Helsingfors kyrkliga samfallighet PROTOKOLL 1(20)

Gemensamma kyrkofullmaktige 11.05.2017
648/2016
36§ Forlangning av arrendeavtalen for Lovo
Beslutsforslag

Gemensamma kyrkofullmaktige
1 faststaller féljande huvudvillkor for forlangningen av arrendeavtalen fér Lovo:
1.1 arrendets 16ptid &r 20 eller 50 ar.

1.2 att arrendet uppbaérs pa basis av utnyttjad byggratt (m?), om byggratten ckas
under arrendetiden ska arrendet héjas i motsvarande man.

1.3 att arsarrendet utgér 5 % av tomtens varde (€/m? vy) och faststélls pa basis
av Newsec Valuation Oy:s (Newsec) och Catella Property Oy:s (Catella) lagsta
uppskattning av vardet pa byggratten, minskat med 20 %.

1.4 att grundarrendet knyts till det officiella levnadskostnadsindexet, dock sa att
arrendet inte sanks om levnadsindexet sjunker.

1.5 att da 25 ar forflutit raknat fran det att avtalet ingatts justeras arsarrendet
enligt utvecklingen pa gangse tomtpris. Tomtens varde justeras sa att det
motsvarar gangse varde pa omradet och pa basis av detta faststalls det nya
arsarrendet med beaktande av de under punkt 1.3 nadmnda
avkastningsprocenten och varderingsgrunden (tva AKA utvarderingar), dock sa
att arrendet alltid minst motsvarar det arsarrende som faststallts i bérjan av
avtalsperioden. Arrendejusteringen gors ett halvt ar fére utgangen av det 25
arrendearet och det nya arrendet trader i kraft vid ingangen av det 26 arrendearet.

1.6 att arrendatorn till fullt belopp ansvarar fér fastighetsskatten for tomten och
for andra avgifter av offentligrattslig- eller skattenatur.

2.att arrendehgjningarna jamkas genom att den genomfors stegvis under en
period om 15 ar om det nya arrendeavtalets |6ptid &r 50 ar och pa 5 ar om I6ptiden
ar 20 ar

3.ge fastighetsdirektdr Kai Heinonen fullmakt att forhandla om 6vriga avtalsvillkor
och konstaterar att varje arrendeavtal separat framlaggs fér godkannande.

Behandling

Under behandlingen gjordes 53 inlagg.

| det forsta inlagget foreslog fullmaktige Ari Jarvinen att arendet skulle
remitteras. Forslaget forfoll i brist pa understdd.
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Ocksa fullmaktige Laura Rissanen foreslog remittering med uppmaning
att bereda ett forslag om 3 % avkastning och en évergangsperiod om 10
ar. Remissforslaget understoddes inte i detta skede.

Under den fortsatta diskussionen gjorde fullmaktige Hanna Mithiku ett
motforslag enligt vilket arsarrendet skulle uppga till 3 % av markens
varde, minskat med 20 %. Forhgjningen skulle enligt hennes forslag ske
stegvis under en period om 10 ar. Mithikus forslag understéddes inte i
detta skede.

Efter detta understéddes Rissanens remissférslag av fullmaktige
Relander, Asko-Seljavaara, Jalovaara, Soininvaara, Rantakari, Airola,
Mithiku, Nuorteva och Ahokas. Ocksa Ari Jarvinen som gjort det forsta
remissforslaget understddde Rissanens forslag.

Fullmaktige rostade om remissforslaget. Ordférande gav féljande
omrdstningsproposition: de som stoder fortsatt behandling av arendet
rostar JA och de som stéder Rissanens remissforslag rostar NEJ.

Ordférande meddelade att 46 JA-roster avgetts och 34 NEJ-roster, 1
blank och 10 franvarande. Behandlingen av drendet fortsatte.

Under den fortsatta behandlingen understdddes tidigare Mithikus
motférslag av fullmaktige Soininvaara och Jarvinen.

Ordférande framlade med stdéd av Kopponen och Vuori ett eget
motférslag:

1. Gemensamma kyrkofullmaktige faststaller féljande villkor for
forlangningen av arrendeavtalen for tomterna pa Lovo:

1.1arrendetiden ar 20 ar

1.2arrendet uppbérs pa basis av den utnyttjade byggratten. Om
byggratten hojs under arrendetiden hojs arrendet i motsvarande man

1.3arsarrendet utgér 5 % av tomtens varde (€/m? vy). Till grund for
faststallandet av arrendet laggs det lagsta varde pa byggratten som
Newsec Valuation Oy och Catella Property Oy faststallt for
respektive tomt, minskat med 40 procent.

1.4 grundarrendet knyts till fullt belopp till levnadskostnadsindex, dock sa
att arrendet inte sanks om levnadskostnadsindexet sjunker

1.5f6rhojningen jamkas over 1-3 ar, beroende pa férhojningens storlek.

1.6arrendatorn svarar till fullt belopp for tomtens fastighetsskatt och
ovriga avgifter av offentligrattslig- eller skattekaraktar

2. Fastighetsdirektér Kai Heinonen ges fullmakt att férhandla om évriga
avtalsvillkor. Varje arrendeavtal framlaggs separat fér godkannande.

Mithiku foreslog med stdéd av Relander, Hentild, Nuorteva och Airola

bordlaggning for att fa fram tillaggskalkyler och utredningar.

Fullmaktige rostade om bordlaggningen. Ordférande gav féljande
omrdstningsproposition: de som stdder fortsatt behandling rostar JA och de
som stdder bordlaggning rostar NEJ.
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Ordférande konstaterade att 41 JA-roster och 40 NEJ-roster avgetts, ingen
rostade blankt och 10 var franvarande.

Sedan diskussionen avslutats réstade fullmaktige mellan Mithikus och
ordférandes forslag.

Ordférande gav féljande omrdstningsproposition: de som stéder Mithikus
forslag réstar JA och de som stéder Raittilas forslag rostar NEJ.

Ordférande konstaterade att 33 JA-réster och 47 NEJ-roster avgetts, 1
blank och 10 franvarande.

Darefter stalldes ordférandes férslag mot gemensamma kyrkoradets
beslutsférslag.

Ordférande gav foéljande omréstningsproposition: de som stéder
gemensamma kyrkoradets forslag rostar JA och de som stoder Raittilas
motférslag rostar NEJ.

Ordférande konstaterade att 24 JA-réster och 56 NEJ-réster avgetts, 1
blank och 10 franvarande. Saledes godkandes fullmaktige Raittilas
andringsforslag.

Beslut

1. Gemensamma kyrkofullmaktige faststaller féljande villkor for forlangningen
av arrendeavtalen for tomterna pa Lovo:

1.1arrendetiden ar 20 ar

1.2arrendet uppbars pa basis av den utnyttjade byggratten. Om byggratten
héjs under arrendetiden hdjs arrendet i motsvarande man

1.3arsarrendet utgor 5 % av tomtens varde (€/m? vy). Till grund for
faststallandet av arrendet l1&aggs det lagsta varde pa byggratten som
Newsec Valuation Oy och Catella Property Oy faststallt fér respektive tomt,
minskat med 40 procent.

1.4grundarrendet knyts till fullt belopp till levnadskostnadsindex, dock sa att
arrendet inte sédnks om levnadskostnadsindexet sjunker

1.5f6rhdjningen jamkas over 1-3 ar, beroende pa férhojningens storlek.

