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Arrendegrunder for bostadstomterna 20070/2 och 20828/2, 3 och 7
(Vastra hamnen, Busholmen)

HEL 2017-000272 T 10 01 01 02
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige beslutar bemyndiga fastighetsnamnden att fran en av
namnden bestamd tidpunkt till 31.12.2080 utarrendera foljande tomter i
20 stadsdelen (Vastra hamnen) eller tomter som senare bildas av dem:
den i detaljplaneandring nr 12270 angivna normativa bostadstomten
(AK) nr 2 i kvarteret nr 20070, de i detaljplaneandring nr 12331 angivna
normativa bostadstomterna (AK) nr 2 och 3 i kvarteret nr 20828 och bo-
stadstomten (AK) nr 7 bildad i det i detaljplaneandring nr 12331 angiv-
na kvarteret nr 20828. Utarrenderingen sker pa nedanstaende villkor.

Arsarrendet for tomterna, som &r avsedda for flervaningshus (AK), be-
stams sa att poangtalet 100 for det officiella levhnadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100" motsvaras av priset 38 euro per kvadratmeter bo-
stadsvaningsyta i fraga om produktion av hitasbostader, hyresbostader
med statligt rantestdd och bostadsrattsbostader.

Bostadskomplement som byggs utéver den i detaljplanen angivna va-
ningsytan beaktas inte da arrendet bestams.

Affars-, butiks- och utstallningslokaler e.d. och kontorslokaler e.d. som
eventuellt byggs pa tomterna beaktas pa samma satt som bostader da
arrendet bestams.

| fraga om lokaler for offentlig service (t.ex. daghemslokaler), lokaler for
ett gruppboende och andra lokaler i Y-kategorin som eventuellt for-
laggs till tomterna bestams arsarrendet sa att poangtalet 100 for det of-
ficiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av pri-
set 19 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Pa grund av att en nedsattning tillampas under de forsta aren, till
31.12.2021, tas 70 % ut av arrendet eller av den andel som hanfor sig
till bostadsbyggratten nar det galler tomter med statligt stéd och 80 %
nar det galler tomter med fri finansiering.

Darefter tas 80 % av arsarrendet ut i fraga om bostadsproduktion med
statligt stdd sa lange ett statligt bostadslan som beviljats for byggandet

Postadress BesoOksadress 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  8/2017 2(9)

Kaj/4
29.3.2017

Sammandrag

av bostadshus pa tomten inte har aterbetalats i sin helhet eller sa lange
staten betalar rantegottgorelse (rantestdd) for ett lan som beviljats for
bostadsbyggandet.

Om finansierings- och/eller upplatelseformen for tomterna andrats ex-
empelvis med anledning av andringar i reserveringsbeslutet eller i de-
taljplanen kan arrendet bestammas utifran ett pa tomtpriset ovan base-
rat Iampligt pris som motsvarar den nya finansierings- och/eller uppla-
telseformen.

| 6vrigt galler i tilldampliga delar sedvanliga arrendevillkor for bostads-
tomter och av fastighetsnamnden eventuellt foreskrivna tillaggsvillkor. |
fraga om hitasobjekt galler dessutom de av stadsfullmaktige och stads-
styrelsen foreskrivna villkoren for reglering av pris- och kvalitetsnivan
pa bostader.

Byggandet pa Busholmen har beraknats paga anda till slutet av 2020-
talet. Detaljplaneandringar som behdvs for att de olika delarna av Bus-
holmen ska kunna utvecklas och bebyggas har utarbetats eller utarbe-
tas. De tomter som omfattas av det aktuella forslaget om arrendegrun-
der ingar i detaljplaneandring nr 12270 (Utterkajen vast) eller i detalj-
planeandring nr 12331 (Busholmen, Atlantbagen). Avsikten ar att de
forsta tomterna i vartdera detaljplaneomradet ska bérja bebyggas i bor-
jan av ar 2017, vilket betyder att arrendegrunder nu bor faststallas for
tomterna.

Arrendegrunderna har bestamts med beaktande av tidigare faststallda
arrendegrunder for Busholmen (stadsfullmaktige 26.2.2014/50 § och
17.6.2015/172 §), tomternas lage, vardestegringen pa tomtmarken i
omradet och den allmanna utvecklingen i omradet. Malet ar en enhetlig
och konsekvent prissattning.

