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§ 234
Arrendeprinciper for bostadstomter med arrendeavtal som loper ut
2023 och 2024

HEL 2022-005784 T 10 01 01 02

Beslut
Stadsfullmaktige faststallde arrendeprinciper for de i bilaga 1 namnda
tomterna eller de tomter som bildas av dem i 23 (Majstad), 24 (Gum-
takt), 25 (Kottby), 26 (Forsby), 28 (Aggelby), 34 (Ostra Baggbdle) och
46 (Sockenbacka) stadsdelen fran tidpunkter som bestams senare till
31.12.2080 utgaende fran att arsarrendet for tomterna bestams i enlig-
het med forteckningen nedan pa punkt 1, sa att poangtalet 100 for det
officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av
priset per kvadratmeter vaningsyta som namns vid respektive stadsdel
och typ av tomt, och dartill enligt féljande principer:
1
Stadsdel Typ av tomt €/m?vy Nuvirde pd |
(index 100)  kvadratmeter
vaningsyta
€/m? vy index
2084
23 Majstad Tomt for flervaningshus 29 604
23 Majstad Radhustomt 36 750
23 Majstad Parhustomt 11 854
23 Majstad Egnahemstomt 416 959
24 Gumtakt Tomt fér flervdningshus 29 604
24 Gumtakt Radhustomt 36 750
24 Gumtakt Parhustomt 41 854
24 Gumtakt Egnahemstomt 46 959
25 Kotthy Tomt for flervaningshus 31 646
25 Kotthy Radhustomt 36 750
25 Kotthy Parhustomt 41 854
25 Kotthy Egnahemstomt 47 979
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26 | Forshy Tomt for flervaningshus 24 500
26 | Forshy Radhustomt 33 688
26 | Forshy Parhustomt 36 750
26 Forshy Egnahemstomt 38 792
28 ﬁggelby, Grindbacka Tomt for flervaningshus 25 521
28 ﬁggelby, Grindbacka Parhustomt 36 750
28 ﬁ.ggelbm Grindbacka Egnahemstomt 37 771
28 Aggelby, Dammen Tomt for flervaningshus 26 542
28 ,ﬁ.ggelbv, Dammen Parhustomt 33 688
28 fxggelbm Dammen Egnahemstomt 36 750
34 | Ostra Bagghole Parhustomt 36 750
34 | Ostra Baggbole Egnahemstomt 40 834
46 | Sockenbacka Parhustomt 30 625
46 | Sockenbacka Egnahemstomt 33 688

De ovannamnda priserna enligt arrendeprinciperna féljs, om inte nagot
annat foljer av lagstiftningen.

2

Da avtalen for bostadstomterna fornyas bestams arrendet utifran va-
ningsytan (m? vy) som byggts enligt det huvudsakliga anvandningssyf-
tet, sasom bostadsvaningsytan. Vaningsytan som arrendet grundar sig
pa bestams enligt byggnadsritningarna. Da arrendet bestams foljs det
som konstateras om vaningsytan i miljéministeriets miljoguide nr 72
och tjanstens utveckling av markegendom och tomter vedertagna avvi-
kelser, som framgar av bilaga 4. | dvrigt féljs det som en behorig tjans-
teinnehavare i stadsmiljosektorn bestammer.

3

Da man faststaller arrendet och fornyar avtalen for bostadstomter, av-
ses med tomt for flervaningshus en tomt dar det finns ett flervanings-
hus, med radhustomt en tomt dar det finns ett radhus, med parhustomt
en tomt dar det finns ett parhus och med egnahemstomt en tomt dar
det finns ett egnahemshus.

4

Med flervaningshus avses hus med minst tre bosta-
der/bostadslagenheter dar minst tva bostader ligger pa varandra, med
radhus avses hus med minst tre bostader/bostadslagenheter som har
kopplats till varandra, med parhus avses hus dar tva separata bosta-
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Behandling

der/bostadslagenheter ligger bredvid varandra eller pa varandra och
med egnahemshus avses hus som har en bostad/bostadslagenhet.

5

For affars-, kontors- eller arbetslokaler eller lokaler med motsvarande
anvandningssyfte tas samma arrende ut som for bostadslokaler.

6

For tomter for allmanna byggnader (Y) och motsvarande lokaler tas ett
arrende ut som ar halften av det arrende som tas ut for bostadslokaler.

7

En behorig tjansteinnehavare i stadsmiljosektorn har ratt att avvika fran
de foreslagna arrendeprinciperna av en grundad anledning.

8

Av arsarrendena som faststalls enligt detta tas 50 % ut for det forsta
avtalsaret, 55 % for det andra aret, 60 % for det tredje aret, 65 % for
det fjarde aret, 70 % for det femte aret, 75 % for det sjatte aret, 80 %
for det sjunde aret, 85 % for det attonde aret, 90 % for det nionde aret
och 95 % for det tionde aret, och raknat fran det elfte aret tas arrendet
ut till 100 %.

9

| 6vrigt galler sedvanliga arrendevillkor for bostadstomter och tillaggs-
villkor som eventuellt féreskrivits av en behorig tjansteinnehavare i
stadsmiljosektorn.

Stadsfullmaktige justerar dessutom protokollet omedelbart vad detta
arende betraffar.

