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| budgeten 2019 ingar som uppdrag en separat utredning om olika alterna-
tiv for tomtoverlatelser (férsaljning/arrende) och deras ekonomiska konsek-
venser. Da fullmaktige godkande budgeten 2020 beslutade de om fdljande
formulering av atgarden, som ingar under punkt 5.3 i strategin: "Utrednin-
gen om alternativen for dverlatelse av stadens tomter (forsaljning/arrende)
behandlas och godkanns i fullmaktige under varen 2020, och principerna i
den ska i fortsattningen foljas vid 6verlatelsen av tomter.”

Alternativ for 6verlatelse av tomter

Tomter kan 6verlatas genom forsaljning eller utarrendering. Alternativen
kan ocksa kombineras sa att en tomt arrenderas ut med ett villkor om mgj-
lighet att kpa 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 tomtéverlatelsen ocksa olika markpolitiska faktorer och
det allmanna marknadslaget.

Ur markpolitisk synpunkt paverkas valet av Overlatelsealternativ sarskilt av
de framtida mojligheterna att utveckla tomten. Om tomten inte ger moj-
ligheter att utveckla planlaggningen, ar det mdjligt att salja tomten. Om det
finns forutsattningar att planldgga tomten t.ex. sa att anvandningen effekti-
veras, anvandningsandamalet andras och/eller byggratten dkar, ar det mer
andamalsenligt att arrendera ut tomten och behalla mdéjligheten 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 maijligt for
fler intressenter att inleda ett byggprojekt, eftersom de inte ar tvungna att
binda ett storre kapital i tomten. Intresset for de olika dverlatelsesatten 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 6ver-
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 overlat hela 14 smahustomter pa Bredaangsgranden.
Da stadens tomtreserv ar begransad, har antalet 6verlatna tomter kannbart
paverkats av antalet planlagda tomter och deras beskaffenhet, sarskilt da
det géller tomter for flervaningshus. Malet ar att planlagda tomter ska éver-
latas inom nagra ar efter planlaggningen, dock med beaktande av tomt-
reserven och behovet att sékra en kontinuitet i tomtoverlatelserna.

Staden har i huvudsak dverlatit tomter avsedda for bostadsbygge genom
forsaljning. Har utgdr dock de tomter som dverlatits for statsstédd bostads-
produktion (s.k. ARA-produktion) ett undantag. De har i huvudsak arren-
derats till fastighetsaktiebolag som antingen helt eller delvis ags av staden.
Smahustomter hade senast dverlatits pa arrende pa 1970-talet innan ar-
rende erbjods 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 ar 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 6verlatits 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 storre 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 fér markgrunden pa sina utar-
renderade tomter, vilket kan ha en inverkan under langa arrendetider, om
markens varde avsevart 6kar eller om fastighetsskatten héjs. 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 utgoér férsaljningsinkomsten en engangspost som ome-
delbart kan anvandas for stadens verksamhet. Inkomsten for férsaljning av
enstaka smahustomter har ingen sarskild inverkan pa stadens ekonomi,
medan forsaljningsinkomsten for 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 éverféras 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 tacka 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 6verforas till reserveringen och fonden. Medel
som o6verforts till fonden far inte anvandas for att tadcka 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 férlustkontot 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 finansieringstillgangar, 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 darfor antas bli sma. Tomtforsaljningsinkomster-
nas stora vaxlingar fran ett ar till nasta forsvarar en langsiktig och planmas-
sig investering av inkomsterna.

| ekonomiplanen fér 2020-2023 ingar 6verlatelse av smahustomter pa
Djurbergsran 4 och Jondalsvagen 16 under ar 2020, en smahustomt pa
Norra Mossavagen 1 och byggplatser for 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 Overlatelsen 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 fér 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 forsaljningspriset 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 foérsalj-
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