Det ovanstaende innebar att det kalkylmassiga priset per kvadratmeter
vaningsyta uppgar till ca 730 euro (till ca 580 euro med ARA-nedsatt-
ningen beaktad) i prisnivan i november 2016 (index 1921). Arrendets
teoretiska effekt pa boendekostnaderna blir da ca 2,92 euro/m? bo-
stadsyta i manaden (ca 2,34 euro med ARA-nedsattningen beaktad).

Den féreslagna nedsattningen under de forsta aren, till 31.12.2021, ar
inte beaktad i det beraknade priserna. Nedsattningen gor att arrendet
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ar 30 % lagre i fraga om tomter med statligt stdéd och 20 % lagre i fraga
om tomter med fri finansiering anda till 31.12.2021.

Foredragandens motiveringar

Byggandet pa Busholmen

Reserveringsbeslut

Byggandet pa Busholmen har berdknats paga anda till slutet av 2020-
talet. Detaljplaneandringar som behovs for att de olika delarna av Bus-
holmen ska kunna utvecklas och bebyggas har utarbetats eller utarbe-
tas. De tomter som omfattas av det aktuella férslaget om arrendegrun-
der ingar i detaljplaneandring nr 12270 (Utterkajen vast) eller i detalj-
planeandring nr 12331 (Busholmen, Atlantbagen). Avsikten ar att de
forsta tomterna i vartdera detaljplaneomradet ska bérja bebyggas i bor-
jan av ar 2017, vilket betyder att arrendegrunder nu bor faststallas for
tomterna.

Stadsstyrelsen beslutade 27.4.2015 (438 §) reservera den planerade
normativa tomten 20828/1 i 20 stadsdelen (Vastra hamnen) for Sato
Abp till 31.12.2017. Bostadsprojekt ska planeras pa tomten, och bl.a.
féljande villkor galler for reserveringen:

— Hdgst ca 8 800 m? av den tilldtna vaningsytan ska anvandas for fritt
finansierad produktion av hyresbostader. Tomten dverlats genom for-
saljning, varvid det verkliga vardet tillampas.

— Minst ca 3 000 m? av den tillatna vaningsytan ska anvandas for pro-
duktion av agarbostader med hitas I-villkor.

— Den som fatt tomten reserverad for sig ar skyldig att innan byggpla-
neringen inleds traffa ett avtal om en tomtindelning som ar andamals-
enlig nar det galler att genomféra och administrera projekten och att in-
nan bygglov soks ansdka om styckning och registrering.

Tomten 20828/1 har tudelats, och de nya tomterna har numren 7 och
8. Tomten 7 ar avsedd for produktion av agarbostader med hitas I-vill-
kor. Tomten 8 kommer att dverlatas genom férsaljning, varvid det verk-
liga vardet tillampas. Forsaljningsgrunder faststalls separat.

Stadsstyrelsen beslutade 23.11.2015 (1141 §) reservera bostadstom-
terna (AK) 20070/2 och 20828/2 och 3 for planering av bostadsprojekt.
Reserveringen galler till 31.12.2017, och villkoren framgar narmare av
beslutet. Tomterna ar avsedda for bostadsproduktion med reglering.

De tomter som omfattas av férslaget om arrendegrunder har en sam-
manlagd bostadsbyggratt for 18 350 m? vy. Sammanlagt 8 550 m? vy
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ska anvandas for produktion av bostader som utgor en mellanform
(hitas- och bostadsrattsbostader) och sammanlagt 9 800 m? vy for pro-
duktion av hyresbostader med statligt rantestod.

Detaljplaneinformation

Detaljplaneandring nr 12270 (Utterkajen vast) for Busholmen godkan-
des av stadsfullmaktige 26.11.2014 och tradde i kraft 16.1.2015. Bosta-
der pa sammanlagt ca 132 000 m? vy byggs i detaljplaneomradet. Det
finns fem bilplatstomter i omradet. Dar finns ocksa ett kvartersomrade
for verksamhetsbyggnader och ett for servicebyggnader. Byggratten for
dessa omfattar sammanlagt 910 m? vy.

En kopia av detaljplanekartan utgor bilaga 1.

Detaljplaneandring nr 12331 (Busholmen, Atlantbagen) godkandes av
stadsfullmaktige 9.12.2015 och tradde i kraft 22.1.2016. Bostader pa
sammanlagt ca 118 000 m? vy byggs i detaljplaneomradet. Det finns en
bilplatstomt i omradet.