Forslag om aterremiss

Ledamoten Pirkko Ruohonen-Lerner understdédd av ledamoten Laura
Korpinen foreslog att stadsfullmaktige aterremitterar arendet till stads-
styrelsen for ny beredning utgaende fran att man utreder om tomten
kan saljas till arrendatorn.

1 omrostningen
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Foredragande

Upplysningar

JA-forslag: Behandlingen fortsatter
NEJ-férslag: Ledamoten Pirkko Ruohonen-Lerners forslag om aterre-
miss

Ja-roster: 80

Hilkka Ahde, Mahad Ahmed, Outi Alanko-Kahiluoto, Paavo Arhinmaki,
Sirpa Asko-Seljavaara, Eva Biaudet, Harry Bogomoloff, Silja Borgars-
déttir Sandelin, Maaret Castrén, Jussi Chydenius, Fatim Diarra, Elisa
Gebhard, Nora Grotenfelt, Tuula Haatainen, Mia Haglund, Oona Hag-
man, Sandra Hagman, Juha Hakola, Jussi Halla-aho, Timo Harakka,
Atte Harjanne, Joel Harkimo, Eveliina Heinaluoma, Titta Hiltunen, Ve-
ronika Honkasalo, Shawn Huff, Nuutti Hyttinen, Anniina Iskanius, Ville
Jalovaara, Jukka Jarvinen, Atte Kaleva, Arja Karhuvaara, Emma Kari,
Elina Kauppila, Otso Kivekas, Mai Kivela, Laura Kolbe, Laura Koleh-
mainen, Pia Kopra, Sini Korpinen, Minja Koskela, Heimo Laaksonen,
Minna Lindgren, Teija Makkonen, Otto Meri, Nina Miettinen, Sami Mut-
tilainen, Bjoérn Mansson, Tuomas Nevanlinna, Kimmo Niemela, Dani
Niskanen, Tom Packalén, Matias Pajula, Jenni Pajunen, Pia Pakarinen,
Terhi Peltokorpi, Suvi Pulkkinen, Mika Raatikainen, Marcus Rantala,
Mari Rantanen, Risto Rautava, Nasima Razmyar, Laura Rissanen, Wil-
le Rydman, Sari Sarkomaa, Pekka Sauri, Mirita Saxberg, Daniel Sazo-
nov, Osmo Soininvaara, Johanna Sydanmaa, llkka Taipale, Pilvi Torsti,
Tuomas Tuomi-Nikula, Erkki Tuomioja, Elina Valtonen, Reetta Vanha-
nen, Juhana Vartiainen, Sinikka Vepsa, Maarit Vierunen, Ozan Yanar

Nej-roster: 3
Mika Ebeling, Laura Korpinen, Pirkko Ruohonen-Lerner

Franvarande: 2
Mari Holopainen, Johanna Nuorteva

Stadsfullmaktige beslutade fortsatta behandlingen av arendet.
Stadsstyrelsen

Suvi Ramo, tf. stadssekreterare, telefon: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Sami Haapanen, tomtchef, telefon: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi

Bilagor

1 Luettelo tonteista

2 Perustelumuistio

3 Maanvuokran perusteena olevan kerrosalan maarittely

4 Alueiden rakennusoikeuden markkina-arvot
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Sokande av andring
Kommunalbesvar, fullmaktige
Utdrag

Utdrag Bilagor till utdrag
Tomternas arrendetagare Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4

Beslutsforslag
Beslutet stammer éverens med forslaget.
Foredragandens motiveringar

| Helsingfors I6pte cirka 750 arrendeavtal for bostadstomter ut under
aren 2020-2021. Under aren 2023-2024 I6per totalt cirka 60 arrende-
avtal for bostadstomter ut.

Arrendeavtal som ska fornyas finns i stadsdelarna Majstad (11 st),
Gumtakt (10 st), Kottby (22 st), Forsby (10 st), Grindbacka i Aggelby (1
st), Dammen i Aggelby (1 st), Ostra Baggbdéle (1 st) och Sockenbacka
(2 st). Storsta delen av tomterna i avtalen som férnyas ar egnahems-
hustomter och parhustomter. Dessutom kommer arrendeavtalen for
tomter for flervaningshus att férnyas. En forteckning éver tomterna in-
gar i bilaga 1, av vilken aven tomternas grunduppgifter framgar.

Allmant om beredningen av fornyandet av arrendeavtalen som |6per ut 2023 och 2024

Tjansten utveckling av markegendom och tomter inledde beredningen
for fornyandet av arrendeavtalen for bostadstomter som I6per ut aren
2023 och 2024 i slutet av 2019. Da skickades en skrivelse till arrende-
tagarna om att de gallande avtalen haller pa att 16pa ut. | skrivelserna
gavs en preliminar uppskattning om grunderna for hur det nya arrendet
ska faststallas och dess inverkan pa boendekostnaderna. | skrivelsen
berattades dessutom om processen bakom fornyandet av arrendeavta-
len och om avtalsvillkoren. Vid arsskiftet 2020/2021 skickades en ytter-
ligare skrivelse till arrendetagarna, dar man framférde en preciserad
uppskattning av det nya arrendet och en utredning av vaningsytan som
arrendet grundar sig pa. | skrivelsen berattades noggrannare om tids-
schemat for fornyandet av arrendeavtalen, om forfarandet nar avtalen
foérnyas och om avtalsvillkoren. Dessutom fick arrendetagarna en moj-
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lighet att skriftligt framféra sina asikter om férnyandet och om relatera-
de fragor. Tre tomters arrendetagare lamnade in sin asikt.

