Oikaisuvaatimus maankayttéinsin6drin viranhaltijapaatoksesta 7.6.2023, § 56

EKIL 24.08.2023 § 119
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Valmistelijat kaupunkisuunnitteluosaston paallikké Marko Luukkonen, puh. 0440
555 403, ja maankayttdinsindori Antti Piippo, puh. 0440 555 421

Maankayttéinsindérin viranhaltijapaatoksesta 7.6.2023, § 56 on tehty
oikaisuvaatimus. Oikaisuvaatimusaika on ollut 9.6.2023—30.6.2023,
oikaisuvaatimus on tehty 14.6.2023 ja otetaan siten tutkittavaksi.

Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva paatés koskee lomamaokkitontin nro
140 uudelleen vuokraamista vanhan vuokrasopimuksen paatyttya
31.12.2022. Vuokra-alue, 434-410-1-66-V351, sijaitsee Lappomin kylassa,
on pinta-alaltaan 3 750 m? ja vuosivuokraksi on maaritelty 6 418 euroa.

Alla ilmenevin perustein esitetdan oikaisuvaatimuksen hylkdamista
kokonaisuudessaan.

Oikaisuvaatimuksen paaasiallinen sisalto

Oikaisuvaatimuksessa pyydetaan maankayttdinsinddrin paatoksen
oikaisemista siten, etta viranhaltijapaatds kumotaan ja tontin pinta-alaksi
maaritelladn 2 000 m? ja vuosivuokraksi 2 350 euroa.

Perusteluna vuosivuokran ja tontin pinta-alan muuttamiselle esitetdan
loma-asuntotonttien myymista valmistelleen viranhaltijan 2 000 m2:n
kokoiselle tonttikoolle laskemaa myyntihintaehdotusta 47 000 euroa.
Myyntihintaehdotus oli oikaisuvaatimuksen mukaan tehty 22.8.2022
suoritetun tontin tarkastuksen jalkeen. Lisaksi oikaisuvaatimuksessa
kerrotaan, ettad vuokrausta valmistelleiden viranhaltijoiden toimesta
selittamattomasta syysta ja yksipuolisesti tonttia on suurennettu ensiksi
4 000 m?:n kokoiseksi, minka jalkeen maankayttéinsindorin
viranhaltijapaatdksessa tontin kokoa on muutettu selittamattémasta syysta
toisen kerran 3 750 m2:n kokoiseksi. Tontin arvoksi on saatu 132 235 €
seka vuosittaiseksi vuokraksi 6 418 euroa. Vuokrausta valmistelleen
viranhaltijan toimesta hinnoitteluperusteena on kaytetty "kayttéetua ja
nakodalaa”. Kyseista subjektiivisia mielipiteitad ei voida pitaa oikeudellisesti
kestavana perusteina korkeammalle hinnalle ja korkeammalle vuokralle
tietden samalla, ettd suurimmalla osalla vapaa-ajantonteista on kayttéetu
ja vesindkdala. Oikaisuvaatimuksessa kysytaan, onko yksilon oikeusturvan
kannalta oikeudellisesti perusteltua, etta Loviisan kaupungin eri
virkamiehet tulkitsevat kaupunginvaltuuston ja kaupunginhallituksen
paatdkset koskien pinta-aloja, kauppahintoja ja vuokria eri tavalla ja
mielivaltaisesti. Menettelytapaa vaitetdan hyvan hallintotavan ja yksilon
oikeusturvan ja kansalaisten yhdenvertaisuuden vastaiseksi.

Oikaisuvaatimusta on taydennetty 27.6.2023 paivatylla liitteelld. Liitteessa
on tuotu esille kaupunginhallituksen 9.1.2023 vuokrauksen
valmisteluperiaatteita koskeneessa paatdksessa olleet tontin nro 140 tiedot
seka tontin rajojen tarkistamisen jalkeen lasketut hintatiedot seuraavasti:
"Tontin koko on 4 030 m? ja arvoksi on merkitty 114 000 €, jolloin vuokra
olisi 5 710 €. Sittemmin kaupunki on kaynyt tarkistusmittaamassa tontin
koon ja todennut sen 3 750 m2:n suuruiseksi, jolloin tontin arvo saman
laskutavan mukaan olisi noin 106 275 € ja vuotuinen vuokra olisi noin



