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Allmanna principer for utarrendering av bostadstomter och tomter
som betjanar boendet

HEL 2016-012511 T 10 00 00
Beslutsforslag

Stadsfullmaktige faststaller de allmanna principerna som ska iakttas da
arrendet faststalls for bostadstomter och tomter som betjanar boendet,
eller nar sadana utarrenderas, enligt foljande:

1. Utgangspunkter da arrendet faststalls

Arrendet for en bostadstomt faststalls utgaende fran tomtens mark-
nadsvarde. Arsarrendet for tomten &r tomtens marknadsvarde multipli-
cerat med det uppstallda avkastningsmalet, med beaktande av eventu-
ella tidsbundna lattnader i arrendet.

Arrendet for tomten faststalls enligt anvandningssyftet i detaljplanen
(eller i beslutet om undantag). Da arrendet faststalls ar det dock majligt
att beakta projektets verkliga karaktar, innehall och sadana planerings-
I6sningar som pavisar dessa.

Da de allmanna principerna tillampas ser man till bland annat att det
tomtspecifika arrendet uppfyller kraven som stalls i 130 § i kommunal-
lagen. Da man faststaller tomtens marknadsvarde, och arrendet som
grundar sig pa det, efterstravas mattlighet, inom de ramar som den
marknadsmassiga prissattningen tillater, for att undvika dverprissatt-
ning.

2. Byggratt for vilken arrende tas ut

Arrende tas ut minst enligt den byggratt som anvisas for tomten i de-
taljplanen. Om byggratten som anvisas i detaljplanen inte pa grund av
ett myndighetsbeslut eller andra tvingande skal som ar oberoende av
arrendatorn kan utnyttjas fullt ut, tas arrende ut enligt den disponibla
byggratten.

Om byggratten som anvisas i detaljplanen dverskrids, uttas arrende
aven till den delen, om inte annat bestams i tillampningsanvisningen for
faststallande av arrende, som stadsmiljonamnden har godkant.

Bostadskomplement som byggs utdver den vaningsyta som anges i de-
taljplanen i den man det tillats i detaljplanen, beaktas dock inte nar ar-
rendet bestams.
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3. Avkastningsmal

Da arrendet faststalls ar avkastningsmalet 3,5 procent for bostadstom-

ter, vars arrendeavtal ar nya eller foérnyas i enlighet med det har forsla-

get och innehaller villkoren for nivajustering av arrendet som beskrivs i

detalj under punkt 7 i det har férslaget. Avkastningsmalet for dvriga bo-
stadstomter ar 4 procent. D& arrendet faststalls ar avkastningsmalet for
tomter som betjanar boendet 5 procent.

4. Tomtens marknadsvarde

Marknadsvardet pa tomter for flervaningshus, radhus och egnahems-
hus, samt andra motsvarande tomter, grundar sig pa en separat utred-
ning av en oberoende varderare eller pa en prissattningsmodell som en
oberoende varderare har godkant.

Marknadsvardet pa egnahemstomter kan ocksa faststallas utifran en
utredning om tomtens marknadsvarde pa basis av statistik dver forsalj-
ningspriser, om inget annat foljer av lagstiftning eller andra myndighets-
foreskrifter.

Tomtens marknadsmassiga arrende kan ocksa faststallas genom pris-
konkurrens.

Vardet pa annan byggratt an bostadsbyggnadsratt pa bostadstomter
(exempelvis byggratt for affars- eller verksamhetslokaler eller lokaler
som betjanar ett allmant syfte) faststalls enligt marknadsvardet som en
del av processen for att faststalla tomtens marknadsvarde. Marknads-
vardet grundar sig pa en separat utredning av en oberoende varderare
eller pa en prissattningsmodell som en oberoende varderare har god-
kant.

Om inte annat foljer av lagstiftningen om tomtprissattning eller andra
myndighetsforeskrifter:

— vardet av gemensamma klubbtomter (AH) som betjanar boendet,
och motsvarande tomter, ar halften av det uppskattade marknads-
vardet av bostadstomterna i det aktuella omradet

— arrendet for gemensamma gardstomter som betjanar boendet (tom-
ten har ingen byggratt) samt for bilplatstomter som ar avsedda for
parkering enligt parkeringsnormen, och for underjordiska lokaler
som motsvarar dessa, bestams utifran tomtens yta pa sa satt att
poangtalet 100 for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober
1951 = 100” motsvaras av priset 1 euro/m 2.

5. Hur projektets finansierings- och besittningsform paverkar arrendet
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Finansierings- och besittningsformen for projektet pa tomten paverkar
inte nar tomtens marknadsvarde faststalls. Projektets finansierings- och
besittningsform beaktas genom tidsbundna lattnader som beviljas i ar-
rendet, sdsom nedan narmare beskrivs.

Produktion med statligt stod

For bostadsproduktion med statligt stod beviljas en lattnad i tomtens
marknadsmassiga arrende som Finansierings- och utvecklingscentra-
len for boendet (ARA) kraver. Lattnaden ar tidsbunden och galler sa
lange som sjalvkostnadsprincipen i enlighet med lagen om rantestdd
for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan (604/2001) féljs nar rums-
hyran eller bostadsrattsvederlaget for bostader som byggs pa tomterna
bestams.

Den ovannamnda lattnaden, som beviljas for projekt med statligt stéd,
galler projekt som genomfors med s.k. langt rantestdd. Lattnaden kan
ocksa beviljas for andra projekt med statligt stdd, om det finns orsak till
det med stdd av lagstiftning eller myndighetsanvisningar.

Hitas-produktion

Beredningen av ett system som ersatter Hitas-produktionen pagar i en-
lighet med BM-programmet.

Systemet trader enligt verenskommelse i kraft i bérjan av 2023. Nuva-
rande praxis om en separat lattnad i hitas-arrendet fortsatter tills de
nddvandiga politiska besluten har fattats, dock sa att latthaden slopas
senast vid utgangen av 2022.

Egnahemshus

For egnahemstomter och dvriga motsvarande tomter beviljas ingen
sarskild lattnad i arrendet.

Arrendatorer pa egnahemstomter som redan har utarrenderats, vars
tomter omfattas av dverlatelseprisreglering som grundar sig pa ett ar-
rendeavtal, erbjuds méjlighet att befrias fran regleringen. En férutsatt-
ning for befrielsen ar att tomtens arrende hojs sa att det motsvarar tom-
tens uppskattade marknadspris.

6. Ovriga lattnader

Om inte annat foljer av lagstiftningen eller andra myndighetsforeskrifter,
kan en tidsbunden lattnad i arrendet beviljas om det ar motiverat med
hansyn till arrendatorernas likabehandling, ofullbordat byggande i om-
radet, avvikande servitut som belastar tomten eller andra motsvarande
orsaker, och de inte redan har beaktats nar tomtens marknadsvarde
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bestamdes.

De namnda lattnaderna kan uppga till hdgst 20 procent av arrendet
som tas ut for tomten och de kan galla i hogst 5 ar raknat fran borjan av
arrendeperioden.

7. Nivajustering av arrendet under arrendeperioden

Arrendet for bostadstomter binds till levhadskostnadsindex. Om inte
annat beslutas av grundade vagande skal, justeras arrendet utover en
justering av arrendet som grundar sig pa utvecklingen av levnadskost-
nadsindex enligt féljande huvudprinciper (nivajustering):

— Justeringen gors tre ganger under arrendeperioden med cirka 20
ars mellanrum.

— Justeringens niva kopplas till utvecklingen av bostadsprisindex for
huvudstadsregionen (prisutvecklingen for gamla aktiebostader).

— Justeringen kopplas till genomsnittsindex for de tre féregaende aren
vid justeringstillfallet.

— Andringen i arrendet kan vid varje justering vara hdgst +/- 50
procent i férhallande till arrendet for aret fore justeringsaret.

Enligt valet av den som genomfor projektet (arrendatorn) kan nivajuste-
ringen ocksa goras pa sa satt att den férsta justeringen gors cirka 20 ar
efter att arrendeperioden bdrjat, varefter justeringen gérs med 10 ars
mellanrum. Andringen i arrendet kan da vid forsta justeringen vara
hogst +/- 50 procent och vid de efterféljande justeringarna hogst +/- 25
procent i férhallande till arrendet aret fére justeringsaret.

Efter att arrendeavtalet tecknats har arrendatorn inte ratt att andra det
forfarande for nivajustering som valts nar arrendeavtalet underteckna-
des och som har inkluderats i avtalet. | bostadsproduktion med statligt
stod foljs nivajusteringen i tillampliga delar med beaktande av lagstift-
ning och andra myndighetsanvisningar gallande tomter som Overlats
for bostadsproduktion med statligt stod.

Om tomtens arrendetid ar kortare an vanligt foljs det forfarande for ni-
vajustering som beskrivs ovan, i tillampliga delar.

8. Forskottsbetalning av arrende

| arrendearenden kan man av grundad anledning tillampa ett forskotts-
betalningsforfarande for arrendet, dar den som arrenderar betalar en
del av tomtens varde sasom en engangsersattning i borjan av arrende-
perioden. Andelen av tomtens varde som betalats som engangsersatt-
ning beaktas som en lattnad i arrendet som galler under hela arrende-
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Sammandrag

perioden. Forskottsbetalningen kan vara hogst 1/3 av tomtens varde,
om inte annat beslutas av grundad anledning.

9. Arrendetid

Arrendetiden i arrendeavtal for tomter foér nybyggnad ar cirka 80 ar, om
inte annat beslutas av grundad anledning.

10. Villkor i arrendeavtalet

Villkoren i arrendeavtalet bestams med iakttagande av stadens sed-
vanliga villkor for arrendeavtal och eventuella tillaggsvillkor bestamda
av en behorig tjansteinnehavare.

11. Beddmning av principernas giltighet och aktualitet

Dessa principer trader i kraft i enlighet med stadsstyrelsens verkstallig-
hetsbeslut.

Principernas aktualitet beddms per stadsfullmaktigeperiod som en del
av bedémningen av aktualiteten i riktlinjerna for stadens tomtoverlatel-
se, som stadsstyrelsen har faststallt. Vid behov bedéms i det har sam-
manhanget bland annat aktualiteten fér det avkastningsmal som an-
vands nar man bestammer arrendet for bostadstomter, samt hur forfa-
randet for nivajustering av arrendet fungerar.

Forhallandet mellan tomternas forsaljningspris och arrende foljs upp
aktivt i enlighet med Helsingfors riktlinjer for tomtoverlatelse, i ljuset av
den information som fas genom konkurrensutsattningar av intradesin-
satser, och man bereder sig pa att andra det om uppféljningsuppgifter-
na ger anledning till det.

| enlighet med Helsingfors stads praxis och riktlinjer for tomtéverlatelse
Overlater staden bostadstomter som den ager huvudsakligen genom
langfristiga arrendeavtal. Utarrenderingen av stadens bostadstomter
grundar sig pa delbeslut som fattats vid olika tidpunkter, tomtspecifika
beslut om arrendeprinciper samt pa praxis som i ovrigt foljs i arrendea-
renden. Staden har inte tidigare haft nagra omfattande allmanna princi-
per for utarrendering av bostadstomter. Det har har bidragit till att for-
samra transparensen och effektiviteten i utarrenderingen.

Dessa allmanna principer for utarrendering av bostadstomter och tom-
ter som betjanar boendet innebar betydande andringar i nuvarande
praxis for utarrenderingen av bostadstomter. De nya principerna under-
lattar det administrativa arbetet i anslutning till utarrendering, dkar
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transparensen i stadens tomtprissattning och utarrendering och bidrar
till likabehandling i utarrenderingen. De féreslagna principerna innehal-
ler bland annat foljande centrala andringar i férhallande till nuvarande
praxis:

— | fortsattningen faststalls det tomtspecifika arrendet genom tjans-
teinnehavarbeslut utifran allmanna principer som stadsfullmaktige
har faststallt samt stadsmiljonamndens verkstallighetsdirektiv som
preciserar principerna.

— Stadsfullmaktige behandlar i regel inte langre arrendeprinciper som
hanfor sig till utarrendering av enskilda tomter, dvs. faststaller inte
langre priset pa byggratten, arrendetiden eller lattnaderna i arrendet
som anvands som grund for nar arrendet bestams.

— Bostadstomternas varde och arrende faststalls i fortsattningen alltid
enligt marknadsvardet. Eventuella konsekvenser for markanvand-
ningen som beror pa bostadsprojektets finansierings- och besitt-
ningsform beaktas endast i de tillfalliga latthaderna som beviljas for
arrendet.

— | fortsattningen beviljas ingen separat lattnad for tomter som
Overlats for produktion av Hitas-agarbostader, men i prissattningen
agnas sarskild uppmarksambhet vid skalig prissattning inom de
granser som marknadsmassig prissattning tillater.

— | prissattningen av egnahemstomter évergar man till marknadsmas-
sig prissattning. Samtidigt slopas det nuvarande tidsbundna (10 ar)
maximiprisférfarandet som galler for éverféring av arrenderatt, vars
syfte har varit att forhindra att ett lagt arrende éverfors till objektets
forsaljningspris.

