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De nuvarande arrendatorerna pa stadens arrendetomt (uppgifter om tomten i
bilagan, publiceras inte) har lamnat in ett brev hos staden (som
bakgrundsmaterial, publiceras inte) och begar att staden ska fastsla ett
marknadsmassigt och rattvist inlésningspris for deras hyrestomt.

Bakgrund

Staden har ingatt ett arrendeavtal for tomten ar 2011. Arrendetiden for tomten
ar 14.10.2011-13.10.2041. Enligt punkt 8 i arrendeavtalet har arrendatorn ratt
att kopa arrendeomradet under arrendetiden pa de villkor som stadsstyrelsen
har faststallt och till det pris som stadsstyrelsen arligen faststéller.

| den géllande detaljplanen har arrendetomten anvisats som kvartersomrade for
fristaende smahus (AO-6). Byggratten enligt detaljplanen for arrendetomten ar

200 m2 vy (1 11 200).

Forsaljiningspriset for tomten

Arrendatorn begar staden att faststalla inlésningspriset for tomten till 250 000
euro. Arrendatorn begar ocksa att inlésningspriset ska vara last i 12 manader fran
det att beslutet har fattats. Arrendatorn noterar att priset ar marknadsenligt och
att ragrannar och kommuninvanare behandlas rattvist i prissattningen.
Arrendatorn ser att prissattningen foljer stadsstyrelsens beslut om
orienteringspris dar det klart stipuleras att undantag fran orienteringspriset gors
bland annat pa basis av ldge och omrade. Ddarmed gors inga individuella undantag
med detta beslut eller nagot som skulle forsatta andra invanare med likadana
avtal i orattvis situation.

Stadsstyrelsen godkanner arligen prissattningsprinciperna for smahustomter och
arrendetomter som staden ager. Prissattningsprinciperna innehaller ett
orienteringspris (€/m? vy) och anvisningar for tillampning av orienteringspriset.
Enligt prissattningsprinciperna anvands orienteringspriset ocksa vid férséljning av
arrendetomter till deras arrendatorer, om inte forsaljningspriset separat ar
faststallt i arrendeavtalet. | prissattningsprinciperna konstateras ocksa att de inte
ska tillampas i enskilda fall dar det anses oskaligt att tillampa principerna. Det
konstateras ocksa att beroende pa tomtens ldge kan orienteringspriset justeras
nedat eller uppat.

Ar 2024 var orienteringspriset 1724 €/m? vy. Utifran orienteringspriset for 2024
skulle foérsaljningspriset for arrendetomten vara 344 800 euro (1724 €/

m?2 vy*200 m? vy). Forslag pa prissattningsprinciperna for ar 2025 finns pa
foredragningslistan for detta samhallstekniska utskottets sammantrade. Forslag
pa orienteringspriset for ar 2025 ar 1493 €/m? vy. Utifran orienteringspriset for ar
2025 skulle forsaljningspriset for arrendetomten vara 298 600 euro



(1493 €/ m? vy*200 m? vy). Stadsstyrelsens beslut om prissattningsprinciperna fér
ar 2025 vinner laga kraft tidigast i slutet av februari.

Orienteringspriset ar marknadsorienterat och baserar sig pa gangse priset pa
fastighetsmarknaden. Vid faststadllandet av det gangse priset beaktas jamforbara
fastighetsaffarer som gjorts under de tva féregaende aren. En jamforbar
fastighetsaffar ar kopet av en byggplats for smahus dér det inte dr fraga om en
affar mellan sldktingar. Képet far inte heller omfatta l6sére eller byggnader, eller
byggnaden ar vardelds.

Enligt prissattningsprinciperna kan orienteringspriset beroende pa laget justeras
nedat eller uppat. Har kan vi ndmna att stadsstyrelsen ar 2012 i sitt beslut om
priset pa en av stadens arrendetomter justerade orienteringspriset

(1240 €/m? vy) uppat (1641 €/m? vy). Justeringen gjordes pa basis av affarer i
fraga om obebyggda byggplatser i samma stadsdel som arrendetomten. Vi
hittade inga andra beslut av stadsstyrelsen om flexibilitet i priset pa en
arrendetomt. | fraga om denna arrendetomt vet staden inte om nagra affarer
med obebyggda byggplatser i samma omrade (stadsdel) under den senaste tiden.
Det finns inte heller andra faktorer som har att géra med laget och som kan
anvandas for att 6vervaga flexibilitet i fallet.

Som bilaga till sitt brev Idmnade arrendatorerna in ett varderingsutlatande av en
fastighetsférmedlare (som bakgrundsmaterial, publiceras inte). | utlatandet
uppskattades tomtens inlésningsvarde till 240 000-260 000 euro (1 200-1 300
€/m? vy) i det marknadslige som radde da (10/2023). | varderingsutlatandet
namns inte fastighetsaffarer som gjorts i samma omrade som arrendetomten.
Omradet som granskas verkar i stallet vara hela Grankulla. | varderingsutlatandet
redogors det inte heller ndrmare for hur man har uppskattat det framférda
inlésningsvardet.

| sitt brev begéar arrendatorerna att ett hus som saldes pa arrendetomten intill (1)
ska beaktas som en affar som gjorts i omradet. Férutom byggnaderna pa tomten
var dock dven arrenderatten foremal for den affaren. Darfor kan affaren inte
jamféras med en fastighetsaffar med obebyggda byggplatser.

