Begaran om omproévning av markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut av den 7

juni 2023, § 56

NLIN 24.08.2023 § 119
655/10.00.02/2023

Beredning

chefen fér stadsplaneringsavdelningen Marko Luukkonen, tfn 0440 555
403, markanvandningsingenjor Antti Piippo, tfn 0440 555 421

Det har lamnats en begaran om omprdvning av
markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut av den 7 juni 2023,
§ 56. Tidsfristen for omprovningsbegaran var 9.06.2023-30.6.2023,
omprovningsbegaran har framstallts 14.6.2023 och tas saledes upp till
provning.

Det beslut som ar féremal fér begaran om omprovning galler fornyande av
arrendeavtalet for sommarstugetomt nr 140 efter att det gamla
arrendeavtalet 16pte ut 31.12.2022. Arrendeomradet, 434-410-1-66-V351,
ligger i byn Lappom, dess areal ar 3 750 m? och det har faststallts att
arsarrendet ar 6 418 euro.

Av de skal som anges nedan foreslas att begaran om omprévning avvisas i
sin helhet.

Omprovningsbegarans huvudsakliga innehall

| omprovningsbegaran yrkas att markanvandningsingenjoérens beslut rattas
sa att tjansteinnehavarbeslutet upphavs och det faststalls att arealen ar
2 000 m?och arsarrendet 2 350 euro.

Som motivering till att andra arsarrendet och tomtens areal anges det
forslag till forsaljningspris pa 47 000 euro for en tomt av en storlek av

2 000 m?som beraknats av den tjansteinnehavare som berett forsaljningen
av sommarstugetomter. Forslaget till férsaljningspris har enligt
omprdvningsbegaran framforts efter den granskning av tomten som
utfordes 22.08.2022. | omprévningsbegaran anges dessutom att tomten
ensidigt och av oforklarliga skal forstorats till 4000 m? av de
tjdnsteinnehavare som berett det &rende som galler arrendet samt att
tomtens storlek darefter annu en gang av ofdrklarliga orsaker har andrats
till 3 750 m? i markanvandningsingenjorens tjanstemannabeslut. Tomtens
varde har uppskattats till 132 235 euro och arsarrendet till 6 418 euro.
Enligt omprovningsbegéran har den tjansteinnehavare som berett det
arende som galler arrendet anvant "nyttjandeférman och utsikt” som
prissattningsgrund. Enligt omprévningsbegaran kan denna subjektiva asikt
inte anses vara ett juridiskt hallbart argument for ett hogre pris och ett
hdgre arrende, nar man samtidigt vet att vervdgande delen av alla
fritidstomter har nyttjandeférman och utsikt 6ver vatten. |
omprovningsbegaran fragas huruvida det med tanke pa individens
rattsskydd ar juridiskt hallbart att olika tjansteman inom Lovisa stad tolkar
stadsfullmaktiges och stadsstyrelsens beslut gallande utrakning av arealer,
kopeskillingar och arrenden olika och godtyckligt. Enligt
omprdvningsbegaran strider férfaringssattet mot god férvaltningssed,
individen rattsskydd och medborgares lika ratt infor lag.

Omprdvningsbegaran har kompletterats med en bilaga daterad 27.6.2023.
Den information om tomt nr 140 som finns i stadsstyrelsens beslut av den
9 januari 2023 om férberedelseprinciperna for arrendering samt de