5 313,75 €.” Lisaksi oikaisuvaatimuksen liitteessa on arvioitu tontin
nakyman suuntaa ja sen vaikutusta arvoon seuraavasti: "Kaupungin
virkamiesten mukaan tontin nakyma on etelaan ja tontin arvoa korottava
tekija. Todellisuudessa nakyma / nautinta on luoteis-kaakko suuntainen...
Etelan suuntaan nakyy vain naapurin mokki, mika ei voi olla korottava
tekija.” Lisaksi tuodaan esille tontin mataluus ja kysytaan, onko se seikka
huomioitu hinnoittelussa. Oikaisuvaatimuksessa pyydetaan lopuksi
mahdollisuutta paasta esittamaan nakdkantoja asiassa ennen elinkeino- ja
infrastruktuurilautakunnan paatosta.

Oikaisuvaatimuksessa esitettyjen vaatimusten ja perusteluiden
arviointia

Maaomistaja voi paattaa kiinteda omaisuutta koskevista
hinnoitteluperusteista ja tehda niihin halutessaan myds muutoksia. Maa-
alueiden vuokraamista tai kiinteiston luovutuksia koskeva lainsdadantoon
ei sisally vaatimusta, ettd maanomistaja olisi sidottu aikaisemmin
sovellettuun hinnoitteluun tai ettd aikaisemmin sovellettu hinnoittelu sitoisi
maanomistajaa tulevissa paatdksissa, hinta-arvioissa,
vuokrauspaatdksissa tai kiinteistokaupoissa. Vuokratonttien hinnoittelussa
on perusteena kulloinkin voimassa olevat lainvoimaiset
kaupunginhallituksen tekemat hinnoittelua koskevat paatokset, joita
sovelletaan hinnoittelun maarittelemisessa.

Loviisan kaupunki on myynyt kyseiselta alueelta tontteja vuokralaisille jo
vuosien ajan. Vuokrauspaatoksia on sen sijaan tehty vasta vuoden 2023
kevaasta alkaen. Kyseessa on kaksi eri menettelya, toisessa kiinteiston
omistusoikeus siirtyy ja toisessa vain hallintaoikeus. Kauppoja on vuosine
kuluessa valmisteltu yhteensa neljan viranhaltijan toimesta
kaupunginhallitukselle ja valtuustolle paatettavaksi. Maanvuokrausta eli
hallintaoikeutta koskevat paatokset on valmisteltu maankayttdinsindorin
toimesta kaupunkisuunnitteluosaston paallikdlle ja maankayttdinsindorille
paatettaviksi.

Hinnoittelua ja vuokraamista koskevat toimielinpaatokset

Nyt sovellettava hinnoittelukaytanté pohjautuu kaupunginvaltuuston
paatdkseen 10.12.2014 § 154. Kyseinen hinnoittelu perustuu 2010-luvun
alkupuoliskon kesamokkitontteja koskeviin vertailukauppoihin ja niiden
pohjalta Loviisassa luotuun nelidhinta-perusteiseen ja rakennuspaikkojen
ominaisuuksiin perustuvaan hinnoittelumalliin. Hinnoittelu perustuu taten
mm. vuokratontin pinta-alaan, pinta-alaperusteisiin yksikkdhintoihin (€/m?2),
kaavatilanteeseen ja rakennuspaikkojen eroihin sekd ominaisuuksiin
liittyviin laskentakertoimiin. Vuokratonttien hinnoittelu ja myynti aloitettiin
kyseisten hinnoitteluperiaatteiden pohjalta. Sen jalkeen
hinnoitteluperusteita ja -periaatteita on viela tarkennettu
kaupunginhallituksen 8.1.2018 tekemalla paatdksella, jota paatésta on
sittemmin sovellettu mdkkitonttien myynnissa. Kaupunginhallitus paatti
9.1.2023, § 6, loma-asuntotonttien uudelleenvuokraamisesta, jolloin
hinnoittelussa on paatetty tukeutua paaosin vuoden 2018
hinnoitteluperiaatteisiin. Samassa yhteydessa paatdksen liitteena oli myds
vuokrakohteiden alustavat hinnoittelulaskelmat silld varauksella, etta
mahdolliset lasku- ja hinnoitteluvirheet laskelmissa korjataan varsinaisten
vuokrasopimusten valmistelun yhteydessa. Myyntikohteiden osalta ei
tarkennuksia luovutusehtoihin kaupunginhallituksessa 9.1.2023 tehty.
Vireilla olleet kaupat paatettiin saattaa paatokseen kesakuun loppuun 2023
mennessa. Vuokrahinnoittelun hinnoitteluperiaatteisiin sen sijaan tehtiin
muutoksia mm. pienissad saarissa. My0s tonttien pinta-alojen
muuttamiskaytantoa tarkennettiin verrattuna myyntikohteisiin: "Mikali



