
yhteydessa tonttien luovutustavan valinnassa.

Yhdyskuntavaliokunta merkitsee selvityksen tiedoksi ja paattaa lahettaa
selvityksen edelleen tiedoksi KH:lle ja KV:lle. Lisaksi yhdyskuntavaliokunta
esittdd KH:lle, ettda tonttien luovutustapa ja muutoinkin luovutusehdot
arvioidaan tapauskohtaisesti ja ettd talousarvioon sisallytetaan
perusteluineen esitys tonttien luovutustavasta.

Paatosehdotus hyvaksyttiin.