1.6arrendatorn svarar till fullt belopp for tomtens fastighetsskatt och évriga
avgifter av offentligrattslig- eller skattekaraktar

2. Fastighetsdirektdr Kai Heinonen ges fullmakt att forhandla om 6vriga
avtalsvillkor. Varje arrendeavtal framlaggs separat for godkannande.

Beslutshistoria
GKR 8.12.2016 394 §

Beslutsforslag
Gemensamma kyrkoradet féreslar att kyrkofullmaktige besluter om
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1.féljande huvudvillkor for férlangningen av arrendeavtalet for Lovo:

1.1 arrendets |6ptid &r 50 ar.

1.2 arrendet uppbérs pa basis av utnyttjad byggratt (m?) om byggratten
6kas under arrendetiden ska arrendet hojas i motsvarande man.

1.3 arsarrendet utgér 5 % av tomtens varde (m? vy) och faststalls pa
basis av Newsec Valuation Oys:s och Catella Oy:s lagsta uppskattning
av det genomsnittliga vardet pa byggratten, minskat med 20 %.

1.4 grundarrendet knyts till det officiella levnadskostnadsindexet, dock sa
att arrendet inte sénks om levnadskostnadsindexet sjunker.

1.5 da 25 ar forflutit raknat fran det att avtalet ingatts justeras arsarrendet
enligt utvecklingen pa gangse tomtpris pa omradet. Tomtens vérde
justeras sa att det motsvarar gangse varde pa omradet och pa basis av
detta faststélls det nya arsarrendet med beaktande av de under punkt
1.3 namnda avkastningsprocenten och véarderingsgrunden (tva AKA
utvarderingar), dock sa att arrendet alltid minst motsvarar det arsarrende
som faststallts | bérjan av avtalsperioden. Arrendejusteringen gors ett
halvt ar fore utgangen av det 25 arrendearet och det nya arrendet trader
i kraft vid ingangen av det 26 arrendearet.

1.6 arrendatorn ansvarar till fullt belopp for fastighetsskatten fér tomten
och fér andra avgifter av offentligrattslig- eller skattenatur.

2.arrendehdjningarna modifieras genom att férhdjningarna genomfors
stegvis under en period av 3-6 ar, beroende pa forhdjningens storlek.

3.ge fastighetsdirektdér Kai Heinonen fullmakt att férhandla om 6vriga
avtalsvillkor och konstaterar att varje arrendeavtal separat framlaggs for
godkénnande.

Behandling

Foéredraganden Heinonen andrade muntligt formuleringen av punkt 2) sa
att forhojningen genomfors stegvis under 5-10 ar i stallet for under 3-6
ar.

Medlem Perret féreslog med stéd av Laisaari att arendet aterremitteras
for ny beredning sa att man far en alternativ kalkyl.

Efter diskussion konstaterade ordférande att man maste résta om den
fortsatta behandlingen av arendet. Enligt ordférandes
omrostningsproposition skulle de som ville fortsatta behandlingen résta
ja och de som ville remittera arendet résta nej. Propositionen godkéndes.

Ordférande konstaterade att sex roster getts for fortsatt behandling
(Asikanius, Hyvarinen, Kopponen, Laisaari, Leppiniemi, Rintamaki,
Stenman), och att sex medlemmar rostat for remittering (Laiho, Laisaari,
Mithiku, Perret, Pontela, Vuorinen), tre medlemmar var franvarande
(Jalovaara, Sihvonen, Sundberg). Ordférandes roést avgjorde och
behandlingen fortsatte.

Medlem Mithiku féreslog med stéd av Laisaari att punkt 1.3 andras. Enligt
andringsforslaget ska arsarrendet utgéra 3 % av tomtens varde.
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Ordférande gav omrdstningsproposition enligt vilken féredragandens
forslag var ja och dndringsférslaget nej. Propositionen godkandes.

Ordférande konstaterade att foredragandens forslag fatt atta roster
(Asikanius, Hyvarinen, Kopponen, Laiho, Leppiniemi, Rintamaki,
Stenman, Vuorinen) och motforslaget tre roster (Laisaari, Mithiku,
Perret), en blank rost (Pontela) och tre franvarande (Jalovaara,
Sihvonen, Sundberg).

Beslut

Beslutsforslaget godkandes med résterna 8-3, blank 1, franvarande 3.

GKR 2.2.2017, 27 § (andra behandlingen)
Beslutsforslag

Gemensamma kyrkoradet behandlar arrendeavtalen for Lovo pa
nytt, for remissdebatt och remitterar arendet fér ny beredning.

Beslut

Forslaget godkandes

GKR 27.4.2017, 105 § (tredje behandlingen)
Gemensamma kyrkoradet foreslar att kyrkofullmaktige

1. faststaller féljande huvudvillkor fér férlangningen av arrendeavtalen for
L6VO:

1.1 att arrendets |6ptid ar 20 eller 50 ar.

1.2 att arrendet uppbars pa basis av utnyttjad byggratt (m?), om
byggratten dkasunder arrendetiden ska arrendet héjas i motsvarande
man.

1.3 att arsarrendet utgor 5 % av tomtens varde (€/m? vy) och faststalls
pa basis av Newsec Valuation Oy:s (Newsec) och Catella Property Oy:s
(Catella) lagsta uppskattning av vardet pa byggratten, minskat med 20
%.

1.4 att grundarrendet knyts till det officiella levhadskostnadsindexet, dock
sa att arrendet inte sanks om levnadsindexet sjunker.

1.5 att arsarrendet da 25 ar forflutit raknat fran det att avtalet ingatts
justeras enligt utvecklingen pa gangse tomtpris. Tomtens varde justeras
sa att det motsvarar gangse varde pa omradet och pa basis av detta
faststalls det nya arsarrendet med beaktande av de under punkt 1.3
ndmnda avkastningsprocenten och varderingsgrunden (tva AKA
utvarderingar), dock sa att arrendet alltid minst motsvarar det arsarrende
som faststéllts i bérjan av avtalsperioden. Arrendejusteringen gors ett
halvt ar fore utgangen av det 25 arrendedret och det nya arrendet trader
i kraft vid ingangen av det 26 arrendeéret.

1.6 att arrendatorn ansvarar till fullt belopp fér fastighetsskatten for
tomten och fér andra avgifter av offentligrattslig- eller skattenatur.
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2 att arrendehgjningarna jamkas genom att den genomfors stegvis under
en period om 15 ar om det nya arrendeavtalets 16ptid &r 50 ar och pa 5
ar om loptiden ar 20 ar

3.ge fastighetsdirektdér Kai Heinonen fullmakt att férhandla om 6vriga
avtalsvillkor och konstaterar att varje arrendeavtal separat framlaggs for
godkannande.

Behandling

Beslut

Antecknades att till beslutshistorian fogas kyrkoradets beslut av den
2.2.2017, 27 §/2017.

Medlem Mithiku féreslog en andring av punkterna 1.3 och 2:

Antecknades att till punkten beslutshistoria fogas gemensamma
kyrkoradets beslut av den 2.2.2017, 27 §/2017.

Medlem Mithiku féreslog att punkt 1.3 och 2 andras enligt féljande:

1.3 arsarrendet ar 3 % av tomtens varde (€/m? vy) som faststalls enligt
det lagsta varde som Newsec Valuation Oy (Newsec) och Catella
Property Oy (Catella) faststallt for vardet pa byggratten for respektive
tomt, minskat med 20 %.

