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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 kaupunginval-
tuusto paatti kaupunkistrategian kohtaan 5.3. liittyvan toimenpiteen muotoi-
lusta seuraavasti: "Selvitys tonttien luovutusvaihtoehdoista (myynti/vuokra-
us) kasitelldan ja hyvaksytaan valtuustossa kevaalla 2020 ja siina sovittu-
jen periaatteiden mukaan toimitaan jatkossa tontteja luovutettaessa".

Tontin luovutustavat

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

Maapoliittisesta ndkékulmasta 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 kaytdn tehosta-
miseksi, kayttotarkoituksen muuttamiseksi ja/tai rakennusoikeuden lisaami-
seksi on edellytyksia, tontti on tarkoituksenmukaisempaa vuokrata ja sailyt-
tda mahdollisuus tontin hydédyntamiseen ja arvonnousuun tulevaisuudessa.
Aluekohtaisesti tonttien vuokraamisella on mahdollista sailyttaa alueellisesti
laajempi yhtendinen maanomistus ja edellytykset maankaytdn kehittamisel-
le.

Luovutustapoina myynti ja vuokraus kohdistuvat osittain eri kohderyhmiin.
Tontin luovutustavalla on ndin mahdollista vaikuttaa kiinnostukseen tonttia
kohtaan ja toisaalta myos kohderyhmaan, jolle tontin luovutus suunnataan.
Vuokraus myynnin vaihtoehtona tekee Iahtdkohtaisesti rakennushankkeen
toteuttamisen useammalle mahdolliseksi, koska tonttiin ei tarvitse talldin si-
toa merkittdvaa paaomaa. 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 luovutettavien
tonttien maaraan on vaikuttanut merkittavasti kaavoitettujen tonttien maara
ja laatu, erityisesti kerrostalotonttien kohdalla. Kaavoitettavat tontit pyritdan
luovuttamaan muutaman vuoden kuluessa kaavoituksesta huomioiden kui-
tenkin tonttivaranto ja tontinluovutusten jatkuvuus vuodesta toiseen.

Kaupunki on luovuttanut asuinrakentamiseen tarkoitetut tontit paasaantoi-
sesti myymalla. Poikkeuksena tdhan ovat valtion tukemaan asuntotuotan-
toon (ns. ARA-tuotanto) luovutetut tontit, jotka on paasaantoéisesti vuokrattu
kaupungin joko kokonaan tai osittain omistamille kiinteistdosakeyhtidille.
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-
saamiseksi 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 myytaessa
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 hetkelld 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 sdannoéllinen,

mutta nykytasolla varsin pieni (1,1% / TA2020) suhteessa kaupungin kayt-
tétalouden menoihin. Vuokratulojen nykytasolla ei synny vuositasolla mer-

kittavaa taloudellista hyotya. Vuokraukseen sisaltyy myods vuosittaista hal-

linnollista tyota laskutuksesta ja muusta sopimushallinnasta.

Kaupunki ei saa vuokrattujen tonttien maapohjasta kiinteistéverotuloja, mil-
Ia on vaikutuksensa vuokra-ajan ollessa pitka tilanteessa, jossa maan arvo
nousee merkittavasti tai kiinteistéverotukseen 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 kayttotalouden kokonaismenoista. Myydyista tonteista kaupunki
saa myds maapohjan osalta kiinteistéverotulot.