vuokra-alue sijoittuu selkeasti epatarkoituksenmukaisesti esimerkiksi
olemassa olevan tiestdn tai voimassa olevan kaavan suhteen, voidaan
vuokra-alaa tarkistaa tarvittavilta osin uuden vuokrasopimuksen
solmimisen yhteydessa. Vuokra-aluetta tarkistetaan tassa yhteydessa vain,
mikali muutoksella korjataan selkea vuokra-alaan liittyva epakohta,
vahaisia tai ei-valttdmattdmia muutoksia ei tdssa vaiheessa enaa tehda.
Vuokra-alan muutoksen jalkeen vuosivuokra maaraytyy nyt paatettavien
hinnoitteluperiaatteiden perusteella ja tarkistetun uuden pinta-alan
mukaisesti.”

Tonttien pinta-alojen muutokset paatettiin uudelleenvuokrauksen
yhteydessa rajata taten vain epakohtien korjaamiseen. Se seikka, etta
rakennuspaikka on riittdvan suuri ei ole epakohta ja peruste vuokra-alueen
pienentamiselle. Laissa tai kaavassa kerrottua minimipinta-alaa koskevaa
2 000 m2:n lukuarvoa ei voida pitaa pelkastaan tontin vahimmaispinta-alaa
maarittdvana tekijana. Rakennuspaikan kokoa arvioidaan minimipinta-alaa
ilmaisevan lukuarvon ohella my6s rakennuspaikan topografian, muodon ja
olemassa olevan rakennuskannan seka rakentamista koskevien
etaisyysmaaraysten puitteissa. Oikaisuvaatimuksen mukaiset ns.
yksipuoliset ja selittdmattomat syyt ilmoitetulle vuosivuokralle perustuvat
edella kerrottuihin syihin ja vuokrahinnoitteluperusteisiin.

Hinnoitteluperiaatteiden pohjalta tehtava laskennallinen hinta-arvio

Oikaisuvaatimuksessa viitataan myyntineuvotteluissa aikaisemmin esilla
olleisiin tontin myyntihinta-arvioihin. Tonttien myyminen ja vuokraaminen
on toteutettu paaosin samoihin hinnoitteluperiaatteisiin tukeutuvina, mutta
erillisind valmistelu- ja pdatdspaatdsprosesseina. Myyntihinnoittelussa on
sovellettu kaupunginhallituksen paatésta vuodelta 2018, mutta
vuokraamisesta ja vuokrahinnoittelusta on sovellettu myds vuonna 2023
tehtya paatosta. Lomatonttien myyntihinnoittelun ja vuokrahinnoittelun ovat
mm. aikataulu- ja resurssisyista toteuttaneet eri viranhaltijat. Aikaisemmin
myyntineuvotteluiden yhteydessa keskusteluissa mahdollisesti annetut
alustavat hinta-arviot eivat ole poikkeavien hinnoitteluperusteiden takia
sitovia tai patevia vuoden 2023 aikana toteutetussa vuokrahinnoittelussa.
Tonttien vuokraamisesta paattava viranhaltija ei ole sidottu sellaiseen
mahdollisesti annettuun tontin hinta-arvioon, joka koskee tontin myymista.
Tontin myymista valmisteleva viranhaltija ei ole edes toimivaltainen
maarittelemaan tontin vuokraamisen perusteena sovellettavaa hinnoittelua,
koska se ei kuulu viranhaltijan toimivaltaan.

