= Vanda

Tillfallig andring av berdkningsprinciperna for ersattningar for markanvandningsavtal for
att framja bostadsproduktionen
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Till de uppdaterade mark- och bostadspolitiska riktlinjer som stadsfullmdktige godkant foreslas som
komplettering att berakningsprinciperna for ersattningar for markanvandningsavtal dndras for tiden
1.5.2026-31.12.2027. Som enhetspris vid berdkningen av vardestegringen féreslas att man anvander
den prisniva som anges i de bindande foravtalen som man fatt for markagarnas framtida tomter i
detaljplanen. Standardpraxis har varit att vid berdkningen prissatta tomterna pa basis av en extern
varderares regionala zonpriser. Syftet med beslutet ar att 6ppet informera markagare, byggherrar,
intressenter, fértroendevalda och invanare om stadens verksamhetssatt i fraga om avtalspolitiken,
och for sin del framja bostadsproduktionen i en svar marknadssituation.

De marké&gare inom ett omrade som detaljplaneras vilka har avsevard nytta av detaljplanen, ar skyldiga
att delta i kommunens kostnader for samhallsbyggande. Nyttan bedoms for respektive plan. Genom

ersattningen for markanvandningsavtalet hanfors kostnaderna for byggandet av kommunaltekniken till
ett privat projekt. Markagarna behandlas lika nar det galler fullgorandet av skyldigheter, och man ska i
forsta hand forsoka komma overens om kostnadsfordelningen genom forhandlingar med markagaren.

Stadsfullmaktige har godkant riktlinjerna for mark- och bostadspolitiken 10.10.2022 § 7. | enlighet med
beslutet ska Vanda stad av markagaren ta ut ersattning for kostnaderna for samhallsbyggande
(ersattning for markanvandningsavtal) om markagaren i den detaljplan som utarbetas far mer an 500
m2-vy ny byggratt. Ersattningen for markanvandningsavtalet tas i regel ut for bostadstomter med 50%
av den vardestegring som planlaggningen medfor. Nar vardestegringen berdknas beaktas dessutom
tomtens skaliga gdngse varde, rivningskostnader och fran fall till fall marksaneringskostnader som
faktorer som minskar vardet.

Berakningen av ersattningar for markanvandningsavtal for detaljplanerna i Vanda baserar sig i fraga om
den 6kade vaningsytan for bostadsbyggande huvudsakligen pa regionala zonpriser baserade pa
vaningsytan som utarbetats av en oberoende extern vaderare (Newsec Advisory Finland Oy, 14.5.2024).
Eftersom det svaga marknadsldget inom bostadsbyggandet har fortsatt redan i flera ar, har nya
prisuppgifter om bostadstomter erhallits mycket sparsamt i Vanda och i hela huvudstadsregionen.
Prisnivan pa bostadstomter har dock sjunkit pa manga hall jamfért med topparen i borjan av artiondet.

Bostadsbyggandet har varit 1gt i Vanda de senaste aren. Ar 2024 fardigstalldes 901 bostader och 2025
endast 573 bostader. Ar 2023 fardigstalldes ytterligare 3 150 bostader i Vanda. De beridknade
zonpriserna for 2024 kan pa vissa stallen ligga pa en for hég niva i Vanda, i synnerhet nar det géller
produktionen av flervaningshus, med beaktande av det nuvarande ldget pa bostadsmarknaden. Detta
antagande stdds ocksa av att det inte har kommit in anbud till stadens egna pristavlingar for
flervaningstomter, dven om det inte ens har faststallts ett utgdngspris for tomterna i tavlingen. A andra
sidan haller bostadsmarknaden i Vanda pa att aterhdmta sig for smahustomternas del och i de
pristavlingar som staden ordnar har man redan fatt regionala zonpriser som ar hogre an de zonpriser
som ar baserade pa vaningsytan.

