Uppdatering av villkoren for reservering och overlatelse av tomter 2024

NLIN 28.03.2024 § 45

Beredning

markanvandningsingenjor Antti Piippo, tfn 0440 555 421, chefen for
stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555 403

Stadsfullmaktige godkande 10.10.2012 § 101 stadens villkor for
reservering och dverlatelse av tomter. Villkoren justerades senare 2018—
2021 i samband med det markpolitiska programmet. Villkoren for
reservering och overlatelse ar till stora delar a jour.

| samband med beredningen av uppdateringen av riktlinjerna for
markpolitiken avsedda for 2024—2028 konstaterades det att det till vissa
delar forekommer skal att precisera och sammandra villkoren fér
tomtoverlatelse for att battre motsvara markpolitikens allmanna mal. Syftet
ar ocksa att i mer omfattande grad beakta utgangslagena och behoven av
olika arrendatorer, sa att tomtoverlatelsen sker sa smidigt och jamstallt
som mojligt. Samtidigt sporrar man till att byggare slutfér projekt. |
huvudsak anvands gamla villkor fér reservering och dverlatelse som mall
och vissa delar har inte andrats. Till exempel kravs inga andringar i
villkoren for forfarandena for avtalsvite och tillbakakdp.

Det ar dock allt skal att géra konsekvenserna stramare for atgarder som
leder till avtalsvite for att minimera dverlatelsespekulation. Av denna orsak
bor staden ha mojligheten att stalla en sadan aktor i karens som trots
avtals- och tomtdverlatelsevillkor dverlater eller mottar en sadan har tomt
som obyggd eller som lamnar byggforpliktelsen ofullbordad. Karensen
trader i kraft med datumet for den olovliga dverlatelsen och den galler i tio
ar. Karensen for att inte ha uppfyllt byggférpliktelsen borjar sju ar efter
Overlatelsen och galler i fem ar.

Villkoren for reserveringstid har uppdaterats sa att reservationstiden ar sex
manader och tillaggstid som kan beviljas enligt provning uppgar till tre
manader. Reserveringsavgifterna ar 600 euro/6 manader och 300
euro/3manader. Som nytt villkor finns aven prioriteringsférfarande av
reserveringar i punkt 1.3.6. och delgivandet till avtalspart av planer som
upprattas under reservationstiden i punkt 1.3.10.

Om justering av arrende under langvarigt arrendeavtal och gradering av
nytt arrende skrivs i Overlatelsevillkoren i punkterna 3.5.—3.8. Salunda
sakerstalls det att arrendenivan foljer med den allmanna prisutvecklingen
och man minimerar andringens ekonomiska konsekvenser vid skiftet
mellan gammal och ny arrendeperiod.

Man stravar efter att gora returneringen av obyggda tomter till stadens
besittning och tillbaka till tomtmarknaden till mer okomplicerad sa att man i
Overlatelsevillkoren och avtalen tecknar ner villkoret fér havande av
arrendeavtalet om byggnadsforpliktelsen inte fylls eller byggande inte
inletts inom de tre forsta aren.

Overlatelsevillkoren fér bostadstomter som Sverlats till féretag eller
byggbolag har helt nedtecknats i det nya stycket 4.



Reservering av bostadstomter och
overlatelsevillkor

1 Tomtreservering (skedet for planering av projektet)
1.1 Privatpersoner:

Tomtreserveringen gors pa reserveringsprogram (tomtbdrsen/stadens
webbplats) eller pa annat satt elektroniskt. Fér tomtoverlatelse kan aven
ordnas ett anbudsfoérfarande, dar utgangspriset ar det pris som
stadsfullmaktige godkant.

1.2 Foretag:
Alternativ A.

1. Foretaget som ar intresserat av att arrendera en tomt kontaktar
stadens tomttjanst.

2. For dverlatelsen av tomten ordnas ett anbudsférfarande, dar
utgangspriset ar det pris som stadsfullmaktige godkant.

3. Den som vunnit anbudsférfarandet far reservera tomten.

Alternativ B.