2. arrendehoéjningen jamkas sa att forhojningen fordelas pa 10 ar.
Andringsférslaget forféll i brist pa understéd.

Under diskussionen kompletterande féredragande Laajasalo
beslutsférslagets 2) punkt enligt féljande:

"arrendehdjningen jamkas pa sa satt att den fordelas 6ver 15 ar om det
nya arrendeavtalets 16ptid ar 50 ar och pa 5 ar om loptiden ar 20 ar.”

Till féredragningen lades en ny punkt 4: "Gemensamma kyrkoradet
besluter omedelbart justera protokollet i fraga om denna paragraf.”

Gemensamma kyrkoradet féreslar att kyrkofullmaktige

1.faststaller féljande huvudvillkor for fériangningen av arrendeavtalen
for Lovo:

1.1 att arrendets 16ptid ar 20 eller 50 ar.

1.2 att arrendet uppbaérs pa basis av utnyttjad byggratt (m?), om
byggratten 6kasunder arrendetiden ska arrendet héjas i motsvarande
man.

1.3 att arsarrendet utgér 5 % av tomtens varde (€/m? vy) och faststalls
pa basis av Newsec Valuation Oy:s (Newsec) och Catella Property Oy:s
(Catella) lagsta uppskattning av vardet pa byggratten, minskat med 20
%.

1.4 att grundarrendet knyts till det officiella levnadskostnadsindexet, dock
sa att arrendet inte sénks om levnadsindexet sjunker.
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1.5 att arsarrendet da 25 ar forflutit raknat fran det att avtalet ingatts
justeras enligt utvecklingen pa géngse tomtpris. Tomtens varde justeras
sa att det motsvarar gangse varde pa omradet och pa basis av detta
faststélls det nya arsarrendet med beaktande av de under punkt 1.3
nadmnda avkastningsprocenten och varderingsgrunden (tva AKA
utvarderingar), dock sa att arrendet alltid minst motsvarar det arsarrende
som faststallts i boérjan av avtalsperioden. Arrendejusteringen gérs ett
halvt ar fére utgangen av det 25 arrendearet och det nya arrendet trader
i kraft vid ingangen av det 26 arrendearet.

1.6 att arrendatorn ansvarar till fullt belopp for fastighetsskatten for
tomten och fér andra avgifter av offentligrattslig- eller skattenatur.

2.att arrendehdjningarna jamkas genom att den genomférs stegvis under
en period om 15 ar om det nya arrendeavtalets 16ptid &r 50 ar och pa 5
ar om I6ptiden ar 20 ar

o ge fastighetsdirektér Kai Heinonen fullmakt att férhandla
om Ovriga avtalsvillkor och konstaterar att varje arrendeavtal separat
framlaggs fér godkénnande.

4. Gemensamma kyrkoradet beslét omedelbart justera denna paragraf.

Medlem Mithiku anmalde avvikande asikt till protokollet (bilaga).

Redogorelse
Nuvarande arrendevillkor

Helsingfors samfallighet &ger 10 bostadstomter pa Lovo. For dessa
tomter har arrendeavtal ingatts under perioden 1964-1971. Arrendet
berédknades enligt den vid tidpunkten gallande arrendenivan och knéts till
det officiella levnadskostnadsindexet for oktober 1951=100. Arrendet
skulle hojas eller sdnkas halvarsvis med s& manga fulla 10 % av
grundarrendet som levnadskostnadsindexet i snitt &verstiger eller
underskrider indextalet 156. Arrendeavtalen I6per ut ar 2019.

Vardet pa tomtmark har framfor allt i huvudstadsregionen férandrats
avsevart sedan dessa arrendeavtal ingicks. Arrendet pa omradet ar till
stor del avsevart lagre an gangse varde. Syftet med indexjusteringen har
varit att bibehalla arrendet pa den realniva som radde da de ursprungliga
avtalen ingicks. Eftersom tomtvardet i ett historiskt perspektiv stigit
betydligt snabbare an levnadskostnadsindexet har indexjusteringen inte
rackt till for att bibehalla arrendet pa gangse niva. Lagen om
begransandet av anvandningen av index omgjliggjorde under perioden
1968-83 mojligheterna att hoja arrendet. | praktiken har samfallighetens
arrendeintakter trots indexjusteringarna sjunkit trots att vardet pa
tomterna stigit och avkastningen har i fraga om de flera decennier gamla
avtalen varit verkligt ansprakslos.

| de ursprungliga arrendeavtalen fanns ett villkor om hur férandringar i
tomtvarde som avviker fran indexutvecklingen skulle beaktas. Enligt
detta villkor skulle tomtarrendet héjas med 25 % den 1.1.1984. Trots
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denna foérhdjning har arrendedkningen slapat klart efter utvecklingen i
fraga om vardet pa byggmark.

| arrendeavtalen ingar ett villkor enligt vilket arrendatorn da arrendetiden
I6per ut har ratt att fortsattningsvis arrendera tomten for 20 ar enligt de
villkor som arrendegivaren da faststaller. Senast tva ar innan
arrendetiden l6per ut ska férsamlingarna meddela arrendatorn pa vilka
villkor tomten kan arrenderas. Om arrendatorn vill utnyttja sin ratt ska han
senast sex manader innan avtalet [6per ut skriffigen meddela
samfélligheten om detta med risk for att han i annat fall férlora ratten.

| avtalsvillkoren faststélls ocksa att om arrendatorn inte vill utnyttja sin
foretradesratt ar han skyldig att innan arrendetiden I6per ut pa egen
bekostnad avldgsna de pa tomten befintliga byggnaderna jamte sockel
och andra anléaggningar eller erbjuda arrendegivaren dessa for inlésen
till det pris som arrendegivaren faststallt.

Enligt arrendevillkoren ar arrendatorn skyldig att pa egen bekostnad
svara for och skéta det med tomten forknippade och i
byggnadsordningen faststallda gatuunderhallet pa det satt som anges i
stadens byggnadsordning. Arrendatorn kan uppfylla denna skyldighet
antingen genom att ensam skéta den ifragavarande tomtens
gatuunderhall och renhallning eller genom att ansvara for den
ifrdagavarande tomtens andel av kostnaderna fré6 gatuunderhallet och
renhallningen pa hela omradet.

Ar 1993 tradde en ny fastighetsskattelag i kraft enligt vilken
fastighetsskatten skulle ersatta de gatuavgifter som kommunerna och
stdderna uppburit for att tdcka kostnaderna for gatuunderhallet.
Forhandlingar férdes med bolagen pa Lovo om att Overfora
fastighetsskatten pa bolagen. Bolagen accepterade inte forfarandet och
foljaktligen maste samfalligheten ensam svara for fastighetsskatten.
Saledes okade fastighetsskattelagen samfallighetens kostnader och
minskade vasentligt arrendeintakterna eftersom bolagen inte stod ens for
en del av fastighetsskatten trots att de tidigare svarat for respektive
fastighets gatuavgift.

De ovan ndmnda férsamringarna i befintliga arrendeavtal har gjort att de
nuvarande arrendeavtalen blivit nastan orimliga medan arrendatorerna
atnjutit en betydande férman i form av en lag arrendeniva. Fér
narvarande varierar  arrendeintdkterna  med  beaktande av
fastighetsskatten mellan ca 0,4 % och 2,2 % av tomtens géangse varde.