Oikaisuvaatimuksessa vaitetaan eri viranhaltijoiden tulkitsevan
mielivaltaisesti hinnoitteluperusteita. Vaite on paikkansa taysin pitamatén
ja perusteeton. Tonttien hinnoittelussa kaytettyjen hinta-kertoimien ja
arviointikohteiden ominaisuuksien kohdekohtaisen tulkinnanvaraisuuden
takia on mahdollista, etta eri henkildiden tekemissa hinta-arvioissa voi
vaistamatta olla hieman vaihtelua. Kaksi ammattitaitoista hinta-arvion
tekijaa voi paatya saman kohteen arviolaskelmissa hieman toisistaan
poikkeaviin lopputuloksiin. Tulkintaa vaativia hintaan vaikuttavia tekijoita
ovat mm. kaava- ja vuokra-alueen rajojen tulkintakysymykset liittyen
lisdmaan ja tonttimaan rajanvetoon, tontin avautumisilmansuunnan
maarittaminen (rajatapaukset), rakennuspaikan alavuuteen-, tuulisuuteen-
seka maisemaan liittyvat kertoimet. Joillekin hinnoittelutekijoille on
maaritetty lisdksi harkinnanvarainen vaihteluvali. On myos erityistekijoina
kaytettavaksi maaritettyja hintakertoimia, joita kdytetdan kohdekohtaisesti
harkinnan mukaan. Erityisesti useamman henkilén yhdesta kohteesta
tekemien eri hinnoitteluarvioiden valilld voi kohdekohtaisten tulkintojen
johdosta olla hajontaa jopa +-15 %. Myds sama hinnoittelija voi paatya
hieman poikkeaviin lopputuloksiin eri arviointikerroilla, jos kohdekohtaiset



olosuhteet ovat erityisen tulkinnanvaraisia. Taman vuoksi
arviointilaskelmien lopputuloksena saadaan aina hinta-arvio, jolla on tietty
tarkkuus/hajonta. Kiinteistdjen arvonmaarityksessa ilmaistaankin
tavanomaisesti myos lopputuloksena saadun hinta-arvion tarkkuus
hajontaprosenttilukuna (+/-%). On sen jalkeen hinnoittelupaatoksen tekijan
harkittavissa hyddyntdako han saatua laskennallista myyntihinta-arviota vai
kayttaakd han arvioinnin tarkkuuden puitteissa hieman siitd poikkeavaa
hintaa. Lopullisessa tarkistetussa hinnassa voidaan tarvittaessa huomioida
mm. markkinatilanteen muutokset tai muut tekijat, joita varsinaisissa
hinnoitteluperusteissa ei ole huomioitu. Loviisan kaupungin loma-
asuntotontteja koskevissa myynti- ja vuokrahinnoittelussa ei ole
elinkustannusindeksikorjausta lukuun ottamatta tehty harkinnanvaraisia
korjauksia laskennalliseen tontin arvoon.

Myyntihinnoittelu ja vuokrahinnoittelu on pidetty omina prosesseina ja
hinnoittelu ja luovutuskirjojen valmistelu on tehty eri viranhaltijoiden
toimesta. Vuokrattavia tontteja koskevien paatdsten ja
maanvuokrasopimusten valmistelusta ovat vuoden 2022 loppupuoliskolta
lukien vastanneet kaupunkisuunnitteluosaston paallikko ja
maankayttoinsinoori. Kaikkia noin 80 vuokrakohdetta koskeva hinnoittelu
on toteutettu kaupunginhallituksen paatésten 8.1.2018 ja 9.1.2023
mukaisesti ja yhtenaisia periaatteita ja tulkintoja noudattaen.
Vuokrahinnoittelun pohjana oleva lomatonttien perusarvon maaritys ja
vuokrahinnoittelu on tehty kaupunkisuunnitteluosaston yhden viranhailtijan,
maankayttéinsinddrin toimesta vuoden 2023 alkupuoliskon aikana.
Kaupunkisuunnitteluosaston paallikon ja maankayttdinsindorin tdman
jalkeen tekemat vuokrahinnoittelupaatdkset on taten vuokrakohteiden
hinnoittelun osalta valmisteltu yhtenevasti, vertailukelpoisesti ja
yhdenvertaisuuden toteutuminen varmistaen. Myymisen toteuttaminen on
kuulunut vuosien 2014-2023 aikana kolmelle eri viranhaltijalle. He ovat
kaupunginhallituksen tekemien myyntihinnoittelupaatésten (2014 ja 2018)
puitteissa kayttaneet hinnoittelussa ammatillista osaamistaan ja
kohdekohtaisiin tulkinnanvaraisiinkin arvotekijoihin liittyvaa harkintaa yli
sadassa myyntikohteessa. Valmistelijat arvioivat, ettd on mahdollista, etta
myyntikohteiden arvioinnissa voi olla pienia eroja sen mukaan, kuka on
arvion tehnyt. Oikaisuvaatimuksessa esitetyssa tapauksessa
myyntihintaehdotuksen hinnan ja vuokrahinnoittelun suuri ero ei
kuitenkaan johdu niinkaan hinnoittelun tekijan tulkinnasta, vaan
hinnoitteluperusteiden muuttumisesta vuonna 2023. Pinta-alan
pienentdmiselle (ja sitd kautta muodostuvalle pienemmalle arvolle) ei
kaupunginhallituksen paatoksen 9.1.2023 nojalla ole ollut perusteita.

