Till Kouvola forvaltningsdomstol

ARENDE Kommunalbesvar

BESLUT I VILKET ANDRING SOKS

Kommunfullmaktiges i Pyttis beslut 25.2.2008 § 16 ("Foravtal om fastighetsaf-
far/KOY BlueWhite Munapirtti”)

ANDRINGSSOKANDE

Mogenport 6s byafdrening — Munapirtin saaren kylayhdistys r.f.
férening med hemort i Pyttis

OMBUD OCH PROCESSADRESS

Viceharadshoévding Johan Stahl
Tvaspannet 13
06100 Borga

Tfn 050-546 5889
E-post johan.stahl@mogenport.net eller johan.stahl@pp.inet.fi
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YRKANDEN
I. Kommunfullméktiges beslut bér upphévas.

Il. Kommunfullméaktiges beslut far inte verkstallas forran det eventuellt har
vunnit laga kraft. Forvaltningsdomstolen skall forbjuda verkstalligheten.

BESVARSGRUNDER

[. Beslutet har tillkommit i felaktig ordning och strider &ven annars mot lag.

MOTIVERINGAR
|. HUVUDFRAGAN

1. Kommuninvanarnas mojligheter att delta i och paverka arendet

Kommunens invanare har inte i detta arende - i enlighet med 27 § kommunal-
lagen - haft tillrackliga forutsattningar att delta i och paverka
kommunens verksamhet i denna fraga. D& dessa tillrackliga forutsattningar
bedéms bor ocksa beaktas det stora omfang och den sarskilda
betydelse som detta specifika arende har fér kommunen, dess ekonomi
och dess invanare samt for miljon.

Forvaltningschefens meddelande om anhéngigt arende (bilaga 1) publicera-
des den 15 februari 2008 pa kommunens Internetsidor, den 16 februari 2008 i
bl.a. tidningarna Ostra Nyland-Kotka Nyheter och Kymen Sanomat, men forst i
det den 19 februari 2008 daterade numret av tidningen Pyhtaanlehti-
Pyttisbladet. Pyttisbladet, som kommunen sjélv har valt som kanal for sina
kungorelser, delades ut till alla hushall i kommunen den 19-20 februari 2008. —
| kungorelsen uppmanades kommuninvanarna att innan den 22 februari 2008
framfora sina asikter till kommunstyrelsen.

Meddelandets ordalydelse och formuleringar — sarskilt den svensksprakiga
versionen — har varit uppenbart oklara och svartolkade for manga kommunin-
vanare. Den i meddelandet avsedda fastigheten "Malmgard” heter réatteligen
Malms RNr 1:114 och ligger enligt fastighetsregistret i Malm by, inte i
Mogenport by. — Kravet i 9 § forvaltningslagen pa att myndigheterna skall an-
vanda ett sakligt, klart och begripligt sprak har inte uppfyllts. Fastigheten
har inte specificerats med tillracklig noggrannhet.

Kravet i 29 § kommunallagen pa att kommunen skall informera invanarna om
arenden som ar anhangiga i kommunen, planer som galler sadana, behand-
lingen av dessa arenden samt om hur de avgjorts och deras effekter har inte i
detta fall uppfyllts. Invanarna skall ju ocksa ges information om det satt pa vil-
ket fragor och asikter om arendena kan framforas till beredarna och besluts-
fattarna. — | det nu fdreliggande fallet har den tid
som invanarna beretts for att stalla fragor och
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framfora asikter varit alldeles for kort for att ens
skaligen uppfylla detta krav pad god forvaltning.

Se aven byaforeningens 22.2.2008 daterade skrivelse till kommunstyrelsen
(bilaga 2). Darutéver inlamnade kommuninvanare aven flera tiotal (kanske
narmare 100) andra skriftligt framstallda &sikter i fragan till kommunstyrelsen.
— Dessa asikter, som kommunen har gett sken av att vilja ha, har emellertid
inte pd nagot satt noterats vare sig i kommunstyrelsens proto-
koll 25.2.2008 § 51 (bilaga 3) eller i kommunfullmaktiges protokoll 25.2.2008 §
16.

