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Arrendegrunder for tomter for flervaningshus i Vastra hamnen pa
Busholmen (tomterna 20810/1, 2 och 4, 20813/1 - 3, 20814/1 och 2,
20815/1, 3 och 4, 20818/1 - 4, 20819/1 - 4 och 20820/2 - 4)

HEL 2014-001165 T 10 01 01 02
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar

bemyndiga fastighetsnamnden att fran en av ndmnden bestamd
tidpunkt till 31.12.2075 utarrendera bostadstomterna (AK) 20810/1, 2
och 4, 20813/1-3, 20814/1 och 2, 20815/1, 3 och 4, 20818/1-4,
20819/1—4 och 20820/2—4, eller de tomter som bildas av dessa, vilka
ingar i detaljplaneandringen nr 11770 foér 20 stadsdelen (Vastra
hamnen) pa féljande villkor:

1

Arsarrendet fér tomterna fér flervaningshus (AK) bestams sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 35 euro per kvadratmeter
bostadsvaningsyta i fraga om hitasbostader, hyresbostader med statligt
rantestdd och bostadsrattsbostader och 44 euro i fraga om fritt
finansierade hyres- eller agarbostader utan hitasvillkor.

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

Affarslokaler, butiker, utstallningslokaler eller motsvarande utrymmen
samt kontor eller motsvarande utrymmen som eventuellt byggs pa
tomterna beaktas pa samma satt som bostader da arrendet bestams.

Arsarrendet for offentliga servicelokaler (till exempel daghem), lokaler
for grupphem eller andra lokaler med beteckningen Y och
kommunaltekniska lokaler som eventuellt byggs pa tomterna bestams
sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 17 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Om finansierings- och/eller upplatelseformen fér tomterna andras till
exempel med anledning av andringar i reserveringsbeslutet eller i
detaljplanen kan arrendet for tomterna bestammas utifran ett pris som
motsvarar den nya finansierings- och/eller upplatelseformen och
lampar sig for andamalet i enlighet med tomtpriserna ovan.
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2

Av arsarrendet for bostadstomter tas 80 % ut sa lange som statligt
bostadslan for byggandet av bostadshus pa tomterna aterstar att
amortera eller sa lange som staten betalar rantegottgorelse (rantestéd)
pa lan som beviljats for bostadsbyggandet.

Pa grund av att en begynnelsearsnedsattning galler for tomterna tas
70 % av arrendet ut till 31.12.2018 i fraga om tomter for
bostadsproduktion med statligt stod eller den andel av
bostadsbyggratten som motsvarar bostadsproduktionen i fraga.
Samma principer tillampas pa produktion med fri finansiering, men
80 % av arrendet tas ut i detta fall.

3

| 6vrigt galler i tilldmpliga delar sedvanliga arrendevillkor for
bostadstomter och av fastighetsnamnden eventuellt foreskrivna
tillaggsvillkor. | fraga om hitasobjekt galler dessutom de villkor
betraffande regleringen av pris- och kvalitetsnivan pa bostader som
stadsfullmaktige och stadsstyrelsen har fattat beslut om.

bemyndiga fastighetsnamnden att inkludera en képoption pa féljande
villkor i arrendeavtalen for tomterna nr 2 och 4 (AK) i kvarteret nr 20818
och tomten nr 1 (AK) i kvarteret nr 20819, eller de tomter som bildas av
dessa, i 20 stadsdelen (Vastra hamnen), vilka ska utarrenderas for
produktion av fritt finansierade hyresbostader:

1

Arrendetagaren har képoption pa tomten. Képoptionen galler i hdgst
fem ar raknat fran den dag arrendetiden i arrendeavtalet borjat.

Arrendetagaren kan utnyttja kdpoptionen tidigast da
byggnadstillsynsmyndigheten har godkant att de hus som uppforts pa
tomten tas i bruk och bostaderna har tagits i bruk som fritt finansierade
hyresbostader.

2

Kdépesumman baserar sig da kdpoptionen utnyttjas pa att poangtalet
100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100”
motsvaras av priset 52,80 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om
den i detaljplanen angivna bostadsbyggratten. Kbpesumman bestams
utifrdn det ovannamnda a-priset justerat enligt det vid tidpunkten for
kopet senast offentliggjorda poangtalet for levnadskostnadsindex.
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Staden har dock i varje fall ratt att minst ta ut en kdpesumma per
kvadratmeter som motsvarar det ovannamnda a-priset justerat enligt
poangtalet 1901 for levnadskostnadsindex (index 12/2013 = 1901).

