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Arrendeavtal for sommarstugetomter

Lovisa stad ager 7.12.2022 totalt 119 strandtomter vars
arrendeavtalsperiod gar ut 31.12.2022. Vissa oavslutade fastighetsaffarer
som galler arrendetomter kommer att slutféras under forsta halvaret 2023.
Det kommer att finnas cirka 85 tomter att arrendera ut. Storsta delen av de
tomter som nu ska arrenderas ut ar sddana som man inte pa grund av
plansituationen kunnat erbjuda fér kdp. Arrendetomterna erbjuds i enlighet
med de gallande arrendeavtalen i forsta hand till de nuvarande
arrendatorerna for fornyad arrendering. | enlighet med det gallande avtalet
som gar ut 2022 har arrendatorerna aven majlighet att avsta fran sin
arrenderéatt. Fram till 7.12.2022 har det kommit in nagra anmalningar om
att arrenderatten inte utnyttjas. Uppgifterna om dessa bekraftas fore
ingangen av februari 2023. Det har aven i nagon man begarts tillstand for
Overforing av arrenderatten, och dylika tillstand har beviljats bland annat
under 2022. Det ar inte mojligt att ansdka om beslut om éverforing av
arrenderatten for avslutade avtal.

Allmant om arrendering och forsaljning

Med stdd av ett beslut fran 2014 har man i férsta hand beslutat salja
arrendetomterna till de arrendatorer som vill kbpa tomten de arrenderar.
Trots att en stor del av arrendetomterna har salts kommer staden
fortfarande att aga tomter att arrendera ut. Ekonomiskt sett ger en
forsaljning av tomter snabbt betydande inkomster for &garen, men
utarrendering ar ocksa ett bra alternativ. Markens varde ar stabilt och ger
en stadig avkastning aven vid en rimlig arrendeniva. Ur arrendatorns
perspektiv kan man genom att arrendera en fritidsbostadstomt i stallet
satta pengarna pa byggande eller annat nédvandigt. Sarskilt under
perioder med hoga eller stigande lanerantor kan det vara lockande att hyra
en fritidstomt i stallet for att kdpa den. Allmant kan man konstatera att det
finns motiveringar for att salja sommarstugetomter men att utarrendering
ekonomiskt sett dven ar ett bra alternativ saval for agaren som for
arrendatorn. Staden beddmer arrendevillkoren och en eventuell
forsaljningsmojlighet i regel i samband med att arrendeavtalen gar ut eller i
samband med att arrendevillkoren justeras.

Information har skickats ut om arrenderingsmojligheten och
arrendevillkoren

Staden beslutade under varvintern 2020 om forfaringssattet och
huvudprinciperna for fornyandet av arrendeavtalen (STST 23.3.2020, §
68). Efter detta har arrendatorerna fatt information om saken per brev. |
breven uppmuntrades arrendatorerna i forsta hand att képa objekten, men
information gavs ocksa om arrenderingsmojligheten. Information gavs
ocksa alternativt om huvuddragen i villkoren fér de eventuella framtida
fornyade arrendeavtalen. Dessutom informerades om det eventuella
inlésningsforfarande som skulle genomféras i samband med att



arrendeavtalet upphor. Arrendatorerna har ocksa fatt information om
mojligheten att 6verféra arrenderatten. Breven har utformats for respektive
arrendator/arrendetomt i enlighet med arrendatorns faktiska maojlighet att
kopa eller arrendera arrendeomradet enligt plansituationen. De
arrendeavtalsmallar som nu utarbetats foljer till sina huvudsakliga principer
den information som getts om arrenderingen.

Arrendevillkor

Arrendeavtalen for strandtomterna foljer till sin grundldggande uppbyggnad
de gamla arrendeavtalen, vilket innebar att arrenderingen sker i form av
annat arrende (annan jordlega) enligt 5 kap. i jordlegolagen (258/66).
Arrendeavtalens villkor framgar i mer detalj av de avtalsmallar som
utarbetats for arrendeobjekten, vilka finns som bilaga till
foredragningslistan.