— Arrendetiden for bostadstomter som overlats for nybyggnad ar i
fortsattningen minst cirka 80 ar och i arrendeavtalen inkluderas vill-
kor fOr nivajustering av arrendet sa att arrendet for tomterna under
arrendetiden battre an for narvarande bevaras pa en niva som
motsvarar tomternas varde vid respektive tidpunkt.

| principerna ingar ocksa centrala principer for prissattning av annan
byggratt som placeras pa tomten och principer for prissattning av bil-
platstomter, tomter for gemensamma gardar och andra dylika tomter
som betjanar boendet.

| samband med beredningen av principerna har man pa det satt som
forutsatts i riktlinjerna for tomtoverlatelse som stadsstyrelsen har god-
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kant (1.4.2019 § 220) bedomt behoven och maojligheterna att sanka av-
kastningsmalet pa 4 procent som ska iakttas vid faststallandet av ar-
rendet for bostadstomter. Utgadende fran helhetsbedémningen foéreslas
dock inga andringar i avkastningsmalet.

Stadsfullmaktige godkanner de allmanna principerna. Malet ar att
stadsmiljonamnden faststaller en tillampningsanvisning i vilken de all-
manna principerna preciseras. De nya principerna och den nya praxi-
sen for utarrendering borjar tillampas genom ett separat verkstallig-
hetsbeslut av stadsstyrelsen och avsikten ar att de tillampas endast pa
nya arrendeavtal. | fraga om tomter for vilka man redan har faststallts
tomtspecifika arrendeprinciper, eller som redan pa annat satt har gatt
vidare till 6verlatelsefasen, foljs fortfarande gammal praxis, om inte an-
nat avtalas med den som reserverar tomten. De allmanna principerna
paverkar inte gallande arrendeavtal.

Foredragandens motiveringar

Bakgrund

Helsingfors stad ar Finlands framsta dverlatare av bostadstomter. Bo-
stadstomterna 6verlats i regel genom langfristiga arrendeavtal. Vid ut-
gangen av 2020 hade staden cirka 8 850 gallande arrendeavtal, varav
cirka 5 900 var langfristiga arrendeavtal fér bostadstomter. Ar 2020

uppgick de externa arrendeinkomsterna till sammanlagt cirka 238 mil-
joner euro, varav bostadstomternas andel var cirka 149 miljoner euro.

Staden har under aren 2009-2018 6verlatit bostadsbyggnadsratt i ge-
nomsnitt cirka 250 000 m 2 vy/ar, varav i genomsnitt cirka 76 procent
har dverlatits genom utarrendering. Arligen tecknas i genomsnitt cirka
120 arrendeavtal for nya bostadstomter. Den arliga 6kningen i arrende-
inkomsterna fran tomter som dverlats fér nybyggnad har under de se-
naste aren varit cirka 4 —5 miljoner euro/ar, varav en betydande andel
kommer fran dverlatelse av bostadstomter.

Overlatelsen av bostadstomter styrs sarskilt av Genomférandepro-
grammet for boende och harmed sammanhangande markanvandning
(BM-programmet), som stadsfullmaktige har godkant. | programmet
faststalls de centrala kvantitativa och kvalitativa malen for éverlatelsen
av bostadstomter. | enlighet med BM-programmet 6verlats cirka 55
procent av bostadstomterna for reglerad bostadsproduktion (t.ex. ARA-
hyra, ASO och Hitas) och cirka 45 procent for oreglerad bostadspro-
duktion.

| enlighet med 130 § i kommunallagen ska stadens tomtprissattning
ska vara marknadsmassig. Detta sakerstalls antingen genom priskon-
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Nuvarande praxis

kurrens eller med hjalp av en oberoende varderare. Bostadsproduktion
med statligt stdd har befriats fran denna reglering.

Stadsstyrelsen godkande 1.4.2019 (§ 220) Helsingfors riktlinjer for tom-
toverlatelse med preciserande tillampningsanvisningar. | riktlinjerna for
tomtoverlatelse konstateras om prissattningen av tomter bland annat
foljande:

— Stadens prissattning grundar sig pa marknadsvardet, om inte annat
foljer av lagstiftningen, eller om inte annat uttryckligen har beslutats
separat.

— Marknadsvillkoren for tomtens pris eller arrende sakerstalls antin-
gen genom priskonkurrens eller, om priskonkurrens inte har ord-
nats, med hjalp av en oberoende varderare.

— Staden godkanner variationen i marknadspriserna och efterstravar
mattlighet i prissattningen av tomter inom de granser som mark-
nadsmassig prissattning staller, sa att staden inte utan grund hojer
den allmanna prisnivan.

— En sankning av avkastningskravet for arrenden beddéms separat.

De allmanna principerna for utarrendering av bostadstomter bidrar till
att verkstalla riktlinjerna for tomtoverlatelse som stadsstyrelsen har
godkant.

| enlighet med 7 kap. 1 § i férvaltningsstadgan beslutar stadsfullmakti-
ge om att faststalla allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver
trettio ar. Stadsmiljonamnden beslutade 29.5.2018 (§ 279) flytta sina
befogenheter som galler utarrendering i 16 kap, 1 §, 2 mom. punkt 2 i
forvaltningsstadgan sa att chefen fér teamet bostadstomter ar behdrig
att utarrendera fastigheter som sektorn innehar fér bostadsandamal
med tidsbundna arrendeavtal pa éver 30 ar, da stadsfullmaktige har
faststallt de allmanna arrendeprinciperna. Aven chefen fér tomtenheten
har genom stadsmiljonamndens delegeringsbeslut (29.5.2018 § 280)
motsvarande behdrighet.

Nuvarande arrendepraxis grundar sig pa stadsfullmaktiges beslut
21.12.1955 om allmanna villkor fér tomtdverlatelse vid utarrendering av
tomter. Enligt beslutet beslutar stadsfullmaktige om arrendeprinciper, i
vilka man faststaller kapitalvardet for byggratten, som anvands som
grund for arrendet, och tomtens arrendetid. Arrendeprinciperna fast-
stalls omradesvis eller separat for en eller flera tomter. Arrendena be-
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stams med beaktande av arrendegrunder som tidigare har faststallts
for samma omrade eller motsvarande omraden. En enhetlig och kon-
sekvent prissattning efterstravas.

Arrendet som staden tar ut ar avkastning pa det kapital som ar bundet
till stadens markegendom. Arrendet fér bostadstomter binds till lev-
nadskostnadsindex, sa att ranteavkastningens varde bevaras under ar-
rendeférhallandet. Enligt stadsfullmaktige 1.10.1980 (arende 10) ska
arsarrendet for bostadstomter motsvara 4 procent av tomtens kalkyl-
massiga varde baserat pa den huvudsakliga tomtanvandningen. For
ovriga tomter ar avkastningsmalet 5 procent.

Tomtens kalkylmassiga varde faststalls i regel utgaende fran den utar-
renderade tomtens byggratt och enhetspriset som bestams fér den (eu-
ro per kvadratmeter vaningsyta). Vardet paverkas, beroende pa objek-
tets finansierings- och besittningsformer, bland annat av en utredning
som bygger pa kopeskillingsstatistiken om byggrattens varde i omradet
i fraga, den allmanna prisnivan som staden féljer for utarrenderingar i
omradet samt beslut av Finansierings- och utvecklingscentralen for bo-
endet (ARA), i vilka man arligen faststaller maximipriserna for byggrat-
ten for flervanings- och smahus (euro/m? vy) som tillampas pa bo-
stadsproduktionen med statligt stdéd i huvudstadsregionen (priskurvorna
[-V). | bedomningen av arrendet stravar man dessutom efter att bedo-
ma arrendets inverkan pa boendekostnaderna.

| nuldget grundar sig prissattningen av bostadstomter pa en prissatt-
ningsmodell med tre steg, dar den lagsta nivan bestar av maximiprisni-
van som ARA faststallt. Under hitas-regleringen ar arrendet for hitas-
tomter i utgangslaget 25 procent hogre an ARA-prisnivan i omradet och
nar regleringen upphoér (om 30 ar) stiger arrendet i enlighet med stads-
fullmaktiges beslut 16.6.2010 (§ 164) beroende pa omrade med cirka
10-30 procent, varvid arrendet ska motsvara omradets oreglerade
prisniva. Prisnivan for tomter som dverlats for oreglerad bostadspro-
duktion ar da i princip ca 10-30 procent hdgre an hitas-nivan.

Pa grund av prissattningen som beskrivs ovan har prissattningen av
bostadstomter i stadens utarrendering grundat sig pa ARA-tomternas
prissattning och pa utvecklingen av de maximipriser som ARA arligen
faststaller for ARA-produktionen.

For tydlighetens skull ska det konstateras att man for tillfallet inte fast-
staller ett enhetspris for byggratten nar det galler produktion med stat-
ligt stéd. utan utgaende fran det som anges ovan uppnas maximipriset
som ARA faststéller i nulaget genom en tillfallig l1attnad pa 20 procent i
arrendenivan (Hitas-nivan), som galler sa lange ett statligt bostadslan
som beviljats for byggandet inte har aterbetalats eller sa lange staten
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betalar rantegottgdrelse (rantestdd) for ett Ian som beviljats for byg-
gandet av bostader pa tomten. Vanligen ar den har tiden cirka 23 ar,
varefter arrendet aterstalls till hitas-nivan for resten av arrendetiden.

Arrendetiden i arrendeavtal for bostadstomter som dverlats fér nybygg-
nad ar i nulaget cirka 60 ar. | nulaget varierar arrendets effekt pa veder-
laget for den oreglerade bostadsproduktionen i intervallet cirka 1,6—4,8
euro/m? vy/manad sarskilt beroende pa tomtens lage. Variationsinter-
vallet for produktion av hitas-agarbostader ar cirka 2,8—4,0 euro/m? vy i
manaden och for objekt som byggs med langt statligt rantestdd varierar
arrendets inverkan pa boendekostnaderna i intervallet cirka 1,6-3,0 eu-
ro/m? vy i manaden (for den tid som staten betalar rantestéd till objek-
tet). Tomtprissattningen for projekt som genomférs med kort rantestod
och priskontrollerad bostadsproduktion (s.k. halv-hitas) motsvarar pris-
sattningen for oreglerad bostadsproduktion.

| fraga om dessa effekter pa vederlaget ska det beaktas att tomterna
som staden overlatit for Hitas-produktion i praktiken redan i flera ar
funnits i de mest vardefulla omradena, dar tomterna som avses for
oreglerad bostadsproduktion praktiskt taget alltid har éverlatits genom
forsaljning.

Behovet av att utveckla utarrenderingspraxis for bostadstomter

Den namnda utarrenderingen av stadens bostadstomter har grundat
sig pa delbeslut som fattats vid olika tidpunkter, tomtspecifika beslut
om arrendeprinciper samt pa praxis foljts vid olika tidpunkter. Staden
har inte haft nagra omfattande allmanna principer fér utarrendering av
bostadstomter som ett organ har bekraftat. Det har har bidragit till att
forsamra transparensen och effektiviteten i utarrenderingen. En del av
besluten om utarrendering ar dessutom redan tiotals ar gamla, varfor
en omvardering av dem ocksa av denna anledning ar pa sin plats.

Utdver det som anges ovan kan man sammanfattningsvis konstatera
att det ar nédvandigt att utveckla praxis for utarrendering av bostads-
tomter bland annat fér att uppna féljande mal och I6sa féljande pro-
blem:

— Riktlinjerna for tomtéverlatelse som stadsstyrelsen har godkant be-
tonar tomtprissattning som grundar sig pa tomternas marknadsvar-
de, vilket forutsatter att praxis for utarrendering av bostadstomter
Overses och uppdateras. | riktlinjerna for tomtoverlatelse forutsatts
dessutom att man granskar aktualiteten i avkastningsmalet nar ar-
rendet faststalls.

— Stadens nuvarande arrendeforfarande forverkligar inte den transpa-
rens som av grundad anledning kan forvantas, eftersom (1) det inte
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finns omfattande principer enligt vilka arrendet faststalls och (2) ar-
rendesubventionen som ingar i olika finansieringens- och besitt-
ningsformer pa grund av den graderade prissattningen av byggrat-
ten inte enkelt kan forklaras och darfor inte syns i tillracklig grad
utanfor systemet.

— De prissattningsprinciper som ARA arligen faststaller for bostadsp-
roduktion med statligt stéd har visat sig vara mycket éversiktliga for
marknadsmassig prissattning av tomter. Prissattningen av tomter
som Overlats for produktion med statligt stdd har atminstone delvis
varit inkonsekvent.

— En bestamning av tomternas varde som grundar sig pa ARA:s pris-
sattning av tomter beaktar inte i tillracklig grad utvecklingen i mark-
nadspriser och skillnaderna mellan marknadsvardet pa olika tomter.
De effektiva hyresintakterna som stalls i relation till tomternas
verkliga marknadsvarde varierar darfor per omrade och tomt, vilket i
sin tur kan anses vara en utmaning med tanke pa likabehandlingen.

— Nuvarande praxis for prissattning av byggratt, som ar graderad och
grundar sig pa ARA:s prissattning av tomter, motsvarar inte till alla
delar kravet pa marknadsmassig tomtprissattning (kommunallagen
130 §) och i den ingar en risk for dverprissattning av tomter i omra-
den med lag prisniva och en risk for underprissattning i omraden
med hdg prisniva.

— Arrendet som faststallts for en tomt i bérjan av arrendeperioden fol-
jer inte tomternas verkliga vardeutveckling, varvid (1) den effektiva
avkastningen i foérhallande till tomternas varde vid varje tidpunkt
sjunker under arrendeperioden och (2) behovet av en hdjning av ar-
rendet ar mycket stor vid utgaende av arrendeavtalen.

— Nuvarande praxis ar administrativt mycket tungrodd, eftersom
stadsfullmaktige faststaller arrendeprinciper for varje separat tomt,
da arrendetiden ar langre an 30 ar.

