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| budgeten 2019 ingar som uppdrag en separat utredning om olika alterna-
tiv for tomtoverlatelser (forsaljning/arrende) och deras ekonomiska konsek-
venser. Da fullmaktige godkande budgeten 2020 beslutade de om féljande
formulering av atgarden, som ingar under punkt 5.3 i strategin: "Utrednin-
gen om alternativen for dverlatelse av stadens tomter (férsaljning/arrende)
behandlas och godkanns i fullmaktige under varen 2020, och principerna i
den ska i fortsattningen féljas vid dverlatelsen av tomter.”

Alternativ for overlatelse av tomter

Tomter kan dverlatas genom forsaljning eller utarrendering. Alternativen
kan ocksa kombineras sa att en tomt arrenderas ut med ett villkor om mgj-
lighet att kdpa tomten under arrendetiden. Beslutet om hur en tomt ska
Overlatas fattas i allmanhet skilt for varje tomt eller omrade, och da beaktas
utdver malen med tomtoverlatelsen ocksa olika markpolitiska faktorer och
det allmanna marknadslaget.

Ur markpolitisk synpunkt paverkas valet av dverlatelsealternativ sarskilt av
de framtida majligheterna att utveckla tomten. Om tomten inte ger mgj-
ligheter att utveckla planlaggningen, ar det mgjligt att salja tomten. Om det
finns forutsattningar att planlagga tomten t.ex. sa att anvandningen effekti-
veras, anvandningsandamalet andras och/eller byggratten 6kar, ar det mer
andamalsenligt att arrendera ut tomten och behalla mgjligheten att i fram-
tiden utnyttja tomten med eventuell vardedkning. Genom att utarrendera
tomter omradesvis kan staden bevara en mer enhetlig besittning av mar-
kom radet och darmed forutsattningar for att utveckla markanvandningen.

Som o6verlatelsesatt har forsaljning och utarrendering delvis olika mal-
grupper. Darmed kan man genom valet av 6verlatelsesatt paverka in-
tresset for tomten och ocksa vilken malgrupp tomten riktas till. Genom att
Overlata en tomt pa arrende i stallet for att salja den gér man det majligt for
fler intressenter att inleda ett byggprojekt, eftersom de inte ar tvungna att
binda ett storre kapital i tomten. Intresset for de olika 6verlatelsesatten pa-
verkas ocksa av det allmanna marknadslaget bade pa bostadsmarknaden
och inom ekonomin som helhet, samt av t.ex. rantenivan och lanevillkoren.

Overlatelse av stadens tomter

Stadens tomtreserv omfattar just nu drygt 10 smahustomter som kan éver-



latas men inga tomter for flervaningshus. Staden har arligen éverlatit ca
1-4 tomter for fritt finansierad bostadsproduktion. Undantaget ar 2017, ett
rekordar da staden 6verlat hela 14 smahustomter pa Bredaangsgranden.
Da stadens tomtreserv ar begransad, har antalet dverlatna tomter kannbart
paverkats av antalet planlagda tomter och deras beskaffenhet, sarskilt da
det galler tomter for flervaningshus. Malet ar att planlagda tomter ska 6ver-
latas inom nagra ar efter planlaggningen, dock med beaktande av tomt-
reserven och behovet att sékra en kontinuitet i tomtoverlatelserna.

Staden har i huvudsak 6verlatit tomter avsedda for bostadsbygge genom
forsaljning. Har utgor dock de tomter som Overlatits for statsstédd bostads-
produktion (s.k. ARA-produktion) ett undantag. De har i huvudsak arren-
derats till fastighetsaktiebolag som antingen helt eller delvis &gs av staden.
Smahustomter hade senast dverlatits pa arrende pa 1970-talet innan ar-
rende erbjoéds som alternativ for dverlatelsen av tomterna pa Bredaangs-
granden 2017, ett alternativ som ocksa nastan alla intressenterna valde.
Overlatelse pa arrende erbjods som alternativ for att 6ka intresset for tom-
terna pa Bredadngsgranden efter att det visat sig att forsaljningen inte tog
fart.

