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Arrendegrunder for bostadstomter med arrendeavtal som Ioper ut
ar 2015

HEL 2014-013770 T 10 01 01 02
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar bemyndiga chefen for fastighetskontorets
tomtavdelning att fran en av denne bestamd tidpunkt till 31.12.2070
utarrendera de tomter i stadsdelarna 12 (Ashéjden), 14 (Bortre ToI6),
16 (Brunakarr), 21 (Hermanstad), 22 (Vallgard), 25 (Kottby), 28
(Aggelby), 29 (Haga), 34 (Baggbéle), 39 (Staffansby), 43 (Hertonas)
och 46 (Sockenbacka) som framgar av bilaga 1 pa féljande villkor:

1

Arsarrendet for den tomt i ett kvartersomrade for flervaningshus (AK) i
12 stadsdelen (Ashdjden) som framgar av bilaga 1 bestadms sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100” motsvaras av priset 26 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for den tomt i ett kvartersomrade fér flervaningshus (AK) i
14 stadsdelen (Bortre T6l6) som framgar av bilaga 1 bestams sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 38 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK,
AK/s) i 16 stadsdelen (Brunakarr) som framgar av bilaga 1 bestams sa
att poangtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 25 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK),
kvartersomraden for kopplade affarsbyggnader och flervaningshus
(ALK) och kvartersomraden for bostadshus (flervaningshus) i 21
stadsdelen (Hermanstad) som framgar av bilaga 1 bestams sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 26 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK)
och kvartersomraden for bostadshus (flervaningshus) i 22 stadsdelen
(Vallgard) som framgar av bilaga 1 bestams sa att poangtalet 100 for
det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras
av priset 26 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK) i
25 stadsdelen (Kottby) som framgar av bilaga 1 bestams sa att

Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/kaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Foredragningslista 6/2015 2(12)

Kaj/8
25.3.2015

poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 25 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK) i
28 stadsdelen (Aggelby) som framgar av bilaga 1 bestams sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 24 euro per kvadratmeter vaningsyta.
Arsarrendet for smahustomterna (A, AOR) bestams s& att poangtalet
100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100”
motsvaras av priset 27 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK,
AK/s) i delomradet Mansas i 28 stadsdelen (Aggelby) som framgar av
bilaga 1 bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 22
euro per kvadratmeter vaningsyta. Arsarrendet fér smahustomterna
(AR, AR/s) bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 26
euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK,
AK/s) i delomradet Sédra Haga i 29 stadsdelen (Haga) som framgar av
bilaga 1 bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 24
euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK)
och kvartersomraden fér bostadshus och affarsbyggnader i delomradet
Norra Haga i 29 stadsdelen (Haga) som framgar av bilaga 1 bestams
sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 22 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet fér de tomter i kvartersomraden for fristdende sméahus
(AO) i 39 stadsdelen (Staffansby) som framgar av bilaga 1 bestams sa
att poangtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 26 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK),
kvartersomraden fér bostadshus och affarsbyggnader (ALK) och
kvartersomraden for bostadshus (AO, flervaningshus) i 43 stadsdelen
(Hertonas) som framgar av bilaga 1 bestams sa att poangtalet 100 for
det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras
av priset 23 euro per kvadratmeter vaningsyta. Arsarrendena fér
smahustomterna (kvartersomraden fér radhus, kvartersomraden for
bostadshus AO, smahus) bestams sa att poangtalet 100 for det
officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av
priset 26 euro per kvadratmeter vaningsyta.
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Sammandrag

