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Arrende- och forsaljningsgrunder for bostads- och bilplatstomter
och tomter for gemensam gard (Hertonas och Degero)

HEL 2017-008100 T 10 01 01 02
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige

bemyndigar stadsmiljonamnden att till 31.12.2080 utarrendera och/eller
sélja bostadstomten 43081/2, som framgar av den bifogade kartan och
som upptas i forslaget till detaljplan nr 12366, eller tomter som bildas
av denna tomt samt att utarrendera bilplatstomten 43057/15 pa féljan-
de villkor:

Former for overlatelse

- Tomterna for fritt finansierad och oreglerad produktion av hyres-
och/eller agarbostader éverlats antingen genom utarrendering pa lang
tid eller genom forsaljning.

Arrendeavtalen for tomterna for fritt finansierad och oreglerad produk-
tion av hyres- och/eller agarbostader kan innehalla en képoption som
galler i hogst fem ar fran och med att arrendetiden enligt arrendeavtalet
borjat.

- | kbpebreven eller kdpoptionerna for tomterna for fritt finansierad och
oreglerad bostadsproduktion ska inga villkor om att anvanda tomten for
hyresbostadsandamal i 10 ar raknat fran och med att byggnaderna ta-
gits i bruk.

- De tomter fér byggande av hyres- och/eller agarbostader som inte ar
fritt finansierad eller oreglerad produktion arrenderas ut pa lang tid.

Arrendegrunder

Arsarrendet fér tomterna bestams sa att poangtalet 100 fér levnads-
kostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvarar nedanstaende pris
per kvadratmeter vaningsyta i fraga om fritt finansierad och oreglerad
produktion av agar- och/eller hyresbostader, priskontrollerad produktion
av agarbostader eller produktion av hyresbostader med statligt under-
stdd (annat an langfristigt rantestod):

- 36 euro for byggratt for nybyggnad av boyta (nuvardet i augusti 2017
ar 694 euro)
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- 23 euro for byggratt for nybyggnad av kombilokaler (nuvarde 443 eu-
ro)

- 27 euro for boyta i en skyddad byggnad (nuvarde 520 euro)
- 20 euro foér kombilokaler i en skyddad byggnad (nuvarde 385 euro)

Arsarrendet for tomterna bestams sa att poangtalet 100 for levnads-
kostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvarar nedanstaende pris
per kvadratmeter bostadsvaningsyta i fraga om bostadsratts- eller hy-
resbostader producerade med hitasvillkor eller statligt understod (lang-
fristigt rantestod):

- 31 euro for byggratt for nybyggnad av boyta (nuvarde 597 euro)

- 19 euro for byggratt for nybyggnad av kombilokaler (nuvarde 366 eu-
ro)

- 23 euro for boyta i en skyddad byggnad (nuvarde 443 euro)
- 17 euro for kombilokaler i en skyddad byggnad (nuvarde 328 euro)

Endast 80 % av arsarrendena for tomterna debiteras under den tid som
det statliga bolan som beviljats for att bygga bostadshus pa tomten inte
har aterbetalats i sin helhet eller sa lange staten betalar rantegottgorel-
se (rantestdd, langt rantestdd) for det lan som beviljats for att bygga
bostaderna pa tomten.

Bostadskomplement som byggs utéver den i detaljplanen angivna va-
ningsytan (m? vy) beaktas inte da arrendet bestams.

Arsarrendet for bilplatstomten 43057/15, eller tomter som bildas av
den, bestams sa att poangtalet 100 fér levnadskostnadsindexet "okto-
ber 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro per kvadratmeter tomtyta
(nuvarde 19,27 euro).

Kopesummor

Képesummorna for tomterna baserar sig pa féljande a-priser pa bygg-
ratten, vilkka motsvarar poangtalet 100 for levnadskostnadsindexet "ok-
tober 1951 = 100

a) 36 euro for byggratt for nybyggnad av boyta (nuvarde 694 euro)

b) 23 euro for byggratt for nybyggnad av kombilokaler (nuvarde 443 eu-
ro)

c) 27 euro for boyta i en skyddad byggnad (nuvarde 520 euro)
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d) 20 euro for kombilokaler i en skyddad byggnad (nuvarde 385 euro)

- Képesumman bestams enligt det ovannamnda a-priset justerat utifran
det poangtal for levnadskostnadsindexet som senast publicerats vid tid-
punkten for kdpet/forhandsavtalet for fastighetskop.

