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§ 88
Forsaljning av bostadstomter som ska utarrenderas eller som redan
utarrenderats till arrendetagarna

HEL 2014-013829 T 10 01 01 01

Beslut

Stadsfullmaktige beslutade i enlighet med stadsstyrelsens forslag
A

bemyndiga fastighetsnamnden eller en av namnden férordnad
tiansteinnehavare att pa arrendetagarnas sarskilda ansékan salja de
bostadstomter med arrendeavtal som upphor ar 2015 som framgar av
bilaga 1 pa féljande villkor:
1
Tomten séljs till arrendetagaren eller en av denne férordnad part.
2
Forsaljningspriset for tomterna baserar sig i forsta hand pa den vid
tidpunkten for kdpslutet byggbara vaningsytan (m? vy) fér den
huvudsakliga disponeringen for tomten i den gallande detaljplanen eller
i andra hand i byggloven, eller, om vaningsytan i detaljplanen eller
byggloven har dverskridits, pa den byggda vaningsytan enligt
overskridningen och foljande a-priser (euro/m?vy):
Stadsdel:
Flervaningshus
- 12 (Ashdjden) 730 euro/m? vy
- 14 (Bortre T6l6) 1 140 euro/m? vy
- 16 (Brunakarr) 670 euro/m? vy
- 21 (Hermanstad) 750 euro/m? vy
- 22 (Vallgard) 720 euro/m? vy
- 25 (Kottby) 690 euro/m? vy
- 28 (Aggelby) 630 euro/m? vy
- 28 (Aggelby, delomradet Mansas) 560 euro/m? vy
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- 29 (Haga, delomradet S6dra Haga) 630 euro/m? vy

(
- 29 (Haga, delomradet Norra Haga) 560 euro/m? vy
- 43 (Hertonas) 600 euro/m? vy
- 43 (Hertonas, delomradet Kasberget) 490 euro/m? vy
- 46 (Sockenbacka) 530 euro/m? vy
Smahus
- 28 (Aggelby) 760 euro/m? vy

- 28 (Aggelby, delomradet Mansas) 750 euro/m? vy

(
(
- 39 (Staffansby) 750 euro/m? vy
- 43 (Hertonas) 730 euro/m? vy

Om priset ovan ar oskaligt for staden eller kdparen eller om dvriga
sarskilda tomtspecifika grunder hanfor sig till prissattningen, kan
fastighetsnamnden eller en av namnden férordnad tjansteinnehavare
besluta om att hoja eller sanka priset med hogst tio procent.

For affars- och kontorslokaler eller dylika tas samma forsaljningspris ut
som for bostader.

Tomter anvisade for allmanna byggnader eller dylika i detaljplanen saljs
inte, om fastighetsnamnden inte sarskilt beslutar annat.

3

Arrendetagaren for tomten ska senast 31.12.2017 lamna in ett
kopeanbud som foljer de av fastighetskontorets tomtavdelning senare
angivna anvisningarna och som i ovrigt ar godtagbart.

4

Kopeanbudet kan godkannas med den forutsattningen att tomten
planlaggningsmassigt ar slutféradlad och tomten darfér inte har
betydelse for utveckling av markanvandningen pa lang sikt eller att
tomtens agarskap inte har sadan betydelse for stadens markpolitiska
mal att affaren aventyrar stadens utvecklingsmajligheter pa lang sikt.
Vid behov anhaller man om stadsplaneringskontorets utlatande. Det
som anges ovan medfor i regel inte att arrendetagarna for tomter for
egnahemshus har ratt att kdpa sin tomt.

Kopeanbudet kan inte godkannas om tomten som ett enskilt
markomrade har sadan betydelse for staden att tomtaffaren avsevart
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forsamrar stadens funktionsmojligheter i omradet till exempel av den
anledningen att staden har underjordiska eller andra foér staden viktiga
konstruktioner eller anlaggningar pa tomten.

5

De arrenden som forfaller till betalning efter att ett nytt arrendeavtal
trader i kraft och innan képebrevet undertecknas aterbetalas inte till
arrendetagarna. De arrenden som betalats under tidigare
arrendeférhallanden aterbetalas inte heller till arrendetagarna.

Kdparen ansvarar for de skatter och évriga avgifter som beror pa
affaren och for att avtal om eventuella obligatoriska servituts- och
sambruksarrangemang ingas och for de kostnader som en eventuell
registrering av avtalen medfor.

6

| 6vrigt galler for tomtaffarerna stadens sedvanliga villkor for
fastighetsaffarer och av fastighetsnamnden eller en av ndmnden
forordnad tjansteinnehavare eventuellt féreskrivna tillaggsvillkor.

bemyndiga fastighetsnamnden eller en av namnden férordnad
tjiansteinnehavare att pa arrendetagarens sarskilda ansékan salja de
bostadstomter med arrendeavtal som upphdrt redan fére aret 2015
som pa nytt utarrenderats for minst cirka 50 ar, eller de tomter som
bildas av dessa, enligt foljande principer:

1
Tomten saljs till arrendetagaren eller en av denne férordnad part.
2

Ett rimligt gangse pris tillampas som forsaljningspris for tomterna.
Forsaljningspriset for tomterna baserar sig pa den byggbara
vaningsytan (m?vy) fér den huvudsakliga disponeringen for tomterna
vid tidpunkten for kdpslutet i den gallande detaljplanen eller byggloven,
eller, om vaningsytan i detaljplanen eller byggloven har dverskridits, pa
den byggda vaningsytan enligt dverskridningen.

A-priset fér byggréatten bestdms pa basis av ett genomsnittspris som
kalkyleras utifran det pris for arrendegrunder som tillampas i stadens
omrade och ett av en utomstaende sakkunnig uppskattat pris pa
tomtens verkliga varde i enlighet med vad fastighetsnamnden sarskilt
beslutar.
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Fastighetsnamnden faststaller senast 31.12.2015 ett a-pris som
bestams enligt principerna ovan for byggratten i omradena i fraga.

Om principerna for prissattningen ovan ar oskaliga for staden eller
koparen eller om 6vriga sarskilda tomtspecifika grunder hanfor sig till
prissattningen, kan fastighetsnamnden eller en av namnden férordnad
tjiansteinnehavare besluta om att hoja eller sanka priset med hogst tio
procent.

For affars- och kontorslokaler eller dylika tas samma forsaljningspris ut
som for bostader.

Tomter anvisade for allmanna byggnader eller dylika i detaljplanen saljs
inte, om fastighetsnamnden inte sarskilt beslutar annat.

3

Arrendetagaren for tomten ska senast 31.12.2019 lamna in ett
képeanbud som foljer de av fastighetskontorets tomtavdelning senare
angivna anvisningarna och som i ovrigt ar godtagbart.

Behandlingen av ansdkningarna om tomtkdp borjar i regel 1.1.2016.
4

Kdpeanbudet kan godkannas med den forutsattningen att tomten
planlaggningsmassigt ar slutforadlad och tomten darfor inte har
betydelse for utveckling av markanvandningen pa lang sikt eller att
tomtens agarskap inte har sadan betydelse for stadens markpolitiska
mal att affaren aventyrar stadens utvecklingsmajligheter pa lang sikt.
Vid behov anhaller man om stadsplaneringskontorets utlatande. Det
som anges ovan medfor i regel inte att arrendetagarna for tomter for
egnahemshus har ratt att kdpa sin tomt.

Kdpeanbudet godkanns inte om tomten som ska saljas som ett enskilt
markomrade har sadan betydelse for staden att tomtaffaren avsevart
forsamrar stadens funktionsmojligheter i omradet till exempel av den
anledningen att staden har underjordiska eller andra foér staden viktiga
konstruktioner eller anlaggningar pa tomten.

5

De arrenden som forfaller eller har forfallit till betalning efter att ett nytt
arrendeavtal trader i kraft och innan kopebrevet undertecknas
aterbetalas inte till arrendetagarna. De arrenden som betalats under
tidigare arrendeférhallanden aterbetalas inte heller till arrendetagarna.
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Behandling

Kdparen ansvarar for de skatter och évriga avgifter som beror pa
affaren och for att avtal for eventuella obligatoriska servituts- och
sambruksarrangemang ingas och for de kostnader som registreringen
av avtalen eventuellt medfor.

6

| 6vrigt galler for tomtaffarerna stadens sedvanliga villkor for
fastighetsaffarer och av fastighetsnamnden eller en av ndmnden
forordnad tjansteinnehavare eventuellt féreskrivna tillaggsvillkor.

bemyndiga fastighetsnamnden att géra sma andringar och
preciseringar i forsaljningsgrunderna i beslutspunkterna A och B, och
bemyndiga fastighetsnamnden eller en av namnden férordnad
tjiansteinnehavare att inga de slutliga kdpebreven for de
fastighetsaffarer som galler forsaljning av tomterna i beslutspunkterna
A och B och besluta om villkoren fér tomtaffarerna.

Efter att ha forklarat diskussionen avslutad anforde ordféranden sasom
redogorelse att foljande motforslag hade framstallts under
diskussionen:

Ledamoten Anna Vuorjoki understdodd av ledamoten Veronika
Honkasalo hade foreslagit att orden "eller en av denne férordnad part"
stryks i styckena 4 och 42.

Redogorelsen befanns vara riktig.

3 omrostningen

Ordféranden framstallde och fullmaktige godkande féljande
omrostningsproposition: Den som godkanner stadsstyrelsens forslag
rostar ja; vinner nej, har ledamoten Anna Vuorjokis motférslag
godkants.

