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Forvaltningsdomstolen har begart ett bemotande senast den 17.9.2021 géllande
besvar 6ver Pargas stads (senare staden) stadsfullméaktiges beslut 25.5.2021 § 40.
Enligt kapitel 8 § 61 p.7 i forvaltningsstadgan for Pargas stad, ska stadsstyrelsen
avge forklaring med anledning av besvar 6ver stadsfullméaktiges beslut, om
stadsstyrelsen anser sig kunna omfatta stadsfullmaktiges beslut. Stadsfullmaktige
har beslutat i enlighet med stadsstyrelsens forslag 26.4.2021 § 106, och darfor
anser sig stadsstyrelsen kunna omfatta stadsfullmaktiges beslut 25.5.2021 § 40.

Den som anfort besvar har under varen 2020 kdpt tomt 445-4-1-10 och har efter
det ansokt om att kdpa fastighetsdelar som hor till deras tomt enligt
ikraftvarande detaljplan. Det finns inte klar delegering for beslutande om eller
prissattning for forsaljning av tomtdelar for kvarter planerat for bostads-,
kontors- och butiksbyggnader (AL) vilket betydde att endast stadsfullmaktige var
behdrig instans att gora beslut i darendet. Beslutet av stadsfullmaktige 25.5.2021 §
40, ger sokanden mojlighet att inga kop gallande tomtdelarna inom innevarande
ar. | det bifogade besvaret ifragasatts i huvudsak nodvandigheten for inkopet av
tomtdelen, varderingen av tomtdelarna och deras anvandningsmojligheter samt
varfor tidigare dgare inte har |6st in tomtdelen.

Utdrag ur beredningen till bygg- och miljéndmnden 61 § 14.4.2021. _
har ansékt om att av Pargas stad képa en 1 m? stor del av
fastighet 445-500-1-1 och 90 m? av fastighet 445-4-9901-0. Omrddena dr del av
kommande tomt nr 18 i kvarter 1 i Tegelhagens (4) stadsdel. S6kanden dger sedan
tidigare tomt 445-4-1-10 som utgér ca 646 m? eller ca 88 % av den nya tomten.

Tomten finns vid Fredrikaplan 4 i centrum av Pargas. Detaljplanebeteckning
AL/s-5, betyder omrdde fér bostads-, kontors, och butiksbyggnader ddr den
bebyggda miljén bevaras. Byggrétten fér den nya tomten ér 360 m?vy. Stadens
dgda tomtdelar omfattar 44,6 m3-vy byggriitt.

Enligt stadsfullmdktiges beslut 3.4.2012 § 41 om forsdljningspris fér
detaljplanerade smdahustomter. Fér AO tomtdelars férsdljningspris uppga till 12 -
40 €/m? Prisgaffeln fér AP tomter har fastslagits till 100 - 200 €/m?vy. Fér
tilldiggsomraden sdljs omrdden till 50 % - 100 % av forsdljningsvdérdet. Tyvdrr
omfattas inte AL tomter av detta beslut vilket leder till att stadsfullmdktige
behéver beslut om férsdljning av tomtdelarna.

Bygg- och miljénéimnden féreslar for stadsstyrelsen att stadsfullmdktige besluter



sdlja en 1 m? stor del av fastigheten 445-500-1-1 och en 90 m? stor del av
445-4-9901-0 som hor till tomt 18 i kvarter 4 i Tegelhagens (4) stadsdel samt pa
omradet vixande tréd at |GG «cocsummoan ér4 550 €.
Tomtdelarna framgadr av bifogad karta. Képet bér slutféras inom innevarande ar.
Képaren stdr for képvittnesarvodet och férrdttningskostnaderna. Staden gér upp
képebrevshandlingarna.

Bemotande

Behovet av att inforskaffa tomtdelarna och képarens stallning vid inkép av
tomtdelar

Skyldigheten att inneha hela byggplatsen for att kunna fa bygglov ar lagstadgad.
Enligt markanvandnings- och bygglagen 132/1999 81 § (MBL) far bygglov inte
beviljas om den som ansoker inte innehar hela byggplatsen och inte heller forran
tomten enligt bindande tomtindelning inforts i fastighetsregistret. | detta fall
innehas inte alla tomtdelar. Tomtdelarna kan képas om man kommer 6verens
med dgaren om kép. Om inte, har den som dger den mer vardefulla delen av
tomthelheten ratt att |6sa in de behovliga delarna till gdngse pris, genom att
ansdka om en inlosningsforrattning enligt Fastighetsbildningslagen 554/1995 62 §
(FBL). Trots att samtliga tomtdelar maste innehas for att tomten skall vara
byggbar har den som dger den storre delen av tomten sin position tryggad genom
mojligheten att starta inlosningsforrattning enligt FBL 62 §.

Vardering av tomtdel och tomtens anvdandningsmajligheter

Lantmaterisekreteraren hade uppskattat 19.3.2021 omraden till ca 15 - 25 €/m?
och att arendet behandlas i bygg- och miljonamnden. | och med att det inte ar

fragan om en sedvanlig bostadstomt som forst antogs ledde det till att beslutet
gors av stadsfullmaktige och priset bor fastslas pa basis av tomtens egenskaper.