Beredningen av principerna

Med anledning av de har utvecklingsbehoven ar det andamalsenligt att
utveckla utarrenderingen av stadens bostadstomter genom att faststal-
la allmanna arrendeprinciper som ett beslutsorgan godkanner, och en
senare tillampningsforeskrift som preciserar principerna.

Under beredningen har féljande utredningar tagits fram:
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— Teknologiska forskningscentralen VTT:s utredning om avkastningen
pa det nuvarande arrendeavtalsbestandet och utveckling av indexe-
ringen av arrendeavtalen (2014) samt Forecon Ab:s fortsatta arbete
(2020).

— Catella Property Ab:s utredning (2019) om det marknadsmassiga
avkastningskravet som tillampas vid utarrendering av bostadstomter
och verkningarna av eventuella villkor for nivajusteringar pa arren-
detomternas attraktivitet.

— Forecon Ab:s granskning (2020) om hur det forslagna forfarandet
for nivajustering av arrendet paverkar intakterna som staden far fran
arrendeavtal for bostadstomter och nuvardet pa kassaflodet fran ar-
rendeintakterna enligt det nuvarande produktivitetsmalet och enligt
ett lagre produktivitetsmal an det nuvarande (3,5 procent).

Utdver de har utredningarna har staden redan under flera ar anvant sig
av priszonsmodeller, som utvecklats tillsammans med oberoende sak-
kunniga, som hjalp vid prissattningen av byggratten for bostadstomter.
Med hjalp av modellerna har man stravat efter att sakerstalla att arren-
det for bostadstomter som dverlats ar marknadsmassigt.

| beredningen har man hort bostadsprogrammets sekretariat och verk-
ningarna av de nya principerna har utvarderats i samarbete med stads-
kansliets ekonomi- och planeringsavdelning.

Principerna styr utarrenderingen av bostadstomter som sker pa tjanste-
innehavarniva, sarskilt faststallandet av arrendet for bostadstomter
samt indexeringspraxis. Daremot styr de inte utarrenderingen exem-
pelvis i valet av dem som far tomten eller dverlatelsesattet (forsalj-
ning/utarrendering). De har helheterna styrs av riktlinjerna for stadens
tomtoverlatelse som stadsstyrelsen godkande varen 2019 (stadsstyrel-
sen 1.4.2019 § 220).

En sammanfattning av Catella Property Ab:s utredning 19.8.2019 finns
som bilaga 1. VTT:s utredning 14.5.2014 finns som bilaga 2 och Fore-
con Ab:s utredning 29.6.2020 finns som bilaga 3.

Detaljerade motiveringar som galler de allmanna principerna per punkt
Punkt 1. Utgangspunkter da arrendet faststalls

Bostadstomtens arrende faststélls enligt tomtens marknadsvarde. Ars-
arrendet for tomten ar tomtens marknadsvarde multiplicerat med av-
kastningsmalet som stallts upp, med beaktande av eventuella tempora-
ra sankningar i arrendet. Arrendet for tomten faststalls enligt anvand-
ningssyftet som anvisas i detaljplanen (eller i beslutet om undantag).
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Da arrendet faststalls ar det dock mojligt att beakta projektets verkliga
karaktar, innehall och sadana planeringslésningar som pavisar dessa.

Hur EU:s bestammelser om statligt stdd foljs

Da de allmanna principerna tillampas ser man till bland annat att det
tomtspecifika arrendet uppfyller kraven som stalls i 130 § i kommunal-
lagen. Da man faststaller tomtens marknadsvarde, och arrendet som
grundar sig pa det, efterstravas mattlighet, inom de ramar som den
marknadsmassiga prissattningen tillater, for att undvika dverprissatt-
ning.

Foljande anges i artikel 107 punkt 1 i fordraget om Europeiska unio-
nens funktionssatt (EUF): "Om inte annat foreskrivs i fordragen, ar stod
som ges av en medlemsstat eller med hjalp av statliga medel, av vilket
slag det an ar, som snedvrider eller hotar att snedvrida konkurrensen
genom att gynna vissa foretag eller viss produktion, oférenligt med den
inre marknaden i den utstrackning det paverkar handeln mellan med-
lemsstaterna.”

Enligt 130 § i kommunallagen far kommunen 6verlata eller for minst tio
ar arrendera ut en av kommunen agd fastighet till nagon som bedriver
verksamhet i ett konkurrenslage pa marknaden genom ett anbudsforfa-
rande for vilket det inte stéalls nagra villkor. Anbudsférfarandet ska vara
Oppet och man maste informera tillrackligt om det. Om kommunen
Overlater eller for minst tio ar arrenderar ut en av kommunen agd fas-
tighet utan nagot sadant anbudsférfarande som avses i 1 mom., ska en
oberoende varderare bedoma fastighetens marknadsvarde eller mark-
nadsmassiga arrendeniva. Kommunen ska dessutom beakta det som
foreskrivs i artiklarna 107 och 108 fordraget om Europeiska unionens
funktionssatt.

Enligt regeringens proposition som utgjorde grund fér kommunallagen
(RP 242/2014 rd) kan man genom att folja procedurbestammelserna i
130 § i kommunallagen sakra sig om att utarrenderingen inte omfattar
sadant statligt stéd som beskrivs i EUF 107(1). Samma princip framgar
av kommissionens tillkdnnagivande om begreppet statligt stdd (tillkan-
nagivande om begrepp, 2016/C262/01, punkterna 89 och 97) enligt vil-
ket, om en transaktion genomférs efter ett konkurrensutsatt, transpa-
rent och villkorslost anbudsforfarande, kan det antas att transaktionen
ligger i linje med marknadsvillkoren, och om en transaktion inte har ge-
nomforts genom ett anbudsférfarande kan fragan huruvida transaktio-
nen har genomforts pa marknadsmassiga villkor fortfarande avgoéras
genom en jamférande analys (benchmarking) eller andra bedom-
ningsmetoder.
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Enligt ordalydelsen i 130 § i kommunallagen ser ett anbudsforfarande
ut att vara det primara alternativet. | 2 mom. i regeringens proposition
foreskrivs det om situationer dar det inte ar majligt att dverlata eller ar-
rendera ut en fastighet med hjalp av ett anbudsférfarande. | detta fall
ska en oberoende varderare beddma fastighetens marknadsvarde eller
marknadsmassiga arrendeniva. | tillkdnnagivandet om begrepp verkar
inte motsvarande prioritetsordning existera utan en jamférande analys
eller nagon annan bedémningsmetod betraktas som likvardiga alterna-
tiv till anbudsforfarandet. | tillkadnnagivandet om begrepp definieras an-
budsférfarandet som en starkare metod endast i den bemarkelsen att
arrendet eller ett annat pris som skapats genom ett anbudsforfarande
inte kan anses vara marknadsmassigt, trots att en jamférande analys
visar annat. | vilket fall som helst kan en vardering av en oberoende
varderare anses vara ett tillrackligt instrument for att faststalla mark-
nadsvillkoren, bade enligt 130 § i kommunallagen och enligt EU:s be-
stdmmelser om statligt stdd.

Nar zonprissattningen grundar sig pa en fastighetsvarderares tillborliga
vardering av gangse varde pa fastigheter i olika zoner eller arrendets
storlek, anses det att varderingen uppfyller kraven i 130 § i kommunal-
lagen. Enligt Kommunférbundets tolkning bor zonprissattningen fornyas
med 5 ars mellanrum.

Punkt 2. Byggratt for vilken arrende tas ut

Arrende tas i regel alltid ut minst enligt den byggratt som anvisas i de-
taljplanen for tomten och om den har byggratten éverskrids, tas ett ar-
rende ut ocksa for dverskridningen. Bostadskomplement som byggs
utdver den vaningsyta som anges i detaljplanen i den man det tillats i
detaljplanen, beaktas dock inte nar arrendet bestams. Forfarandet
motsvarar nuvarande praxis i arrendeverksamheten.

Punkt 3. Avkastningsmal

| samband med beredningen av principerna har man pa det satt som
forutsatts i riktlinjerna for tomtéverlatelse som stadsstyrelsen har god-
kant bedémt behoven och majligheterna att sdnka avkastningsmalet pa
4 procent som ska iakttas vid faststallandet av arrendet for bostadstom-
ter. Utifran helhetsbeddémningen féreslas ingen andring i avkastnings-
malet, dvs. arrendet for bostadstomter faststélls ocksa i fortsattningen
enligt avkastningsmalet pa 4 procent. For bostadskomplement ar av-
kastningsmalet 5 procent, vilket motsvarar nuvarande praxis.

Om avkastningsmalet i allmanhet

Arrendet som tas ut for en tomt ar avkastning pa kapitalet som ar bun-
det till tomten, vars storlek bestams enligt tomtens marknadsvarde.
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Tomtens marknadsvarde betyder det penningbelopp som sannolikt fas
om tomten saljs till marknadspris. Tomternas marknadsmassiga arren-
de kan anses besta av tomtens marknadsmassiga varde (kapital) och
av den marknadsmassiga avkastningen som tas ut pa detta varde (ka-
pital). Avkastningsmalet som iakttas nar arrendet faststalls har saledes
en direkt inverkan pa arrendet som tas ut fér tomten. Exempelvis upp-
gar arrendet for en tomt med ett kapitalvarde pa en miljon euro och ett
avkastningsmal pa 4 procent till 40 000 euro per ar (1 mn euro x 4 pro-
cent), da det med ett avkastningsmal pa 3 procent ar 30 000 euro per
ar (1 mn euro x 3 procent). Att sdnka avkastningsmalet med en procen-
tenhet betyder i det har fallet att arsarrendet ar 10 000 euro, eller 25 %
lagre.

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 ska arsarrendet for bostads-
tomter motsvara 4 % av det kalkylmassiga tomtpriset, som kan raknas
ut sa att byggratten for tomten multipliceras med vardet som faststallts
for byggratten. Eftersom arrende ar bundet till levnadskostnadsindex ar
det fraga om realavkastning. Den effektiva avkastningen pa tomterna
varierar dock beroende pa om tomtens varde har faststallts pa mark-
nadsvillkor eller om tomtens varde baserar sig pa s.k. administrativ
prissattning (t.ex. ARA-tomter). Om tomtens varde da arrendet be-
stams ar exempelvis halften av tomtens sannolika marknadsvarde, ar
den effektiva avkastningen, dvs. den faktiska avkastningen i forhallan-
de till tomtens marknadsvarde, som staden far 2 procent i stallet for 4
procent.

Den marknadsmassiga nivan fér avkastningsmalet inom utarrenderingen

Avkastningsmalet som staden anvander i utarrenderingen av bostads-
tomter faststalldes for nastan 40 ar sedan. | Finland och internationellt
har de senaste cirka tio aren praglats av laga rantor, nagot som kan
vantas fortsatta atminstone under de narmaste aren. Bland annat dar-
for ar det andamalsenligt att ocksa bedéma aktualiteten i avkastnings-
malet som staden anvander i sin utarrenderingsverksamhet. For den
har utvarderingen har Catella Property Oy gjort en utredning (2019) i
vilken man granskar bl.a. den marknadsmassiga nivan fér avkastnings-
kraven i arrendeavtal.

Enligt utredningen kan det konstateras att kravnivan for avkastningen,
3,5-4 procent, kan anses vara en allmant godtagbar niva och en niva
som motsvarar marknadsnivan i Helsingfors, trots att det marknads-
massiga avkastningskravet kunde vara annu lagre i de dyraste omra-
dena. Den namnda malnivan for avkastningen, 3,54 procent, motsva-
rar tamligen val ocksa den niva som anvands inom utarrenderingen i
de 6vriga stdrsta staderna i Finland. Exempelvis Esbo, Abo och Tam-
merfors faststaller arrendet for bostadstomter enligt avkastningsmalet 4
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procent. Vanda gor ett undantag fran detta, da staden ar 2018 besluta-
de att iaktta avkastningsmalet 4,5 procent i stéllet for 4 procent i sin ut-
arrendering. Vanda foredrar dock forsaljning framom utarrendering som
Overlatelseform, vilket delvis lar ha paverkat stadens arrendepraxis.

Den beskrivna nivan fér avkastningsmalet, som foljs allmant och god-
kanns i stor utstrackning, kan generellt anses motiverad da man beak-
tar de mycket langa, oftast betydligt dver 50 ariga arrendetiderna i ar-
rendeavtalen. Utvecklingen av den allmanna rantenivan pa sa har lang
sikt kan forutspas endast med beaktande av mycket betydande osa-
kerhetsfaktorer. Till arrendeverksamheten hor alltsa en risk som hanfor
sig till utvecklingen av den allmanna rantenivan. Da rantorna eventuellt
stiger kan avkastningen pa det kapital som ar bundet till tomten bli 1agt i
forhallande till avkastningen fran andra investeringsinstrument.

| arrendeavtal som ar bundna endast till levnadskostnadsindex ingar en
risk for att arrendet under flera ar eller decennier ar mycket lag i férhal-
lande till tomtens faktiska varde vid respektive tidpunkt, om markens
varde okar snabbare an utvecklingen av levnadskostnadsindex. Den
har risken har forverkligats bland annat i de arrendeavtal som ingicks i
Helsingfors pa 1950- och 1960-talen, dar arrendet under arrendeperio-
den i praktiken har blivit nominell i férhallande till den nuvarande mark-
nadsnivan.