Forlangning av arrendeavtalen och faststallande av arrendet

| flera decennier har arrendet féor de gamla arrendetomterna slapat
avsevart efter gangse varde pa motsvarande bostadstomter och arrendet
féor nya motsvarande tomter. For att sdkerstalla att arrendatorerna
behandlas jamlikt da arrendeavtalen loper ut eller da dessa forlangs ska
det nya arrendet faststallas pa en niva som rimligt aterspeglar nuvarande
prisniva.
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| Finland ingas arrendeavtal vanligtvis fér 50 ar. Arrendet knyts till
levnadskostnadsindex eftersom béattre index inte star till buds.
Levnadskostnadsindexet tryggar &nda i praktiken inte arrendegivarens
intressen eftersom markens varde férandras. | Helsingfors stiger
markens varde da stadsdelarna utvecklas oberoende av hur
levnadskostnadsindexet utvecklas. Markvardet pa Lovo har stigit i takt
med att markvardet stigit pa Grand, Svedjeholmen och Kageludden i
Esbo samt Hagalund. | vaster har markvardestegringen varit kraftigare
an i dstra Helsingfors.

Sakkunnigutlatanden om arrendeavtalen och arrendehdjningarna

Lehtisaaren Asukkaat ry har sant ett flertal relativt kritiska meddelanden
til  samfallighetens fortroendevalda betraffande de foéreslagna
arrendehdjningarna, forhgjningsprocessen och arrendeavtalens och
forhojningarnas  laglighet och rimlighet. Fastighetsavdelningens
tjansteinnehavare och gemensamma kyrkoradets medlemmar har traffat
[6voborna flera ganger vid ett flertal evenemang och férhandlingar i
forsamlingarnas hus. For att utreda dessa pastdenden och de
ekonomiska och juridiska fragorna och for att sakerstalla riktigheten i
svaren har fastighetsavdelningen begart utldtanden av advokatbyra
Makitalo (Makitalo) som &r insatt i arrendefragor, emeritusprofessorn vid
Helsingfors universitets juridiska fakultet, Vesa Marjamaa (Marjamaa)
som ar Finlands kandaste expert pa jord- och vattenratt samt miljoratt,
samt i fraga om uppskattningarna av direktér Arja Lehtonen (Lehtonen)
vid Catella Property Oy samt av Taloustutkimus Oy:s forskningsdirektor,
doktorn i statskunskap Pasi Holm (Holm). Ovan ndmnda personers
utlatanden citeras langre fram i denna féredragning.

Generellt kan man pa basis av utlatandena konstatera att samfalligheten
pa 1960-talet ingick arrendeavtal som Overensstamde med gallande
lagar och att villkoren i avtalen fortsattningsvis ar lagenliga, i kraft
varande och giltiga. Ocksa arrendehojningsprocessen ar lagenlig och
rimlig. | fraga om detta hanvisas sarskilt till professor Majamaas samt
advokatbyra Makitalos och Holms utlatanden.

Faststéallande av gangse virde for tomterna pa L6vo

Enligt arrendeavtalen ska arrendegivaren meddela arrendatorn om de
nya villkoren senast vid utgangen av ar 2017. Férhandlingarna med
arrendatorernas representanter om fdérnyande av arrendeavtalen
inleddes dock pa initiativ av fastighetsavdelningen redan varen 2015
eftersom lovéborna ett flertal ganger hort sig for om de nya
arrendevillkoren och den nya arrendenivan efter att nuvarande
arrendeavtal 16pt ut. Utgangspunkten for férhandlingarna har varit det
avkastningsmal som samfalligheten stallt for dessa arrendeavtal, dvs 5
% av tomtens gangse varde. Gangse varde erhalls genom att multiplicera
byggnadsrattens varde med den byggratt tomten har. Om den
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stadsplaneenliga byggratten dverskridits har i kalkylen i stallet anvants
det forverkligade antalet byggnadsm?. | 6vrigt har man anvant sig av den
I stadsplanen angivha byggratten. Motsvarande avkastningskrav
tillampats i arrendeavtalen fér samfallighetens samtliga markomraden.

Som utgangspunkt for vardet pa byggratten faststalldes forst de varden
som till ar 2015 ansetts vara gallande varde pa byggratten pa Lévé. Vid
férhandlingarna ansag arrendatorerna att denna niva varit alltfor hog
varfér vi bad om ett utlatande av Catella Property Oy (Catella) och
Newsec Valuation Oy (Newsec), dvs tva av Finlands och nordens mest
erfarna och basta specialister pa fastighetsbranschen. Dessa tva foretag
valdes for att till grund fér det nya arrendet fa absolut neutrala och
objektiva fakta. Pa basis a de utldtanden som féretagen gett kan man
konstatera att fastighetsavdelningens féreslagna varde pa byggratten i
sjalva verket varit alltfor 1agt.

Catellas och Newsecs beddémningar lag i fraga om vaningshustomterna
(AK) i spannet 1 200—1 600 €/m? vy och i fraga om radhusen och
eghahemshusen (AR och AO) i spannet 1 550-2 500 €/m? vy.

Enligt en enkat som publicerades i Rakennuslehti i februari 2017 kan
Helsingfors stad for vaningshustomter uppbara upp till 2 500 €/m? vy.
Enligt enkaten ar spannet 450-2 500 €/m? vy for vaningshustomter i
Helsingfors. Enligt Kauppalehti (7.4.2017) har en representant for
stadens fastighetskontor bekraftat att denna niva haller strack. | relation
till detta verkar enligt Catellas och Newsecs bedémning av tomterna pa
L6vo som rimlig.

Ur dessa utlatanden togs forst till grund for faststallandet av arrendet
medeltalet av Catellas och Newsecs uppskattningar av tomtvardet
eftersom detta ansags vara den rattvisaste utgangspunkten. Medeltalet
reducerades med 20 % och arrendet pa 5 % beraknades utgaende fran
detta restvdrde. Man ansag att medeltalet skulle skara bort de hogsta
och lagsta vardena.

| detta andra forslag har man forsokt hitta ytterligare nya rattvisa metoder
att goéra arrendekalkylerna rimliga, vilket ledde till att man valde att
anvénda respektive fastighets lagsta byggrattsvarde. | stallet for att
anvanda sig av Catellas och Newsecs medelvarde anvands alltsa alltid
det lagsta vardet oberoende av vilket utvarderingsféretag som
presenterat vardet.

Hur ska samfélligheten bedémas som arrendegivare i relation till
Helsingfors stad?

Da man bedémer om en férsamlings arrendeverksamhet ska jamstallas
med Helsingfors stad kan man konstatera att staden som markagare
tydligt skiljer sig fran Helsingfors kyrkliga samfallighet.

Kommunerna och stdderna har planeringsmonopol pa sina omraden.
Helsingfors stad skaffar sig intakter framst genom att planera ramark och
gamla industritomter fér bostadsproduktion, affarstomter mm och genom
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att sélja eller arrendera den planerade marken till invanare och foretag.
Vardet pa ramarken kan stiga mangfaldigt och ibland t o m tiofaldigas till
folid av planeringen.

Huvudsakligen forséker Helsingfors stad skaffa sig ramark for planering
sa att vardestegringen till fullt belopp kommer staden till gagn. Staden
ingar ocksa markanvandningsavtal med andra markagare varvid staden
planerar marken fér markagarens rakning. Ocksa samfalligheten har haft
sadant samarbete med staden bl a pa Lévé. Vid planeringen av andras
mark uppbar Helsingfors stad en markanvandningsavgift om 40 % av den
vardestegring som planeringen genererat. Da staden planerar egen mark
kommer hela vardestegringen staden till gagn.

