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7
Arrende- och försäljningsgrunder för bostads- och bilplatstomter 
och tomter för gemensam gård (Hertonäs och Degerö)

HEL 2017-008100 T 10 01 01 02

Beslutsförslag

Stadsfullmäktige 

A

bemyndigar stadsmiljönämnden att till 31.12.2080 utarrendera och/eller 
sälja bostadstomten 43081/2, som framgår av den bifogade kartan och 
som upptas i förslaget till detaljplan nr 12366, eller tomter som bildas 
av denna tomt samt att utarrendera bilplatstomten 43057/15 på följan-
de villkor:    

Former för överlåtelse

- Tomterna för fritt finansierad och oreglerad produktion av hyres- 
och/eller ägarbostäder överlåts antingen genom utarrendering på lång 
tid eller genom försäljning.

Arrendeavtalen för tomterna för fritt finansierad och oreglerad produk-
tion av hyres- och/eller ägarbostäder kan innehålla en köpoption som 
gäller i högst fem år från och med att arrendetiden enligt arrendeavtalet 
börjat.

- I köpebreven eller köpoptionerna för tomterna för fritt finansierad och 
oreglerad bostadsproduktion ska ingå villkor om att använda tomten för 
hyresbostadsändamål i 10 år räknat från och med att byggnaderna ta-
gits i bruk.

- De tomter för byggande av hyres- och/eller ägarbostäder som inte är 
fritt finansierad eller oreglerad produktion arrenderas ut på lång tid.

Arrendegrunder

Årsarrendet för tomterna bestäms så att poängtalet 100 för levnads-
kostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvarar nedanstående pris 
per kvadratmeter våningsyta i fråga om fritt finansierad och oreglerad 
produktion av ägar- och/eller hyresbostäder, priskontrollerad produktion 
av ägarbostäder eller produktion av hyresbostäder med statligt under-
stöd (annat än långfristigt räntestöd):

- 36 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta (nuvärdet i augusti 2017 
är 694 euro)
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- 23 euro för byggrätt för nybyggnad av kombilokaler (nuvärde 443 eu-
ro)

- 27 euro för boyta i en skyddad byggnad (nuvärde 520 euro)

- 20 euro för kombilokaler i en skyddad byggnad (nuvärde 385 euro)

Årsarrendet för tomterna bestäms så att poängtalet 100 för levnads-
kostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvarar nedanstående pris 
per kvadratmeter bostadsvåningsyta i fråga om bostadsrätts- eller hy-
resbostäder producerade med hitasvillkor eller statligt understöd (lång-
fristigt räntestöd):

- 31 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta (nuvärde 597 euro)

- 19 euro för byggrätt för nybyggnad av kombilokaler (nuvärde 366 eu-
ro)

- 23 euro för boyta i en skyddad byggnad (nuvärde 443 euro)

- 17 euro för kombilokaler i en skyddad byggnad (nuvärde 328 euro)

Endast 80 % av årsarrendena för tomterna debiteras under den tid som 
det statliga bolån som beviljats för att bygga bostadshus på tomten inte 
har återbetalats i sin helhet eller så länge staten betalar räntegottgörel-
se (räntestöd, långt räntestöd) för det lån som beviljats för att bygga 
bostäderna på tomten.

Bostadskomplement som byggs utöver den i detaljplanen angivna vå-
ningsytan (m² vy) beaktas inte då arrendet bestäms.

Årsarrendet för bilplatstomten 43057/15, eller tomter som bildas av 
den, bestäms så att poängtalet 100 för levnadskostnadsindexet ”okto-
ber 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro per kvadratmeter tomtyta 
(nuvärde 19,27 euro).

Köpesummor

Köpesummorna för tomterna baserar sig på följande à-priser på bygg-
rätten, vilka motsvarar poängtalet 100 för levnadskostnadsindexet "ok-
tober 1951 = 100”:

a) 36 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta (nuvärde 694 euro)

b) 23 euro för byggrätt för nybyggnad av kombilokaler (nuvärde 443 eu-
ro)

c) 27 euro för boyta i en skyddad byggnad (nuvärde 520 euro)
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d) 20 euro för kombilokaler i en skyddad byggnad (nuvärde 385 euro)

- Köpesumman bestäms enligt det ovannämnda à-priset justerat utifrån 
det poängtal för levnadskostnadsindexet som senast publicerats vid tid-
punkten för köpet/förhandsavtalet för fastighetsköp.