Méaaritellyn vuosivuokran perusteena oleva hinnoittelu on tapahtunut
lainvoimaisiin toimielinpaatoksiin perustuen, lapinakyvasti ja
yhdenmukaisesti kaikkien vuokraajien osalta.

Kohteen vuokrahinnoittelu ja oikaisuvaatimuksessa vaadittu
hinnoittelumuutos

Oikaisuvaatimuksessa on esitetty pyyntd maankayttdinsinddrin
viranhaltijapaatoksesta poikkeavasta tontin pinta-alasta ja hinnoittelusta.
Pinta-alaksi on vaadittu asettamaan 2 000 m? ja vuosivuokraksi 2 350
euroa.

Vuokra-alue (hinnoiteltava alue) on Kulla-Lappomin rantayleiskaavassa
merkitty loma-asumiseen tarkoitettuksi korttelialueeksi RA. Kyseisessa
rantayleiskaavassa rakennusoikeus maaraytyy rakennuspaikan koon
mukaisesti tuottaen rakentamiseen tarkoitetulla korttelialueella
rakennusoikeutta aina 5 000 m2:n asti tonttitehokkuudella e=0,05.



Korttelialue ja vuokra-alue kokonaisuudessaan on tarkoitettu
rakentamisalueeksi ja tuottaa taten koko alan laajuudessa pinta-alaan
perustuvaa rakennusoikeutta. Tontin pohjahinta maaraytyy
lomarakennuskorttelin nelidhinnan mukaisesti. Vuokra-alueeseen ei voida
katsoa kuuluvaksi lisdmaaksi tulkittavaa ja rakennusoikeutta tuottamatonta
0,20 kertoimella hinnoiteltavaa maa- ja metsatalousmaata. Mikali vuokra-
alueeseen kuuluisi lisamaaksi katsottavaa aluetta, hinnoiteltaisiin tallainen
lisimaa-alue edella mainitulla alennetulla kertoimella. Selvyyden vuoksi
todetaan, etta alennetulla kertoimella hinnoiteltavaa lisdmaa-aluetta ei
voida kyseessa olevaan vuokra-alueeseen katsoa kuuluvan, koska koko
vuokra-alue on rakennusoikeutta tuottavaa ja siten nailta osin
taysimaaraisesti hinnoiteltavaa aluetta.

410-1-66-V351
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Kuva 1 Ote kantakartasta. Vuokratontti sijoittuu niemeen siten, ettéa tontti
rajautuu rantaan kaakon ja lounaan vé-lillé seké koillisessa. Merindkymé
avautuu tontilta laajasti koillisen ja etelén Véilille.
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Kuva 2 Ote kaavakartasta. Vuokra-alue sijoittuu lomarakennusten
korttelissa RA pohjoisimman rakennuspaikkan likimééaréisté sijaintia
kuvastavan punaisen pallon kohdalle. Vuokratontin kohdalle merkitty
rakennuspaikka olisi tarvittaessa mahdollista laajentaa késittdméaéan koko
niemen alueen aina sen kérkeen asti.

Merelle idan suuntaan tyontyvaan niemeen sijoittuvan vuokratontin nro 140
pinta-ala on vuokra-alueen rajamerkkien tarkistusmittauksen jalkeen
todettu olevan 3 715 m2. Tontin neliGhinnoitteluun perustuva ns. pohjahinta



on laskettu kayttaen loma-asumiseen tarkoitetun yli 3 000 m2:n kokoisen
perustontin nelichinnoittelua 31,43 euroa/m2. Nain saatua 116 762 euron
hintaa on korjattu tontin ominaisuuksiin perustuvilla korottavilla ja
alentavilla kertoimilla: Omarantaisen lounas/kaakko suuntaan aukeavan
mannertontin hinta-kerroin on 1,1. Rakennettavuudeltaan sopivaa ja
tulvavaara-alueen ulkopuolista vuokra-aluetta on alle 25 % tontin
kokonaisalasta, jolloin rakennettavuuskertoimena on kaytetty lukuarvoa
0,97. Laskelmaan on tehty lopuksi indeksikorotus kertoimella 1,030225.
Laskennalliseksi tontin perushinnaksi on saatu nain 128 351 euroa.
Vuosivuokra on saatu sen jalkeen laskennallisesta perushinnasta 5 %:n
paaomituskorolla, jolloin vuosivuokraksi on saatu 6 418 euroa.
Oikaisuvaatimuksessa on vaitetty, etta hinnoittelussa on kaytetty etelan
suunnan kerrointa (1,15), mutta se ei edelld kerrotun hinnoittelulaskelman
perusteella pida paikkaansa. Oikaisuvaatimuksessa kysytaan lisaksi
alavuuden huomioimisesta hinnoittelussa. Tontin alavuus on huomioitu
kayttamalla edelld kuvatun mukaisesti alavuudesta johtuvaa kerrointa 0,97.