Arsarrendet for de tomter i kvartersomraden for flervaningshus (AK,
AK/s) och kvartersomraden for bostadshus och affarsbyggnader i
delomradet Kasberget i 43 stadsdelen (Hertonds) som framgar av
bilaga 1 bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 20
euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for den tomt i ett kvartersomrade for flervaningshus (AK) i
46 stadsdelen (Sockenbacka) som framgar av bilaga 1 bestams sa att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 20 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet for den tomt i ett kvartersomrade fér byggnader for social
verksamhet och halsovard (YS) i 34 stadsdelen (Baggbdle) som
framgar av bilaga 1 bestams sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 14
euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arrende tas ut for den i enlighet med tomtens huvudsakliga disponering
bebyggda vaningsytan pa tomten och i dvrigt i enlighet med beslut av
fastighetsnamnden eller en tjansteinnehavare utsedd av namnden.
Fastighetsnamnden eller en tjansteinnehavare utsedd av namnden har
ratt att av motiverade och vagande skal avvika fran arrendegrunderna
ovan.

For affars-, kontors- och arbetslokaler och 6vriga motsvarande lokaler
tas samma arrende ut som for bostader.

For tomter for allmanna byggnader (Y) och motsvarande lokaler tas ut
ett arrende som motsvarar halften av arrendet for bostader.

Av arsarrendena ovan tas arrende ut differentierat enligt 50 % forsta
avtalsaret, 55 % andra aret, 60 % tredje aret, 65 % fjarde aret, 70 %
femte aret, 75 % sjatte aret, 80 % sjunde aret, 85 % attonde aret, 90 %
nionde aret och 95 % tionde aret. Fran och med det elfte avtalsaret tas
arrendet ut till 100 %.

2

| 6vrigt galler i tilldmpliga delar sedvanliga arrendevillkor for
bostadstomter och av fastighetsnamnden eller chefen for
fastighetskontorets tomtavdelning eventuellt féreskrivna tillaggsvillkor.

Bakgrundsinformation om de utldpande arrendeavtalen
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Under stadens kraftiga tillvaxt efter kriget och den stora interna
massflyttrorelsen i landet bérjade man bebygga stora nya
flervaningshusomraden pa stadens mark. Vid tidpunkten upplats
tomterna nastan utan undantag genom langfristiga arrendeavtal med
oftast 50—60 ars arrendeperiod.

Arrendeperioden for sammanlagt nastan 700 bostadstomter i stadens
ago lopte ut aren 1999 och 2000. Likasa I6pte ar 2010 arrendetiden ut
for cirka 100 bostadstomter.

Vid utgangen av 2015 upphér sammanlagt cirka 170 av stadens
arrendeavtal for bostadstomter. Enligt forslaget ska samma principer
som i avtalen férnyade ar 2010 tillampas i de nya arrendeavtal som nu
ska ingas.

Eftersom férnyandet av arrendeavtalen innebar avsevarda
arrendehdjningar for bostads- och fastighetsbolag som ar stadens
arrendetagare, har man redan under beredningen av arendet i god tid i
forvag kontaktat arrendetagarna. Detta har gjorts genom en skrivelse
och flera invanarméten som ordnats i de olika omradena. Dessutom
har responsen fran arrendetagarna antecknats, och responsen vid
motena och i skrivelserna kommenterats vid métena och i detta forslag.
Bakgrundspromemorian till férslaget och promemoriorna fran
invanarmoétena finns som bilagorna 2 och 4.

Prissattningen vid férnyandet av arrendeavtalen baserar sig pa
fastigheternas beraknade allmanna prisniva vid tidpunkten for
avtalsfornyandet. | de arrendeavtal for bostadstomter som ska fornyas
beaktas dock det gamla arrendeavtalet i bakgrunden i syfte att uppna
mattfull prissattning. Man har darfér stravat att bestdmma det nya
arrendet for de redan tidigare utarrenderade tomterna utgaende fran att
det nya arrendet blir cirka 20 % lagre an arrendet for en motsvarande
tomt for nybyggnad.

Arrendet i avtalen som ska férnyas ar dock i allmanhet betydligt hogre
an arrendenivan i de gamla avtalen eftersom det gamla arrendet under
artiondenas lopp har blivit betydligt efter den allmanna prisutvecklingen
for bostadstomter och i dagens niva kan anses nastan som ett
nominellt pris.

