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Arrendeprinciper for bostadstomter samt beslut om képoption
(Sockenbacka, Staffansby och Béle)

HEL 2020-007806 T 10 01 01 02

Beslutsforslag

Stadsfullmaktige faststaller
A)

arrendeprinciper for flervaningshustomten (AK) 46117/18 i Sockenbac-
ka, vilken ingér i detaljplaneandringen nr 12349,
B)

arrendeprinciper for bostadstomterna (A) 39119/14 och 39119/15 i
Staffansby, vilka ingar i detaljplaneandringen nr 12314,

C)

arrendeprinciper for flervaningshustomterna (AK) 17123/1, 17131/1 och
17131/2 i Bole, vilka ingar i detaljplaneandringen nr 12475,

eller for tomter som bildas av dessa, i enlighet med bilaga 2

D)

kopoption for dem som arrenderar flervaningshustomterna (AK)
17131/1 och 2 i Bole, eller tomter som bildas av dessa, i enlighet med
bilaga 3.

Foredragandens motiveringar

Detaljplane- och tomtuppgifter

Sockenbacka, tomten 46117/18

Detaljplaneandringen nr 12349 fér omradet godkandes av stadsfull-
maktige 27.4.2016, § 116, och tradde i kraft 4.8.2017. Detaljplaneand-
ringen gor det magjligt att bygga tva nya flervaningshus vid Sockenbac-
kavagen och Skinnhandlarvagen och att ersatta en affarsbyggnad fran
1970-talet med tva flervaningshus. Med detaljplanen skyddas kvarte-
rets tvavaningshus fran 1940-talet. Pa tomten byggs Hitas-
agarbostader. Det ar meningen att byggarbetet ska starta i borjan av
2021.
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Byggratten for tomten 46117/18 i kvartersomradet for flervaningshus
(AK) ar 4 010 m? vy och den primara adressen ar Fjaderstigen 1. Tom-
ten ar inte inford i fastighetsregistret.

Staffansby, tomterna 39119/14 och 15

Detaljplaneandringen nr 12314 (Staffansby, Staffansslatten, Mosabac-
ka) for tomterna i Staffansby godkandes av stadsfullmaktige 17.6.2015,
§ 176, och tradde i kraft 7.8.2015. Detaljplaneandringen gor det mojligt
att bygga tva nya bostadshus langs med Hemmalmsvagen. Pa tomten
ar det meningen att fritt finansierade agarbostader ska borja byggas i
slutet av 2020.

Byggratten for tomten 39119/14 i kvarteret for bostadshus (A) uppgar
till 1 243 m? vy och for tomten 39119/15 till 1 257 m? vy. Tomterna for-
des in i fastighetsregistret 23.4.2020.

Bole, tomterna 17123/1 och 17131/1 och 2

Detaljplaneandringen nr 12475 for Postparken i Bole godkandes av
stadsfullmaktige 25.4.2018, § 90, och tradde i kraft 6.7.2018. Detaljpla-
nen gor det mojligt att bygga bostader fér ca 5 700 invanare pa fore
detta Landtrafikcentralens omrade. Byggarbetena har inletts 2019.
Tomten 17123/1 bebyggs som statligt understédd bostadsproduktion
och tomterna 17131/1-2 med fritt finansierade agarbostader. Det ar
meningen att byggarbetet pa tomten 17123/1 ska starta i borjan av
2021 och i slutet av 2020 pa tomterna 17131/1-2

Byggratten for tomten 17123/1 i kvartersomradet for flervaningshus
(AK) ar 11 900 m? vy och Kolligatan ar den primara adressen. Tomten
fordes in i fastighetsregistret 15.4.2020.

Byggratten for bostader pa tomten 17131/1 i kvartersomradet for fler-
vaningshus (AK) uppgar till 9 300 m? vy och byggratten for affarslokaler
till 360 m? vy. Tomten ar inte inford i fastighetsregistret. Byggratten for
tomten 17123/2 ar 3 400 m? vy och Kolligatan 2 ar den primara adres-
sen. Tomten 17131/2 infordes i fastighetsregistret 13.2.2020.

Narmare information om tomterna finns i bilaga 1. Utdrag ur detaljpla-
nen finns i bilagorna 4-6.

