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ARENDE

Lovisa stads naringslivs- och infrastrukturnamnd behandlade pa sitt
sammantrade 24.8.2023 § 119 begaran om omprdvning av
arrendebeslutet av semesterbostadstomt 140 i Lappom by pa
arrendeomradet 434-410-1-66-V351 (markanvandningsingenjorens
tjiansteinnehavarbeslut 7.6.2023, § 56). Av namndens beslut i fraga har
med 28.9.2023 daterat kommunalbesvar sékts andring hos Helsingfors
férvaltningsdomstol. Forvaltningsdomstolen har begart stadsstyrelsen i
Lovisa stad anskaffa ett utlatande av naringslivs- och infrastrukturnamnden
och reserverat for stadsstyrelsen méjlighet att uttala sig i arendet. Den
utsatta tiden for givandet av utlatandet var 31.1.2024, men 11.12.2023
begardes om det tillaggstid anda till 23.2.2024.

BESVAR
Innehallet i besvarsskriften finns sammanfattat nedan.

| besvaren finns som primart krav minskande av semesterbostadstomtens
arrendeyta fran 3 750 kvadratmeter till 2 016,08 kvadratmeter och salunda
bestdmmande av arrendepriset enligt den mindre arealen, samtidigt
upphavande naringslivs- och infrastrukturndmndens beslut. Arrendatorerna
hanvisar till arealen pa 2 000 m? som nedtecknats i det gamla avtalet.

Arrendatorerna motiverar sitt krav i omfattande grad. Det gamla
arrendeomradet som bildades 1967 antecknades i arrendeavtalet som

2 000 kvadratmeter stort var ursprungligen avgransat mot en strand som
oppnar sig mot sydost. Norr om tomten har det funnits vid stranden ett
lastningsstalle (namnd i besvaren dven som samfalld mark) som inte varit i
arrendatorernas anvandning. Senare har arrendatorn begart tillstand att ha
en brygga pa omradet av det gamla lastningsstallet vilket staden beviljat.

| besvaren konstateras det vara orattvist att man inte gatt med pa att
omforma arrendatorernas tomter enligt deras énskemal da man gjort sa
med kopare av stugtomter. Arrendatorerna hade av projektledningschef Ulf
Blomberg 26.8.2022 fatt ett skriftligt forslag i vilket framférdes majligheten
att minska deras semesterbyggplats till ovannamnda 2 016,08
kvadratmeter fran den tidigare 4 030 kvadratmeter sa att deras
semesterbyggplats avgransas endast till den norra stranden (den tidigare
lastningsplatsen). En kartskiss dver omradet framstalldes i bilaga 10 fill
besvaren. Arrendatorerna aberopar jamlikt bemdétande av arrendatorer och
kopare for att andra byggplatsens storlek pa det satt som framférts
tidigare.

Arrendatorerna forundrar sig éver hur vagen som leder till arrendeomradet,
elanslutningen och byggnaderna inverkar pa markens pris och de upplever
att de ar tvungna att betala pa nytt i form av arrende for forbattringar de
gjort.



Besvaren innehaller dessutom ett flertal andra pastaenden och iakttagelser
vilka framgar av bilagorna till besvaren.

Med anledning av besvaren konstateras foljande:

Naringslivs- och infrastrukturnamnden begar att besvaren forkastas i sin
helhet som omotiverade. Som motivering till kravet hanvisas det ill
beslutsmotiveringarna som framgar av tjansteinnehavarbeslutet 7.6.2023,
§ 56 och naringslivs- och infrastrukturnamndens beslut 24.8.2023, § 119
samt de motiveringar som framférs nedan.

Om Lovisa stads forsaljnings- och arrendebestamningsbeslut och
deras tillampning

Lovisa stads tjansteinnehavare har da de férnyat arrendeavtal tillampat
arrende- och prissattningsprinciper som godkants i besluten i STST
9.1.2023. Principerna ar delvis samma som i bestdmningen av
forsaljningspriser. Beredningen av foérsaljningar inleddes 2014 och
uppdateringen av nya arrendeavtal i slutet av 2022 da alla gamla
arrendeavtal for semesterbostadstomter gick ut 31.12.2022.
Stadsstyrelsen hade i sitt beslut 9.1.2023 faststallt 30.6.2023 som bakre
grans for undertecknande av nya arrendeavtal.