For att dvergangen till arrendet i det nya arrendeavtalet inte ska bli
oskalig fér de nuvarande invanarna har man vid fornyande av
arrendeavtal stegvis dvergatt till arrendet i det nya avtalet utgaende
fran att hoja arrendet till det fulla beloppet forst under flera ars tid. Det
nya arrendet tas ut differentierat sa att nedsattningen ar 50 % férsta
aret, 45 % foljande aret osv. tills man fran och med det elfte aret tar ut
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arrendebeloppet till 100 %. Motsvarande forfarande tillampades for de
avtal som fornyades ar 2010.

Vid bestamningen av arrendena foljs dessutom principen om lokal
enhetlighet. Nya arrendeavtal ingas i allmanhet for cirka 50 ars tid och
arrendet binds vid levnadskostnadsindex.

Foredragandens motiveringar

Allmant

Beredningsprocessen

Vid utgangen av 2015 kommer sammanlagt cirka 170 av stadens
arrendeavtal for bostadstomter i Helsingfors att upphdra i omraden i
stadens ago. Arrendeavtalen som ska fornyas galler for tomter i
stadsdelarna Ashojden (1 tomt), Bortre To16 (1 tomt), Brunakarr (2
tomter), Hermanstad (27 tomter), Vallgard (7 tomter), Kottby (2 tomter),
Aggelby (23 tomter), Haga (25 tomter), Baggbdle (1 tomt), Staffansby
(1 tomt), Hertonas (75 tomter) och Sockenbacka (1 tomt).

Tomterna i de avtal som kommer att I6pa ut ligger i huvudsak i
kvartersomraden for flervaningshus (AK). Vissa tomter ligger i
kvartersomraden for radhus och andra kopplade bostadshus (AR).
Nagra fa tomter ligger i kvartersomraden for fristaende smahus (AO),
kvartersomraden for kopplade affarsbyggnader och flervaningshus
(ALK) och kvartersomraden for bostadshus (A). En forteckning éver de
tomter vilkas arrendeavtal I6per ut ar 2015 finns som bilaga 1.
Tomternas basuppgifter anges i forteckningen.

Enligt forslaget ska arrendeavtalen for alla dessa tomter férnyas
eftersom man inte har kdnnedom om sadana uppgifter som hindrar
detta. Darfor foreslas det att arrendegrunder, dvs. a-priset for
byggratten, arrendeperioden och dvriga viktiga principer for
bestamningen av arrendet, ska faststallas for alla tomter i bilaga 1.

Fastighetskontorets tomtavdelning inledde i slutet av 2012
arrangemangen i syfte att fornya de arrendeavtal for bostadstomter
som I6per ut ar 2015 och skickade da till arrendetagarna for tomterna i
fraga en skrivelse om att arrendeavtalen for tomterna kommer att
upphora. | skrivelserna angav man en preliminar bedomning om de nya
arrendegrunderna och redogjorde for processen for fornyande av
arrendeavtalen.

En ny skrivelse skickades till arrendetagarna for tomterna varen 2014. |
skrivelsen angavs en justerad uppskattning om det nya arrendet och
redogjordes mer i detalj for tidtabellen for och forfarandena vid

Postadress

PB 10

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr

http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Foredragningslista 6/2015 6 (12)

Kaj/8
25.3.2015

fornyandet av arrendeavtalen. Dessutom reserverade man i skrivelsen
tillifalle for arrendetagarna for tomterna att skriftligt framfora sina asikter
om férnyandet av arrendeavtalen och fragorna kring detta.
Sammanlagt 15 asikter kom in. | motiveringspromemorian i bilaga 2
redogors for asikternas huvudsakliga innehall. Arrendetagarna har
utdver skrivelserna blivit informerade om férnyandet av arrendeavtalen
genom bland annat pressmeddelanden och meddelanden till
invanarféreningarna och pa fastighetskontorets webbsidor.