Stadens markforsaljningsinkomster varierar mycket fran ar till &r beroende
pa storleken och kvaliteten pa de markomraden som har salts. Som exem-
pel kan namnas att markférsaljningsinkomsterna uppgick till ca 1,5 milj. eu-
ro ar 2018, da en tomt for ett flervaningshus (ARA) pa adressen Bredapor-
ten 8 och en smahustomt pa Klostrets grand saldes, till drygt 1,1 milj. euro
ar 2017, da en smahustomt pa Bjorkgardsvagen saldes, och ar 2016 upp-
gick inkomsterna till mer an 9 milj. euro efter férsaljningen av tomterna for
flervaningshus pa Bredaporten 5 och Brandkarsgranden 4, en smahustomt
pa Bredaangsgranden samt Villa Skogshyddan.

Staden har i nulaget 39 utarrenderade tomter, av vilka 37 har dverlatits for
bostadsbruk och tva fér andra &ndamal (idrottshallen och vattentornet). Ar-
rendeinkomsterna fér tomterna uppgick 2019 till sammanlagt drygt 400 000
euro.

Tomtoverlatelsernas ekonomiska verkningar

Ur ekonomisk synpunkt ar utarrendering en ratt stabil och férutsagbar in-
komstkalla for staden. Arrendeinkomsterna ger ett regelbundet kassainflo-
de, som dock pa sin nuvarande niva ar litet (1,1 % i budgeten 2020) i pro-
portion till utgifterna i stadens driftsekonomi. Pa den nuvarande nivan ger
arrendeinkomsterna ingen stérre ekonomisk nytta pa arsniva. Utarrende-
ringen ger ocksa upphov till en del administrativt arbete i form av fakture-
ring och avtalshantering i allmanhet.

Staden far inga fastighetsskatteinkomster for markgrunden pa sina utar-
renderade tomter, vilket kan ha en inverkan under langa arrendetider, om
markens varde avsevart okar eller om fastighetsskatten hojs. A andra si-
dan kvarstar staden som agare till den mark som utarrenderas, vilket inne-
bar att staden kan inkomstfora en eventuell framtida vardedkning i ett se-
nare skede.

Vid tomtforsaljning utgor forsaljningsinkomsten en engangspost som ome-



delbart kan anvandas for stadens verksamhet. Inkomsten for forsaljning av
enstaka smahustomter har ingen sarskild inverkan pa stadens ekonomi,
medan forsaljningsinkomsten fér tomter for flervaningshus kan tacka en
ansenlig del av de totala utgifterna i stadens driftsekonomi. For salda tom-
ter far staden in fastighetsskatteintakter aven for tomtmarken.

Avsevarda forsaljningsinkomster fran tomtforsaljning kan dverforas till en
investeringsreservering eller ocksa fonderas inom det egna kapitalet for ett
specifikt andamal. En investeringsreservering ska bindas till ett projekt som
ingar i investeringsplanen i budgeten, och medlen i reserveringen ska an-
vandas for att tdcka anskaffningskostnader for projektet i fraga. En fond
ska inrattas for ett specifikt andamal och medlen i den far anvandas endast
for det, t.ex. som skadefond som ersatter forsakringsersattningar. Vinster
for bokslutsperioden kan 6verféras till reserveringen och fonden. Medel
som Overforts till fonden far inte anvandas for att tdcka stadens allmanna
verksamhetskostnader. Hittills har staden inte gjort nagra investerings-
reserveringar, och den tidigare fonden inom det egna kapitalet har upplésts
ar 2017 och inkomstférts som oanvand pa vinst- och forlustkontot for
tidigare rakenskapsperioder.