- Staden har dock i alla fall rätt att ta ut minst en köpesumma som ba-
serar sig på à-priset ovan och som räknas genom att à-priset ovan mul-
tipliceras med 19,27 (8/2017, index 1927). 

- För bostadskomplement som byggs utöver den i detaljplanen angivna 
våningsytan (m² vy) tas det inte ut någon köpesumma.

B

bemyndigar stadsmiljönämnden att till 31.12.2080 utarrendera bostads-
tomterna 43123/4–6, som ingår i detaljplan nr 12220, eller tomter som 
bildas av dessa på följande villkor:

- Årsarrendet för tomterna bestäms så att poängtalet 100 för levnads-
kostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 33 euro per 
kvadratmeter våningsyta (nuvärde 636 euro) i fråga om bostadsproduk-
tion med hitasvillkor eller statligt understöd (långfristigt räntestöd). 

- Endast 80 % av årsarrendena för tomterna debiteras under den tid 
som det statliga bolån som beviljats för att bygga bostadshus på tom-
ten inte har återbetalats i sin helhet eller så länge staten betalar ränte-
gottgörelse (räntestöd, långt räntestöd) för det lån som beviljats för att 
bygga bostäderna på tomten.

- Årsarrendet för tomterna bestäms så att poängtalet 100 för levnads-
kostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 21 euro per 
kvadratmeter våningsyta (nuvärde 405 euro) i fråga om kombilokaler 
som byggs på tomterna.

Bostadskomplement som byggs utöver den våningsyta som anges i de-
taljplanen beaktas inte då arrendet bestäms.

Årsarrendet för tomterna för gemensam gård (AH) 43123/7 och 8 be-
stäms så att poängtalet 100 för det officiella levnadskostnadsindexet 
”oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro/m² tomtyta (nuvärde 
19,27 euro).

C

bemyndigar stadsmiljönämnden att till 31.12.2080 utarrendera bostads-
tomten (AK) 49080/13, som framgår av detaljplaneändringen nr 12228 
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och som bebyggs i form av hybridproduktion (hitasägarbostäder eller 
bostadsrättsbostäder med statligt stöd), på följande villkor:

- Årsarrendet för tomten bestäms så att poängtalet 100 för levnadskost-
nadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 28 euro per 
kvadratmeter våningsyta (nuvärde 540 euro).

- Endast 80 % av årsarrendet för tomten debiteras under den tid som 
det statliga bolån som beviljats för att bygga bostadshus på tomten inte 
har återbetalats i sin helhet eller så länge staten betalar räntegottgörel-
se (räntestöd, långt räntestöd) för det lån som beviljats för att bygga 
bostäderna på tomten.

- Bostadskomplement som byggs utöver den våningsyta som anges i 
detaljplanen beaktas inte då arrendet bestäms.

Sammandrag

Stadsmiljönämnden föreslås fastställa arrende- och försäljningsgrunder 
för flervåningshustomten 43081/2 och bilplatstomten 43057/15 i Herto-
näs företagsområde, vilka upptas i ett förslag till detaljplaneändring.  

Dessutom föreslås det att arrendegrunder ska fastställas för bostads-
tomterna 43123/4–6 och tomterna för gemensam gård 43123/7 och 8 i 
Västra Hertonäs samt bostadstomten 49080/13 på Degerö.

Föredragandens motiveringar

Hertonäs företagsområde

Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen beslutade 3.4.2017 (350 §) reservera den planerade 
tomten nr 2 i kvarteret nr 43081 i 43 stadsdelen (Hertonäs), som upp-
tas i förslaget till detaljplaneändring nr 12366, åt Kiinteistö Oy PJV och 
dess enda aktieägare NREP Finland WH 4 Oy till 31.12.2020 för byg-
gande av bostäder.