Villkoren i arrendeavtalen har skraddarsytts enligt plansituationen
och objektets lage

Arrendeomradena ar belagna antingen pa redan planlagda strandomraden
eller pa strandomraden som omfattas av pagaende planlaggning. Objekten
finns pa kvartersomrade avsett for fritidsbyggande, pa omrade som enligt
generalplanen ska detaljplaneras, pa omrade som anvisats for rekreation,
pa smabatshamnsomrade och pa jord- och skogsbruksdominerat omrade.
En del av objekten ligger dessutom inom skyddszonen for karnkraftverk (1
km). Ett objekt ar belaget i ett kvartersomrade avsett for fritidsboende, men
i planen finns ingen anvisad byggplats. Oversiktsplaneringen fér
Valkomtrakten ar fortfarande pagaende, och man raknar med att
markanvandningen kommer att klarlaggas inom de narmaste tva aren.
Med andra ord ar en stor del av arrendeobjekten belagna pa omraden som
i planen avsetts for fritidsbyggande, medan halften av objekten ligger pa
omraden med planmassiga begrasningar.

Arrendeobjektets planbeteckning och de faktiska byggmajligheterna som
beteckningen medfor ar en mycket viktig faktor som paverkar
arrendevillkoren. Byggnadsrestriktionerna har beaktats i arrendevillkoren
som faktorer som klart sanker arrendet. For de arrendetomter som inte
anvisats som byggplats har det faststallts en rabatt pa 50 procent, som
sanker tomtens varde innan arsarrendet raknas ut. Darfor ingar det i en del
av avtalen en bestammelse om att arrendeavtalet justeras vid en eventuell
forandring av plansituationen. En eventuell férandring av maéjligheterna att
bygga pa arrendetomten leder saledes till att arrendeavtalsvillkoren dven
justeras under avtalsperioden. Plansituationen paverkar ocksa
arrendetiden.

Arrendetid

Enligt beslutet fran 2020 och den information som skickades till
arrendatorerna kommer man inte langre att sluta 30-ariga arrendeavtal
forutom for objekt som ligger inom skyddsomradet for karnkraftverk. Till
ovriga delar hade man tankt att arrendetiden skulle vara 5-10 ar. Avsikten
har varit att faststalla hyresperiodens langd sa att den beaktar eventuella
forandringar i plansituationen. | detta beslutsforslag féreslas det till skillnad
fran tidigare att andra arrendeavtal an de som galler i karnkraftverkets
skyddszon ska beroende pa fallet ha en nagot langre arrendetid.
Arrendetiden bor inte vara for kort om det inte finns sarskilda skal till det.
Beroende pa objektet ingas avtalen for 5-20 ar. | detta forslag foreslas det
att arrendetiden for planmassigt klara objekt ska vara 20 ar.



Fornyad utarrendering och inlosningsvillkor for tillstandspliktiga
byggnader

| avtalsvillkoren ingar liksom i de nuvarande avtalen en mojlighet for
arrendatorn att vid utgangen av avtalsperioden arrendera objektet pa nytt,
om staden utarrenderar objektet fér samma andamal.

Ocksa ett 60-procentigt inldsningsvillkor som baserar sig pa
tillstandspliktiga byggnaders tekniska nuvarde ingar i de nya
arrendeavtalen. Detta villkor tilldampas endast i fall dar staden inte vill inga
ett nytt arrendeavtal vid avtalsperiodens slut. Daremot leder avtalsperioder
som upphor pa grund av arrendatorns vilja inte till nagon
inldsningsskyldighet for staden. Utgangspunkten ar da att om staden inte
anser att det finns behov av att |6sa in en byggnad (eller byggnader) river
arrendatorn byggnaderna och konstruktionerna och snyggar upp
byggplatsen. Ingen ersattning betalas for eventuella byggnader och
konstruktioner som uppforts utan tillstdnd. Arrenderatten kan med stadens
uttryckliga tillstand aven 6verforas till en tredje part, och da behéver
arrendatorn inte riva byggnaderna.

Det finns ocksa arrendeobjekt som inte har lika starka utsikter vad galler
byggande och besittning. Detta galler till exempel objekt som ar utsatta for
miljéstérningar och till exempel de objekt som ar belagna i
karnkraftverksomradets omedelbara narhet. | dessa ar nybyggande i
princip inte tilldtet och avtalet kan vid behov avbrytas under avtalsperioden.
| dessa avtal féreslas det ett inlésningsvillkor som aningen avviker fran de
Ovriga objekten. Enligt villkoret far arrendatorn en kompensation i
inlésningen om staden sager upp arrendeavtalet under avtalsperioden.
Kompensationen minskar dock mot slutet av avtalsperioden.

