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Begaran om omprovning, som riktats till stadsutvecklingsnamnden,
galler markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut
4.1.2024. Beslutet gallde havande av arrendeavtal for fastigheten ||
I o2 grund av fdrsummelse av byggnadsskyldigheten.

Den som begar omprévning har genom en féretradare begart att
tjiansteinnehavarbeslutet upphavs och aterremitteras for behandling.

Den som begar omprovning har motiverat sin begaran genom att ge
en redogorelse om att forsummelsen av byggnadsskyldighetens
forsummelse har berott pa att byggnadstillstand inte beviljats av
byggnadstillsynsmyndigheten, trots att denne lovat bevilja lovet.
Den som begar omprévning konstaterar ocksa att staden inte har
grunder for havande av avtalet eftersom arrendatorn har gjort sitt
basta genom att kontakta myndigheterna och genom att skaffa
tillbehor féor byggande. Den som begar omprévning har i sin
omprévningsbegaran visat en genomgripande tidsmassig lista pa
olika atgarder som vidtagits for att framja projektet. | féljande
kapitlen har man tagit anstallning till de grunder som begararen har
framstallt:

Avtalsviten

Den som begar omprévning har i sin begaran framfort att avtalsviten
som anvisats hen har betalats antingen av personen sjalv eller av ett
bolag som hen ager. Som bevis pa detta har den som begar
omprovning sammanstallt som bilaga till omprévningsbegaran en
lista med betalningar som gjorts till staden.

Avtalsvite har i avtalet upprattats for att effektivera
byggnadsskyldigheten, och bor inte tolkas som en kostnad i
samband med férlangandet av byggnadsskyldighetens tidsfrist. |
detta fall har arrendatorn férsummat sin byggnadsskyldighet, som
utgdr grunden for det egentliga beslutet om havandet av avtal. Ett
betalt eller obetalt avtalsvite kan alltsa inte anses andra de egentliga
grunderna for havandet av arrendeavtal.

Om kontakten, bygglovet och fordrojningar i projektet

Till stadsutvecklingsnamndens befogenheter hor inte att granska
enskilda avgéranden med koppling till byggnadstillsyn som har att
gbra med byggnaders planenlighet, hojdlage, horande av grannar
eller andra motsvarande faktorer som paverkar bygglov. | stallet
namnden bor utvardera om den férsummelse av byggnadsskyldighet
som markanvandningsingenjorens beslut grundar sig pa orsakats av
en fordréjning som inte beror pa arrendatorn utan skett pa grund av



byggnadstillsynens tillstandsprévning samt om den kunde anses
vara oskalig for arrendatorn, och av ett sddant skal kunde anses
paverka grunderna for uppsagning av arrendeavtalet. Borga stads
byggnadstillsyn och enskilda byggnadsinspektorer fattar
sjalvstandiga och oavhangiga beslut. Darmed har varken staden i
egenskap av arrendegivare eller stadsutvecklingsnamnden mojlighet
att paverka beslut om bygglov eller férdréjningar som medférs av
besluten. Som arrendegivare vill staden att férfarandet for lovet
skulle vara snabbt, att det byggs pa tomten och att
byggnadsskyldigheten uppfylls.

Pa grund av den ovan namnda oavhangigheten av
byggnadsinspektionen kan inte en fordrojning som orsakas av
bygglov vara en motivering for att hindra uppsagning av
arrendeavtalet som harror fran arrendatorns férsummelse av
byggnadsskyldigheten.

Nar stadsutvecklingsnamnden anda utvarderar om det skett oskalig
fordréjning som huvudsakligen férorsakats av byggnadstillsynens
verksamhet, anser namnden att markanvandningsingenjorens
beslutets utvardering om arrendatorns aktivitet for att framja
byggprojektet ar riktig. Omstandigheter som paverkat utvarderingen
ar bland annat:

- Forsta ansdkningsfilen pa Lupapiste 6ppnades over tva ar efter
att arrendeavtalet undertecknats aven trots att de forsta
skissplanerna skiljer sig fran de senare planerna foér en
parhusliknande byggnad. Typisk ansdker man och beviljas
bygglov fér tomter som staden dverlater inom nagra manader
efter dverlatandet.

- De forsta tillstandsbilderna sandes i sin helhet till Lupapiste cirka
tre manader efter att byggnadsskyldigheten redan hade férlangts
med ett till &r, alltsa i en situation dar det hade gatt fyra ar och tre
manader fran den tidpunkt da arrendeavtalet undertecknades.
Vid denna tidpunkt skulle fanns det nio manader tid kvar for att
slutféra byggprojektet.

- Enligt tolkningen om begaran om omprovning vantade
arrendatorn pa att den byggnadsinspektor som stallde sig
negativt till beviljande av lovet skulle bli pensionerad under aren
2020-2021, i stallet for att arrendatorn skulle ha korrigerat
planerna sa att bygglovet kunde beviljas.