En kopia av detaljplanekartan utgor bilaga 2.
Tomtinformation

De tomter for vilka arrendegrunder ska faststéllas ingar i en separat for-
teckning. Adressen, andamalet, byggratten och tomtytan namns dar for
de olika tomterna.

Forteckningen 6ver tomterna utgor bilaga 3.
Markinformation
Den tomt som omfattas av detaljplaneandring nr 12270 (Utterkajen vast)

Enligt vad staden vet ar marken pa tomten 20070/2, som omfattas av
detaljplaneandring nr 12270 och forslaget om arrendegrunder, forore-
nad pa grund av tidigare verksamhet och gamla utfylinader. Den férore-
nade marken saneras i samband med byggandet. Byggherren ansvarar
for de jordbyggnadsatgarder som hor till saneringen, sasom schaktning
och transport, i enlighet med ett beslut fran miljomyndigheten och an-
visningar fran fastighetskontorets tomtavdelning. Staden ersatter bygg-
herren for kostnader som saneringen for med sig utdver sedvanliga
jordbyggnadskostnader. Tomtavdelningen medverkar i saneringen ge-
nom att skota planering, undersokningar, dvervakning och eventuell ef-
terkontroll.

De tomter som omfattas av detaljplaneandring nr 12331 (Busholmen, Atlantbagen)
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Enligt vad staden vet ar marken pa de i detaljplaneandring nr 12331
angivna tomter som ingar i férslaget om arrendegrunder férorenad pa
grund av tidigare verksamhet och gamla utfyllnader. Den fororenade
marken saneras i samband med byggandet i enlighet med ett beslut
om anmalan som miljocentralen meddelade 23.6.2016 (129 §). Bygg-
herrarna ansvarar for de jordbyggnadsatgarder som hor till saneringen,
sasom schaktning och transport, i enlighet med ett beslut fran miljo-
myndigheten och anvisningar fran fastighetskontorets tomtavdelning.
Staden ersatter byggherrarna for kostnader som saneringen for med
sig utover sedvanliga jordbyggnadskostnader. Tomtavdelningen med-
verkar i saneringen genom att skota planering, undersokningar, over-
vakning och eventuell efterkontroll.

Jamfdrelseinformation och foreslagna arrendegrunder

Arrendegrunderna har bestamts med beaktande av tidigare faststallda
arrendegrunder fér Busholmen, tomternas lage, vardestegringen pa
tomtmarken i omradet och den allmanna utvecklingen i omradet. Malet
ar en enhetlig och konsekvent prissattning.

Det kan for jamfdrelsens skull namnas att stadsfullmaktige 26.2.2014
(50 §) beslutade bemyndiga fastighetsnamnden 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 ingar i detaljplaneandringen nr 11770 for
20 stadsdelen (Vastra hamnen) pa bl.a. féljande villkor:

— Arsarrendet fér tomterna for flervaningshus (AK) bestams sa att po-
angtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 =
100" motsvaras av priset 35 euro/m? bostadsvaningsyta i fraga om
hitasbostader, hyresbostader med statligt rantestod och bostadsratts-
bostader.

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

— Av arsarrendet for bostadstomter tas 80 % ut sa lange som statligt
bostadslan fér byggandet av bostadshus pa tomterna aterstar att amor-
tera eller sa lange som staten betalar rantegottgérelse (rantestéd) pa
lan som beviljats for bostadsbyggandet.

— Pa grund av att en begynnelsearsnedsattning galler for tomterna tas
70 % av arrendet ut till 31.12.2018 i fraga om tomter fér bostadspro-
duktion med statligt stod eller den andel av bostadsbyggratten som
motsvarar bostadsproduktionen i fraga. Samma principer tillampas pa
produktion med fri finansiering, men 80 % av arrendet tas ut i detta fall.
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Det kan for jamférelsens skull ocksa namnas att stadsfullmaktige
17.6.2015 (172 §) beslutade bemyndiga fastighetsnamnden att utarren-
dera tomterna 20071/1 och 2 for specialboende (AKS) eller tomter som
bildas av dessa, vilka ingar i detaljplaneandringen nr 12020 i 20 stads-
delen (Vastra hamnen), pa bl.a. féljande villkor:

— Arsarrendet fér tomterna (AKS) bestams s& att poangtalet 100 for det
officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av
priset 37 euro/m? bostadsvaningsyta i fraga om hitasbostader, hyresbo-
stader med statligt rantestod och bostadsrattsbostader.