For att underlatta markagarnas och byggherrarnas situation i det nuvarande bostadsmarknadslaget och
framja bostadsbyggandet i Vanda foreslas det att berdakningsprinciperna for ersattningar for
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markanvandningsavtal andras for en viss tid. De gallande mark- och bostadspolitiska riktlinjerna i staden
mojliggor flexibelt andringar i berdkningsprincipen for vardestegringen i markanvandningsavtalen enligt
vaningsytan pa grund av marknadslaget.

En tillfallig andring av berdkningsprinciperna for ersattningar for markanvandningsavtal skulle for sin del
underlatta framjandet av nya bostadsprojekt i ett svagt bostadsmarknadslage, som i synnerhet beror pa
att finansieringsmajligheterna och konsumenternas och investerarnas efterfragan har férsvagats, pa det
svaga sysselsattningslaget och pa det instabila varldslaget, vilket aterspeglas i osakerheten pa
bostadsmarknaden. Syftet med dndringen av berdkningsprinciperna ar att under de ndarmaste aren bidra
till att bostadsproduktionen kommer i gang i avtalsomradena. Att vara flexibel med ersattningarna for
markanvandningsavtalen i en svag marknadssituation racker inte i sig for att framja
bostadsproduktionen, utan det behovs ocksa andra atgarder fran markagare, byggherrar och finansiarer
som stimulerar efterfragan.

Med tanke pa stadens egna ekonomiska intressen eller marknadens funktion &r det inte andamalsenligt
att bevilja lattnader i ersattningarna for markanvandningsavtal om de inte leder till en 6kning av
bostadsbyggandet i avtalsomradet. Darfor skulle andringen av berakningsprinciperna for
vardestegringen vara tillfallig i ett svagt marknadsldage och om de bindande foravtalen mellan
markagarna och byggherrarna om kop av bostadstomter som ska planlaggas inte leder till att
bostadsbyggande inleds inom 2 ar efter att detaljplanen tratt i kraft, skulle staden i enlighet med
markanvandningsavtalet ta ut en villkorlig ersattning. Storleken skulle vara skillnaden mellan det
regionala zonpris som staden anvander i vardestegringsberakningen och det bindande féravtalets pris,
och saken antecknas i markanvandningsavtalet. Som starttidpunkt for byggandet raknas den tidpunkt da
byggnadens grundgjutning har utforts.

Stadsstyrelsen har godkant principerna for reglering av ytorna i flervaninghusbostader 18.9.2023 §18.
Vanda stad reglerar i markanvandningsavtal och vid behov i detaljplaner ytan i flervaningshus sa att
hogst 30 % av bostdderna i ett bostadsprojekt far ha en yta pa under 35 m? och minst 30 % ska ha en yta
pa minst 65 m? eller storre s att minst 10 % av det totala antalet bostadder i projektet &r 80 m2 eller
storre. En forutsattning for lattnader i ersattningarna for markanvandningsavtal dr ocksa att ovan
namnda ytreglering iakttas, vilket for sin del sakerstaller projektets kvalitet.

| markanvandningsavtalen sidkerstalls att &ndamalsenlig reglering genomférs genom mer detaljerade
avtalsvillkor och vid behov genom avtalsviten. Stadens byggnadstillsyn sakerstaller att byggstarten
genomfors i samband med tillstands- och byggprocessen. Stadens tjansteinnehavare svarar for att
regleringen av markanvandningsavtal och planldaggning och behandlingen av markagare ar enhetlig i
detaljplaneprojekten.

Stadsstyrelsen 27.04.2026

Forslag av bitrdadande stadsdirektéren for stadsmiljons verksamhetsomrade:
Stadsstyrelsen beslutar foresla for stadsfullmaktige att
a) Vanda stad andrar berédkningsprinciperna for avtalsersattningar i markanvandningsavtal sa

att man pa avtalsomrade i stéllet for de regionala zonpriserna kan anvdanda den
vaningsytabaserade prisniva som anges i det bindande féravtal som markagaren och
byggherren har ingatt om kop av tomten eller tomterna for berdkning av vardestegringen
inom avtalsomradet, och som far vara hogst 25 % lagre an det regionala zonpris som staden
anvander for berdkning av vardestegringen,
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b)

d)

e)

f)