Hosten 2014 ordnade tomtavdelningen sex stadsdelsspecifika
invanarmoten pa vilka man berattade om tidtabellen och principerna for
férnyandet av arrendeavtalen. Tomtavdelningens sakkunniga svarade
pa invanarnas fragor vid invanarmétena. Dessutom berattade
forvaltningsavdelningen om de juridiska och praktiska férfarandena
kring undertecknandet av arrendeavtalen. Promemoriorna fran
invanarmétena finns som bilaga 4. Invanarna blev informerade om
invanarmdétena genom bland annat en inbjudan som skickades till
invanarna och genom flera tidningsannonser, ett pressmeddelande och
meddelanden till invanarféreningarna och pa fastighetskontorets
webbsidor.

Man har i beredningen av arendet stravat att beakta arrendetagarnas
skriftliga asikter och de muntliga asikter som framférdes vid
invanarmotena. | detta forslag och bilagorna har man tagit stallning till
de iakttagelser av allman karaktar om fornyande av arrendeavtalen
som kommit fram i asikterna. Man kommer att ta stallning till de
sarskilda tomtspecifika fragorna i asikterna senare i samband med
beslut om fornyande av arrendeavtalen. Beredarna for omradena
kontaktar da arrendetagarna.

Stadsfullmaktige beslutar om grunderna (arrendeperiod och principerna
for bestamning av arrendet) for fornyande av de arrendeavtal som
I6per ut ar 2015. De egentliga besluten om férnyande av
arrendeavtalen fattas av fastighetsnamnden eller en av namnden
utsedd tjansteinnehavare efter att stadsfullmaktige har faststallt
arrendegrunder for tomterna. Tomtavdelningen syftar till att fatta
samtliga beslut om férnyande av arrendeavtalen senast i september
2015. Fastighetskontorets férvaltningsavdelning ansvarar for att
arrendebesluten verkstalls.

Viktiga allmanna principer for fornyande av arrendeavtal for bostadstomter

Arrendeavtal fornyas i regel vid utgangen av arrendeperioden, om
markanvandningen inte utgor avsevarda hinder for detta. Vid fornyande
av ett arrendeavtal bygger prissattningen pa arrendenivan vid
tidpunkten for férnyandet, och da tillampas de allmanna
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arrendeavtalsvillkor faststallda av fastighetsnamnen som ar gallande
vid ingangen av avtalen. Dessutom inkluderas eventuella tomtspecifika
specialvillkor (bl.a. villkor av servitutskaraktar i det gamla avtalet) i
avtalen.

Utgangspunkten for utarrendering av bostadstomter ar skalighet. Detta
betonas sarskilt mycket vid fornyande av arrendeavtal i och med att
man stravar att bestdmma det nya arrendet utgaende fran att arrendet
blir cirka 20 % lagre an arrendet for en motsvarande tomt for
nybyggnad. Vid arrendebestamning foljer staden principen om
enhetliga arrenden i omradena. Nya arrendeavtal ingas i allmanhet for
cirka 50 ar och arrendet binds vid levnadskostnadsindex.

Vid férnyande av arrendeavtal ar arrendenivan i det nya avtalet i
allmanhet betydligt hogre an i det gamla avtalet, vilket beror pa att det
gamla arrendet har blivit avsevart efter den allmanna utvecklingen av
vardet pa bostadstomter under artiondenas lopp och ar i dagens lage
nastan bara nominelit.

For att 6vergangen till arrendet i det nya arrendeavtalet inte ska bli
oskalig for invanarna har staden stegvis hojt arrendet vid férnyande av
arrendeavtal. Harigenom stiger arrendet till det fulla beloppet forst
under flera ars lopp.