Tonttien merkittavistd myyntituloista on mahdollista tehda euromaarainen
investointivaraus tai rahastoida ne yksilditya kayttétarkoitusta varten
omaan padomaan. Investointivarauksen tulee kohdistua talousarvion inves-
tointisuunnitelmassa olevaan hankkeeseen ja investointivarauksen varat
tulee kayttaa taman hankkeen hankintamenojen kattamiseen. Rahasto tu-
lee perustaa ja sen varoja kayttda vain rahaston yksildityyn kayttétarkoituk-
seen, esimerkiksi vahinkorahastona vakuutuskorvausten sijaan. Varauk-
seen ja rahastoon voidaan siirtaa tilikauden tuloksen voittovaroja. Rahas-
toitujen varojen kayttaminen kaupungin yleisten toimintamenojen kattami-
seen ei ole sallittua. Toistaiseksi investointivarauksia ei ole tehty ja aiempi
oman padoman rahastointi on purettu ja tuloutettu kayttamattémana edel-
listen tilikausien yli- ja alijgamatilille 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 mark-
kinatilanteessa sijoitusten tuotto-odotus on alhainen ja sijoitustoiminnan
tuottojen voidaan olettaa jaavan pieniksi. Tontinmyyntitulojen pitkajanteista
ja suunnitelmallista sijoittamista vaikeuttaa tulojen merkittava vaihtelu vuo-
desta 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 sekd vuonna 2022-2023
kerrostalotontit kaupungintalon alueella. Seuraavassa on esimerkinomai-
sesti vertailtu edella mainittujen tonttien ja rakennuspaikkojen luovutusten
taloudellisia vaikutuksia.

Pientalotontin osoitteessa Riistarinne 4 ohjehinnalla 2019 laskettu myynti-
hinta olisi 224 600 euroa ja taman 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 esimerkkina 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 kiinteistéverokin huomioiden. Karkeasti voidaan
todeta, etta 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 myyntia. Arvioissa ei ole huomioitu maan
tai rahan arvon muutosta.

Esimerkkind mainittakoon, ettd vuonna 1991 vuokratun tontin, jolla on 200



KH:

k-mZ:n talo, vuokratulo on 30 vuoden ajalta noin 150 000 euroa (keskimaa-
rin 5 000 €/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

Kaupungin luovutettavaksi suunniteltuja tontteja on lukumaaraisesti vahan
ja tontit poikkeavat toisistaan niin kayttétarkoituksensa ja kokonsa kuin si-
jaintinsa perusteella. Tonttien luovutusten osalta on siksi tarkoituksenmu-

kaista arvioida tapauskohtaisesti, millainen luovutustapa ja muutoinkin mil-
laiset luovutusehdot soveltuvat kuhunkin tonttiin parhaiten. Kaupunginval-

tuuston hyvaksymassa talousarviossa vahvistetaan kyseisena vuonna luo-
vutettavat tontit ja taloussuunnitelmassa esitetdan suunnitelma seuraavien
vuosien luovutettavista tonteista. Talousarvioon sisallytetdan jatkossa pe-

rusteluineen esitys tonttien luovutustavasta (myynti / vuokraus).

Hallintosdanndén mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluu paattaa
asemakaavoitetulla alueella sijaitsevien yksittaisten rakennustonttien myy-
minen ja vuokraaminen ja muu luovuttaminen. Tonttien luovutukset valmis-
tellaan talousarvion perusteella ja luovutusehdot viedaan erikseen kaupun-
ginhallituksen hyvaksyttavaksi, mikali luovutukseen katsotaan liittyvan eri-
tyisia tai poikkeavia ehtoja, esimerkiksi suunnitelmien edellyttdminen osana
tarjousprosessia tai kiintedt myyntihinnat / vuokrat. Mikali tonttien luovutuk-
set perustuvat yksinomaan hintatarjouksiin, voidaan tarjoukset pyytaa en-
nen kuin tonttien luovutukset tuodaan kaupunginhallituksen kasiteltavaksi.

Tulevaisuudessa tonttien luovutustavan painopistetta pyritdan siirtdmaan
vuokraukseen. Mahdollisista investointivarauksista ja rahastoinneista paa-
tetdan erikseen ja tama huomioidaan tarvittaessa talousarviokasittelyn yh-
teydessa tonttien luovutustavan valinnassa.