Asikterna som framférdes under beredningen och andra synpunkter
som kom fram om stadens arrendepraxis for bostadstomter och forny-
andet av avtalen gallde bland annat

— skaligheten av byggrattens varde och
— att arrendenivan inte kan hojas fran 2020-2021 ars niva i Majstads,
Gumtakts, Kottbys och Forsbys omraden.

Fragorna och synpunkterna ovan och andra mer omfattande fragor
som hanfor sig till arendet kommenteras i motiveringspromemorian i bi-
laga 2.

Utover skrivelserna har férnyandet av arrendeavtalen har kommunice-
rats till arrendetagarna bland annat pa natsidorna for tjansten utveck-
ling av markegendom och tomter vid stadsmiljésektorn. | bérjan av ar
2021 ordnade tjansten utveckling av markegendom och tomter tva in-
vanartillfallen dar deltagarna fick information om principerna och tids-
schemat fér fornyandet av arrendeavtalen. Vid invanartillfallena besva-
rades publikens fragor av experter fran tjansten utveckling av marke-
gendom och tomter. P4 tillfallena berattades dessutom om de juridiska
och praktiska atgarder som hanfor sig till undertecknandet av arrende-
avtalen. Arrendetagarna underrattades om invanartillfallena med in-
bjudningar och pa natsidorna for tjansten utveckling av markegendom
och tomter. Promemoriorna som skrevs om invanartillfallena ingar i det
bifogade materialet till det har férslaget.

Arrendetagarnas asikter som framfordes skriftligt eller vid invanartillfal-
lena har i man av méjlighet beaktats i beredningen av arendet. laktta-
gelser av allman natur som framférdes i asikterna om férnyandet av ar-
rendeavtalen har besvarats i det har forslaget och dess bilagor. Tomt-
specifika specialfragor som framférdes i asikterna kommer att besvaras
senare i samband med besluten om férnyandet av arrendeavtalen. Da
kommer beredaren annu att kontakta arrendetagarna. De egentliga be-
sluten om att férnya arrendeavtalen fattas av en behorig tjansteinneha-
vare i stadsmiljosektorn efter att stadsfullmaktige har faststallt arrende-
principer for tomterna.

Tomtspecifika omstandigheter och deras inverkan pa arrendepriset for
en enskild tomt undersoks och beslutas enligt en tjansteinnehavares
separata beslut. Malet ar att besluten om avtalen som l6per ut 1.1.2023
fattas under ar 2022 i god tid innan arrendetiden i det gamla arrendeav-
talet I6per ut. | fraga om avtalen som I6per ut i slutet av ar 2023 eller
senare fattas besluten senast under borjan av hosten 2023.
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Nar stadsfullmaktige faststallde arrendegrunder for arrendeavtal som
|6pte ut under aren 2020-2021 godkande det 10.10.2018 (285 §) en
hemstallningsklam som forutsatte att staden utreder mojligheten att go-
ra en beddmning de sociala konsekvenserna av tomternas arrende-
grunder. Konsekvensbeddmningen skulle omfatta konsekvenserna av
tomternas arrenden bade pa bostadshyror, boendekostnader och seg-
regation mellan och inom omraden. Stadsstyrelsen antecknade
27.6.2022 (525 §) en utredning om de atgarder som gjordes med an-
ledning av hemstallningsklammen.

Allmanna principer som foljs vid fornyandet av arrendeavtal for bostadstomter

Arrendeavtal for en bostadstomt férnyas vid utgangen av arrendeperio-
den, om markanvandningen inte utgor avsevarda hinder for detta. Da
arrendeavtalet fornyas faststalls arrendet i det nya avtalet sa att det
motsvarar arrendenivan vid den tidpunkt da avtalet férnyas. Da avtal
tecknas foOljs de gallande allmé&nna arrendeavtalsvillkor som stadsmiljo-
namnden faststallt. Dessutom inkluderas eventuella tomtspecifika spe-
cialvillkor (bl.a. villkor av servitutskaraktar i det gamla avtalet) i avtalen.
Nar arrenden faststalls foljs principen om enhetliga arrenden i omrade-
na. Nya arrendeavtal ingas i allmanhet for cirka 50 ar och arrendet
binds vid levnadskostnadsindex.

Nar arrendeavtal férnyas ar arrendenivan i det nya avtalet i allmanhet
betydligt hogre an i det gamla avtalet, vilket beror pa att det gamla ar-
rendet under artiondenas lopp har blivit avsevart efter den allmanna ut-
vecklingen av vardet pa bostadstomter och den nuvarande skaliga ar-
rendenivan. | gamla avtal har arrendet till manga delar férblivit mycket
lagt. For att trygga en likvardig behandling av arrendetagarna da arren-
deavtalet |6per ut faststalls det nya arrendet till en niva som reflekterar
nuprissattningen med matta. For att dvergangen till arrendet i det nya
arrendeavtalet inte ska bli oskalig fér de nuvarande arrendetagarna har
staden stegvis hojt arrendet vid férnyande av arrendeavtal. Pa sa satt
stiger arrendet till det fulla beloppet forst under flera ars lopp.