Investering av stadens medel styrs av anvisningarna om principerna for
placeringsverksamhet, som har godkants av fullmaktige, och anvisningar-
na om placering av medel som ingar i stadens finansieringstillgédngar, som
har godkants av stadsstyrelsen. Investeringen av stadens tillgangar grun-
dar sig pa forsiktighetsprincipen. | det radande marknadslaget ar avkast-
ningsforvantningarna laga for investeringar och intakterna fran investe-
ringsverksamheten kan darfér antas bli sma. Tomtférsaljningsinkomster-
nas stora vaxlingar fran ett ar till nasta férsvarar en langsiktig och planmas-
sig investering av inkomsterna.

| ekonomiplanen for 2020-2023 ingar 6verlatelse av smahustomter pa
Djurbergsran 4 och Jondalsvagen 16 under ar 2020, en smahustomt pa
Norra Mossavagen 1 och byggplatser fér smahus pa Norra Heikelvagen 12
under ar 2021 och tomter for flervaningshus pa stadshusomradet under
aren 2022-2023. Har foljer som exempel en jamforelse av de ekonomiska
verkningarna av 6verlatelsen av de tomter och byggplatser som raknats
upp ovan.

Forsaljningspriset for smahustomten pa Djurbergsran 4 raknat enligt riktpri-
set 2019 uppgar till 224 600 euro, och med utgangspunkt i det ar arren-
deinkomsten for 30 ar drygt 300 000 euro. Enligt motsvarande riktpris blir
forsaljningspriset 280 750 euro for smahustomten pa Norra Mossavagen 1,
och med utgangspunkt i det ar arrendeinkomsten fér 30 ar ca 390 000 eu-
ro. Som exempel pa stadshusomradet blir férsaljningspriset for en tomt for
flervaningshus 4 000 000 euro, vilket ger en arrendeinkomst fér 30 ar pa
ca 5 500 000 euro. Arrendeinkomsten kan beraknas bli hogre an férsalj-
ningsinkomsten ocksa med beaktande av fastighetsskatteintakterna for
markgrunden. Grovt taget kan man konstatera att forsaljningspriset for en
tomt vid den tidpunkt da arrenderingen inleds motsvaras av ca 20 ars ar-
rendeinkomster. Om arrendetomten saljs till arrendetagaren under pagaen-
de arrendetid, uppnas en inkomst som motsvarar 30 ars arrendeinkomster
om tomten har arrenderats i ca tio &r innan den saljs (arrendeinkomsterna
for arrendetiden + forsaljningspriset). Berakningarna beaktar inte



STS:

forandringar i markens varde eller penningvardet.

Som exempel kan man ge en tomt med ett hus pa 200 m2 vy som utarren-
derats ar 1991: arrendeinkomsterna for 30 ar blir ca 150 000 euro (i ge-
nomsnitt 5 000 euro/ar). Tomtens férsaljningspris 1991 hade varit drygt
100 000 euro, jamfért med férsaljningspriset enligt riktpriset 2019, som
uppgar till 224 600 euro. Markens varde har 6kat markant sedan lag-
konjunkturen i bérjan av 1990-talet, men en liknande vardedkning star
knappast att vanta inom den narmaste framtiden.

Sammanfattning

Staden har ratt fa tomter som enligt planerna ska 6verlatas, och tomterna
avviker fran varandra med avseende pa bade anvandningsandamal, stor-
lek och lage. Det ar darfér motiverat att avgoéra skilt for varje tomtoverlatel-
se hur tomten ska overlatas och vilka villkor som ar lampliga i varje enskilt
fall. | budgeten, som godkanns av fullmaktige, faststalls vilka tomter som
ska dverlatas under aret, och en plan fér de tomter som ska dverlatas un-
der de foljande aren ingar i ekonomiplanen. | fortsattningen kommer ocksa
ett forslag om hur tomterna ska dverlatas (férsaljning/arrende) med motive-
ring att inga i budgeten.