Betecknande for bristerna i hérandet av invanarna ar att kommundirekttren
var ledig hela veckan 18-22.2.2008 och att forvaltningsdirektéren inte var pa
kommunbyran 18-19 och 22.2.2008. — Vem var mahanda beredd att svara pa
invanarnas fragor?

| forvaltningschefens foredragning till kommunstyrelsen, vilken ocksa blivit en
del av foredragningen till kommunfullmaktige framfordes foljande: "l informa-
tionsmote pa Mogenports Moborg den 8 januari 2008 berattades for allmanhe-
ten om projektet sa att Master Plan planet skall framstéllas fore fastighetsaf-
far.”

Det ar helt riktigt att ett informationsméte den 8 januari (Notera att kungorel-
sen hade publicerats hela tre [!] dagar tidigare, d.v.s. 5.1.2008, se bilaga 4)
ordnades pa Mogenport, men det som framférdes dar var mycket allmant for-
mulerat. BlueWhite Resorts Oy/VD Tapani Koivula presenterades av foretra-
dare fér kommunen som en "konsult"! som skulle hjalpa kommunen i
dess markplanering (Se tidningsreferaten i bilagorna 5-7). Saledes framférdes
inte pa informationsmotet 8.1.2008 nagonting som skulle berattiga foljande
formulering i foredragningen: "I praktiken skall det utrattas sa att kommunen
gor forst foravtal om fastighetsaffar med bolaget”.

Fragor och misstankar kan ha vackts hos nadgon av de narvarande om konsul-
tens roll och vart arendet egentligen var pa vag, men nagot konkret fanns
inte forran forvaltningschefens 15.2.2008 daterade anmalan publicerades.

Motet 8.1.2008 kan sdledes inte anses utgéra information gal-
lande foravtal om forséaljning av fastighet.

Det kan noteras att byaféreningen sande en 30.1.2008 daterad skrivelse till
kommunstyrelsen (bilaga 8).

Den sarskilda betydelse som arendet har for kommunens invanare belyses av
féljande: Efter det att forvaltningschefens meddelande om det anhangiga
arendet publicerades sa togs initiativ till en kommunal rad-
givande folkomréstning i fragan (bilaga 9). P& den mycket
korta tiden av 5-6 dagar organiserades initiativet, vilket under-

! pyttisbladet 22.1.2008: "Tapani Koivula oli tita suunnitelmaa esittelemassa itsenaisena kon-
sulttina..."; Kymen Sanomat 9.1.2008: "Kujala [hér avses nog Tapani Koivula] esitteli kunnan palk-
kaamana konsulttina...".
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tecknades av 214 rostberattigade kommuninvanare, d.v.s. flera an det som
enligt 31 § kommunallagen behdovs for ett dylikt initiativ. Initiativet inlamnades
av byafdreningens ordfdérande till kommunkansliet (kommundirektéren och
forvaltningschefen) tidigt pa morgonen den 25 februari 2008, saledes fore
saval kommunstyrelsens som kommunfullméaktiges moéten pa eftermidda-
gen/kvallen samma dag. Flera undertecknade initiativ inlamnades aven kort
darefter.

Enligt 31 8 kommunallagen skall fullmaktige utan dréjsmal avgéra om en folk-
omrdstning enligt initiativet skall ordnas.

Kommunstyrelsen hade eller bér ha haft kannedom om det
inlamnade initiativet till en folkomrdstning da det behandlade arendena under
8 51 och § 52 (bilaga 10) i protokollet 25.2.2008.

Det ar klart att kommunen bor understka huruvida initiativet till en folkomrost-
ning uppfyller fem-procents-kravet i 31 § kommunallagen. Det kan forstas kra-
va en viss tid att genomféra denna granskning.

Men eftersom initiativet uttryckligen gallde den fraga som forst kom-
munstyrelsen och sedan kommunfullméktige skulle behandla den 25 februari
2008, sa borde kommunfullméaktige inte ha tagit stallning till kKommunstyrel-
sens beslutsforslag utan att forst avgora fragan om en eventuell folkom-
roéstning. — O m forfarandet inte foller denna ordningsfoljd till-
intetgdrs i praktiken kommuninvanarnas modjlighe-
ter — enligt 27-28 88 och 31 8 kommunallagen -
att paverka och ta initiativ helt och hallet.

Om granskningen och beredningen av initiativet till folkomrostning av rent
praktiska skal inte skulle ha gatt att genomféra fore kommunfullmaktigemotet
25.2, sa borde arendet gallande "Fdravtal om fastighetsaffar/KOY BlueWhite
Munapirtti" ha bordlagts tills dess att folkomrostningsfragan hade blivit
beredd och avgjord.