1. Foretaget som ar intresserat av att arrendera en tomt kontaktar
stadens tomttjanst.

2. For att precisera tomtens varde later man utarbeta en
fastighetsutvardering hos en auktoriserad fastighetsvarderingsman.
Utvarderingen anvands som utgangslage i faststallandet av tomtens
Overlatelsepris. Utvarderingskostnaderna tas ut av mottagaren av
Overlatelsen till beloppet 1 500 euro.

3. Stadsstyrelsen godkanner overlatelsepriset och villkoren.

1.3 Allmanna reserveringsvillkor:
1.3.1. Reserveraren av tomten betalar en reserverings- och
handlaggningsavgift om 600 euro inom 14 dagar fran att tomten

reserverats.

1.3.2. Om reserveringsavgiften inte betalas, anses reserveraren ha gett
upp tomten och den blir ledig.

1.3.3. Reserveringen géller i sex manader, inom vilken tid arrendeavtal ska
ingas eller reserveringen upphdr. Av motiverad orsak kan staden fortsatta
reserveringen med hdgst tre manader. D& betalas en ny reserveringsavgift
pa 300 euro.

1.3.4. Reserveringsavgiften gottgors eller returneras inte.

1.3.5. Endast en reservering at gangen kan galla for en sdkande.

1.3.6. Om en tomt utsatts for flera reserveringar, prioriteras en sadan
reserverare till vem tomt inte tidigare har dverlatits en tomt eller da det gatt
en langre tid fran overlatelsen.

1.3.7. Reserveringen ar tomtspecifik och kan inte bytas.



1.3.8. Den som reserverar ansvarar for genomforandet av
markundersdkningar som anknyter till planeringen av byggprojektet och
om strukturella I6sningar som marken kraver an anknytning till
genomforandet av projektet.

1.3.9. Markundersokningar kan utféras under reserveringstiden.
1.3.10. Den som reserverar utarbetar under reserveringstiden en
situationsritning och en fasadritning och inlamnar dem till stadens

avtalspart for godkannande.

1.3.11.Reserveringen berattigar inte till fallande av trad, schaktning eller
andra motsvarande atgarder som foregriper byggandet.

2 Kortvarigt arrende av tomt (bygglovsskede)
2.1. Tomten arrenderas for 12 manader for ansdkning av bygglov.
2.2. Kortvarigt arrende berattigar till ansdkning av bygglov for tomten.

2.3. Arrendebeloppet &r 12 manaders arrende. Arsarrendet ar 5 % av
tomtens inkdpspris.

2.4. Det langvariga arrendeavtalet trader i kraft, kan undertecknas eller
kopebrevet kan goras da bygglovet har beviljats.

2.5. Om bygglov inte beviljas eller det inte anséks om det inom 12
manader upphor avtalet.

2.6. att bygglovet vunnit laga kraft berattigar till att falla trad, utféra
schaktningsarbeten och andra motsvarande atgarder som féregriper
byggandet.

3 Tomtoverlatelse, det vill sdga langvarigt arrende eller forséljning
(skede for genomfoérande eller anvdndning)

3.1. Tomten Overlats alltid forst for arrende, tills byggforpliktelsen har fyllts.
Tomtarrendet ar 5 % av inkdpspriset och det binds vid
levnadskostnadsindexet. Om mojligheten av att inlésa tomten besluts
separat om det inte beslutats om att dverlata tomten med &goratt.