Kalkylering av arrendebeloppet

Tomtarrendet beraknas enligt féljande formel: byggratten pa tomten
(m? vy) x enhetspris for byggratten (euro/m? vy, motsvarar poangtalet
100 for levnadskostnadsindex) x levnadskostnadsindex / 100 (poangta-
let vid utarrenderingen) x 0,04. Stadens nuvarande férfarande vid utar-
rendering tillampas i huvuddrag mycket allmant i Finland.

Nya arrendeprinciper for arrendeavtal som |6per ut 2023-2024

Allmant
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| samband med beredningen av fornyandet av arrendeavtalen for bo-
stadstomter som I6per ut aren 2023-2024 har inga sadana omstandig-
heter framgatt som skulle ha som f6ljd att arrendeavtalet for en tomt i
enlighet med bilaga 1 inte bor fornyas. Darfor foreslas att arrendeprin-
ciper faststalls for alla dessa tomter, dvs. enhetspriset for byggratten
samt arrendetid och dévriga principer som ar centrala for faststallandet
av arrendet.

De arrendeprinciper som nu foreslas ar i enlighet med stadsstyrelsens
beslut om markpolitiska riktlinjer 1.4.2019 (220 §).

Stadsfullmaktige har 2.2.2022 (§ 22) beslutat om allmanna principer for
utarrendering av bostadstomter och tomter som betjanar boendet. En-
ligt beslutet ska de nya principerna och den nya verksamhetsmodellen
tas i bruk med en 6vergangsperiod for att bevara forutsagbarheten i
stadens tomtoverlatelseverksamhet.

Stadsstyrelsen beslutade 2.5.2022 (339 §) om ikrafttradandet av de
allmanna principer och de dévergangstider som galler de principer for
utarrendering av bostadstomter och tomter som betjanar boendet och
som stadsfullmaktige faststallde 2.2.2022 (§ 22). Enligt stadsstyrelsens
beslut fattas ett separat beslut om allmanna arrendeprinciper for utar-
renderingen av de bostadstomter som férnyas pa grund av att arrende-
tiden I6per ut och for fortsattning av arrendetider for arrendeavtalen
samt ibruktagandet av principerna. Beredningen av arendet ar pa gang
inom stadsmiljosektorns tjanst for utveckling av markegendom och
tomter och tas senare upp i beslutsfattandet som ett separat arende.
Darfor tillampas inte de allmanna principer som stadsfullmaktige fast-
stallt for utarrendering av bostadstomter och tomter som betjanar bo-
endet i de nu forslagna arrendeprinciperna for bostadstomter med ar-
rendeavtal som I6per ut aren 2023 och 2024.

Beddmning om byggrattens varde enligt utomstaende sakkunniga och referensuppgifter

Beredarna har latit tva utomstaende sakkunniga ge bedémningsutla-
tanden om de gangse vardena for byggratterna pa bostadstomterna i
respektive omrade fér beredningen av forslaget. Beddmningsutlatan-
dena gavs av Catella Property Oy (29.11.2019) och Realia Manage-
ment Oy (11.12.2019). | bedémningsutlatandena ar bedémningarna av
gangse vardena for byggratterna mycket likartade, och om det fore-
kommer skillnader, beaktas bedémningsutlatandet med det lagre
gangse vardet. De arrendepriser som féreslas underskrider det be-
démningsbara gangse vardet i alla omraden, och de féreslagna arren-
deprinciperna ar mycket rimliga i férhallande till tomternas gangse var-
den.
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Avkastningsmal

Da arrendet faststalls anvands i enlighet med tidigare ars praxis ett kal-
kylmassigt varde for tomterna som motsvarar cirka 60 % av det gangse
vardet. Enligt de arrendeprinciper som nu féreslas i avtalen ar priserna
for tomternas byggratter alltsa minst cirka 40 % lagre an marknadspri-
serna for byggratterna i respektive omrade. For att sékerstalla att det
nya arrendet sakert ar skaligt tillampas det expertutlatande som ger en
lagre uppskattning pa medelvardet av byggrattens marknadsvarde i re-
spektive omrade nar arrendet faststalls. Av det lagre vardet gors ett
avdrag pa cirka 40 %.

| samband med beredningen har man som referensuppgifter ocksa ut-
rett de varden pa byggratter som tillampats i nybyggnadsobjekt under
de senaste aren. Referensuppgifter finns inte att fa fran alla omraden.
Darfor grundar sig referensuppgifterna for dessa omraden pa utarren-
deringar i omraden av motsvarande typ under de senaste aren. Aven
utifran de tillgangliga referensuppgifterna kan man konstatera att de ar-
rendeprinciper som nu foreslas klart underskrider prisnivan for motsva-
rande nybyggnadsobjekt.

| faststallandet av arrendet i alla omraden stravar man att tillampa ett
enhetligt varde pa cirka 60 % av det gangse vardet for tomtens kalkyl-
massiga varde.

De utomstaende sakkunnigas bedémning av vardet pa byggratten i re-
spektive omrade presenteras i bilaga 4.

Stadsfullmaktige beslutade 1.10.1980 (arende nr 18) att arsarrendet for
bostadstomter ska motsvara 4 % av det kalkylmassiga tomtpriset base-
rat pa den huvudsakliga tomtanvandningen. Arrendet som staden tar ut
ar ranteavkastning pa det kapital som ar bundet till stadens markegen-
dom. Avkastningsmalet pa 4 % ar ett av de lagsta som anvands i Fin-
lands stader. Manga stader har ett avkastningsmal pa 5-6 %. Det finns
inte kAnnedom om ett lagre avkastningsmal i nagon kommun. De
ovannamnda avkastningskraven ar allmant godkanda i rattspraxis.