— Affarslokaler, butiker, utstallningslokaler eller motsvarande utrymmen
och kontor eller motsvarande utrymmen som eventuellt byggs pa tom-

terna beaktas pa samma satt som bostadsvaningsytan da arrendet be-
stams.

— Av arsarrendet for tomterna tas 80 % ut sa lange som statligt bo-
stadslan for bostadsproduktionen pa tomten aterstar att amortera eller
sa lange som staten betalar rantegottgorelse (rantestdd) pa lan som
beviljats for bostadsproduktionen.

— Pa grund av att en begynnelsearsnedsattning galler for tomterna tas
70 % av arrendet ut till 31.12.2020 i fraga om tomter for bostadspro-
duktion med statligt stod eller den andel av bostadsbyggratten som
motsvarar bostadsproduktionen i fraga. Samma principer tillampas pa
tomter for produktion med fri finansiering, men 80 % av arrendet tas ut i
detta fall.

De tomter som omfattas av stadsfullmaktiges beslut 26.2.2014 (50 §)
om arrendegrunder ingar i detaljplaneandring nr 11770 och ar belagna i
inledningsomradet pa Busholmen, huvudsakligen vaster och séder om
Godahoppsparken mitt i omradet. Storsta delen av tomterna bérjade
bebyggas aren 2015-2016, och avsikten ar att de sista ska bdrja be-
byggas ar 2017. De tomter som omfattas av stadsfullmaktiges beslut
17.6.2015 (172 §) om arrendegrunder ingar i detaljplaneandring nr
12020 (Utterkajen 6st). Tomterna borjade bebyggas aren 2015-2016.

De tomter som omfattas av forslaget om arrendegrunder ar belagna i
de nyaste detaljplaneomradena pa Busholmen (detaljplaneéandring nr
12331/Atlantbagen och detaljplaneandring nr 12270/Utterkajen vast),
soder och/eller sydvast om jamférelsetomterna. Eftersom de ligger nar-
mare havsstranden an jamforelsetomterna avviker de nagot fran dessa
vad laget betraffar. Vardet pa bostadsbyggratten torde darfér kunna an-
ses vara nagot storre for dem an for jamférelsetomterna.

Det har redan gatt narmare tva ar sedan stadsfullmaktige senast beslu-
tade om arrendegrunder fér tomter pa Busholmen (17.6.2015, 172 §).
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Busholmen har under den har tiden utvecklats mycket, sarskilt genom
bostadsbyggande. Exempelvis dverlat fastighetsvasendet ar 2015
byggratt for nastan 100 000 m? vy att anvandas for bostadsproduktion
med olika finansierings- och upplatelseformer. Busholmen har ocksa
utvecklats genom annat byggande — bl.a. har det uppforts hotell- och
skolbyggnader. Foljaktligen har omradet redan en egen invanargemen-
skap och en tydlig identitet. Det ndmnda har hojt vardet pa tomtmar-
ken, vilket gor att de priser som hanfoér sig till arrendegrunderna nu bor
vara nagot hdgre an de tidigare faststallda.

Det foreslas med hanvisning till det ovanstaende att tomtarrendena ska
bestammas pa foljande satt:

Arsarrendet for de aktuella tomterna fér flervaningshus (AK) bestdms
sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100" motsvaras av priset 38 euro/m? bostadsvaningsyta i fraga
om produktion av hitasbostader, hyresbostader med statligt rantestdd
och bostadsrattsbostader.

De priser som galler tomter for bostadsproduktion med statligt stod har
diskuterats med ARA, och enligt ARA baserar priserna sig pa dess an-
visningar och kan godkannas. En andel pa 80 % av arsarrendet tas ut
sa lange ett statligt bostadslan som beviljats for byggandet av bostads-
hus pa tomten inte har aterbetalats i sin helhet eller sa lange staten be-
talar rantegottgorelse (rantestdd) for ett lan som beviljats for bostads-
byggandet.

Under de forsta aren, till 31.12.2021, tillampas en nedsattning som ut-
gor 30 % av det ursprungliga arrendet eller av den andel som hanfor
sig till bostadsbyggratten nar det galler tomter med statligt stdd. En
motsvarande nedsattning pa 20 % tillampas i fraga om tomter med fri
finansiering. Anledningen till nedsattningen ar att byggandet pagar och
omradet med andra ord inte ar fardigt. Till 31.12.2021 tas foljaktligen
70 % av arrendet ut nar det galler tomter med statligt stod och 80 %
nar det galler tomter med fri finansiering.