3.2. Arrendatorn/képaren forbinder sig att uppféra byggnaderna enligt de
godkanda ritningarna till bobart/ibruktagningsbart skick inom tre (3) ar fran
att det forsta dtkomsthandlingen undertecknats. | annat fall forpliktas
arrendatorn/képaren att betala avtalsvite som ackumulerar fran och med
utgangen av tidsfristen for fyllandet av byggnadsforpliktelsen (férsening)
enligt foljande:

a. 0-6 manader, avtalsvite 5 % av inkdpspriset

b. 6-12 manader, avtalsvite 15 % av inkdpspriset

c. 12-24 manader, avtalsvite 20 % av inkopspriset

d. 24-36 manader, avtalsvite 20 % av inkdpspriset

e. 36—48 manader, avtalsvite 20 % av inkdpspriset

f. Over 48 manader, avtalsvite 20 % av inkdpspriset



Med andra ord om arrendatorn/kdparen inte efter sju (7) ar efter
undertecknandet av langvarigt arrendeavtal eller képebrev har uppfort
byggnaderna enligt de godkanda ritningarna till bobart/ibruktagningsbart
skick har det tagits ut 100 % av inkOpspriset i avtalsvite.

3.3. Om arrendatorn inte inlett byggandet pa tomten inom tre (3) ar fran att
arrendeavtalet undertecknades kan arrendegivaren saga upp avtalet.

3.4 Om arrendatorn/képaren vidare forsummar sin byggférpliktelse efter
den sju (7) ar som namns i punkt 3.2, stalls arrendatorn i karens pa tio ar,
under vilken tid personen i fraga eller ett foretag i personens ago inte kan
reservera, arrendera eller kdpa tomter eller fastigheter som staden
Overlater.

3.5. Képaren/arrendatorn forbinder sig att inte sélja eller annars dverlata
vidare fastigheten som obyggd, om staden inte ger sitt skriftliga samtycke
for detta. Om avtalsparten dverlater tomten vidare mot avtalet som obyggd
ar avtalsparten skyldig att betala 10 000 euro som avtalsvite till staden
samt kopeprisernas differens (forsaljningsvinsten) som engangsbetalning
inom en manad fran att kdpebrevet undertecknats.

3.6. Om arrendatorn Overlater tomten vidare som obyggd utan
arrendegivarens tillstand i enlighet med punkt 3.5 stalls arrendatorn och
mottagarparten av dverlatelsen i karens pa tio ar, under vilken tid personen
i fraga eller ett foretag i personens ago inte kan reservera, arrendera eller
kdpa tomter eller fastigheter som staden 6verlater.

3.7. Tomtens arrende justeras under avtalsperioden till att motsvara
tomternas prisniva under justeringstidpunkten. Antalet och tidpunkten av
justeringarna bestams enligt avtalsperiodens langd enligt féljande: en gang
under en avtalsperiod pa 30 ar (efter 15 ar), en gang under en avtalsperiod
pa 40 ar (efter 20 ar), tva ganger under en avtalsperiod pa 50 ar (efter 20
och 35 ar), tvd ganger under en avtalsperiod pa 60 ar (efter 20 och 40 ar).
Prisjusteringen for arrendeavtal som ar langre an 60 ar gors med 20 ars
mellanrum.

3.8. Nar arrendetiden I6per ut fortsatts arrendeavtal genom att utarbeta
nya avtal i enlighet med de principer for arrende som galler vid tidpunkten
for utarbetande av det nya avtalet.

3.9. Arrendebeloppet andras i det nya avtalet till att motsvara prisnivan vid
den nya tidpunkten.

3.10. Ifall det nya arrendet vid prisjusteringen av punkt 3.5 eller 3.7
Overskrider det gamla arrendet med dver 20 %, gors héjningen gradvis
Over en period pa hogst fem ar. Den arliga hdjningen ar dock minst 10 %
sa hojningen kan trada i kraft till fullt belopp redan tidigare.

3.11. De dvriga begransningarna och foérpliktelserna som anknyter till
Overlatelsen preciseras i kdpebrevet eller arrendeavtalet.

4 Overlatelse av bostadstomt till byggféretag eller bostadsaktiebolag

4.1 Ett byggforetag, ett annat féretag eller ett bostadsaktiebolag kan
endast arrendera en tomt. Arrendepriset bestdms enligt punkt 1.2.