JA-forslag: Stn
NEJ-forslag: Orden "eller en av denne férordnad part" stryks i styckena
4 och 42.

Ja-roster: 56

Mukhtar Abib, Outi Alanko-Kahiluoto, Hennariikka Andersson, Sirpa
Asko-Seljavaara, Harry Bogomoloff, Gunvor Brettschneider, Mika
Ebeling, Matti Enroth, Laura Finne-Elonen, Juha Hakola, Jasmin
Hamid, Fatbardhe Hetemaj, Mari Holopainen, Nuutti Hyttinen, Seppo
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Sammandrag

Kanerva, Otso Kivekas, Laura Kolbe, Kauko Koskinen, Terhi
Koulumies, Tuuli Kousa, Minerva Krohn, Heimo Laaksonen, Timo
Laaninen, Harri Lindell, Hannele Luukkainen, Pekka Majuri, Elina
Moisio, Bjorn Mansson, Sari Makimattila, Jarmo Nieminen, Matti
Niiranen, Maria Ohisalo, Jan D Oker-Blom, Hannu Oskala, Tom
Packalén, Pia Pakarinen, Jaana Pelkonen, Terhi Peltokorpi, Erkki
Perala, Mari Puoskari, Timo Raittinen, Marcus Rantala, Tuomas
Rantanen, Tatu Rauhamaki, Jukka Relander, Laura Rissanen, Wille
Rydman, Leo Stranius, Johanna Sumuvuori, Johanna Sydanmaa, llkka
Taipale, Ulla-Marja Urho, Jan Vapaavuori, Sanna Vesikansa, Pertti
Villo, Ville Ylikahri

Nej-roster: 29

Zahra Abdulla, Maija Anttila, Pentti Arajarvi, Yrj6 Hakanen, Eero
Heinaluoma, Veronika Honkasalo, Rene Hursti, Nina Huru, Sirkku
Ingervo, Ville Jalovaara, Jukka Jarvinen, Helena Kantola, Dan
Koivulaakso, Vesa Korkkula, Paivi Lipponen, Jape Lovén, Petra Malin,
Silvia Modig, Sami Muttilainen, Terhi Maki, Sara Paavolainen, Sirpa
Puhakka, Nasima Razmyar, Pekka Saarnio, Tomi Sevander, PilviTorsti,
Thomas Wallgren, Tuomo Valokainen, Anna Vuorjoki

Stadsfullmaktige beslutade darmed godkanna stadsstyrelsens forslag.
Stadsstyrelsen

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

1 Luettelo tonteista

Kunnallisvalitus, valtuusto

Beslutet stammer 6verens med forslaget.

Stadsstyrelsen beslutade 16.6.2014 (714 §) i syfte att framja att malen
for markforsaljning uppnas och som anvisningar for beredning av
forslag till reservering och upplatelse av tomter att man i samband med
beredningen av forslag till fornyande av arrendeavtal for bostadstomter
med avtal som I6per ut ar 2015 bland annat ska utreda mojligheterna
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att erbjuda arrendetagarna ratt att kopa tomten i stallet for att arrendera
tomten pa nytt.

Med anledning av en bedémning som gjorts och responsen fran
arrendetagarna och i syfte att framja att stadens markforsaljningsmal
for de kommande aren uppnas ska fastighetsnamnden eller en av
namnden forordnad tjansteinnehavare enligt forslaget bemyndigas att
salja de bostadstomter med arrendeavtal som I6per ut ar 2015 som
anges i forslaget. Enligt forslaget ska ocksa arrendetagare med
langfristiga arrendeavtal for minst 50 ar som redan minst en gang
tidigare fornyats genom ett nytt langfristigt avtal ha mdjlighet att képa
sin arrendetomt.

Vid uppskattningen av férsaljningspriset for tomter med arrendeavtal
som ska fornyas tillampas det s.k. skaliga verkliga vardet. Da bestams
a-priset for byggratten pa basis av genomsnittet for det faststallda eller
uppskattade priset pa arrendegrunder och en bedémning av en
utomstaende sakkunnig om det verkliga vardet pa tomten.

Enligt de féreslagna grunderna for tomtupplatelse forutsatter
tomtaffarerna att tomten planlaggningsmassigt ar slutforadlad. Tomten
far inte heller ha betydelse for utveckling av markanvandningen i
omradet pa lang sikt eller sddan betydelse for stadens markpolitiska
mal att affaren aventyrar stadens utvecklingsmaijligheter pa lang sikt.
De markpolitiska forutsattningarna for tomtaffarerna utreds fall for fall i
samarbete med stadsplaneringskontoret. Tomten som ska saljas far
inte heller som ett enskilt markomrade ha sadan betydelse for staden
som avsevart forsamrar stadens funktionsmaéjligheter i omradet.

Pa basis av fastighetsvasendets erfarenheter kan man bedéma att
bara relativt fa arrendetagare utnyttjar méjligheten att kopa tomten
eftersom de foreslagna prissattningsgrunderna for fornyande av
arrendeavtal som I6per ut ar 2015 ar mycket rimliga och aven
arrendenivan i de arrendeavtal som tidigare férnyats ar mycket rimlig
pa de flesta av arrendetomterna i nulaget jamfért med
anskaffningspriset for tomten och de efterféljande ekonomiska
effekterna (hojning av finansieringsvederlaget for aktiedgarna eller
betalning av skuldandelen).

Med beaktande av stadens aktuella finansiella lage och de svaga
ekonomiska utsikterna for de narmaste aren, stadens
investeringsbehov och de foreslagna arrende- och
forsaljningsgrunderna for arrendeavtal som I6per ut ar 2015 och andra
faktorer kan kopmojligheten enligt fastighetsvasendets utredning anses
som ekonomiskt motiverad for staden. Forslaget ar ett svar till den
respons som fastighetsnamnden fatt fran arrendetagarna och 6kar
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arrendetagarnas valfrinet. Forslaget uppskattas ha bara en liten effekt
pa markpolitiken.

Foredragandens motiveringar

Upplatelse av bostadstomter i allmanhet

Helsingfors stad upplater arligen bostadsbyggratt pa sammanlagt cirka
120 000—280 000 m?vy. Den arliga upplatelsevolymen beror dock
avsevart pa bland annat det aktuella planldggningslaget och
efterfragan pa bostader.

Staden upplater bostadstomter framst genom utarrendering.
Utarrendering tillampas alltid till exempel i fraga om tomter som upplats
for reglerad bostadsproduktion. Staden stravar att upplata
bostadstomterna for oreglerad produktion av hyresbostader i forsta
hand genom férsaljning i enlighet med stadsstyrelsens beslut i juni
2014. | andra hand kan tomterna utarrenderas med en kopoption.
Staden har redan lange tillampat en praxis enligt vilken tomterna for
oreglerad produktion av agarbostader (med undantag av tomter for
egnahemshus) oftast upplats genom att salja dem och da ordnas i
regel en anbudstavling om tomtupplatelse.

Bestand av arrendeavtal for bostadstomter

Helsingfors stad ar den storsta utarrenderaren i Finland. Staden hade
sammanlagt cirka 8 500 gallande arrendeavtal vid utgangen av 2013.
Cirka 5150 av dessa var arrendeavtal for bostadstomter och cirka 240
arrendeavtal for tomter for verksamhetslokaler. Stadens externa
arrendeinkomster uppgick ar 2013 till sammanlagt cirka 161,5 miljoner
euro och storsta delen av beloppet var inkomster fran arrenden for
bostadstomter (cirka 95 miljoner euro). Arrendeinkomsterna fran
bostadstomter 6kar med anledning av nya arrendeavtal och fornyade
avtal med cirka fyra miljoner euro om aret i genomsnitt. Ett hdgt antal
nya eller fdrnyade avtal kan leda till en allt kraftigare 6kning. Pa samma
satt kan 6kningen bli lindrigare om farre nya avtal ingas och antalet
avtal som ska fornyas inte ar betydligt stort.

Stadens mal for markférsaljning

Stadsfullmaktige staller varje ar upp ett mal fér markforsaljningen vid
fastighetsvasendet. Malen for markforsaljningen har stigit de senaste
aren. Stadens inkomster fran forsaljning av mark har de senaste tio
aren varierat mellan 36 och 98 miljoner euro och uppgatt till cirka 70
miljoner euro om aret i genomsnitt. Malet for markfoérsaljningen aren
2012 och 2013 var 85 miljoner euro. Utfallet for
markférsaljningsinkomsterna ar 2012 var 78 miljoner euro och utfallet
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ar 2013 sammanlagt 79 miljoner euro. Staden foérblev alltsa nagot
under den malsatta nivan.

| budgeten for ar 2014 har man stallt upp ett mal pa 100 miljoner euro
for ar 2014 sasom ocksa i ekonomiplanen for aren 2015 och 2016. Med
beaktande av stadens svara ekonomiska lage kan det anses vara
sannolikt att malen fér markforsaljning stannar minst pa den nuvarande
nivan under de kommande aren.

De sammanlagda arliga inkomsterna fran férsaljning av mark beror pa
flera olika faktorer sasom det allmanna ekonomiska laget,
funktionaliteten pa finansmarknaden, fortskridningen av
detaljplanelaggningen och byggbarhetsatgarderna och den tekniska
och ekonomiska byggbarheten hos de tomter som ska upplatas.

