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Talousarvioon 2019 sisältyy tehtäväksi erillinen selvitys, jossa tar kas tel laan
tulevien tontinluovutusten vaihtoehtoja (myynti/vuokraus) ja niiden ta lou del-
li sia vaikutuksia. Hyväksyessään vuoden 2020 talousarvion
kaupunginvaltuusto päätti kaupunkistrategian kohtaan 5.3. liittyvän
toimenpiteen muotoilusta seuraavasti: "Selvitys tonttien
luovutusvaihtoehdoista (myynti/vuokraus) käsitellään ja hyväksytään
valtuustossa keväällä 2020 ja siinä sovittujen periaatteiden mukaan
toimitaan jatkossa tontteja luovutettaessa".

Tontin luovutustavat

Tontin luovutustavat ovat myynti ja vuokraus. Nämä on mahdollista myös
yh dis tää vuokraamalla tontti vuokralaisen ostomahdollisuudella vuok ra-ai-
ka na. Tontin luovutustapa päätetään yleensä tontti- tai aluekohtaisesti huo-
mioi den tontin luovutuksen tavoitteiden lisäksi maapoliittiset seikat ja ylei-
nen markkinatilanne.

Maapoliittisesta näkökulmasta tontin luovutustavan valintaan vaikuttaa eri-
tyi ses ti mahdollisuudet tontin kehittämiselle tulevaisuudessa. Mikäli tontin
koh dal la ei ole edellytyksiä kaavalliseen jalostamiseen, on tontti mah dol lis-
ta myydä. Mikäli tontin kaavoittamiselle esimerkiksi tontin käytön te hos ta-
mi sek si, käyttötarkoituksen muuttamiseksi ja/tai rakennusoikeuden li sää mi-
sek si on edellytyksiä, tontti on tarkoituksenmukaisempaa vuokrata ja säi lyt-
tää mahdollisuus tontin hyödyntämiseen ja arvonnousuun tu le vai suu des sa.
Aluekohtaisesti tonttien vuokraamisella on mahdollista säilyttää alu eel li ses ti
laajempi yhtenäinen maanomistus ja edellytykset maankäytön ke hit tä mi sel-
le.

Luovutustapoina myynti ja vuokraus kohdistuvat osittain eri kohderyhmiin.
Ton tin luovutustavalla on näin mahdollista vaikuttaa kiinnostukseen tonttia
koh taan ja toisaalta myös kohderyhmään, jolle tontin luovutus suunnataan.
Vuok raus myynnin vaihtoehtona tekee lähtökohtaisesti rakennushankkeen
to teut ta mi sen useammalle mahdolliseksi, koska tonttiin ei tarvitse tällöin si-
toa merkittävää pääomaa. Myös yleinen markkinatilanne niin asun to mark-
ki noil la kuin taloudessa muutoinkin sekä esimerkiksi korkotaso ja lai na eh-
dot vaikuttavat osaltaan eri luovutustapojen kiinnostavuuteen.

Kaupungin tonttien luovutuksesta

Kaupungin tonttivarannossa on tällä hetkellä luovutettavaksi reilut 10 pien-
ta lo tont tia, kerrostalotontteja ei ole. Kaupunki on luovuttanut vuosittain noin



1-4 tonttia vapaarahoitteiseen asuntorakentamiseen. Poikkeuksena täs tä
on vuosi 2017, jolloin Bredanniitynkujalta luovutettiin ennätykselliset 14
omakotitonttia. Kaupungin tonttivarannon ollessa niukka luovutettavien
tont tien määrään on vaikuttanut merkittävästi kaavoitettujen tonttien määrä
ja laatu, erityisesti kerrostalotonttien kohdalla. Kaavoitettavat tontit pyritään
luo vut ta maan muutaman vuoden kuluessa kaavoituksesta huomioiden kui-
ten kin tonttivaranto ja tontinluovutusten jatkuvuus vuodesta toiseen.

Kaupunki on luovuttanut asuinrakentamiseen tarkoitetut tontit pää sään töi-
ses ti myymällä. Poikkeuksena tähän ovat valtion tukemaan asun to tuo tan-
toon (ns. ARA-tuotanto) luovutetut tontit, jotka on pääsääntöisesti vuok rat tu
kaupungin joko kokonaan tai osittain omistamille kiinteistöosakeyhtiöille.
Edel li set pientalotontit on ensi kertaa luovutettu vuokraamalla 1970-luvulla,
kun nes vuonna 2017 Bredanniitynkujan tonttien luovutuksessa vaih to eh to-
na oli myös vuokraus, jonka lähes kaikki tontinsaajat valitsivat. Bre dan nii-
tyn ku jan tonttien kohdalla vuokrausvaihtoehtoon päädyttiin kiinnostuksen li-
sää mi sek si tontteja kohtaan sen jälkeen, kun tonttien luovutus myymällä ei
edennyt.

