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Arrendegrunder for bostadstomter i Rastboéle i Nordsjo (tomterna
54008/5-8, 54009/2 och 54351/1)

HEL 2013-012162 T 10 01 01 02
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar

bemyndiga fastighetsnamnden att fran en av ndmnden bestamd
tidpunkt till 31.12.2075 utarrendera tomterna nr 5-8 i kvarteret nr 54008
och tomten nr 2 i kvarteret nr 54009 i 54 stadsdelen (Nordsjo,
Rastbdle), vilka upptas i detaljplaneandringen nr 11685, pa foljande
villkor:

Arsarrendet for tomterna for flervaningshus (AK) fér produktion av
hyresbostader med statens rantestdéd bestams sa att poangtalet 100 for
det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
av priset 24 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for tomterna for flervaningshus (AK) fér produktion av fritt
finansierade hyresbostader bestams sa att poangtalet 100 for det
officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av
priset 28 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for tomterna 54008/5-8 och 54009/2 i fraga om affars-,
kontors- eller arbetslokaler som byggs i enlighet med detaljplanen
bestams sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 22 euro per kvadratmeter
vaningsyta. De lokaler som enligt detaljplanen far byggas utdver den i
detaljplanen angivna vaningsytan beaktas inte da arrendet bestams.

Bostadskomplement som byggs utdver den i detaljplanen angivna
vaningsytan beaktas inte da arrendet bestams.

| frdaga om bostadstomterna tas 80 % av arsarrendet ut sa lange ett
statligt bostadslan som beviljats fér byggande av bostadshus pa tomten
inte har aterbetalats i sin helhet eller sa lange staten betalar
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rantegottgorelse (rantestdd) for ett Ian som beviljats for detta
byggande.

| 6vrigt galler sedvanliga arrendevillkor for bostadstomter och av
fastighetsnamnden eventuellt foreskrivna tillaggsvillkor.

bemyndiga fastighetsnamnden att fran en av ndmnden bestamd
tidpunkt till 31.12.2075 utarrendera tomten nr 1 i kvarteret nr 54351 i 54
stadsdelen (Nordsjo, Havs-Rastbdle), vilken upptas i
detaljplaneandringen nr 11720, pa féljande villkor:

1

Arsarrendet for tomten bestdms sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 25
euro per kvadratmeter vaningsyta.

Bostadskomplement som enligt detaljplanebestammelserna far byggas
utdver den i detaljplanen angivna vaningsytan beaktas inte da arrendet
bestams.

2

| fraga om bostadstomterna tas 80 % av arsarrendet ut sa lange ett
statligt bostadslan som beviljats for byggande av bostadshus pa tomten
inte har aterbetalats i sin helhet eller sa lange staten betalar
rantegottgodrelse (rantestdd) for ett lan som beviljats for detta
byggande.

3

| 6vrigt galler sedvanliga arrendevillkor for bostadstomter och av
fastighetsnamnden eventuellt foreskrivna tillaggsvillkor.

Detaljplane-, tomt- och markuppgifter

Rastbole, tomterna 54008/5—8 och 54009/2

Detaljplaneandringen nr 11685 for kvarteren vid Vandrargatan
godkandes i stadsfullmaktige 24.9.2008 och den vann laga kraft
7.11.2008. Tomterna for flervaningshus (AK) 54008/5-8 och 54009/2
ligger mellan Rastbdle metrostation och Vandrargatan vid goda
trafikforbindelser och fardiga tjanster. Tomterna i kvarteret 54008
anvisas bostadsbyggratt om totalt 4 550 m? vy och utdver det ska i
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kvarteret byggas minst 600 m? vy affars-, kontors- och arbetslokaler.
Den del som dverskrider det har talet far byggas utéver vaningsytan.
Kvarteret 5400/9 anvisas bostadsbyggratt om 1 150 m? vy och byggratt
om 150 m? vy for arbetsplatser med motsvarande bestammelser.