Med beaktande av den korta tiden mellan férvaltningschefens anmalan (bilaga
1) och kommunfullméktiges mote hade en bordlaggning av huvudfragan i
kommunfullmaktige inte varit oskalig, utan tvartom synnerligen befogad.

Foéljande anteckning i kommunstyrelsens protokoll 14.1.2008 § 15 (bilaga 11) kan aven note-
ras: "Hallintojohtaja: Poydallepanon jalkeen on todettu, ettd Munapirtin alueen kehittdmista on
tarpeen kasitella laajempana yhtendisena kokonaisuutena, jolloin voidaan paremmin suunni-
tella alueen maankayttéa erilaisiin tarkoituksiin”.

For kdnnedom bifogas (bilagorna 12-13) korrespondensen 4-10.3.2008 mellan kommunens
férvaltningschef och byaftreningen géllande initiativet till folkomrdstning.
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2. Foredragningen for kommunfullméaktige och behandlingen 25.2.2008

Foredragningen av det nu aktuella arendet "Foravtal om fastighetsaffar/KOY
BlueWhite Munapirtti" for kommunfullméktige uppvisar flera allvarliga brister,
aven vad galler kravet pa god férvaltning:

(a) Redogorelsen for vad beslutsforslaget skulle innebara var ur kommunfull-
maktigeledamdéternas och ur invanarnas synvinkel ofullstandig
och bristfallig:

De skriftiga motiveringarna ar synnerligen knapphanta
med tanke pa frdgans betydelse och omfattning. — Atminstone ett
svensksprakigt referat av innehallet i foravtalet och dess bilaga borde ha
funnits.

| de skriftiga motiveringarna redogjordes inte for den centrala
fragan att foravtalet innebar att kommunen forbinder sig att planera
minst 50 000 vaningskvadratmeter byggnadsratt pa lagenhe-
ten Malms RNr 1:114. Denna stora byggnadsratt framgar inte heller ur
utkastet till foravtal, utan det &r val undangd mt langt nere i dess bi-
laga 1 (det slutliga kdpebrevet).

| de skriftiga motiveringarna redogjordes inte for alternativa 16s-
ningsmodeller, inte heller analyserades de risker som det fore-
slagna arrangemanget medfor for kommunen. — De styrkor, svagheter,
mojligheter och hot, som ar forenade med férslaget borde ha dokumen-
terats (en s.k. SWAT-analys).

Kommunstyrelsen har 21.1.2002 § 35 fattat beslut (bilaga 14) om att ut-
nyttja sin forkopsratt gallande strandomradet (ca 10 hektar) p4 Mogen-
port 6 av lagenheten Malms RNr 1:114. Som kant kan férkdpsratten en-
dast utnyttjas endast pa grunder som framgar ur 1 § 3 mom. forkopsla-
gen, namligen for forvarv av mark for samhallsbyggande samt for rekre-
ations- och skyddsandamal. | féredragningen har inte redogjorts for hur
forslaget om en forsaljning av fastigheten till KOY BlueWhite Munapirtti
(under bildning) & férenligt med beslutet fran 2002. Om ratten till
forkop utnyttjas felaktigt kan en skadestandsskyldighet uppkomma for
kommunen. Denna risk borde ha utvarderats. — Jamfér &ven kommun-
styrelsens beslut 23.6.2003 § 204 (bilaga 15).

Efter fullmaktigemotet har det framgatt att foretaget Maakanta Oy for
kommunen hade gjort en utredning (bilaga 16) om lagenheten
Malms. Pa sidorna 15-16 lyfter Maakanta Oy fram vissa identifierade
risker. — Det framgar inte ur nagot protokoll att ens kommunstyrelsen
skulle ha tagit del av Maakanta Oy:s utredning, an mindre har det fore-
dragits for fullmaktige. — Till den del utredningen eventuellt innehaller af-
farshemligheter, vilka inte fore beslutet kan offentliggbras (jamfor 57 8
kommunallagen), kunde och borde dokumentet ha behandlats sdsom
annu inte offentligt. Men dess existens borde nog ha redovisats.
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- Maakanta Oy:s riskanalys pekar pa flera ur kommunens synvinkel pro-
blematiska eller kritiska fragor (pa sida 15 t.ex. "Sopimukseen liittyvat o
toteuttamisvastuut e ristiriitatilanteet”, "Kunta sidoksissa hankkeeseen ja
kulujen siirtyminen kunnan maksettavaksi”, "Alueesta tulee lahes suljet-
tu -> virkistysarvo pois kuntalaisilta"; pa sida 16 bl.a. "Munapirtin Mas-
terplan 2020 valmistuminen ja sisaltd vasta sopimuksen teon jalkeen",
"Purkava ehto (50 000 k-m?): kohtuuton riski kunnan nakékulmasta" ).