Om malen fér markférsaljning stannar pa den nuvarande nivan inom de
kommande aren forutsatter uppnaendet av malen i praktiken att
genomsnittet for inkomsterna fran markfoérsaljning ska 6ka med cirka
45 % jamfort med det langfristiga genomsnittet. En forutsattning for att
dessa mal ska uppnas ar att den nuvarande praxisen inom
tomtupplatelse ska justeras. Om genomsnittet fér inkomsterna fran
markforsaljning avsevart ska dka ska flera olika praxis andras och
andringarna effektivt verkstallas.

Enligt fastighetsvasendets beddmning bestar cirka 70 % av malet for
markférsaljning av bostadstomter som upplats eller saljs, fastan
andelen tomter for verksamhetslokaler av de sammanlagda
inkomsterna for markforsaljning kan stiga betydligt hogt vissa ar.

Storsta delen av inkomsterna fran forsaljning av bostadstomter kommer
fran forsaljning av obebyggda tomter som ska séljas pa basis av
anbudstavlingar och forsaljning av tomter for produktion av fritt
finansierade hyresbostader med en kdpoption. Intresset for tomterna
och tidtabellen for tomtaffarer innebar alltid risker och darfor ar det
sannolikt en forutsattning for att malen ska uppnas att bostadstomter
séljs ocksa pa andra satt. En mojlighet ar att erbjuda arrendetagarna
for bostadstomter med arrendeavtal som ska fornyas mojlighet att kdpa
tomten.

Principerna for markforsaljning och framjande av verksamheten fér aren 2014-2018

Stadsfullmaktige godkande senast 27.8.1997 fdljande principer for
forsaljning av fastigheter:

- Fastigheter séljs da det ar formanligt och andamalsenligt for staden
och da det framjar naringspolitiken och bostadspolitiken eller nagon
annan valgrundad aspekt.
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- | budgeten satts det arligen upp ett mal fér inkomsterna fran
forsaljning av fastigheter. De dverskridande inkomsterna anvands for
upphandling av fast egendom och grundberedning av marken for
byggande.

- Prissattningen baserar sig alltid pa gangse varde och
forsaljningsobjekten ska vara slutforadlade stadsplanemassigt, dvs.
vara sadana att de inte inom dverskadlig framtid blir foremal fér en
stadsplaneandring som leder till vardestegring.

- Vid forsaljning av fastigheter kungors kopmajligheten offentligt. | forsta
hand tillampas anbudsférfarande. Om det ar uppenbart att ett sadant
forfarande inte leder till ett tillfredsstallande resultat eller om det inte
uppenbarar sig flera intresserade eller om det ar naringspolitiskt
motiverat, kan underhandlingsforfarande tillampas. Vid behov tyr
staden sig vid prissattning till en neutral utomstaende bedémares
utlatande.

Stadsstyrelsen beslutade 16.6.2014 (714 §) féljande som anvisningar
for beredning av forslag till reservering och upplatelse av tomter i syfte
att framja att malen fér markforsaljning ska uppnas:

- | samband med beredningen av forslag till fornyande av arrendeavtal
for tomter med arrendeavtal som |6per ut ar 2015 ska staden utreda
mojligheten att erbjuda arrendetagaren ratt att kopa tomten i stallet for
att arrendera tomten pa nytt.

Mojligheten att kopa tomten for arrendetagare for bostadstomter
Allmant

Med stéd av stadsstyrelsens beslut ovan har fastighetskontorets
tomtavdelning utrett mojligheterna att erbjuda arrendetagarna for
bostadstomter med arrendeavtal som ska férnyas maojlighet att kdpa
tomten i stallet for att arrendera tomten pa nytt. Med anledning av en
beddmning som gjorts och responsen fran arrendetagarna och i syfte
att framja att stadens mal for markférsaljning fér de kommande aren
uppnas foreslar man nu att arrendetagarna for tomter med avtal som
ska fornyas ska erbjudas mojlighet att kdpa tomten.

Staden har med stod av egendomsskyddet i grundlagen och den
kommunala sjalvstyrelsen som utgangspunkt fri ratt att besluta om
staden ska bjuda ut tomter till forsaljning eller inte, och i det
forstnamnda fallet besluta om villkoren for detta. Staden kan alltsa utga
fran att sjalv bestamma storleken pa den grupp av stadens
arrendetagare for vilka det erbjuds majlighet att kdpa tomten. Ur
perspektivet for jamlik behandling av arrendetagarna ar det dock skal
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att erbjuda mojligheten utéver arrendetagare med avtal som Iéper ut ar
2015 ocksa till arrendetagare med ett langfristigt avtal (for minst 50 ar)
som redan tidigare minst en gang har fornyats.

Att erbjuda kdpmaojlighet innebar en avsevard forandring i stadens
tidigare praxis fastan staden redan tidigare under 1990-talets recession
i storre utstrackning erbjod arrendetagare mojlighet att inlosa sina
tomter. Da riktades mdjligheten bara till arrendetagare for tomter for
eghahemshus. Under de senaste aren och artiondena har staden
forhallit sig mycket reserverat till férsaljning av utarrenderade
bostadstomter med undantag av exemplet ovan, och majligheten att
kopa tomten har i praktiken bara erbjudits for tomter i omraden dar
staden inte haft annan markegendom.

Arrendeavtal for bostadstomter som I6per ut ar 2015 eller som tidigare férnyats

Arrendeavtal for bostadstomter som I6per ut ar 2015

Vid utgangen av ar 2015 kommer sammanlagt cirka 170 av stadens
arrendeavtal att upphora i Helsingfors. Avtalen galler for tomter i
stadsdelarna Ashojden, Bortre Tol8, Brunakarr, Hermanstad, Vallgard,
Kottby, Aggelby, Haga, Staffansby, Hertonas och Sockenbacka.

De flesta av tomterna med avtal som kommer att upphora ligger i ett
kvartersomrade for flervaningshus (AK). Vissa tomter ligger i ett
kvartersomrade for radhus och andra kopplade bostadshus (AR).
Nagra fa tomter ligger i ett kvartersomrade for fristaende smahus (AO),
kvartersomrade for kopplade affarsbyggnader och bostadshus (ALK)
och kvartersomrade foér bostadshus (A). En forteckning 6ver tomterna
med avtal som kommer att I6pa ut ar 2015 finns som bilaga 1.

| samband med beredningen av fornyandet av arrendeavtal som I6per
ut ar 2015 har flera tillfallen reserverats for arrendetagarna att framféra
bade skriftliga och muntliga asikter om férnyandet av arrendeavtalen
och om fragor som hanfor sig till detta. Sammanlagt 15 skriftliga asikter
kom in och flera muntliga asikter framférdes i de sex invanarmoten som
ordnades hosten 2014. | manga av asikterna fragade man om
mojligheten att kdpa en arrendetomt eller kravde en mdjlighet att kdpa
en utarrenderad tomt. Arrendetagarnas skriftliga asikter och de
muntliga asikter som framférdes vid invanarmétena har beaktats i
beredningen av arendet.

Arrendeavtal for bostadstomter som tidigare férnyats

Vid utgangen av ar 2010 I6pte cirka 100 av stadens arrendeavtal for
bostadstomter ut i Helsingfors. Aren 1999 och 2000 upphérde
sammanlagt nastan 1 000 arrendeavtal fér bostadstomter. Aren
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2001-2009 Iopte vissa enstaka arrendeavtal for bostadstomter ut och
fran borjan av 1980-talet till 1998 I6pte cirka 30 arrendeavtal for
bostadstomter ut. En betydlig andel av de avtal som upphort redan
tidigare pa 1970-talet ska férnyas aren 2020-2024. En annan viktig
grupp med avtal som ska fornyas aren 2020-2024 ar tomter med avtal
som aldrig tidigare fornyats.

De arrendeavtal for bostadstomter som upphérde ar 2010 géallde for
tomter i bland annat stadsdelarna Bortre T6l6, Hermanstad, Vallgard,
Majstad, Kottby, Aggelby, Haga, Malm, Staffansby, Brandé och
Hertonas. De flesta av tomterna med arrendeavtal for bostadstomter
som férnyades ar 2010 ligger i kvartersomraden for bostadshus (A),
kvartersomraden for flervaningshus (AK), kvartersomraden for
fristaende smahus (AO) och kvartersomraden for radhus (AR). Pa de
tomter som ligger i kvartersomraden for bostadshus (A) har det i regel
byggts flervaningshus.

De arrendeavtal for bostadstomter som I6pte ut aren 1999 och 2000
gallde for tomter i bland annat stadsdelarna Vallgard, Majstad, Kottby,
Gammelstaden, Aggelby, Baggbéle, Hertonés och Sockenbacka. De
flesta av tomterna med arrendeavtal som foérnyats ar 1999 och 2000 ar
smahustomter som ligger i kvartersomraden for fristdende smahus och
kvartersomraden for bostadshus. Vissa av bostadstomterna med
arrendeavtal fornyade aren 1999 och 2000 ligger i kvartersomraden for
flervaningshus, kvartersomraden for flervaningshus och andra
kopplade byggnader och kvartersomraden for bostadshus och affars-
och kontorsbyggnader.

Innan dess har arrendeavtal fornyats bland annat i stadsdelarna
Mejlans, Domarby, Brunakarr och Haga. Tomterna ligger i huvudsak i
kvartersomraden for flervaningshus, kvartersomraden for
flervaningshus och andra kopplade byggnader och kvartersomraden for
fristdende smahus.