Koska kaupungin luovutettavaksi suunniteltuja tontteja on lukumaaraisesti
vahan ja ne poikkeavat toisistaan niin kayttétarkoituksensa, kokonsa ja si-
jaintinsa perusteella, selvityksessa ei pideta tarkoituksenmukaisena vahvis-
taa periaatteita etukateen, vaan katsotaan paremmaksi arvioida luovutusta-
pa ja muut luovutusehdot aina tapauskohtaisesti.

KV péaattaa hyvaksya valmistelutekstista ilmenevan selvityksen.

Valt. Bjork ehdotti valt. Nystenin kannattamana seuraavan ponnen hyvak-
symista:

"Hyvaksyessaan kaupungin tulevien tontinluovutusten vaihtoehdoista ja nii-
den taloudellisista vaikutuksista tehdyn selvityksen valtuusto katsoo, etta
siihen sisaltyvia luovutusperiaatteita tulee selkeyttaa, siten ettd mainittua
painopisteen siirtoa vuokraukseen tulee ryhtya toteuttamaan vuoden 2021
alusta, jolloin kiinteistdja jatkossa paasaantoisesti luovutetaan vuokraamal-
la. Poikkeustapauksissa niita voidaan myyda, mikali riittavia kyseista koh-
detta koskevia perusteita |0ytyy.” Pontta perusteltiin silla, etta selvitys ei



Paatos:
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selkeasti linjaa kaupungin tahtotilaa tontteja luovutettaessa.

Kaupunginjohtaja totesi, etta hallintosdannén 91 §:n mukaan ponsi ei saa
olla ristiriidassa valtuuston paatdksen kanssa eika saa muuttaa tai laajen-
taa paatosta.

Valt. Tuohioja ehdotti valt. Evasojan ja Miettisen kannattamina selvityksen
merkitsemista tiedoksi.

Keskustelun kuluessa valt. Bjork ehdotti valt. Sederholmin ym. kannattami-
na asian palauttamista uudelleen valmisteltavaksi asian linjaamiseksi sel-
kedmmin ja veti samalla takaisin ponsiehdotuksensa.

Puheenjohtaja totesi tehdyn kannatetun palautusehdotuksen ja kehotti pu-
hujia kohdistamaan puheenvuoronsa asian kasittelyn siirtdmisehdotuk-
seen.

Valt. Bjoérkin ehdotuksesta puheenjohtaja hyvaksyi 10 minuutin neuvottelu-
tauon, jonka ajaksi kokous keskeytettiin (klo 19.37-19.46).

Neuvottelutauon jalkeen puheenjohtaja avasi keskustelun uudestaan ja to-
tesi asiaa tiedusteltuaan, etta valtuuston on danestettava valt. Bjorkin pa-
lautusehdotuksesta.

Suoritetussa danestyksessa, jossa asian palauttamista kannattavat danes-
tivat jaa” ja asian kasittelyn jatkamista kannattavat aanestivat "ei”, palau-
tusehdotus voitti 84anin 20—15 (Ala-Reinikka, Evasoja, Filppula, Herkama,
Johansson, Korpela, Laakio, Miettinen, Mollgren, Pesonen, Rintama-

ki-Ovaska, Salminen, Stolt, Tupamaki, Wahlstedt).

Puheenjohtaja totesi, ettei asian kasittelya voida jatkaa.

Asia palautettiin yhdyskuntavaliokunnalle uudelleen valmisteltavaksi.

Kaupungin tontinluovutuksista ja tonttivarannosta

Kaupunki on luovuttanut 2000-luvulla yhteensa 44 rakentamatonta tonttia,
joista kahdeksan on ollut asuinkerrostalotontteja ja 36 pientalotontteja. Osa
tonteista on sijainnut Espoon puolella. Myyntitulot ovat olleet yhteensa noin
32 milj. euroa. Kaikki asuinkerrostalotontit on luovutettu myymalla ja naista
on saatu myyntituloja noin 20 milj. euroa. Pientalotonteista on luovutettu
vuokraamalla 14 tonttia ja myymalla 22 tonttia, joista on saatu myyntituloja
noin 12 milj. euroa.