Vidare ar det vart att notera att ingen fastighetsskatt betalas for marken
pa arrendetomter, staden forlorar alltsa pa denna punkt den fastighets-
skatt som marken annars hade bidragit till. Saledes ar utarrenderingen
forknippad med en risk fér staden att den relativa avkastningen pa ar-
rendet sjunker ocksa om nivan pa den allmanna fastighetsskatten pa
lang sikt stiger snabbare an levnadskostnadsindex. Fastighetsskattens
nuvarande niva ar i férstadsomradena i genomsnitt cirka 0,5 procent av
markens varde.

Avkastningsmalet som Helsingfors stad iakttar i utarrenderingen av bo-
stadstomter, och arrendet som faststalls utifran det, ska enligt riktlinjer-
na for tomtdverlatelse som stadsfullmaktige har godkant och pa det satt
som forutsatts i 130 § i kommunallagen vara pa marknadsniva. Ef-
tersom det for tydlighetens skull ar andamalsenligt att staden foljer en-
dast en malniva fér avkastningen inom utarrenderingen, ska avkast-
ningsmalet faststallas till en niva som ligger mellan 3,5 och 4 procent.
Pa vilken nivan fér avkastningsmalet i sista hand satts upp ska avgoras
utifrén en helhetsbedémning. | beddmningen ska man beakta at-
minstone de nedan namnda ekonomiska och dvriga perspektiven.

Jamforelse av de ekonomiska konsekvenserna av nivaerna for avkastningsmalen
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Avkastningsmalet som anvands nar arrendet faststélls har en direkt in-
verkan pa arrendet som tas ut for tomten och darmed ocksa pa arren-
deinkomsterna som staden far for tomterna. | praktiken innebar en
sankning av avkastningsmalet fran 4 procent till exempel till 3,5 procent
att arrendet minskar med 12,5 procent och darmed ocksa ett mindre
kassaflode fran arrendeavtalen for stadens bostadstomter. Nedan pre-
senteras en bedémning av hur avkastningsmalet som stalls upp inver-
kar pa den effektiva avkastningen som staden far fran bostadstomter
och pa nuvardet av kassafloédet fran stadens arrendeinkomster. | be-
domningen har man beaktat mekanismen for nivajustering av arrendet
som har en betydande inverkan bade pa den effektiva avkastningen
fran tomterna och pa kassaflodet.

Forecon Oy har i samband med bedémningen av de ekonomiska kon-
sekvenserna av mekanismen for nivajustering av arrendet ocksa
granskat avkastningsmalets konsekvenser for kassaflddet som staden
far fran bostadstomterna. | granskningen jamférdes malnivaerna 3,5
och 4 procent for avkastningen. | granskningen simulerades nuvardet
pa kassaflodet for (faktiska) arrendeavtal som ingatts mellan aren 1970
och 1998 enligt de féreslagna principerna under en 80-arig arrendetid
med olika avkastningsmal, med beaktande av det férfarande for nivaju-
stering av arrendet som ingar i de féreslagna principerna. | simulering-
en av den framtida utvecklingen av huvudstadsregionens bostadspris-
index och levnadskostnadsindex anvandes en av Forecon Oy progno-
stiserad index- och prisutvecklingstrend som grundar sig pa den reali-
serade utvecklingen, som faststalldes fram till 2078. | praktiken antas
priserna pa bostader i huvudstadsregionen fortsatta 6ka svagt med
1,0—1,9 procent ocksa under de kommande decennierna och den arliga
inflationen forbli i genomsnitt pa nivan 1,0-1,2 procent. Kassaflodet
diskonterades med tva olika diskonteringsrantor (2 procent + den for-
vantade inflationen och 4% + den forvantade inflationen) Resultaten
jamférdes med kassaflddets nuvarde som beraknades enligt det nuva-
rande forfarandet for utarrendering av bostadstomter (avkastningsmal 4
procent + justering av arrendet utifran levnadskostnadsindex).

Enligt simuleringen kan det konstateras att om avkastningsmalet ar 3,5
procent sa ar nuvardet pa stadens kassaflode under en arrendeperiod
pa 80 ar, beroende pa vilken diskonteringsranta som valjs, cirka 27 —
42% hogre an det kassaflode som foljer av nuvarande arrendepraxis.
Utgaende fran de beskrivna utgangspunkterna kompenserar forfaran-
det for nivajustering av arrendet da den sankning i arrendets startniva
(-12,5 procent) som en sankning av avkastningsmalet orsakar. Utifran
simuleringen kan det ocksa konstateras att nuvardet pa kassaflddet,
som beraknats med hjalp av avkastningsmalet och férfarandet for ni-
vajustering av arrendet, dverstiger nuvardet pa kassaflédet som berak-
nats enligt det nuvarande forfarandet for utarrendering av bostadstom-
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Perspektiv i

ter cirka 31-33 ar efter att arrendeférhallandet inletts. Om avkast-
ningsmalet ar det hogre, 4 procent, sa ar nuvardet pa stadens kassa-
flode under en arrendeperiod pa 80 ar, beroende pa vilken diskonte-
ringsranta som valjs, cirka 45—-63% hdgre an det kassaflode som foljer
av nuvarande arrendepraxis. Nuvardet pa kassaflédet som beraknats
med hjalp av avkastningsmalet 4 procent och forfarandet for nivajuste-
ring av arrendet dverstiger nuvardet pa kassaflédet som beraknats en-
ligt det nuvarande forfarandet for utarrendering av bostadstomter 20 ar
efter det att arrendeférhéallandet inletts, dvs. efter den forsta justeringen
enligt modellen for nivajustering av arrendet.

Utifran resultaten av simuleringen kan det konstateras att den berak-
nade nivan for avkastningsmalet pa 4% (och férfarandet for nivajuste-
ring av arrendet) kan anses vara ekonomiskt motiverat for staden enligt
givna berakningsantaganden och -uppgifter, eftersom nuvardet av
kassaflddet som det genererar for hela arrendetiden ar cirka 15 procent
hogre én det nuvardet av kassafléde som fas med avkastningsmalet
3,5 procent. Dessutom blir nuvardet av kassaflédet i en modell med ett
avkastningsmal pa 4 procent och ett férfarande for nivajustering av ar-
rendet hdgre an nuvarande arrendepraxis mer an 10 ar tidigare.

Det ar vart att notera att man i simuleringen inte har kunnat beakta den
eventuella negativa effekten pa efterfragan pa bostader som byggs pa
tomter som dverlats genom utarrendering och darigenom pa arrende-
tomter, som orsakas av att arrendet ar hogre med avkastningsmalet 4
procent an med avkastningsmalet 3,5 procent. Om bostaderna som
byggs pa arrendetomterna blir svarare att marknadsfora tar det langre
tid for projekten att avancera till tomtoverlatelsefasen och fér arrende-
betalningarna att borja, vilket orsakar forlorade arrendeinkomster for
staden. Trots att det ar mycket svart - om inte omgjligt- att bedéma hur
de olika nivaerna for avkastningsmalet (och det foreslagna forfarandet
for nivajustering av arrendet) paverkar efterfragan pa arrendetomter
och pa hur bostadsprojekten for arrendetomter avancerar, kan man
med relativt stor sakerhet generellt konstatera att en mattlig tomtpris-
sattning framjar och att dverprissattning fordrojer genomfoérandet av
bostadsprojekt. | detta fall kan man pa en teoretisk niva konstatera att
den forlust av arrendeintakter (-12,5 procent) som ett lagt avkast-
ningsmal (3,5 procent) orsakar kompenseras om det lagre avkast-
ningsmalet leder till att den arliga utarrenderingsvolymen stiger med 14
procent. Det ar dock oklart om det lagre avkastningsmalet pa 3,5 pro-
cent i praktiken leder till snabbare 6verlatelser av bostadstomter.

faststallandet av avkastningsmalnivan

| fraga om de beskrivha ekonomiska konsekvenserna bér man vid be-
démningen av avkastningsmalet ocksa fasta vikt vid andra perspektiv.
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Nedan beskrivs i korthet sadana centrala perspektiv, som talar for att
avkastningsmalet stalls pa nivan 4 procent. Dessutom beskrivs i korthet
sadana centrala perspektiv som i sin tur talar fér att avkastningsmalet
ska faststallas pa den lagre nivan pa 3,5 procent.

Synpunkter som talar for avkastningsmalet 4 procent:

— Malnivan fér avkastningen ar allmant godkand och anvand och
inom kommunsektorn i Finland anvands ingen lagre niva.

— Risken for andringar i rantenivan som ingar i mycket langa arren-
deavtal.

— De lagre avkastningsmalen som privata tomtfonder anvander i sin
uthyrningsverksamhet ar pa grund av skillnaderna i utarrende-
ringspraxis atminstone inte rakt jamférbara med stadens utarrende-
ringsverksamhet.

— Staden forlorar fastighetsskatteinkomsterna for tomten.

— Ett Iagt arrende for oreglerad produktion av agarbostader éverfors
till bostadernas forsaljningspriser. Den fordel som ett Iagre arrende
innebar (lagre boendekostnader) orsakat av det lagre avkast-
ningsmalet, férloras i och med en hdjning av bostadspriserna. Hy-
rorna for oreglerade hyresbostader bestams pa marknaden enligt
efterfragan och utbud pa marknadsvillkor, och ett lagre arrende
medfor i regel inte i Iagre hyror, utan férmanen riktar sig till hyres-
varden.

— Avkastningsmalet (och darigenom den hogre arrendenivan) ar san-
nolikt ekonomiskt formanligare (med forbehall) for staden an det
lagre avkastningsmalet pa 3,5 procent. Arrendeinkomster som uteb-
lir ska anses som en utgift for staden pa samma satt som den er-
sattning/det stdd som betalas ur budgeten.

Synpunkter som talar for avkastningsmalet 3,5 procent:

— Den laga rantenivan som har fortsatt lange och som antagligen fort-
satter i flera ar framdver.

— Avkastningskravet som placerare som ar verksamma pa Helsing-
fors bostadsplaceringsmarknad staller for bostadsprojekt pa de bas-
ta platserna ar i nulaget cirka 3,5 procent. Utarrendering av bos-
tadstomter kan atminstone i princip inte betraktas som verksamhet
med storre risk an bostadsinvestering i Helsingfors, trots att dessa
verksamheter naturligtvis avsevart fran varandra pa flera punkter.

— | stadens riktlinjer for tomtoverlatelse betonas en moderat tomtpris-
sattning inom de granser som marknadsprissattningen tillater. | all-
manhet har man i Finland ansett att moderat prissattning av tomter i
stédder och kommuner ar en god markpolitik.

— Ett I&gre avkastningsmal kan ha en gynnsam effekt pa bostadspro-
duktionen i synnerhet i omraden dar tomternas kapitalvarden ar
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Slutsatser

hogre an genomsnittet och boendekostnadseffekten till foljd av
markanvandningen (euro/kvadratmeter vaningsyta/man.) blir myc-
ket hog.

— Som en foljd av det nya férfarandet for nivajustering av arrendet for
tomter som stdammer Gverens med de foreslagna principerna foljer
tomternas arrende betydligt battre tomternas faktiska vardeut-
veckling an for narvarande, och det forbattrar stadens effektiva ar-
rendeavkastning, vilket minskar risken i samband med stadens utar-
rendering av bostadstomter.

— Forfarandet for nivajustering av arrendet forsvagar forutsagbarheten
i utvecklingen av arrendet och 6kar den ekonomiska bérdan som ar-
rendet medfor for arrendatorerna under arrendeperioden. Ett Iagre
avkastningsmal an det nuvarande kan anses kompensera dessa
negativa faktorer och 6ka avtalsbalansen i arrendeférhallandet.

— Inom den reglerade bostadsproduktion som prissatts enligt sjalv-
kostnadsprincipen inverkar arrendet direkt pa boendekostnaderna,
varvid ett lagre avkastningsmal an nu sanker boendekostnaderna
for dessa bostader.

Helsingfors markegendom ar alla Helsingforsares gemensamma egen-
dom och den ska skoétas pa ett ekonomiskt effektivt satt som gagnar al-
la Helsingforsare. Utifran en helhetsbeddémning som baserar sig pa
ovan namnda perspektiven och sarskilt med beaktande av de betydan-
de ekonomiska konsekvenserna som hanfor sig till faststallandet av
avkastningsmalet, kan det anses motiverat att staden aven i fortsatt-
ningen faststaller arrendet for bostadstomter utifran ett avkastningsmal
pa 4 procent. Det foreslagna avkastningsmalet ar fortfarande ett av de
lagsta inom kommunsektorn i Finland och den féreslagna nivan kan
anses skalig. Nivan pa avkastningsmalet kan i framtiden 6vervagas pa
nytt om det uppstar ett behov for det, till exempel pa grund av att mark-
nadslaget forandras eller erfarenheter av den praktiska arrendeavtals-
verksamheten. Aven fér tomter som betjanar bostadstomter foreslas att
avkastningsmalet bevaras oférandrat. Avkastningsmalet for dessa tom-
ter ar darmed 5 procent.

