Omprovningsbegaran pa chefen for stadsplaneringsenhetens beslut (6.6.2023 § 11/2023)

NLIN 24.08.2023 § 117
611/10.00.02/2023

Beredning chefen foér stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, och markanvandningsingenjoér Antti Piippo, tfn 0440 555 421

En omprévningsbegaran har inlamnats pa chefen for
stadsplaneringsenhetens beslut 6.6.2023 § 11. Tidsfristen for
omprdvningsbegaran var 8.6.2023-29.6.2023, omprdvningsbegaran
gjordes 21.6.2023 och salunda tas den for undersoékning.

Beslutet som omprévningsbegaran riktar sig pa galler arrende pa nytt av
semesterstugtomt nr 147 d& det gamla arrendeavtalet gatt ut 31.12.2022.
Arrendeomradet, 434-404-2-12-V216, finns i Fantsnas by, dess areal ar
3 350 m? och till arsarrende har faststallts 5 912 euro.

Med motiveringarna som framgar nedan féreslas det att
omprdévningsbegaran férkastas i sin helhet:

Huvudsakliga innehallet i omprévningsbegaran

| omprévningsbegaran har man bland annat citerat e-postmeddelandet
(14.1.2021) som tjansteinnehavaren som ansvarat for beredningen av
tomtforsaljningen om forsaljningsprisbestamningen gallande tomt 147.

| meddelandet i fraga behandlades da prisbestamningen av 3 200 m? stora
semesterbostadstomt nr 147 pa 88 241 euro och dartill relaterade
prisbestdmningsfaktorer, bland annat vilket vaderstreck tomten 6ppnar sig
mot och hur tomtens hdjdlage inverkar pa priset. | e-postmeddelandet i
fraga har tjansteinnehavaren andrat sin tidigare syn om vaderstrecket mot
vilket tomten 6ppnar sig och salunda ocksa om tomtens pris. Dessutom
har man i meddelandet framfort prisbestamningen med kalkyler och
spekulerat om tomtens storleks inverkan pa forsaljningspriset.

| omprévningsbegaran berattas det att stadens tjansteinnehavare skickat
ett nytt arrendeavtal i vilket tomtens prisbestamning avvikit betydligt fran
bade de beslut som stadsfullmaktige och stadsstyrelsen godkant och fran
etablerad praxis. Prisbestamningen 88 241 euro som var framme i
samband med prisbestamningen 2021 och genom att anvanda
kapitaliseringsrantan pa 5 procent som anvandes i stadens
hyresprisbestamning 2023 far man enligt omprévningsbegaran till
arsarrende 4 412,10 euro. | arrendeavtalet som ficks vid ingangen av 2023
var arrendet 7 210 euro och tomtens pris skulle enligt den nya tolkningen
ha varit 144 200 euro. Efter kontakt mellan markanvandningsingenjéren
och arrendatorn korrigerades arrendeprisbestdmningen endast till de delar
som tomten innefattade tillaggsmark utanfér RA-omradet det vill sdga jord-
och skogsbruksomrade. Till vriga delar gick markanvandningsingenjéren
inte med pa att korrigera arrendet till att folja etablerade
prisbestamningsprinciper, det vill saga arrendet ar enligt det nya
arrendeavtalet betydligt hogre an det skulle ha varit om det bestamts i
enlighet med den etablerade prisbestdmningen. Enligt
omproévningsbegaran har arrendet bestamts enligt en avvikande
prisbestamningstolkning fér arrendetomten till alldeles for hog.

| omprévningsbegaran begar man att arendet ska behandlas pa nytt och
markanvandningsingenjorens beslut ska upphavas och att tomtens pris



ska faststallas till 88 242 euro i enlighet med det som skickades per e-post
14.1.2021 och till arsarrende 4 412,10 euro.

Bedomning av kraven och motiveringarna i omprovningsbegaran

Markagaren kan sjalvstandigt besluta om prisbestdmningsgrunder som
galler fast egendom och vid behov &ven gora andringar i
prisbestamningsgrunderna. Lagstiftningen som berér markarrende eller
fastighetsoverlatelse kanner inte till den i omprévningsbegaran namnda sa
kallade etablerade prisbestamningsprincipen, dar i det forgangna
genomford prisbestamning eller tillampning av prisbestamningsvillkor
skulle binda markagaren i kommande prisuppskattningar, arrendebeslut
eller fastighetsaffarer. | prisbestdmningen av arrendetomter utgér
stadsstyrelsens beslut om prisbestdmningen grunden. Arrende- och
forsaljningsprisbestamningen har genomférts som separata projekt som ar
oberoende av varandra. Arrendeprisbestamningen och bland annat
prisbestdmningen av objektet for omprovningsbegaran har genomfoérts
inom ramen for prisbestamningsbesluten.