Kaupungin maanmyyntitulot vaihtelevat vuosittain riippuen paljolti myydyn
maa omai suu den määrästä ja laadusta. Esimerkiksi vuonna 2018, jolloin
myy tiin AK-tontti (ARA)osoitteessa Bredanportti 8 ja AP-tontti Klost re tin ku-
jal ta, maanmyyntitulot olivat noin 1,5 milj.euroa, vuonna 2017 myytäessä
AP-tont ti Koivuhovintieltä, olivat tulot reilut 1,1 milj.euroa ja vuonna 2016,
kun myytiin AK-tontit osoitteissa Bredanportti 5 ja Palokunnankuja 4,
AO-tont ti Bredanniitynkujalta sekä Villa Skogshyddan, olivat maan myyn ti tu-
lot yli 9,0 milj.euroa.

Kaupungilla on tällä hetkellä 39 vuokratonttia, joista 37 tonttia on luo vu tet tu
käytettäväksi asuntotarkoitukseen ja kaksi tonttia muuhun tarkoitukseen
(ur hei lu hal li, vesitorni). Maanvuokratulot tonteista ovat vuonna 2019 yh-
teen sä reilut 400 000 euroa.

Tonttien luovutusten taloudellisista vaikutuksista

Taloudellisesta näkökulmasta tontin vuokraus on kaupungille verrattain va-
kaa ja ennustettava tulonlähde. Vuokratulojen kassavirta on säännöllinen,
mut ta nykytasolla varsin pieni (1,1% / TA2020) suhteessa kaupungin käyt-
tö ta lou den menoihin. Vuokratulojen nykytasolla ei synny vuositasolla mer-
kit tä vää taloudellista hyötyä. Vuokraukseen sisältyy myös vuosittaista hal-
lin nol lis ta työtä laskutuksesta ja muusta sopimushallinnasta.

Kaupunki ei saa vuokrattujen tonttien maapohjasta kiinteistöverotuloja, mil-
lä on vaikutuksensa vuokra-ajan ollessa pitkä tilanteessa, jossa maan arvo
nou see merkittävästi tai kiinteistöverotukseen tehdään verotusta kiristäviä
muu tok sia. Tontin vuokrauksessa omistusoikeus säilyy kuitenkin kau pun-
gil la ja kaupunki voi tulouttaa tulevaisuuden mahdollisen arvonnousun
myö hem mäs sä vaiheessa.

Tontin myynnissä myyntitulo on kertaluonteinen tulo, joka on välittömästi
käy tet tä vis sä kaupungin toimintaan. Yksittäisten pientalotonttien myyn ti tu-
loil la ei ole erityistä taloudellista merkitystä kaupungin taloudelle, kun taas
ker ros ta lo tont tien kohdalla myyntitulo saattaa kattaa mainittavan osuuden
kau pun gin käyttötalouden kokonaismenoista. Myydyistä tonteista kaupunki
saa myös maapohjan osalta kiinteistöverotulot.



Tonttien merkittävistä myyntituloista on mahdollista tehdä euromääräinen
in ves toin ti va raus tai rahastoida ne yksilöityä käyttötarkoitusta varten
omaan pääomaan. Investointivarauksen tulee kohdistua talousarvion in ves-
toin ti suun ni tel mas sa olevaan hankkeeseen ja investointivarauksen va rat
tulee käyttää tämän hankkeen hankintamenojen kattamiseen. Rahasto tu-
lee perustaa ja sen varoja käyttää vain rahaston yksilöityyn käyt tö tar koi tuk-
seen, esimerkiksi vahinkorahastona vakuutuskorvausten sijaan. Va rauk-
seen ja rahastoon voidaan siirtää tilikauden tuloksen voittovaroja. Ra has-
toi tu jen varojen käyttäminen kaupungin yleisten toimintamenojen kat ta mi-
seen ei ole sallittua. Toistaiseksi investointivarauksia ei ole tehty ja ai em pi
oman pääoman rahastointi on purettu ja tuloutettu käyttämättömänä
edellisten tilikausien yli- ja alijäämätilille vuon na 2017.

Kaupungin varojen sijoittamista ohjaavat kaupunginvaltuuston hyväksymät
kaupungin sijoitustoiminnan perusteet ja kau pun gin hal li tuk sen hyväksymä
ohje rahoitusomaisuuteen si säl ty vien varojen sijoittamisesta. Kaupungin
varojen sijoittaminen perustuu va ro vai suus pe ri aat teel le. Nykyisessä
markkinatilanteessa sijoitusten tuot to-odo tus on alhainen ja
sijoitustoiminnan tuottojen voidaan olettaa jäävän pieniksi. Ton tin myyn ti tu-
lo jen pitkäjänteistä ja suunnitelmallista sijoittamista vaikeuttaa tu lo jen
merkittävä vaihtelu vuodesta toiseen.

Vuosien 2020-2023 taloussuunnitelmassa on vuonna 2020 suunniteltu luo-
vu tet ta vak si pientalotontit osoitteissa Riistarinne 4 ja Jondalintie 16, vuon-
na 2021 pientalotontti osoitteessa Pohjoinen Suotie 1 ja pientalojen ra ken-
nus pai kat osoitteessa Pohjoinen Heikelintie 12 sekä vuonna 2022-2023
ker ros ta lo ton tit kaupungintalon alueella. Seuraavassa on
esimerkinomaisesti vertailtu edellä mainittujen tonttien ja
rakennuspaikkojen luovutusten taloudellisia vaikutuksia.