Vid férnyande av arrendeavtalen ar 2010 tillampades ett
overgangsforfarande som gick ut pa att man beviljade en nedsattning
pa 50 % pa arrendet forsta aret, 45 % andra aret, 40 % tredje aret, 35
% fjarde aret osv. tills det fulla arrendebeloppet tradde i kraft forst
raknat fran det elfte aret. Enligt forslaget ska detta férfarande aven nu
tillampas.

Kalkylering av arrendebeloppet

Tomtarrendet beraknas enligt féljande formel: byggratten pa tomten (m?
vy) x a-priset for byggratten (euro/m? vy, motsvarar poangtalet 100 for
levnadskostnadsindexet) x levnadskostnadsindex (poangtalet vid
utarrenderingen) x 0,04. Helsingfors stads nuvarande férfarande vid
utarrendering tillampas i huvuddrag mycket allmant i Finland.

Byggrattens (m? vy) exakta volym (bebyggd vaningsyta) som ar
grunden for de nya arrendena for bostadstomterna med arrendeavtal
som léper ut ar 2015 och storleken pa de slutliga arrendena for
tomterna preciseras nar de tomtspecifika avtalen fornyas, eftersom den
bebyggda vaningsytan kontrollraknas separat for varje arrendetagare
pa basis av bygglovsritningarna innan arrendeavtalet fornyas.

Beddmning om byggrattens varde enligt en utomstdende sakkunnig, referensuppgifter
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Avkastningsmal

Fastighetskontorets tomtavdelning har Iatit en utomstaende sakkunnig
ge bedomningsutlatanden om de gangse vardena for byggratterna pa
bostadstomterna i respektive omrade for beredningen av forslaget till
arrendegrunder. Catella Property Oy gav bedémningsutlatandena
28.5.2013 (tomterna for flervaningshus) och 30.4.2013
(smahustomterna). Harigenom har man bland annat stravat att undvika
att begara Overpris for tomterna.

Pa basis av beddomningsutlatandena kan man konstatera att de
foreslagna a-priserna for byggratterna, som anges narmare nedan, ar
betydligt lagre an det bedémningsbara verkliga vardet i alla omraden
och att de foreslagna arrendegrunderna ar mycket rimliga i férhallande
till tomternas verkliga varden. Skillnaderna varierar omradesvis, men a-
priserna for byggratterna ar dock minst 40 % lagre an de gangse
priserna i genomsnitt.

| samband med beredningen av forslaget till arrendegrunder har man
ytterligare utrett vardena pa byggratter i de respektive omradena vid
utarrendering av tomter for nybyggnadsobjekt under de senaste aren.
Det finns inte tillgangliga referensuppgifter fran alla omraden och
jamforelseuppgifterna for omradena i fraga bygger darfér pa
utarrenderade tomter i motsvarande omraden under de senaste aren.

Pa basis av referensuppgifterna kan man konstatera att de
arrendegrunder som nu foreslas klart underskrider prisnivan for
motsvarande nybyggnadsobjekt, med cirka 20 % i genomsnitt.

| bilaga 3 anges en bedémning om vardena pa byggratterna i
respektive omraden enligt en utomstaende sakkunnig och
referensuppgifterna om den niva som tilldmpas i nybyggnadsobijekt.

Stadsfullmaktige beslutade 1.10.1980 (&rende 18) att arsarrendet for
bostadstomter ar 4 % av tomtens kalkylmassiga pris, som bestams
enligt tomtens huvudsakliga disponering. Arrendet som staden tar ut ar
ranteavkastning pa det kapital som ar bundet till stadens
markegendom.

Det foreslagna avkastningsmalet for utarrendering av markomraden
Overskrider inte den niva som allmant tilldmpas och godkanns i Finland.
Vanligen varierar kommunernas avkastningsmal for
utarrenderingsverksamhet mellan 4 % och 6 % och man har inte
kdnnedom om ett lagre avkastningsmal i nagon av kommunerna. Ett
avkastningsmal pa 4-6 % ar dessutom allmant godkant i rattspraxis.
Det ar karaktaristiskt for arrendeavtal att avtalsperioden ar mycket lang,
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och da ska man aven stalla upp ett avkastningsmal som medfor rimlig
verklig avkastning kalkylerat pa hela den langa tidsperioden.