Forvaltningsorgansbeslut som galler prisbestamning och arrende

Prisbestamningsforfarandet som nu tillampas baserar sig pa och har
beslutas om i stadsfullmaktige 10.12.2014 § 154. Prisbestamningen i fraga
baserar sig pa jamforelseaffarer av sommarstugetomter under forsta
halvan av 2010-talet och den prisbestamningsmodell som utifran
jamforelseaffarerna skapats i Lovisa som baserar sig pa kvadratmeterpris
och byggplatsernas egenskaper. Prisbestdmningen baserar sig salunda
bland annat pa arrendetomtens areal, arealbaserade enhetspriser (€/m?),
plansituationen och byggplatsernas skillnader och kalkylkoefficienter som
anknyter till egenskaper. Arrendetomternas prisbestamning och forsaljning
inleddes utifran prisbestamningsprinciperna i fraga. Efter det har
prisbestdmningsgrunderna och —principerna ytterligare preciserats med
stadsstyrelsens beslut 8.1.2018, vilket beslut sedermera har tillampats i
forsaljningen av stugtomter. Stadsstyrelsen beslutade 9.1.2023 § 6 om pa
nytt arrendering av semesterbostadstomter, da man beslutade i huvudsak
stdda sig pa prisbestamningsprinciperna for 2018. | samma samband
fanns det som bilaga till beslutet ocksa preliminara
prisbestdmningskalkyler for arrendeobjekt med férbehallet att eventuella
kalkyl- och prisbestamningsfel i berakningarna korrigeras i samband med
beredningen av arrendeavtalen. Vad galler férsaljningsobjekt gjorde
stadsstyrelsen 9.1.2023 inga preciseringar till dverlatelsevillkoren. Man
beslutade slutféra aktuella affarer innan utgangen av juni 2023. Daremot
gjordes andringar i prisbestamningsprinciperna for
arrendeprisbestamningen bland annat for sméa dar. Aven andringspraxis for
tomternas arealer preciserades i jamférelse med férsaljningsobjekten: "Om
arrendeomradet uppenbart ar placerat pa ett odandamalsenligt satt, till
exempel med tanke pa vagar eller den gallande planen, kan arrendeytan
justeras till behévliga delar i samband med att ett nytt arrendeavtal ingas.
Arrendeomradet justeras i detta sammanhang endast om andringen rattar
till ett klart missforhallande som hanfor 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."

Det beslutades att andringar till tomternas arealer begréansas endast till
rattande av missforhallanden. Det att byggplatsen ar tillrackligt stor ar inte
ett missférhallande och en grund fér minskning av arrendeomradet.
Talvardet for minimiarealen pa 2 000 m? som namns i lagen eller planen
kan inte anses vara en faktor som preciserar enbart tomtens minimiareal.



Byggplatsens storlek bedéms utéver talvardet som uttrycker minimiarealen
aven av byggplatsens topografi, form och gallande byggnadsbestand samt
avstandsbestammelser om berér byggandet. De i omprovningsbegaran
namnda sa kallade ensidiga och oférklarade orsakerna till det meddelade
arsarrendet baserar sig pa ovan namnda prisbestamningsprinciper.

Arrendebestamning och prisbestamningsandringen som kravs i
omproévningsbegaran

| omprévningsbegéaran hanvisas det till uppskattningarna av tomtens
forsaljningspris som tidigare varit framme i forsaljningsforhandlingarna. |
omprévningsbegaran kraver man att tomtens pris skulle faststallas till
88 242 euro och arsarrendet till 4 412,10 euro.

Forsaljning och utarrendering av tomter har genomférts i huvudsak
stédande pa samma prisbestamningsprinciper, men som separata
berednings- och beslutsprocesser. | forsaljningsprisbestamningen har man
tilampat stadsstyrelsens beslut fran 2018, men i arrende och
arrendeprisbestdmningen har man aven tillampat beslutet fran 2023. Olika
tjidnsteinnehavare har bland annat av tidtabells- och resursskal genomfoért
forsaljningsprisbestdmningen och arrendebestamningen for
semestertomter. Preliminara prisuppskattningar som eventuellt getts
tidigare i samband med forsaljningsférhandlingar ar pa grund av avvikande
prisbestdmningsgrunder inte bindande eller godtagbara i
arrendebestamning genomford under 2023. Tjansteinnehavaren som
beslutar om arrende av tomter ar inte bunden av en sadan eventuellt given
prisuppskattning av tomten som galler férsaljning av tomten.
Tjansteinnehavaren som bereder tomtférsaljning ar inte ens behorig att
bestdmma prisbestamningen som utgér grund for tomtarrende for det lyder
inte under tjansteinnehavarens behdrighet.