Foérsaljning och arrende har varit olika processer. Forsaljningarna
bereddes av lokalservicens projektledningschef for stadsstyrelsen och i
praktiken genomfoérde han aven dem. Projektledningschefen hade
26.8.2022 inte behorighet att andra arrendeomradenas dimensioner eller
bereda prissattning sa éverklagarens hanvisningar till minskandet av den
lovade tomtstorleken till 2 016,08 m? ar ogrundade. E-postdiskussionen
mellan férsaljningsberedaren och arrendatorn 2022 har inte varit relevanta
vad galler de senare inledda beredningarna av arrendebeslut. |
stadsstyrelsen 9.1.2023 § 6 beslutades det om principerna som galler
arrende och andring av tomternas storlek. Arrenderingen har varit pa
stadsplaneringsavdelningens ansvar. | sitt beslut har stadsstyrelsen
befullmaktigat chefen for stadsplaneringsenheten och
markanvandningsingenjoren till att bereda arrendeavtalen for alla
semestertomter, fatta de behdvliga arrendebesluten och underteckna
avtalen.

Principbeslut som galler justering av arrendetomternas arealer

| stadsstyrelsens beslut 9.1.2023, § 6 konstaterades det att
arrendeomradenas arealer eller dimensioner inte borjar andras av annat
an en sardeles tung orsak, sa som att tomten kommer till vagomrade,
byggnader blir utanfér byggplatsen eller av planmassig orsak. Nedan ett
direkt citat fran stadsstyrelsens beslut:

"Om arrendeomradet uppenbart ar placerat pa ett odndamalsenligt sétt, till
exempel med tanke pa vagar eller den géllande planen, kan arrendeytan
justeras till behévliga delar i samband med att ett nytt arrendeavtal ingas.
Arrendeomradet justeras i detta sammanhang endast om andringen réttar
till ett klart missférhéllande som hénfér sig till arrendeytan, ringa eller icke-
nédvéndiga dndringar gérs inte langre i detta skede. Efter att arrendeytan
andrats faststélls arsarrendet utgaende fran de prisbestdmningsprinciper
som nu faststélls och utifran den justerade nya ytan."”

En dylik ovannamnd situation skulle beroende pa fallet leda till att
arrendeomradet minskas eller forstoras. Arealer forstorades vid behov och



i man av mojlighet minst till minimistorleken (2 000 kvadratmeter), eller sa
nara som mojligt (bland annat sméa 6ar som ar under 2 000 m?2).

Nedteckningen ovan gjordes sa att man bland annat skulle undvika
problem som uppdagats i samband med beredningen av
forsaljningsuppdrag. | manga fall 6nskade man i samband med
forsaljningsforhandlingar minska tomternas storlekar allt till den teoretiska
minimistorleken pa 2 000 kvadratmeter som lagen och planen majliggor.
Sa lyckades man fa det kvadratmeterbaserade forsaljningspriset sa lagt
som mojligt. Foljden var da ratt ofta en tomt som ur synvinkeln av
byggande till sin storlek och form var en icke-andamalsenlig tomt. Vad
géaller arrendetomterna ville man undvika dylikt tidsanvandningsmassigt
onddigt prutande.

Bestimning av dimensionerna for arrendetomten som utgoér objekt
for besvaren

Lagstiftningen har férutsatt och fortsatter att forutsatta en storlek pa minst
2 000 kvadratmeter av en byggplats utanfér detaljplaneomrade.
Motsvarande bestdmmelse finns dven i strandgeneralplanen. | de gamla
arrendeavtalen har minst sa stora omraden avsetts for arrendedverlatelse.
Arealen pa 2 000 kvadratmeter som antecknats i gamla arrendeavtal har
inte baserat sig pa matt arealkunskap enligt verkligt innehav och
byggplatsernas granser utmarkerades ursprungligen med trapalar, sa som
arrendatorn namner i sin besvarsskrift. Omradena har inte bildats till egna
fastigheter, sa lika som for fastigheter finns det inte fér arrendeomraden
forrattningsprotokoll och -karta av vilka det skulle framga till exempel
gransmatt eller riktningsvinklar. Under arens lopp har innehavet av
arrendeomradet andrats och férorsakat det att den ursprungliga
arrendeomradets karta som gjordes 1967 inte langre motsvarar nulaget.
Arrendeomradets innehav har blivit storre. Till exempel bastubyggnaden
ligger delvis utanfér den ursprungliga arrendeomradeskartan och uddens
norra strand med brygga som ar i arrendatorns &go ar numera helt
gardsomrade till stugan i fraga. Bastun ar ocksa klart placerad i riktning
mot norra stranden. Semesterstugan och gardsomradet framfor den
Oppnar sig mot 6st och i riktning mot uddens spets.

| bilagekartan till arrendeavtalet daterat 2.1.1998 har ett specifikt
arrendeomrade inte preciserats, endast dess riktgivande lage. Snart efter
det, i skiftet till 2000-talet, marktes arrendeomradenas granser ut med
permanenta ramarken i enlighet med davarande innehav utan att det dock
skulle ha inverkat pa arealen eller arrendepriset som antecknats i
arrendeavtalet. Med andra ord har tidigare arsarrendet for ett liten
arrendetomt som 6ppnat sig mot en riktning och som anvant knappt med
strandomrade varit lika stor som fér en stérre uddspetstomt med
omfattande innehav. Ifragavarande prissattningsmissférhallande som
lange ratt mellan arrendeobjekten har korrigerats i nya arrendeavtal som
gjorts 2023.