STS:

om tomten har arrenderats i ca tio ar innan den séaljs (arrendeinkomsterna
for arrendetiden + forsaljningspriset). Berakningarna beaktar inte
férandringar 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 forsaljningspris 1991 hade varit drygt
100 000 euro, jamfort med forsaljningspriset 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 éverlatas, och tomterna
avviker fran varandra med avseende pa bade anvandningsandamal, stor-
lek och lage. Det ar darfér motiverat att avgora skilt for varje tomtoverlatel-
se hur tomten ska dverlatas och vilka villkor som ar lampliga i varje enskilt
fall. | budgeten, som godkanns av fullmaktige, faststalls vilka tomter som
ska Overlatas under aret, och en plan for de tomter som ska éverlatas 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 forsaljning
och utarrendering eller annan dverlatelse av enskilda byggnadstomter
inom detaljplanerat omrade. Overlatelsen av tomterna bereds enligt budge-
ten, och overlatelsevillkoren fors skilt till stadsstyrelsen for 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 férsaljningspris/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 tomtoverlatelserna fran for-
saljning 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 6verlatelsesattet for tomter fattas.

Eftersom staden har fa4 tomter som enligt planerna ska 6verlatas och tom-

terna avviker fran varandra med avseende pa bade anvandningsandamal,

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

Fullmaktige beslutar att godk&nna utredningen enligt beredningstexten.

Ledamot Bjork understdédd av ledamot Nysten foreslog féljande klam till
beslutet:



Beslut:

STF 16.11.2020 § 51

"Fullmaktige godkanner utredningen om alternativen foér stadens framtida
tomtoverlatelser och deras ekonomiska verkningar men framhaller sam-
tidigt att principerna for 6verlatelse bor fortydligas sa att staden borjar
tilampa den overflyttning av fokus till arrende som namns i utredningen
fran och med bdrjan av 2021, och att fastigheter efter det primart dverlats
pa arrende. De kan saljas i undantagsfall om tillrdckliga motiveringar finns
for det specifika objektet.” Klammen motiverades med att utredningen inte
ger nagon klar riktlinje for stadens férhallningssatt till tomtdverlatelse.

Stadsdirektéren konstaterade att enligt 91 § i férvaltningsstadgan far en
klam inte strida mot fullmaktiges beslut eller &ndra eller utvidga beslutet.

Ledamot Tuohioja understddd av ledamot Evasoja och Miettinen foreslog
att utredningen skulle antecknas fér kannedom.

Under diskussionen féreslog ledamot Bjork understédd av ledamot Seder-
holm m.fl. att &arendet skulle remitteras for ny beredning och klarare riktlin-
jer, och tog samtidigt tillbaka sitt férslag 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 Bjoérk godkande ordféranden en 10 minuters paus
for forhandlingar, under vilken sammantradet avbrots (kl. 19.37-19.46).

Efter forhandlingspausen dppnade ordféranden diskussionen pa nytt och
konstaterade att fullmaktige skulle rosta om férslaget om remittering fran
ledamot Bjork.

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

Ordféranden konstaterade att behandlingen av arendet inte kunde fort-

satta.

Arendet remitterades till samhalistekniska utskottet fér ny beredning.

Stadens tomtodverlatelser och tomtreserv

Under 2000-talet har staden dverlatit sammanlagt 44 obebyggda tomter,
av vilka atta var tomter for flervaningshus och 36 smahustomter. En del av
tomterna 1&g pa Esbos sida om gransen. Foérsaljningsintakterna uppgick till
sammanlagt ca 32 miljoner euro. Alla tomterna for flervaningshus har éver-
latits genom forsaljning, vilket gav forsaljningsintakter pa ca 20 miljoner
euro. Av smahustomterna overlats 14 tomter pa arrende och 22 tomter
genom forsaljning, vilket gav férsaljningsintakter pa ca 12 miljoner euro.