Hinnoittelu on toteutettu taysin hinnoitteluperusteiden mukaisesti, eika
laskelma ole virheellinen. Oikaisuvaatimus tulee hinnoittelua koskevien
vaatimusten osalta hylata.

Vuokratontin pinta-alan muuttamista koskeva vaatimus

Oikaisuvaatimuksessa on pyydetty vuokra-alueen kokoa muutettavaksi

2 000 m2:n kokoiseksi ja hinnoittelua sen mukaiseksi.
Kaupunginhallituksen mokkitonttien vuokraamista koskevassa
paatoksessa 9.1.2023, § 6, tehtiin hinnoittelun ohella myds vuokra-alueen
maarittelya koskevia periaatelinjauksia. Paatdksen mukaan mm. vuokra-
alueen maarittelyn osalta noudatetaan periaatetta, jossa olemassa olevia
maastoon merkittyja vuokra-alueenrajoja tarkistetaan vuokrasopimusten
uusimisen yhteydessa vain perustellusta syysta: Mikali vuokra-alue
sijoittuu selkeasti epatarkoituksenmukaisesti esim. olemassa olevan
tiestdn tai voimassa olevan kaavan suhteen, voidaan vuokra-alaa tarkistaa
nailta osin, mutta vain mikali muutoksella korjataan selkea vuokra-alaan
littyva epakohta.

Yleistden voidaan todeta, etta 2 000 m? tonttikoko ranta-alueelle on
useassa tapauksessa rakentamista koskevien etaisyysmaaraysten
nakokulmasta liian pieni. Nain on tilanne erityisesti alavalla, muodoltaan
hankalalla, niemessa sijaitsevalla tai topografialtaan vaihtelevalla
rakennuspaikalla. Pienelle 2 000 m?:n rakennuspaikallekin voidaan
rakentaa, mutta usein kuitenkin varsin rajoitetusti. Lahtokohtana vuokra-
alueiden pinta-alan ja muodon osalta on se, etta rakennuspaikalle on
mahdollista rakentaa vallitsevan lainsdadannoén ja kaavan seka muiden
rakentamista ohjaavien maaraysten mukaisesti loma- ja talousrakennuksia.
Kaavassa, maankayttd- ja rakennusasetuksessa seka
rakennusjarjestyksessa on mm. rakennusten minimietaisyysmaarayksia
naapurin rajasta ja rantaviivasta. Sen lisdksi mm. rakennuspaikan
minimikoosta (ala) ja ominaisuuksista maarataan maankaytté- ja
rakennuslaissa ja -asetuksessa.

Kulla-Lappomin rantayleiskaavan kaavamaarays koskien rakennusten
rantaviivaetaisyyksia: "Rakennusten etéisyys keskivedenkorkeuden
mukaisesta rantaviivasta on oltava vahintdan 30 metria ja muun
rakennuksen kuin venevajan lattiatason on oltava véhintééan 2 metriéa
keskiveden korkeudesta. Saunarakennuksen, jonka kerrosala on enintdan
25 m2, saa rakentaa edelld mainittua ldhemméksi rantaviivaa.
Saunarakennuksen etéisyys edelld mainitulla tavalla laskettavasta
rantaviivasta on oltava kuitenkin vahintdén 15 metrid.”



Maankaytto- ja rakennuslain asemakaava-alueen ulkopuolista
rakennuspaikkaa koskevat maaraykset (116 § 2. ja 3.mom.):
"Rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla tarkoitukseen
sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittdvan suuri, kuitenkin vahintaan
2 000 nelidmetria. Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta
harkittaessa on muun muassa otettava huomioon, ettei rakennuspaikalla
ole tulvan, sortuman tai vyéryman vaaraa. Lisaksi rakennukset on voitava
sijoittaa riittavalle etaisyydelle kiinteistdn rajoista, yleisista teista ja
naapurin maasta. "Rakennuksen etaisyydesta asemakaava-alueen
ulkopuolella toisen omistamaan tai hallitsemaan maahan ja silla olevaan
rakennukseen sdadetaan asetuksella.”