Mark
Sockenbacka, tomten 46117/18
Enligt tillgangliga uppgifter misstanks marken pa omradet inte vara for-
orenad. | tomtens Ostra del har tidigare funnits byggnader men de ar
rivna. Saledes kan det finnas gamla grunder i marken. Vid byggandet
Postadress Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  FI0680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr
kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad Foredragningslista  16/2020 3 (8)
Stadsfullmaktige

Arende/6
7.10.2020

bér man dessutom férbereda sig pa att det kan finnas byggavfall pa
omradet.norra

Staffansby, tomterna 39119/14 och 15

Enligt tillgangliga uppgifter har det inte pa arrendeomradet bedrivits sa-
dan verksamhet som kan ha orsakat fororening av mark eller grundvat-
ten.

Bole, tomten 17123/1

Man har undersokt om tomtens mark ar férorenad. Inga halter av skad-
liga amnen som Overskrider gransvardet konstaterades och man kan-
ner inte till nagot behov av att sanera omradets mark.

Bole, tomterna 17131/1 och 2

Sodra delen av kvarteret 17131 stracker sig till ett omrade dar forore-
nad mark har sanerats. | narheten har man dessutom hittat 16snings-
medel med Klor, vilka ska beaktas i byggandet i framtiden. Storsta de-
len av kvarteret har tidigare varit utarrenderad under en lang tid. For
den delen ansvarar arrendetagaren for eventuell férorening och sane-
ring av den.

Beslut om reservering
Sockenbacka, tomten 46117/18

Stadsstyrelsen har genom sitt beslut 9.12.2019, § 847, om allman
tomtreservering beslutat reservera tomten 46117/18 for Hartela Etela-
Suomi Oy for planering av Hitas-agarbostader fram till 31.12.2021.

Staffansby, tomterna 39119/14 och 15

Tomtchefen har 28.11.2019, § 90, beslutat reservera tomten 39119/13
pa basis av den fortldpande tomtansokningen for BoKlok/Skanska Ta-
lonrakennus Oy fram till 31.12.2021 for bygge av fritt finansierade och
oreglerade agarbostader.

Chefen for teamet bostadstomter beslutade 19.2.2020, § 38, arrendera
ut tomten 39119/13 Kortfristigt for tiden 1.3.2020-28.2.2021 till Oy
Helsingin Huhtapiha for ansdkan om bygglov. Tomten 39119/13 har
delats in i tomterna 39119/14 och 39119/15 genom tomtindelning nr
13460. Tomtindelningen har bekraftats och tratt i kraft 6.4.2020.

Bole, tomten 17123/1
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Stadsstyrelsen har 23.11.2015, § 1141, beslutat reservera tomten
17123 till utgangen av 2017 for Bostadsproduktionsbyran for partner-
skapsplanlaggning och planering av bostadsprojekt.

Bole, tomterna 17131/1 och 2

Arrendeprinciper

Stadsstyrelsen har 1.10.2018, § 626, beslutat reservera flervanings-
hustomterna (AK) 17131/1 och 2 eller tomter som bildas av dessa for
KOy Pohjois-Pasilan Tahti fram till 31.12.2020, fér 6verlatelse genom
forsaljning eller langvarig utarrendering med képoption, med tanke pa
planering av oreglerade och fritt finansierade agarbostader och for ut-
redning av férutsattningarna att bygga dessa. Reserveringen av tomten
2 har genom ett beslut av tomtchefen dverforts till TH2 Rakennus Oy
fr.o.m. 1.12.2019.

Ett omrade pa 6 413 m? pa f.d. Landtrafikcentralen i Béle har arrende-
rats ut till Kiinteistdmaaliikenne Oy for tiden 1.2.1978-31.12.2025 (ar-
rendeavtal nr 10978). Efter att arrenderatten overforts ar KOy Pohjois-
Pasilan Tahti nu arrendetagare. Omradet i arrendeavtalet har genom
chefen for teamet féretagstomters beslut 3.12.2019, § 117, andrats sa
att det motsvarar tomterna 17131/1 och 2 i detaljplaneandring nr
12475. KOy Pohjois-Pasilan Tahti har undertecknat ett foravtal med
T2H Rakennus Oy 18.9.2019 om att salja restaurangbyggnaden pa
den normativa tomten 17131/2 och om att éverféra arrenderatten och
tomtreserveringen till T2H Rakennus Oy. Dessutom har KOy Pohjois-
Pasilan Tahti 5.12.2019 avtalat med Pasilan Duo Oy om en &verforing
av arrenderatten till tomten 17131/1 till Pasilan Duo Oy.

