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§ 171

Kaj / Den av ledamoten Yrjo Hakanen vackta motionen om
omdefiniering av arrendena for bostadstomter

HEL 2014-000571 T 00 00 03

Beslut

Behandling

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag anse
den av ledamoten Yrj0 Hakanen vackta motionen vara slutligt
behandlad.

Efter att diskussion hade forts i arendet, konstaterade ordféranden att
det under diskussionen hade framstallts ett understott forslag, vars
godkannande hade inneburit att behandlingen av arendet avbryts.
Ordféranden uppmanade darfor de foljande talarna att inskranka sina
yttranden till fragan om aterremiss av arendet till stadsstyrelsen.
Eventuella forslag till aterremiss pa andra grunder skulle framstallas
under denna diskussion.

Efter att ha férklarat diskussionen om aterremiss avslutad anférde
ordfdranden sasom redogorelse att ledamoten Yrjo Hakanen
understodd av ledamoten Dan Koivulaakso under diskussionen hade
foreslagit att stadsfullmaktige skulle besluta aterremittera arendet till
stadsstyrelsen for ny beredning sa att héjningen av tomtarrendena kan
goras skalig.

Redogoérelsen befanns vara riktig.

Ordféranden framstallde och fullmaktige godkande féljande
omrostningsproposition: Den som vill fortsatta behandlingen av arendet
rostar ja; vinner nej, har ledamoten Yrj6 Hakanens forslag om
aterremiss godkants.

7 omrostningen

JA-forslag: Fortsattning
NEJ-forslag: Stadsfullmaktige aterremitterar arendet for ny beredning
sa att hojningen av tomtarrendena kan goéras skalig.

Ja-roster: 67

Zahra Abdulla, Outi Alanko-Kahiluoto, Hennariikka Andersson, Maija
Anttila, Pentti Arajarvi, Sirpa Asko-Seljavaara, Harry Bogomoloff, Mika
Ebeling, Matti Enroth, Juha Hakola, Jussi Halla-aho, Jasmin Hamid,
Heidi Hautala, Fatbardhe Hetemaj, Mari Holopainen, Nuutti Hyttinen,
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Suzan lkavalko, Ville Jalovaara, Jukka Jarvinen, Helena Kantola, Arja
Karhuvaara, Emma Kari, Otso Kivekas, Laura Kolbe, Kauko Koskinen,
Terhi Koulumies, Tuuli Kousa, Minerva Krohn, Timo Laaninen, Harri
Lindell, Jape Lovén, Pekka Majuri, Elina Moisio, Seija Muurinen, Bjorn
Mansson, Terhi Maki, Sari Makimattila, Lasse Mannistd, Matti Niiranen,
Jan D Oker-Blom, Hannu Oskala, Sara Paavolainen, Pia Pakarinen,
Jaana Pelkonen, Terhi Peltokorpi, Erkki Perala, Mari Puoskari, Mika
Raatikainen, Timo Raittinen, Marcus Rantala, Tuomas Rantanen, Tatu
Rauhamaki, Risto Rautava, Nasima Razmyar, Jukka Relander, Laura
Rissanen, Wille Rydman, Aura Salla, Tomi Sevander, Paivi Storgard,
Leo Stranius, Johanna Sumuvuori, Johanna Sydanmaa, Ulla-Marja
Urho, Mirka Vainikka, Thomas Wallgren, Sanna Vesikansa

Nej-roster: 10

Paavo Arhinmaki, Yrjo Hakanen, Veronika Honkasalo, Dan
Koivulaakso, Eija Loukoila, Petra Malin, Sami Muttilainen, Sirpa
Puhakka, Pekka Saarnio, Anna Vuorjoki

Blanka: 6
Gunvor Brettschneider, Nina Huru, Paivi Lipponen, Tom Packalén,
llkka Taipale, Tuomo Valokainen

Franvarande: 2
Eero Heindluoma, Seppo Kanerva

Stadsfullmaktige hade beslutat fortsatta behandlingen av arendet.

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Suvi Ramo, forvaltningsexpert, telefon: 310 36045
suvi.ramo(a)hel.fi
Juha Viljakainen, projektchef, telefon: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel.fi

Bilagor

—_

Valtuutettu Yrj6 Hakasen aloite
2 Valtuutettu Yrj6 Hakasen aloite (allekirjoituksin)

Beslutsforslag
Beslutet stammer 6verens med forslaget.
Foredragandens motiveringar

Ledamoten Yrj6 Hakanen och 17 andra ledaméter féreslar i sin motion
att arrendegrunderna for bostadstomter ska definieras pa nytt till en
rimligare niva utgadende fran att avkastningskravet for bostadstomter
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sanks fran nuvarande 4 % till exempel till 2 % och tomternas
kalkylmassiga varden samtidigt gors skaligare. Dessutom féreslar man
i motionen att stadsstyrelsen ska bereda ett forslag om fragan som ska
forelaggas stadsfullmaktige.