Utdver markférsaljningsintakter far Helsingfors stad arrendeintakter for
sina egna tomter. Staden ager 60 % av Helsingfors yta och har ca 8 600
arrendeavtal varav drygt 5 000 galler bostadstomter.

| fraga om arrendeavtalen faststaller staden vardet pa byggratten enligt
rimligt, gangse varde vilket i praktiken alltid tydligt underskrider
marknadsvardet pa byggratten. Berdknat enligt denna metod ar vérdet
pa byggratten minst ca 40 % lagre a4n omradets genomsnittliga
marknadsvarde. Da gamla arrendeavtal fornyas ar arrendet regionalt 20
% lagre an arrendet for nya arrendetomter. Generellt kan man konstatera
att man kommunsektorns kapitalvarden paverkas bl a av malsattningen
att dampa boendekostnadsokningen.

Da man soker referensobjekt till samfalligheten kan man konstatera att
det inte utdver stdderna inte i huvudstadsregionen finns andra
arrendegivare som i lika stor utstrackning som Helsingfors och Vanda
samfalligheter arrenderar ut bostadstomter. Generellt och enligt den
praxis som kommunerna tillampat i decennier ska arrendeavkastningen
motsvara avkastningen pa langfristiga placeringar. | Finland férvantar sig
saval offentliga som privata aktérer i allmanhet att avkastningen pa
arrendemark ska vara 4-6 %, vilket ocksa i rattspraxis accepteras.
Kénnetecknande for arrendeavtal ar att de &r mycket langfristiga varvid
avkastningskravet maste stéllas sa att det ger en rimlig avkastning under
en langre tidsperiod om flera decennier.

Da man beddémer stadernas och kommunernas
avkastningsférvantningar om 4-6 % maste man dessutom beakta att
staden inte som fastighetsagare inte betalar fastighetsskatt for sin mark
I motsats till andra markagare. Fér de tomter som staden &ager och
arrenderar ut uppbérs inte ndgon fastighetsskatt alls. Staden far daremot
fastighetsskatt for alla andra tomter som &gs av andra. Att staden inte
som fastighetségare betalar fastighetsskatt dkar stadens avkastning
varvid den kan ndja sig med en lagre férvantad avkastning medan
fastighetsskatten for de privata markagarna utgér en kostnad som sanker
avkastningen pa arrendejorden. Samfalligheten betalar fastighetsskatten
till fullt belopp varvid nagon skatteférdel inte uppstar.

Stédderna och kommunerna har beskattningsratt. Som innevanare kan
man inte frivilligt avga fran sin stad eller kommun for att undgéa
skyldigheten att betala kommunalskatt. Helsingfors stad far
kommunalskatt av samtliga innevanare, for narvarande ar skattesatsen
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18,5 %. Daremot ar det frivilligt att hora till en férsamling och vid
utarrenderingen av tomter kravs inte att arrendatorn hor till kyrkan.
Kyrkoskatten ar ocksa avsevart lagre, for narvarande endast 1 %.

Léve har 1 138 invanare (2016), varav 718 hor till kyrkan och betalar
kyrkoskatt. Enligt Helsingfors statistik uppgick 16vébornas skattepliktiga
inkomster ar 2014 till 54 364 €/person (delomrade 201 303), da den
genomsnittliga beskattningsbara inkomsten i hela staden vid samma
tidpunkt var 29 197 €/person. Uppgifterna for Lévo paverkas i viss man
av den héga inkomstnivan for invanarna pa Svedjeholmen.

Betraffande skillnaden mellan férsamlingarna och staderna konstaterar
Majamaa att "Ocksa som marké&gare har staden som foretrdadare for det
kollektiv som kommunmedlemmarna utgdér manga skyldigheter, bl a att
erbjuda en bebyggd milj6 som kommuninnevanarna kan utnyttja
férhallandevis férdelaktigt. Férsamlingen har inte i egenskap av
markégare samma samhélleliga uppdrag utan &r som markégare da det
inte &r fraga om mark som anvénds eller anvisats for kyrkliga d&ndamal
jamférbar med privata markédgare. Det arrende som uppbérs fér
férsamlingens bostadsomrade ska inte jamféras med stadens
arrendeverksamhet utan antingen med avkastningen pa olika
penninginréttningars fastighetsfonder och deras avkastningsmal eller
med det arrende som privata markdgare uppbdr fér sin mark”.

Arrendebeloppet da arrendeavtalet forldings

Arrendeverksamhet &r inte riskfritt. Den framsta risken vid utarrendering
ar de mycket langa avtalsperioderna (vanligtvis) upp till 50 ar.
Arrendeavtalen ingas for viss tid och kan inte sagas upp annat an pa de
mycket begransade grunder som anges i jordlegolagen. Arrendet kan
inte heller ensidigt under avtalets |6ptid héjas av arrendegivaren. Om
fastigheternas varde under arrendetiden stiger kraftigt I[6per
arrendegivaren risk att det arrende som parterna enats om i bérjan av
avtalsperioden med tiden blir valdigt litet i relation till det reella vardet pa
marken, vilket varit fallet just pa Lovo. Denna risk har uttryckligen
realiserats i de avtal som ingicks pa 1960-talet och som I6per ut 2019.
Arrendeavkastningen ar i dessa fallmycket lag (ref Lehtonens utlatande,
Lehtisaari, markkinavuokra asuntotonteilla s. 5).

Om detta konstaterar Majamaa att "det stdrsta problemet da man ingar
langfristiga avtal &r hur man ska gardera sig mot att omsténdigheterna
foréndras under avtalets gang. Ldget som radde da avtalet ingicks kan
foréndras p g a d&ndringar | lagstiftningen eller p g a
samhéllsutvecklingen. Som exempel pa lagféréandringar som skett under
den tid arrendeavtalen fér L6vé varit | kraft kan hdr ndmnas att
indexklausulerna som skulle sakerstélla att den allmdnna pris- och
kostnadsnivan bibehdlls férst slopades och att méjligheten att utnyttja
indexklausulen sedermera begrédnsades. "Perioden som bérjade med
den s k stabiliseringslagen (207/1968) 1968 tog slut vid utgangen av
1983 da lagstiftningen om begrédnsande av bruket av indexklausuler
(1029/1978) upphérde att vara i kraft.”
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"Kanske &nnu viktigare &n den tidigare lagstiftningen i frdga om
ingreppen i arrendeférhéallandena var fastighetsskattelagen som tradde i
kraft vid arsskiftet 1993 (654/1992). Da lagen tradde i kraft befriades
arrendatorn fran skyldigheten att betala fér vissa i arrendeavtalet nédmnda
aligganden (gatuunderhall och renhélining) som enligt arrendeavtalet
ankommer pa arrendatorn. Pa motsvarande vis éverférdes dessa
aligganden pa arrendegivaren (markdgaren) da de inlemmades i
fastighetsskatten”.

"En annan férdndring som héanfér sig fill langfristiga avtal géller
fordndringar i arrendeobjektets véarde under avtalstiden. Genom att knyta
arsarrendet  till  fordndringarna i levnadskostnadsindex  kan
arrendegivaren sdkra arrendet mot sjunkande penningvérde. Som
tidigare framkommit har inte ens detta pa grund av de s k
stabiliseringslagarna till alla delar lyckats.”