Det ar karaktaristiskt for arrendeavtal att avtalsperioden ar mycket lang,
och da ska man aven stélla upp ett avkastningsmal som medfér rimlig
avkastning kalkylerat pa hela den langa tidsperioden. Den verkliga,
dvs. effektiva avkastningen for staden stannar i de namnda tomterna
betydligt under det nominella avkastningsmalet (4 %) som tillampas in-
om kalkylering av arrenden eftersom arrende inte ska tas ut pa basis
av de bedémningsbara gangse vardena pa tomterna, utan for klart 1ag-
re varden. De féreslagna arrendeprinciperna medfér verklig arrendeav-
kastning pa cirka 2,4 % i genomsnitt i bérjan av arrendeperioden (det
nedan namnda dvergangsforfarandet har inte beaktats). Om fastighe-
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ternas vardeutveckling under de kommande aren dverskrider utveck-
lingen hos levnadskostnadsindex, som arrendena ar bundna vid, sjun-
ker stadens effektiva arrendeavkastning ytterligare fran utgangsnivan
ovan. Den verkliga avkastningen ar da lagre an den vantade avkast-
ningen pa 2,4 %. Avkastningsmalet har motiverats mer i detalj i motive-
ringspromemorian i bilaga 2.

Overgangsférfarande

Enligt forslaget ska arrende tas ut stegvis, differentierat enligt 50 %
forsta avtalsaret, 55 % andra aret, 60 % tredje aret, 65 % fjarde aret,
70 % femte aret, 75 % sjatte aret, 80 % sjunde aret, 85 % attonde aret,
90 % nionde aret och 95 % tionde aret, och raknat fran det elfte aret
tas arrendet ut till 100 %. Motsvarande férfarande foljdes fér de arren-
deavtal som férnyades aren 2010, 2015 och 2020-2021.

Vaningsytan som arrendet grundar sig pa

Nar arrendeavtalen for bostadstomter fornyas bestams arrendet sa att
det grundar sig pa vaningsytan fér byggnaderna pa tomten. Praxis ar
att arrende endast tas ut for lokaler som ar i enlighet med tomtens hu-
vudsakliga anvandningssyfte, sasom bostads-, affars-, kontorslokaler.
For bostadstomter innebar detta att inget arrende tas ut exempelvis for
forrads- och garagelokaler och tekniska lokaler, om de inte anvands for
boende (eller annat huvudsakligt anvandningssyfte, sasom affars- eller
kontorsbruk). En oanvand byggratt som framgar av detaljplanen paver-
kar inte arrendet, bland annat eftersom férnyandet av avtalet i bebygg-
da objekt da kan leda till att arrendetagaren betalar arrende ocksa for
tomtens outnyttjade byggratt. Praxisen for att faststalla den vaningsyta
som utgor grund for arrendet beskrivs i bilaga 3.

Forslag till arrendeprinciper och beraknad effekt pa boendekostnaderna

Med beaktande av bedémningsutlatandena, referensuppgifterna, praxi-
sen vid féornyande av arrendeavtal for bostadstomter och de évriga an-
givna fragorna foreslas det att arrendet vid férnyandet av de arrendeav-
tal som I6per ut aren 2023-2024 ska bestdmmas sa att poangtalet 100
for det officiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsva-
ras av de enhetspriser for byggratten som anges i tabellen nedan. En-
hetspriserna for byggratten anges i tabellen enligt indexnivan 2084. Av
tabellen framgar dessutom en uppskattning av de féreslagna arrende-
principernas kalkylmassiga inverkan pa boendekostnaderna i omrade-
na da avtalens arrendetid boérjar och 10 ar efter att arrendetiden borjat.
Den beraknade inverkan pa boendekostnaderna har kalkylerats enligt
indexet 2084 (andringar i index som skett efter det har har inte beak-