- Det faktum att den del av lagenheten Malms, som ligger pa Mogenport 6
och dar den planerade byggnadsrétten val &r avsedd att placeras, &r en
del av ett viktigt grundvattenomrade (klass I) har helt fortigits.
Se http://www.ymparisto.fi/print.asp?contentid=268940&lan=fi&clan=fi
(bilaga 17) omrade "07A".

- Det ar uppenbart att kommunens tjansteman nagon tid fore 25.2.2008
har statt i kontakt med Kommunforbundets jurister vad galler juridiska
aspekter (svagheter?) i foravtalet. Sdsom framgar ur foérvaltningsche-
fens beslut 3.3.2008 (bilaga 18) vill kommunen inte av nagon orsak of-
fentliggdra detta meningsutbyte. | de skriftliga motiveringarna redogors
inte heller for Kommunférbundets juristers synpunkter, men de abe-
ropades muntligen under fullméktigebehandlingen 25.2. — Byafdrening-
en har idag aven anfort besvar 6ver forvaltningschefens nyssnamnda
beslut.

- | de skriftiga motiveringarna goérs gallande att fullmaktiges beslut att
godkanna foravtalet inte automatiskt innebar att fullméaktige godkan-
ner innehdllet i det slutliga kopebrevet (som forelag som bilaga 1 till fo-
ravtalet): "om fullmaktigen i sinom tid godkanner kbpebrevet och
om kommunstyrelsen godk&nner det kommande Pyhtaan Munapirtti
Master Plan 2020 dokumentet”. — Detta ar tyvarr ett vilseledande
pastaende:

o Enligt foravtalets ordalydelse féorbinder sig salja-
ren (d.v.s.kommunen) civilrattsligt attsalja fastighe-
ten till koparen om tva forutsattningar uppfylls (d.v.s. 1. full-
maktiges beslut att godk&nna det slutliga kdpebrevet har vunnit
laga kraft och 2. kommunstyrelsen godkanner det s.k. Master
Plan 2020 —dokumentet).? — Genom att godkénna féravtalet har
fullméaktige 25.2.2008 samtidigt godkant det slutliga kdpe-
brevet.

0 Om dessa tva villkor uppfylls ar kommunen skyldig (Jorda-
balken 2:7) att inga det slutliga kopebrevet i den form och pa de
villkor som framgar ur bilaga 1 till féravtalet. — Pa ett eventuellt
avtalsbrott folier som kant skadestandsskyldighet.

? Denna Var uppfattning starks ytterligare av féljande formulering i forslaget till foravtal: "Osa-
puolet toteavat, etté lopulliseen kauppakirjaan voidaan tarvittaessa tehda vielé teknisluontei-
sia tms. vahaisid muutoksia olosuhteiden niin vaatiessa".
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o Det behovs sédledes inte nagon behandling av det slutliga kdpe-
brevet i kommunfullméktige.

o Eftersom Master Plan 2020 —dokumentet skall godkdnnas av
kommunstyrelsen, leder inte heller detta dokument till en senare
behandling i kommunfullméktige.

o Vad detta Master Plan 2020 —dokument kommer att innehalla ar
oklart. "Master Plan” ar inte ett juridiskt begrepp, varfér dess
narmare innebdrd borde ha definierats. — Genom beslutet har
kommunstyrelsen de facto fatt mycket langtgaende befogenhe-
ter.

o Bestdmmelserna i markanvandnings- och bygglagen om férfa-
randet vid omradesplanering hotar bli asidosatta.

Nagon karta 6ver lagenheten Malms RNr 1:114 hade inte fogats till fo-
redragningen.

Fullmaktigeledamoten Taina Marttinen begarde annu pa formiddagen
(ca kl. 10) 25.2.2008 en karta o6ver lagenheten Malms av kommunens
forvaltningschef, men fick ett nekande svar.