"En indexklausul som skyddar mot sjunkande penningvérde skyddar
dnda inte arrendegivaren mot eventuella 6kningar i arrendeobjektets
vérde. Markens vérdebkning pa marken O&verstiger penningvérdets
minskning och den allmé&nna &kningen av markens vérde kommer under
arrendeavtalets I6ptid arrendatorn till del. | bérjan av avtalsférhallandet
kan avtalspunkten om arrendebeloppet kdnnas hart men pa sikt blir det
vid langfristiga avtal fordelaktigare fér arrendatorn.”

"Vérdebkningar som inte beror pa arrendatorns atgéarder tillkommer alltid
arrendegivaren.”

Arrendegrunder

Betraffande grunderna for arrendet konstaterar Majamaa:”/ fraga om
arrendet liksom | alla andra fall dédr dgaren Gverlater innehavet och
bruksrétten fill ett objekt till ndgon annan ska arrendet i férsta hand
baseras pa det varde som egendomen som éverlats har. Om detta torde
inte nagon oklarhet foreligga. D& man den 19.4.1974 till 4 § i
Jordlegolagen (1974/303) fogade en bestdmmelse om jdmkning av
arrendevillkoren faststélldes samtidigt separata kriterier som skulle
anvédndas da amendet jdmkades. | arrendeavtal som avses |
Jordlegolagens 3 kapitel som det alltsa nu &r fraga om ska arrendet
provas enligt bestdmmelserna i 56 § pa samma sétt som bestams i
lagens 29 §.”

"Fastén bestammelserna om jadmkande av arrendet géller ett férfarande
under arrendetiden kan man befrakta de kriterier som ska beaktas vid
jamkningen som uttryck for allmédnna principer som ska tillampas pa
arrendeférhéallanden och i vars ljus man kan granska ocksa det nya
avtalets arrende.”

"Enligt 566 och 29 § i jordlegolagen ska man da man prévar om
avtalspunkten om arrendeavgiften Sverensstdmmer med god sed och
man | Ovrigt utvdrderar eventuella orimligheter i rimlig man beakta
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géngse arrendeniva, tomtens anvéndningssétt och dess vérde pa orten
samt 6vriga faktorer som paverkar arrendets storlek. Detta aterkommer
jag till langre fram. | detta sammanhang konstaterar jag &nda skilt att
arrendetagarens betalningsférmaga eller de pa tomten befintliga
byggnadernas ftekniska egenskaper ss skicket eller eventuella
férestaende grundliga renoveringsatgérder inte enligt lagen ska beaktas
sasom faktorer som paverkar jamkningen.

Hur tomten utnyttjas och tomtens vérde pa orten

"Tomtens véarde och anvédndningsséatt pa orten avser langtgaende
samma sak: de definierar tomtens (byggplatsens) kapitalvérde.
Byggplatsen har i regel ett marknadsvéarde som bygger pa tomtens ldge
och byggrétt och arrendegivaren Gverlater detta objekt till arrendatorn.
Oftast &r parterna medvetna om detta varde, om inte sa kan uppgifter om
detta ganska enkelt fas fram. Sa har det skett i det nu aktuella fallet da
tva utvarderingsinstanser utrett vérdet pa I6votomternas byggrétt.”

"Géngse arrendeniva och med beaktande av dess rimlighet &r litet mer
mangfacetterat. Gdngse hyresniva kan paverkas bl a av om den aktér
som &r arrendegivare t ex staden, faststéller markens vérde pa andra
grunder &n marknadsmaéssiga, vilket inverkar sénkande pa vérdet pa den
mark som arrenderas ut. Det torde vara klart att markdgarma inte &r
tvungna att folia samma prisséttningsgrunder som nagon annan
arrendegivare gatt in for.”

"Tomtens vérde och det vederlag som uppbérs for tomten ar tva separata
fragor. De &r &ndad sammanlédnkade for att man brukar jamféra
avkastningen i procent pa sa sétt att erséttningen anpassas lill tomtens
varde. Da avkastningsprocenten i slutet av ett langfristigt avtal berdknas
pa basis av markens nuvérde ar det klart att arrendet stiger &ven om
avkastningskravet bibehalls pa tidigare niva. Arrendeékningen beror i sa
fall enbart pa att markens vérde stigit och hur kraftig 6kningen &r beror i
sin tur pa ett hur lagt markvéarde som legat till grund for det arrende
arrendatorn dittills kunnat atnjuta.”

"Att markens vérde stiger snabbare dn levnadskostnadsindex har inget
att géra med sjédlva marken. Det &r fraga om samma fenomen och
samma faktorer som granskas da man studerar hur kvadratmeterpriset
pa bostader utvecklats under motsvarande tid. Bostadspriserna har inte
stigit i den takt som levnadskostnadsindex skulle ha forutsatt. Detta
maste &garen till en aktieldgenhet antingen se som naturligt eller for egen
del atminstone inte som nagot férargligt.”

"Arrendatorn &r ndrmast intresserad av det arrende han ska erldgga for
marken och inte av det avkastningsmal som ligger till grund fér
arsarrendet. Om markens vérde inte medvetet definieras pa
marknadsmaéssiga grunder skulle detta innebéra att en del av markvérdet
kommer arrendatorn till godo. S& férfars inte heller i fraga om
fastighetsbeskattningen déar markens varde {ill fullo ldaggs markégaren till
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last. Inga avdrag gors fran markens vérde till forman gér arrendegivaren
och pa motsvarande vis réknas inte nagon del arrendatom till last.

"Det verkar som om man i fragor géllande arrendebeloppet i férsta hand
faster uppmarksamhet vid den procentsats som utgér avkastningsmalet.
Den centrala fragan med tanke pa det i jordlegolagen avsedda arrendet
ar om nagot tak fér avkastningsprocenten kan faststéllas, ett mekaniskt
procenttals som kan anvédndas for att faststélla arrendet eller for att
férhindra aft arrendet blir orimligt i den bemérkelse som avses |
Jordlegolagen.”

"Som ovan redan framkommit ar vederlaget som uppbérs fér 6verlatelsen
av nyttjianderétten den erséttning som dgaren far fér att éverlata en ratt
eller férman. Vederlagets storlek paverkas av vad det dr som éverlats,
utbud och efterfragan och de fér stunden radande omstédndigheterna”.

"Fastigheter och byggnader avviker som realegendom fran t ex kontanter
(valuta) bl a i det avseendet att pengar endast ar ett omséttningsobjekt
vars &gare sténdigt séker placeringsobjekt som kunde maximera
avkastningen pa kapitaletantingen i form av rénta eller annan aterbéring.
Om det pa marknaden finns for mycket eller litet kapital eller det saknas
anvéndningsobjekt leder detta till att rdnteavkastningen som kan erhallas
pa kapitalet minskar. Pengarnas vérde som placeringsobjekt férsvagas
och den formuftiga placeraren séker alternativa placeringsmdjligheter
med béttre avkastning for sitt kapital. Det torde sta klart att inte
avkastningen pa realegendom ss jordomraden kan jamféras med géngse
rénteniva eller den avkastning som statsobligationerna fér stunden ger.
Man kan inte heller motivera pastaendet att avkastningsprocenten ska
félia den kompensation som pa penningmarknaden betalas eller den
avkastning man kan fa pa kapitalplaceringar. P& basis av den allméant
laga rdntenivan kan man inte hévda att arrendenivan &r orimlig eller att
&garen &r skyldig att néja sig med den avkastning man kan fa pa kapitalet
vid en tidpunkt da nivan i ett historiskt perspektiv ar pa historiskt lag niva.”