prisuppgifter som beraknats efter justeringen av tomtens granser lyfts fram
i bilagan fram genom att séga att tomtens storlek ar 4 030 m?, att det varde
som anges ar 114 000 euro och att detta ger ett arrende pa 5 710 euro.
Vidare sags i bilagan att staden sedan dess har utfért en kontrollmatning
av storleken pa tomten och konstaterat att den ar 3750 m? och att vardet
pa tomten enligt samma berakningsmetod darmed ar cirka 106 275 euro
och det arliga arrendet cirka 5 313,75 euro. Utsiktens riktning fran tomten
samt riktningens inverkan pa vardet bedéms dessutom i
omprdvningsbegarans bilaga genom att sdga att enligt stadens tjansteman
har tomten sdderutsikt och att de anser att detta hdjer tomtens varde. |
bilagan havdas att tomten i verkligheten har nordvastlig-sydostlig utsikt. |
bilagan havdas vidare att i séder syns endast grannens sommarstuga och
att detta inte kan vara en faktor som hojer priset. Dessutom lyfter man i
bilagan fram tomtens laglanthet och fragar huruvida denna omstandighet
har beaktats vid prissattningen. | ompréovningsbegaran efterfragas
avslutningsvis mojlighet att framféra synpunkter innan naringslivs- och
infrastrukturnamnden fattar beslut i arendet.

Bedomning av de krav och motiveringar som framfors i begaran om
omprovning

Markagaren kan besluta om prissattningsgrunder i fraga om fast egendom
och aven gora andringar i prissattningsgrunderna om markagaren sa vill.
Varken den lagstiftning som galler arrendering av markomraden eller den
lagstiftning som galler fastighetsoverlatelser innehaller nagra krav pa att
markagaren ska vara bunden vid en tidigare 6verenskommen prissattning
eller nagra krav pa att en tidigare éverenskommen prissattning skulle binda
markagaren vid kommande beslut, prisbedémningar, arrendebeslut eller
fastighetsaffarer. Prissattningen av arrendetomter baseras pa sadana
befintliga beslut som stadsstyrelsen fattat om prissattning och som vunnit
laga kraft. Dessa beslut tilldampas vid faststallandet av prissattningen.

Lovisa stad har sedan flera ar tillbaka har salt tomter pad omradet i fraga till
arrendatorer. Daremot har staden boérjat fatta arrendebeslut forst fran och
med varen 2023. Det ar fraga om tva olika forfaringssatt, i det ena éverfors
aganderatten och i det andra endast besittningsratten. Under arens lopp
har sammanlagt fyra tjansteinnehavare berett arenden som galler kopslut.
Stadsstyrelsen och fullmaktige fattar beslut i arendena. Beslut som galler
markarrende, det vill sdga besittningsratt, har beretts av
markanvandningsingenjoren. Chefen for stadsplaneringsavdelningen samt
markanvandningsingenjoren fattar beslut i arendena.

Sadana beslut som fattas av forvaltningsorgan och som géller
prissattning och arrende

Det prissattningsforfarande som nu tillampas grundar sig pa
stadsfullmaktiges beslut 10.12.2014, § 154. Denna prissattning grundar sig
pa sadana jamforelseaffarer fran forsta halften av 2010-talet som galler
sommarstugetomter och pa den prissattningsmodell som pa basis av
dessa skapats i Lovisa. Prissattningsmodellen i fraga baserar sig pa
kvadratpriset och byggplatsernas egenskaper. Salunda baserar sig
prissattningen bland annat pa arrendetomtens areal, arealbaserade
enhetspris (€/m?), plansituationen och berakningskoefficienter i fraga om
egenskaper hos och skillnader mellan byggplatserna. Prissattningen och
forsaljningen av arrendetomter inleddes pa grundval av dessa
prissattningsprinciper. Darefter har prissattningsgrunderna och
prissattningsprinciperna preciserats genom stadsstyrelsens beslut av den
18 januari 2018. Detta beslut har sedermera tillampats vid forsaljning av
sommarstugetomter. Stadsstyrelsen beslutade 9.1.2023, § 6, om



férnyande av arrendeavtal som galler sommarstugetomter. Stadsstyrelsen
beslutade da att iaktta forsaljningsprissattningen fran 2018. En preliminar
prissattningstabell for arrendetomterna bifogades till beslutet i fraga sa att
eventuella raknefel i prissattningen reserveras majlighet att korrigeras i
samband med beredningen av de egentliga arrendeavtalen. Vad galler
forsaljningsobjekten gjorde stadsstyrelsen 9.1.2023 inte nagra
preciseringar i fraga overlatelsevillkoren. Man beslutade att oavslutade
fastighetsaffarer ska slutféras senast under juni 2023. Daremot gjorde man
andringar i prissattningsprinciperna i fraga om arrendetomterna till den del
det galler sma 6ar. Ocksa principerna for att andra tomternas arealer
preciserades i jamforelse med férsaljningsobjekten: "Om arrendeomradet
uppenbart ar placerat pa ett oandamalsenligt 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-ndédvandiga
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.”