Av den bostadsyta som ska uppföras på det reserverade området ska 
enligt reserveringsbeslutet produceras:

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

- ca 20 % som fritt finansierad och oreglerad produktion av hyresbostä-
der; Denna andel kan även helt eller delvis byggas som fritt finansierad 
och oreglerad bostadsproduktion, varvid produktionen av ägarbostäder 
utgör minst ca 60 % och högst ca 80 % av den totala bostadsvåningsy-
tan och
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- ca 20 % är hybridproduktion.

Detaljplan

Tomterna 43081/2 och 43057/15 ingår i förslaget till detaljplan nr 12366 
godkänt av stadsplaneringsnämnden 28.6.2016. Detaljplaneförslaget 
har ännu inte behandlats av fullmäktige. 

Tomten 43081/2 hör till kvartersområdet för flervåningshus och dess 
sammanlagda byggnadsrätt är 21 600 m² vy.  Tomten 43057/15 hör till 
ett kvartersområde för bilplatser.

Form för överlåtelse av tomten och köpoption

Det föreslås att de tomter för produktion av fritt finansierade och oregle-
rade hyres- och /eller ägarbostader som ska bildas av den planerade 
tomten 43081/2 ska överlåtas antingen genom utarrendering eller ge-
nom försäljning enligt byggherrens val. 

Arrendeavtalen för tomterna för fritt finansierad och oreglerad produk-
tion av hyres- och/eller ägarbostäder, som överlåts genom utarrende-
ring, föreslås innehålla en köpoption som gäller i högst fem år från och 
med att arrendetiden enligt arrendeavtalet börjat.

Det som angetts ovan avviker från utgångsläget i stadsstyrelsens be-
slut 16.6.2014 (714 §) om principerna för att främja försäljning av mar-
kegendom 2014–2018, där man bestämde att tomter för fritt finansierat 
och oreglerat  byggande av hyres- och/eller ägarbostäder i första hand 
ska överlåtas genom försäljning. Ingen direkt köpskyldighet, i syfte att 
snabbt genomföra processen, ingår i överlåtelsevillkoren för dessa 
tomter där man ska bygga fritt finansierade bostäder. Men det kan i vil-
ket fall som helst anses sannolikt att tomterna i fortsättningen kommer 
att köpas.

De tomter för byggande av hyres- och/eller ägarbostäder som inte är 
fritt finansierad eller oreglerad produktion arrenderas ut på lång tid en-
ligt vedertagen praxis.

Förslag till arrende- och försäljningsgrunder och deras nuvärden

Det föreslås att arrende- och försäljningsgrunderna för tomterna ska 
bestämmas separat för varje typ av våningsyta.

Priserna per kvadratmeter våningsyta motsvarande poängtalet 100 för 
levnadskostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” för fritt finansierad och 
oreglerad produktion föreslås för både arrende och försäljning bli följan-
de:
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- 36 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta

- 23 euro för byggrätt för nybyggnad av kombilokaler

- 27 euro för boyta i en skyddad byggnad

- 20 euro för kombilokaler i en skyddad byggnad

Nuvärdet för de ovan nämnda arrende- och försäljningsgrunderna (ind-
expoängtal 1927, 8/2017) är följande:

- 694 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta

- 443 euro för byggrätt för nybyggnad av kombilokaler

- 520 euro för boyta i en skyddad byggnad

- 385 euro för kombilokaler i en skyddad byggnad

Tomten har värderats av en utomstående. De föreslagna à-priserna 
grundar sig på denna värdering och är gängse priser. De förtroendeval-
da kan ta del av exemplar av värderingshandlingarna på förhand eller 
på möte hos föredraganden eller handläggaren. Handlingarna kan in-
nehålla sekretessbelagda uppgifter som gäller både den som utfört vär-
deringen och staden.