Maankaytto- ja rakennusasetus (57 § 2. ja 3. mom.) koskien rakennusten
etaisyyksia tontin rajoista ja toisen omistamista rakennuksista:”
Palovaarallista rakennusta ei saa sijoittaa 15 metria lahemmaksi toisen
omistamaa tai hallitsemaa maata eika 20 metria lahemmaksi rakennusta,
joka on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla. Rakennusta ei saa
asemakaava-alueen ulkopuolella ilman asianomaisen suostumusta
rakentaa viittd metria lahemmaksi toisen omistamaa tai hallitsemaa maata
eikd kymmenta metria Iahemmaksi rakennusta, joka on toisen omistamalla
tai hallitsemalla maalla, ellei siihen ole erityista syyta.”

Oikaisuvaatimuksessa on tuotu esiin 3 750 m2:n kokoisesta vuokratontista
poikkeavasta hinnoittelutarjouksesta, jossa asianosaisille oli tarjottu tonttia
ns. supistettuun pinta-alaan 2 000 m? pohjautuen (47 000 € seka siita 5
prosentin paaomituskorolla johdetusta 2 350 euron vuosivuokrasta).
Valmistelijoiden tiedossa on, etta myyntivalmistelun yhteydessa myytavia
kohteita on pienennetty todenndkdisesti myds hinnoittelusyista ja on siten
pyritty helpottamaan tonttikauppojen syntymista. Kaupunginhallituksen
9.1.2023 tekeman paatoksen, § 6, mukaisesti vuokratonttien pinta-aloja
tarkistetaan vain kaavan ja vuokra-alueen valisen poikkeavuuden tai
tosiasiallisen tontin nautintaan liittyvan epakohdan korjaamiseksi.
Muutokset liittyvat mm. kulkuvayliin, jossa vuokra-alueella sijaitseva
muiden mokkilaisten kaytdssa olevaa tieverkkoa on rajattu pois vuokra-
alueesta. Joissakin tapauksissa vuokratontteja on vuokrasopimusten
uusimisen yhteydessa myo6s suurennettu, jotta ne vastaisivat vallitsevaa
tosiasiallista tilannetta eli nautintaa seka voimassa olevaa kaavaa. Kaavan
mukaiset rantaan rajoittuvat rakennuspaikat on myds vuokrattu
tosiasiallisesti rantaan rajoittuvina. Vuokrasopimusten uusimisen
yhteydessa ei ole kuitenkaan liitetty ennestaan riittavan suureen ja riittavan
tarkoituksenmukaisesti rajattuun tonttiin vuokra-alueen haltijan
tahdonvastaisesti kaikkea kaavan mahdollistamaa rakennuskorttelialuetta.
Tassakaan tontin nro 140 tapauksessa vuokra-aluetta ei ole laajennettu
tayteen kaavan osoittamaan kokoon asti.

Rakennuspaikan arviointi: Noin 3 750 m?:n vuokratontti nro 140 sijoittuu
mantereella sijaitsevaan niemeen. Merelle itaan pain tydontyva suhteellisen
tasainen niemi on myos kapean karjen osalta kokonaisuudessaan merkitty
lomarakentamiselle varatuksi korttelialueeksi. Rakennuspaikka olisi kaavan
puitteissa enimmillaan laajennettavissa noin 5 000 m?:n kokoluokkaan asti.
Nykyisen vuokra-alueen ulkopuolelle jaa l1ahinna idan suunnalla vuokra-
alueen ja meren valinen kapea niemenkarki ja muutaman metrin levyinen
siivu rantaviivan tuntumassa olevaa korttelialuetta. Merindkyma avautuu
rakennuspaikalta suhteellisen esteettémasti laajasti pohjoisen ja etelan
valille. Vuokratonttiin kuulumaton niemenkarki on puustoinen.
Oikaisuvaatimuksen kohteena oleva vuokra-alue sijoittuu
kokonaisuudessaan tulvavaara-alueelle (alle 2,8m
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keskivedenkorkeudesta). Vuokra-alue ja silla sijaitseva lomarakennus,
talousrakennus, saunarakennus seka niiden piha-alue muodostavat noin
3 750 m?:n kokoisen yhtenaisen pihapiirin ja rakennuspaikan.
Rakennuspaikalta avautuu merinakdala laajasti useampaan eri
ilmansuuntaan. Lomarakennus sijoittuu niemen keskiosaan noin 25 metrin
ja sauna hieman lahemmas noin 20 metrin etaisyydelle rannasta.
Talousrakennus hieman kauemmas sisdmaan suuntaan arviolta noin 5
metrin etdisyydelle naapurin rajasta. Rakennuspaikan vahaista
suuremmasta koosta 3 750 m? huolimatta kaikkia rakennuspaikan
edellyttdmia pihajarjestelyitd ei ole pystytty tdysin sovittamaan tai haluttu
toteuttaa vuokra-alueen sisapuolelle. Paikoitusalue sijoittuu vuokra-alueen
rajan tuntumaan, mutta osittain sen ulkopuolelle. Sindnsa 3 750 m2:n
kokoinen tontti on riittavan suuri ja muodoltaan sellainen, etta
rakentaminen on mahdollista. Tontin alavuus tulee ottaa huomioon
tulevassa rakentamisessa.