Staden har efter precisering 39 utarrenderade tomter, av vilka 36 har 6ver-
latits for bostadsbruk och tre for andra andamal (idrottshallen, vattentornet
och ett daghem). Arrendeinkomsterna for tomterna uppgick 2019 till
sammanlagt drygt 400 000 euro.

| tomtreserven ingar detaljplanerade obebyggda tomter som inte ar foremal
for anhangiga detaljplaner eller utvecklingsmal och som kan dverlatas
omedelbart. | nulaget ingar 10 smahustomter pa olika hall i staden i tomt-
reserven. Tomtreservens varde ar ca 3,9 miljoner euro raknat enligt riktpri-
set 2020 (1248 euro/m? vy).

Planlaggningsprocessen pagar for bl.a. féljande tomter som staden ager:
stadshusomradet och Ekkullaomradet. Planlaggningsprocessen ar ocksa
igang for ett omrade som staden delvis ager, dvs. en del av kvarter 49
(Bredavagen 15—17). Enligt det vi vet i nuldget om planlaggningen ser det
om som om bostadsbyggratt pa uppskattningsvis 14 000 m? vy kommer att
anvisas pa stadshusomradet, till ett varde pa ca 11 miljoner euro. | plan-
forslaget for omradet dar delen av kvarter 49 ingar har bostadsbyggratt pa
sammanlagt 4 400 m? vy till ett varde pa ca 4 miljoner euro anvisats for
omradet som staden direkt och indirekt &ger. Enligt de nuvarande planerna
for planlaggningsprojekt uppgar vardet pa reserven som uppstar till upps-
kattningsvis 15 miljoner euro. Planlaggningen av Ekkullaomradet har annu
inte natt planutkaststadiet, sa reserven som uppkommer och dess vard kan
annu inte uppskattas. Planernas slutgiltiga innehall avgérs inom planlagg-
ningsprocessen och den verkliga reserven uppkommer i och med att
planerna vinner laga kraft.

Staden ager ca 50 procent av stadens landarea, ca 2,7 km? inklusive gator
och andra allménna omraden. | och med att det finns detaljplaner for nas-
tan 100 procent av stadens omrade kan tomtreserven endast dkas genom
att de nuvarande strukturerna omvarderas och fortatas, sarskilt som plan-
laggningsprojekten handlar om sma omraden och ofta medfér utmaningar.

Principer och praxis for tomtoverlatelse

Fullmaktige har 15.12.1997 (§ 92) faststallt foljande allménna principer fér
Overldtande av byggnadsmark:

1) vid 6verlatande av byggnadstomter skall STS svara for att forsaljnings-
priset ar ett sa fordelaktigt gangse pris for staden som majligt, och

2) att byggnadstomterna séljs genom offentlig annonsering.
Principerna faststalldes i ett lage da staden inte i praktiken hade séalt mark
for byggande pa flera ar, men av ekonomiska skal ansags tomtférsaljning

befogad i den raddande situationen.

De allmanna principerna for éverlatande av byggnadsmark har beaktats da
staden saljer obebyggda tomter fér byggande.

Stadsfullmaktige beslutade 16.5.2011 (§ 33) att nedan namnda principer
fér bverlatelse av arrendetomter ska iakttas tills vidare nér arrendeavtal fér



arrendetomter i stadens dgo gar ut:

1) staden ger arrendatorn mojlighet att till gangse pris inlésa den del av
den nuvarande arrendetomten dar arrendatorns hus ar belaget,

2) alternativt erbjuds arrendatorn majlighet till fortsatt arrendering pa 30
ar av den del av tomten dar arrendatorns hus ar belaget mot en arlig
grundavgift pa 3 % under de forsta fyra aren och darefter 4 % av det
riktpris som stadsstyrelsen faststaller pa basis av gangse pris vid de
fastighetsforsaljningar som foregatt det ar da arrendekontraktet ingas.
Arrendeavgiften bestdms enligt den utnyttjade byggnadsratten.

3) arrendeavgiften binds till levhadskostnadsindex och grundavgiften hojs
arligen enligt detta,

4) arrendatorn har mgjlighet att under arrendetiden inlésa tomten till ett
pris som stadsstyrelsen faststallt, och

5) i 6vrigt tillampas stadgandena i jordlegolagen, Kommunférbundets re-
kommendationer och den praxis som staden tidigare tillampat vid ar-
rendering av bostadstomter.