(b) Under behandlingen av arendet i kommunfullméktige den 25 februari:

uppvisades annu heller inte nagon karta 6ver lagenheten Malms RNr
1:114 for fullmaktigeledamoterna.

fick kommunfullméaktige forst mitt under den pagaende diskussionen i
arendet muntligt besked av kommunstyrelsens ordférande om arendets
behandling i kommunstyrelsen 25.2.2008 § 51 och om bordlaggnings-
beslutet 25.2.2008 § 52. — Ingenting sades om de asikter som invanarna
hade framfort eller om det anhangiggjorda folkomréstningsinitiativet.

meddelades ocksa att lagenheten Malms areal inte ar 206,2 hektar utan
bara 177,4 hektar. Nagra narmare forklaringar gavs inte.

forsokte fullméktigeledamoten Taina Marttinen och en annan ledamot
diskutera innehdllet i foravtalets bilaga 1, d.v.s. det framtida slutliga ko-
pebrevet. Fullméktiges ordférande tillbakavisade dock Marttinens forsok
med att saga att fullmaktige denna gang endast behandlar for-
avtalet och att beslut om det slutliga kdpebrevet fattas vid en senare
tidpunkt. Diskussion om det slutliga kdpebrevets ("bilaga 1") innehall
skall saledes foras forst vid denna senare tidpunkt.

tillats saledes inte en diskussion om den minst 50 000 vaningskva-
dratmeter stora byggnadsratt som avses i féravtalets bilaga 1.
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- kommenterade aven atminstone en fullmaktigeledamot att fullméaktige
nu endast behandlar féravtalet och att fullméktige senare har mojlighet
att ta stallning till det slutliga kbpebrevet.

- Allt detta styrker var uppfattning om att fullméaktigeledaméterna inte
hade fatt klart for sig vad foredragningen och beslutet innebar.

(c) De narmare villkoren for planlaggningsavtal mellan kommunen och KOY
BlueWhite Munapirtti (under bildning) ar inte offentliga. Kommunstyrelsen
har bordlagt arendet 25.2.2008 § 52 (bilaga 10). Varken invanarna eller
kommunfullméktige har haft en fullstandig - eller ens en tillracklig - bild av
foravtalsfragans konsekvenser.

(d) Arendet hade sdledes inte utretts tillrackligt och pa
behorigt satt sasom 31 § forvaltningslagen forutsatter.

[l. VERKSTALLIGHETEN

Forvaltningsdomstolen skall forbjuda verkstélligheten av kommunfullmaktiges

beslut. Om det verkstalls kan kommunalbesvéaret bli meningslost.

BEVISNING
Bilagorna (1-18) till denna skrivelse.
Bevisbordan: Kommunen ar skyldig att visa att det dverklagade beslutet har

tillkommit i ratt ordning samt att korrekt information och maojlighet att paverka
har givits invanarna i skalig tid.

Eftersom:
- nagot protokoll har inte forts 6ver det s.k. informationsmotet 8.1.2008 pa
MogenpOrt,
— den muntliga diskussionen 25.2.2008 inte har antecknats i fullméktiges
protokoll,

forbehaller vi oss mojligheten att hora ett eller flera vittnen i forvalt-
ningsdomstolen. | sa fall skall ocksd en muntlig forhandling aga rum. Vi tar
stallning till detta forbehall efter att ha tagit del av kommunens genméle.

Bevistema:
- Vilken information gavs at allmanheten 8.1.2008?
- Vilka uppgifter fick kommunfullmaktigeledamoterna och invanarna ut-
over den korta skriftliga féredragningen?
— Hur leddes och forlopte kommunfullmaktiges sammantrade 25.2.20087?
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RATTEGANGSKOSTNADER

Vi forbehaller oss mojligheten att yrka pa att Pyttis kommun skall alaggas att
ersatta vara kostnader jamte ranta i detta arende. Det forefaller uppenbart att
rattegdngen har orsakats av ett fel hos kommunen (Jamfor 74 § 2 mom. for-
valtningsprocesslagen och 100 § kommunallagen).

ORT OCH DATUM

Pyttis, den 18 mars 2008

MOGENPORT OS BYAFORENING - MUNAPIRTIN SAAREN
KYLAYHDISTYS R.F.

UPPRATTAD AV

Johan Stahl

viceharadshoévding
Borga
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