Punkt 4. Tomtens marknadsvarde

Enligt riktlinjerna for tomtoverlatelse som stadsstyrelsen har godkant
(1.4.2019, § 220) valjs de som reserverar tomter for oreglerad bo-
stadsproduktion i regel genom priskonkurrens, dar grunden for avgo-
randet kan vara den kopeskilling som erbjuds eller en engangsbetal-
ning utdver arrendet.
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Det exakta marknadsvardet pa en enskild tomt vid en viss tidpunkt kan
bast och sakrast utredas med hjalp av priskonkurrens. Eftersom tom-
ternas marknadsmassiga prissattning reagerar pa andringar pa mark-
naden, férebygges 6verprissattning som har en férdréjande verkan pa
bostadsprojekt. A andra sidan kan man ocksa genom tomtprissattning
som stammer 6verens med den rddande marknadssituationen fore-
bygga forluster av stadens inkomster. Extra inkomster fran anbudsfor-
faranden forbattrar stadens formaga att investera och producera tjans-
ter for sina invanare, och det ar darfor en vasentlig del av en ekono-
miskt hallbar stadsstrategi. Eftersom alla tomter inte kan éverlatas ge-
nom priskonkurrens, maste man i dessa fall n6ja sig med ett forhandlat
pris vars marknadsvillkor férsakras med hjalp av en oberoende sak-
kunnig. Den marknadsinformation som priskonkurrensen ger forbattrar
ocksa precisionen i prissattningen som grundar sig pa férhandlingar
och en oberoende sakkunnigs utlatande.

Da vardet pa en tomt bestams utgar man fran en oberoende sakkun-
nigs bedomning om tomtens marknadsvarde, om priskonkurrens inte
har ordnats. Alternativt kan man aven anvanda zonprissattning som
faststalls av en oberoende sakkunnig. Da marknadsvardet bestams ska
man utover tomtens bostadsbyggratt beakta 6vrig byggratt som even-
tuellt anvisats for tomten i detaljplanen (t.ex. affarslokaler och lokaler
som betjanar offentlig service).

Tomtens marknadsvarde faststalls enligt dess anvandningssyfte i de-
taljplanen, men aven eventuella undantagsbeslut och/eller projektets
verkliga natur kan ocksa beaktas da marknadsvardet faststalls. Det har
stammer 6verens med nuvarande utarrenderingspraxis.

Faststallandet av vardet pa en tomt som baserar sig pa marknadsvar-
det och darmed ocksa av arrendet galler till skillnad fran nuvarande
praxis ocksa de tomter som Overlats for reglerad bostadsproduktion.
Sadana begransningar i tomtprissattningen som lagstiftningen eventu-
ellt férutsatter beaktas genom tidsbundna lattnader i arrendet (t.ex.
ARA- och ASO-tomter som genomférs med langt rantestod).

| enlighet med riktlinjerna for tomtdverlatelse som stadsstyrelsen har
godkant iakttar man i prissattningen mattlighet och forsiktighetsprinci-
pen inom de granser som marknadsvardet mojliggor, sa att man forso-
ker undvika Overprissattning av tomter.

Prissattning av tomter som betjanar bostadstomter

Tomter som betjanar bostadstomter ar exempelvis tomter for gemen-
samma klubblokaler och gardar samt tomter som Gverlats fér obligato-
riska bilplatser i ett bostadsprojekt. For de har tomterna grundar sig
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principerna i stor utstrackning redan i nulaget pa praxis och prissattning
som har visat sig vara lampliga.

Principerna for prissattningen av tomter for obligatoriska bilplatser be-
varas oférandrade, men principer ar dock tidsbundna (fram till
31.12.2021). Stadsmiljons tjanst for tomter och utveckling av marke-
gendom har for avsikt att under 2022 undersoka och utveckla prissatt-
ningsprinciperna for tomter som overlats for obligatoriska bilplatser pa
sa satt att tomtens lage ska beaktas i prissattningen. Det ar meningen
att de fornyade principerna tas upp i beslutsfattandet 2022.

Punkt 5. Hur projektets finansierings- och besittningsform paverkar arrendet

De konsekvenser som bostadsprojektets finansierings- och besittnings-
form har for arrendet beaktas i fortsattningen alltid genom temporara
lattnader i arrendet och inte som en faktor som paverkar tomtens var-
de. De har lattnaderna galler endast under den tid som reglering galler
for bostaderna som byggs pa tomten. Till skillnad fran nuvarande prax-
is beviljas ingen separat lattnad for tomter som overlats for produktion
av hitas-agarbostader, men i prissattningen av dem agnas sarskild
uppmarksamhet vid en skalig prissattning inom de granser som pris-
sattning pa marknadsvillkor tillater.

Arrendeinkomster som uteblir jamfort med en marknadsmassig hyra
ska anses som en utgift for staden pa samma satt som den ersatt-
ning/det stdd som betalas ur budgeten. Darfor ska de lattnader som
staden beviljar i arrendet alltid vara val motiverade och sa transparenta
som majligt.

| enlighet med riktlinjerna for tomtdverlatelse som stadsstyrelsen har
godkant ska det sakerstallas att tomtens pris eller arrende ar mark-
nadsmassigt genom priskonkurrens eller, om priskonkurrens inte har
ordnats, med hjalp av en oberoende varderare. For att Oka transparen-
sen nar staden arrenderar ut bostadstomter slopas den graderade pris-
sattningspraxisen for byggratt nar bostadstomter varderas. | fortsatt-
ningen bestams vardet pa alla tomter enligt det uppskattade mark-
nadsvardet, oberoende av finansierings- och besittningsform for bo-
stadsprojektet som genomférs pa tomten. Pa det har sattet undviker
man sadana "inbyggda” lattnader i tomtens varde som ar svara att reda
ut pa efterhand. En prissattning som grundar sig pa marknadsvarde in-
nebar i praktiken att man avstar fran principen om regional enhetlighet
som tillampas vid prissattningen av tomter, eftersom den marknads-
massiga prissattningen beaktar tomternas egenskaper (t.ex. lage vid
en strand eller en station for sparvagstrafik, byggbarhet osv.) och de
tomtspecifika skillnaderna mellan dem.
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Bestdmmelserna om statligt stdd tilldmpas ocksa i alla sadana situatio-
ner dar kommunen overvager arrendelattnader till marknadsaktoérer.
Vid beslut om lattnader ska man alltid gora en fallspecifik bedomning
med tanke pa EU:s bestammelser om statligt stdd. Da kommunen ex-
empelvis saljer eller utarrenderar en tomt som den ager for ARA-
produktion med statligt stdd (social bostadsproduktion) under mark-
nadspris, kan skillnaden i priset betraktas som sadant statligt stéd som
kommunen betalar. Bestammelserna om SGEI-stéd (stdd for produk-
tion av tjanster av allmant ekonomiskt intresse, services of general
economic interest, Kommissionens beslut 2021/21/EU) tillampas pa
stdd som beviljas for social bostadsproduktion. SGEI-bestammelserna
gor det majligt att bevilja stod pa de villkor som narmare anges i kom-
missionens beslut. ARA anser att rantestod och bidrag som den beviljat
for social bostadsproduktion ar sadana SGEI-stdd och att de uppfyller
kraven i kommissionens beslut. Skillnaden mellan marknadspriset och
det lagre skaliga overlatelse- eller utarrenderingspriset kan da raknas
som sadant SGEI-stéd som har ett samband med rantestddslan som
ARA godkant eller en statlig garanti som ARA beviljat, dar stddet bevil-
jas av kommunen i stallet for ARA.

| fortsattningen beviljas arrendesubventioner i form av temporara Iatt-
nader i arrenden enligt marknadsvillkor som grundar sig pa bostadspro-
jektets finansierings- och besittningsform. Andringen har ingen ekono-
misk betydelse for staden eller arrendetagaren. Andringen 6kar dock
avsevart Oppenheten i utarrenderingen av bostadstomter, eftersom
skillnaden i euro mellan det marknadsbaserade arrendet och arrendet
som tas ut (subventionen) samt arrendets lattnadsprocent enkelt kan
kollas upp pa efterhand.

Produktion med statligt stod

For tomter som Overlats for bostadsproduktion med statligt stéd innebar
den forslagna andringen i praktiken att man beviljar en tillfallig 1attnad i
tomtens marknadsbaserade arrende for att uppna den maximiprissatt-
ning som ARA godkant. Om tomtens marknadsvarde ar exempelvis 1
000 euro/m? vy och det av ARA godkanda maximipriset for tomten ar
500 euro/m? vy, beviljas en tillfallig 1attnad pa 50 procent i arrendet. |
hyres- och bostadsrattsprojekt med s.k. langfristigt rantestdéd och med
statligt stod galler lattnaden sa lange som sjalvkostnadsprincipen enligt
rantestodslagen iakttas nar hyran/bostadsrattsvederlaget for bostader-
na bestams. | praktiken galler latthaden for hyresbostadsprojekt ca 40
ar och for projekt som genomférs som bostadsrattsproduktion under
hela hyresperioden, om bostaderna forblir reglerade bostadsratter.

Den féreslagna modellen avviker pa dessa punkter fran nuvarande
praxis, dar arrendet for bostadsprojekt med s.k. langt rantestéd be-
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stams enligt den s.k. Hitas-nivan, med en lattnad pa 20 procent som
galler sa lange som staten betalar rantestod till objektet, dvs. ca 23 ar.
Nar lattnaden upphdr ar arrendet pa den s.k. Hitas-nivan till utgangen
av arrendeperioden. | den nya praxisen ar lattnadstiden betydligt 1ang-
re, men da den upphor stiger arrendet till marknadsniva.

Hitas-produktion

Stadens nuvarande praxis for utarrendering av Hitas-tomter innebar i
praktiken latt en arlig arrendesubvention pa tiotusentals euro per tomt i
innerstaden och motsvarande omraden under tiden fér Hitas-reglering.
Storleken pa den tomtspecifika subventionen beror pa tomtens bygg-
ratt, tomtens lage och andra egenskaper som inverkar pa tomtens
marknadsvarde. Betraktat som boendekostnadskonsekvens innebar
subventionen i dessa omraden (beraknad enligt nuvarande arrende-
principer) kalkylmassigt en lattnad pa cirka 1,5-2,2 euro/m? lagenhetsy-
ta i manaden i arrendets vederlagseffekt. | férortsomraden ar motsva-
rande lattnad betydligt mindre, ca 0,3—-0,6 euro/m? lagenhetsyta i ma-
naden. Enligt de féreslagna principerna beviljas de tomter som dverlats
for Hitas-agarbostadsproduktion dock inte langre en med nuvarande
praxis forenlig lattnad pa 10-30 procent for Hitas-regleringstiden (30
ar).

Det kan anses motiverat att andra nuvarande praxis eftersom kdparna
av Hitas-bostader valjs genom lottning och férsaljningen av bostaderna
inte férknippas med social behovsprévning, undantaget prioriteringen
av barnfamiljer. Darfor riktas stédet som bestar av ett lagre arrende inte
nddvandigtvis till den som behdver stddet, eller det kan atminstone inte
tillrackligt effektivt sakerstallas att stodet riktas ratt. En lattnad som be-
viljas i arrendet ar saledes i regel en ineffektiv socialpolitisk stédform,
ifall det i forsta forsaljningen och aterforsaljningen av bostaderna inte i
tillracklig utstrackning kan sakras att bostaderna riktas pa ratt satt till
dem som behdver stdd. De namnda faktorerna bidrar till att forsvaga
Hitas-systemets allmanna trovardighet och godtagbarhet. Dessutom
kan man med fog anta att om lattnaderna i arrendena slopas uppmunt-
rar detta agare av Hitas-bostader med bra lage att dvervaga ett bo-
stadsbyte redan innan Hitas-regleringen upphdr (och den betydande
vardestegring som det medfér), om bostaden pa grund av férandringar
i livssituationen (t.ex. barn har flyttat ut) har blivit olamplig. Om man
slopar arrendelattnaderna for tomter som 6verlats for Hitas-
bostadsproduktion bidrar det alltsa till att minska den s.k. lasningseffek-
ten och framjar pa sa satt i synnerhet att Hitas-familjebostader riktas till
dem som behdver sadana.

Eftersom det mest grundlaggande syftet med Hitas-
agarbostadsproduktionen ar att framja agarboende till rimligt pris, ag-
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nar man vid prissattningen av Hitas-tomterna sarskild uppmarksamhet
vid att prissattningen ar rimlig, inom ramen fér marknadsbaserad pris-
sattning. Det har ar motiverat ocksa for att kompensera prisregleringen
som galler bostader. Inskrivningens noggrannare innebord definieras
senare i tillampningsanvisningarna, men i praktiken kan inskrivningen
betyda exempelvis att tomtens marknadsvarde vid prissattningen av
Hitas-tomter faststalls med stdd av den nedre gransen for det uppskat-
tade marknadsvardet. Priserna pa tomter som overlats for prisreglerad
agarbostadsproduktion (s.k. Halv-Hitas) bestams i enlighet med nuva-
rande praxis aven i fortsattningen pa marknadsvillkor.

Stadsfullmaktige godkande 11.11.2020 § 313 genomférandeprogram-
met for boende och harmed sammanhangande markanvandning 2020.
Enligt programmet inleds en beredning som syftar pa att slopa det nu-
varande Hitas-systemet och ersatta det med ett nytt system i mitten av
programperioden. Pa grund av dvergangsperioder kommer de allman-
na principerna att galla endast ett relativt litet antal Hitas-tomter enligt
det nuvarande systemet. Da detaljerna i det nya ersattande systemet
ar klara bereds de behovliga andringarna for de allmanna principerna.

Egnahemshus

Staden har i nulaget ca 2 200 gallande arrendeavtal fér egnahemstom-
ter. Egnahemstomterna lottas i dagslaget ut bland de sdkande i ett of-
fentlig forfarande och tomterna anvisas i regel endast till barnfamiljer i
Helsingfors. Staden har stravat efter att ordna ansékningsomgangar
med nagra ars mellanrum och att inkludera ca 50—100 tomter i varje
omgang. Antalet dverlatelser av egnahemstomter har dock minskat un-
der de senaste tio aren. Da fokus i stadens markanvandning évergar till
betydligt effektivare byggande i form av flervaningshus kan det anses
sannolikt att antalet dverlatelser av egnahemstomter kommer att mins-
ka ytterligare under de kommande aren.