Principerna for dverlatelse av arrendetomter har till tillampliga delar tillam-
pats ocksa som overlatelseprinciper for obebyggda smahustomter som
arrenderas ut for forsta gangen, sarskild med avseende pa arrendetiden,
grundarrendet (avkastningsmalet) och héjningar av grundarrendet.

Under innevarande och inkommande ar upphdr sammanlagt fem av sta-
dens arrendeavtal. Efter dess upphor ett arrendeavtal féljande gang 2027
och efter det pa 2030-talet. Det har inte ansetts andamalsenligt att i detta
skede uppdatera principerna for éverlatelse av arrendetomter eftersom
principerna fortfarande kan tillampas och det finns fa arrendeavtal som ska
fornyas.

Staden kan anses vara en resonlig och tillforlitlig arrendegivare. | stadens
arrendeavtal ar arrendehdjningarna rimliga och avtalsvillkoren ar tydliga.
Da arrendeavtal I6per ut har bade staden och arrendetagaren méjlighet att
Overvaga att fortsatta att arrendera omradet. Om arrendeavtalet upphér
bor det beaktas att staden kan bli skyldig att I6sa in byggnaderna som till-
hor arrendetagaren. Priset som ska betalas for inldsen kan vara avsevart,
sarskilt da det galler flervaningshus fér boende eller motsvarande slag av
byggnader.

Principer och riktlinjer i andra stader

Grankulla avviker bade till ytareal och struktur fran andra kommuner och
det gar inte att hitta ett lampligt jamforelseobjekt for markpolitiken. Har fol-
jer ett kort sammandrag av gransgrannen Esbos huvudsakliga principer for
Overlatelse av bostadstomter med webblank, samt webblankar till Helsing-
fors riktlinjer for dverlatelse av tomter och till anvisningen for tillampning av
riktlinjerna. Esbo stad ager omkring en tredjedel av stadens ytareal och
prisnivan for de centrala delarna av Esbo kan jamforas med prisnivan i
Grankulla.



Principerna for anskaffning och dverlatelse av markomraden samt markan-
vandningsavtal 2015 godkandes av Esbo stadsfullmaktige 9.11.2015. De
centrala principerna for 6verlatelse av bostadstomter ar foljande:

- Bostadstomter éverlats for yrkesmassigt byggande till olika stora akto-
rer av olika slag, framst via offentliga ansdkningsférfaranden och vid
behov med pris- eller kvalitetsbaserad konkurrensutsattning.

- Smahustomter for eget byggande 6verlats genom en ansdkningspro-
cess med utlottning.

- Tomterna 6verlats genom forsaljning eller arrendering.

- Tomter for fritt finansierad bostadsproduktion prissatts enligt principen
om gangse varde.

- Byggnadsskyldigheten pa 70 % av byggratten ska uppfyllas inom 3 ar
efter att tomten har dverlatits.

- Utover det galler foljande principer for arrendetomter:

» Arrendetiden ar 60 ar.

« Arsarrendet ar 4 % av tomtens kapitalvarde, binds till levnadskost-
nadsindex.

» Vid behov ingar i nya arrendeavtal ett villkor som ger mdjlighet att
justera kapitalvardet under arrendetiden sa det motsvarar gangse
varde.

» Efter arrendetidens slut justeras de arrendeavtal som férnyas {ill
gangse varde.

Las mer om principerna for markoverlatelse i Esbo har: [ank (pa finska)

Stadsstyrelsen i Helsingfors har 1.4.2019 godkant riktlinjer for dverlatelse
av tomter i Helsingfors och narmare anvisningar for tilldmpning av riktlinjer-
na,

riktlinjerna: lank (pa finska)

anvisningarna: lank (pa finska)

Har kan konstateras att arrendetiden i Esbo ar 60 ar medan arrendetiderna
i Helsingfors varierar mellan ca 5065 ar. Arsarrendet pa 4 % av tomtens
varde tillampas bade av Esbo och Helsingfors stad, samt ocksa inom den
statsstdédda bostadsproduktionen (ARA-bostader) i huvudstadsregionen.
Ho6jning av arrendet enligt levnadskostnadsindex tillampas ocksa bade av
Esbo och Helsingfors stad samt ocksa inom ARA-bostadsproduktionen i
huvudstadsregionen.