Som grund for prissattningen iakttas huvudprinciperna for den
forsaljningsprissattning som stadsfullméaktige godkande 2018

| arrendeprissattningen tillampas de 6verlatelse- och prissattningsvillkor
som stadsfullmaktige godkant och som anvants och fortfarande anvands
vid férsaljningen av objekt. Med andra ord ar utgangspriset for
arrendetomterna 35 €/m? (+ tva genomfdrda justeringar). Utdver detta har
man korrigerat det kalkylerade vardet pa arrendetomten, vilket beraknas
utgaende fran arealen och kvadratpriset, med koefficienter som anknyter
till objektets egenskaper. Det resulterande utgangspriset for tomten ligger
till grund for berakningen av arsarrendet, med en kapitalisering pa 5
procent. For en del objekt har utgangspriset dessutom sankts med 50
procent innan utréakningen av arsarrendet av skal som hanfor sig till
objektets planbeteckning eller till planlaggningen. Prisséattningstabellen fér
arrendetomterna finns som bilaga. Priskalkylerna for varje arrendeobjekt
ses Over innan arrendeavtalet undertecknas. | fraga om eventuella raknefel
reserveras mojlighet att korrigera prissattningen. Om det reviderade
arsarrendet avviker avsevart fran den bifogade prissattningen fors arrendet
for ifragavarande tomt till stadsstyrelsen for behandling. | 6vriga fall iakttas
beslutsforslaget.

Vardeminskning pa grund av plansituationen — undantag

Arsarrendet har i enlighet med det som sagts tidigare lattats med 50
procent for objekt dar nybyggande pa grund av plansituationen ar
begransat, forbjudet eller osakert. Lattnaden galler sa lange som
mojligheterna att bygga pa byggplatsen ar begransade i planen eller sa
lange situationen ar oklar pa grund av den oklara plansituationen.



Det finns dock en liten grupp arrendeobjekt dar en sénkning pa 50 procent
skulle leda till en betydande avvikelse fran byggplatsens faktiska varde och
saledes ocksa arrendevarde. Mycket sma byggplatser, framst holmar och
skar, hor till dessa. Detta beror pa den berakningsmetod som anvands i
prissattningen. Byggplatsens utgangspris pa 35 €/m? har harletts fran
jamforelsekdp dar tomten i regel haft en storlek pa 2 000 m? eller mer. Det
linedra kvadratspriset som anvands vid prissattningen av strandtomter
fungerar val som prissattningsgrund for arrendetomter med en storlek pa

2 000-3 000 m?. Det ar dock kant att kvadratpriset for byggplatser som ar
klart mindre an 2 000 m? tydligt 6kar i takt med att tomtens storlek minskar.
Pa motsvarande satt minskar vardet per kvadratmeter for tomter som ar
storre an 3 000 m? i takt med att tomtens storlek okar. | den prisséttning
som anvands har man redan i kalkyleringsskedet tagit denna
prisbildningsmekanism i beaktande till den del som éverstiger 3 000 m?,
nagot man inte gjort for objekt som &r mindre an 2 000 m2. Om den
prissattningsmodell som anvands leder till en lagre arrendeniva an den
nuvarande ratt formanliga nivan, tillampas rabatten inte till denna del i
prissattningen. Den nedre gransen for arrendeomradenas arsarrende ar
salunda det arrende som varit gallande vid utgangen av 2022.

Atta arrendeavtalsmallar och prissittningstabell

Det har utarbetats arrendeavtalsmallar for arrendeobjekten pa basis av de
ovan namnda principerna och den tidigare godkanda prissattningen. For
alla objekt kommer arrenderingen att ske i form av annat arrende (annan
jordlega) enligt 5 kap. i jordlegolagen (258/66). Det finns atta
arrendeavtalsmallar (a, b, c, d, e, f, g och h). | det dvre hérnet av
avtalsmallen specificeras numret pa de arrendetomter som avtalsmallen
tillampas pa. Samma identifikationsnummer finns i prissattningstabellen
och pa indexkartan. Indexkartan har inte uppdaterats i fraga om de objekt
som salts. Arrendeavtalen kommer att utformas utgaende fran de bifogade
avtalsmallarna. | avtalsmallarna finns motiveringar i gron farg for den
avtalsperiod som foreslas eller for nagon annan avtalspunkt. Denna
forklaring kommer inte att finnas kvar i det egentliga avtalet.