- Staden har dock i alla fall ratt att ta ut minst en kbpesumma som ba-
serar sig pa a-priset ovan och som réknas genom att a-priset ovan mul-
tipliceras med 19,27 (8/2017, index 1927).

- For bostadskomplement som byggs utdver den i detaljplanen angivna
vaningsytan (m?vy) tas det inte ut nagon képesumma.

bemyndigar stadsmiljonamnden att till 31.12.2080 utarrendera bostads-
tomterna 43123/4—6, som ingar i detaljplan nr 12220, eller tomter som
bildas av dessa pa féljande villkor:

- Arsarrendet for tomterna bestams sa att poangtalet 100 fér levnads-
kostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 33 euro per
kvadratmeter vaningsyta (nuvarde 636 euro) i fraga om bostadsproduk-
tion med hitasvillkor eller statligt understdd (langfristigt rantestod).

- Endast 80 % av arsarrendena fér tomterna debiteras under den tid
som det statliga bolan som beviljats for att bygga bostadshus pa tom-
ten inte har aterbetalats i sin helhet eller sa lange staten betalar rante-
gottgorelse (rantestdd, langt rantestdd) for det Ian som beviljats for att
bygga bostaderna pa tomten.

- Arsarrendet for tomterna bestams sa att poangtalet 100 fér levnads-
kostnadsindexet "oktober 1951 = 100" motsvaras av priset 21 euro per
kvadratmeter vaningsyta (nuvarde 405 euro) i fraga om kombilokaler
som byggs pa tomterna.

Bostadskomplement som byggs utdver den vaningsyta som anges i de-
taljplanen beaktas inte da arrendet bestams.

Arsarrendet fér tomterna fér gemensam gard (AH) 43123/7 och 8 be-
stams sa att poangtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro/m? tomtyta (nuvarde
19,27 euro).

bemyndigar stadsmiljonamnden att till 31.12.2080 utarrendera bostads-
tomten (AK) 49080/13, som framgar av detaljplaneandringen nr 12228
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Sammandrag

och som bebyggs i form av hybridproduktion (hitasagarbostader eller
bostadsrattsbostader med statligt stod), pa foljande villkor:

- Arsarrendet for tomten bestams sa att poangtalet 100 fér levnadskost-
nadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 28 euro per
kvadratmeter vaningsyta (nuvarde 540 euro).

- Endast 80 % av arsarrendet for tomten debiteras under den tid som
det statliga bolan som beviljats for att bygga bostadshus pa tomten inte
har aterbetalats i sin helhet eller sa lange staten betalar rantegottgorel-
se (rantestdd, langt rantestdd) for det lan som beviljats for att bygga
bostaderna pa tomten.

- Bostadskomplement som byggs utéver den vaningsyta som anges i
detaljplanen beaktas inte da arrendet bestams.

Stadsmiljonamnden féreslas faststalla arrende- och férsaljningsgrunder
for flervaningshustomten 43081/2 och bilplatstomten 43057/15 i Herto-
nas foretagsomrade, vilka upptas i ett forslag till detaljplaneandring.

Dessutom foreslas det att arrendegrunder ska faststallas for bostads-
tomterna 43123/4—6 och tomterna fér gemensam gard 43123/7 och 8 i
Vastra Hertonds samt bostadstomten 49080/13 pa Degero.

Foredragandens motiveringar

Hertonas foretagsomrade

Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen beslutade 3.4.2017 (350 §) reservera den planerade
tomten nr 2 i kvarteret nr 43081 i 43 stadsdelen (Hertonas), som upp-
tas i forslaget till detaljplaneandring nr 12366, at Kiinteisté Oy PJV och
dess enda aktiedgare NREP Finland WH 4 Oy till 31.12.2020 for byg-
gande av bostader.