Kaupungilla on tarkistuksen jalkeen yhteensa 39 vuokratonttia, joista 36
tonttia on luovutettu kaytettavaksi asuntotarkoitukseen ja kolme tonttia
muuhun tarkoitukseen (urheiluhalli, vesitorni, paivakoti). Maanvuokratulot
tonteista vuonna 2019 olivat yhteensa reilut 400 000 euroa.

Tonttivarannossa on asemakaavoitettuja rakentamattomia tontteja, joihin ei



kohdistu vireilld olevaa asemakaavoitusta tai kehittdmistavoitteita ja jotka
ovat valittémasti luovutettavissa. Kaupungin tonttivarannossa on talla het-
kella 10 pientalotonttia eri puolilla kaupunkia. Tonttivarannon arvo on noin
3,9 milj. euroa vuoden 2020 ohjehinnalla (1248 €/k-m?) laskettuna.

Kaavoitus on vireilld muun muassa seuraavissa kaupungin omistamissa
kohteissa: kaupungintalon alue ja Tammikummun alue seka kaupungin
osittain omistamassa kohteessa: osa korttelia 49 (Bredantie 15-17). Kau-
pungintalon alueelle on tdman hetken suunnittelutilanteen mukaisesti tulos-
sa asuinrakennusoikeutta arviolta 14 000 k-m?, jonka arvo on noin 11 milj.
euroa. Osa korttelia 49 alueen kaavaehdotuksessa on kaupungin suoraan
ja valillisesti omistamalle alueelle osoitettu asuinrakennusoikeutta yhteensa
4400 k-m?, jonka arvo on noin 4 milj. euroa. Kaavahankkeiden tdmanhet-
kisten suunnitelmien perusteella on kaavoituksen myéta muodostuvan
varannon arvo arviolta 15 milj. euroa. Tammikummun alueen kaavoitus ei
ole vield edennyt kaavaluonnosvaiheeseen, joten tdman kaavoituksen
myo6td muodostuva varanto ja sen arvo ei ole viela arvioitavissa. Kaavojen
lopullinen siséltd ratkaistaan kaavaprosessissa ja todellinen varanto muo-
dostuu kaavojen lainvoimaistumisen myéta.

Kaupungin omistuksen osuus kaupungin maapinta-alasta on vajaat 50 %,
noin 2,7 km? sisaltden kadut ja muut yleiset alueet. Kaupungin alueen ol-
lessa lahes 100 % asemakaavoitettua edellyttda tonttivarannon kasvatta-
minen nykyisen rakenteen uudelleenarviointia ja tiivistdmista kaavahank-
keiden ollessa pienialaisia ja usein haasteellisia.

Tontinluovutuksiin liittyvista periaatteista ja kaytannoista

Kaupunginvaltuusto on 15.12.1997 (§ 92) vahvistanut seuraavat rakennus-
tonttien luovuttamiseen liittyvét yleiset perusteet:

1) kaupunginhallituksen tulee rakennustontteja luovuttaessaan huolehtia
siita, ettd myyntihinta on kaupungille mahdollisimman edullinen kaypa
hinta seka

2) rakennustontit on myytava julkisesti tapahtuvan ilmoittelun perusteella.

Perusteiden vahvistaminen liittyi tilanteeseen, jossa kaupunki ei useam-
paan vuoteen ollut kdytannéssa myynyt rakennusmaata, mutta taloudelli-
sista syista johtuen tonttien myyminen katsottiin vallinneessa tilanteessa
perustelluksi.

Rakennustonttien luovuttamiseen liittyvat yleiset perusteet on huomioitu
kaupungin myydessa rakentamattomia rakennustontteja.