Stadens Overlatelse av egnahemstomter har traditionellt omfattat en
lagre arrendeniva och reglering av Overlatelsepriset for objektet (arren-
deratt inkl. byggnader). | praktiken har detta inneburit att arrendet for
egnahemstomter i genomsnitt har faststallts pa en niva som grovt rak-
nat ar ca 30 procent lagre an marknadsnivan. Malet med ett reglerat
Overlatelsepris har varit att nyttan av det laga arrendet inte ska na ob-
jektets forsaljningspris. Fram till &r 2010 gallde regleringen under hela
arrendeperioden.

Stadsfullmaktige beslutade 25.8.2010 § 184 andra avtalsvillkoret sa att
regleringen galler endast i 10 ar, varefter objektet kan dverlatas fritt.
Regleringen omfattar fér narvarande ca 500 arrendeavtal for egna-
hemstomter. Prisregleringen av egnahemstomter har visat sig vara
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administrativt mycket tung och den kan inte bedémas ha nagon storre
bostadspolitisk betydelse. Overlatelsen av egnahemstomter &r, med
undantag av prioriteringen av barnfamiljer, inte heller forknippad med
sarskild social behovsprovning. Darfor riktas stddet som bestar av ett
lagre arrende inte nodvandigtvis till den som behodver stodet, eller det
kan atminstone inte tillrackligt effektivt sakerstallas att stodet riktas ratt.
P& grund av dessa orsaker faststéller staden i fortsattningen arrendet
for egnahemstomter som Gverlats pa marknadsvillkor. Samtidigt slopas
den ovan beskrivna regleringen av det maximala éverlatelsepriset for
objektet, eftersom det i arrendet inte langre ingar nadgon subvention
vars tillforsel till objektets (arrenderatt inkl. byggnader) forsaljningspris
borde férhindras. Det erbjuds en majlighet att slopa regleringen for dem
som arrenderar tomter som fortfarande omfattas av prisregleringen. En
forutsattning for att slopa regleringen ar att arrendatorn gar med pa att
andra tomtens arrendeavtal sa att tomtens arrende justeras till mark-
nadsnivan, vilket torde innebara en genomsnittlig hdjning pa ca 45 pro-
cent av det nuvarande arrendet. De foreslagna andringarna forenklar
och fortydligar stadens 6verlatelse av egnahemstomter och gor den
smidigare, vilket frigdr resurser fran stadens tomtdverlatelse till bo-
stadspolitiskt mera inflytelserikt arbete.

Punkt 6. Ovriga lattnader

Utdéver de lattnader som ror finansierings- och besittningsformen for ett
bostadsprojekt medger de allmanna principerna aven andra tillfalliga
arrendelattnader, om det ar motiverat exempelvis pa grund av likabe-
handling av arrendatorerna, att omradets byggande inte ar fardigt eller
av andra motsvarande orsaker. Lattnaderna kan uppga till hégst 20
procent av arsarrendet for tomten och galla i hdgst 5 ar fran det att ar-
rendeférhallandet har borjat.

Punkt 7. Justering av arrendet under arrendeperioden (s.k. nivajusteringar)

Arrendet binds till levnadskostnadsindex, vilket motsvarar nuvarande
praxis. Utdver justeringar som baserar sig pa levnadskostnadsindex
tillater principerna nivajusteringar av arrendet under arrendeperioden.
Det ar meningen att nivajusteringarna ska bindas till utvecklingen av
prisindex fér gamla bostader i huvudstadsregionen, som ocksa indike-
rar utvecklingen av vardet pa bostadstomterna eftersom bostadstom-
ternas varde ar bundet till vardet pa bostadderna som byggs pa tomter-
na. | en undersékning som omfattar aren 1970 —2018 konstateras att
vardeutvecklingen pa Helsingfors bostadstomter motsvarar den ge-
nomshnittliga prisutvecklingen pa bostader i huvudstadsregionen (VTT
2014 och Forecon Ab 2020).
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| Helsingfors har markens varde genom decennierna utvecklats betyd-
ligt snabbare an den allmanna kostnadsnivan. Eftersom utvecklingen
av arrendet for bostadstomter har varit bunden till utvecklingen av lev-
nadskostnadsindex har det effektiva arrendet som staden fatt for tom-
terna minskat betydligt i férhallande till tomternas aktuella faktiska var-
det under de langa arrendeperioderna. Enligt en utredning av Teknolo-
giska forskningscentralen VTT ar 2014 var arrendeavkastningen fran
arrendeavtalsbestandet som omfattar stadens bostadstomter 2,1 pro-
cent under aren 1954-2012, dvs. endast ca 50 procent av det nuva-
rande avkastningsmalet. Enligt utredningen var den faktiska arrende-
avkastningen for ett arrendeavtal som ingicks 1954 endast ca 0,5 pro-
cent for hela arrendetiden, da arrendeinkomsterna jamférs med tom-
tens varde per ar. Under arrendeperiodens sista ar har arrendeavkast-
ningen till och med stannat under 0,3 procent. | praktiken ar arrendet
under arrendeperiodens sista ar lagre an fastighetsskatten som betalas
for en motsvarande agartomt. Den avkastning som staden har fatt pa
tomten har séledes i sjélva verket blivit negativ pa sadana tomter.

Eftersom markvardet har utvecklats betydligt snabbare an utvecklingen
av levnadskostnadsindexet har det lett till att det nya arrendet som
faststalls vid utgangen av arrendeavtalet i genomsnitt har varit ca 10—
15 ganger hogre an det gamla arrendet, trots att den nya arrendenivan
har varit endast ca 60 procent av det uppskattade marknadsvardet. Det
har har i sin tur orsakat betydande missnoje bland arrendatorerna, trots
att arrendet enligt det nya avtalet har faststallts tydligt under mark-
nadsnivan och arrendet i det nya avtalet tas ut till fullt belopp forst 10 ar
efter att det nya avtalet har tratt i kraft. En betydande fordel med juste-
ring av arrendet grundat pa levnadskostnadsindex kan anses vara att
utvecklingen ar forutsagbar, vilket har en positiv inverkan t.ex. pa bo-
stader som byggs pa arrendetomter och darmed ocksa pa efterfragan
pa arrendetomter.

Pa grund av dessa problem har tjansten tomter och utveckling av mar-
kegendom utrett mojligheterna att utveckla indexeringen som tillampas
pa arrendeavtal for bostadstomter pa sa satt att arrendet foljer tomter-
nas verkliga vardeutveckling battre an i nulaget. Ett centralt mal for ut-
redningsarbetet har varit att utveckla en s.k. nivajusteringsmodell fér
arrendet, dar tomtens arrende justeras regelbundet under arrendeperi-
oden pa basis av utvecklingen av ett index som motsvarar vardeut-
veckling battre an levnadskostnadsindex. Nivajusteringen av arrendet
kommer saledes inte att bero t.ex. pa att forhandlingarna mellan arren-
datorn och markagaren ar arbetsdryga, vilket var praxis for de 100-
ariga arrendeavtalen som ingicks vid ingangen av 2000-talet. Utéver
VTT:s utredning hos Forecon Ab har man tagit fram en utredning
(2020) om hur arrendet utvecklas i arrendeavtal med olika justerings-
metoder.
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Utifran utredningar och bedémningar foreslas det att de nya arrendeav-
talen for stadens bostadstomter i fortsattningen ska innehalla villkor for
nivajustering av arrendet, i vilka nivajusteringens storlek binds till ut-
vecklingen av bostadsprisindex for gamla bostader i huvudstadsregio-
nen. Det ar naturligt att binda nivajusteringen till ett index som beskri-
ver bostadernas prisutveckling, eftersom bostadstomternas varde ar
bundet till vardet pa bostaderna som byggs pa tomterna. Enligt Fore-
con Ab:s utredning har utvecklingen av stadens arrendeprinciper under
knappt 50 ar relativt noggrant foljt utvecklingen av bostadspriserna i
huvudstadsregionen. Det kan anses motiverat att valja huvudstadsre-
gionens prisindex ocksa pa grund av den statistiska omfattningen
bakom indexet, varvid betydelsen av exempelvis enskilda bostadsaffa-
rer eller bostadsaffarer i ett enskilt omrade inte framhavs vid berak-
ningen av indexet.

Det ar meningen att arrendet nivajusteras atminstone tre ganger under
en arrendeperiod pa 80 ar, ungefar med 20 ars mellanrum. Justeringen
binds pa detta satt till bostadsprisindex for gamla bostader i huvud-
stadsregionen och justeringsnivan bestams med iakttagande av det
treariga indexmedelvardet fore justeringstidpunkten. Verkningarna av
de arliga indexandringarna balanseras av att lakttagande av det treari-
ga indexmedelvardet iakttas. For att trygga forutsagbarheten i utveck-
lingen av arrendet kan justeringen vid varje justeringstillfalle vara hogst
+/- 50 procent i forhallande till arrendet for aret fore justeringsaret. Mel-
lan nivajusteringarna justeras arrendet fortfarande arligen i enlighet
med levnadskostnadsindex.

Arrendatorn kan ocksa valja ett alternativ dar nivajusteringen sker sju
ganger (20/10/10/10/10/10/10) under arrendeperioden, varvid maxi-
mijusteringen vid den forsta justeringen ar +/- 50 och darefter +/- 25
procent/justering i forhallande till arrendet for aret fore justeringsaret.
Det ar motiverat att erbjuda en alternativ justeringscykel eftersom det
ar mycket svart att pa férhand bedéma konsekvenserna av nivajuste-
ringsforfarandet for bostader som byggs pa arrendetomter. Den som
genomfor projektet ges da en majlighet att bedéma vilket av de alterna-
tiva nivajusteringsforfarandena som bast framjar marknadsféringen av
bostaderna och darmed genomférandet av projektet. Efter att arrende-
avtalet har tecknats har arrendatorn dock inte ratt att andra nivajuste-
ringsforfarandet som har valts i samband med att arrendeavtalet teck-
nades.

Tack vare nivajusteringsférfarandet féljer tomternas arrende vardeut-
vecklingen betydligt battre an i nulaget och de betydande hdjningarna
av arrendet som i dagslaget associeras med de férnyade arrendeavta-
len lar kunna undvikas i framtiden. Nivajusteringar under arrendeperio-
den bidrar dessutom till att hindra att ett arrende som blir lagt under ar-
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rendeperioden syns i bostadernas forsaljningspriser, vilket stavjar ok-
ningen i forsaljningspriserna pa arrendetomter. Nivajusteringsférfaran-
det har vidare en positiv inverkan ocksa pa arrendeavkastningen som
staden far under hela arrendeperioden. Det har beror dock pa bostads-
prisernas utveckling, eftersom arrendet ocksa kan sjunka i nivajuste-
ringsmodellen. Med hansyn till avtalsbalansen ar det motiverat att tillata
en negativ utveckling av arrendet, da man beaktar att stadens mal i
princip inte ar att fa en avkastning som overskrider det mal som ar
uppstallt for kapitalet som ar bundet till tomterna.

VTT:s utredning 14.5.2014 finns som bilaga 2 och Forecon Ab:s utred-
ning 29.6.2020 finns som bilaga 3.

Punkt 8. Forskottsbetalning av arrende

Punkt 9. Arrendetid

Principerna gor det majligt att anvanda en sé kallad férskottsbetalning
av arrendet i utarrenderingen av bostadstomter. | praktiken innebar det-
ta att arrendetagaren (i praktiken byggherren) kan betala en del av
tomtens varde som ett engangsbelopp i bérjan av arrendeperioden. |
praktiken har férfarandet sannolikt betydelse endast pa de mest varde-
fulla tomterna, dar arrendets niva, och darmed bostadernas bolagsve-
derlag, pa grund av tomtens hdga varde kan stiga till en niva som for-
svarar marknadsféringen av bostaderna och pa sa satt bromsar upp
genomforandet av projektet. Forskottsbetalning av arrendet som arren-
datorn, dvs. objektets byggherre, betalar till staden som ett engangsbe-
lopp sénker arrendenivan och darmed ocksa den vederlagseffekt som
féranleds av den, eftersom avgiften beaktas som en sankande faktor
for tomtens kapitalvarde da arrendet faststalls.

Andelen av vardet pa tomtens byggratt som betalats i form av en en-
gangsersattning beaktas som en lattnad i arrendet som galler under ar-
rendeperioden. Forskottsbetalningen kan vara hogst 1/3 av tomtens
varde, om inte annat beslutas av grundad anledning. Férfarandet med
forskottsbetalning tillampas endast av grundad anledning.

Arrendetiden i arrendeavtalen for bostadstomter ar i fortsattningen
minst ca 80 ar, om inte nagot annat beslutas av grundad anledning. En
grundad anledning kan vara exempelvis 6verlatelse av en redan be-
byggd tomt, vars arrendetid enligt nuvarande praxis i allmanhet har va-
rit hogst ca 30 ar. Vidare kan en grundad anledning till en kortare ar-
rendeperiod vara exempelvis att arrendeavtalet inte innehaller de villkor
som galler for nivajustering av arrendet som beskrivs narmare nedan.

