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4
Arrendegrunder för bostadstomterna 20070/2 och 20828/2, 3 och 7 
(Västra hamnen, Busholmen)

HEL 2017-000272 T 10 01 01 02

Beslutsförslag

Stadsfullmäktige beslutar bemyndiga fastighetsnämnden att från en av 
nämnden bestämd tidpunkt till 31.12.2080 utarrendera följande tomter i 
20 stadsdelen (Västra hamnen) eller tomter som senare bildas av dem: 
den i detaljplaneändring nr 12270 angivna normativa bostadstomten 
(AK) nr 2 i kvarteret nr 20070, de i detaljplaneändring nr 12331 angivna 
normativa bostadstomterna (AK) nr 2 och 3 i kvarteret nr 20828 och bo-
stadstomten (AK) nr 7 bildad i det i detaljplaneändring nr 12331 angiv-
na kvarteret nr 20828. Utarrenderingen sker på nedanstående villkor.

1

Årsarrendet för tomterna, som är avsedda för flervåningshus (AK), be-
stäms så att poängtalet 100 för det officiella levnadskostnadsindexet 
"oktober 1951 = 100" motsvaras av priset 38 euro per kvadratmeter bo-
stadsvåningsyta i fråga om produktion av hitasbostäder, hyresbostäder 
med statligt räntestöd och bostadsrättsbostäder.

Bostadskomplement som byggs utöver den i detaljplanen angivna vå-
ningsytan beaktas inte då arrendet bestäms.

Affärs-, butiks- och utställningslokaler e.d. och kontorslokaler e.d. som
eventuellt byggs på tomterna beaktas på samma sätt som bostäder då 
arrendet bestäms.

I fråga om lokaler för offentlig service (t.ex. daghemslokaler), lokaler för 
ett gruppboende och andra lokaler i Y-kategorin som eventuellt för-
läggs till tomterna bestäms årsarrendet så att poängtalet 100 för det of-
ficiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av pri-
set 19 euro per kvadratmeter våningsyta.

2

På grund av att en nedsättning tillämpas under de första åren, till 
31.12.2021, tas 70 % ut av arrendet eller av den andel som hänför sig 
till bostadsbyggrätten när det gäller tomter med statligt stöd och 80 % 
när det gäller tomter med fri finansiering.

Därefter tas 80 % av årsarrendet ut i fråga om bostadsproduktion med 
statligt stöd så länge ett statligt bostadslån som beviljats för byggandet 
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av bostadshus på tomten inte har återbetalats i sin helhet eller så länge 
staten betalar räntegottgörelse (räntestöd) för ett lån som beviljats för 
bostadsbyggandet.

3

Om finansierings- och/eller upplåtelseformen för tomterna ändrats ex-
empelvis med anledning av ändringar i reserveringsbeslutet eller i de-
taljplanen kan arrendet bestämmas utifrån ett på tomtpriset ovan base-
rat lämpligt pris som motsvarar den nya finansierings- och/eller upplå-
telseformen.

4

I övrigt gäller i tillämpliga delar sedvanliga arrendevillkor för bostads-
tomter och av fastighetsnämnden eventuellt föreskrivna tilläggsvillkor. I 
fråga om hitasobjekt gäller dessutom de av stadsfullmäktige och stads-
styrelsen föreskrivna villkoren för reglering av pris- och kvalitetsnivån 
på bostäder.

Sammandrag

Byggandet på Busholmen har beräknats pågå ända till slutet av 2020-
talet. Detaljplaneändringar som behövs för att de olika delarna av Bus-
holmen ska kunna utvecklas och bebyggas har utarbetats eller utarbe-
tas. De tomter som omfattas av det aktuella förslaget om arrendegrun-
der ingår i detaljplaneändring nr 12270 (Utterkajen väst) eller i detalj-
planeändring nr 12331 (Busholmen, Atlantbågen). Avsikten är att de 
första tomterna i vartdera detaljplaneområdet ska börja bebyggas i bör-
jan av år 2017, vilket betyder att arrendegrunder nu bör fastställas för 
tomterna.

Arrendegrunderna har bestämts med beaktande av tidigare fastställda
arrendegrunder för Busholmen (stadsfullmäktige 26.2.2014/50 § och 
17.6.2015/172 §), tomternas läge, värdestegringen på tomtmarken i 
området och den allmänna utvecklingen i området. Målet är en enhetlig 
och konsekvent prissättning.