Pa grund av tolkningsmassigheten av priskoefficienterna och
egenskaperna av de uppskattade objekten som anvants i tomternas
prisbestdmning ar det majligt att det ofrankomligen férekommer en aning
variation i prisuppskattningarna som olika personer gjort. Tva
professionella utférare av prisuppskattningar kan komma fram till fran
varandra aningen avvikande slutresultat fér uppskattningskalkylerna av
samma objekt. Faktorer som inverkar pa priset och som kraver tolkning ar
bland annat tolkningsfragor om granserna for plan- och arrendeomradet i
anknytning till gransdragningen av tillaggsmark och tomtmark,
preciseringen av vaderstrecket mot vilket tomten dppnar sig (gransfall),
koefficienter som anknyter till byggplatsens laglanthet, blasighet och
landskap. For vissa prisbestamningsfaktorer har det dessutom preciserats
ett prévningsbaserat variationsintervall. Det finns &ven priskoefficienter
som preciserats att anvandas som specialfaktorer, som anvands
objektsspecifikt enligt prévning. Med anledning av objektspecifika
tolkningar kan spridningar upp till +-15 % férekomma mellan
prisbestdmningsuppskattningar gjorda av i synnerhet flera personer av
samma objekt. Aven samma prisbestdmmare kan komma fram till aningen
varierande slutresultat vid olika uppskattningsganger om de objektspecifika
forhallandena ar sardeles mangtydiga. Detta hade aven hant i fallet av e-
postmeddelandet som hanvisades till i omprévningsbegaran. Darfér far
man alltid en prisuppskattning som resultat av uppskattningskalkyler som
har en viss exakthet/spridning. | vardebestdmningar av fastigheter anger
man i sjalva verket normalt noggrannheten av prisuppskattningen som fatts
som slutresultat som ett spridningsprocenttal (+/-%). Efter det ar det fast i
fattaren av prisbestdmningsbeslutet om hen utnyttjar den kalkylmassiga
forsaljningsprisuppskattningen eller om ett pris som aningen avviker fran
det inom ramen for uppskattningens exakthet. | det slutliga justerade priset



kan man vid behov beakta bland annat andringar i marknadslaget eller
andra faktorer som inte beaktats i de egentliga prisbestdmningsgrunderna.
Utover justering for levnadskostnadsindex har man inte gjort
prévningsbaserade andringar till kalkylmassiga priser i foérsaljnings- och
arrendeprisbestdmning som galler Lovisa stads semesterbostadstomter.

Forsaljningsprisbestamningen och arrendebestamningen har hallits som
egna processer och beredningen av 6verlatelsebreven har gjorts av skilda
tjidnsteinnehavare. For besluten om tomter som utarrenderas och for
beredningen av arrendeavtal har sedan andra halvan av 2022 ansvarat
chefen fér stadsplaneringsenheten och markanvandningsingenjoren.
Prisbestdmningen av alla cirka 80 arrendeobjekt har genomférts i enlighet
med stadsstyrelsens beslut 8.1.2018 och 9.1.2023 och genom att iaktta
enhetliga principer och tolkningar. En tjansteinnehavare pa
stadsplaneringsenheten, markanvandningsingenjéren, har gjort
bestamningen av semestertomters basvarde som utgdr grunden for
arrendebestamningen och arrendebestdmningen under forsta halvan av
2023. Arrendebestamningsbesluten gjorda av chefen for
stadsplaneringsenheten och efter det av markanvandningsingenjoren har
salunda vad galler prisbestamningen for arrendeobjekt gjorts enhetligt,
jamférbart och genom att sakerstalla utfallet av jamstalldheten.
Genomférandet av forsaljning har under aren 2014-2023 hort till tre olika
tjiansteinnehavare. De har inom ramen for besluten om
forsaljningsprisbestamningar fattade av stadsstyrelsen anvant sitt
professionella kunnande och prévning som anknyter till objektspecifika
aven tolkningsmassiga vardefaktorer i 6ver hundra forsaljningsobjekt.
Beredarna uppskattar att det kan forekomma sma tolkningsberoende
variationer i utvarderingen av férsaljningsobjekten beroende pa vem som
genomfort utvarderingen. | fallet som framférts i omprévningsbegaran
beror den stora skillnaden mellan férsaljningsprisférslaget och
arrendebestamningen inte av prisbestammarens tolkning utan av
andringen av prisbestamningsgrunderna 2023. Enligt stdéd av
stadsstyrelsens beslut 9.1.2023 forekom det inga grunder for minskande
av arealen (och darmed uppkommande mindre varde).

Prisbestamningen som utgor grunden for det preciserade arsarrendet har
skett baserat pa lagakraftvunna férvaltningsorgansbeslut, transparent och
enhetligt for alla arrendatorers del.