Forsaljningsgrunder och -principer

Allmant

Enligt forslaget ska det s.k. rimliga verkliga vardet tillampas vid
prissattning av tomter med arrendeavtal som ska fornyas. Da bestams
a-priset for byggratten pa basis av genomsnittet for det faststallda eller
uppskattade priset for arrendegrunder och en bedémning av en
utomstaende sakkunnig om det verkliga vardet pa tomten. Dessutom
ska man vid forsaljning av tomterna fdlja stadens gallande principer for
markforsaljning. Harigenom ska tomter vars varde avsevart vantas
stiga eller tomter som i dvrigt har betydligt markpolitiskt varde inte
saljas.
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Arrendegrunder for bostadstomter med arrendeavtal som |6per ut ar 2015

Arrendet beraknas pa basis av det kalkylmassiga kapitalvardet pa
tomten som bestams utifran byggratten pa tomten och a-priset for
byggratten. Kapitalvardet paverkas beroende av objektets
upplatelseform av bland annat en prisstatistikutredning om
byggratternas varden i omradet i fraga, stadens allmanna praxis vid
utarrendering i omradet i fraga och maximipriserna for byggratten pa
tomterna faststallda av Finansierings- och utvecklingscentralen for
boendet Ara for produktion med statligt stod i kommunerna i
huvudstadsregionen. Vid fornyande av stadens gamla arrendeavtal
underskrider prisnivan ofta den av Ara faststallda prisnivan for reglerad
produktion med statligt stod och de a-priser for byggratten som
tilampas vid férnyande av arrendeavtal ar darfér mycket rimliga.
Dessutom stravar staden alltid att bedéma arrendets effekt pa
boendekostnaderna nar arrendet bestams. Det nya arrendet for
bostadstomter med arrendeavtal som ska fornyas ar cirka 20 % lagre
an arrendet for en motsvarande tomt for nybyggnad i ett motsvarande
omrade.

| samband med beredningen av forslaget till fornyande av arrendeavtal
som |6per ut ar 2015 1at tomtavdelningen géra en bedémning hos en
utomstaende sakkunnig. Enligt bedémningen ar byggratternas varden
pa de foreslagna arrendegrunderna fér tomter med avtal som I6per ut
ar 2015 minst cirka 40 % lagre an de genomsnittliga marknadsvardena
pa byggratterna i omradena i fraga.

Utredning om de verkliga vardena

Fastighetskontorets tomtavdelning har i samband med beredningen av
fornyandet av arrendeavtal som I6per ut ar 2015 bestallt
beddmningsutlatanden om storleksklasserna fér marknadsvardena pa
byggratterna pa tomterna for flervaningshus och smahus i de olika
stadsdelarna. Bedémningsutlatandena (28.5.2013 flervaningshus och
30.4.2013 smahus) har utarbetats av Catella Property Oy.
Beddmningen gjordes med hjalp av handelsvardemetoden som bygger
pa referenspriser.

Enligt bedomningsutlatandet ar storleksklassen for marknadsvardena
pa tomterna for flervaningshus i stadsdelarna foljande:

Stadsdel, genomsnittspris (euro/kvadratmeter vaningsyta)
12 (Ashéjden) 975 euro/m? vy
14 (Bortre T06l6) 1 550 euro/m? vy
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16 (Brunakarr) 875 euro/m? vy

21 (Hermanstad) 1 000 euro/m? vy
22 (Vallgard) 950 euro/m? vy

25 (Kottby) 900 euro/m? vy

28 (Aggelby) 800 euro/m? vy

28 (Aggelby, Mansas) 700 euro/m? vy
29 (Haga, s6dra) 800 euro/m? vy

29 (Haga, norra) 700 euro/m? vy

43 (Hertonas) 775 euro/m? vy (i strandomradena 1 000-1 100 euro/m?
vy)

43 (Hertonas, Kasberget) 600 euro/m? vy
46 (Sockenbacka) 675 euro/m? vy

Enligt bedomningsutlatandet ar storleksklassen fér marknadsvardena
pa smahustomterna i stadsdelarna foljande:

Stadsdel, genomsnittspris (euro/kvadratmeter vaningsyta)
28 (Aggelby) 1 000 euro/m? vy (vastra och 6stra delen)
39 (Staffansby) 1 000 euro/m? vy

43 (Hertonas) 975 euro/m? vy (Hertonas och Kasberget, i
strandomradena 1 100-1 400 euro/m? vy)

Prissattning vid forsaljning av bostadstomter med arrendeavtal som I6per ut ar 2015

Enligt forslaget ska det s.k. rimliga verkliga vardet tillampas vid
prissattningen for de arrendeavtal som I6per ut ar 2015. Da bestams a-
priset for byggratten pa basis av genomsnittet for det faststallda eller
uppskattade priset for arrendegrunder och en bedémning av en
utomstaende sakkunnig om det verkliga vardet pa tomten. Grunden for
den uppskattade storleken pa forsaljningspriserna ar det genomsnittliga
priset for de verkliga vardena och i fraga om férsaljningspriset
genomsnittet fér de genomsnittliga priserna for arrendegrunder och de
genomsnittliga priserna for de verkliga vardena.

Med beaktande av det ovanstaende kan férsaljningspriserna for
tomterna med arrendeavtal som I6per ut ar 2015 bestammas sa att
forsaljningspriset baserar sig pa foéljande a-priser vid tomtaffarerna:

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 Protokoll 6/2015 15 (34)
Stadsfullmaktige
Kaj/9
25.03.2015

Flervaningshus

Stadsdel, euro/kvadratmeter vaningsyta
12 (Ashéjden) 730 euro/m? vy

14 (Bortre T06l6) 1 140 euro/m? vy

16 (Brunakarr) 670 euro/m? vy

21 (Hermanstad) 750 euro/m? vy

22 (Vallgard) 720 euro/m? vy

25 (Kottby) 690 euro/m? vy

28 (Aggelby) 630 euro/m? vy

28 (Aggelby, Mansas) 630 euro/m? vy
29 (Haga, sodra) 630 euro/m? vy

29 (Haga, norra) 560 euro/m? vy

43 (Hertonas) 600 euro/m? vy

43 (Hertonas, Kasberget) 490 euro/m? vy
46 (Sockenbacka) 530 euro/m? vy
Smahus:

stadsdel, euro/kvadratmeter vaningsyta
28 (Aggelby) 760 euro/m? vy

28 (Aggelby, Mansas) 750 euro/m? vy
39 (Staffansby) 750 euro/m? vy

43 (Hertonas) 730 euro/m? vy

Med beaktande av de tomtspecifika forhallandena ar det motiverat att
fastighetsnamnden eller en av namnden férordnad tjansteinnehavare
kan besluta om att hoja eller sanka priset med hogst tio procent om
priset ovan ar oskaligt for staden eller kdparen eller om 6vriga sarskilda
tomtspecifika grunder hanfor sig till prissattningen.

Forsaljningspriset bestams pa basis av byggratten
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Forsaljningspriset pa tomterna baserar sig pa den vid tidpunkten for
kopslutet byggbara vaningsytan (m?vy) for den huvudsakliga
disponeringen for tomten i den gallande detaljplanen eller i andra hand
i byggloven, eller, om vaningsytan i detaljplanen eller byggloven har
Overskridits, pa den byggda vaningsytan enligt dverskridningen. | dvrigt
tildampas av fastighetsnamnden eventuellt foreskrivna preciserande
principer for prisbestamning.

Principer for prissattning for bostadstomter med arrendeavtal som tidigare fornyats

Enligt forslaget ska det rimliga gangse priset tillampas som
forsaljningspris ocksa pa bostadstomterna med langfristiga
arrendeavtal som fornyats fore aret 2015.

| likhet med de avtal som upphér ar 2015 baserar sig forsaljningspriset
for tomterna enligt forslaget pa den byggbara vaningsytan (m?vy) for
den huvudsakliga disponeringen for tomterna i den gallande
detaljplanen eller pa vaningsytan for den huvudsakliga disponeringen i
byggloven vid tidpunkten for kopslutet, eller, om vaningsytan i
detaljplanen eller byggloven har éverskridits, pa den byggda
vaningsytan enligt éverskridningen och ett a-pris (euro/m? vy) som
sarskilt ska bestammas.

A-priset fér byggréatten bestdms pa basis av genomsnittet fér det
faststallda eller uppskattade priset for arrendegrunder och en
beddmning av en utomstaende sakkunnig om det verkliga vardet pa
tomten. Om forslaget godkanns ska fastighetsnamnden faststalla
priserna for omradena som bestams pa grunderna ovan i slutet av
2015.

Om principerna for prissattningen ovan ar oskaliga for staden eller
koparen eller om ovriga sarskilda tomtspecifika grunder hanfor sig till
prissattningen, kan fastighetsnamnden eller en av namnden férordnad
tjiansteinnehavare besluta om att hoja eller sanka priset med hogst tio
procent.

Ovriga villkor och viktiga principer for forséljning av tomter till arrendetagare

Forslaget utgar fran att arrendetagarna for bostadstomter med
arrendeavtal som I6per ut ar 2015 har ratt att kdpa sin tomt. Tomten
saljs till arrendetagaren eller en av denne férordnad part.

Vid forsaljning av tomter utan anbudstavling bestams den gangse
prisnivan for forsaljningspriset alltid vid behov pa en bedémning av en
utomstaende sakkunnig och pa tillgangliga referensprisuppgifter. For
affars- och kontorslokaler eller dylika tas samma forsaljningspris ut som
for bostader.

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

Protokoll 6/2015 17 (34)

Kaj/9
25.03.2015

Tomter anvisade for allmanna byggnader eller dylika i detaljplanen saljs
inte, om fastighetsnamnden inte sarskilt beslutar annat.