Kaupunginvaltuusto on 16.5.2011 (§ 33) hyvaksynyt seuraavat vuokratont-
tien luovutusperiaatteet noudatettavaksi kaupungin omistamien vuokratont-
tien vuokrasopimusten p&éttyessé:

1) kaupunki antaa vuokramiehelle mahdollisuuden kaypaan hintaan lu-
nastaa se osa nykyisesta vuokratontista, jolla vuokramiehen talo sijait-
see,



2) vaihtoehtoisesti tarjotaan vuokramiehelle mahdollisuus edelleen vuok-
rata se osa nykyisesta vuokratontista, jolla vuokramiehen talo sijaitsee,
30 vuodeksi perusvuokran ollessa 3 % neljana ensimmaisena vuotena
ja sen jalkeen 4 % siita ohjehinnasta, jonka kaupunginhallitus vahvis-
taa vuokrasopimuksen solmimisvuotta edeltavien kiinteistékauppojen
kayvan hinnan perusteella. Vuokra maaraytyy kaytdéssa olevan raken-
nusoikeuden mukaan,

3) vuokra sidotaan elinkustannusindeksiin ja perusvuokraa korotetaan ta-
man mukaisesti vuosittain,

4) vuokramiehella on vuokra-aikana oikeus lunastaa tontti kaupunginhalli-
tuksen vahvistamaan hintaan ja

5) muilta osin noudatetaan maanvuokralain saannoksia, Kuntaliiton suosi-
tuksia ja kaupungin asuntotonttien vuokrauksessa aikaisemmin nou-
dattamaa kaytantoa.

Vuokratonttien luovutusperiaatteita on soveltuvin osin noudatettu myoés en-
si kertaa vuokrattavien rakentamattomien omakotitonttien luovutusperiaat-
teina erityisesti vuokra-ajan, perusvuokran (tuottotavoitteen) ja perusvuok-
ran korottamisen osalta.

Kaupungin maanvuokrasopimuksia paattyy kuluvan ja tulevan vuoden aika-
na yhteensa viisi kappaletta. Naiden jalkeen seuraava maanvuokrasopimus
paattyy vuonna 2027 ja tasta seuraavat 2030-luvulla. Vuokratonttien luovu-
tusperiaatteiden paivittamista ei ole katsottu tassa vaiheessa tarkoituksen-
mukaiseksi, koska periaatteet soveltuvat edelleen noudatettavaksi ja
uusittavia vuokrasopimuksia on lukuméaaraisesti vahan.

Kaupunkia voidaan pitda maltillisena ja luotettavana vuokranantajana. Kau-
pungin maanvuokrasopimuksissa vuokrankorotukset ovat kohtuullisia ja
sopimusehdot selkeitd. Vuokrasopimusten paattyessa seka kaupungilla et-
ta vuokralaisella on mahdollisuus harkita alueen vuokraamisen jatkamista.
Mikali vuokrasopimus paattyy, on huomioitava, ettd kaupungille saattaa
syntya lunastusvelvollisuus vuokralaisen omistamiin rakennuksiin. Tall6in
lunastamisesta suoritettava lunastushinta voi olla merkittava, erityisesti
asuinkerrostalojen ja vastaavien rakennusten osalta.

Muiden kaupunkien periaatteista ja linjauksista

Kauniainen on seka pinta-alaltaan etta rakenteeltaan poikkeava kunta kun-
tien joukossa eika sopivaa vertailukohtaa maapolitikan osalta ole |6ydetta-
vissa. Seuraavassa on tutustumista varten lyhyt yhteenveto rajanaapuri Es-
poon asuintonttien luovutuksen keskeisista periaatteista seka internet-linkki
Espoon lisdksi padkaupunki Helsingin tontinluovutustoimintaa ohjaaviin
linjauksiin ja linjauksia tarkentavaan soveltamisohjeeseen. Espoon
kaupunki omistaa noin kolmanneksen kaupungin pinta-alasta ja hintataso
Espoon keskeisilla alueilla on verrattavissa Kauniaisten hintatasoon.