Byggratterna for de registrerade tomterna i den med stod av
detaljplanen utarbetade tomtindelningen fordelas enligt foljande:

Tomten 54008/5 (489 m?, Vandrargatan 3): 1 138 m? vy + 150 m? vy.
Tomten 54008/6 (572 m?, Vandrargatan 5): 1 137 m? vy + 150 m?vy.
Tomten 54008/7 (649 m?, Vandrargatan 7a): 1 138 m?vy + 150 m? vy.
Tomten 54008/8 (632 m?, Vandrargatan 7b): 1 287 m?vy + 150 m? vy.
Tomten 54009/2 (1 062 m?, Vandrargatan 9): 1 300 m?vy + 150 m? vy.

Enligt detaljplanebeskrivningen tacks omradet delvis av ett lager av
utfylinadsjord, vars héjdlage i huvudsak féljer Vandrargatans niva.
Tjockleken pa utfyllnadsjorden ar 0—2 meter och det finns inga
uppgifter om dess konsistens. | sdédra delen av tomterna finns en
bergvagg vars nedre del ar i niva med leden fér gang- och cykeltrafik
norr om metrobanan. Bergets huvudsakliga stenart ar skiffrig amfibolit,
som ar besvarlig i fraga om dess brytningsegenskaper.

Havs-Rastbodle, tomten 54351/1

Detaljplanen Ramsaostranden Ill och detaljplaneandringen nr 11720 i
Nordsjo godkandes i stadsfullmaktige 2.3.2011 och den vann laga kraft
15.4.2011. Pa detaljplaneomradet finns bland annat tomten fér
flervaningshus (AK) 54351/1 som enligt detaljplanen har en byggratt
om 4 150 m?vy. Tomtens yta ar cirka 8 228 m? och dess ungefarliga
tomtexploateringstal ar 0,49. Tomten har annu inte registrerats.

Enligt detaljplanebeskrivningen ar merparten av omradet bergigt eller
tackt av grov mineraljord, dar berggrunden ligger nara markytan.

En lageskarta utgor bilaga 1, utdrag ur detaljplanekartorna bilaga 2 och
tomtindelningskartor 6ver kvarteren 54008 och 54009 bilagorna 3 och
4.

Reserveringar
Tomterna 54008/5-7 har reserverats for Fira Oy och Pohjola
Kiinteistdsijoitus Oy for planering av fritt finansierade hyresbostader
utan hitasvillkor.
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Tomterna 54008/8 och 54009/2 har reserverats for Alkuasunnot Oy for
planering av for ungdomar avsedda hyresbostader med statens
rantestod.

Reserveringarna galler till utgangen av ar 2013. Alla reserverade
tomter har utarrenderats till reserveringstagarna for ansékan om

bygglov.

For tomterna i kvarteren 54008 och 54009 har arrendegrunder
faststallts tidigare ar 2009. Planerna for tomterna har dock andrats,
varfor nya arrendegrunder ska faststallas ocksa for dem. Fér tomten
54351/1 har arrendegrunder inte faststallts tidigare.

Forslag till arrendegrunder

Arsarrendet for tomterna for flervaningshus (AK) 54008/5-8 och
54009/2 i Rastbdle i Nordsj6 i fraga om oreglerad fritt finansierad
hyresbostadsproduktion foreslas bli bestamt sa att poangtalet 100 for
det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras
av priset 28 euro per kvadratmeter vaningsyta. | fraga om
bostadsproduktion med statens rantestdd foreslas det motsvarande
kvadratmeterpriset 24 euro.

Vid bestamningen av arrendepriset har det beaktats att tomterna ligger
i Rastbdle metrostations och Norvagens omedelbara narhet vid fardiga
tjianster. Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna ar da cirka
2,12 euro/kvadratmeter bostadsyta i manaden i fraga om oreglerad fritt
finansierad hyresbostadsproduktion och 1,82 euro/kvadratmeter
bostadsyta i manaden i fraga om bostadsproduktion med statligt
rantestod.

Hyran som foreslas for de fritt finansierade tomterna motsvarar i
nuvardet ett kvadratmeterpris pa cirka 530 euro och i fraga om
bostaderna med statligt stoéd ett kvadratmeterpris pa cirka 455 euro. |
fraga om objekten for vilka staten betalar rantestdd tas 80 % av
arrendet ut under den tid som rantestod betalas.