"I stéllet kunde arrendets storlek ndrmast jamféras — om nagot
Jjémférelseobjekt behdvs — med avkastningen pa penninginstitutens olika
fastighetsfonder. Avkastningen pa dessa har varit 5,5 — 6 %. Enligt KT|
Kiinteistdtieto Oy lag nettoavkastningen pa fastighetsplaceringar ar 2015
ungefér pa nivan 6 %.”

"I detta sammanhang ar det skél att betona att en 6verenskommelse om
arrendet &r en fraga mellan parterna och inte nagot som pa nagot sétt
begrénsas i var lagstiftning. | lagstiftningen finns ett flertal exempel dér
begrdnsningar for uppbédrandet av serviceavgifter uppstéllts for
innehavare av s k naturliga monopol. Som sadana begrédnsningar kan
nédmnas bestdmmelserna om elnétsbolagen enligt vilka bolaget har rétt
till rimlig avkastning pa placerat kapital. Storleken pé elnétsbolaget
Carunas Overféringsavgifter 6vervakas av energimyndigheten som
ansett att 6-8 % motsvarar den rimliga avkastning som avses i lagen.”

"Valuta &r inte realegendom utan omséttningsobjekt som dgaren sténdigt
séker det fordelaktigaste och bast avkastande placeringsalternativet for.
Den géllande réntenivan och den avkastning man vid respektive tidpunkt
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kan fa pa pengarna é&r inte jamférbara med avkastningen som kan
erhéllas da man éverlater mark till nagon annan.”

"Om och nér arrendeavkastningen som erhalls pa jordegendomen ligger
i spannet 4-6 % kan arrendefs storlek inte métt med nagonsomhelst
métare betraktas som orimlig.”

Pasi Holm, PD, docent och forskningsdirektér vid Taloustutkimus anser
att samfalligheten som agare till placeringsfastigheter kan jamstallas med
ett pensionsférsakringsbolag. Holm konstaterar i sitt utldtande (sid 2) att
"Finlands arbetspensionssystem har drag av savél offentliga som privata
sektorn. | Europeiska Unionens ekonomiska styrsystem réknas det
finldndska pensionssystemet till den offentliga sekforn. Riksdagen
besluter om de obligatoriska arbetspensionsavgifterna och stiftar
pensionslagarna. A andra sidan baseras arbetspensionsbolagens
férvaltning pa den privata sektorns férvaltningskodex.
Arbetspensionsbolagens politik dr att placera sina medel sa att de ar
sdkra och ger avkastning. Samma princip passar véal in pa
féorsamlingarnas. Férsamlingarnas placeringsegendom ska ge ett
langfristigt, jamnt kassaflode som kan finansiera férsamlingarnas
verksamhet”.

Pa basis av den kalkyl som arbetspensionsbolaget llmarinen gjort och
som syftar till en nominell avkastning om 5 % drar Holm vidare slutsatsen
(sid 5) att “man pa fastigheter i Helsingfors kan stélla det motiverade och
rimliga avkastningskravet om 5 %, baserat pa det uppskattade
fastighetsvérdet vid tidpunkten foér arrendeavtalets ingaende. Detta
motsvarar ett ca 4 % nominellt avkastningsmal for fastighetsplacerare
som beréknar avkastningen pa sin placering utgaende fran géngse
vérde. Om levnadskostnaderna stiger arligen med ca 1,5 % under de
kommande 24 aren innebdr defta att en 4 % nominell avkastning pa
géngse vérdet ger en reell avkastning om 2,5 %. En nominell avkastning
om 4 % pa kapitalets gdngse véarde é&r alltsa en procentenhet lagre én
pensionsbolagens langfristiga nominella avkastningsmal om inflationen
férvdntas vara 1.5 %. Arbetspensionsbolagens langfristiga reella
avkastningsmal dr 3,5 %.”

Hur faststélls markpriset och arrendet pa sociala grunder?

Den avkastningsprocent som anvands av staderna, kommunerna och
forsamlingarna har dessutom motiverats med sociala grunder och att
kommunerna &r skyldiga att erbjuda férdelaktig tomtmark till sina
invanare. For kommunerna haller detta uppenbart strack. Staden
arrenderar en betydande andel av sina tomter fér produktion av Hitas-
bostader och arrendet for dessa tomter ligger 25 % under gangse niva.
Dessutom 6verlater staden nastan alla tomter som ar avsedda for ARA-
produktion (av staten finansierad produktion av hyresbostader) till ett pris
som motsvarar den hogsta nivd som ARA-systemet godkanner. ARA-
hyresbostaderna ar entydigt social bostadsproduktion och invanarna
valjs pd basis av strikta inkomstgranser. Den prisreglerade Hitas-
produktionen galler agarbostader. Dessutom ska man beakta att



Helsingfors kyrkliga samfallighet PROTOKOLL 17 (20)
Gemensamma kyrkofullméktige 11.05.2017

Helsingfors, Esbo, Grankulla och Vanda genom MAL-avtalet (avtal om
markanvandning, trafik och boende) forbundit sig att éverlata minst 20 %
av den nyplanerade tomtmarken for ARA-produktion.

Férsamlingarna kan om de sa vill erbjuda hyresbostader pa sociala
grunder men om detta maste i sa fall ett omnamnande finnas i
hyreskontraktet. Om man vill jamféra Helsingfors stads arrendeniva med
Helsingfors kyrkliga samfallighets kan jamforelsen inte géras mellan ett
objekt som staden arrenderat ut fér sociala &ndamal och samfallighetens
objekt som arrenderats ut utan sadant syfte. Bostadsbolagen bakom
Lehtisaaren asukkaat ry sysslar pa intet vis med uthyrning pa sociala
grunder. | fraga om arrendeavtalen pa Lovo ar det inte fraga om
hyresboende utan &agarbostéder och betraffande dem har man inte
framfoért behov av stéd for socialt boende eller reglering av
forsaljningspriset av det slag som galler for Hitas-bostaderna. Saledes
maste man anse att det inte foreligger orsak att sanka avkastningskravet
pa sociala grunder.

Periodiseringen av arrendeférhéjningen over flere ar och andra
villkor

Eftersom férhéjningarna for de enskilda bostadsbolagen ar betydande
foreslas att den genomférs stegvis sa att arrendehdjningen, utgaende
fran nuvarande avkastning, trader i kraft till fullt belopp férst om femton
ar. Till grund for arrendet stalls vardet pa byggratten, minskat med 20 %,
eftersom det ar frdga om byggnads m? i redan uppférda byggnader.

Optionen som ingar i nuvarande avtal ger arrendatorn mdjlighet att
férlanga avtalet med 20 ar. | de preliminara férhandlingarna har
arrendatorerna uttryckt intresse for att inga avtal pa 50 ar. Den framsta
orsaken till att arrendenivan under den langa |6ptiden halkat efter
6kningen av tomtmarkens vardeutveckling beror pa att det i de
ursprungliga avtalen pa 50 ar inte 6verenskommits om tillrackliga
nivajusteringar under arrendeperioden. Om man vill arrendera ut
tomterna pa 50 ar i stallet for 20 ar maste arrendegivaren for att
sékerstalla sin avkastning i de nya avtalen skriva in samma villkor som
redan tillampas i andra moderna avtal dvs att arrendet da 25 ar forflutit
fran det avtalet ingatts, justeras med beaktande av det da gallande
gangse vardet pa tomtmark.