Espoon kaupunginvaltuusto on 9.11.2015 hyvaksynyt maanhankinnan ja
-luovutusten sekd maankayttésopimusten periaatteet 2015. Keskeiset peri-
aatteet asuintonttien luovutuksessa ovat seuraavat:



- Ammattimaiseen rakentamiseen asuntotontteja luovutetaan erikokoisil-
le ja -tyyppisille toimijoille paasaantoisesti julkisten hakumenettelyiden
kautta ja tarvittaessa hinta- tai laatukilpailulla.

- Omatoimiseen rakentamiseen suunnatut omakotitontit luovutetaan ar-
vontaan perustuvalla hakumenettelylla.

- Tonttien luovutustapa on vuokraus tai myynti.

- Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon suunnatut tontit hinnoitellaan
kayvan arvon periaatteella.

- Rakentamisvelvoite 70 % rakennusoikeudesta rakennettava 3 vuoden
kuluessa tontin luovutuksesta

- Lisaksi periaatteet vuokratonteilla:

* Vuokra-aika 60 vuotta.

* Vuosivuokra 4 % tontin padoma-arvosta, sidotaan elinkustannusin-
deksiin.

» Uusiin vuokrasopimuksiin otetaan tarvittaessa ehto, joka mahdollis-
taa padoma-arvon tarkistamisen vastaamaan kaypaa arvoa kesken
vuokrakauden.

» Vuokrakauden paatyttya uusittavat vuokrasopimukset tarkastetaan
kaypaan arvoon.

Espoon maanluovutusten periaatteisiin voi tutustua tarkemmin: linkki

Helsingin kaupunginhallitus on 1.4.2019 hyvaksynyt Helsingin tontinluovu-
tustoimintaa ohjaavat linjaukset seka linjauksia tarkentavan soveltamisoh-
jeen,

linjaukset: linkki,

soveltamisohje: linkki.

Todettakoon, ettd Espoon kaupungin kayttdma vuokra-aika on 60 vuotta ja
Helsingin kaupungilla vuokra-aika vaihtelee noin 50-65 vuoden valilla.
Vuosivuokrana 4 % tontin arvosta on kaytdssa seka Espoon ja Helsingin
kaupungeilla ettd myds paadkaupunkiseudun valtion tukemassa asuntotuo-
tannossa (ARA-tuotanto). Vuokran korottaminen elinkustannusindeksin pe-
rusteella on kaytdssa seka Espoon ja Helsingin kaupungeilla ettd paakau-
punkiseudun ARA-tuotannossa.

Kuntalain sdannoksesta

Kuntalain 130 §:ss& on sdannds kunnan omistaman kiinteiston luovutuksen
tai vuokrasopimuksen markkinaehtoisuuden maarittelysta. Sdanndksen
mukaan kunta voi luovuttaa tai antaa vuokralle vahintdan kymmeneksi vuo-
deksi omistamansa kiinteistdn kilpailutilanteessa markkinoilla toimivalle tar-
jouskilpailulla, jolle ei aseteta ehtoja. Tarjouskilpailun on oltava avoin ja sii-
ta on tiedotettava riittavasti. Edelleen saannoksessa todetaan, ettd kunnan
luovuttaessa tai antaessa vuokralle vahintdan kymmeneksi vuodeksi omis-
tamansa kiinteiston ilman edella tarkoitettua tarjouskilpailua, puolueetto-
man arvioijan on arvioitava kiinteistén markkina-arvo tai markkinaperustei-


http://www.espoo.fi/download/noname/%257B8B80BC45-145B-41D2-83F8-9CBA83AA2D78%257D/66017
https://www.hel.fi/static/public/hela/Kaupunginhallitus/Suomi/Paatos/2019/Keha_2019-04-01_Khs_14_Pk/D60DA9D2-2A17-C681-8EC9-69B4F4E00000/Liite.pdf
https://www.hel.fi/static/public/hela/Kaupunginhallitus/Suomi/Paatos/2019/Keha_2019-04-01_Khs_14_Pk/84F2F1F3-51B6-C0E8-A828-69B509700000/Liite.pdf

nen vuokrataso.