Av den bostadsyta som ska uppforas pa det reserverade omradet ska
enligt reserveringsbeslutet produceras:

- ca 60 % som fritt finansierad och oreglerad produktion av agarbosta-
der;

- ca 20 % som fritt finansierad och oreglerad produktion av hyresbosta-
der; Denna andel kan aven helt eller delvis byggas som fritt finansierad
och oreglerad bostadsproduktion, varvid produktionen av agarbostader
utgér minst ca 60 % och hogst ca 80 % av den totala bostadsvaningsy-
tan och
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Detaljplan

- ca 20 % ar hybridproduktion.

Tomterna 43081/2 och 43057/15 ingar i forslaget till detaljplan nr 12366
godkant av stadsplaneringsnamnden 28.6.2016. Detaljplaneférslaget
har annu inte behandlats av fullmaktige.

Tomten 43081/2 hor till kvartersomradet for flervaningshus och dess
sammanlagda byggnadsratt ar 21 600 m? vy. Tomten 43057/15 hor till
ett kvartersomrade for bilplatser.

Form for dverlatelse av tomten och képoption

Det féreslas att de tomter for produktion av fritt finansierade och oregle-
rade hyres- och /eller agarbostader som ska bildas av den planerade
tomten 43081/2 ska 6verlatas antingen genom utarrendering eller ge-
nom forsaljning enligt byggherrens val.

Arrendeavtalen fér tomterna for fritt finansierad och oreglerad produk-

tion av hyres- och/eller agarbostader, som dverlats genom utarrende-

ring, foreslas innehalla en képoption som galler i hogst fem ar fran och
med att arrendetiden enligt arrendeavtalet borjat.

Det som angetts ovan avviker fran utgangslaget i stadsstyrelsens be-
slut 16.6.2014 (714 §) om principerna for att framja férsaljning av mar-
kegendom 2014-2018, dar man bestamde att tomter for fritt finansierat
och oreglerat byggande av hyres- och/eller agarbostader i férsta hand
ska overlatas genom forsaljning. Ingen direkt kdpskyldighet, i syfte att
shabbt genomféra processen, ingar i dverlatelsevillkoren for dessa
tomter dar man ska bygga fritt finansierade bostader. Men det kan i vil-
ket fall som helst anses sannolikt att tomterna i fortsattningen kommer
att kdpas.

De tomter for byggande av hyres- och/eller agarbostader som inte ar
fritt finansierad eller oreglerad produktion arrenderas ut pa lang tid en-
ligt vedertagen praxis.

Forslag till arrende- och forsaljningsgrunder och deras nuvarden

Det foreslas att arrende- och forsaljningsgrunderna for tomterna ska
bestdmmas separat for varje typ av vaningsyta.

Priserna per kvadratmeter vaningsyta motsvarande poangtalet 100 for
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” for fritt finansierad och
oreglerad produktion féreslas for bade arrende och forsaljning bli féljan-
de:
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- 36 euro for byggratt for nybyggnad av boyta

- 23 euro for byggratt for nybyggnad av kombilokaler
- 27 euro for boyta i en skyddad byggnad

- 20 euro for kombilokaler i en skyddad byggnad

Nuvardet for de ovan namnda arrende- och forsaljningsgrunderna (ind-
expoangtal 1927, 8/2017) ar foljande:

- 694 euro for byggratt for nybyggnad av boyta

- 443 euro for byggratt for nybyggnad av kombilokaler
- 520 euro for boyta i en skyddad byggnad

- 385 euro for kombilokaler i en skyddad byggnad

Tomten har varderats av en utomstaende. De féreslagna a-priserna
grundar sig pa denna vardering och ar gangse priser. De fortroendeval-
da kan ta del av exemplar av varderingshandlingarna pa férhand eller
pa mote hos féredraganden eller handlaggaren. Handlingarna kan in-
nehalla sekretessbelagda uppgifter som galler bade den som utfort var-
deringen och staden.