Kdpeanbudet kan godkannas med den forutsattningen att tomten
planlaggningsmassigt ar slutforadlad och att tomtens agarskap inte har
sadan betydelse for stadens markpolitiska mal att affaren aventyrar
stadens utvecklingsmojligheter pa lang sikt. Dessutom ska tomten
planlaggningsmassigt vara slutféradlad. Det ska inte finnas nagon
avsevard vardestegring for tomten i sikt genom planlaggning och
tomten ska inte ha betydliga majligheter till tillbyggnad.

Stadsplaneringskontoret gor vid behov i enlighet med ett sarskilt
utlatande upp en bedémning om tomtens planlaggningsmassiga
foradlingspotential och tomtens betydelse for utveckling av
markanvandningen pa lang sikt och for stadens markpolitiska mal.

Kravet pa att tomten planlaggningsmassigt ska vara slutforadlad leder
till att arrendetagarna for tomter fér egnahemshus som utgangspunkt
inte far mojlighet att kdpa sin tomt, eftersom man i dessa fall kan
planlagga tillbyggande pa tomten eller tomten kan planlaggas till en
tomt for radhus eller flervaningshus. Det ar inte motiverat att
arrendetagaren koper tomten till ett formanligt pris av staden, ansoker
om en detaljplaneandring for tomten och saljer tomten vidare till ett
betydligt hogre pris. Man kan avvika fran detta om en tomt for
egnahemshus ligger i ett omrade dar staden inte har annan
markegendom. Da kan det vara mojligt att salja ocksa en tomt for
egnahemshus. Dessutom ska de skyddade objekten beddmas fall for
fall eftersom tillbyggandet i dessa objekt ofta ar omdjligt i praktiken.

Det ar dock inte mgjligt att godkanna kopeanbudet om tomten som ska
séljas som ett enskilt markomrade har sadan betydelse for staden att
tomtaffaren avsevart forsamrar stadens funktionsmdjligheter i omradet
till exempel av den anledningen att staden har underjordiska eller
andra for staden viktiga konstruktioner eller anlaggningar pa tomten. |
situationer som denna kan det inte anses vara motiverat att forsvara
stadens verksamhet.

Kdparen ansvarar for de skatter och évriga avgifter som beror pa
affaren och for att avtal for eventuella obligatoriska servituts- och
sambruksarrangemang ingas och for de kostnader som en eventuell
registrering av avtalen medfor.

| 6vrigt galler for tomtaffarerna stadens sedvanliga villkor for
fastighetsaffarer och av fastighetsnamnden eller en av ndmnden
forordnad tjansteinnehavare eventuellt féreskrivna tillaggsvillkor.
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Principerna for forsaljning av bostadstomterna med langfristiga
arrendeavtal som tidigare férnyats motsvarar i sina huvuddrag
principerna for forsaljning av tomterna med arrendeavtal som I6per ut
ar 2015.

Kopmojlighetens giltighet och behandling av ansdkningarna

Arrendetagarna for tomter med arrendeavtal som I6per ut ar 2015 ska
senast inom tva ar efter att den nya arrendeperioden tratt i kraft, dvs.
senast 31.12.2017 lamna in ett godtagbart kopeanbud enligt de
anvisningar som fastighetskontorets tomtavdelning senare utarbetar.
Ansokningar som kommer in efter den bestamda tiden kommer inte att
godkannas om staden i fortsattningen inte beslutar férlanga
ansokningstiden. Det ar motiverat att ange en bestamd tid eftersom
staden inte kan forbinda sig till de fasta priserna i detta beslutsforslag
for en langre tid an cirka tva ar. Den bestamda tiden kan anses som
rimlig for arrendetagaren med beaktande av den tid som staden och
arrendetagaren anvander for beredning av och beslutsfattandet i
arendet.

Ansokningar som galler kdp av tomter med arrendeavtal som tidigare
fornyats tas i regel upp till behandling foérst i bérjan av 2016 och
mojligheten att kdpa tomten ska sdkas senast 31.12.2019. Det ar
nddvandigt att genomféra forsaljningen stegvis eftersom priserna for
dessa tomter kan faststallas forst under ar 2015. Fastighetsnamndens
tomtavdelning har for tillfallet inte heller resurser att i omfattande
utstrackning behandla ansékningarna och det ar ocksa darfér motiverat
att behandla ansékningarna i faser.

De arrenden som forfaller eller har forfallit till betalning efter att ett nytt
arrendeavtal trader i kraft och innan kopebrevet undertecknas
aterbetalas enligt forslaget inte till arrendetagarna. Inte heller de
arrenden som betalats under tidigare arrendeforhallanden aterbetalas
enligt forslaget till arrendetagarna. Har hanvisar man till det som
konstaterats ovan om stadgandena om egendomsskyddet och den
kommunala sjalvstyrelsen i grundlagen. Pa allman niva trader olika
myndighetsbeslut och -bestdmmelser inte i kraft retroaktivt utan forst
raknat fran tidpunkten for beslutet eller efter en évergangstid som
anges i beslutet.

Beddmning av forslagets ekonomiska och 6vriga konsekvenser

Hur férmanligt det ar for staden att salja tomterna

Enligt fastighetsnamnden ar det som utgangspunkt atminstone
ekonomiskt och markpolitiskt ett formanligt alternativ for staden att
utarrendera tomterna. Att bevara stadens aganderatt till tomterna
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sakerstaller stadens mdjligheter att utveckla omradena pa lang sikt och
da stannar aven vardestegringen pa marken hos staden. Utarrendering
sakerstaller staden ett langfristigt och jamnt inkomstfléde. Jamfort med
utarrendering snabbar forsaljningen av tomterna betydligt upp stadens
kassaflode och det bundna kapitalet pa tomten frigérs snabbare for
olika andamal vid forsaljningstidpunkten.

Det ar relativt utmanande att jamféra férsaljning och utarrendering av
mark eftersom flera olika faktorer paverkar jamforelsen som ska
forverkligas genom metoder for kalkylering av nuvardet. Faktorer som
paverkar kalkylerna ar bl.a. férhallandet mellan tomtens forsaljningspris
och det kalkylmassiga pris som arrendepriset bygger pa,
avkastningsprocenten vid utarrendering, diskonteringsrantan vid
kalkylering av arrendeinkomsternas nuvarde, utvecklingen av
fastighetsskatten pa lang sikt, den uppskattade stegringen i markvardet
pa lang sikt och stadens aktuella ekonomiska lage. Dessutom har aven
stadens bostads- och naringspolitiska mal och hur de framjas en
betydlig inverkan pa uppskattningen. Mojligheten att kdpa tomten ar till
och med en knackfraga for till exempel en stor del institutionella
investerare i projekt for verksamhetslokaler. Detta galler ofta ocksa for
investerare i fritt finansierade hyresbostader.

Med hanvisning till det ovanstaende ska stadens markegendom enligt
fastighetsvasendet anses som en dynamisk resurs som innebar att
tomter kan saljas om detta ar nodvandigt med anledning av stadens
ekonomiska lage eller i syfte att uppna de bostads- och naringspolitiska
malen, men utarrendering av mark ska dock forbli den huvudsakliga
upplatelseformen pa lang sikt.

Med beaktande av stadens nuvarande ekonomiska lage och de svaga
utsikterna inom de narmaste aren, stadens investeringsbehov och de
foreslagna arrende- och forsaljningsgrunderna for arrendeavtal som
I6per ut &r 2015 och andra faktorer kan kdpmajligheten for
arrendetagarna enligt fastighetsvasendets bedémning anses som
ekonomiskt motiverat for staden.

Forslagets inverkan pa inkomster fran forsaljning och utarrendering av mark

Forsaljning av de utarrenderade tomterna sanker stadens
arrendeinkomster fran dessa tomter med ett motsvarande belopp. Om
alla bostadstomter med arrendeavtal som I6per ut ar 2015 utarrenderas
till de foreslagna priserna for arrendegrunder blir arrendeinkomsten
fran tomterna cirka 4 miljoner euro ar 2016. Efter den foreslagna
Overgangsperioden pa tio ar (ar 2026) uppgar arrendeinkomsterna fran
tomterna till cirka 8 miljoner euro om aret. Kalkylmassigt forlorar staden
alltsa arligen det ovanstaende beloppet i arrendeinkomster om alla
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dessa tomter saljs. Forsaljningen har dock i praktiken nastan ingen
inverkan pa stadens nuvarande arrendeinkomster och deras niva
eftersom arrendeinkomsterna fran de arrendeavtal fér bostadstomter
som léper ut ar 2015 ar mycket marginella i nulaget, sammanlagt bara
cirka 500 000 euro om aret. Effekten syns alltsa bara i att utvecklingen
av arrendeinkomsterna saktar ner.

Om alla tomter daremot saljs till de féreslagna férsaljningspriserna
uppgar de kalkylmassiga forsaljningsinkomsterna till cirka 258 miljoner
euro. Dessutom betalar kdparna fastighetsskatt for de kopta tomterna
raknat fran ingangen av aret efter anskaffningen. Den allmanna
fastighetsskatten for mark ar 0,8 procent raknat fran ingangen av 2015,
vilket betyder att fastighetsskatteinkomsterna fran tomterna uppgar till
cirka 0,8 miljoner euro om aret enligt en grov uppskattning.