Enligt forvaltningsstadgan har stadsstyrelsen ratt att besluta om férsaljning
och utarrendering eller annan Gverlatelse av enskilda byggnadstomter
inom detaljplanerat omrade. Overlatelsen av tomterna bereds enligt budge-
ten, och o6verlatelsevillkoren fors skilt till stadsstyrelsen foér godkannande,
om det anses att sarskilda eller avvikande villkor ansluter till 6verlatelsen,
t.ex. om budgivarna ska lamna in planer i anslutning till anbudsprocessen
eller om fast forsaljningspris/arrende tillampas. Vid tomtéverlatelser som
grundar sig uteslutande pa prisanbud kan anbuden begaras in innan
Overlatelserna fors till stadsstyrelsen.

Malet ar att under kommande ar flytta fokus i tomtdverlatelserna fran for-
séljning till arrende. Beslut om eventuella investeringsreserver och fonde-
ringar ska fattas skilt for sig, och vid behov beaktas detta i samband med
budgetbehandlingen da beslut om dverlatelsesattet for tomter fattas.

Eftersom staden har fa tomter som enligt planerna ska éverlatas och tom-

terna avviker fran varandra med avseende pa bade anvandningsandamal,

storlek och lage, blir slutsatsen av den har utredningen att det inte ar moti-
verat att faststalla principerna pa férhand, utan det ar battre att avgoéra skilt
for varje tomtoverlatelse hur tomten ska dverlatas och vilka villkor som ska
tillampas.

Fullmaktige beslutar att godkanna utredningen enligt beredningstexten.

Ledamot Bjork understddd av ledamot Nysten féreslog foljande klam till
beslutet:

"Fullmaktige godkanner utredningen om alternativen for stadens framtida
tomtdverlatelser och deras ekonomiska verkningar men framhaller sam-



Beslut:

tidigt att principerna for dverlatelse bor fortydligas sa att staden borjar
tilampa den 6verflyttning av fokus till arrende som namns i utredningen
fran och med bérjan av 2021, och att fastigheter efter det primart dverlats
pa arrende. De kan séljas i undantagsfall om tillrackliga motiveringar finns
for det specifika objektet.” Klammen motiverades med att utredningen inte
ger nagon klar riktlinje for stadens forhallningssatt till tomtdverlatelse.

Stadsdirektdren konstaterade att enligt 91 § i férvaltningsstadgan far en
klam inte strida mot fullmaktiges beslut eller andra eller utvidga beslutet.

Ledamot Tuohioja understédd av ledamot Evasoja och Miettinen féreslog
att utredningen skulle antecknas fér kdnnedom.

Under diskussionen féreslog ledamot Bjork understédd av ledamot Seder-
holm m.fl. att arendet skulle remitteras fér ny beredning och klarare riktlin-
jer, och tog samtidigt tillbaka sitt forslag till klam.

Ordféranden konstaterade att ett forslag om remittering hade gjorts och
understotts och uppmanade talarna att rikta sina inlagg till att galla forsla-
get om remittering.

Pa forslag av ledamot Bjork godkande ordféranden en 10 minuters paus
for forhandlingar, under vilken sammantradet avbroéts (kl. 19.37-19.46).

Efter forhandlingspausen 6ppnade ordféranden diskussionen pa nytt och
konstaterade att fullmaktige skulle résta om férslaget om remittering fran
ledamot Bjork.

Vid omréstningen, dar de som stddde remittering réstade "ja" och de som
stdédde fortsatt behandling av arendet réstade "nej”, vann férslaget om re-
mittering med résterna 20-15 (Ala-Reinikka, Evasoja, Filppula, Herkama,
Johansson, Korpela, Laakio, Miettinen, Mollgren, Pesonen, Rintama-
ki-Ovaska, Salminen, Stolt, Tupamaki, Wahlstedt).

Ordfoéranden konstaterade att behandlingen av arendet inte kunde fort-
satta.

Arendet remitterades till samhalistekniska utskottet fér ny beredning.