tats).
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Kaupunginosa Tonttityyppi €/k-m?>  £€/k-m?  Arvioitu laskennal- Arvioitu laskennalli-
(ind. 100) ind. 2084 linen vaikutus asu- nen vaikutus asumis-
miskustannuksiin  kustannuksiin 10
uuden sopimuksen vuoden kuluttua so-
vuokra-ajan alka-  pimuksen vuokra-
essa (€/m?/kkind. ajan alkamisesta
2084) (€/m?/kk ind. 2084)
Toukola Kerrostalotontti 29 604 1,21 2,42
Toukola Rivitalotontti 36 750 1,50 3,00
Toukola Paritalotontti 41 854 1,71 3,42
Toukola Omakotitalotontti 46 959 1,92 3,83
Kumpula Kerrostalotontti 29 604 1,21 2,42
Kumpula Rivitalotontti 36 750 1,50 3,00
Kumpula Paritalotontti 41 854 1,71 3,42
Kumpula Omakotitalotontti 46 959 1,92 3,83
Kapyla Kerrostalotontti 31 646 1,29 2,58
Kapyla Rivitalotontti 36 750 1,50 3,00
Kapyla Paritalotontti 41 854 1,71 3,42
Kapyla Omakotitalotontti 47 979 1,96 3,92
Koskela Kerrostalotontti 24 500 1,00 2,00
Koskela Rivitalotontti 33 688 1,38 2,75
Koskela Paritalotontti 36 750 1,50 3,00
Koskela Omakotitalotontti 38 792 1,58 3,17
Oulunkyld, Verdjamaki Kerrostalotontti 25 521 1,04 2,08
Oulunkyld, Verdjamaki Paritalotontti 36 750 1,50 3,00
Oulunkyld, Verdjamaki Omakotitalotontti 37 771 1,54 3,08
Oulunkyld, Patola Kerrostalotontti 26 542 1,08 2,17
Oulunkyld, Patola Paritalotontti 33 688 1,38 2,75
Oulunkyld, Patola Omakotitalotontti 36 750 1,50 3,00
Ité-Pakila Paritalotontti 36 750 1,50 3,00
Itd-Pakila Omakotitalotontti 40 834 1,67 3,33
Pitajanmaki Paritalotontti 30 625 1,25 2,50
Pitajanmaki Omakotitalotontti 33 688 1,38 2,75
Den kalkylmassiga inverkan pa boendekostnaderna (euro/m?/man.) har
beraknats enligt féljande formel: (e/m? vy (index 100) x 4 % x index
2084:100 x 1,2):12
Enligt forslaget uttas for tomter for allmanna byggnader (Y) och mot-
svarande lokaler ett arrende som motsvarar ungefar halften av arrendet
for bostadstomter i motsvarande omraden enligt vedertagen praxis.
Arrendetid
Enligt forslaget utarrenderas tomterna for cirka 50 ar, vilket motsvarar
den praxis som tillampades vid férnyandet av de arrendeavtal som 16p-
te ut &ren 2010, 2015 och 2020-2021.
Till slut
Staden stravar efter skalighet inom sin utarrenderingsverksamhet for
bostadstomter. Stadens markegendom ska dock samtidigt anses som
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alla helsingforsares gemensamma egendom, som ska forvaltas sa att
markegendomen ar till rimlig nytta for alla helsingforsare, aven dem
som inte bor pa stadens arrendetomter. Med hanvisning till grunderna
ovan och i motiveringspromemorian kan de féreslagna arrendeprinci-
perna anses som rimliga for bade staden och arrendetagarna och be-
framjande for jamlik behandling av arrendetagarna for bostadstomter.
Det foreslagna forfarandet vid fornyande av arrendeavtal for tomter
motsvarar stadens tidigare praxis i motsvarande situationer.

Befogenheter

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

Foredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Suvi Ramo, tf. stadssekreterare, telefon: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi
Sami Haapanen, tonttipaallikkd, telefon: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi

Bilagor

Luettelo tonteista

Perustelumuistio

Maanvuokran perusteena olevan kerrosalan maarittely
Alueiden rakennusoikeuden markkina-arvot

A WON -

Bilagematerial

Arviokirja, Julkinen Catella pientalot 2019

Arviokirja, Julkinen Catella kerrostalot ja rivitalot 2019
Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)
Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)
Arviokirja, Julkinen Realia

Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)
Mielipiteet

Maanvuokrasopimuslomake

Muistiot asukastilaisuuksista

O©CoO~NOOOPDWN -

Sokande av andring

Kommunalbesvar, fullmaktige

Utdrag
Utdrag Bilagor till utdrag
Tomternas arrendetagare Forslagstext
Kommunalbesvar, fullmaktige
Bilaga 1
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For kinnedom

Beslutshistoria

Bilaga 2
Bilaga 3
Bilaga 4

Stadsmiljonamnden
Stadsmiljosektorn

Kaupunginhallitus 26.09.2022 § 648
HEL 2022-005784 T 10 01 01 02

Paatos

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto vahvistaa Helsingin kaupungin kaupunginosissa
23. (Toukola), 24. (Kumpula), 25. (Kapyla), 26. (Koskela), 28. (Ou-
lunkyld), 34. (Ita-Pakila) ja 46. (Pitajanmaki) sijaitsevien, liitteessa 1
mainittujen tonttien tai niistd muodostettavien tonttien vuokrausperiaat-
teet myohemmin paatettavista ajankohdista alkaen 31.12.2080 saakka
siten, etta tonttien vuosivuokrat maarataan alla 1 kohdassa olevan luet-
telon mukaisesti pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin
"lokakuu 1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa kunkin kaupunginosan
ja tonttityypin kohdalla mainitun suuruista kerrosneliometrihintaa, seka
lisaksi jaliempana mainittuja periaatteita:

1
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Kaupungin-  Tonttityyppi €/k-m? Kerrosnelidmetrihin-
osa {ind. nan nykyarvo €/k-m?