Stadsstyrelsen hanvisar till utlatandet och konstaterar att en sankning
av avkastningskravet for utarrendering av bostadstomter pa det i
motionen angivna sattet skulle ha speciellt stora negativa effekter pa
stadens ekonomi. | praktiken skulle sdnkningen av avkastningsmalen
till 2 % innebara att arrendena for bostadstomter minskar med 50 %.
Detta skulle medfora en betydande vardesankning for stadens
arrendeavtalsbestand och arliga arrendeforluster pa nastan 50 miljoner
euro. De ekonomiska effekterna av att forverkliga motionen skulle i
praktiken bli annu stérre eftersom staden arligen dverlater ett stort antal
nya tomter genom att utarrendera dem och fornyar aven gamla avtal.

De a-priser for byggratten som anvands for att bestamma det
kalkylmassiga vardet pa bostadstomter bygger for tillfallet pa de
maximipriser for byggratten for bostadsproduktion med statligt stod
som faststalls av statens finansierings- och utvecklingscentral for
boende (Ara). Arrendet for tomter som Gverlats for produktion av
agarbostader med hitasvillkor ar 25 % hogre an arrendet for
motsvarande tomter som Overlats for produktion med statligt stod.
Arrendet for oreglerad produktion ar pa motsvarande satt cirka
10-30 % hogre an den s.k. hitasnivan. De varden pa byggratten som
anvands i utarrendering av bostadstomter ar i allmanhet mycket
moderata jamfort med de berakneliga gangse vardena pa byggratterna
pa tomterna.

Sankningen av arrendena for bostadstomter enligt forslaget skulle
mycket sannolikt inte ha nagon sankande effekt pa boendekostnaderna
eftersom ett lagt arrende (bolagsvederlag) for oreglerade bostader med
tiden kapitaliseras i forsaljningspriserna, dvs. bostadspriserna hgjs.
Harigenom férlorar man nyttan av att sanka arrendena och i praktiken
ar det bara bostadernas nuvarande agare som drar nytta av
sankningen, vilket inte kan anses som andamalsenligt.

Sammanlagt cirka 170 arrendeavtal for bostadstomter I16per ut ar 2015.
Ett arende om férnyelse av avtalen ar under beredning och meningen
ar att ta forslaget upp till behandling i fastighetsnamnden i slutet av
2014. Stadsfullmaktige beslutar om grunderna for fornyelse av
arrendeavtalen senast i borjan av 2015.

Fastighetskontoret bereder dessutom for narvarande en fornyelse av
praxisen for utarrendering av bostadstomter. | férslaget kommer man
att ta stallning till bl.a. definieringen av a-priset for byggratten for
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bostadstomter. Avsikten ar att ta forslaget upp till behandling i
fastighetsnamnden senast i borjan av hosten.

Stadsstyrelsen anser att det ar motiverat att enligt det som féreslas i
motionen fora diskussion om omdefiniering av arrendegrunderna nar
forslagen ovan tas upp till behandling.

Foredragande
Stadsstyrelsen
Upplysningar
Suvi Ramo, forvaltningsexpert, telefon: 310 36045
suvi.ramo(a)hel.fi
Juha Viljakainen, projektchef, telefon: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel fi
Bilagor
1 Valtuutettu Yrj6 Hakasen aloite
2 Valtuutettu Yrj6 Hakasen aloite (allekirjoituksin)

Tiedoksi: Muutoksenhaku; Muutoksenhakukielto, valmistelu

Kaupunginkanslia

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 22.04.2014 § 452
HEL 2014-000571 T 00 00 03

Paatos
Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Yrjo Hakasen
aloitteen loppuun kasitellyksi.

Esittelija
vs. kaupunginjohtaja
Pekka Sauri

Lisatiedot

Suvi Ramo, hallintoasiantuntija, puhelin: 310 36045
suvi.ramo(a)hel.fi

Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel fi

Kiinteistdlautakunta 03.04.2014 § 186
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Lausunto

Kiinteistdlautakunta antoi kaupunginhallitukselle kaupunginvaltuutettu
Yrj6 Hakasen ja seitsemantoista muun kaupunginvaltuutetun
valtuustoaloitteesta seuraavan lausunnon:

Valtuustoaloitteessa vaaditaan asuntotonttien
tontinvuokrausperusteiden uudelleenmaarittamista kohtuullisemmalle
tasolle siten, etta asuntotonteille asetettu tuottovaade alennetaan
nykyisesta neljasta prosentista esimerkiksi kahteen prosenttiin ja
samalla kohtuullistetaan tonttien laskennallisia arvoja. Aloitteessa
vaaditaan, ettd kaupunginhallitus valmistelee asiaa koskevan esityksen
kaupunginvaltuuston paatettavaksi.