Salunda beslutade man att i fraga om férnyande av arrendeavtal kan
andringar i tomternas arealer endast utgoras av atgardande av brister. Det
faktum att byggplatsen ar tillrackligt stor utgdr inte en brist eller grund for
minskning av arrendeomradet. Det talvarde pa 2 000 m? som anges i lagen
eller planen och som galler minimiarealen kan inte anses utgdra en
betydande faktor endast i fraga om tomtens minimiareal. Da man
uppskattar byggplatsens storlek anvander man férutom det talvarde som
anger minimiarealen ocksa byggplatsens typografi, form och befintliga
byggnadsbestand samt sddana byggbestammelser som galler avstand.
Det som i omprdvningsbegaran kallas for ensidiga och oférklarliga orsaker
till det angivna arsarrendet utgors i sjalva verket av ovan namnda orsaker
och de prissattningsprinciper som galler arrende.

Kalkylmassig prisuppskattning pa basis av prissattningsprinciperna

| omprovningsbegaran hanvisas till de uppskattade férsaljningspris for
tomten som tidigare varit aktuella under férhandlingarna om foérsaljningen.
Forsaljning och arrendering av tomter har huvudsakligen genomforts
baserat pa samma prissattningsprinciper, men som separata berednings-
och beslutsprocesser. | fraga om forsaljningsprissattningen har
stadsstyrelsens beslut fran 2018 tillampats men i fraga om arrende och
arrendeprissattning har ocksa det beslut som fattats ar 2023 tillampats.
Prissattningen i fraga om foérsaljning och arrende av sommarstugetomter
har bland annat pa grund av orsaker som hanfér sig till tidtabeller och
resurser genomforts av olika tjansteinnehavare. De eventuella preliminara
prisuppskattningar som tidigare getts i samband med férhandlingar om
forsaljning ar pa grund av de avvikande prissattningsgrunderna inte
bindande eller giltiga i den prissattning som genomférts under 2023. Den
tiansteinnehavare som beslutar om arrendering av tomter ar inte bunden
vid en eventuell uppskattning av ett tomtpris som galler férsaljning av en
tomt. Den tjansteman som bereder férsaljning av tomter ar inte ens behdrig
att faststalla den prissattning som ligger till grund for arrendering av tomter
eftersom detta inte hor till tjdnstemannens befogenheter.

| omprovningsbegaran pastas att olika tjansteinnehavare tolkar
prissattningsgrunderna pa ett godtyckligt satt. Pastaendet ar helt osant och
saknar grund. Pa grund av de priskoefficienter som anvants vid
prissattningen av tomterna och pa grund av det objektspecifika
tolkningsutrymmet i fraga om bedémningsobjektens egenskaper ar det