Enligt jordlegolagen (258/1966) ar den maximala arrendetiden for tom-
ter som dverlats for bostadsbyggande 100 ar. Stadens praxis har i re-
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gel varit att 6verlata tomter som avses for nybyggnad med ca 60 ars ar-
rendetider.

En langre arrendeperiod ger arrendetagaren battre garantier an for
narvarande om att besittningsratten till tomten fortsatter langt in i fram-
tiden och bidrar pa sa satt till att géra de utarrenderade tomterna at-
traktivare. Tack vare arrendets nivajusteringsmodell minskar ocksa ris-
kerna i anslutning till avkastningen som staden far av tomten och sta-
den har saledes sannolikt inte i fortsattningen ett likadant intresse av
att férnya arrendeavtalet och justera arrendet. A andra sidan beaktar
man genom en hyresperiod som ar kortare an den maximitid som lagen
tillater de markpolitiska perspektiven och forbattrar stadens mojligheter
att framja eventuella andringar i markanvandningen under arrendeperi-
oden da arrendeavtalen férnyas.

Punkt 10. Villkor i arrendeavtalet

De ovriga villkoren i arrendeavtalet bestams med beaktande av sta-
dens sedvanliga villkor for arrendeavtal och eventuella tillaggsvillkor
som en behorig tjansteinnehavare har bestamt.

Punkt 11. Beddmning av principernas giltighet och aktualitet

Principerna galler tills vidare, med undantag av principerna for bestam-
ning av arrendet for bilplatstomter, som ska tillampas langst fram till
31.12.2022. Principernas tidsenlighet beddoms per stadsfullmaktigepe-
riod som en del av beddmningen av aktualiteten av riktlinjerna for sta-
dens tomtoverlatelse.

Stadsmiljonamnden féreslog 10.11.2020 § 622 stadsstyrelsen att de
allmanna principerna som foljs nar man faststaller arrendet eller hyr ut
bostadstomter och tomter som betjanar boendet ska godkannas.
Namnden har pa sitt sammantrade enhalligt godkant ett motférslag en-
ligt vilket "Férhallandet mellan tomternas forsaljningspris och tomternas
arrende f6ljs upp aktivt i enlighet med Helsingfors riktlinjer for tomtover-
latelse, i ljuset av den information som fas vid konkurrensutsattningen
av intradesinsatser, och man bereder sig pa att andra det om uppfolj-
ningsuppgifterna ger anledning till det.” Den ovan namnda korrigering-
en har gjorts pa punkt 11 i principerna. "Bedémning av arrendeprinci-
pernas giltighet och tidsenlighet”.

Centrala andringar i nuvarande praxis och motivering till dem

De nya principerna som beskrivs ovan innebar en betydande férand-
ring i nuvarande praxis for stadens utarrendering av bostadstomter. Da
de tillampas blir det administrativa arbetet i anslutning till utarrende-
ringen lattare, transparensen i stadens tomtprissattning och utarrende-
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ring Okar och likabehandlingen framjas | principerna ingar bland annat
féljande centrala andringar i férhallande till nuvarande praxis:

— | fortsattningen faststalls det tomtspecifika arrendet genom tjans-
teinnehavarbeslut utifran allmanna principer som stadsfullmaktige
har faststallt samt stadsmiljondmndens verkstallighetsdirektiv som
preciserar principerna. Stadsfullmaktige behandlar saledes i regel
inte langre arrendeprinciper i samband med utarrendering av ens-
kilda tomter. | undantagsfall kan dock arrendeprinciper fér en ens-
kild tomt fortfarande tas upp i fullmaktige, om utarrenderingen av en
eller annan orsak avviker fran de allmanna arrendeprinciperna som
fullmaktige har faststallt.

— Bostadstomternas varde och arrende faststalls i fortsattningen alltid
enligt det uppskattade marknadsvardet. Eventuella konsekvenser
for markanvandningen som beror pa bostadsprojektets finansie-
rings- och besittningsform beaktas endast i de tillfalliga lattnaderna
som beviljas for arrendet.

— | fortsattningen beviljas ingen separat lattnad for tomter som
Overlats for produktion av Hitas-agarbostader, men i prissattningen
agnas sarskild uppmarksambhet vid skalig prissattning inom de
granser som marknadsmassig prissattning tillater.

— | prissattningen av egnahemstomter dvergar man till marknadsmas-
sig prissattning. Samtidigt slopas det nuvarande tillfalliga (10 ar)
maximiprisforfarandet som galler dverfoéring av arrenderatt, vars syf-
te har varit att forhindra att ett 1agt arrende kapitaliseras till objektets
forsaljningspris.

— Arrendetiden i arrendeavtal for bostadstomter som éverlats for ny-
byggnad ar i fortsattningen minst cirka 80 ar och i arrendeavtalen
inkluderas villkoren for arrendets nivajustering sa att arrendet battre
kan bevaras pa en niva som motsvarar tomternas varde vid respek-
tive tidpunk.

Konsekvensbedomning

Principerna har konsekvenser for arrendeinkomsterna som staden far
fran bostadstomter. Principerna kan dessutom ha konsekvenser for ar-
rendenivan pa enskilda tomter och aven andra konsekvenser.

Ekonomiska konsekvenser

Inverkan pa stadens arrendeavkastning och kassafléde
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Utifran granskningarna kan principerna bedémas ha en positiv inverkan
pa arrendeavkastningen som staden far fran arrendeavtalen for bo-
stadstomter och pa kassaflddet, i synnerhet till féljd av arrendets ni-
vajusteringsfoérfarande.

Forecon Ab har i en simulering utvarderat konsekvenserna av arren-
dets nivajusteringsforfarande fér den arrendeavkastning som staden far
av bostadstomter. Simuleringen gjordes pa sa satt att man bedémde
den totala avkastningen pa stadens arrendeavtalsbestand i forhallande
till det aktuella vardet av tomterna i de avtal som ingicks 1970-1998,
om de nya principerna hade tillampats pa de har arrendeavtalen. Be-
traktat med den foreslagna arrendeperioden pa ca 80 ar och Forecons
prognostiserade index- och prisutvecklingstrend leder den nuvarande
utarrenderingspraxisen i fraga om arrendeavtalen som ingatts under de
namnda aren med en arrendetid pa 80 ar i genomsnitt till en arrende-
avkastning pa cirka 1,8 procent. Med ett forfarande enligt de nya prin-
ciperna (avkastningsmalet 4 procent och nivajustering) motsvarar den
genomsnittliga avkastningen i praktiken malet, dvs. 3,8-4,0 procent.
Andringarna i principerna har sannolikt pa lang sikt en positiv inverkan
pa arrendeinkomsterna i relation till det verkliga vardet pa stadens tom-
ter.

Principerna har i regel en positiv inverkan aven pa kassaflodet fran
stadens arrendeinkomster, om man antar att principerna inte har nagon
negativ inverkan pa antalet tomtdverlatelser och att utvecklingen av
bostadspriserna i huvudstadsregionen forblir huvudsakligen positiv un-
der de kommande artiondena.

Utifran granskningarna av kassaflédet kan man konstatera att arrende-
inkomsternas nuvarde med ett arrendeforfarande enligt de nya princi-
perna blir hégre an enligt nuvarande arrendepraxis 20 ar fran att arren-
deavtalet borjade 16pa, dvs. efter den forsta nivajusteringen av arren-
det. For hela arrendeperioden (80 ar) ar nuvardet pa arrendeinkoms-
terna enligt det nuvarande arrendeférfarandet uppskattningsvis cirka
45-63 procent hogre an enligt nuvarande praxis, da granskningen har
gjorts med diskonteringsrantorna 4 och 2 plus inflationsforvantning.

| den namnda kassaflodesanalysen har man inte beaktat principernas
eventuella konsekvenser for tomterna varde. Det ar dock klart att prin-
ciperna med stor sannolikhet har en positiv inverkan pa stadens arren-
deinkomster, om man antar att principerna inte har negativa konse-
kvenser for efterfragan pa tomter.

Konsekvenser for tomternas varde nar arrendet bestams

Marknadsvardet pa tomter for flervaningshus och andra bostadstomter
varierar avsevart i Helsingfors mellan omradena och aven inom omra-
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dena sarskilt i de mest vardefulla omradena. | de dyraste omradena i
centrum och i narheten av centrum ligger enhetspriserna for byggratt
vanligen pa nivan 1 000-2 000 euro/m? vy, men aven priser som ar
klart hogre an detta ar mojliga pa de basta tomterna. | férortsomradena
varierar tomtpriserna uppskattningsvis mellan 500 och 1 000 euro/m?
vy Det genomsnittliga priset pa tomterna som staden salde 2015-2019
var ca 1 050 euro/m? vy.

Malet med den nya arrendepraxisen ar inte att héja vardet pa de tomter
som anvands som grund nar arrendet faststalls, utan att framja en
marknadsmassig vardering i stadens utarrendering av bostadstomter.
Skillnaderna mellan nuvarande praxis for vardering av tomter och den
nya praxisen som betonar marknadsvardet innebar konsekvenser for
varderingen av enskilda tomter ocksa i fraga om oreglerad bostadspro-
duktion.

Ett centralt problem i den nuvarande varderingspraxisen som grundar
sig pa den av ARA godkanda tomtprissattningen ar att ARA:s tomtpri-
ser i de mest vardefulla omradena ligger betydligt efter de verkliga
uppskattade marknadsvardena. Pa de allra dyraste tomterna i Helsing-
fors centrum eller omedelbart vid havet kan det av ARA godkanda
tomtpriset vara endast ca 30 procent av tomtens verkliga varde. A and-
ra sidan kan de av ARA godkanda tomtpriserna i forortsomradena ligga
pa nastan samma niva som de uppskattade marknadspriserna. Ef-
tersom varderingen av alla bostadstomter i nuldget grundar sig pa en
prissattning som ARA har godkant, leder en vardering som grundar sig
pa maximipriser som ARA har godkant Iatt till det att de mest vardefulla
tomterna ar underprissatta och att det finns en uppenbar risk for 6ver-
prissattning av tomterna i de billigare omradena.

Det ar meningen att den ovan beskrivna skevningen korrigeras genom
att dverga till tomtprissattning enligt marknadsvardet, dar tomtens lage
och andra faktorer som inverkar pa vardet aterspeglas klart battre an i
nulaget i vardet pa tomten. Dessutom férbattras formagan att reagera

pa andringar i efterfragan och prisnivan pa marknaden avsevart.

| stadens framtida utarrendering av bostadstomter betyder de har fakto-
rerna i praktiken att vardet pa tomter som anvands som grund for ar-
rendet i de dyraste omradena kan stiga och till och med i ndgon man
sjunka i de billigaste omradena. Dessutom kommer man att se stérre
variationer i tomternas varde inom omraden an i nulaget, eftersom var-
dering pa marknadsvillkor innebar att principen om regional enhetlighet
slopas. | praktiken syns detta tydligast i de mest vardefulla omradena
dar priset pa tomter kan variera med tiotals procent ocksa inom omra-
det exempelvis pa grund av mikroposition (sasom havsutsikt). | férorts-
omraden blir konsekvenserna antagligen obetydliga, eftersom tomter-
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nas varde inte varierar pa grund av enskilda faktorer pa samma satt
som i centrum och i innerstaden.

Det ar svart att narmare bedéma och analysera de namnda konse-
kvenserna sarskilt for de tomter som Overlats for oreglerad bostadspro-
duktion, eftersom staden i praktiken inte under de senaste fem aren har
utarrenderat tomter for oreglerad bostadsproduktion i de mest vardeful-
la omradena p.g.a. de tidigare gallande strategiska malen och saledes
finns det inga relevanta jamforelseobjekt.

Aven om de féreslagna principerna séaledes kan inverka pa varderingen
av enskilda tomter som 6verlats for oreglerad bostadsproduktion, ar
principernas inverkan storst pa varderingen av tomter som 6verlats for
Hitas-produktion, eftersom man i fraga om tomtprissattningen av dem
overgar till prissattning enligt marknadsvardet. Da man slopar lattna-
derna for tomter som avses for Hitas-produktion faststalls vardet pa
tomter som 6verlats for Hitas-produktion i regel till en niva som ar ca
10-30 procent hogre an den nuvarande nivan. For de mest vardefulla
tomterna kan den faktiska vardedkningen vara till och med hogre an
sa. De foreslagna principerna beraknas dessutom hdja vardet pa sa-
dana egnahemstomter som ligger till grund nar arrendet faststalls med
ca 45 procent.

Konsekvenser for tomternas arrendeniva och boendekostnader

| frdga om tomter som Gverlats for oreglerad bostadsproduktion kom-
mer principerna sannolikt att hdja utgangsnivan for arrendet (arrendet i
bérjan av arrendeférhallandet) i de dyraste omradena, eftersom vardet
pa tomterna som ligger till grund fér arrendet kan stiga pa det namnda
sattet i det har omradena. Arrendenivan i de billigaste omradena kan
dock av samma anledning till och med sjunka nagot, vilket framjar upp-
byggnaden av dessa omraden, som ofta ar utmanande att marknadsfo-
ra. | fraga om egnahemstomter kan man konstatera att arrendets inver-
kan pa boendekostnaderna stiger med ca 45 procent, vilket betyder en
boendekostnadseffekt pa ca 1,2 euro/m? lagenhetsyta i manaden. A
andra sidan kompenseras hdjningen i arrendenivan av att regleringen
av aterforsaljningspriset slopas.

| fraga om tomter som Overlats for Hitas-produktion har man bedémt de
foreslagna principernas konsekvenser for utgangsnivan genom en jam-
forelse av arrendet for atta tomter, som under de senaste aren dverla-
tits pa Busholmen, Fiskehamnen, Kronbergsstranden, Postparken i
Norra Bole och Baggbdle med arrendet som faststallts enligt de nya
principerna. | granskningen beaktades en anteckning i enlighet med de
foreslagna principerna enligt vilkken man i arrendebestamningen for
tomter som dverlats for Hitas-produktion faster sarskild vikt vid en ska-
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lig prissattning. | praktiken innebar detta att vardet pa tomterna fast-
stalldes pa grundval av den nedre gransen for det uppskattade mark-
nadsvardet.