Affarslokaler, butiker, utstalliningslokaler eller andra lokaler for
kundservice och kontor eller andra motsvarande utrymmen samt
lokaler for offentlig service och kommunaltekniska lokaler beaktas pa
samma satt som bostader da kbpesumman bestams.

Bostadskomplement som byggs pa tomten utdéver den i detaljplanen
angivna vaningsytan och som tillats i detaljplanebestammelserna
beaktas inte da kdpesumman bestams.

Om tomten genom det lagakraftvunna bygglovet far en slutlig
sammanlagd mangd vaningsyta som éverskrider den maximala
byggratten for tomten i detaljplaneandring nr 11770 eller om byggratten
i denna detaljplaneandring 6verskrids av nagon annan anledning har
staden ratt att fa ett tillskott till kbpesumman for varje dverstigande
kvadratmeter vaningsyta.

3

De bostader som byggs pa tomten ska under arrendetiden bevaras
som fritt finansierade hyresbostader. Om arrendetagaren utnyttjar sin
kopoption ovan, ska bostaderna i fraga i varje fall bevaras som fritt
finansierade hyresbostader i minst 10 ar fran att husen tagits i bruk.
Hitasreglering tillampas inte pa tomten.

4

| 6vrigt galler for tomtkopet de villkor som staden normalt tillampar vid
fastighetsaffarer och av fastighetsnamnden eventuellt féreskrivna
tillaggsvillkor och preciserande villkor for hur kopesumman ska
bestdmmas.

5

De ovan angivna bestammelserna om en kopoption galler med den
forutsattningen att det i fraga om bostadsbyggande bara uppfors fritt
finansierade hyresbostader utan hitasvillkor pa tomten.

bemyndiga fastighetsndmnden att i fraga om tomterna nr 2 och 4 (AK) i
kvarteret nr 20818 och tomten nr 1 (AK) i kvarteret nr 20819 utarbeta de
slutliga kdpebreven for de fastighetskdp som baserar sig pa
arrendetagarnas kdpoption och att bestamma villkoren fér dessa.
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Foredraganden

Detaljplanen for Busholmen och byggandet i omradet

Byggarbetena pa Busholmen i Vastra hamnen uppskattas fortsatta till
slutet av 2020-talet. For de olika delomradena pa Busholmen har det
utarbetats eller kommer att utarbetas detaljplaner eller
detaljplaneandringar som ar nédvandiga for att kunna utveckla omradet
och bygga dar. Pa Busholmen kommer man att bygga nytt pa cirka 0,9
miljoner kvadratmeter vaningsyta, varav cirka tva tredjedelar ar
bostader. | hela omradet byggs bostader for cirka 16 000 och
jobbplatser for cirka 6 000 invanare.

Bostadsbyggratten for inledningsomradet for Vastra hamnen pa
Busholmen (detaljplaneandring nr11770) uppgar sammanlagt till cirka
250 000 m? vy, vilket i praktiken motsvarar bostader for cirka 6 400
helsingforsare. Bostadsbyggandet har inletts i omradet i slutet av 2010
och det kommer att fortsatta uppskattningsvis till 2017.

De aktuella tomterna ligger i inledningsomradet fér byggandet pa
Busholmen (omradet ingar i detaljplaneandring nr 11770, detaljplan for
Busholmsklippan och Sandholmen). Arrendegrunder féreslas bli
faststallda for tomterna for flervaningshus (AK) i vastra och sodra
kanten av detaljplaneomradet. Avsikten ar att bérja bygga pa tomterna
aren 2014-2016.

En kopia av detaljplaneandring nr 11770 finns som bilaga 1.

Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen har genom olika beslut reserverat alla de aktuella
tomterna till olika entreprendrer och byggherrar for produktion av
bostader enligt BM-programmet. Det ar fraga om bostader pa
sammanlagt cirka 90 000 kvadratmeter vaningsyta. Eftersom
byggandet snart blir aktuellt pa tomterna ar det skal att faststalla
upplatelsegrunder fér tomterna.