Arrendeinkomsterna fran arrendeavtalen foérnyade ar 2010 uppgick

ar 2013 till cirka 2,6 miljoner euro om aret. Enligt stadsfullmaktiges
beslut 29.4.2009 (95 §) galler for dessa tomter ett dvergangsférfarande
pa tio ar enligt vilket arrendet borjar tas ut till det fulla beloppet forst
raknat fran 2020. Detta leder till att arrendeinkomsterna ar 2020 fran
arrendeavtalen fornyade ar 2010 enligt en grov uppskattning blir 25 %
hdgre an arrendeinkomsterna for narvarande, vilket innebar att
arrendeinkomsterna fran dessa tomter uppgar till cirka 3,2 miljoner
euro om aret ar 2020 (raknat i nivan vid utgangen av 2014).

Arrendeinkomsterna fran arrendeavtal for bostadstomter fornyade ar
1999 och 2000 och tidigare sedan boérjan av 1980-talet uppgick ar 2013
till sammanlagt cirka 2,5 miljoner euro om aret. Overgangstiden for
betalningen av arrendena i dessa avtal har i enlighet med
stadsfullmaktiges beslut 12.2.1997 redan 16pt ut och tomtarrendena tas
ut till det fulla beloppet. De forhallandevis sma arrendena jamfort med
det stora antalet avtal (cirka 1 000 avtal) forklaras delvis genom att de
fornyade avtalen i fraga framst galler for tomter for smahus.

Ett betydligt stort antal avtal som férnyats tidigare an avtalen ovan, dvs.
i borjan av 1980-talet och pa 1970-talet eller tidigare ska férnyas aren
2020-2024. Tomtavdelningen bérjar ar 2016 bereda férnyandet av de
arrendeavtal som I6per ut i borjan av 2020-talet. Storsta delen av
dessa avtal ar avtal for tomter for egnahemshus och de nuvarande
arrendeinkomsterna fran avtalen ar marginella jamfért med de nya
arrendeavtalen och de redan férnyade arrendeavtalen. En annan stor
grupp med arrendeavtal som ska férnyas aren 2020-2024 ar avtal for
sadana tomter for flervaningshus som annu inte har férnyats. Den
grova granskningen av effekterna fran forsaljningen kan alltsa i fraga
om de redan férnyade avtalen begransas till avtal som fornyats efter
bdrjan av 1980-talet, eftersom tomter fér egnahemshus enligt detta
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forslag inte ska séljas som utgangspunkt och eftersom arrendetagarna
for tomter med arrendeavtal som annu inte har fornyats inte har ratt att
kopa sin tomt enligt detta forslag.

Om tomter med arrendeavtal som fornyats efter borjan av 1980-talet
saljs till de nuvarande uppskattade férsaljningspriserna, uppgar de
kalkylmassiga forsaljningsinkomsterna enligt en grov uppskattning till
cirka 350 miljoner euro. Dessutom betalar kdparna fastighetsskatt for
de kdpta tomterna réknat fran ingangen av aret efter anskaffningen.
Om fastighetsskatten stannar pa samma niva pa 0,8 procent de
kommande aren, uppgar fastighetsskatteinkomsterna fran tomterna
enligt en grov uppskattning till cirka 1,1 miljoner euro om aret. Manga
av tomterna ovan ar tomter for egnahemshus som enligt forslaget inte
ska saljas och som darfor inte har beaktats i de uppskattade
forsaljningsinkomsterna.

Det ar skal att betona att kalkylerna ovan ar teoretiska. Pa basis av
fastighetsvasendets erfarenheter kan man bedéma att bara relativt fa
arrendetagare utnyttjar mojligheten att kopa tomten eftersom
prissattningsgrunderna for férnyandet av de arrendeavtal som I6per ut
ar 2015 ar mycket rimliga, och aven den nuvarande arrendenivan i de
arrendeavtal som tidigare fornyats pa de flesta av arrendetomterna ar
mycket rimlig jamfort med forsaljningspriset for tomten och de
efterféljande ekonomiska effekterna (hdjning av finansieringsvederlaget
for aktiedagarna eller betalning av skuldandelen). Manga fallspecifika
faktorer paverkar arrendetagarnas vilja (och mdjligheter) att kdpa
tomten, och alla arrendetagare maste dvervaga de ekonomiska
effekterna av tomtanskaffningen for sig sjalva. Faktorer som kommer
upp ar atminstone kostnaderna fér ombyggnadsatgarder som redan
genomférts och som kommer att genomforas, fastighetsskatten som
ska betalas for tomten och rantenivan fér det for tomtkdpet ndédvandiga
bolagslanet eller annat arrangemang och vriga villkor. Atminstone i
storre bostadsaktiebolag kan beslutsfattandet dessutom maota stora
utmaningar.

Med hanvisning till det som anges ovan och med beaktande av
stadens mycket stora bestand av arrendeavtal kan man konstatera att
forslagets inverkan pa stadens inkomster fran férsaljning och
utarrendering av mark sannolikt forblir relativt liten fastan tomtaffarer
under ett enskilt ar dock kan ha stor betydelse for att kunna uppna de
mal for markforsaljningen som satts upp for aret i fraga.

De markpolitiska konsekvenserna av forslaget

Genom stadens markpolitiska mal har man under flera artionden
stravat att bevara dgarskapet av omradena i stadens gemensamma
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Till slut

ago hos staden i syfte att sakerstalla stadens utvecklingsmojligheter pa
lang sikt. Detta forslag avviker fran denna princip.

Fastan den foreslagna andringen i praxisen for tomtupplatelse ar
avsevard pa principiell niva blir dess markpolitiska konsekvenser sma
eftersom relativt fa arrendetagare sannolikt i praktiken kommer att ha
vilja eller majlighet att kopa tomten. Det ar dessutom en forutsattning
for forsaljning av tomterna enligt de féreslagna upplatelsevillkoren att
tomten planlaggningsmassigt ar slutforadlad. Tomten ska inte ha
betydelse for utveckling av markanvandningen pa lang sikt eller sadan
betydelse for stadens markpolitiska mal att affaren aventyrar stadens
utvecklingsmodjligheter pa lang sikt. De markpolitiska forutsattningarna
for tomtforsaljningen utreds fall for fall i samarbete med
stadsplaneringskontoret om man i évrigt har kommit éverens med
arrendetagaren i forhandlingarna.

Om det efter tomtaffaren utarbetas en detaljplaneandring for tomten
som mojliggoér kompletteringsbyggnad i omfattande utstrackning, for
staden underhandlingar med agaren om ett markanvandningsavtal i
enlighet med de markpolitiska principerna faststallda av stadsstyrelsen
och ingar ett markanvandningsavtal med denne. Viktiga villkor for
stadens markpolitik kan da inkluderas i avtalet. Trots férsaljningen av
tomten star ocksa andra lagstadgade markpolitiska styrmetoder
fortfarande till stadens forfogande.

Stadens inkomster fran forsaljning av mark har en avsevard betydelse
for finansiering av stadens investeringar under de svara ekonomiska
tiderna. Ocksa for narvarande ska mer an 20 % av de arliga
investeringarna tackas med inkomsterna fran markforsaljning. Staden
anvander inkomsterna fran markférsaljning ocksa for 6kning av
markegendomen. Stadens mdjligheter att fortsatta aktiva markférvarv
under kommande ar ar troligen nagot beroende av stadens inkomster
fran markférsaljning och deras utveckling.

Okningen i férsaljning av tomter saktar ner utvecklingen av stadens
arrendeinkomster pa kort sikt. Med tillrackliga inkomster fran
markforsaljning kan man dock stdda det aktiva markforvarvet i syfte att
Oka tomtbestandet och pa sa satt sdkerstalla att investeringarna i
infrastrukturen, kollektivtrafiken och dylika nédvandiga faktorer i de nya
omraden som ska planlaggas genomfors i ratt tid. Storsta delen av de
tomter som bildas i de nya omradena (till exempel Ostersundom)
kommer i sinom tid att upplatas genom att utarrendera dem enligt den
nuvarande praxisen, vilket har en positiv inverkan pa utvecklingen av
stadens arrendeinkomster pa langre sikt. Det ligger i stadens intresse
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

For kinnedom

Beslutshistoria

med tanke pa stadens totalekonomi att fastighetsvasendet kan uppna
de for vasendet uppsatta malen for markférsaljning och tomtupplatelse
pa bade lang och kort sikt. Ett satt att 6ka stadens inkomster fran
markférsaljning de kommande aren ar att erbjuda arrendetagarna for
tomter med avtal som kommer att [0pa ut mojlighet att kopa tomten,
fastan detta troligen har relativt sma effekter.

Forslaget ar ett svar till responsen fran arrendetagarna for
fastighetsvasendets bostadstomter och okar arrendetagarnas valfrihet.
Forslaget ar ekonomiskt motiverat for staden och har sannolikt bara
sma markpolitiska effekter. Forslaget kan anses vara andamalsenligt
och vart understod.

Om stadsfullmaktige beslutar godkanna férslaget om férsaljning av de
angivna bostadstomterna med arrendeavtal som ska fornyas eller som
tidigare fornyats kommer detta sarskilt att meddelas till arrendetagarna
genom en skrivelse och pa fastighetskontorets webbsidor.