Det ovanstående innebär att det kalkylmässiga priset per kvadratmeter 
våningsyta uppgår till ca 730 euro (till ca 580 euro med ARA-nedsätt-
ningen beaktad) i prisnivån i november 2016 (index 1921). Arrendets 
teoretiska effekt på boendekostnaderna blir då ca 2,92 euro/m² bo-
stadsyta i månaden (ca 2,34 euro med ARA-nedsättningen beaktad).

Den föreslagna nedsättningen under de första åren, till 31.12.2021, är 
inte beaktad i det beräknade priserna. Nedsättningen gör att arrendet 
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är 30 % lägre i fråga om tomter med statligt stöd och 20 % lägre i fråga 
om tomter med fri finansiering ända till 31.12.2021.

Föredragandens motiveringar

Byggandet på Busholmen

Byggandet på Busholmen har beräknats pågå ända till slutet av 2020-
talet. Detaljplaneändringar som behövs för att de olika delarna av Bus-
holmen ska kunna utvecklas och bebyggas har utarbetats eller utarbe-
tas. De tomter som omfattas av det aktuella förslaget om arrendegrun-
der ingår i detaljplaneändring nr 12270 (Utterkajen väst) eller i detalj-
planeändring nr 12331 (Busholmen, Atlantbågen). Avsikten är att de 
första tomterna i vartdera detaljplaneområdet ska börja bebyggas i bör-
jan av år 2017, vilket betyder att arrendegrunder nu bör fastställas för 
tomterna.

Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen beslutade 27.4.2015 (438 §) reservera den planerade 
normativa tomten 20828/1 i 20 stadsdelen (Västra hamnen) för Sato 
Abp till 31.12.2017. Bostadsprojekt ska planeras på tomten, och bl.a. 
följande villkor gäller för reserveringen:

– Högst ca 8 800 m² av den tillåtna våningsytan ska användas för fritt 
finansierad produktion av hyresbostäder. Tomten överlåts genom för-
säljning, varvid det verkliga värdet tillämpas.

– Minst ca 3 000 m² av den tillåtna våningsytan ska användas för pro-
duktion av ägarbostäder med hitas I-villkor.

– Den som fått tomten reserverad för sig är skyldig att innan byggpla-
neringen inleds träffa ett avtal om en tomtindelning som är ändamåls-
enlig när det gäller att genomföra och administrera projekten och att in-
nan bygglov söks ansöka om styckning och registrering.

Tomten 20828/1 har tudelats, och de nya tomterna har numren 7 och 
8. Tomten 7 är avsedd för produktion av ägarbostäder med hitas I-vill-
kor. Tomten 8 kommer att överlåtas genom försäljning, varvid det verk-
liga värdet tillämpas. Försäljningsgrunder fastställs separat.

Stadsstyrelsen beslutade 23.11.2015 (1141 §) reservera bostadstom-
terna (AK) 20070/2 och 20828/2 och 3 för planering av bostadsprojekt. 
Reserveringen gäller till 31.12.2017, och villkoren framgår närmare av 
beslutet. Tomterna är avsedda för bostadsproduktion med reglering. 

De tomter som omfattas av förslaget om arrendegrunder har en sam-
manlagd bostadsbyggrätt för 18 350 m² vy. Sammanlagt 8 550 m² vy 
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ska användas för produktion av bostäder som utgör en mellanform 
(hitas- och bostadsrättsbostäder) och sammanlagt 9 800 m² vy för pro-
duktion av hyresbostäder med statligt räntestöd.

Detaljplaneinformation

Detaljplaneändring nr 12270 (Utterkajen väst) för Busholmen godkän-
des av stadsfullmäktige 26.11.2014 och trädde i kraft 16.1.2015. Bostä-
der på sammanlagt ca 132 000 m² vy byggs i detaljplaneområdet. Det 
finns fem bilplatstomter i området. Där finns också ett kvartersområde 
för verksamhetsbyggnader och ett för servicebyggnader. Byggrätten för 
dessa omfattar sammanlagt 910 m² vy. 

En kopia av detaljplanekartan utgör bilaga 1. 

Detaljplaneändring nr 12331 (Busholmen, Atlantbågen) godkändes av 
stadsfullmäktige 9.12.2015 och trädde i kraft 22.1.2016. Bostäder på 
sammanlagt ca 118 000 m² vy byggs i detaljplaneområdet. Det finns en 
bilplatstomt i området. 

En kopia av detaljplanekartan utgör bilaga 2.

Tomtinformation

De tomter för vilka arrendegrunder ska fastställas ingår i en separat för-
teckning. Adressen, ändamålet, byggrätten och tomtytan nämns där för 
de olika tomterna.