Vid faststallandet av arrendeprinciperna stravar man efter en konse-
kvent och enhetlig prissattning med hansyn till tomtens lage och an-
vandningsandamal samt de arrendeprinciper som tidigare har fast-
stéllts i samma omrade.

Arrendet har bestamts med beaktande av tomtens pris enligt varde-
ringsinstrumentet, priszonskartan, tidigare faststallda arrendeprinciper
for samma eller motsvarande omrade, tomternas lage och markvardets
utveckling i omradet. En enhetlig och konsekvent prissattning har efter-
stravats. Tomternas besittnings- och finansieringsform har enligt sed-
vanlig praxis beaktats da arrendeprinciperna bestamts.

Jamforelseuppgifter

Sockenbacka, tomten 46117/18
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Som jamforelseuppgift konstateras att stadsfullmaktige 29.11.2017,

§ 41, beslutade bemyndiga fastighetsnamnden att arrendera ut flerva-
ningshustomten (AK) 46117/11 i 46 stadsdelen (Sockenbacka) s& att
poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951
= 100" motsvaras av priset 33 euro per kvadratmeter vaningsyta. Pa
tomten har det byggts agarbostader med fri finansiering.

Stadsfullmaktige beslutade 29.1.2020, § 18, om arrendeprinciper for
flervaningshustomten (AK) 30145/6 i 30 stadsdelen (Munksnas, Ta-
listranden) sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsin-
dexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av priset 36 euro/m? vy. Pa tom-
ten byggs Hitas-agarbostader.

Staffansby, tomterna 39119/14 och 15

Som jamforelseuppgift konstateras att stadsfullmaktige 29.11.2017, §
342, beslutade om arrendeprinciper for flervaningshustomterna (AK) i
kvarteren 39280-39284 och 39312 i Staffansby, Mosabacka, sa att po-
angtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 =
100" motsvaras av priset 29 euro/m? vy.

Bole, tomterna 17123/1 och 17131/1 och 2

Som jamforelseuppgift konstateras att stadsfullmaktige 16.1.2019, § 6,
faststallde arrendeprinciper for flervaningshustomterna (AK) 17115/1
och 8, 17120/2, 17122/1 och 4, 17126/1 och 2, 17127/1 och 2 samt
17128/1 och 2 i 17 stadsdelen (Béle, Norra Bdle) sa att poangtalet 100
for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsva-
ras minst av priset 31 euro/m?vy (605 euro/index 1951) i fraga om tom-
terna med produktion av hyresbostader och bostadsrattsbostader med
statligt rantestdd och minst av priset 37 euro/m? vy (722 euro/index
1951) i fraga om tomterna for hitasproduktion.

Stadsfullmaktige har 30.8.2017, § 301, beslutat godkanna fastighetsaf-
farerna som galler bostadskvarteren i Norra Postparken. Enligt beslutet
ar gangse pris per enhet nar det galler fritt finansierade agarbostader
800 euro/m? vy fér bostadsbyggratt och 400 euro/m? vy fér kombiloka-
ler pa tomterna 17115/2—6 samt 850 euro/m? vy for bostadsbyggratt
och 400 euro/m? vy fér kombilokaler pa tomterna 17120/1, 3-5 och
17122/2-3.

Arsarrende och arrendetid

Med hansyn till tomternas lage, andamal, jamforelsedata och dvriga
aspekter foreslas att arrendeprinciperna for kvartersomradet for flerva-
ningshus (AK och A) ska faststallas enligt foljande:
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Stadsdel  Tomt m?vy e/m?2vy e/m?vy Teoretisk inverkan pa

index index boendekostnader-
100) 1973) na €/m? vy/man.