Av granskningen framgar att utgangsnivan for arrendet som faststalls
enligt den nya principerna skulle ha éverskridit den nuvarande niva
som faststallts enligt de gallande principerna i genomsnitt med ca 37
procent. Variationsintervallet mellan de olika overskridningarna var
dock mycket stort och dverskridningarna varierade mellan 11 och 65
procent. P4 Busholmen och i Fiskehamnen var dverskridningen cirka
49 —65 procent, da de i de andra omradena varierade mellan 11 och 26
procent.

Omvandlad till arrendets boendekostnadseffekt, dvs. vederlagseffekt,
innebar detta att vederlagseffekten pa Busholmen och i Fiskehamnen
enligt de nya principerna ar ca 1,5-2,2 euro/m? lagenhetsyta i manaden
hdgre an i nulaget, varvid den totala vederlagseffekten av arrendet ar
pa nivan ca 4,5-5,6 euro/m? lagenhetsyta i manaden. | Baggbdle,
Postparken och Kronbergsstranden ar arrendets vederlagseffekt en-
dast ca 0,3-0,6 euro/m? lagenhetsyta i manaden hogre an i nulaget,
varfor arrendets vederlagseffekt sammanlagt ar ca 2,8-3,4 euro/m? |a-
genhetsyta i manaden. Den hdgsta enskilda hojningen i vederlagsef-
fekten (2,2 euro/m? lagenhetsyta i manaden) noterades pa en tomt i
Fiskehamnen, med havsutsikt pa stranden i Sumparn.

En del av de har skillnaderna forklaras med att arrendegrunderna for
flera jamforbara Hitas-tomter har faststallts redan for ett antal ar sedan.
Huvuddelen av skillnaderna forklaras av de namnda praktiska proble-
men i den nuvarande prissattningen av ARA-tomter, dar ARA-
tomternas priser och darmed slapar priserna pa hitas-tomter kraftigt ef-
ter tomternas verkliga varde i de mest vardefulla omradena. Av denna
anledning kommer konsekvenserna av de féreslagna principerna att
hoja arrendet pa dessa tomter, trots att marknadsprissattningen ar
mattlig. Trots att héjningen i vederlagseffekten som de nya principerna
medfor for Busholmen och Fiskehamnen ar jamforelsevis kraftig, kan
effekten dock anses godtagbar nar man beaktar att tomterna ar belag-
na i mycket attraktiva nya bostadsomraden och eftersom inbesparingen
i kbpeskillingen som Hitas-regleringen medfér ar ansenlig i dessa om-
raden.

| fraga om ARA-hyresbostadsproduktion och ASO-bostadsproduktion
med statligt stdéd kan man konstatera att principerna inte paverkar ut-
gangsnivan for tomternas arrende, eftersom man fér tomterna foljer
maximiprissattningen som ARA har godkant, och en lattnad i det mark-
nadsbestadmda arrendet beviljas i enlighet med anvisningarna om max-
imipriset. Nivajusteringar av arrendet ar sannolikt inte heller maéjliga da
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Andra konsekvenser

ARA-regleringen galler, eftersom arrendet for dessa tomter enligt an-
visningarna om tomtprissattning for tomter som 6verlats for ARA-
produktion justeras endast utifran levnadskostnadsindex. Av den har
orsaken blir den forsta nivajusteringen av arrendet sannolikt aktuell for
dessa objekt forst ca 40 ar efter det att arrendeférhallandet har borjat.
Om ARA-objektet i sinom tid till exempel pa grund av ett rantestodslan
som tas for en ombyggnad aven efter detta omfattas av ARA-
regleringen, skjuts arrendets nivajustering upp tills objektets ARA-
reglering har upphort.

Slutligen kan det i fraga om arrendets nivajusteringsmekanism konsta-
teras att aven om mekanismen betydligt hojer det totala arrendet som
arrendatorn betalar under hela arrendeperioden, ar det svart att bedo-
ma hur mekanismen paverkar arrendenivan och det totala arrendebe-
loppet som betalas under hela arrendetiden for enskilda tomter. Detta
beror pa att effekten av nivajusteringsmekanismen ar kopplad till den
tidpunkt da tomten utarrenderas och den langsiktiga prisutvecklingen
for bostader (och darmed bostadstomter) i huvudstadsregionen. Ni-
vajusteringens mekanismer som begransar storleken pa den aktuella
justeringen av arrendet (t.ex. begransningar av den maximala juste-
ringen) bidrar till att sakerstalla att arrendet hélls pa en rimlig niva aven
efter nivajusteringen, pa en niva som aterspeglar den aktuella mark-
nadssituationen och arrendet kan aven sjunka.

| fraga om konsekvensbeddmningen for boendekostnaderna ska det yt-
terligare konstateras att den niva pa arrendet som aterspeglar tomtens
marknadsvarde battre an i nulaget vid respektive tidpunkt inom den
oreglerade agarbostadsproduktionen pa lang sikt férhindrar att det laga
arrendet dverfors till bostadernas forsaljningspriser. Darmed lar konse-
kvenserna av en eventuell héjning av arrendet pa de totala kostnader-
na for agarboendet forbli mattliga. | fraga om oreglerade hyresbostader
kan det daremot konstateras att arrendet for dessa bostader bestams
pa marknadsvillkor utifran efterfragan och utbud och att kostnaderna
for agaren till en bostad som uthyrs (t.ex. bolagsvederlaget) pa sa satt i
regel inte paverkar nivan pa den hyra som hyresgasten betalar.

Principerna kan dessutom anses ha konsekvenser for stadens utarren-
dering av och arrendeprocesser for bostadstomter:

— Oppenheten i stadens utarrendering av bostadstomter 6kar avse-
vart och det administrativa arbetet i anslutning till verksamheten
minskar betydligt, vilket for sin del forbattrar stadens mojligheter att
svara mot de mal som stallts upp fér bostadsproduktionen.
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— Tomtprissattningens formaga att reagera pa forandringar i mark-
nadslaget forbattras, vilket framjar uppbyggnaden av projekten och
darmed ocksa uppnaendet av de kvantitativa mal som stallts upp for
bostadsproduktionen. Risken for dverprissattning i forstadsomraden
som ar svarast att marknadsféra minskar, vilket bidrar till att framja
projekt for kompletteringsbyggande kan genomforas, vilka ofta
ocksa ar utmanande.

— Arrendets nivajusteringsférfarande forsamrar atminstone i nagon
man férutsagbarheten i arrendets utveckling, hojer utgangsnivan for
arrendet i de mest vardefulla omradena och dkar vederlagseffekten
av arrendet under hela arrendeperioden. Dessa faktorer kan ha en
negativ inverkan pa efterfragan pa bostader som byggs pa arrende-
tomter och darmed ocksa pa efterfragan pa arrendetomter. Det har
kan minska den positiva inverkan som arrendets nivajusteringsforfa-
rande har for utvecklingen av stadens arrendeinkomster, och det
kan bli svarare for staden att na sina mal for dverlatelse av bostads-
tomter

— Andringen av praxis for lattnader i arrendet hojer betydligt utgangs-
nivan for arrendet for Hitas-bostader sarskilt i de dyraste omradena.
De har kan ha negativa konsekvenser for efterfragan pa Hitas-
bostader sarskilt pa de mest vardefulla tomterna i havsstrands- och
innerstadsomraden, vilket kan gora det svarare att uppna overlatel-
semalet for stadens bostadstomter.

— Arrendets nivajusteringsférfarande férsamrar i nagon man forutsag-
barheten i utvecklingen av arrendeinkomsterna ocksa ur stadens
perspektiv, eftersom arrendet ocksa kan sjunka.

— Intresset for tomter som dverlats med aganderatt kan dka ytterligare
om de foreslagna principerna har en negativ inverkan pa efterfragan
pa bostader som byggs pa arrendetomter och darmed pa efterfra-
gan pa arrendetomter. Det har kan ha en positiv inverkan pa sta-
dens inkomster fran markforsaljning.

— Pa grund av arrendets nivajusteringsférfarande undviks sarskilt sto-
ra engangshojningar av arrendet i samband med att arrendeavtalen
for bostadstomter fornyas, da arrendeavtalen som féljer de nya
principerna i framtiden ska fornyas.

— Andringarna i sénkningspraxis for arrendet gor att arrendenivan for
nya egnahemstomter stiger. Nar subventionen slopas och arrendet
foljaktligen dkar kan det ha negativa foljder for efterfragan pa sta-
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dens egnahemstomter. De negativa konsekvenserna kompenseras
dock av att prisregleringsforfarandet slopas.

En noggrannare bedémning av dessa konsekvenser ar pa manga satt
besvarlig. | praktiken bor en noggrannare bedémning av dessa konse-
kvenser, exempelvis om efterfragan pa arrendetomter, grunda sig pa
langsiktig uppfdljning och erfarenheter av det praktiska arbetet. Avsik-
ten ar att denna bedémning ska gdéras minst en gang per fullmaktigepe-
riod i samband med beddémningen av aktualiteten och andringsbeho-
ven i fraga om riktlinjerna for tomtoverlatelse som stadsstyrelsen har
godkant.

Tillampningsanvisningen, tilldmpningen av de nya principerna och beddmningen av aktualiteten

Principerna forverkligar riktlinjerna for tomtoverlatelse som stadsstyrel-
sen har godkant och skapar en grund for stadens utarrendering av bo-
stadstomter. Eftersom principerna delvis ar allmanna, ar det andamals-
enligt att faststalla tillampningsanvisningar som preciserar de allmanna
principerna, fore det nya férfarandet bérjar galla. Stadsmiljonamnden
har med stdd av 16 kap. 1 § 2 mom. 2 p. befogenheter att godkanna
tildmpningsanvisningarna som preciserar de allmanna principerna.

Det ar meningen att man i tillampningsanvisningen utfardar bland annat
noggrannare anvisningar om arrendetiden, sdsom nar arrendeperioden
kan vara kortare an 80 ar. | tilldmpningsanvisningen preciseras dess-
utom tilldmpningen av avkastningskravet och hur nivan for ett mark-
nadsmassigt arrende faststalls.

Hur de nya principerna och arrendefoérfarandet som grundar sig pa dem
fungerar och deras konsekvenser utvarderas utifran praktiska erfaren-
heter och principerna utvecklas vid behov. Dessutom ska arrende-
ringsprincipernas aktualitet granskas per fullmaktigeperiod i samband
med bedémningen av aktualiteten av riktlinjer for 6verlatelse av sta-
dens tomter som stadsstyrelsen har faststallt. Stadsfullmaktige beslutar
om eventuella andringar som behdvs i principerna.

Beslutets verkstallighet och évergangsbestammelser

For att bevara forutsagbarheten i stadens tomtéverlatelseverksamhet
ar det meningen att de nya principerna den nya verksamhetsmodellen
inférs med en 6vergangsperiod. Stadsstyrelsen fattar senare ett beslut
om Overgangstiderna i sitt verkstallighetsbeslut, efter att stadsmiljo-
namnden har godkant tilldmpningsanvisningarna. | fraga om dver-
gangstider ar det andamalsenligt att fortsatta dverlata de tomter for vil-
ka man har faststallt arrendegrunder enligt gammal praxis. Den nya
praxisen och de nya principerna kommer i regel att galla endast tomter,
vars utarrenderingsprocess annu inte har avancerat till prissattningsfa-
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

For kinnedom

sen vid tidpunkten da de allmanna principerna boérjar tillampas. De nya
principerna kommer heller inte att paverka befintliga arrendeavtal, dar
de nya principerna i princip ska tillampas da arrendeavtalen férnyas vid
utgangen av arrendeperioden.

Stadsmiljénamnden foreslog 10.11.2020 § 622 att stadsstyrelsen god-
kanner de allmanna principerna som foljs da man faststaller arrendet
eller hyr ut bostadstomter och tomter som betjanar boendet. Foéredra-
gandes motivering som galler sattet pa vilket tomtens marknadsvarde
bestams (punkt 4 i principerna) har preciserats efter behandlingen i
stadsmiljonamnden.

Staden har som mal att utveckla forvaltningen av sin markegendom
och dartill hérande funktioner. Centrala mal ar att 6ka verksamhetens
Oppenhet och smidighet och framja en ekonomisk och effektiv anvand-
ning av markegendomen, dar prissattning enligt marknadsvillkor har en
Okad och avgodrande betydelse. De allmanna arrendeprinciperna for
bostadstomter ar en del av denna utveckling och det ar motiverat att
staden faststaller dem pa de grunder som anges ovan.

Stadsstyrelsen

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

Selvitys Catella Property Oy 19.8.2019 tiivistelma

Selvitys VTT 2014

Selvitys Forecon Oy 29.6.2020

Asuntotonttien maanvuokrausperiaatteiden uudistaminen - vastauksia
khs aamukoulun kysymyksiin

BOWON -

1 Vakiosopimuslomake_asuntoalueen maanvuokrasopimus
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