Arsarrendet for tomten for flervaningshus (AK) 54351/1 i Havs-
Rastbole foreslas bli bestamt sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av priset 25
euro per kvadratmeter vaningsyta. Tomten ligger séder om
flervaningshusomradet i Havs-Rastbéle i narheten av Stora Kallviks
strand. Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna ar da cirka
1,89 euro/kvadratmeter bostadsyta i manaden och med beaktande av
aravanedsattningen cirka 1,52 euro/kvadratmeter bostadsyta i
manaden. Arrendet som féreslas for tomten motsvarar i nuvardet cirka
474 euro per kvadratmeter och med beaktande av aravanedsattningen
cirka 379 euro per kvadratmeter.
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Bostadskomplement som enligt detaljplanebestammelserna far byggas
utdver den i detaljplanen angivna vaningsytan foreslas inte bli beaktade
da arrendet bestams.

Arsarrendet for tomterna for flervaningshus (AK) 54008/5-8 och
54009/2 i fraga om affars-, kontors- och arbetslokaler som byggs i
enlighet med detaljplanen féreslas bli bestamt sa att poangtalet 100 for
det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras
av priset 22 euro per kvadratmeter vaningsyta. De lokaler av den har
typen som enligt detaljplanen far byggas utdéver den i detaljplanen
angivna vaningsytan féreslas inte bli beaktade da arrendet bestams.

| fraga om bostadstomterna foreslas det att 80 % av arsarrendet tas ut
sa lange ett statligt bostadslan som beviljats for byggande av
bostadshus pa tomten inte har aterbetalats i sin helhet eller sa lange
staten betalar rantegottgorelse (rantestdd) for ett lan som beviljats for
detta byggande.

Enligt Stges beslut 1.10.1980 (arende nr 18) ar arsarrendet for en
bostadstomt 4 % av tomtens kalkylmassiga pris, som bestams enligt
tomtens huvudsakliga anvandningssyfte.

Arrendetiden som foreslas i fraga om alla namnda bostadstomter ar
cirka 60 ar, dvs. en arrendeperiod som utgar 31.12.2075.

De féreslagna arrendegrunderna motsvarar till nivan de som faststallts
for narliggande omraden under de senaste aren.

Stadsstyrelsens beslut ar 2010 om tilldampning av villkor for kdpratt

Stadsstyrelsen beslutade 1.3.2010 (251 §) bestyrka principerna som
tillampas vid overlatelse av tomter for fritt finansierad
hyresbostadsproduktion och hyresbostadsproduktion med 10 ars
rantestddslan. Enligt beslutet dverlats tomterna genom utarrendering
sa att arrendetagaren har kopratt pa tomten. Arrendet bestams utifran
prisnivan for tomter som éverlats for oreglerad bostadsproduktion i
ifrdgavarande omrade och i 6verensstdmmelse med stadens
sedvanliga principer for prissattning.

Bostaderna som byggs pa tomten ska under tomtens arrendetid hallas i
fritt finansierat hyresbostadsbruk. Arrendetagarens kdpratt som
grundar sig pa markarrendeavtalet galler i hogst 5 ar efter att
arrendetiden som faststalls i markarrendeavtalet har borjat.
Arrendetagaren kan anvanda kopratten tidigast da huset som byggs pa
tomten har godkants for ibruktagande av byggnadstillsynsmyndigheten
och bostaderna har tagits i bruk som fritt finansierade hyresbostader.
Da tomten séljs pa det har sattet ska det genom avtalsvillkor sakras att
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de bostader som byggs pa tomten halls i hyresbostadsbruk i minst 10
ar efter att huset tagits i bruk.

| enlighet med beslutet bestdms tomtens képesumma i fraga om
tomterna som dverlats for fritt finansierad produktion av hyresbostader i
Rastbdle i Nordsjo sa att koefficienten 1,1 anvands vid utrakningen av
priset per enhet for byggratten.