mdjligt att det kan finnas en liten variation mellan prisuppskattningar som
gjorts av olika personer. Tva yrkeskunniga tjansteinnehavare som goér en
uppskattning av priset kan komma fram till sinsemellan nagot avvikande
slutresultat vid berakningen av priset for ett och samma objekt. Faktorer
som paverkar priset och som kraver tolkning utgérs bland annat av sddana
tolkningsfragor som galler granser mellan planomradet och
arrendeomradet och som hanfér sig till avgransning av tillaggsmark fran
tomtmark, faststallandet av mot vilket vaderstreck tomten vetter (gransfall),
koefficienter som hanfor sig till I1dglantheten, blasigheten och landskapet pa
byggplatsen. | frAga om vissa prissattningsfaktorer har dessutom
faststallts en variationsintervall som ar éppen for tolkning. Dessutom finns
priskoefficienter som ska anvandas som specialfaktorer och som i varje
enskilt fall anvands enligt provning. Speciellt mellan sadana
prisuppskattningar i fraga om ett och samma objekt som gjorts av flera
olika personer kan det till féljd av objektspecifika tolkningar férekomma
variationer pa upp till +-15%. Ocksa en och samma person kan na
sinsemellan ndgot avvikande resultat under olika bedémningsrundor om de
objektspecifika forhallandena ar mycket 6ppna for tolkning. Pa grund av
detta utgors slutresultatet av vardeberakningarna alltid av en
prisuppskattning med en viss precision/variation. Det faststallda vardet av
fastigheten anger vanligtvis ocksa noggrannheten av den slutliga
prisuppskattningen med ett variationstal i procent (+/-%). Darefter ska den
person som fattar beslutet om prissattningen avgéra huruvida hen
anvander sig av den kalkylerade prisuppskattningen eller huruvida hen
inom ramen fér noggrannheten av bedémningen anvander sig av det pris
som skiljer sig nagot fran den kalkylerade prisuppskattningen. Vid behov
kan forandringar i marknadssituationen eller andra faktorer som inte
beaktats i de egentliga prissattningsgrunderna beaktas i det slutgiltiga och
justerade priset. | den prissattning som galler férsaljning och arrendering
av Lovisa stads fritidsbostadstomter har, med undantag av justeringen
med levnadskostnadsindex, inte gjorts nagra diskretionara justeringar av
det kalkylmassiga tomtvardet.

Forsaljningsprissattningen och arrendeprissattningen har ansetts utgoéra
tva separata processer och olika tjansteinnehavare har berett
prissattningen och dverlatelsehandlingarna. Sedan den andra halvan av ar
2022 har chefen for stadsplaneringsavdelningen och
markanvandningsingenjoérer ansvarat for beredningen av arrendeavtal och
beslut om arrendering av tomter. Prissattningen i fraga om samtliga av de
80 arrendeobjekten har genomférts i enlighet med stadsstyrelsens beslut
av den 8 januari 2018 och av den 9 januari 2023 samt med iakttagande av
enhetliga principer och tolkningar. Det faststallda grundvardet av och den
arrendeprissattning for semestertomterna som utgjort grunden for
arrendeprissattningen har sedan den forsta halvan utarbetats av en enda
tjiansteinnehavare, markanvandningsingenjéren. De beslut om
arrendeprissattning som chefen for stadsplaneringsavdelningen och
markanvandningsingenjoren fattat efter detta har i fraga om prissattningen
av arrendeobjekten saledes beretts pa ett enhetligt och sinsemellan
jamforbart satt samt pa ett satt som sakerstaller forverkligandet av
likabehandling. Genomférandet av forsaljning har under aren 2014-2023
hort till tre olika tjansteinnehavare. Vid prissattningen av éver 100
forsaljningsobjekt har tjansteinnehavarna inom ramen fér de beslut om
forsaljningsprissattning som stadsstyrelsen fattat (2014 och 2018) anvant
sin yrkeskompetens samt ocksd bedomning som hanfor sig till sddana
objektspecifika varderingsfaktorer som ar dppna for tolkning. Beredarna
anser att det ar mojligt att det kan finnas sma skillnader i bedémningen av
forsaljningsobjekten beroende pa vem som har gjort bedémningen. | det
fall som tas upp i begaran om omprévning ar orsaken till den stora
skillnaden mellan det féreslagna férsaljningspriset och



arrendeprissattningen inte den tolkning som gjorts av den som utarbetat
priset utan det faktum att prissattningsgrunderna har andrats ar 2023.
Enligt det beslut som stadsstyrelsen fattat 9.1.2023 har det inte funnits
nagra orsaker till att minska pa arealen (och salunda har det inte heller
funnits nagra skal till att bilda ett mindre varde).