Stadsstyrelsens huvudsakliga reserveringsbeslut finns som bilaga 2.
Vissa av reserveringarna har senare av kostnads- och byggbarhetsskal
andrats men det har inte gjorts vasentliga andringar i upplatelse- och
finansieringsformerna for tomterna.

Tomtuppgifter

De aktuella tomterna for vilka arrendegrunder nu foreslas bli faststallda,
tomternas adresser, dispositioner, byggratter och ytor anges i den
separata tomtférteckningen. | detaljplaneomradet for Busholmsklippan
och Sandholmen har det utdvats verksamhet som har orsakat
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fororening av marken. Marken pa tomterna saneras i samband med
byggandet i enlighet med det for omradet beviljade miljétillstandet.

Tomtforteckningen finns som bilaga 3.

Forslag till arrendegrunder

Arrendegrunder for de aktuella tomterna har bestamts med beaktande
av arrendegrunder faststallda for tomter med motsvarande lage pa
Busholmen i slutet av 2012. Harigenom har man stravat efter en
enhetlig och konsekvent prissattning. Upplatelse- och
finansieringsformen fér tomterna har pa sedvanligt satt beaktats i
faststallandet av arrendegrunderna.

Efter att det tidigare beslutet om arrendegrunder fattades har
Busholmens omrade avsevart utvecklats i takt med byggandet och
dessutom har tomtmarkens varde i omradet stigit. Detta har beaktats i
faststallandet av arrendegrunder.

Tomtarrendena féreslas bli faststallda enligt féljande:

Arsarrendet for tomterna for flervaningshus (AK) bestams sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 35 euro per kvadratmeter
bostadsvaningsyta i fraga om hitasbostader, hyresbostader med statligt
rantestdd och bostadsrattsbostader och 44 euro i fraga om fritt
finansierade hyres- och/eller agarbostader utan hitasvillkor.

Det har forts underhandlingar med Finansierings- och
utvecklingscentralen for boendet (ARA) om priserna for tomterna for
bostadsproduktion med statligt stod. ARA anser att de foreslagna
priserna foljer ARA:s anvisningar och att priserna kan godkannas. Av
arsarrendet for dessa bostadstomter tas 80 % ut sa lange som statligt
bostadslan for byggandet av bostadshus pa tomterna aterstar att
amortera eller sa lange som staten betalar rantegottgorelse (rantestdd)
pa lan som beviljats for bostadsbyggandet.

Eftersom omradet ar halvfardigt foreslas det dessutom att en
begynnelsearsnedsattning ska beviljas for tomterna enligt féljande:

| frdaga om tomter for bostadsproduktion med statligt stod eller den
andel av bostadsbyggratten som motsvarar bostadsproduktionen i
fraga foreslas det en begynnelsearsnedsattning pa 30 % pa det
ursprungliga arrendet utover den eventuella aravanedsattningen eller
rantestddsnedsattningen. | fraga om fritt finansierade objekt foreslas en
begynnelsearsnedsattning pa 20 %. Harigenom tas det ut 70 % av
arsarrendet for bostadstomter med statligt stéd och 80 % av
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arsarrendet for tomter med fri finansiering. Enligt forslaget ska
nedsattningen galla till 31.12.2018.

Affarslokaler, butiker, utstallningslokaler eller motsvarande utrymmen
samt kontor eller motsvarande utrymmen som eventuellt byggs pa
bostadstomterna beaktas pa samma satt som bostader da arrendet
bestams.

Arsarrendet for offentliga servicelokaler (till exempel daghem), lokaler
for grupphem eller andra lokaler med beteckningen Y och
kommunaltekniska lokaler som eventuellt byggs pa bostadstomterna
bestams sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 17 euro per kvadratmeter
vaningsyta. Det féreslagna arrendet foljer hyresnivan fér tomter for
allmanna byggnader som motsvarar cirka halften av arrendet for
motsvarande bostadstomter.

Dessutom féreslar man att om finansierings- och/eller upplatelseformen
for tomterna andras till exempel med anledning av andringar i
reserveringsbeslutet eller i detaljplanen kan arrendet fér tomterna
bestammas utifran ett pris som motsvarar den nya finansierings-
och/eller upplatelseformen och Iampar sig for andamalet i enlighet med
tomtpriserna ovan.

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

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende nr 18) motsvarar
arsarrendet for en bostadstomt 4 % och fér andra tomter 5 % av det
kalkylmassiga priset for tomten, vilket bestams enligt den huvudsakliga
dispositionen for tomten.