Eftersom tomterna 54008/5—7 har reserverats for fritt finansierad
hyresbostadsproduktion ar det i enlighet med beslutet meningen att
tomterna hyrs ut langfristigt pa de i hyresavtalet antecknade villkoren
som innebar kopratt. Raknat i prisnivan 9/2013 (index 1894) grundar
sig tomternas kdpesumma da i fraga om bostadsvaningsyta pa priset
587 euro per kvadratmeter och i fraga om affars-, kontors- och
arbetslokaler pa priset 455 euro per kvadratmeter.

Hitasregleringen f6ljs inte vid tomtdverlatelsen.

Om stadsfullmaktige godkanner stadsstyrelsens forslag till
arrendegrunder for tomterna, beslutar stadsstyrelsen i sitt
verkstallighetsbeslut om villkoren som galler kdpratt i arrendeavtalen
for tomterna 54008/5, 6 och 7 det féljande:

Verkstallighetsbeslut

Stadsstyrelsen beslutar bemyndiga fastighetsnamnden att i
arrendeavtalen for tomterna 5—7 (AK) som utarrenderas for fritt
finansierad produktion av hyresbostader i kvarteret 54008 i 54
stadsdelen (Nordsjo, Rastbdle) inkludera foljande villkor som galler en
kopoption:

1

Arrendetagaren har kopratt till tomten, och den galler hogst fem ar fran
borjan av arrendetiden i arrendeavtalet.

Arrendetagaren kan anvanda kopratten tidigast da husen som byggs
pa tomten har godkants for ibruktagande av
byggnadstillsynsmyndigheten och bostaderna har tagits i bruk som fritt
finansierade hyresbostader.

2

Kdépesumman vid anvandning av képratten bestams sa poangtalet 100
for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100”
motsvaras av priset 31 euro per kvadratmeter och grundar sig pa den
utnyttjade vaningsytan i enlighet med det vid koptillféllet gallande
lagenliga bygglovet. Kbpesumman bestams enligt det ovannamnda
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Foredragande

Upplysningar

priset per enhet, korrigerat med poangtalet for det vid koptillfallet
senast publicerade levhadskostnadsindexet.

| frdga om affars-, kontors- och arbetslokaler tas det ut en képesumma
som bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av priset 24
euro per kvadratmeter och grundar sig pa den utnyttjade vaningsytan i
enlighet med det vid koptillfallet gallande lagenliga bygglovet.
Kopesumman bestams enligt det ovannamnda priset per enhet,
korrigerat med poangtalet for det vid koptillfallet senast publicerade
levnadskostnadsindexet.

Staden har dock i alla handelser ratt att ta ut en kdpesumma som lagst
grundar sig pa det ovannamnda priset per enhet och som fas genom
att multiplicera det ovannamnda priset per enhet med 18,94 (9/2013,
index 1894).

Bostadskomplement som enligt detaljplanebestammelserna far byggas
utdver den i detaljplanen angivna vaningsytan beaktas inte da
kopesumman bestams.

3

Om arrendetagaren anvander sin kopratt ska bostaderna i alla
handelser hallas i fritt finansierat hyresbostadsbruk i minst 10 ar efter
att huset tagits i bruk.

Hitasregleringen fdljs inte.

4

| 6vrigt galler for tomtaffaren stadens normala villkor vid fastighetskop
och av fastighetsnamnden eventuellt féreskrivna tillaggsvillkor och
preciserande villkor om hur kdpesumman faststalls.

Stadsstyrelsen beslutar samtidigt bemyndiga fastighetsnamnden att
uppratta fastighetsaffarernas slutliga kdpehandlingar som grundar sig
pa villkoren om kopratt i arrendeavtalen for tomterna 54008/5—7 och
besluta om villkoren i dem.

Forslaget foljer fastighetsnamndens forslag.
Stadsstyrelsen

Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Bilagor
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Sijaintikartta_tontit Retkeilijankatu ja Ramsinniementie
Otteet asemakaavoista nro 11720 ja 11685
Tonttijakokartta 54008

Tonttijakokartta 54009

A WN -

Tiedoksi; Kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistolautakunta
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