Pientalotontin osoitteessa Riistarinne 4 ohjehinnalla 2019 laskettu myyn ti-
hin ta olisi 224 600 euroa ja tämän perusteella arvioitu vuokratulo 30 vuo-
den ajalta reilut 300 000 euroa. Vastaavasti pientalotontin osoitteessa Poh-
joi nen Suotie 1 myyntihinta olisi 280 750 euroa ja tämän perusteella ar vioi-
tu vuokratulo 30 vuoden ajalta noin 390 000 euroa. Kaupungintalon alu eel-
ta esimerkkinä kerrostalotontti, jonka myyntihinta olisi 4 000 000 eu roa ja
tämän perusteella määritetty vuokratulo 30 vuoden ajalta noin 5 500 000
euroa. Vuokratulon voidaan arvioida olevan suurempi kuin ton tin myynnistä
saatava tuotto maapohjan kiinteistöverokin huomioiden. Kar keas ti voidaan
todeta, että tontin vuokrausajankohdan mukainen myyn ti hin ta saavutetaan
reilun 20 vuoden vuokra-ajan vuokratulolla. Mikäli vuok ra tont ti myytäisiin
vuokra-aikana vuokralaiselle, 30 vuoden vuokratuloa vas taa va tulo
(vuokratuotto vuokra-ajalta + myyntihinta) saavutettaisiin, jos vuok ra-ai ka
olisi kymmenisen vuotta ennen myyntiä. Arvioissa ei ole huo mioi tu maan
tai rahan arvon muutosta.

Esimerkkinä mainittakoon, että vuonna 1991 vuokratun tontin, jolla on 200
k-m²:n talo, vuokratulo on 30 vuoden ajalta noin 150 000 euroa (kes ki mää-
rin 5000€/vuosi). Tontin myyntihinta olisi ollut vuonna 1991 reilut 100 000
eu roa ja nyt ohjehinnalla 2019 laskettuna 224 600 euroa. Maan arvo on
1990-lu vun alun lamavuosista noussut merkittävästi eikä vastaavaa ar von-
nou sua liene tulevaisuudessa odotettavissa.

Yhteenveto



Kaupungin luovutettavaksi suunniteltuja tontteja on lukumääräisesti vähän
ja tontit poikkeavat toisistaan niin käyttötarkoituksensa ja kokonsa kuin si-
jain tin sa perusteella. Tonttien luovutusten osalta on siksi tar koi tuk sen mu-
kais ta arvioida tapauskohtaisesti, millainen luovutustapa ja muutoinkin luo-
vu tus eh dot soveltuvat kuhunkin tonttiin parhaiten. Kaupunginvaltuuston hy-
väk sy mäs sä talousarviossa vahvistetaan kyseisenä vuonna luo vu tet ta vat
tontit ja taloussuunnitelmassa esitetään suunnitelma seuraavien vuo sien
luovutettavista tonteista. Talousarvioon sisällytetään jatkossa pe rus te lui-
neen esitys tonttien luovutustavasta (myynti / vuokraus).

Hal lin to sään nön mukaan kaupunginhallituksen toimivaltaan kuuluu päättää
ase ma kaa voi te tul la alueella sijaitsevien yksittäisten rakennustonttien
myyminen ja vuok raa mi nen ja muu luovuttaminen. Tonttien luovutukset
valmistellaan ta lous ar vion perusteella ja luovutusehdot viedään erikseen
kau pun gin hal li tuk sen hyväksyttäväksi, mikäli luovutukseen katsotaan
liittyvän erityisiä tai poik kea via ehtoja, esimerkiksi suunnitelmien
edellyttäminen osana tar jous pro ses sia tai kiinteät myyntihinnat / vuokrat.
Mikäli tonttien luovutukset pe rus tu vat yksinomaan hintatarjouksiin, voidaan
tarjoukset pyytää ennen kuin tonttien luovutukset tuodaan
kaupunginhallituksen käsiteltäväksi.

Tu le vai suu des sa tonttien luovutustavan painopistettä pyritään siirtämään
vuok rauk seen. Mahdollisista investointivarauksista ja rahastoinneista pää-
te tään erikseen ja tämä huomioidaan tarvittaessa talousarviokäsittelyn
yhteydessä tonttien luovutustavan valinnassa.

YTJ:

Yhdyskuntavaliokunta merkitsee selvityksen tiedoksi ja päättää lähettää
selvityksen edelleen tiedoksi KH:lle ja KV:lle. Lisäksi yhdyskuntavaliokunta
esittää KH:lle, että tonttien luovutustapa ja muutoinkin luovutusehdot
arvioidaan tapauskohtaisesti ja että talousarvioon sisällytetään
perusteluineen esitys tonttien luovutustavasta.

Päätös:
Päätösehdotus hyväksyttiin.