Strandgeneralplanen som galler fér omradet har upprattats sa att man
stravat efter att markera byggnadskvarteren och byggplatserna pa planen
bland annat enligt ramarken i terrangen och byggplatsernas innehav. |
planen har det fér byggnadskvarteren och byggplatserna ofta reserverats
aven en aning rum for utvidgning. Sa ar fallet aven i detta fall. |
besvarsskriften namnda tidigare omradet for samfalld mark eller
lastningsplatsen ar inte anvisad langre i gallande strandgeneralplan, utan
ifrdgavarande uddspets ar i sin helhet kvartersomrade for
semesterbostader (Bild 1). Kvartersomradet som inte hor till
arrendeomradet kan endast utnyttjas som en del av tomt nr 140. Staden



har dock inte ansett det vara behdvligt att utvidga arrendeomradet fér tomt
nr 140 for hela uddens omrade, i och med att det nuvarande
arrendeomradet som preciserats enligt innehavet ar i sitt nuvarande
omfang tillrackligt och andamalsenligt till byggplats. Parkeringsplatsen som
arrendatorn anvander placerar sig inte till fullo pa arrendeomradet, men i
och med att avvikelsen ar ringa jamfért med helheten bérjade man inte for
denna del heller att utvidga arrendeomradet. Om arrendatorn sa énskar
skulle arrendatorn fa arrendera kvartersomrade i hela den omfattning som
planen anvisar.

Bild 1. Kvartersomradet enligt strandgeneralplanen har anvisats med gul
fyllnadsfarg. Arrendeomradet enligt innehav har mérkt ut i terrdngen med
ramérken (i bilden blaa kryss och streckad linje).

Kartlaggningsmatningarna av alla arrendeomraden innefattande objekt i
terrangen och ramarken utférdes aren 2017-2018. Dessa matdata har
utgjort grunden fér i synnerhet tomternas reella arealuppgifter vid
beredningen av arrende och férsaljning. Kartarealen pa 4 030
kvadratmeter fér arrendeomradet som utgor objekt for besvaren
preciserades till 3 750 kvadratmeter pa basis av kontrolimatningen som
gjordes sommaren 2023 pa begaran av arrendatorn. Da kartlades ett
ramarke som tidigare blivit omatt.

Bildandet av ett arrendeomrade pa cirka 2 000 kvadratmeter som
arrendatorerna kravt i enlighet med e-postmeddelandet som
projektledningschefen skickat (bilagorna 9 och 10 i besvaren) skulle inte pa
tillrackligt satt motsvara planens syfte och skulle vara icke-andamalsenlig
vad géller genomférandet av planen. Det skulle inte heller motsvara
innehavet av semesterbyggplats nr 140. Det ror sig de facto om en
uddtomt vars nuvarande ramarkesanvisade arrendeomrade gransar till
stranden fran tva riktningar (sydost och norr). Arrendeomradet bildas
salunda som minst av omradet som ramarkena byggda i bérjan av 2000-
talet anvisar. Det férekommer ingen betungande orsak som anknyter till
planen eller innehav for minskande av omradet som utmarkts med
ramarken till den féreslagna storleken pa 2 000 kvadratmeter som
hanvisas i stadsstyrelsens beslut om arrende.



Foredragning

Forslag

| besvaren pastas det att bland annat vagen, elanslutningen och
byggnaderna inverkat pa tomternas prisbestamning. |
arrendebestamningen av sommarstugetomter har arrendatorernas 16s6re,
sa som byggnader eller elanslutning haft varken héjande eller sankande
inverkan pa markens varde. Placeringen av byggnader, konstruktioner och
anlaggningar som anknyter till anvandningen av tomten eller en fardvag
som leder till en annan tomt har daremot haft inverkan pa
arrendetomternas areal. Salunda har byggnader indirekt inverkan aven pa
arrendebestamningen.