4.2 Staden kan sélja en boendetomt for smahus till kdparen (privatperson)
av ett hus som uppférts pa arrendetomten inom tre (3) ar fran att



arrendeavtalet undertecknats om byggforpliktelsen uppfylits.
Forutsattningen ar att tomten i fraga ar avsedd att ocksa dverlatas genom
forsaljning. Forsaljningspriset féljer omradesprissattningen eller ett separat
prissattningsbeslut som berdr ifragavarande tomt.

5 Villkor for tillbakakop av bostadstomter

5.1. Tomten ska vara obebyggd. Om det har gjorts forberedande atgarder
for byggande, sa som gravarbeten, ska tomten vara utjamnad och aven
annars aterférsaljningsduglig innan kopet.

5.2. Staden betalar for en tomt som kops tillbaka féljande procentandelar
av det pris till vilken staden tidigare salde tomten. Andelen bestams enligt
den tidpunkt da tomtagaren erbjudit tomten for forsaljning tillbaka (raknat
fran ursprungliga kopedagen):

a. 0-12 manader, tillbakakopspris 80 % av ursprungliga kdpepriset

b. 12—24 manader, tillbakakodpspris 75 % av ursprungliga kopepriset

c. 24-36 manader, tillbakakopspris 70 % av ursprungliga kdpepriset

d. 36—48 manader, tillbakakopspris 65 % av ursprungliga kbpepriset

e. 48-60 manader, tillbakakopspris 60 % av ursprungliga kdpepriset

f. dver 60 manader, tillbakakopspris 55 % av ursprungliga kdpepriset

5.3. Staden returnerar inte évriga tidigare uttagna kostnader.

5.4. Forsaljaren betalar kopvittnesavgiften.

5.5. Indrivningen av avtalsvite avslutas om agaren erbjuder att salja tillbaka
tomten. Om kopet inte sker inom tre manader fran beslutet om tillbakakép

fortsatter man att ta ut avtalsvite. Avbrottstiden beaktas inte i raknandet av
vitet.

Reservering och overlatelsevillkor for
foretagstomter

1 Tomtreservering (projektets planeringsskede)
1.1. Alternativ A.

1. Foretaget som ar intresserat av att arrendera en tomt kontaktar
stadens tomttjanst.

2. For overlatelsen av tomten ordnas ett anbudsforfarande, dar
utgangspriset ar det pris som stadsfullmaktige godkant.

3. Den som vunnit anbudsférfarandet far reservera tomten.

1.2. Alternativ B.

1. Foretaget som ar intresserat av att arrendera en tomt kontaktar
stadens tomttjanst.

2. For att precisera tomtens varde later man utarbeta en
fastighetsutvardering hos en auktoriserad fastighetsvarderingsman.
Utvarderingen anvands som utgangslage i faststallandet av tomtens



Overlatelsepris. Utvarderingskostnaderna tas ut av mottagaren av
overlatelsen till beloppet 1 500 euro.
3. Stadsstyrelsen godkanner dverlatelsepriset och villkoren.

1.3 Allmanna reserveringsvillkor:
1.3.1. Reserveraren av tomten betalar en reserverings- och
handlaggningsavgift om 1 000 euro inom 14 dagar fran att tomten

reserverats.

1.3.2. Om reserveringsavgiften inte betalas, anses reserveraren ha gett
upp tomten och den blir ledig.

1.3.3. Reserveringen galler i sex manader, inom vilken tid arrendeavtal ska
ingas eller reserveringen upphdr. Av motiverad orsak kan staden fortsatta
reserveringen med hdgst tre manader. D& betalas en ny reserveringsavgift
pa 500 euro.

1.3.4. Reserveringsavgiften gottgors eller returneras inte.

1.3.5. Endast en reservering at gangen kan galla for en sdkande.

1.3.6. Om en tomt utsatts for flera reserveringar, prioriteras en sadan
reserverare till vem tomt inte tidigare har éverlatits en tomt eller da det gatt
en langre tid fran dverlatelsen.