Bestadammelsen i kommunallagen

| 130 § i kommunallagen ingar bestdmmelsen om faststéllande av de
marknadsmassiga villkoren fér dverlatelsen av eller arrenderingsavtalet for
en fastighet som ags av kommunen. Enligt bestammelsen far kommunen
Overlata eller for minst tio ar arrendera ut en av kommunen agd fastighet till
nagon som bedriver verksamhet i ett konkurrenslage pa marknaden ge-
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nom ett anbudsférfarande for vilket det inte stalls nagra villkor. Anbudsfoér-
farandet ska vara dppet och tillracklig information ska ges om det. Enligt
bestdammelsen ska dessutom en oberoende varderare bedéma fastighe-
tens marknadsvarde eller marknadsmassiga arrendeniva om kommunen
Overlater eller for minst tio ar arrenderar ut en av kommunen &gd fastighet
utan nagot sadant anbudsférfarande som avses i 1 mom .

Principerna for overlatelse av tomter

Stadens satt att dverlata tomter och villkoren for dverlatelsen har bedomts
fran fall till fall, vilket har gjort det mojligt att pa ett andamalsenligt satt
Overlata det fataliga antalet berérda tomter, vilka dessutom avviker fran va-
randra till bruksandamal, storlek och lage, med beaktande av utgangs-
punkterna och malsattningarna for varje enskild situation. Overlatelsen av
tomterna har beaktat de faststallda grunderna och de godkanda principer-
na, samt tidigare praxis vid 6verlatelsen av tomter. Stravan har varit att
Overlatelseprocessen ska vara 6ppen och jamstalld. Det ligger ocksa i sta-
dens intresse att reagera smidigt bade pa fluktuationer i tomtmarknaden
och pa stadens aktuella behov och andringar i stadens egna fokusomra-
den. Ocksa i fortsattningen ska i enlighet med férvaltningsstadgan alla
tomtoverlatelser foras till stadsstyrelsen for beslut.

Efter att fullmaktige beslutade att remittera arendet framfordes vissa princi-
per for samhallstekniska utskottet, som ska tillampas da staden overlater
obebyggda bostadstomter. Samhallstekniska utskottet beslutade vid sitt
sammantrade 15.9.2020 (§ 91) efter omrdstning att fora principer som till
viss del avvek fran forslaget till styrelsen for beslut.
http://kauniainense.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingite
m&id=20202985-4

| anslutning till byggnadsskyldigheten foreslogs en teknisk justering i
utskottets forslag till styrelsen. Motivering for det var att tillagget da ar en-
hetligt med de 6vriga principerna och att det utéver tomter som saljs ocksa
galler arrendetomter. Vidare konstaterades det att ett motsvarande villkor
redan ingar i smahustomternas overlatelsebrev, dvs. att 6verlataren ar
skyldig att betala avtalsvite om tomten obebyggd 6verlats vidare till tredje
part utan stadens medgivande.

Angaende férlangningen av smahustomternas arrendetid fran 30 ar till 50
ansags det befogat da fokus for tomtoverlatelse flyttas till utarrendering.
Har kan dock konstateras att om arrendetiden ar 30 ar sa uppstar med 30
ars mellanrum en naturlig méjlighet att justera bade arrendet och de 6vriga
arrendevillkoren. En arrendetid pa 30 ar motsvarar ocksa den praxis som
staden hittills har tillampat inom arrendeavtalen fér smahustomter. Det kan
ytterligare konstateras att andringen i principerna inte kommer att paverka
arrendetiden for de bostadstomter staden redan har arrenderat ut (36
stycken).