Den prissattning som ligger till grund for det faststallda arsarrendet har
skett pa basis av sddana beslut av forvaltningsorgan som vunnit laga kraft
samt pa ett transparent och for alla arrendatorer enhetligt satt.

Arrendeprissattningen i fraga om objektet samt den
prissattningsandring som kravs i begaran om omprdévning

| omprévningsbegaran yrkas pa anvandning av en prissattning som avviker
fran markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbesiut. |
omprdvningsbegaran kravs att det faststalls att arealen ar 2 000 m? och
arsarrendet 2 350 euro.

Arrendeomradet (det omrade som ska prissattas) har i
strandgeneralplanen fér Kulla-Lappom anvisats som kvartersomrade for
fritidsbostadstomter RA. | den ifrdgavarande strandgeneralplanen faststalls
byggratten i enlighet med byggplatsens storlek vilket pa det
kvartersomrade som ar avsett fér byggande ger byggratter pa upp till 5 000
m? med tomtexploateringen e=0,5. Kvartersomradet och arrendeomradet i
sin helhet ar avsett fér byggande och ger saledes éver hela arealen
byggratt som baserar sig pa arealen. Tomtens utgangspris faststalls i
enlighet med det kvadratmeterpris som galler for fritidsbyggnadskvarteret.
Arrendeomradet kan inte anses utgora sadan jord- och skogsbruksmark
utan byggratt som ska tolkas vara tillaggsmark och som ska prissattas
enligt koefficienten 0,20. Om det till omradet skulle héra sadant omrade
som anses utgora tillaggsmark skulle denna tilldggsmark prissattas enligt
den koefficient som namns ovan. For tydlighetens skull konstateras har att
nagon sadan tillaggsmark som ska prissattas enligt en lagre koefficient inte
kan anses hora till omradet eftersom hela arrendeomradet ger byggratt och
salunda utgor sadant omrade som ska prissattas enligt fullt belopp.

Bild 1 Utdrag ur baskartan. Arrendetomten ligger pa en udde och tomten
grédnsar séalunda mot stranden i sydost och sydvést samt i nordost. Tomten
har bred havsutsikt mot syd och nordost.
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Bild 1 Utdrag ur baskartan. Arrendeomradet ligger i kvarteret med
fritidshus RA vid den réda boll som represen-terar den ungeférliga platsen
fér den nordligaste byggplatsen. Den byggplats som mérkts ut pa
arrendetomten skulle vid behov kunna utvidgas sa att den omfattar hela
omradet pa udden, dnda till spetsen.

Ytan pa arrendetomt nr 140, belagen pa en udde som stracker sig osterut
mot havet, har efter kontrollmatning av arrendeomradets gransmarkeringar
visat sig vara 3 715 m2. Det sa kallade utgangspriset, som baserar sig pa
tomtens kvadratspris, har berdknats genom att anvanda
kvadratprissattningen 31,43€/m? for en sadan bastomt vars storlek ar éver
3 000 m?och som ar avsedd for semesterboende. Det pris pa 116 762
euro som har raknats ut pa detta satt har hojts med den koefficient som
baserar sig pa tomtens egenskaper och som hdjer och sanker priset:
Priskoefficienten i fraga om en tomt som ligger pa fastlandet och som
vetter mot sydvast/sydost ar 1.1. Ett sddant arrendeomrade som lampar
sig for byggande och som ligger utanfor omradet med éversvamningsrisk
utgdr mindre an 25 procent av tomtens totala areal, vilket resulterar i
anvandning av en byggkoefficient pa 0,97. Avslutningsvis har det gjorts en
indexhojning med koefficienten 1,030225. Det kalkylmassiga utgangspriset
for tomten &r séledes 128 351 euro. Arsarrendet har sedan beraknats
utgaende fran en kapitaliseringshéjning pa 5 procent av det kalkylmassiga
utgangspriset vilket resulterar i ett arsarrende pa 6 418 euro. |
omprovningsbegaran pastas att det i utrdkningen har anvants en
koefficient for den sydliga riktningen (1,15) men det stammer inte eftersom
den priskalkyl som anges ovan har anvants. | omprévningsbegaran fragas
ocksa huruvida laglantheten kan beaktas i prissattningen. Tomtens
laglanthet har beaktats genom att i enlighet med vad som anges ovan
anvanda en koefficient pa 0,97 som baserar sig pa tomtens laglanthet.