Tontinluovutusten periaatteet

Kaupungin tontinluovutusten luovutustapa ja muut luovutusehdot on arvioi-
tu tapauskohtaisesti, mika on mahdollistanut lukumaaraltdan vahaisten se-
ka kayttotarkoituksensa, kokonsa ja sijaintinsa perusteella poikkeavien
tonttien tarkoituksenmukaisen luovuttamisen huomioiden kuhunkin tilantee-
seen liittyvat 1ahtékohdat ja tavoitteet. Tontinluovutuksissa on huomioitu
vahvistetut perusteet ja hyvaksytyt periaatteet seka tontinluovutuksissa ai-
kaisemmin noudatettu kaytanto pyrkien avoimeen ja tasapuoliseen luovu-
tusmenettelyyn. Kaupungin edun mukaista on myds reagoida ketterasti se-
ka tonttimarkkinoiden vaihteluihin, ettd kaupungin kulloistenkin tarpeiden ja
toiminnan painopisteiden muutoksiin. Jatkossakin kaikki tontinluovutukset
tuodaan hallintosdanndn mukaisesti kaupunginhallituksen paatettavaksi.

KV:n tekeman palautuspaatoksen jalkeen esitettiin yhdyskuntavaliokunnal-
le tietyt periaatteet noudatettavaksi kaupungin luovuttaessa rakentamatto-
mia asuntotontteja. Yhdyskuntavaliokunta paatti kokouksessaan 15.9.2020
(§ 91) danestyksen jalkeen esittaa KH:lle esityksesta hieman poikkeavat
periaatteet.
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cqgi’DREQUEST.PHP?page=meetingite
m&id=20202985-4

KH:lle esitettiin rakentamisvelvoitteen osalta teknisluontoinen muutos valio-
kunnan esittdmaan ehdotukseen. Perusteluna oli, etta talloin lisdys on yh-
denmukainen muiden periaatteiden kanssa ja kohdistuu myytavien tonttien
lisdksi myds vuokrattaviin tontteihin. Lisaksi todettiin, etta vastaava ehto on
jo sisaltynyt pientalotonttien luovutuskirjoihin, jonka mukaan luovuttaja on
velvollinen maksamaan sopimussakkoa, mikali tontti luovutetaan rakenta-
mattomana edelleen iiman kaupungin suostumusta.

Pientalojen vuokra-ajan pidentamisen 30 vuodesta 50 vuoteen osalta to-
dettiin, ettd tata voidaan pitaa perusteltuna painopisteenperusteltuna pai-
nopisteen siirtyessa tonttien luovutuksessa vuokraukseen. Todettakoon
kuitenkin, ettd vuokra-ajan ollessa 30 vuotta tarjoutuisi luontevasti 30 vuo-
den valein mahdollisuus niin tontin vuokran kuin muidenkin vuokrausehto-
jen tarkistamiseen. Vuokra-aika 30 vuotta vastaa myos kaytantéa, jota kau-
punki on pientalotonttien vuokrasopimuksissa tahan saakka noudattanut.
Todettakoon, ettd muutos periaatteisiin ei vaikuttaisi kaupungin jo vuokraa-
mien asuintonttien (36 kpl) vuokra-aikaan.

Lisaksi KH:lle esitettiin, etta periaate (kerrostalo- ja pientalotonttien) vuok-
rasopimuksiin otettavasta ehdosta, joka mahdollistaa markkina-arvon tar-
kistamisen kesken vuokrakauden, muutettaisiin muotoon: "Kerrostalotont-
tien ja pientalotonttien vuokrasopimuksiin selvitetdan ehtoa, joka mahdollis-
taa vuokran tasotarkistuksen kesken vuokrakauden". Alkuperaisessakin
esityksessa mainittu markkina-arvo on muutettu vuokran tasotarkistuksek-
si, koska vuokran tarkistaminen markkina-arvoon voi johtaa my6s vuokran
alentamiseen. Vuokran tasotarkistuksen kesken vuokrakauden mahdollis-
tava ehto edellyttaa viela tarkempaa selvitysta ehdon sisalldsta ja muotoi-
lusta seka vuokran tarkistuksen kaytanndn toteutuksesta ja vaikutuksista,
jotta ehto voidaan sisallyttda uusiin vuokrasopimuksiin. TAma vuoksi on


http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20202985-4
http://kauniainenfi.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20202985-4