Förteckningen över tomterna utgör bilaga 3.

Markinformation

Den tomt som omfattas av detaljplaneändring nr 12270 (Utterkajen väst)

Enligt vad staden vet är marken på tomten 20070/2, som omfattas av 
detaljplaneändring nr 12270 och förslaget om arrendegrunder, förore-
nad på grund av tidigare verksamhet och gamla utfyllnader. Den förore-
nade marken saneras i samband med byggandet. Byggherren ansvarar 
för de jordbyggnadsåtgärder som hör till saneringen, såsom schaktning 
och transport, i enlighet med ett beslut från miljömyndigheten och an-
visningar från fastighetskontorets tomtavdelning. Staden ersätter bygg-
herren för kostnader som saneringen för med sig utöver sedvanliga 
jordbyggnadskostnader. Tomtavdelningen medverkar i saneringen ge-
nom att sköta planering, undersökningar, övervakning och eventuell ef-
terkontroll. 

De tomter som omfattas av detaljplaneändring nr 12331 (Busholmen, Atlantbågen)
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Enligt vad staden vet är marken på de i detaljplaneändring nr 12331 
angivna tomter som ingår i förslaget om arrendegrunder förorenad på 
grund av tidigare verksamhet och gamla utfyllnader. Den förorenade 
marken saneras i samband med byggandet i enlighet med ett beslut 
om anmälan som miljöcentralen meddelade 23.6.2016 (129 §). Bygg-
herrarna ansvarar för de jordbyggnadsåtgärder som hör till saneringen, 
såsom schaktning och transport, i enlighet med ett beslut från miljö-
myndigheten och anvisningar från fastighetskontorets tomtavdelning. 
Staden ersätter byggherrarna för kostnader som saneringen för med 
sig utöver sedvanliga jordbyggnadskostnader. Tomtavdelningen med-
verkar i saneringen genom att sköta planering, undersökningar, över-
vakning och eventuell efterkontroll.

Jämförelseinformation och föreslagna arrendegrunder

Arrendegrunderna har bestämts med beaktande av tidigare fastställda
arrendegrunder för Busholmen, tomternas läge, värdestegringen på 
tomtmarken i området och den allmänna utvecklingen i området. Målet 
är en enhetlig och konsekvent prissättning.

Det kan för jämförelsens skull nämnas att stadsfullmäktige 26.2.2014 
(50 §) beslutade bemyndiga fastighetsnämnden att utarrendera bo-
stadstomterna (AK) 20810/1, 2 och 4, 20813/1–3, 20814/1 och 2, 
20815/1, 3 och 4, 20818/1–4, 20819/1–4 och 20820/2–4, eller de tom-
ter som bildas av dessa, vilka ingår i detaljplaneändringen nr 11770 för 
20 stadsdelen (Västra hamnen) på bl.a. följande villkor:

– Årsarrendet för tomterna för flervåningshus (AK) bestäms så att po-
ängtalet 100 för det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 
100" motsvaras av priset 35 euro/m² bostadsvåningsyta i fråga om 
hitasbostäder, hyresbostäder med statligt räntestöd och bostadsrätts-
bostäder.

– Affärslokaler, butiker, utställningslokaler eller motsvarande utrymmen 
samt kontor eller motsvarande utrymmen som eventuellt byggs på tom-
terna beaktas på samma sätt som bostäder då arrendet bestäms.

– Av årsarrendet för bostadstomter tas 80 % ut så länge som statligt 
bostadslån för byggandet av bostadshus på tomterna återstår att amor-
tera eller så länge som staten betalar räntegottgörelse (räntestöd) på 
lån som beviljats för bostadsbyggandet.

– På grund av att en begynnelseårsnedsättning gäller för tomterna tas 
70 % av arrendet ut till 31.12.2018 i fråga om tomter för bostadspro-
duktion med statligt stöd eller den andel av bostadsbyggrätten som 
motsvarar bostadsproduktionen i fråga. Samma principer tillämpas på 
produktion med fri finansiering, men 80 % av arrendet tas ut i detta fall.
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Det kan för jämförelsens skull också nämnas att stadsfullmäktige 
17.6.2015 (172 §) beslutade bemyndiga fastighetsnämnden att utarren-
dera tomterna 20071/1 och 2 för specialboende (AKS) eller tomter som 
bildas av dessa, vilka ingår i detaljplaneändringen nr 12020 i 20 stads-
delen (Västra hamnen), på bl.a. följande villkor:

– Årsarrendet för tomterna (AKS) bestäms så att poängtalet 100 för det 
officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av 
priset 37 euro/m² bostadsvåningsyta i fråga om hitasbostäder, hyresbo-
städer med statligt räntestöd och bostadsrättsbostäder.