Beslut:

den andrade berakningsprincipen for ersattningar for markanvandningsavtal galler endast
fritt finansierad bostadsproduktion och de framtida bostadstomter som bildas inom
avtalsomradet och for vilka ett bindande foravtal om kép av tomten har upprattats mellan
markagaren och byggherren,

den andrade berakningsprincipen for ersattningar enligt markanvandningsavtal galler endast
bostadsprojekt dar hogst 30 % far vara bostader med en yta pa mindre dr 35 m2 och minst 30
% ska vara bostader med en yta pa minst 65 m2 eller mer sa att minst 10 % av det totala
antalet bostader i projektet ska ha en yta pa 80 m2 eller mer,

nar det galler andra bostadstomter och detaljplanens anvandningsdandamal foljs stadens
regionala zonpris vid berakningen av vardestegringen i fraga om markanvandningsavtalet,
om det for den framtida tomten, for vilken det har ingatts ett bindande féravtal om kop
mellan markégaren och byggherren, ansoks om ett undantagstillstand som ar mer an
obetydligt fran den framtida detaljplanen eller om tomten inte dr under byggnad
(grundgjutning av byggnaden har utforts) inom 2 ar efter att detaljplanen har tratt i kraft, tar
staden ut skillnaden mellan det regionala zonpriset och priset i det bindande féravtalet som
en villkorlig ersattning till staden enligt markanvandningsavtalet, och

den nya berakningsprincipen for ersattningar enligt markanvandningsavtal tillampas pa
markanvandningsavtal som godkanns under perioden 1.5.2026—-31.12.2027.

Forslaget godkandes.

Stadsfullmaktige 25.05.2026 § 7

Stadsstyrelsens forslag:
Stadsfullmaktige beslutar att

a)

b)

Vanda stad dndrar berakningsprinciperna for avtalsersattningar i markanvandningsavtal sa
att man pa avtalsomrade i stéllet for de regionala zonpriserna kan anvdanda den
vaningsytabaserade prisniva som anges i det bindande féravtal som markagaren och
byggherren har ingdtt om kdp av tomten eller tomterna for berdkning av vardestegringen
inom avtalsomradet, och som far vara hogst 25 % lagre @n det regionala zonpris som staden
anvander for berdkning av vardestegringen,

den andrade berdkningsprincipen for ersattningar for markanvandningsavtal galler endast
fritt finansierad bostadsproduktion och de framtida bostadstomter som bildas inom
avtalsomradet och for vilka ett bindande foravtal om kdp av tomten har upprattats mellan
markagaren och byggherren,

den dndrade berakningsprincipen for ersattningar enligt markanvandningsavtal galler endast
bostadsprojekt dar hogst 30 % far vara bostader med en yta pa mindre ar 35 m2 och minst 30
% ska vara bostader med en yta pa minst 65 m2 eller mer sa att minst 10 % av det totala
antalet bostader i projektet ska ha en yta pa 80 m2 eller mer,

nar det géller andra bostadstomter och detaljplanens anvandningsandamal foljs stadens
regionala zonpris vid berdkningen av vardestegringen i fraga om markanvandningsavtalet,
om det for den framtida tomten, for vilken det har ingatts ett bindande foravtal om kop
mellan markagaren och byggherren, ansoks om ett undantagstillstand som &r mer an
obetydligt fran den framtida detaljplanen eller om tomten inte dr under byggnad
(grundgjutning av byggnaden har utforts) inom 2 ar efter att detaljplanen har tratt i kraft, tar
staden ut skillnaden mellan det regionala zonpriset och priset i det bindande foravtalet som
en villkorlig ersattning till staden enligt markanvandningsavtalet, och
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f) den nya berdkningsprincipen for ersattningar enligt markanvandningsavtal tillampas pa
markanvandningsavtal som godkanns under perioden 1.5.2026-31.12.2027.
Beslut:
Forslaget godkandes.

Anvisningar for sokande av dndring: 1 Besvarsanvisning

Narmare information: Armi Vaha-Piikkio, tomtchef, tfn 040 733 7447
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