KH:

Paatos:

tarkoituksenmukaista odottaa Kuntaliiton ohjeistusta asiasta seka naapuri-
kuntien paatdksia vastaavan ehdon kayttdéonottamisesta.

Vuokra-ajan ollessa 50 vuotta elinkustannusindeksiin sidotun vuokran kehi-
tys on jaanyt selvasti jalkeen maan arvon kehityksesta. Kaupungin ei ole
tarkoituksenmukaista tehda vuokrasopimuksia, joissa vuokra-aika on 50
vuotta, ellei sopimuksessa ole ehtoa vuokran tasotarkistuksesta. Mikali
kaupungilla ei ole vield edellytyksia sisallyttda uusiin vuokrasopimuksiin tal-
laista ehtoa, vuokra-ajaksi olisi kannattavampaa asettaa 30 vuotta.

Lopuksi todetaan, etta nyt hyvaksyttavat uudet periaatteet korvaavat kau-
punginvaltuuston 15.12.1997 vahvistamat rakennustonttien luovuttamiseen
liittyvat yleiset perusteet. Sen sijaan valtuuston paatos 16.5.2011 vuokra-
tonttien luovutusperiaatteista kaupungin omistamien vuokratonttien vuokra-
sopimusten paattyessa jaisi edelleen voimaan lukuisten vuokrasopimusten
ehtojen perustuessa naihin periaatteisiin.

KV paattaa

- ettd seuraavat keskeiset periaatteet hyvaksytdan noudatettavaksi kau-
pungin luovuttaessa rakentamattomia asuntotontteja:

* Tonttien luovutustapa on vuokraus tai myynti. Vuokraus on ensisi-
jainen vaihtoehto ellei perustelluista syistd muuta paateta.

+ Tontit luovutetaan avoimella hinta- ja/tai laatukilpailulla taikka haku-
menettelylla.

* Vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon tarkoitetut tontit luovutetaan
markkina-arvosta.

» Tonttien luovutusehtoihin sisallytetdan rakentamisvelvoite seka eh-
to, jonka mukaan tonttia ei saa ilman kaupungin suostumusta luo-
vuttaa rakentamattomana edelleen.

» Vuokratonttien periaatteet:

- Vuokra-aika on pientalotonteilla ja kerrostalotonteilla 50 vuotta.

- Vuosivuokra on 4 % tontin markkina-arvosta, vuokra sidotaan
elinkustannusindeksiin.

- Kerrostalotonttien ja pientalotonttien vuokrasopimuksiin selvite-

tdan ehtoa, joka mahdollistaa vuokran tasotarkistuksen kesken
vuokrakauden.

- etta muiden rakentamattomien tonttien kuin asuntotonttien luovutusta-
pa ja muut luovutusehdot arvioidaan tapauskohtaisesti jatkossakin,

- etta periaatetta 50 vuoden vuokra-ajasta noudatetaan, kun vuokran ta-
sotarkistuksen kesken vuokrakauden mahdollistava ehto voidaan sisal-
lyttdd vuokrasopimukseen. Siihen saakka vuokra-aika on 30 vuotta.

- seka etta nyt hyvaksyttavat uudet periaatteet korvaavat kaupunginval-

tuuston 15.12.1997 vahvistamat rakennustonttien luovuttamiseen liitty-
vat yleiset perusteet.

Paatésehdotus hyvaksyttiin.