Eventuella grundlaggande forbattringar som andrat tomtens byggbarhet
eller anvandbarhet (bland annat rdjning av stenar, terrassering, bearbetade
av stranden o.dyl.) har enligt det gamla arrendeavtalet inte setts vara till
fordel eller skada for arrendatorn. Byggandet och uppratthallandet av
fardvag har enligt arrendeavtalet varit pa arrendatorns ansvar. Om
hojdlaget av tomten har andrats och storleken av det naturliga omradet for
oversvamningsrisk minskats av arrendatorn, har man i
arrendebestamningen inte ersatt arrendatorn det att man inte anvander
storre dversvamningsriskomrades multiplikator som leder till minskning av
tomtens varde. Det kan konstateras att full nedsattande multiplikator som
beror av risk for 6versvamning har anvants for detta objekt.

Aven till dvriga delar har det i besvéaren inte framforts sadana fakta som for
avgorandet av arendet ar vasentliga och som det finns skal att mer ta
stallning till och baserat pa vilka beslutet som utgér objekt for besvaren bor
andras eller férkastas.

Slutledningar

Med ovannamnda motiveringar finns det inte skal att avgransa tomt nr 140
som namnts i besvaren pa det satt som framforts i besvaren och stridande
emot grunderna om arrende som antecknats i stadsstyrelsens beslut
9.1.2023 § 6. Arrendebeslutet ar i enlighet med stadsstyrelsens beslut.
Stadsstyrelsens beslutstext har tillampats helt ratt och jamlikt med alla
arrendatorer. Beaktande stadsstyrelsens beslut och det faktiska innehavet
av arrendeomradet finns det inga grunder till att &ndra arrendeomradet pa
satt som kravts. Dessutom konstateras det att tjdnsteinnehavaren till vars
behdrighet beredningen och beslutsfattandet av tomtarrende inte har hért,
har inte kunnat juridiskt bindande dverenskomma om arrendevillkor i
augusti 2022. Hur som helst beslutade stadsstyrelsen 9.1.2023 om
principerna som iakttas vid tomtarrende och tjansteinnehavarna ar skyldiga
att félja ovannamnda beslut. Vi hanvisar till fakta som beskrivits tidigare i
detta genmale och vidare till motiveringarna for bestamning av
arrendeomradet till cirka 3 750 kvadratmeter enligt plansituationen och
innehavet av tomten som framforts i naringslivs- och
infrastrukturndmndens beslut 24.8.2023 § 119.

Métesmaterial: Besvarsskriften och begaran om utlatande
tf direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Kenneth Albrecht

Naringslivs- och infrastrukturnamnden hanvisar till ovan givna utlatande
som sitt svar till Helsingfors forvaltningsdomstols begaran om utlatande i
arendet Dnr 4851/2023 och skickar detta utlatande till kannedom till
stadsstyrelsen.

Naringslivs- och infrastrukturndmnden begéar att stadsstyrelsen levererar
foljande handlingar till Helsingfors férvaltningsdomstol som sitt svar pa
forvaltningsdomstolens begaran om handlingar:



Beslut

Verkstallighet:

1. utdrag ur naringslivs- och infrastrukturndmndens beslut 24.8.2023 §
119, jdmte bilagor

2. markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut 7.6.2023, § 56
jamte bilagor

3. begaran om omprdovning jamte bilagor

4. utdrag ur stadsstyrelsens beslut 9.1.2023 § 6

5. utdrag ur stadsstyrelsens beslut 9.1.2023 §

6. utdrag ur stadsfullmaktiges beslut 18.9.2019 § 92

Denna paragraf justeras omedelbart.

Naringslivs- och infrastrukturnamnden hanvisar till ovan givna utlatande
som sitt svar till Helsingfors férvaltningsdomstols begaran om utlatande i
arendet Dnr 4851/2023 och skickar detta utlatande till kAnnedom till
stadsstyrelsen.

Naringslivs- och infrastrukturnamnden begéar att stadsstyrelsen levererar
féljande handlingar till Helsingfors férvaltningsdomstol som sitt svar pa
forvaltningsdomstolens begdran om handlingar:

1. utdrag ur naringslivs- och infrastrukturnamndens beslut 24.8.2023 §
119, jamte bilagor

2. markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut 7.6.2023, § 56
jamte bilagor

3. begaran om omprovning jamte bilagor

4. utdrag ur stadsstyrelsens beslut 9.1.2023 § 6

5. utdrag ur stadsstyrelsens beslut 9.1.2023 §

6. utdrag ur stadsfullmaktiges beslut 18.9.2019 § 92

Denna paragraf justerades omedelbart.

Utdrag och handlingar: Stadsstyrelsen , c/o forvaltningsdirektéren