100) ind. 2084

23 Toukola Kerrostalotontti 29 604
23 Toukola Rivitalotontti 36 750
23 Toukola Paritalotontti 41 854
Omakotitalo-
23 Toukola tontti 46 959
24 Kumpula Kerrostalotontti 29 604
24 Kumpula Rivitalotontti 36 750
24 Kumpula Paritalotontti 41 854
Omakotitalo-
24 Kumpula tontti 46 959
25 Kapyla Kerrostalotontti 31 646
25 Kapyla Rivitalotontti 36 750
25 Kapyla Paritalotontti 41 854
Omakotitalo-
25 Kapyla tontti 47 979
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26 Koskela Kerrostalotontti 24 500
26 Koskela Rivitalotontti 33 688
26 Koskela Paritalotontti 36 750
Omakotitalo-
26 Koskela tontti 38 792
Oulunkyla,
28 Verdjamadki  Kerrostalotontti 25 521
Oulunkyla,
28 Verdjamaki  Paritalotontti 36 750
Oulunkyla, Omakotitalo-
28 Verdjamaki tontti a7 771
Oulunkyla,
28 Patola Kerrostalotontti 26 542
Oulunkyla,
28 Patola Paritalotontti 33 688
Oulunkyla, Omakotitalo-
28 Patola tontti 36 750
34 It3-Pakila Paritalotontti 36 750
Omakotitalo-
34 |ta-Pakila tontti 40 234
46 Pitdjanmadki  Paritalotontti 30 625
Omakotitalo-
46 Pitadjanmaki  tontti 33 688

Edella mainittuja vuokrausperiaatehintoja noudatetaan, ellei lain-
saadanndsta muuta johdu.

2

Asuntotonttien sopimuksia uusittaessa maanvuokra maaritetaan tontille
rakennetun paakayttotarkoituksen mukaisen kerrosalan (k-m?), kuten
asuinkerrosalan, perusteella. Maanvuokran perusteena oleva kerrosala
maaritetdan rakennuspiirustuksista. Maarityksessa noudatetaan ympa-
ristdministerion julkaisemassa ymparistdopas 72:ssa kerrosalasta to-
dettua sekd maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun vakiintu-
neesti kayttamia liitteesta 4 ilmenevia poikkeuksia seka muutoin kau-
punkiympariston toimialan toimivaltaisen viranhaltijan paattamalla ta-
valla.

3

Maanvuokraa maaritettaessa asuntotonttien sopimuksia uusittaessa
kerrostalotontilla tarkoitetaan tonttia, jolla sijaitsee kerrostalo, rivitalo-
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tontilla tarkoitetaan tonttia, jolla sijaitsee rivitalo, paritalotontilla tarkoite-
taan tonttia, jolla sijaitsee paritalo, ja omakotitalotontilla tarkoitetaan
tonttia, jolla sijaitsee omakotitalo.

4

Kerrostaloilla tarkoitetaan vahintadan kolmen asunnon/asuinhuoneiston
taloja, jossa ainakin kaksi asuntoa sijaitsee paallekkain, rivitaloilla tar-
koitetaan vahintadan kolmen asunnon/asuinhuoneiston taloja, jotka on
kytketty toisiinsa, paritaloilla tarkoitetaan taloja, joissa kaksi erillista
asuntoa/asuinhuoneistoa sijaitsevat vierekkain tai paallekkain ja oma-
kotitaloilla tarkoitetaan taloja, joissa on yksi asunto/asuinhuoneisto.

5

Liike-, toimisto-, tyo- tai muiden vastaavien paakayttotarkoituksen mu-
kaisten tilojen osalta peritaan samaa vuokraa kuin asuintiloista.

6

Yleisten rakennusten tonteista (Y) seka vastaavista tiloista peritaan
maanvuokraa, joka on puolet asuintilojen osalta perittavasta maanvuo-
krasta.

7

Kaupunkiymparistdn toimialan toimivaltaisella viranhaltijalla on oikeus
perustellusta syysta poiketa edella esitetyista vuokrausperiaatteista.

8

Nain maaraytyvista maanvuokrista peritdéan sopimuksen mukaiselta
ensimmaiselta vuodelta 50 %, toiselta 55 %, kolmannelta 60 %, neljan-
neltd 65 %, viidennelta 70 %, kuudennelta 75 %, seitsemannelta 80 %,
kahdeksannelta 85 %, yhdeksanneltd 90 % ja kymmenennelta 95 %,
jonka jalkeen yhdennestatoista vuodesta alkaen peritaan taytta maan-
vuokraa.

9

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kaupunkiymparistdn toimialan toimivaltaisen viranhaltijan paattamia li-
saehtoja.

Samalla kaupunginvaltuusto tarkastaa poytakirjan taman asian osalta
heti.

19.09.2022 Poydalle
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Esittelija

Lisatiedot

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Suvi Ramo, vs. kaupunginsihteeri, puhelin: 310 32174
suvi.ramo(a)hel.fi

Sami Haapanen, tonttipaallikkd, puhelin: 310 36437
sami.haapanen(a)hel.fi

Kaupunkiymparistolautakunta 17.05.2022 § 303

HEL 2022-005784 T 10 01 01 02

Esitys

Kaupunkiymparistdlautakunta esitti kaupunginhallitukselle, etta kau-
punginvaltuusto vahvistaa Helsingin kaupungin kaupunginosissa 23.
(Toukola), 24. (Kumpula), 25. (Kapyla), 26. (Koskela), 28. (Oulunkyla),
34. (Ita-Pakila) ja 46. (Pitajanmaki) sijaitsevien liitteessa 1 mainittujen
tonttien tai niistd muodostettavien tonttien vuokrausperiaatteet myo-
hemmin paatettavista ajankohdista alkaen 31.12.2080 saakka siten, et-
ta tonttien vuosivuokrat maarataan alla 1 kohdassa olevan luettelon
mukaisesti pitden perusteena virallisen elinkustannusindeksin "lokakuu
1951 = 100" pistelukua 100 vastaavaa kunkin kaupunginosan ja tontti-
tyypin kohdalla mainitun suuruista kerrosneliometrihintaa, seka lisaksi
jaliempana mainittuja periaatteita:

1
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Kaupungin-  Tonttityyppi €/k-m? Kerrosnelidmetrihin-
osa {ind. nan nykyarvo €/k-m?