– Affärslokaler, butiker, utställningslokaler eller motsvarande utrymmen 
och kontor eller motsvarande utrymmen som eventuellt byggs på tom-
terna beaktas på samma sätt som bostadsvåningsytan då arrendet be-
stäms.

– Av årsarrendet för tomterna tas 80 % ut så länge som statligt bo-
stadslån för bostadsproduktionen på tomten återstår att amortera eller 
så länge som staten betalar räntegottgörelse (räntestöd) på lån som 
beviljats för bostadsproduktionen.

– På grund av att en begynnelseårsnedsättning gäller för tomterna tas 
70 % av arrendet ut till 31.12.2020 i fråga om tomter för bostadspro-
duktion med statligt stöd eller den andel av bostadsbyggrätten som 
motsvarar bostadsproduktionen i fråga. Samma principer tillämpas på 
tomter för produktion med fri finansiering, men 80 % av arrendet tas ut i 
detta fall.

De tomter som omfattas av stadsfullmäktiges beslut 26.2.2014 (50 §) 
om arrendegrunder ingår i detaljplaneändring nr 11770 och är belägna i 
inledningsområdet på Busholmen, huvudsakligen väster och söder om 
Godahoppsparken mitt i området. Största delen av tomterna började 
bebyggas åren 2015–2016, och avsikten är att de sista ska börja be-
byggas år 2017. De tomter som omfattas av stadsfullmäktiges beslut 
17.6.2015 (172 §) om arrendegrunder ingår i detaljplaneändring nr 
12020 (Utterkajen öst). Tomterna började bebyggas åren 2015–2016.

De tomter som omfattas av förslaget om arrendegrunder är belägna i 
de nyaste detaljplaneområdena på Busholmen (detaljplaneändring nr 
12331/Atlantbågen och detaljplaneändring nr 12270/Utterkajen väst), 
söder och/eller sydväst om jämförelsetomterna. Eftersom de ligger när-
mare havsstranden än jämförelsetomterna avviker de något från dessa 
vad läget beträffar. Värdet på bostadsbyggrätten torde därför kunna an-
ses vara något större för dem än för jämförelsetomterna.   

Det har redan gått närmare två år sedan stadsfullmäktige senast beslu-
tade om arrendegrunder för tomter på Busholmen (17.6.2015, 172 §). 
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Busholmen har under den här tiden utvecklats mycket, särskilt genom 
bostadsbyggande. Exempelvis överlät fastighetsväsendet år 2015 
byggrätt för nästan 100 000 m² vy att användas för bostadsproduktion 
med olika finansierings- och upplåtelseformer. Busholmen har också 
utvecklats genom annat byggande – bl.a. har det uppförts hotell- och 
skolbyggnader. Följaktligen har området redan en egen invånargemen-
skap och en tydlig identitet. Det nämnda har höjt värdet på tomtmar-
ken, vilket gör att de priser som hänför sig till arrendegrunderna nu bör 
vara något högre än de tidigare fastställda.  

Det föreslås med hänvisning till det ovanstående att tomtarrendena ska 
bestämmas på följande sätt:

Årsarrendet för de aktuella tomterna för flervåningshus (AK) bestäms 
så att poängtalet 100 för det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 
1951 = 100" motsvaras av priset 38 euro/m² bostadsvåningsyta i fråga 
om produktion av hitasbostäder, hyresbostäder med statligt räntestöd 
och bostadsrättsbostäder.

De priser som gäller tomter för bostadsproduktion med statligt stöd har 
diskuterats med ARA, och enligt ARA baserar priserna sig på dess an-
visningar och kan godkännas. En andel på 80 % av årsarrendet tas ut 
så länge ett statligt bostadslån som beviljats för byggandet av bostads-
hus på tomten inte har återbetalats i sin helhet eller så länge staten be-
talar räntegottgörelse (räntestöd) för ett lån som beviljats för bostads-
byggandet. 

Under de första åren, till 31.12.2021, tillämpas en nedsättning som ut-
gör 30 % av det ursprungliga arrendet eller av den andel som hänför 
sig till bostadsbyggrätten när det gäller tomter med statligt stöd. En 
motsvarande nedsättning på 20 % tillämpas i fråga om tomter med fri 
finansiering. Anledningen till nedsättningen är att byggandet pågår och 
området med andra ord inte är färdigt. Till 31.12.2021 tas följaktligen 
70 % av arrendet ut när det gäller tomter med statligt stöd och 80 % 
när det gäller tomter med fri finansiering.