Enligt éverklagningsbegéran skulle férsaljningsprisuppskattningen som var
framme 2021 beskriva den etablerade prisbestamningsprincipen och det
kalkylmassiga vardet som preciserades 2023 skulle ha gjorts med andra
prisbestdmningsprinciper. Den etablerade prisbestdmningprincipen
specificerades inte i dverklagningsbegaran. Arrendebestamningen gjordes
av en annan sakkunnig an férsaljningsprisbestamningen, sa det kan
férekomma aningen fran varandra avvikande I6sningar i de tolkningsbara
prisbestdmningsfaktorerna. Objektets areal har aven under
forsaljningsforhandlingarna avvikit fran arrendebestamningen for
arrendeomradet har i samband med férnyandet av avtalet justerats till att
motsvara utnyttjandet och planen.

Tomtens prisbestimningskalkyler

Arrendeomradet for tomt nr 147 har i stranddelgeneralplanen for Lovisa
anvisats som kvartersomrade avsedd for semesterboende med egen
strand RA. | bakre delen av den langformiga tomten finns dessutom en ratt
sa smal remsa med jord- och skogsbruksmarksomrade (M) enligt planen,
som prissattes med koefficienten 0,20 for tillaggsmark jamfért med
bastomten. Arrendeomradet for tomt nr 147 har utvidgats utifran planen



och utnyttjandet till att vara en tomt med egen strand jamfért med den
tidigare torrmarkstomten. Arealen for grundtomten och kvartersomradet
som enligt planen prisbestdms ékar. Denna férandring har en héjande
inverkan pa tomtens prisbestamning.

Bild 1 Utdrag ur stranddelgeneralplanen, i vilken objektet placerar sig i RA-
kvarteret vid den tredje nedersta gula ringen som visar byggplats.

Bild 2 Hyrestomten vid utgangen av 2022  Bild 3 Hyrestomten 2023

Arealen pa arrendetomten som 6ppnar sig mot sydvast ar 3 306 m? och
dess arealenliga varde ar beraknad genom att anvanda
grundkvadratmeterpriset 33,47 €/m?fér bastomten. Vardet 110 651,82
euro man fatt har darefter korrigerats med koefficienter som hdjer och
sanker priset. Priskoefficienten for en fastlandstomt som dppnar sig mot
sydvast och som har en egen strand ar 1,1. Vad galler sin byggbarhet har
tomten ansetts hora till den enligt prisbestamningsgrunderna basta
klassen, varfér man anvant koefficienten 1,15. Slutligen gjordes en
indexhdjning pa kalkylen med koefficienten 1,030225. Salunda fick man till
kalkylmassigt tomtpris 144 205 euro. D& ar tomtens grundkvadratmeterpris
43,62 €/m?. Efter detta har grundpriset korrigerats med att beakta
tillaggsmarkomradet (MY) pa 744 m?i bakdelen av tomten med
koefficienten 0,2 som ger kvadratmeterpriset 8,72 €/m?2for tillaggsmarken.
Salunda kvarblir det 2 562 m? byggnadskvartersomrade av vardet 43,62
euro. Tomtens kalkylmassiga varde blir da 118 242 euro. Arsarrendet har
sedan fatts med en kapitaliseringsranta pa 5 % till 5 399,80 euro som
avrundats till 5 400 euro. Kalkylerna har inga fel och det férekommer ingen
grund for andring av arrendeomradets prisbestamningskalkyler. Med
motiveringarna ovan bor 6verklagningsbegéaran forkastas.

Slutledningar



Foredragning

Forslag

Teknisk andring

Beslut

For kdnnedom

Med ovan namnda motiveringar ar chefen for
stadsavdelningsavdelningens beslut som utgdr objektet for
omproévningsbegaran till ingen del felaktig. Arrendevillkoren har bestamts
enligt gallande férvaltningsorgansbeslut och de riktlinjer som framgar av
forvaltningsorgansbesluten. Inga lagbaserade orsaker att andra
tjiansteinnehavarbeslutet har framférts och andringsférslagen ar inte heller
andamalsenliga ur markanvandningsaspekt.

Bilaga 66

Omprévningsbegaran

Chefen for stadsplaneringsavdelningens tjansteinnehavarbeslut 6.6.2023 §
11

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Med motiveringarna som namnts ovan i beredningstexten bor
omproévningsbegaran om chefen for stadsplaneringsavdelningens
tjiansteinnehavarbeslut 6.6.2023 § 11 forkastas i sin helhet som
omotiverad.

Rubriken Tomtens prisbestamningskalkyler, sista stycket: Arsarrendet har
sedan fatts med en kapitaliseringsranta pa 5 % till 5 912,10 euro som
avrundats till 5 912 euro.

Med motiveringarna som ndmnts ovan i beredningstexten forkastades
omprdvningsbegaran om chefen fér stadsplaneringsavdelningens
tjansteinnehavarbeslut 6.6.2023 § 11 i sin helhet som omotiverad.

De sokande