Det ar anmarkningsvart att den verkliga, dvs. effektiva avkastningen for
staden stannar betydligt under det nominella avkastningsmalet pa 4 %
som tillampas inom kalkylering av arrenden eftersom arrende enligt
forslaget inte ska tas ut pa basis av de bedémningsbara verkliga
vardena pa tomterna, utan for klart lagre varden. De féreslagna
arrendegrunderna medfér verklig arrendeavkastning pa cirka 2,4 % i
genomsnitt i borjan av arrendeperioden och har har man annu inte
beaktat hur dvergangsforfarandet, dvs. den stegvisa hdjningen av
arrendet, paverkar avkastningen. Om fastigheternas vardeutveckling
under de kommande aren dverskrider utvecklingen hos
levnadskostnadsindex som arrendena ar bundna vid, sjunker stadens
effektiva arrendeavkastning ytterligare fran utgangsnivan ovan.

| motiveringspromemorian i bilaga 2 kommenteras avkastningsmalets
rimlighet och andra fragor mer i detal.

Overgangsforfarande

| likhet med de arrendeavtal som férnyades ar 2010 foreslas det nu att
arrende ska tas ut stegvis, differentierat enligt 50 % forsta avtalsaret,
55 % andra aret, 60 % tredje aret, 65 % fjarde aret, 70 % femte aret, 75
% sjatte aret, 80 % sjunde aret, 85 % attonde aret, 90 % nionde aret
och 95 % tionde aret. Raknat fran det elfte avtalsaret tas arrendet ut till
100 %.

Forslag till arrendegrunder och beraknad effekt pa boendekostnaderna

Med beaktande av referensuppgifterna ovan, praxisen vid fornyande av
arrendeavtal for bostadstomter och de dvriga angivna fragorna foreslas
det att arrendet vid fornyandet av de arrendeavtal som |6per ut ar 2015
ska bestammas sa att poangtalet 100 for det officiella
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av de a-priser
for byggratten som anges i tabellen nedan. A-priserna fér byggrétten
anges i tabellen enligt indexnivan 1916.

Av tabellen nedan framgar dessutom arrendegrundernas kalkylmassiga
inverkan pa boendekostnaderna i omradena ar 2016 och 2026. Den
beraknade inverkan pa boendekostnaderna har kalkylerats enligt
poangtalet 1916 for levnadskostnadsindexet "oktober 2014”.

stadsdel disponering e/m? vy, e/m?vy, e/m?vy, index e/m? vy, index
index 100 index 1916 1916, ar 2016 1916, ar 2026

12 Ashéjden AK (flervaningshus) 26 498 1,00 1,99

14 Bortre Tol6 AK (flervaningshus) 38 728 1,46 2,91
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16 Brunakarr AK, AK/s 25 479 0,96 1,92
(flervaningshus)

21 Hermanstad AK, ALK 26 498 1,00 1,99
(flervaningshus)

22 Vallgard AK (flervaningshus) 26 498 1,00 1,99

25 Kottby AK (flervaningshus) 25 479 0,96 1,92

28 Aggelby AK (flervaningshus) 24 460 0,92 1,84

28 Aggelby AOR, A (smahus) 27 517 1,04 2,07

28 Aggelby, Mansas AK, AK/s 22 422 0,85 1,69
(flervaningshus)

28 Aggelby, Mansas AR, AR/s (sm&hus) 26 498 1,00 1,99

29 Haga, sb6dra AK, AK/s 24 460 0,92 1,84
(flervaningshus)

29 Haga, norra AK, ALK 22 422 0,85 1,69
(flervaningshus)

39 Staffansby AO (smahus) 26 498 1,00 1,99

43 Hertonas AK, ALK, AO 23 441 0,88 1,76
(flervaningshus)

43 Hertonas AO AR (smahus) 26 498 1,00 1,99

43 Hertonas, AK, AK/s, ALK 20 383 0,77 1,53

Kasberget (flervaningshus)