1.3.7. Reserveringen ar tomtspecifik och kan inte bytas.

1.3.8. Den som reserverar ansvarar fér genomforandet av
markundersokningar som anknyter till planeringen av byggprojektet och
om strukturella I16sningar som marken kraver an anknytning till
genomfdrandet av projektet.

1.3.9. Markundersokningar kan utforas under reserveringstiden.

1.3.10. Den som reserverar utarbetar under reserveringstiden en
situationsritning och en fasadritning och inlamnar dem till stadens

avtalspart for godkannande.

1.3.11.Reserveringen berattigar inte till fallande av trad, schaktning eller
andra motsvarande atgarder som féregriper byggandet.

2 Kortvarigt arrende av tomt (bygglovsskede)
2.1. Tomten arrenderas for 12 manader for ansdkning av bygglov.
2.2. Kortvarigt arrende berattigar till ansokning av bygglov for tomten.

2.3. Arrendebeloppet &r 12 manaders arrende. Arsarrendet ar 5 % av
tomtens inkdpspris.

2.4. Det langvariga arrendeavtalet trader i kraft, kan undertecknas eller
kopebrevet kan goras da bygglovet har beviljats.

2.5. Om bygglov inte beviljas eller det inte ansdks om det inom 12
manader upphor avtalet.



2.6. Det att bygglovet vunnit laga kraft berattigar till att falla trad, utféra
schaktningsarbeten och andra motsvarande atgarder som foregriper
byggandet.

3 Tomtoverlatelse, det vill sdga langvarigt arrende eller forsaljning
(skede for genomforande eller anvandning)

3.1. Tomten Overlats alltid forst for arrende, tills byggforpliktelsen har fyllts.
Tomtarrendet ar 5 % av inkdpspriset och det binds vid
levnadskostnadsindexet. Om mojligheten av att inldsa tomten besluts
separat om det inte beslutats om att éverlata tomten med agoratt.

3.2. Arrendatorn/képaren forbinder sig att uppféra byggnaderna enligt de
godkanda ritningarna till ibruktagningsbart skick inom tre (3) ar fran att det
forsta atkomsthandlingen undertecknats. | annat fall forpliktas
arrendatorn/képaren att betala avtalsvite som ackumulerar fran och med
utgangen av tidsfristen for fyllandet av byggnadsforpliktelsen (férsening)
enligt foljande:

a. 0-6 manader, avtalsvite 5 % av inkdpspriset

b. 6—12 manader, avtalsvite 15 % av inkopspriset
c. 12-24 manader, avtalsvite 20 % av inkdpspriset
d. 24-36 manader, avtalsvite 20 % av inkOpspriset
e. 36—48 manader, avtalsvite 20 % av inkdpspriset
f. 6ver 48 manader, avtalsvite 20 % av inkdpspriset

Med andra ord om arrendatorn/kdparen inte efter sju (7) ar efter
undertecknandet av langvarigt arrendeavtal eller kbpebrev har uppfort
byggnaderna enligt de godkanda ritningarna till bobart/ibruktagningsbart
skick har det tagits ut 100 % av inkdpspriset i avtalsvite.

3.3. Om arrendatorn inte inlett byggandet pa tomten inom tre (3) ar fran att
arrendeavtalet undertecknades, utgor detta en grund for att saga upp
arrendeavtalet.

3.4 Om arrendatorn/kdparen vidare férsummar sin byggforpliktelse efter
den sju (7) ar som namns i punkt 3.2, stalls arrendatorn i karens pa tio ar,
under vilken tid personen i fraga eller ett foretag i personens ago inte kan
reservera, arrendera eller kdpa tomter eller fastigheter som staden
Overlater.