Arsarrendet for tomterna foreslas bli bestamt sa att poangtalet 100 for
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvarar nedanstaende
pris per kvadratmeter bostadsvaningsyta i fraga om bostadsratts- eller
hyresbostader producerade med hitasvillkor eller statligt understod
(langfristigt rantestod):

- 31 euro for byggratt for nybyggnad av boyta

- 19 euro for byggratt for nybyggnad av kombilokaler
- 23 euro for boyta i en skyddad byggnad

- 17 euro for kombilokaler i en skyddad byggnad

Nuvardet for arrendegrunderna for produktion av bostadsratts- eller hy-
resbostader med hitasvillkor eller statligt understdd (langfristigt rante-
stdd) ar (indexpoangtal 1927, 8/17) féljande:

- 597 euro for byggratt for nybyggnad av boyta
- 366 euro for byggratt for nybyggnad av kombilokaler
- 443 euro for boyta i en skyddad byggnad
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- 328 euro for kombilokaler i en skyddad byggnad

Den foreslagna arrendegrunden for produktion av bostadsratts- och hy-
resbostader med hitasvillkor och statligt understod (langfristigt rante-
stdd) ar ca 15 % lagre an arrendegrunden for fritt finansierad och ore-
glerad bostadsproduktion.

Arrendets inverkan pa boendekostnaderna

De féreslagna arrendegrunderna inverkar kalkylmassigt pa boende-
kostnaderna (euro/m?) som foljer:

- 2,7 euro for byggratt for nybyggnad av boyta (fritt finansierad eller
oreglerad produktion av agar- eller hyresbostader)

- 2 euro for byggratt for boyta i en skyddad byggnad (fritt finansierad el-
ler oreglerad produktion av agar- eller hyresbostader)

- 2,3 euro for byggratt for nybyggnad av boyta (hitasagarbostad eller
produktion av bostadsratts- och hyresbostader med statligt understod)
och 1,9 euro med ara-nedsattningen beaktad

- 1,7 euro for byggratt for boyta i en skyddad byggnad (hitasagarbostad
eller produktion av bostadsratts- och hyresbostader med statligt under-
stdd) och 1,4 euro med ara-nedsattningen beaktad

Bilplatstomten

Vastra Hertonas

Arsarrendet for bilplatstomten 43057/15 féreslas i enlighet med veder-
tagen praxis bli bestamt sa att poangtalet 100 for det officiella levnads-
kostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro per
kvadratmeter tomtyta.

Nuvardet pa arrendegrunden (indexpoangtal 1927, 8/17) ar 19,27 euro.

Reserveringsbeslut

Detaljplan

Stadsstyrelsen beslutade 25.8.2014 (§ 836) reservera tomterna
43123/4—6 i Vastra Hertonas for bostadsproduktionsbyran. Av tomter-
nas byggratt far hégst ca 50 % anvandas for statligt understédd pro-
duktion av hyresbostader och minst ca 50 % ska vara hybridproduktion.

Tomterna for gemensam gard 43123/7 och 8 har inte reserverats sepa-
rat utan de dverlats for gemensam anvandning av bostadstomterna i
kvarteret 43123.
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Enligt detaljplaneandringen nr 12220, som godkandes av stadsfullmak-
tige 10.9.2014 och vann laga kraft 24.10.2014, utgér tomterna
43123/4—6 kvartersomrade for flervaningshus.

Byggratten for bostader pa tomterna ar 2 900, 4 200 och 4 050 m? vy.
Pa tomten 43123/5 har det dessutom anvisats kombilokaler pa
200 m? vy.

Tomterna 43132/7 och 8 hor till ett kvartersomrade i sambruk som be-
tjianar boendet.

Forslag till arrendegrunder och deras nuvarden

Arsarrendet for tomterna 43123/4—6, som far agarbostadsproduktion
med hitasvillkor eller produktion av bostadsratts- eller hyresbostader
med statligt understod, foreslas bli bestdmt sa att poangtalet 100 for
levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 33
euro per kvadratmeter vaningsyta.

Arsarrendet i fraga om kombilokaler foreslas bli bestamt s& att poang-
talet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100”
motsvaras av priset 21 euro per kvadratmeter vaningsyta.