Vuokra-alueen pienentamisen edellytysten arviointi: Oikaisuvaatimuksessa
on mukana ilmeisesti myyntineuvotteluiden yhteydessa kaupungilta saatu
ehdotus uudesta 2 000 m2:n tontista. Kartan mukainen uusi tontti
poikkeaisi nykyisesta noin 3 750 m?:n vuokra-alueesta siten, etta
aikaisemmin my0s etelan suunnassa fyysisesti rantaan rajoittunut tontti
rajoittuisi rantaan vain koillisen suunnassa. Muilta osin rakennuspaikan ja
rannan valiin jaisi idan ja etelan suunnalla 10-20 metrin kaistale
rakennuspaikkaan kuulumatonta rantavyohyketta. Kyseista
rantavyohyketta ei voi liittdd mihinkdan muuhun rakennuspaikkaan, eika
sitd kaytanndssa voi kukaan muu edes hyddyntaa. Ei ole kaavan mukaista
eika tarkoituksenmukaista kierrattda vuokra-alueen rajoja olemassa
olevien rakennusten ymparille siten, ettd niemessa sijaitseva kohtuullisen
kokoinen rantarakennuspaikka muuttuisi hinnoittelusyista tosiasioiden
vastaisesti pieneksi ja vain yhteen iimansuuntaan avautuvaksi tontiksi.
Kyseinen vuokra-alueen rajauspaatos olisi voimassa olevan kaavan
tarkoituksen vastainen ja maankaytoén kannalta epatarkoituksenmukainen.
Tontin koon pienentamiselle ei ole esitetty tai I0ydettavissa
kaupunginhallituksen 9.1.2023 tekeman paatoksen mukaisia nautinnasta
tai kaavasta johtuvia perusteita.

Vuokratontin pinta-alan muuttamiselle ei siten ole mitdan perusteita.
Oikaisuvaatimus tulee nailtakin osin hylata.

Johtopaatokset

Edella mainituilla perusteilla oikaisuvaatimuksen kohteena oleva
maankayttdinsindorin paatds ei ole miltdan osin virheellinen,
yhdenvertaisuuden periaatteen vastainen eika mielivaltaan perustuva.
Vuokran ehdot on maaritelty noudattaen voimassa olevia
toimielinpaatoksia ja niista ilmenevia vuokraamisen linjauksia. Mitaan lakiin
perustuvia syitd muuttaa viranhaltijapaatosta ei ole esitetty eivatka
muutosehdotukset ole maankayton kannalta myoskaan
tarkoituksenmukaisia.

Liite 68
Oikaisuvaatimus liitteineen
Maankayttéinsindérin viranhaltijapaatos 7.6.2023, § 56

Elinkeino- ja infrastruktuurikeskuksen johtaja Sari Paljakka
Edella esittelytekstissd mainituilla perusteilla maankayttinsindorin

viranhaltijapaatoksesta 7.6.2023, § 56 tehty oikaisuvaatimus tulee hylata
kokonaisuudessaan perusteettomana.



Paatos Edellad esittelytekstissd mainituilla perusteilla maankayttinsindorin
viranhaltijapaatoksesta 7.6.2023, § 56 tehty oikaisuvaatimus hylattiin
kokonaisuudessaan perusteettomana.
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