Prissattningen har genomférts helt i enlighet med prissattningsgrunderna
vilket betyder att utrakningen inte ar felaktig. Till den del det galler
prissattningen ska omprévningsbegaran avslas.

Kravet pa att dndra arrendetomtens areal

| omprévningsbegaran yrkas att arrendeomradets areal ska andras till

2 000 m?och att prissattningen ska andras i enlighet med denna andring.
| stadsstyrelsens beslut av den 9 januari 2023, § 6, faststalldes férutom
prissattningen aven principer for faststallandet av arrendeomraden. Enligt
beslutet ska man bland annat till den del det galler faststallandet av
arrendeomradet iaktta den princip enligt vilken de befintliga granser pa
arrendeomradet som har markts ut i terréngen endast justeras av
motiverade skal i samband med att ett nytt arrendeavtal ingas: Om
arrendeomradet uppenbart ar placerat pa ett oandamalsenligt satt, till
exempel med tanke pa vagar eller den gallande planen, kan arrendeytan
justeras till denna del, men endast om andringen rattar till ett klart
missforhallande som hanfoér sig till arrendeytan.



Generellt kan konstateras att en tomtstorlek pa 2 000 m2 pa strandomradet
i flera fall ar for liten med tanke pa de avstandsbestammelser som galler
byggande. Detta ar fallet sarskilt pa en lagt liggande, till sin form besvarlig
byggplats som ligger pa en udde eller pa ett omrade med en varierad
topografi. Aven pa en liten byggplats pa 2 000 m2kan man bygga, men
oftast i mycket begransad utstrackning. Utgangspunkten nar det galler
arrendeomradens yta och form ar att det ar mojligt att bygga semester- och
ekonomibyggnader pa tomten i enlighet med gallande lagstiftning och den
befintliga planen samt i enlighet med 6vriga bestammelser om byggande.
Planen, markanvandnings- och byggférordningen samt
byggnadsordningen innehaller bland annat bestammelser om
minimiavstand till grannens tomtgrans och till strandlinjen. Dessutom
innehaller markanvandnings- och bygglagen samt markanvandnings- och
byggfoérordningen bestammelser om byggplatsens minimistorlek (yta) och
egenskaper.

Strandgeneralplanen for Kulla-Lappom innehaller foljande
planbestammelse om byggnadernas avstand fran strandlinjen:
"Byggnadernas avstand frén strandlinjen enligt medelvattenstand skall
vara minst 30 meter och golvnivan i annan byggnad &n bathus skall vara
minst 2 meter 6ver medelvattenstand. En bastubyggnad med en
vaningsyta pa hégst 25 m? far byggas ndrmare strandlinjen én
nyssndmnda avstand. En bastubyggnads avstand fran den strandlinje som
beréknats pa ovan beskrivet sétt skall dock vara minst 15 meter.”

Bestdmmelserna i markanvandnings- och bygglagen om en byggplats som
ligger utanfor det detaljplanerade omradet (116 § 2 och 3 mom.): "En
byggplats utanfér detaljplaneomradet skall vara lamplig for sitt andamal,
Iamplig fér byggande och tillrackligt stor, dock minst 2 000 kvadratmeter.
Vid beddmningen av byggplatsens [amplighet skall bland annat beaktas att
det inte finns risk for dversvamning, ras eller jordskred pa byggplatsen.
Dessutom skall byggnaderna kunna placeras pa tillrackligt avstand fran
fastighetens granser, allmanna vagar och grannens mark. Bestammelser
om avstandet fran byggnaden till mark som ags eller innehas av nagon
annan utanfor detaljplaneomrade och till en byggnad dar utfardas genom
férordning.”