Vidare framférdes till styrelsen att principen for ett nytt villkor i arrendeavta-
len (for tomter for flervaningshus och smahus) som skulle ge majlighet att
justera marknadsvardet under arrendetiden bor andras sa att villkoret ly-
der: "Utredning pagar om att inféra ett villkor i arrendeavtalen fér tomter for
flervaningshus och smahus som ger majlighet att justera arrendenivan un-


http://kauniainense.oncloudos.com/cgi/DREQUEST.PHP?page=meetingitem&id=20202985-4
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STS:

der arrendetiden.” Marknadsvardet, som namns redan i det ursprungliga
forslaget, har andrats till justering av arrendenivan, eftersom justering av
arrendet enligt marknadsvarde ocksa kan leda till en sankning av arren-
deavgiften. Innan man tar in ett villkor i arrendeavtalen som ger mojlighet
att justera arrendenivan under arrendetiden kravs annu noggrannare utred-
ning av villkorets innehall och utformning samt om hur justeringen av ar-
rendet ska ga till i praktiken och vilken inverkan det kan ha. Darfor ar det
andamalsenligt att invanta Kommunférbundets anvisningar om saken och
avvakta grannkommunernas beslut om att inféra motsvarande villkor.

Da arrendetiden har varit 50 ar har utveckling av arrende bundet till lev-
nadskostnadsindex tydligt blivit efter i markomradets vardeutveckling. Det
ar inte andamalsenligt fér staden att inga arrendeavtal med 50 ars arrende-
tid om inte avtalen omfattar ett villkor om justering av arrendenivan. Om
staden annu inte har férutsattningar att inféra ett sadant villkor i de nya
arrendeavtalen ar det mer I6nsamt att halla fast vid arrendetiden 30 ar.

Avslutningsvis konstateras att de nya principer som nu godkanns ersatter
de allmanna principer fér dverlatande av byggnadsmark som fullmaktige
faststallde 15.12.1997. Daremot ska fullmaktiges beslut fran 16.5.2011 om
principerna for overlatelse av arrendetomter nar arrendeavtal for arrende-
tomter i stadens ago gar ut fortsatta att galla, eftersom villkoren for ett fler-
tal arrendeavtal grundar sig pa de principerna.

Fullmaktige beslutar

- att féljande centrala principer godkanns och tillampas da staden 6ver-
later obebyggda tomter for boende:

» Tomterna Overlats genom forsaljning eller arrendering. Arrendering
ar det primara alternativet om inte annat beslutas med valgrundade
orsaker.

» Tomterna 6verlats genom 6ppen pris- och/eller kvalitetskonkurrens
eller genom ett ansékningsforfarande.

» Tomter avsedda for fritt finansierad bostadsproduktion 6verlats till
marknadsvarde.

| dverlatelsevillkoren fér tomterna ska inga byggnadsskyldighet och
ett villkor om att tomten inte utan stadens medgivande far dverlatas
vidare utan att ha byggts ut.

* Principerna for arrendetomter:

- Arrendetiden for smahustomter och tomter for flervaningshus ar
50 ar.

- Arsarrendet &r 4 procent av tomtens marknadsvérde och arren-
det binds till levhadskostnadsindex.

- Mgjligheterna ska utredas att inféra ett villkor i arrendeavtalen
for tomter for flervaningshus och smahus som ger majlighet att
justera arrendenivan under arrendetiden.

- att dverlatelsesattet och dverlatelsevillkoren fér andra obebyggda tom-
ter an bostadstomter bedéms fran fall till fall ocksa i fortsattningen,

- att principen om 50 ars arrendetid tillampas da ett villkor som ger moj-
lighet att justera arrendenivan under arrendetiden kan inféras i arren-



deavtalen. Till dess ar arrendetiden 30 ar.

- samt att de nya principer som nu godkanns ersatter de allmanna prin-
ciper for 6verlatande av byggnadsmark som fullmaktige faststallde
15.12.1997.

Beslut:
Beslutsforslaget godkandes.