Årsarrendet för tomterna föreslås bli bestämt så att poängtalet 100 för 
levnadskostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvarar nedanstående 
pris per kvadratmeter bostadsvåningsyta i fråga om bostadsrätts- eller 
hyresbostäder producerade med hitasvillkor eller statligt understöd 
(långfristigt räntestöd):

- 31 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta

- 19 euro för byggrätt för nybyggnad av kombilokaler

- 23 euro för boyta i en skyddad byggnad

- 17 euro för kombilokaler i en skyddad byggnad

Nuvärdet för arrendegrunderna för produktion av bostadsrätts- eller hy-
resbostäder med hitasvillkor eller statligt understöd (långfristigt ränte-
stöd) är (indexpoängtal 1927, 8/17) följande:

- 597 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta

- 366 euro för byggrätt för nybyggnad av kombilokaler

- 443 euro för boyta i en skyddad byggnad
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- 328 euro för kombilokaler i en skyddad byggnad

Den föreslagna arrendegrunden för produktion av bostadsrätts- och hy-
resbostäder med hitasvillkor och statligt understöd (långfristigt ränte-
stöd) är ca 15 % lägre än arrendegrunden för fritt finansierad och ore-
glerad bostadsproduktion.

Arrendets inverkan på boendekostnaderna

De föreslagna arrendegrunderna inverkar kalkylmässigt på boende-
kostnaderna (euro/m²) som följer:

- 2,7 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta (fritt finansierad eller 
oreglerad produktion av ägar- eller hyresbostäder)

- 2 euro för byggrätt för boyta i en skyddad byggnad (fritt finansierad el-
ler oreglerad produktion av ägar- eller hyresbostäder)

- 2,3 euro för byggrätt för nybyggnad av boyta (hitasägarbostad eller 
produktion av bostadsrätts- och hyresbostäder med statligt understöd) 
och 1,9 euro med ara-nedsättningen beaktad

- 1,7 euro för byggrätt för boyta i en skyddad byggnad (hitasägarbostad 
eller produktion av bostadsrätts- och hyresbostäder med statligt under-
stöd) och 1,4 euro med ara-nedsättningen beaktad

Bilplatstomten

Årsarrendet för bilplatstomten 43057/15 föreslås i enlighet med veder-
tagen praxis bli bestämt så att poängtalet 100 för det officiella levnads-
kostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro per 
kvadratmeter tomtyta. 

Nuvärdet på arrendegrunden (indexpoängtal 1927, 8/17) är 19,27 euro.

Västra Hertonäs

Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen beslutade 25.8.2014 (§ 836) reservera tomterna 
43123/4–6 i Västra Hertonäs för bostadsproduktionsbyrån. Av tomter-
nas byggrätt får högst ca 50 % användas för statligt understödd pro-
duktion av hyresbostäder och minst ca 50 % ska vara hybridproduktion.

Tomterna för gemensam gård 43123/7 och 8 har inte reserverats sepa-
rat utan de överlåts för gemensam användning av bostadstomterna i 
kvarteret 43123.

Detaljplan
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Enligt detaljplaneändringen nr 12220, som godkändes av stadsfullmäk-
tige 10.9.2014 och vann laga kraft 24.10.2014, utgör tomterna 
43123/4–6 kvartersområde för flervåningshus. 

Byggrätten för bostäder på tomterna är 2 900, 4 200 och 4 050 m² vy. 
På tomten 43123/5 har det dessutom anvisats kombilokaler på 
200 m² vy.

Tomterna 43132/7 och 8 hör till ett kvartersområde i sambruk som be-
tjänar boendet.

Förslag till arrendegrunder och deras nuvärden

Årsarrendet för tomterna 43123/4–6, som får ägarbostadsproduktion 
med hitasvillkor eller produktion av bostadsrätts- eller hyresbostäder 
med statligt understöd, föreslås bli bestämt så att poängtalet 100 för 
levnadskostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 33 
euro per kvadratmeter våningsyta. 

Årsarrendet i fråga om kombilokaler föreslås bli bestämt så att poäng-
talet 100 för det officiella levnadskostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” 
motsvaras av priset 21 euro per kvadratmeter våningsyta.