Affärs-, butiks- och utställningslokaler e.d. och kontorslokaler e.d. som
eventuellt byggs på tomterna beaktas på samma sätt som bostäder då 
arrendet bestäms.

I fråga om lokaler för offentlig service (t.ex. daghemslokaler), lokaler för 
ett gruppboende och andra lokaler i Y-kategorin som eventuellt för-
läggs till tomterna bestäms årsarrendet så att poängtalet 100 för det of-
ficiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av pri-
set 19 euro/m² vy. Detta arrende motsvarar det genomsnittliga arrende 
som tas ut för tomter för allmänna byggnader. Arrendet för tomter för 
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allmänna byggnader är ungefär hälften så högt som arrendet för bo-
stadstomter. 

Om finansierings- och/eller upplåtelseformen för tomterna ändras ex-
empelvis med anledning av ändringar i reserveringsbeslutet eller i de-
taljplanen kan arrendet bestämmas utifrån ett på tomtpriset ovan base-
rat lämpligt pris som motsvarar den nya finansierings- och/eller upplå-
telseformen.

Bostadskomplement som byggs utöver den i detaljplanen angivna vå-
ningsytan beaktas inte då arrendet bestäms.

Allmänt

Enligt ett beslut som stadsfullmäktige fattade 1.10.1980 (ärende 18) 
ska årsarrendet i fråga om bostadstomter motsvara 4 % och i fråga om 
andra tomter 5 % av det kalkylmässiga tomtpriset baserat på den hu-
vudsakliga tomtanvändningen.

Ett arrende som motsvarar 80 % av årsarrendet för tomter med fri fi-
nansiering tas som brukligt är ut för tomter med statligt räntestöd så 
länge staten betalar räntegottgörelse (räntestöd) för ett lån som bevil-
jats för bostadsbyggandet.

Arrendegrunderna har bestämts med beaktande av tidigare fastställda
arrendegrunder för Busholmen, tomternas läge, värdestegringen på 
tomtmarken i området och den allmänna utvecklingen i området. Målet 
är en enhetlig och konsekvent prissättning.

Det ovanstående innebär att det kalkylmässiga priset per kvadratmeter 
våningsyta uppgår till ca 730 euro (till ca 580 euro med ARA-nedsätt-
ningen beaktad) i prisnivån i november 2016 (index 1921). Arrendets 
teoretiska effekt på boendekostnaderna blir då ca 2,92 euro/m² bo-
stadsyta i månaden (ca 2,34 euro med ARA-nedsättningen beaktad).

Den föreslagna nedsättningen under de första åren, till 31.12.2021, är 
inte beaktad i det beräknade priserna. Nedsättningen gör att arrendet 
är 30 % lägre i fråga om tomter med statligt stöd och 20 % lägre i fråga 
om tomter med fri finansiering ända till 31.12.2021.

Arrendetid

Stadsfullmäktige beslutade 26.2.2014 (50 §) bemyndiga fastighets-
nämnden att från en av nämnden bestämd tidpunkt till 31.12.2075 utar-
rendera de i detaljplaneändring nr 11770 för 20 stadsdelen (Västra 
hamnen) angivna tomter som ingår i stadsfullmäktiges beslut, eller de 
tomter som bildas av dessa.  
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Stadsfullmäktige beslutade 17.6.2015 (172 §) bemyndiga fastighets-
nämnden att från en av nämnden bestämd tidpunkt till 31.12.2075 utar-
rendera de i detaljplaneändring nr 12020 för 20 stadsdelen (Västra 
hamnen) angivna tomter som ingår i stadsfullmäktiges beslut, eller tom-
ter som bildas av dessa. 

Med tanke på att tomterna på Busholmen normalt utarrenderas på ca 
60 år föreslås arrendetiden gå ut 31.12.2080 i det aktuella fallet. 

Slutkommentar

Förslaget är i överensstämmelse med framställningen från fastighets-
nämnden.

Föredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Timo Härmälä, stadssekreterare, telefon: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Bilagor

1 Kopio asemakaavan muutoksen nro 12270 kaavakartasta
2 Kopio asemakaavan muutoksen nro 12331 kaavakartasta
3 Tonttiluettelo

Sökande av ändring

Kommunalbesvär, fullmäktige

För kännedom

Kiinteistölautakunta
Länsisatamaprojekti