Forslaget stammer 6verens med fastighetsnamndens framstallining.
Stadsstyrelsen

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

1 Luettelo tonteista

Kiinteistolautakunta
Kaupunkisuunnitteluvirasto
Talous- ja suunnitteluosasto

Kaupunginhallitus 02.03.2015 § 226
HEL 2014-013829 T 10 01 01 01

Paatos

Kaupunginhallitus paatti esittda kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

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

Protokoll 6/2015 24 (34)

Kaj/9
25.03.2015

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistolautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan myymaan liitteessa
luetellut, vuonna 2015 paattyvien asuntotonttien
maanvuokrasopimusten mukaiset tontit vuokralaisten erikseen
tekemasta hakemuksesta seuraavin ehdoin:

1
Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman maaraamalle.
2

Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu ensisijaisesti
kaupantekohetkella tontille toteutettavissa olevaan voimassa olevan
kaavan tai toissijaisesti luvan mukaiseen paakayttotarkoituksen
mukaiseen kerrosalaan (k-m?) tai, jos kaavan tai luvan mukainen
mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen rakennettuun
kerrosalaan seka seuraaviin yksikkohintoihin (euroa/kerrosneliometri):

Kaupunginosa:

Kerrostalot

- 12. (Alppiharju) 730 euroa/kerrosneliometri

- 14. (Taka-To6l16) 1 140 euroa/kerrosneliometri

- 16. (Ruskeasuo) 670 euroa/kerrosneliometri

- 21. (Hermanni) 750 euroa/kerrosneliometri

- 22. (Vallila) 720 euroa/kerrosneliometri

- 25. (Kapyla) 690 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla) 630 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla, Maunulan osa-alue) 560 euroa/kerrosneliometri

- 29. (Haaga, Etela-Haagan osa-alue) 630 euroa/kerrosneliometri

- 29. (Haaga, Pohjois-Haagan osa-alue) 560 euroa/kerrosneliometri
- 43. (Herttoniemi) 600 euroa/kerrosneliometri

- 43. (Herttoniemi, Roihuvuoren osa-alue) 490 euroa/kerrosneliometri

- 46. (Pitajanmaki) 530 euroa/kerrosneliometri
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Pientalot:

- 28. (Oulunkyla) 760 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla, Maunulan osa-alue) 750 euroa/kerrosneliometri
- 39. (Tapaninkyld) 750 euroa/kerrosneliometri

- 43. (Herttoniemi) 730 euroa/kerrosneliometri.

Mikali edella esitetty hinta johtaisi kaupungin tai ostajan kannalta
kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia tonttikohtaisia
perusteita, kiinteistdlautakunta tai kiinteistolautakunnan maaraama
viranhaltija voi paattaa hinnan nostamisesta tai laskemisesta enintaan
kymmenella prosenttiyksikolla.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistolautakunta
erikseen toisin paata.

3

Tontin vuokralaisen tulee tehda kiinteistoviraston tonttiosaston
vastaisuudessa antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava
ostotarjous viimeistaan 31.12.2017 mennessa.

4

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontti on kaavallisesti
loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton pitkan
aikavalin kehittamisen kannalta tai etta tontin omistamisella ei ole
kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta sellaista merkitysta,
ettd myynti vaarantaisi kaupungin kehittdmismahdollisuudet pitkalla
aikavalilla. Asiasta pyydetaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston
lausunto. Omakotitonttien vuokralaisilla ei edella sanotusta johtuen
paasaantoisesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen.

Ostotarjousta ei voida hyvaksya, jos myytavalla tontilla yksittaisena
maa-alueena on sellaista merkitysta kaupungille, joka merkittavasti
huonontaa kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi
siksi, etta tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka
muita kaupungin kannalta tarkeita rakennelmia tai laitteita.

5
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Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja
kauppakirjan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyvia
maanvuokria. Vuokralaisille ei myoskaan palauteta aikaisempien
vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista
maksuista seka mahdollisesti vaadittavien rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten laatimisesta seka naiden sopimusten
mahdollisesta rekisterdinnista aiheutuvista kustannuksista.

6

Muilta osin tonttien myynneissa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistolautakunnan tai
kiinteistdlautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja.

Kaupunginvaltuusto paattaa oikeuttaa kiinteistdlautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan myymaan jo ennen
vuotta 2015 paattyneiden ja uudelleen vahintadan noin 50 vuodeksi
vuokrattujen asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaiset tontit tai
niistd muodostettavat tontit vuokralaisen erikseen tekeman
hakemuksen perusteella seuraavien periaatteiden mukaisesti:

1
Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman maaraamalle.
2

Tonttien kauppahintana sovelletaan kohtuullista kdypaa hintaa.
Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu ensisijaisesti
kaupantekohetkella tontille toteutettavissa olevaan voimassa olevan
kaavassa tai luvassa maaritellyn paakayttotarkoituksen mukaiseen
kerrosalaan (k-m?) tai, jos kaavan tai luvan mukainen mainittu kerrosala
on ylitetty, ylityksen mukaiseen rakennettuun kerrosalaan.

Kerrosalalle maaritellaan kaupungin alueella soveltaman
vuokrausperustehinnan seka tontin kayvasta arvosta saatavan
ulkopuolisen asiantuntijan arviohinnan keskiarvona
kiinteistdlautakunnan erikseen paattamalla tavalla.

Kiinteistélautakunta vahvistaa edella mainituin periaattein
maaritettavan rakennusoikeuden yksikkohinnan kullekin alueelle
31.12.2015 mennessa.
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Mikali edella esitetyt hinnoitteluperiaatteet johtaisivat kaupungin tai
ostajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia
tonttikohtaisia perusteita, kiinteistolautakunta tai kiinteistolautakunnan
maaraama viranhaltija voi paattaa hinnan nostamisesta tai
laskemisesta enintaan kymmenella prosenttiyksikolla.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistdlautakunta
erikseen toisin paata.

3

Tontin vuokralaisen tulee tehda kiinteistoviraston tonttiosaston
vastaisuudessa antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava
ostotarjous viimeistaan 31.12.2019 mennessa.

Tonttien ostamista koskevia hakemuksia aletaan paasaantoisesti
kasitella 1.1.2016 alkaen.

4

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontti on kaavallisesti
loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton pitkan
aikavalin kehittamisen kannalta tai etta tontin omistamisella ei ole
sellaista merkitysta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta,
joka vaarantaisi kaupungin kehittdmismahdollisuudet pitkalla aikavalilla.
Asiasta pyydetaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston lausunto.
Omakotitonttien vuokralaisilla ei edella sanotusta johtuen
paasaantoisesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen.

Ostotarjousta ei hyvaksyta, jos myytavalla tontilla yksittaisena maa-
alueena on sellaista merkitysta kaupungille, joka merkittavasti
huonontaa kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi
siksi, etta tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka
muita kaupungin kannalta tarkeita rakennelmia tai laitteita.

5

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja
kauppakirjan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyneitd/eraantyvia
maanvuokria. Vuokralaisille ei myoskaan palauteta aikaisempien
vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista
maksuista seka mahdollisesti vaadittavien rasite- ja
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Kasittely

yhteisjarjestelysopimusten laatimisesta seka naiden sopimusten
mahdollisesta rekisterdinnista aiheutuvista kustannuksista.

6

Muilta osin tonttien myynneissa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistélautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja.

Kaupunginvaltuusto oikeuttaa kiinteistdlautakunnan tekemaan edella
paatoskohdissa A ja B tarkoitettuihin myyntiperiaatteisiin vahaisia
muutoksia ja tarkistuksia, ja oikeuttaa kiinteistolautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan tekemaan
paatdskohdissa A ja B tarkoitettujen tonttien myynteihin liittyvat
lopulliset kiinteistokauppojen kauppakirjat seka paattamaan niiden
ehdot.

02.03.2015 Ehdotuksen mukaan aanestyksin

Vastaehdotus:
Veronika Honkasalo: Poistetaan esityksesta "tai taman maaraamalle”.

Kannattaja: Pilvi Torsti

Adnestys:

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan

El-ehdotus: Poistetaan esityksesta "tai taman maaraamalle”.

Jaa-aanet: 9

Arja Karhuvaara, Emma Kari, Otso Kivekas, Lasse Mannistd, Hannu
Oskala, Terhi Peltokorpi, Marcus Rantala, Tatu Rauhamaki, Laura
Rissanen

Ei-aanet: 6
Veronika Honkasalo, Nina Huru, Silvia Modig, Osku Pajamaki, Pilvi
Torsti, Mirka Vainikka

Tyhja: 0

Poissa: 0
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Esittelija

Lisatiedot

Aanin 9 - 6 kaupunginhallitus hyvéaksyi esittelijan esityksen.

23.02.2015 Poydalle

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Timo Harmala, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36028
timo.harmala(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 11.12.2014 § 609
HEL 2014-013829 T 10 01 01 01

Esitys
A

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
paattaa oikeuttaa kiinteistolautakunnan tai kiinteistélautakunnan
maaraaman viranhaltijan myymaan liitteessa nro 1 luetellut, vuonna
2015 paattyvien asuntotonttien maanvuokrasopimusten mukaiset tontit
vuokralaisten erikseen tekemasta hakemuksesta seuraavin ehdoin:

1
Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman maaraamalle.
2

Kauppahinta tontteja myytaessa perustuu ensisijaisesti
kaupantekohetkella tontille toteutettavissa olevaan voimassa olevan
kaavan tai toissijaisesti luvan mukaiseen paakayttotarkoituksen
mukaiseen kerrosalaan (k-m?) tai, jos kaavan tai luvan mukainen
mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen mukaiseen rakennettuun
kerrosalaan seka seuraaviin yksikkohintoihin (euroa/kerrosneliometri):

Kaupunginosa:

Kerrostalot

- 12. (Alppiharju) 730 euroa/kerrosneliometri

- 14. (Taka-To010) 1 140 euroa/kerrosneliometri
- 16. (Ruskeasuo) 670 euroa/kerrosneliometri

- 21. (Hermanni) 750 euroa/kerrosneliometri
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- 22. (Vallila) 720 euroa/kerrosneliometri

- 25. (Kapyla) 690 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla) 630 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla, Maunulan osa-alue) 560 euroa/kerrosneliometri

- 29. (Haaga, Etela-Haagan osa-alue) 630 euroa/kerrosneliometri

- 29. (Haaga, Pohjois-Haagan osa-alue) 560 euroa/kerrosneliometri
- 43. (Herttoniemi) 600 euroa/kerrosnelidmetri

- 43. (Herttoniemi, Roihuvuoren osa-alue) 490 euroa/kerrosneliometri
- 46. (Pitajanmaki) 530 euroa/kerrosneliometri

Pientalot:

- 28. (Oulunkyla) 760 euroa/kerrosneliometri

- 28. (Oulunkyla, Maunulan osa-alue) 750 euroa/kerrosneliometri

- 39. (Tapaninkyla) 750 euroa/kerrosneliometri

- 43. (Herttoniemi) 730 euroa/kerrosneliometri.