Nuvärdet för de ovan nämnda arrendegrunderna (indexpoängtal 1927, 
8/2017) är följande:

- boyta / ägarbostadsproduktion med hitasvillkor eller produktion av bo-
stadsrätts- eller hyresbostäder med statligt stöd 636 euro

- kombilokaler / ägarbostadsproduktion med hitasvillkor eller produktion 
av bostadsrätts- eller hyresbostäder med statligt stöd 405 euro

Den föreslagna arrendegrunden för ägarbostadsproduktion med hitas-
villkor och produktion av bostadsrätts- och hyresbostäder med statligt 
understöd (långfristigt räntestöd) är ca 15 % lägre än det gängse priset 
på fritt finansierad och oreglerad produktion.

Årsarrendet för tomterna för gemensam gård föreslås i enlighet med 
vedertagen praxis bli bestämt så att poängtalet 100 för det officiella lev-
nadskostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro 
per kvadratmeter tomtyta. Nuvärdet på arrendegrunden (indexpoängtal 
1927, 8/17) är 19,27 euro.

Arrendets inverkan på boendekostnaderna

Den föreslagna arrendegrundens kalkylmässiga effekt på boendekost-
naderna (euro/m²/mån.) är i nuvärdet 2,5 euro för ägarbostadsproduk-
tion med hitasvillkor eller produktion av bostadsrätts- eller hyresbostä-
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der med statligt understöd och 2 euro med beaktande av ara-nedsätt-
ningen.

Degerö/Uppby

Reserveringsbeslut

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

Detaljplan

Enligt detaljplaneändringen nr 12228, som godkändes av stadsfullmäk-
tige 22.10.2014 och vann laga kraft 31.3.2017, utgör tomten 49080/13 
kvartersområde för flervåningshus. Byggrätten på tomten uppgår till 
7 590 m² vy.

Förslag till arrendegrunder och deras nuvärde

Årsarrendet för tomten 49080/13 föreslås bli bestämt så att poängtalet 
100 för levnadskostnadsindexet ”oktober 1951 = 100” motsvaras av pri-
set 28 euro per kvadratmeter våningsyta (ägarbostadsproduktion med 
hitasvillkor och produktion av bostadsrätts- och hyresbostäder med 
statligt stöd).

Nuvärdet på arrendegrunden (indexpoängtal 1927, 8/17) är 540 euro.

Arrendets inverkan på boendekostnaderna

Den föreslagna arrendegrundens kalkylmässiga effekt på boendekost-
naderna (euro/m²) är 2,2 euro och 1,7 euro med beaktande av ara-ned-
sättningen.

Arrendetid

Enligt förslaget utarrenderas tomterna till 31.12.2080.  Arrendetiden är 
därmed ca 60 år i enlighet med vedertagen praxis.

Till slut

Förslaget stämmer överens med nämndens förslag och arrende- och 
försäljningspriserna är värderade till verkligt värde med hänsyn till ob-
jektens egenskaper. 

Ingen köpskyldighet enligt stadsstyrelsens beslut 16.6.2014 (714 §) om 
principer för att främja försäljningen av markegendom 2014–2018 ingår 
i överlåtelsevillkoren för dessa tomter avsedda för fritt finansierad bo-
stadsproduktion, i syfte att snabbt genomföra processen. Men även för 
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dessa kan man anse det vara sannolikt att någon i framtiden vill köpa 
tomterna.

Kartor över tomternas läge och utdrag ur detaljplanerna utgör bilaga 1 
och arrende- och försäljningsgrunderna samt deras inverkan på boen-
dekostnaderna utgör bilaga 2. Tomternas nuvärden har justerats för 
förslaget i enlighet med det poängtal för levnadskostnadsindex som se-
nast varit tillgängligt, varför de avviker något från det som anges i bila-
ga 2.

Föredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Timo Härmälä, stadssekreterare, telefon: 310 36028

timo.harmala(a)hel.fi

Bilagor

1 Sijaintikartat ja otteet asemakaavoista
2 Myynti- ja vuokrausperusteet sekä vaikutukset asumiskustannuksiin

Sökande av ändring

Kommunalbesvär, fullmäktige

För kännedom

Kaupunkiympäristölautakunta