46 Sockenbacka AK (flervaningshus) 20 383 0,77 1,53

34 Baggbdle YS 14 268 0,67 1,34

Arrendetid

Kvartersomrade for flervaningshus (AK), kvartersomrade for
bostadshus (A), (AO), kvartersomrade fér radhus och andra kopplade
byggnader (AR), kvartersomrade for bostadshus och affarsbyggnader
(ALK), kvartersomrade fér egnahemshus, radhus och andra kopplade
byggnader (AOR) och kvartersomrade for byggnader for social
verksamhet och halsovard (YS).

E/m? i manaden har beraknats enligt féljande formel: (e/m? vy (index
100) x 4 % % index 1916 : 100 x 1,2) : 12 med undantag av allmanna
byggnader for vilka byggratten har beraknats enligt foljande: (e/m? vy
(index 100) x 5 % index 1916 : 100 x 1,2) : 12.

Enligt forslaget motsvarar arrendegrunderna for tomten i
kvartersomradet for byggnader for social verksamhet och halsovard
cirka halften av arrendegrunderna fér bostadstomter i motsvarande
omraden enligt vedertagen praxis.

Enligt forslaget utarrenderas tomterna for cirka 50 ar. Detta motsvarar
den praxis som tillampades vid fornyandet av de arrendeavtal som
|6pte ut i borjan av 2000-talet och ar 2010.

Asikter framférda under beredningen och andra viktiga synpunkter

| arrendetagarnas asikter och vid invanarmétena har det framforts flera
allmanna fragor om stadens praxis vid utarrendering av bostadstomter
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Till slut

Foredragande

Upplysningar

och om férnyandet av avtalen. Fragorna och synpunkterna gallde i
synnerhet foljande teman:

- skaligheten hos byggrattens varde
- skaligheten hos avkastningsmalet pa 4 %
- stadens mdjligheter att paverka markens varde

- arrendehgjningarnas inverkan pa boendekostnaderna och
bostadernas varde

- arrendehgjningarnas samtidighet med ombyggnadskostnader
- arrendehgjningarnas inverkan pa invanare med laga inkomster
- skyddsbestammelsernas inverkan pa arrendet.

Fragorna och synpunkterna ovan och andra mer omfattande fragor
som hanfor sig till arendet kommenteras i motiveringspromemorian i
bilaga 2.

Staden stravar efter skalighet inom sin utarrenderingsverksamhet och
syftar darfor inte till den hogsta mojliga avkastningen vid prissattning av
arrendetomterna och bestamning av arsarrendet for dessa. Stadens
markegendom ska dock samtidigt anses som alla helsingforsares
gemensamma egendom som ska forvaltas sa att markegendomen ar
till rimlig nytta for alla helsingforsare, aven dem som inte bor pa
stadens arrendetomter.

Foredraganden konstaterar med hanvisning till grunderna ovan och i
motiveringspromemorian att de foreslagna arrendegrunderna kan
anses som rimliga for bade staden och arrendetagarna och
beframjande for jamlik behandling av arrendetagarna for
bostadstomter. Det foreslagna forfarandet vid féornyande av
arrendeavtal for tomter motsvarar stadens tidigare praxis i
motsvarande situationer.

Forslaget stammer 6verens med fastighetsnamndens framstallning.
Stadsstyrelsen

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

Bilagor
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1 Luettelo tonteista

2 Perustelumuistio

3 Vertailutiedot ja ulkopuolisen asiantuntijan arvio alueiden
rakennusoikeuksien markkina-arvoista

4 Muistiot asukastilaisuuksista

Sokande av andring
Kunnallisvalitus, valtuusto

For kannedom

Kiinteistolautakunta
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