Kiinteistolautakunta toteaa, etta kaupungilla oli vuoden 2013 lopussa
voimassa yhteensa noin 5 150 asuntotonttien maanvuokrasopimusta,
joista saatavat tulot olivat noin 96 milj. euroa. Kiinteistolautakunta
toteaa aloitteen johdosta, ettd asuntotonttien maanvuokrauksissa
kaytetyn tuottotavoitteen laskeminen aloitteessa esitetylla tavalla
kahteen prosenttiin tarkoittaisi kaytanndssa asuntotonttien
maanvuokrien alentamista 50 %:lla. Tasta aiheutuisi kaupungille lahes
50 milj. euron vuotuiset maanvuokrien menetykset ja se merkitsisi
merkittdvaa maanvuokrasopimuskannan arvonalennusta. Kaytannossa
aloitteen taloudelliset vaikutukset olisivat tatakin suuremmat, koska
kaupunki luovuttaa vuosittain vuokraamalla suuren maaran uusia
tontteja ja myds vanhoja sopimuksia uusitaan. Aloitteen hyvaksymisella
olisi siten erityisen merkittavat negatiiviset vaikutukset kaupungin
talouteen.

Asuntotonttien maanvuokrauskaytantdjen osalta kiinteistélautakunta
toteaa edelleen, etta tonttien laskennallisen arvon maarittelyssa
kaytetyt rakennusoikeuden yksikkohinnat perustuvat nykyisellaan
valtion asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) valtion
tukemalle tuotannolle vahvistamiin rakennusoikeuden
enimmaishintoihin. Hitas-omistusasuntotuotantoon luovutettavien
tonttien maanvuokra on 25 % vastaavaa valtion tukemaan tuotantoon
luovutettavaa tonttia korkeampi ja saantelemattomaan tuotantoon
luovutettavien tonttien maanvuokra puolestaan noin 10 - 30 % ns.
Hitas-tasoa korkeampi. Asuntotonttien maanvuokrauksissa kaytetyt
rakennusoikeuden arvot ovat yleisesti ottaen hyvin maltillisia suhteessa
tonttien arvioitavissa oleviin rakennusoikeuden kaypiin arvoihin.

Aloitteessa esitetylla asuntotonttien maanvuokran alentamisella ei mita
ilmeisimminkin olisi pidemmalla tahtaimella asumiskustannuksia
alentavaa vaikutusta, koska alhainen maanvuokra (yhtiovastike)
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Esittelija

Lisatiedot

paaomittuu sdantelemattomissa asunnoissa ajan myota asuntojen
myyntihintoihin, eli asuntojen hinnat nousisivat. Nain maanvuokran
alentamisesta saatava hyoty menetetaan ja alennuksesta hyotyisivat
kaytanndssa vain asuntojen nykyiset omistajat. Tata ei voida pitaa
perusteltuna.

Kiinteistlautakunta toteaa, etta vuonna 2015 paattyy yhteensa noin
170 asuntotontin maanvuokrasopimukset. Naiden sopimusten
uusimista koskeva asia on valmisteilla. Sopimusten uusimista koskeva
esitys on tarkoitus saattaa kiinteistolautakunnan paatettavaksi
loppuvuodesta 2014. Maanvuokrasopimusten uusimisen perusteista
paattaa kaupunginvaltuusto viimeistaan alkuvuodesta 2015.

Kiinteistoviraston tonttiosasto valmistele lisaksi parhaillaan uudistusta
asuntotonttien maanvuokrauskaytantoihin. Esityksessa tullaan
ottamaan kantaa mm. asuntotonttien rakennusoikeuden yksikkdhinnan
maarittelyyn. Asiaa koskeva esitys on tarkoitus saattaa
kiinteistolautakunnan kasiteltavaksi kuluvan vuoden kesalla tai
viimeistaan alkusyksysta.

Edelld mainittuun viitaten kiinteistolautakunta toteaa, ettei tassa
vaiheessa ole tarpeen laatia aloitteessa vaadittua esitysta.
Kaupunginvaltuusto voi ottaa aloitteessa mainittuihin asioihin
halutessaan kantaa kasitellessaan vuonna 2015 paattyvien
maanvuokrasopimusten uusimisen perusteita (vuokrausperusteita) tai
kasitellessaan kiinteistovirastossa nyt valmisteilla olevaa asuntotonttien
maanvuokraustoiminnan kehittamista koskevaa esitysta.

vs. osastopaallikkd
Esko Patrikainen

Sami Haapanen, toimistopaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi
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