Nuvardet for de ovan namnda arrendegrunderna (indexpoangtal 1927,
8/2017) ar féljande:

- boyta / agarbostadsproduktion med hitasvillkor eller produktion av bo-
stadsratts- eller hyresbostader med statligt stod 636 euro

- kombilokaler / agarbostadsproduktion med hitasvillkor eller produktion
av bostadsratts- eller hyresbostader med statligt stod 405 euro

Den foreslagna arrendegrunden for agarbostadsproduktion med hitas-
villkor och produktion av bostadsratts- och hyresbostader med statligt
understodd (langfristigt rantestdd) ar ca 15 % lagre an det gangse priset
pa fritt finansierad och oreglerad produktion.

Arsarrendet for tomterna fér gemensam gard féreslas i enlighet med
vedertagen praxis bli bestamt sa att poangtalet 100 for det officiella lev-
nadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro
per kvadratmeter tomtyta. Nuvardet pa arrendegrunden (indexpoangtal
1927, 8/17) ar 19,27 euro.

Arrendets inverkan pa boendekostnaderna

Den féreslagna arrendegrundens kalkylmassiga effekt pa boendekost-
naderna (euro/m?/man.) ar i nuvardet 2,5 euro fér agarbostadsproduk-
tion med hitasvillkor eller produktion av bostadsratts- eller hyresbosta-
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Deger6/Uppby

der med statligt understdd och 2 euro med beaktande av ara-nedsatt-
ningen.

Reserveringsbeslut

Detaljplan

Stadsstyrelsen beslutade 25.8.2015 (836 §) reservera tomten 49080/13
for bostadsproduktionsbyran for planering av bostadsproduktion av hy-
bridform.

Enligt detaljplaneandringen nr 12228, som godkandes av stadsfullmak-
tige 22.10.2014 och vann laga kraft 31.3.2017, utgér tomten 49080/13
kvartersomrade for flervaningshus. Byggratten pa tomten uppgar till
7590 m?vy.

Forslag till arrendegrunder och deras nuvarde

Arsarrendet for tomten 49080/13 féreslas bli bestamt s& att poangtalet
100 for levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av pri-
set 28 euro per kvadratmeter vaningsyta (agarbostadsproduktion med
hitasvillkor och produktion av bostadsratts- och hyresbostader med
statligt stod).

Nuvardet pa arrendegrunden (indexpoangtal 1927, 8/17) ar 540 euro.

Arrendets inverkan pa boendekostnaderna

Arrendetid

Till slut

Den féreslagna arrendegrundens kalkylmassiga effekt pa boendekost-
naderna (euro/m?) ar 2,2 euro och 1,7 euro med beaktande av ara-ned-
sattningen.

Enligt forslaget utarrenderas tomterna till 31.12.2080. Arrendetiden ar
darmed ca 60 ar i enlighet med vedertagen praxis.

Forslaget stammer 6verens med namndens férslag och arrende- och
forsaljningspriserna ar varderade till verkligt varde med hansyn till ob-
jektens egenskaper.

Ingen kopskyldighet enligt stadsstyrelsens beslut 16.6.2014 (714 §) om
principer for att framja forsaljningen av markegendom 2014-2018 ingar
i dverlatelsevillkoren for dessa tomter avsedda for fritt finansierad bo-

stadsproduktion, i syfte att snabbt genomféra processen. Men aven for
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Soékande av andring

For kinnedom

dessa kan man anse det vara sannolikt att nagon i framtiden vill kdpa
tomterna.

Kartor over tomternas lage och utdrag ur detaljplanerna utgor bilaga 1
och arrende- och forsaljningsgrunderna samt deras inverkan pa boen-
dekostnaderna utgor bilaga 2. Tomternas nuvarden har justerats for
forslaget i enlighet med det poangtal for levhadskostnadsindex som se-
nast varit tillgangligt, varfor de avviker nagot fran det som anges i bila-
ga 2.

Stadsstyrelsen

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

Sijaintikartat ja otteet asemakaavoista
Myynti- ja vuokrausperusteet seka vaikutukset asumiskustannuksiin

N —

Kommunalbesvar, fullmaktige

Kaupunkiymparistdlautakunta
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