3.5. Képaren/arrendatorn férbinder sig att inte sélja eller annars dverlata
vidare fastigheten som obyggd, om staden inte ger sitt skriftliga samtycke
for detta. Om tomtinnehavaren éverlater tomten vidare mot avtalet som
obyggd ar avtalsparten skyldig att betala 10 000 euro som avtalsvite till
staden samt kdpeprisernas differens (férsaljningsvinsten) som
engangsbetalning inom en manad fran att kdpebrevet undertecknats.

3.6. Om arrendatorn dverlater tomten vidare som obyggd utan
arrendegivarens tillstand i enlighet med punkt 3.5 stélls arrendatorn och
mottagarparten av dverlatelsen i karens pa tio ar, under vilken tid personen
i fraga eller ett foretag i personens ago inte kan reservera, arrendera eller
kopa tomter eller fastigheter som staden overlater.



Foéredragning

Forslag

Beslut

STST 22.04.2024 § 118
240/10.00.02/2024

Foéredragning

Forslag

Behandling

3.7. Tomtens arrende justeras under avtalsperioden till att motsvara
tomternas prisniva under justeringstidpunkten. Antalet och tidpunkten av
justeringarna bestdms enligt avtalsperiodens langd enligt féljande: en gang
under en avtalsperiod pa 30 ar (efter 15 ar), en gang under en avtalsperiod
pa 40 ar (efter 20 ar), tva ganger under en avtalsperiod pa 50 ar (efter 20
och 35 ar), tva ganger under en avtalsperiod pa 60 ar (efter 20 och 40 ar).
Prisjusteringen for arrendeavtal som ar langre an 60 ar gors med 20 ars
mellanrum.

3.8. Nar arrendetiden I6per ut fortsatts arrendeavtal genom att utarbeta
nya avtal i enlighet med de principer for arrende som galler vid tidpunkten
for utarbetande av det nya avtalet.

3.9. Arrendebeloppet andras i det nya avtalet till att motsvara prisnivan vid
den nya tidpunkten.

3.10. Ifall det nya arrendet vid prisjusteringen av punkt 3.5 eller 3.7
Overskrider det gamla arrendet med éver 20 %, gors hojningen gradvis
Over en period pa hogst fem ar. Den arliga hojningen ar dock minst 10 %
sa hojningen kan trada i kraft till fullt belopp redan tidigare.

3.11. De &vriga begransningarna och foérpliktelserna som anknyter till
Overlatelsen preciseras i kdpebrevet eller arrendeavtalet.

Direktéren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutar féresla stadsstyrelsen och
vidare stadsfullmaktige att de godkanner de uppdaterade villkoren for
tomtoverlatelse. De nya villkoren trader i kraft fran och med 1.6.2024. De
beredande tjansteinnehavarna kan gora tekniska korrigeringar i innehallet.

Naringslivs- och infrastrukturnamnden beslutade foresla stadsstyrelsen
och vidare stadsfullmaktige att de godkanner de uppdaterade villkoren for
tomtoverlatelse. De nya villkoren trader i kraft 1.6.2024. De beredande
tjansteinnehavarna kan gora tekniska korrigeringar i innehallet.

Tf stadsdirektor Elina Amnell-Holzhauser

Stadsstyrelsen foreslar att stadsfullmaktige godkanner de uppdaterade
villkoren for tomtoverlatelse.

De nya villkoren trader i kraft 1.6.2024. De beredande tjansteinnehavarna
kan gora tekniska korrigeringar i innehallet.

Stadsstyrelsens ordférande Arja Isotalo fungerade som féredragande av
arendet.

Markanvandningsingenjoér Antti Piippo deltog som inkallad i behandlingen
av arendet klockan 17.45-18.30.



Ledamot Satu Hamalainen féreslog att arendet aterremitteras for ny
beredning. Stadsstyrelsen understédde enhalligt Hamalainens férslag om
aterremittering.

Beslut Arendet aterremitterades for ny beredning.