Affars-, butiks- och utstallningslokaler e.d. och kontorslokaler e.d. som
eventuellt byggs pa tomterna beaktas pa samma satt som bostader da
arrendet bestams.

| fraga om lokaler for offentlig service (t.ex. daghemslokaler), lokaler for
ett gruppboende och andra lokaler i Y-kategorin som eventuellt for-
laggs till tomterna bestadms arsarrendet sa att poangtalet 100 for det of-
ficiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av pri-
set 19 euro/m? vy. Detta arrende motsvarar det genomsnittliga arrende
som tas ut for tomter for allmanna byggnader. Arrendet for tomter for
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Allmant

Arrendetid

allmanna byggnader ar ungefar halften sa hogt som arrendet fér bo-
stadstomter.

Om finansierings- och/eller upplatelseformen fér tomterna andras ex-
empelvis med anledning av andringar i reserveringsbeslutet eller i de-
taljplanen kan arrendet bestdammas utifran ett pa tomtpriset ovan base-
rat lampligt pris som motsvarar den nya finansierings- och/eller uppla-
telseformen.

Bostadskomplement som byggs utéver den i detaljplanen angivna va-
ningsytan beaktas inte da arrendet bestams.

Enligt ett beslut som stadsfullmaktige fattade 1.10.1980 (arende 18)
ska arsarrendet i fraga om bostadstomter motsvara 4 % och i fraga om
andra tomter 5 % av det kalkylmassiga tomtpriset baserat pa den hu-
vudsakliga tomtanvandningen.

Ett arrende som motsvarar 80 % av arsarrendet for tomter med fri fi-
nansiering tas som brukligt ar ut for tomter med statligt rantestéd sa
lange staten betalar rantegottgorelse (rantestdd) for ett lan som bevil-
jats for bostadsbyggandet.

Arrendegrunderna har bestamts med beaktande av tidigare faststallda
arrendegrunder for Busholmen, tomternas lage, vardestegringen pa
tomtmarken i omradet och den allmanna utvecklingen i omradet. Malet
ar en enhetlig och konsekvent prissattning.

Det ovanstaende innebar att det kalkylmassiga priset per kvadratmeter
vaningsyta uppgar till ca 730 euro (till ca 580 euro med ARA-nedsatt-
ningen beaktad) i prisnivan i november 2016 (index 1921). Arrendets
teoretiska effekt pa boendekostnaderna blir da ca 2,92 euro/m? bo-
stadsyta i manaden (ca 2,34 euro med ARA-nedsattningen beaktad).

Den féreslagna nedsattningen under de férsta aren, till 31.12.2021, ar
inte beaktad i det beraknade priserna. Nedsattningen gor att arrendet
ar 30 % lagre i fraga om tomter med statligt stdéd och 20 % lagre i fraga
om tomter med fri finansiering anda till 31.12.2021.

Stadsfullmaktige beslutade 26.2.2014 (50 §) bemyndiga fastighets-
namnden att fran en av namnden bestamd tidpunkt till 31.12.2075 utar-
rendera de i detaljplaneandring nr 11770 for 20 stadsdelen (Vastra
hamnen) angivna tomter som ingar i stadsfullmaktiges beslut, eller de
tomter som bildas av dessa.
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Slutkommentar

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

For kannedom

Stadsfullmaktige beslutade 17.6.2015 (172 §) bemyndiga fastighets-
namnden att fran en av namnden bestamd tidpunkt till 31.12.2075 utar-
rendera de i detaljplaneandring nr 12020 for 20 stadsdelen (Vastra
hamnen) angivna tomter som ingar i stadsfullmaktiges beslut, eller tom-
ter som bildas av dessa.

Med tanke pa att tomterna pa Busholmen normalt utarrenderas pa ca
60 ar foreslas arrendetiden ga ut 31.12.2080 i det aktuella fallet.

Forslaget ar i dverensstdmmelse med framstallningen fran fastighets-
namnden.

Stadsstyrelsen

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

Kopio asemakaavan muutoksen nro 12270 kaavakartasta
Kopio asemakaavan muutoksen nro 12331 kaavakartasta
Tonttiluettelo

WN —

Kommunalbesvar, fullmaktige

Kiinteistolautakunta
Lansisatamaprojekti

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