Tidsplan for undertecknande av nya arrendeavtal och upphdérande av
gamla avtal samt tidsperiod utan avtal

Arrendeavtalen upphér 31.12.2022. De nya arrendeavtalen trader i kraft
forst da de ar undertecknade och det beslut som galler dem har vunnit laga
kraft. Staden godkanner att de nuvarande arrendatorerna tillfalligt besitter
arrendeomradet pa basis av en anmalan om att de ar villiga att férlanga sin
arrenderatt. En forfragan om detta skickades vid arsskiftet 2022/2023, och
den arrenderelaterade blankett som fanns bifogad ska vara returnerad
senast 31.1.2023.

| fraga om dem som meddelat att de vill fortsatta arrenderingen tillampas
och verkstalls inte under den sa kallade avtalslésa perioden de villkor som
hanfor sig till upphérandet av det gamla avtalet. Ett nytt arrendeavtal ingas
med de arrendatorer som vill arrendera tomten pa nytt senast 30.6.2023.
Arrendeavtalet trader i kraft efter att det undertecknats.

Arsarrendet for 2023 tas ut i sin helhet av gamla arrendatorer som ingatt
ett nytt arrendeavtal. Om den gamla arrendatorn avstar fran mojligheten att
arrendera tomten och ett arrendeavtal ingas med en ny arrendator
bestams arshyran (2023) enligt den aterstdende arrendeperioden vid
tidpunkten for undertecknandet av arrendeavtalet.



Foéredragning

Forslag

Beslut

| fraga om dem som inte meddelar att de vill férlanga arrendeférhallandet
anses arrendeférhallandet ha upphort 1.1.2023. Da inleds de atgarder som
hanfor sig till havning av arrendeavtalet och forhandlingar i anknytning till
uppfyllandet av villkor samt atgarder fér granskning av arrendeobjektets
skick. Staden avtalar om byggnadernas tekniska restvarde (60 %) med
arrendatorn och bestaller vid behov en extern expertvardering for att
faststalla byggnadernas varde.

Overforing av arrenderitten
Det ar inte mojligt att 6verféra arrenderatten utan stadens tillstand.

Bilaga nr 1.

Arrendeprissattningstabell

Indexkarta

Arrendeavtalsmallarna a, b, ¢, d, e, f, goch h

Stadsdirektor Jan D. Oker-Blom

Stadsstyrelsen godkanner prissattningsprinciperna, prissattningen och
arrendeavtalsmallarna for arrendetomterna enligt bilagorna och i enlighet
med beskrivningen i foredragningstexten.

Markanvandningsingenjoéren och chefen for stadsplaneringsavdelningen
befullmaktigas att forbereda arrendeavtalen enligt de principer som
framgar av féredragningstexten och i enlighet med de bifogade
avtalsmallarna och den bifogade prissattningstabellen.
Markanvandningsingenjéren och chefen for stadsplaneringsavdelningen
befullmaktigas att besluta om utarrendering och att underteckna
arrendeavtal som stammer 6verens med detta beslut.

Det bestams att detta beslut trader i kraft och verkstalls genast da den
punkt i protokollet som galler detta beslut har granskats.

Stadsstyrelsens ordférande Arja Isotalo anmalde jav (grund: narstaende till
arrendator) och avlagsnade sig fran métesrummet for den tid som arendet
behandlades. | hennes stélle tradde ersattare Meri Lohenoja.

Stadsstyrelsens forsta vice ordférande Tom Liljestrand var ordférande.

Chefen for stadsplaneringsavdelningen deltog som inbjuden vid
presentationen av arendet.

Stadsdirektdren kompletterade sitt forslag till beslut genom att
— som precisering tillagga i forsta stycket:

"Till skillnad fran den prisbestamning som beslutades 2018 har man
genom stadsfullmaktiges beslut 17.6.2020 (§ 52) beslutat avsta fran den
tredje arsforhéjningen som galler arrendetomter. Tomtpriserna har hojts
tva ganger, och siffran i kolumnen foér den arliga héjningskoefficienten i
arrendeprissattningstabellen innehaller dessa tva hojningar.”

— till beslutsférslaget lagga till ett nytt andra stycke for att precisera
omradet/ytan av arrendetomten:

"Om arrendeomradet uppenbart ar placerat pa ett oandamalsenligt satt, till
exempel med tanke pa vagar eller den gallande planen, kan arrendeytan
justeras till behdvliga delar i samband med att ett nytt arrendeavtal ingas.



Arrendeomradet justeras i detta sammanhang endast om andringen rattar
till ett klart missférhallande som hanfoér sig till arrendeytan, ringa eller icke-
nddvandiga andringar gors inte langre i detta skede. Efter att arrendeytan
andrats faststalls arsarrendet utgaende fran de prisbestamningsprinciper
som nu faststalls och utifran den justerade nya ytan.”

Paus klockan 19.00-19.14.

Bada tillaggen godkandes enhalligt.

Beslut enligt det andrade forslaget.

Paragrafen justerades omedelbart.