100) ind. 2084

23 Toukola Kerrostalotontti 29 604
23 Toukola Rivitalotontti 36 750
23 Toukola Paritalotontti 41 854
Omakotitalo-
23 Toukola tontti 46 959
24 Kumpula Kerrostalotontti 29 604
24 Kumpula Rivitalotontti 36 750
24 Kumpula Paritalotontti 41 854
Omakotitalo-
24 Kumpula tontti 46 959
25 Kapyla Kerrostalotontti 31 646
25 Kapyla Rivitalotontti 36 750
25 Kapyla Paritalotontti 41 854
Omakotitalo-
25 Kapyla tontti 47 979
Postadress BesOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 1 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  Fl0680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia F102012566



Helsingfors stad Protokoll 16/2022 19 (21)
Stadsfullmaktige

Arende/7
05.10.2022
26 Koskela Kerrostalotontti 24 500
26 Koskela Rivitalotontti 33 688
26 Koskela Paritalotontti 36 750
Omakotitalo-
26 Koskela tontti 38 792
Oulunkyla,
28 Verdjamadki  Kerrostalotontti 25 521
Oulunkyla,
28 Verdjamaki  Paritalotontti 36 750
Oulunkyla, Omakotitalo-
28 Verdjamaki tontti a7 771
Oulunkyla,
28 Patola Kerrostalotontti 26 542
Oulunkyla,
28 Patola Paritalotontti 33 688
Oulunkyla, Omakotitalo-
28 Patola tontti 36 750
34 It3-Pakila Paritalotontti 36 750
Omakotitalo-
34 |ta-Pakila tontti 40 234
46 Pitdjanmadki  Paritalotontti 30 625
Omakotitalo-
46 Pitadjanmaki  tontti 33 688

Edella mainittuja vuokrausperiaatehintoja noudatetaan, ellei lain-
saadanndsta muuta johdu.

2

Asuntotonttien sopimuksia uusittaessa maanvuokra maaritetaan tontille
rakennetun paakayttotarkoituksen mukaisen kerrosalan (k-m?), kuten
asuinkerrosalan, perusteella. Maanvuokran perusteena oleva kerrosala
maaritetdan rakennuspiirustuksista. Maarityksessa noudatetaan ympa-
ristdministerion julkaisemassa ymparistdopas 72:ssa kerrosalasta to-
dettua sekd maaomaisuuden kehittaminen ja tontit -palvelun vakiintu-
neesti kayttamia liitteesta 4 ilmenevia poikkeuksia seka muutoin kau-
punkiympariston toimialan toimivaltaisen viranhaltijan paattamalla ta-
valla.

3

Maanvuokraa maaritettaessa asuntotonttien sopimuksia uusittaessa
kerrostalotontilla tarkoitetaan tonttia, jolla sijaitsee kerrostalo, rivitalo-
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Esittelija

Lisatiedot

tontilla tarkoitetaan tonttia, jolla sijaitsee rivitalo, paritalotontilla tarkoite-
taan tonttia, jolla sijaitsee paritalo, ja omakotitalotontilla tarkoitetaan
tonttia, jolla sijaitsee omakotitalo.

4

Kerrostaloilla tarkoitetaan vahintadan kolmen asunnon/asuinhuoneiston
taloja, jossa ainakin kaksi asuntoa sijaitsee paallekkain, rivitaloilla tar-
koitetaan vahintadan kolmen asunnon/asuinhuoneiston taloja, jotka on
kytketty toisiinsa, paritaloilla tarkoitetaan taloja, joissa kaksi erillista
asuntoa/asuinhuoneistoa sijaitsevat vierekkain tai paallekkain ja oma-
kotitaloilla tarkoitetaan taloja, joissa on yksi asunto/asuinhuoneisto.

5

Liike-, toimisto-, tyo- tai muiden vastaavien paakayttotarkoituksen mu-
kaisten tilojen osalta peritaan samaa vuokraa kuin asuintiloista.

6

Yleisten rakennusten tonteista (Y) seka vastaavista tiloista peritaan
maanvuokraa, joka on puolet asuintilojen osalta perittavasta maanvuo-
krasta.

7

Kaupunkiymparistdn toimialan toimivaltaisella viranhaltijalla on oikeus
perustellusta syysta poiketa edella esitetyista vuokrausperiaatteista.

8

Nain maaraytyvista maanvuokrista peritdéan sopimuksen mukaiselta
ensimmaiselta vuodelta 50 %, toiselta 55 %, kolmannelta 60 %, neljan-
neltd 65 %, viidennelta 70 %, kuudennelta 75 %, seitsemannelta 80 %,
kahdeksannelta 85 %, yhdeksanneltd 90 % ja kymmenennelta 95 %,
jonka jalkeen yhdennestatoista vuodesta alkaen peritaan taytta maan-
vuokraa.

9

Muuten noudatetaan tavanomaisia asuntotonttien vuokrausehtoja ja
kaupunkiymparistdn toimialan toimivaltaisen viranhaltijan paattamia li-
saehtoja.

kaupunkiympariston toimialajohtaja
Ville Lehmuskoski
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