Markanvandnings- och byggférordningen (57 § 2 och 3 mom.) innehaller
féljande bestdmmelser om byggnadernas avstand till tomtgranserna och
byggnader som nagon annan ager: "Brandfarliga byggnader far inte
placeras narmare an 15 meter fran mark som nagon annan ager eller
innehar, inte heller narmare an 20 meter fran en byggnad som star pa
mark som nagon annan ager eller innehar. En byggnad utanfér ett
detaljplaneomrade far inte utan vederbérandes medgivande byggas
narmare an fem meter fran mark som nagon annan ager eller innehar, och
inte ndrmare an tio meter fran en byggnad som star p4 mark som nagon
annan ager eller innehar, om det inte finns sarskilda skal for detta.”

| omprévningsbegaran lyfts fram ett saddant priserbjudande som avviker
fran en tomt pa 3 750 m? och dar de berérda parterna hade erbjudits
tomten enligt en sa kallad reducerad areal pa 2 000 m? (47 000 euro samt
ett arsarrende pa 2 350 euro som bestamts pa basis av
kapitaliseringshéjningen pa 5 procent). Beredarna kanner till att vid
beredningen av forsaljning har objekt som ska séljas troligtvis minskats
ocksa av prissattningsskal och att man pa sa satt har forsokt underlatta
tomthandeln. | enlighet med stadsstyrelsens beslut av den 9 januari 2023,
§ 6, justeras arrendeomradenas arealer endast for att korrigera en
avvikelse mellan planen och arrendeomradet eller for att ratta till ett



missférhallande som géller det faktiska nyttjandet av tomten. Andringarna
galler till exempel passager dar det vagnat pa arrendeomradet som
anvands av andra sommarstugeagare har avgransats fran
arrendeomradet. | samband med att arrendeavtalen har férnyats har
arrendetomter i vissa fall ocksa forstorats for att motsvara den gallande
faktiska situationen, det vill sdga nyttjandet och den géllande planen. De
byggplatser som ar i enlighet med planen och som gransar mot stranden
har ocksa arrenderats ut som byggplatser som de facto gransar mot
stranden. | samband med férnyelsen av arrendeavtalen har dock mot
arrendeomradesinnehavarens vilja inte till den redan tillrackligt stora och
pa ett tillrackligt andamalsenligt satt avgransade tomten kopplats allt det
byggkvartersomrade som planen medger. Inte heller i detta fall, som galler
tomt nr 140, har arrendeomradet utvidgats till den fulla storlek som anges i
planen.

Bedomning av byggplatsen: Tomt nr 140, som till storleken ar ungefar

3 750 m?, ligger pa en udde pa fastlandet. Den relativt plana udden, som i
Oster stracker sig mot havet, har ocksa i fraga om den smala spetsen i sin
helhet anvisats som sadant kvartersomrade som reserverats for
fritidsbebyggelse. Inom ramen for planen skulle byggarbetsplatsen kunna
utvidgas till en storlek pa upp till ungefar 5 000 m2. Utanfor det nuvarande
arrendeomradet faller framst den smala uddspets i 6ster som ligger mellan
arrendeomradet och havet samt en nagra meter bred remsa av det
kvartersomrade som ligger vid strandlinjen. Fran byggplatsen har man en
relativt fri utsikt mot havet mellan norr och séder. Uddspetsen som inte
omfattas av arrendeomradet ar tradbevuxen. Det arrendeomrade som ar
foremal fér omprévningsbegaran ligger i sin helhet pa ett omrade med
oversvamningsrisk (mindre an 2,8 meter lagre an medelvattenstandet).
Arrendeomradet och den semesterbyggnad, ekonomibyggnad och
bastubyggnad som ligger pa arrendeomradet samt gardsomradet bildar ett
ungefar 3 750 kvadratmeter stort enhetligt gardsomrade och en enhetlig
byggplats. Fran byggplatsen har man havsutsikt mot flera olika
vaderstreck. Fritidsbyggnaden ligger i mitten av udden pa ungefar 25
meters avstand fran stranden och bastun ligger pa ungefar 20 meters
avstand fran stranden. Ekonomibyggnaden ligger lite langre bort, pa
uppskattningsvis 5 meters avstand fran grannens grans. Trots
byggplatsens storlek pa 3 750 m? har inte alla de gardsarrangemang som
forutsatts pa byggplatsen kunnat anpassats helt, alternativt har man inte
velat genomféra dem inom arrendeomradet. Parkeringsplatsen ligger vid
arrendeomradets grans, delvis utanfér den. Den 3 750 kvadratmeter stora
tomten ar tillrackligt stor och till sin form sadan att byggande ar mgjligt.
Tomtens laglanthet ska beaktas da det byggs i framtiden.