Sockenbac- 46117/18 4010 46 850 3,39
ka

Staffansby 39119/14 1243 36 700 2,83
Staffansby 39119/15 1257 36 700 2,83

Bole 17123/1 11900 31 612 2,44
Bole 17131/1 9300 43 875 3,47
(affarslo- 360 22 430
kal)
Bole 17131/2 3400 43 875 3,47

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

En arrendetid pa ungefar 60 ar foreslas, pa sa satt att arrendeavtalen
galler fram till 31.12.2080.

Kopoption for tomterna 17131/1 och 2

Stadsstyrelsen har 1.4.2019, § 220, godkant Helsingfors riktlinjer for
tomtdverlatelse med preciserande tilldmpningsanvisningar. Enligt rikt-
linjerna for tomtoverlatelse ska tomterna primart éverlatas genom utar-
rendering. Enligt 6vergangsbestammelserna ska man tillampa de gam-
la dverlatelseprinciperna for tomter i projekt som inletts innan riktlinjer-
na godkandes. Eftersom tomterna 17131/ 1 och 2 har reserverats ge-
nom stadsstyrelsens beslut 1.10.2018, § 626, och projektet har inletts
innan de nya riktlinjerna godkandes, ar det motiverat att tillampa de ti-
digare principerna for tomtoverlatelse och att dverlata tomten med ko-
poption i enlighet med reserveringsbeslutet.

For tomterna for flervaningshus (AK) 17131/1 och 2 i Norra Postparken
i Bole for produktion av oreglerade fritt finansierade hyres- och agarbo-
stader faststélls en kdpoption till tomten pa sa satt att kdpesumman for
bostadsbyggratten pa tomten bestams sa att poangtalet 100 for det of-
ficiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras minst
av priset 44 euro per kvadratmeter vaningsyta. Det kalkylmassiga pri-
set per kvadratmeter vaningsyta (4/2020, index 1966) blir da minst ca
875 euro.

Kdépesumman for de kaféer, restauranger, affarslokaler och lokaler for
offentlig service som byggs pa tomten 17131/1 bestams sa att poang-
talet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100”
motsvaras minst av priset 22 euro per kvadratmeter vaningsyta. Det
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kalkylmassiga priset per kvadratmeter vaningsyta (4/2020, index 1966)
blir d& minst ca 430 euro.

— Koépesumman fér tomten 17131/1 uppgar till 8 137 500 + 154 000 =
8 291 500 euro (9 300 m? vy x 875 euro/m? vy) + (360 m? vy x 430
euro/m? vy).

— Koépesumman for tomten 17131/2 uppgar till 2 975 000 euro (3 400
m? vy X 875 euro/m? vy).

Den totala kbpesumman ar ca 11,3 miljoner euro. Man kan anse att
kdpesumman ar godtagbar med hansyn till varderingsutlatandet fran av
en extern expert for marknadsvardet pa tomternas byggratt samt de
fastighetsaffarer som gjorts i omradet. Priserna motsvarar det gangse
marknads- och forsaljningspriset enligt varderingsutlatandena, da man
beaktar varderingarnas medelvarde och variationsintervallet mellan
varderingens exakthet.

| 6vrigt tillampas de principer for kdpoptioner som finns i bilaga 3. Var-
deringsutlatandet finns i bilagematerialet.

Befogenheter och verkstallighet

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Enligt 7 kap. 1 § 8 punkten i forvaltningsstadgan faststaller stadsfull-
maktige allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver 30 ar.

Enligt 7 kap. 1 § 6 punkten i forvaltningsstadgan beslutar stadsfullmak-
tige om Overlatelse av fast egendom da priset éverstiger 10 miljoner
euro.

Om stadsfullmaktige godkanner beslutsforslagets punkt B) om att fast-
stalla kdpoptionen, kommer stadsstyrelsen att bemyndiga tomtchefen
att besluta om ett eventuellt foravtal for fastighetsaffaren och om for-
saljning av tomterna i enlighet med kopoptionernas principer i bilaga 3.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

Tonttiluettelo

Vuokrausperiaatteet

Osto-oikeusperiaatteet

Asemakaavan muutos nro 12314 Tapaninkyla
Asemakaavan muutos nro 12349 Pitajanmaki
Asemakaavan muutos nro 12475 Pasila

O WN -
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Bilagematerial

1 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)
Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige
For kannedom

Stadsmiljonamnden
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