Arsarrendets inverkan pa boendekostnaderna

Enligt de foreslagna arrendegrunderna blir det kalkylmassiga priset
665—836 euro per kvadratmeter vaningsyta i fraga om bostader
beroende av finansierings- och upplatelseformen och cirka 532 euro
med aranedsattningen beaktad. Enligt de féreslagna arrendegrunderna
blir arrendets teoretiska inverkan pa boendekostnaderna 2,66-3,35
euro per kvadratmeter bostadsyta i manaden och med
aranedsattningen beaktad cirka 2,13 euro per kvadratmeter
bostadsyta. Priserna ar i prisnivan for december 2013.

| uppskattningarna tar man inte hansyn till den sa kallade
begynnelsearsnedsattningen som galler till 31.12.2018.
Begynnelsearsnedsattningen sanker priserna ovan och inverkan pa
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Arrendetid

Kopoption

arrendena sjunker med 30 % i fraga om produktion med statligt stdéd
och med 20 % i fraga om produktion med fri finansiering till 31.12.2018.

Tomterna pa Busholmen utarrenderas for cirka 60 ar. Darfor féreslar
man att arrendetiden for de aktuella tomterna ska I6pa fram till
31.12.2075.

Stadsstyrelsen beslutade 1.3.2010 (251 §) faststalla principerna for
Overlatelse av tomter for fritt finansierad hyresbostadsproduktion och
hyresbostadsproduktion som finansieras med 10 ars rantestddslan.
Enligt beslutet dverlats tomterna genom utarrendering sa att
arrendetagaren har kopratt till tomten. Arrendet bestams med
beaktande av prisnivan pa tomter som dverlats for oreglerad
bostadsproduktion i ifrdgavarande omrade och i dverensstammelse
med stadens sedvanliga prissattningsprinciper.

De bostader som byggs pa tomten ska under arrendetiden vara i bruk
som fritt finansierade hyresbostader. Arrendetagarens képoption som
grundar sig pa arrendeavtalet galler i hogst 5 ar efter att den i
arrendeavtalet faststallda arrendetiden har borjat. Arrendetagaren kan
utnyttja kdpoptionen tidigast da byggnaden som uppfors pa tomten har
godkants for bruk av byggnadstillsynsmyndigheterna och bostaderna
har tagits i bruk som fritt finansierade hyresbostader. Om tomten saljs
pa det har sattet ska det med hjalp av avtalsvillkor sakerstallas att
bostaderna som byggts pa tomten bevaras som hyresbostader minst
10 ar efter att byggnaden har tagits i bruk.

Enligt stadsstyrelsens ndmnda beslut bestdams kdpesumman pa tomter
som ska dverlatas for bostadsproduktion med fri finansiering i
detaljplaneomradet som ingar i delgeneralplanen fér Busholmen nr
11350 sa att a-priset pa byggratten berdknas med koefficienten 1,2.

Avsikten ar att utarrendera tomterna med beteckningen AK nr20818/2,
20818/4 och 20819/1 genom langfristiga arrendeavtal i enlighet med
stadsstyrelsens beslut 1.3.2010 (251 §).

Tomterna ar reserverade for produktion av fritt finansierade
hyresbostader. Pa tomten 20818/4 far man dock enligt
reserveringsbeslutet alternativt genomfora aven ett
bostadshotellprojekt med fri finansiering utan hitasvillkor och pa tomten
20819/1 alternativt aven oreglerade agarbostader utan hitasvillkor.
Arrendetagaren for tomten beviljas darfor kdpratt till tomten med den
forutsattningen att bara fritt finansierade hyresbostader utan hitasvillkor
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byggs pa tomten vad bostadsbyggande betraffar. Forsaljningspriset for
tomterna bygger enligt besluten pa priset 1 004 euro per kvadratmeter
vaningsyta i prisnivan fér december 2013.

Forslaget stammer dverens med fastighetsnamndens framstallning.

Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Timo Harmala, stadssekreterare, telefon: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi
Bilagor
1 Asemakaavamuutoksen nro 11770 kaavakartta
2 Kaupunginhallituksen varauspaatés 28.1.2013 (139 §)
3 Tonttiluettelo

Tiedoksi; Kunnallisvalitus, valtuusto

Kiinteistolautakunta
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