Mikali edella esitetty hinta johtaisi kaupungin tai ostajan kannalta
kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia tonttikohtaisia
perusteita, kiinteistdlautakunta tai kiinteistolautakunnan maaraama
viranhaltija voi paattaa hinnan nostamisesta tai laskemisesta enintaan
kymmenella prosenttiyksikolla.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistélautakunta
erikseen toisin paata.

3

Tontin vuokralaisen tulee tehda kiinteistoviraston tonttiosaston
vastaisuudessa antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava
ostotarjous viimeistaan 31.12.2017 mennessa.

4

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontti on kaavallisesti
loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton pitkan
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aikavalin kehittamisen kannalta tai etta tontin omistamisella ei ole
sellaista merkitysta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta,
joka vaarantaisi kaupungin kehittdmismahdollisuudet pitkalla aikavalilla.
Asiasta pyydetaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston lausunto.
Omakotitonttien vuokralaisilla ei edella sanotusta johtuen
paasaantoisesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen.

Ostotarjousta ei voida hyvaksya, jos myytavalla tontilla yksittaisena
maa-alueena on sellaista merkitysta kaupungille, joka merkittavasti
huonontaa kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi
siksi, etta tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka
muita kaupungin kannalta tarkeita rakennelmia tai laitteita.

5

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja
kauppakirjan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyvia
maanvuokria. Vuokralaisille ei myoskaan palauteta aikaisempien
vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista
maksuista seka mahdollisesti vaadittavien rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten laatimisesta seka naiden sopimusten
mahdollisesta rekisterdinnista aiheutuvista kustannuksista.

6

Muilta osin tonttien myynneissa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistokaupan ehtoja seka kiinteistolautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisaehtoja.

Kiinteistlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
paattaa todeta, etta myos niilla asuntotonttien vuokralaisilla, joiden
pitkaaikainen (vahintadan noin 50 vuoden pituinen) maanvuokrasopimus
on paattynyt aikaisemmin kuin vuonna 2015 ja joille on tehty uusi
maanvuokrasopimus, on mahdollisuus tehda ostotarjous tontistaan.

Samalla kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistolautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan myymaan jo
aikaisemmin kuin vuonna 2015 paattyneiden asuntotonttien
maanvuokrasopimusten mukaiset tontit tai niistd muodostettavat tontit
vuokralaisen erikseen tekeman hakemuksen perusteella seuraavien
periaatteiden mukaisesti:
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1
Tontti myydaan tontin vuokralaiselle tai taman maaraamalle.
2

Tonttien kauppahinta on kohtuullinen kdypa hinta. Kauppahinta tontteja
myytaessa perustuu ensisijaisesti kaupantekohetkella tontille
toteutettavissa olevaan voimassa olevan kaavan tai toissijaisesti luvan
mukaiseen paakayttdtarkoituksen mukaiseen kerrosalaan (k-m?) tai, jos
kaavan tai luvan mukainen mainittu kerrosala on ylitetty, ylityksen
mukaiseen rakennettuun kerrosalaan seka erikseen maaritettavaan
yksikkohintaan (euroa/k-m?). YksikkOhinta maaraytyy alueen
vuokrausperustehinnan seka tontin kayvasta arvosta saatavan
ulkopuolisen asiantuntijan arviohinnan keskiarvona
kiinteistolautakunnan erikseen paattamalla tavalla.

Mikali edella esitetyt hinnoitteluperiaatteet johtaisivat kaupungin tai
ostajan kannalta kohtuuttomuuteen tai asiassa muutoin on erityisia
tonttikohtaisia perusteita, kiinteistolautakunta tai kiinteistolautakunnan
maaraama viranhaltija voi paattaa hinnan nostamisesta tai
laskemisesta enintaan kymmenella prosenttiyksikolla.

Liike-, toimisto- ja muiden vastaavien tilojen osalta peritaan asuintiloja
vastaavaa kauppahintaa.

Asemakaavassa yleisten rakennusten tonteiksi tai vastaavaan
tarkoitukseen osoitettuja tontteja ei myyda, ellei kiinteistdlautakunta
erikseen toisin paata.

Kiinteistolautakunta vahvistaa edella mainituin periaattein
maaritettdvan rakennusoikeuden yksikkdhinnan kullekin alueelle
31.12.2015 mennessa.

3

Tontin vuokralaisen tulee tehda kiinteistoviraston tonttiosaston
vastaisuudessa antamien ohjeiden mukainen ja muutoin hyvaksyttava
ostotarjous viimeistaan 31.12.2019 mennessa.

Tonttien ostamista koskevia hakemuksia aletaan paasaantoisesti
kasitella 1.1.2016 alkaen.

4

Ostotarjous voidaan hyvaksya edellyttaen, etta tontti on kaavallisesti
loppuun jalostettu eika tontilla ole merkitysta alueen maankayton pitkan
aikavalin kehittamisen kannalta tai etta tontin omistamisella ei ole
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sellaista merkitysta kaupungin maapoliittisten tavoitteiden kannalta,
joka vaarantaisi kaupungin kehittdmismahdollisuudet pitkalla aikavalilla.
Asiasta pyydetaan tarvittaessa kaupunkisuunnitteluviraston lausunto.
Omakotitonttien vuokralaisilla ei edella sanotusta johtuen
paasaantoisesti ole oikeutta tonttinsa ostamiseen.

Ostotarjousta ei hyvaksyta, jos myytavalla tontilla yksittaisena maa-
alueena on sellaista merkitysta kaupungille, joka merkittavasti
huonontaa kaupungin toimintamahdollisuuksia alueella esimerkiksi
siksi, etta tontilla sijaitsee kaupungin maanalaisia rakenteita taikka
muita kaupungin kannalta tarkeita rakennelmia tai laitteita.

5

Vuokralaisille ei palauteta vuokrasopimuksen alkamisen ja
kauppakirjan allekirjoittamisen valisena aikana eraantyneitd/eraantyvia
maanvuokria. Vuokralaisille ei myoskaan palauteta aikaisempien
vuokrasuhteiden aikana maksettuja vuokria.

Ostaja vastaa kaupan tekemisesta johtuvista veroista ja muista
maksuista seka mahdollisesti vaadittavien rasite- ja
yhteisjarjestelysopimusten laatimisesta seka naiden sopimusten
mahdollisesta rekisterdinnista aiheutuvista kustannuksista.

6

Muilta osin tonttien myynneissa noudatetaan kaupungin normaalisti
kayttamia kiinteistdkaupan ehtoja seka kiinteistélautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan mahdollisesti paattamia
lisdehtoja.

Kiinteistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kaupunginhallitus
oikeuttaa kiinteistolautakunnan tekemaan edella paatdéskohdissa A ja B
tarkoitettuihin myyntiperiaatteisiin vahaisia muutoksia ja tarkistuksia.

Lopuksi kiinteistolautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta
kaupunginhallitus oikeuttaa kiinteistolautakunnan tai
kiinteistolautakunnan maaraaman viranhaltijan tekemaan
paatoskohdissa A ja B tarkoitettujen tonttien myynteihin liittyvat
lopulliset kiinteistokauppojen kauppakirjat seka paattamaan niiden
ehdot.

11.12.2014 Ehdotuksen mukaan
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Esittelija

Lisatiedot

Esteelliset: Tuomas Rantanen (hallintolain 28 §:n 1 momentin 3 kohta)

Vastaehdotus:

Kirsi Pihlaja: Esitan seuraavan vastaehdotuksen:

Esitysehdotusta muutetaan siten, etta ehdosta 1 jatetaan "tai tdman
maaraamalle" pois.

Kannattajat: Jaana Aaltonen
1 &anestys

JAA-ehdotus: Esityksen mukaan
El-ehdotus: Esitysehdotusta muutetaan siten, etta ehdosta 1 jatetaan
"tai taman maaraamalle" pois.

Jaa-aanet: 5
Jasmin Hamid, Sole Molander, Pia Pakarinen, Olli Sademies, Timo
Tossavainen

Ei-aanet: 2
Jaana Aaltonen, Kirsi Pihlaja

Tyhja: 0

Poissa: 2
Antti Hytti, Tuomas Rantanen

27.11.2014 Poydalle

osastopaallikkd
Juhani Tuuttila

Anne Nahi, valvontalakimies, puhelin: 310 64332
anne.nahi(a)hel fi

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