Andra synpunkter fran arrendatorerna

| sitt brev hanvisar arrendatorerna till en oréattvis situation jamfért med
grannarna. Vidare havdar arrendatorerna felaktigt att inlosningspriset pa
arrendetomten i grannarnas arrendeavtal ar last sa att priset for grannen (1) ar
250 000 euro och fér grannen (2) 290 000 euro fram till ar 2030. Vi kan
konstatera att det i grannarnas arrendeavtal fran 2020 finns ett villkor om
arrendatorns ratt att képa arrendeomradet. Enligt villkoret ar arrendeomradets
pris under de tio forsta aren av arrendetiden 255 000 euro for grannen (1) och
290 000 euro for grannen (2), héjt i enlighet med levnadskostnadsindexet. Enligt
villkoret i arrendeavtalet skulle forséljningspriset pa arrendetomten fér grannen
(1) i december 2024 vara 301 140 euro och for grannen (2) 342 473 euro.

| sitt brev betonar arrendatorerna att deras begaran inte avviker fran
prissattningsprinciperna eftersom utformningen av beslutet gér det mojligt att
gbra undantag. Enligt arrendatorerna ar det dessutom allméant kant att undantag
gors, och har gjorts ocksa i andra fall. Arrendatorerna presenterar dock inte dessa
fall och de undantag som gjorts i dem narmare. Darfor kan vi inte ge ett svar har.
Enligt prissattningsprinciperna ar det endast majligt att justera orienteringspriset
pa basis av laget.



Avslutningsvis kan vi konstatera att staden fortfarande har flera arrendeavtal for
tomter med ett motsvarande villkor om arrendatorns ratt att kopa
arrendeomradet under arrendetiden. Staden har ocksa salt nagra arrendetomter
till arrendatorer enligt ett motsvarande villkor, senast 2020 och 2022.

Ovriga villkor for forsiljning av arrendetomt

Utover priset behover staden faststélla dven 6vriga forsaljningsvillkor for att
kunna salja en arrendetomt till arrendatorer. Enligt uppgifter fran Samkommunen
Helsingforsregionens miljétjanster HRM gar genom arrendetomten i fraga en
tomttryckavloppsledning som hor till en arrendetomt som ligger pa Esbos sida. Vi
foreslar att det i kopebrevet inkluderas ett villkor enligt vilket kbparen ar
medveten om tryckavloppet och forbinder sig att vid behov avtala om att ett
servitut ska stiftas for avloppet. Enligt villkoret betalas ingen ersattning for
stiftandet av servitutet. Annars foreslar vi att arrendetomten siljs enligt
sedvanliga villkor vid fastighetsaffarer. Vi foreslar att direktéren for
samhallstekniken ges ratt att uppratta och godkanna fastighetskdpebrev.

Sammanfattning

| enlighet med arrendeavtalet ska forsaljningspriset pa arrendetomten basera sig
pa det pris som stadsstyrelsen arligen faststéller, det vill sdga pa de
prissattningsprinciper som stadsstyrelsen arligen godkanner. | fraga om denna
arrendetomt ska det inte anses oskaligt att tillampa prissattningsprinciperna. Det
finns inga forutsattningar for att justera orienteringspriset. Mot bakgrund av det
ovan anférda foreslar vi att forsaljningspriset pa arrendetomten faststalls till

344 800 euro tills stadsstyrelsens beslut om prissattningsprinciperna fér ar 2025
har vunnit laga kraft. Darefter faststélls arrendetomtens forsaljningspris enligt
orienteringspriset for de prissattningsprinciper som stadsstyrelsen godkant for ar
2025.

Beslutanderatt

Som undantag fran arrendeavtalet hor det enligt den géllande
forvaltningsstadgan (géller fran och med 28.12.2024) till samhallstekniska
utskottets sarskilda beslutanderatt att besluta om forsaljning av en tomt till
arrendatorn nér forsaljningen grundar sig pa ett arrendeavtal (22 §).

Den ovan anférda texten finns pa finska som bakgrundsmaterial (publiceras
inte).

Yhdyskuntatoimen johtaja Marianna Harju:

Samhallstekniska utskottet beslutar att priset pa arrendetomten, som anges i
bilagan,

e 4r 344 800 euro tills stadsstyrelsens beslut om prissattningsprinciperna for ar
2025 har vunnit laga kraft,

o efter det att stadsstyrelsens beslut om prissattningsprinciperna fér ar 2025 har
vunnit laga kraft blir priset enligt orienteringspriset for de prissattningsprinciper
som stadsstyrelsen godkant for ar 2025, och

e priset galler aret 2025.

Samhaillstekniska utskottet beslutar att utéver sedvanliga villkor vid
fastighetsaffarer ska i képebrevet inkluderas ett villkor enligt vilket kbparen ar



medveten om tryckavloppet i omradet och forbinder sig att vid behov avtala om
att ett servitut ska stiftas for avloppet. Enligt villkoret betalas ingen ersattning for
stiftandet av servitutet.

Samhallstekniska utskottet ger ocksa direktoren for samhallstekniken ratt att
uppratta och godkanna fastighetskopebrevet.
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