Beddmning av villkoren for att minska arrendeomradet:
Omprdvningsbegaran innehaller ett sadant forslag till en ny tomt pa 2 000
m? som tydligen erhallits vid forhandlingarna om férsaljning. Den nya
tomten pa kartan skulle avvika fran det nuvarande arrendeomradet pa
cirka 3 750 m? pa sa satt tomten som tidigare fysiskt gransade mot
stranden i sdder skulle gransa mot stranden endast i nordost. | dvrigt skulle
i Oster och sdder en 10—-20 meter lang remsa av en strandzon som inte
omfattas av byggplatsen lamnas mellan byggplatsen och stranden.
Strandzonen i fraga kan inte laggas till nagon annan byggplats och kan i
praktiken inte nyttjas av nagon annan. Det ar varken i enlighet med planen
eller andamalsenligt att dra granserna fér arrendeomradet runt de
befintliga byggnaderna pa ett sddant satt att den rimligt stora byggplatsen
pa udden pa grund av prissattningsskal och i strid mot faktiska
omstandigheter skulle férvandlas till en liten tomt som vetter mot endast ett
vaderstreck. Ett sddant avgransningsbeslut skulle strida mot syftet med
den befintliga planen och skulle inte vara andamalsenlig med tanke pa



Foéredragning

Forslag

Beslut

For kannedom

markanvandningen. Inga sadana skal for att minska tomtens storlek som
ar i enlighet med stadsstyrelsens beslut av den 9 januari 2023 och som
baserar sig pa nyttjandet eller planen har framférts och finns inte heller.

Det finns séledes inga skal till att &ndra pa arrendetomtens areal.
Omproévningsbegaran ska avslas ocksa till dessa delar.

Slutledningar

Det beslut som fattats av markanvandningsingenjéren och som ar foremal
for omprévningsbegaran ar pa basis av det som anges ovan inte pa nagot
satt felaktigt. Beslutet i fraga strider inte mot principerna for likabehandling
och har inte fattats godtyckligt. Villkoren for arrenderingen har faststallts i
enlighet med gallande beslut av forvaltningsorgan samt i enlighet med de
linjedragningar angaende arrendering som framgar av dessa beslut. Nagra
sadana skal till att &ndra markanvandningsingenjorens beslut som baserar
sig pa lagen har inte framforts och andringsforslagen ar inte heller
andamalsenliga med tanke pa markanvandningen.

Bilaga 68
Omprévningsbegaran jamte bilagor
Markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut 7.6.2023 § 56

Direktoren for centralen for naringsliv och infrastruktur Sari Paljakka

Pa basis av de grunder som anges i foredragningstexten ovan ska den
omprdvningsbegaran som ldmnats med anledning av
markanvandningsingenjorens beslut 7.6.2023 § 56 avslas i sin helhet som
ogrundad.

Pa basis av de grunder som anges i foredragningstexten ovan avslogs den
omprovningsbegaran som lamnats med anledning av
markanvandningsingenjorens beslut 7.6.2023 § 56 i sin helhet som
ogrundad.

De sokande