- Efter att ansdkningen 19.12.2021 atertogs har arrendatorns
kommunikation med tjansteinnehavarna varit minimalt. Enligt
beskrivningen i omprévningsbegaran kunde man fa en
uppfattning om att arrendatorn skulle ha vantat pa att den
atertagna ansokan skulle bli aktiv igen och samtidigt vantat pa att
projektet skulle éverforas till en annan byggnadsinspektdr, med
mer positiv installning till bygglosningen. Enligt en diskussion
som byggnadsinspektionen sant har dock lovet aterkallats vid
Lupapiste pa grund av att arrendatorn inte kommenterat eller
reagerat pa den fortsatta planeringen i Lupapiste. Efter



aterkallelsen ar 2022 har arrendatorn enligt sina egna uppgifter
endast gjort en forfragan till Lupapiste om att aktivera ansdkan.
Den nasta kontakten angaende bygglov har enligt uppgifter skett
i slutdndan av 2023. Vid denna tidpunkt har staden ocksa
verkstallt avtalsvite pa grund av férsummelse av
byggnadsskyldighet, vilket inte har lett till férfragan om laget av
bygglovet.

- De flertaliga forfragningarna som enheten for markpolitik skickat
har inte heller lett till kontakt fran arrendatorn. Arrendatorn har
inte reagerat pa flertaliga telefonsamtal eller e-postmeddelanden
som hen mottagit. | situationer dar tiden foér byggnadsskyldighet
har dverskridits i betydande grad ar det i arrendegivarens
intresse att fa en helhetsbild av laget fér byggande och projektet i
forhallande till malen i byggnadsskyldigheten och utvarderingen
av hur sannolikt malen uppnas.

Enligt 31 § i forvaltningslagen ska en part medverka i utredningen av
ett arende som hen inlett. Samtidigt bér man enligt 23 § i samma lag
behandla arenden utan ogrundat dréjsmal. Man kan anse inte vara
sannolikt att byggnadstillsynsmyndigheten skulle ha avsiktligen
fordrojt beviljande av bygglov oberoende om det fanns motiveringar
for beviljande eller inte.

Arrendatorn borde ha ocksa i framsta hand ha framjat beviljande av
bygglov i stallet for att skaffa byggnadsmaterial i ett I1age dar det
framkom mdjliga preciseringar och begaran av rattelser men
anknytning till bygglovet.

Vid utvarderingen av omprovningsbegaran bor man notera att enligt
statistik blir projekten i samband med egnahemsbyggande i median
fardiga for inflyttningssynen cirka fjorton manader fran den tidpunkt
da arrendeavtalet undertecknas. Ungefar 96 % av
egnahemshusprojekt som genomférs pa arrendetomter uppnar den
ursprungliga tidsfristen fér byggnadsskyldighet som staden faststallt,
som ar tre ar.

Sammanfattning

Enligt 54 § i jordlegolagen kan arrendeavtalet havas om arrendator
forsummelse ar ringa. En forsummelse kan anses vara ringa till
exempel om byggandet ar nagot férsenat, men det ar uppenbart att
byggarbetet kommer slutforas.

Arrendatorn har i sin begaran om omprovning inte lagt fram andra
motiveringar for forsummandet av byggnadsskyldigheten an
byggnadsinspektionens fordrojning. Fordrojningen vid
tillstandsprévningen kan endast i ringa man anses bero pa
byggnadstillsynsmyndigheten, och darmed kan fordrojningen inte
anses som grund for férsummande av byggnadsskyldigheten. Vid
utredningen ocksa beaktat de orsaker som arrendatorn angett nar
hen ansokt om och beviljats fortsattning pa tidsfristen for
byggnadsskyldigheten.



Pa dessa grunder kan man anse att den som begar omprévning inte
har framfort motiveringar for att forsummelsen av
byggnadsskyldigheten skulle ha skett av orsaker som inte beror pa
arrendatorn utan huvudsakligen pa grundval av bygglovsprévningen.
Att bygglov inte beviljas kan inte anse hindra uppsagning av
arrendeavtalet som grundar sig pa forsummelse av
byggnadsskyldigheten. Forsummelsen av byggnadsskyldigheten kan
inte heller anses vara ringa pa det satt som foreskrivs i 54 § 11i
jordlegolagen med tanke pa en tidsmassig granskning som visar att
det gatt nastan nio ar mellan arrendeavtalet och beslutet om
uppsagning. Pa basis av granskningen kan man inte heller anse det
uppenbart att byggandet skulle slutféras. Darmed finns det inga
motiveringar fér de begaranden som framfoérs i begaran om
omprovning. Darmed bor inte markanvandningsingenjorens beslut
andras.

Stadsutvecklingsdirektéren

Stadsutvecklingsnamnden beslutar avsla begdran om omprévning
som riktats till markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut
4.1.2024 § 2.

Beslut

Stadsutvecklingsnamnden beslutade avsla begaran om omprévning
som riktats till markanvandningsingenjorens tjansteinnehavarbeslut
4.1.2024 § 2.