Fastighetsskatteutvecklingen kan inte forutspas for de langfristiga
avtalen. Den historiska skatteutvecklingen har anda varit stigande.
Sedan 1993 har fastighetsskatten stigit avsevart och om
fastighetsskatten fortsattningsvis ska betalas av arrendegivaren kan
arrendegivarens  avkastningsmal  avsevart  foérsamras  under
avtalsperioden. | de avtal som ingatts pa senare tid brukar parterna
komma &verens om att arrendatorn ska sta for offentliga avgifter, t ex
fastighetsskatten.



Helsingfors kyrkliga samfallighet PROTOKOLL 18 (20)
Gemensamma kyrkofullmaktige 11.05.2017

Avsikten ar inte att fastighetsskatten ska inraknas i arrendet utan tanken
ar att arrendatorn faktureras den som en genomgangspost. Detta ar
gangse praxis i dagens arrendekontrakt.

Pa Lovo skulle de nya avtalen trada i kraft den 1.1.2020 men om bolagen
sa onskar kan den nya avtalsperioden ocksa tidigarelaggas. | s& fall
kunde arrendeférhéjningarna spridas ut éver en annu langre tid. Fragan
diskuteras sparat med varje bostadsaktiebolag och varje avtal tas upp
separat i gemensamma kyrkoradet och fullméaktige fér godkannande.
Eftersom det ar fraga om avtal pa 20-50 ar maste arrenderingsbeslutet
understéllas Helsingfors domkapitel for faststallelse.

Vanda samfillighets arrendeavtal pa Lovo

Vanda kyrkliga samfallighet &ger tomter som pa motsvarande grund
arrenderades ut aren 1964-1966. Arrendeprinciperna behandlades av
kyrkoradet och —fullméaktige for Vanda samfallighet redan i juni 2016. De
nya villkor som har presenterats foljer huvudsakligen samma principer
som villkoren i de avtal Vanda samfallighet faststallt, dock med tre
undantag. Vanda samfallighet beslét att arrendehdjningen sker stegvis
under 1-3 ar medan man i detta forslag utgar fran att férhéjningen
férdelas pa 15 ar. Ocksa tidpunkten for justeringen av arrendet avviker.
Vanda samfallighet beslét att arrendet justeras enligt gangse arrendeniva
med 10 ars intervall da man i detta forslag utgar fran att justeringen sker
efter 25 ar. Den tredje avvikande punkten ar att man nu féreslar att
arrendet ska bygga pa vardet pa byggratten m? minskat med 20 %,
eftersom det &r fraga om redan bebyggda tomter och eftersom
fastighetsskatten 6verfors pa arrendatorn.

Jamkning av arrendeforhéjningen

Enligt professor Majamaas utlatande har klausulen om férlangning av
avtalen skrivits in i avtalen pa sa satt att det vid utgdngen av arrendetiden
i sjalva verket ingas ett helt nytt arrendeforhallande. Detta gor det méjligt
att hoja arrendet till fullt belopp direkt da den nya avtalsperioden inleds.
Eftersom den nya arrendenivan skulle implementeras pa en gang da den
nya perioden inleds gas. Eftersom det skulle kdnnas hart om den nya
arrendenivan pa en gang inférdes da det nya arrendeavtalsperioden
inleds, har vi utrett méjligheterna att jamka arrendehojningens effekt och
foreslar att effekten av hajningen lindras med tre atgarder:

1. Arrendet berdknas pa basis av lagsta virde pa det sitt som de
sakkunniga foreslar

Arrendet baseras inte pa medeltalet av fastighetsutvarderarnas varde
for respektive fastighet utan pa basis av det lagsta varde de angett.
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2. 20 % rabatt pa byggréttens virde

Foreslas att arrendeférhéjningen jamkas pa sa satt att ett kategoriskt
avdrag om 20 % pa vardet av tomternas byggratt gérs da det nya
arrendet beraknas. Da man beaktar denna 20 % rabatt blir den
effektiva rantan den samma som den nominella rantan i Helsingfors
stads arrendekontrakt, dvs 4 %

3. Stegvis 6vergang till det nya arrendet

Effekten av arrendeférhdjningen jamkas genom att férhojningen
fordelas Gver 15 ar pa sa satt att arrendet arligen hojs med 1/15 av
det belopp som utgdr skillnaden mellan det gamla och det nya
arrendet. Saledes trader forhajningen till fullt belopp i kraft efter 15 ar.

Jamkningens inverkan pa arrendet

Att till grund for kalkylen vélja det lagsta vardet i stéllet for medelvardet
far mest effekt pa de AR och AO tomter vars varderingar avviker mest
fran varandra. Den totala rabatten fér samtliga 10 avtal blir under
overgangsperioden om 15 ar ca 244 000 €.

Ovan namnda 20 % rabatt pa byggrattsvardet innebar i de tio nu aktuella
fallen att arrendatorerna under évergangsperioden om 15 ar tillsammans
far en kumulativ rabatt om ca 2,15 mn € pa arrendet.

Den storsta effekten har periodiseringen éver en 15 ars period. Det
innebar for samtliga 10 avtal en sammanlagd rabatt pa arrendet om 5,47
mn €. Om man alltsd jamfor sattet att hoja arrendet med att arrendet
omedelbart skulle héjas till nivan 5 % av tomtens gangse varde for
samtliga tomter skulle dessa rabatter innebara att samfalligheten under
en period av 15 ar understdder arrendatorerna pa Lévé med 7,8 mn €.

Som jamforelse kan namnas att om arrendehdjningen skulle periodiseras
over 10 ar skulle siffrorna andras sa att de enligt det lagsta gangse
vardets princip kumulativt skulle ge en rabatt om 168 000 €. En rabatt pa
20 % pa tomternas gangse varde skulle innebara att rabatten
sammanlagt uppgar till 1,42 mn € under 10 ar och att periodiseringen av
forhdjningen dver 10 ar kumulativt skulle ge en rabatt pa 3,5 mn € pa
arrendet. Om alltsa séattet att hoja arrendet jamfors med att arrendet
skulle hdjas genast till fullt belopp for samtliga tio tomter till en niva som
motsvarar 5 % av tomtens gangse varde, skulle férhdjningen under en
period om 10 ar pa motsvarande vis innebéara att arrendatorerna pa Lovo
sammanlagt fick en rabatt om 5,1 mn €.

Arrendeavtalens betydelse for forsamlingarnas ekonomi

Da samfallighetens andel av samfundsskatten vid ingangen av 2016
omvandlades till statsandel som ska ersatta férsamlingens lagstadgade
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Bilagor

uppgifter, bl a kostnaderna for att skéta begravningsvasendet och
underhallet av  kulturhistoriskt  vardefulla  byggnader,  sjonk
samféllighetens intakter avsevart och dartill kommer att fdrsamlingarnas
medlemsantal minskar. | denna ekonomiska utvecklingsfas blir
arrendeintékterna allt viktigare fér samfalligheten som trots minskande
ekonomiska resurser ska kunna bista den standigt vdxande méangden
manskor som ar i behov av hjalp.
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7  Lehtisaari vuokralaskelmia 4a
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