Véarderingen av tomtdelar grundar sig i huvudsak pa lage och
anvandningsandamal enligt en ikraftvarande plan. Alltsa det potentiella
anvandningsdandamalet och hela byggratten enligt plan har inverkan pa
varderingen trots att innehavaren for tillfallet har tankt anvanda tomten pa annat
satt eller inte fullt ut. Utgangspunkten ar att tomtens totala varde fordelas jamnt
per enhet (t.ex. m? eller €/m2vy) oberoende av vilken del som ar foremal fér
overlatelse aven fast tomtdelarna har olika egenskaper. Eventuella byggnaders
skick eller anvandning, deras storlek eller andra anordningar som finns pa tomten
beaktas inte i 6verlatelsepriset for marken. Som den som anfort besvar namner
ar den 90 m? stora tomtdelen av fastighet 445-4-9901-0 i nuvarande anvandning
som gata men den ar planerad som en del av tomten med en byggruta i vilken
det finns ratt enligt detaljplan att bygga i en vaning. Nar den innehas av den som
anfort besvar kan den anvandas som vilken tomtdel som helst till det &ndamal
som tomtéagaren vill och som ar lovligt enligt plan. Stadens gata bor da planeras
om for att lampa nuvarande detaljplan. Den andra tomtdelen hér nu till
fastigheten 445-500-1-1 och dr en 1 m? stor bit som aterfinns pa tomtens
bakgard. De hir bada delarna har dnda varderats lika per m2.

Vid fastighetsvarderingar varderas markegendom i forsta hand pa basis av



saluvdrdemetoden var man jamfor gjorda kop for liknande objekt for att fa fram
ett gdngse pris som galler vid varderingstidpunkten (FBL 200 §).
Andringssékandes tomt ligger i Tegelhagen. | gamla stadsdelar finns det valdigt &
sadana representativa kopobjekt som gjorts inom en néra tidsperiod for
obebyggda tomter eller tomtdelar. Av denna orsak tas objekt fran narliggande
stadsdelar med i varderingen. Kyrkomalm som anvandes som jamforelseobjekt ar
sa som Tegelhagen en av stadsdelarna intill kyrkan i Pargas som bildar Pargas
stads aldsta bostadsomrade och trastadsidyllen som ar Gamla Malmen, dit hor
dven stadsdelen Prastgardsmalm. Stadsdelarna i Gamla Malmen omradet som var
med i varderingen anses var jamforbara och lampliga att ta med som nar man
soker jamforelsekop.

Under tidsperioden 1.1.2011 - 1.7.2021 i tidigare beskrivna Gamla Malmen
omradet har 6 st. 6verlatelser gjorts for tomter eller tomtdelar, som ar
obebyggda och var det inte varit fraga om slaktkdp. Medelpriset for dem har varit
ca 43 €/m? och medianen ca 49 €/m?2. Staden har salt en tomtdel, vid Vavargatan
ca 350 m o6sterut fran Fredrikaplan, som var lagre prissatta an de andra, ca 14,5
€/m?2. Det var en sedvanlig bostadstomt AO med ett lagt exploateringstal 0.2. Den
laga exploateringstalet ger 4nda ett normalt hogt pris for byggratten, ca 73
€/m2vy. Den dverlatelsen baserade sig pa stadsfullmaktiges prissattningsbeslut
fran 2009 istallet for ar 2012 ars prisgaffel som nu tillampas for sedvanliga
tomter. Vid Kyrkomalm har staden salt tomter for ett pris om 49 - 60 €/m? enligt
pris faststallda av miljondmnden 11.12.2013 § 351. Det finns tva tomter kvar i
omradet som ar reserverade for férsaljning och de ar prissatta till 50,5 - 56,2
€/m? enligt beslut av bygg- och miljénamnden 13.11.2019 § 175. Stadens
smahustomter i Kyrkomalm har en byggratt om 165 + 65 m2vy vilket ger ett
effektivitetstal for tomterna om ca 0.3, det betyder att priset for byggratten ar ca
150 - 170 €/m?vy. Den totala byggratten for dndringssokandes 737 m? stora AL
tomt &r 360 m2vy vilket ger ett vildigt hogt effektivitetstal om ca 0.5. N&r
Overlatelsepriset ar 50 €/m? ger effektivitetstalet 0.5 ett varde for byggratten om
ca 100 €/m?3vy vilket &r ldgre an fér egnahemshustomterna vid Kyrkomalm.

Sammanfattningsvis, tomtdelarnas 6verlatelsepris anses vara motiverat, for att
priset ar i linje med Gvriga 6verlatelser och 6vrig prissattning. Som tidigare namnt
baserar sig tomternas varde pa anviandningsmajlighet och lage. Tomten kan anses
vara en av de mer vardefulla i staden som en f6ljd av den breda
anvandningsmajligheten nar den kan anvandas bade fér boende, kontors och
butiksverksamhet, byggratten per m? &r hog vilket ger hégt varde per m? och det
centrala laget vid Fredrikaplan, mitt i Gamla Malmen, ett stenkast fran Pargas
medeltida kyrka ar ett av stadens mest vardefulla omraden.

Mojligheten fér tidigare dgare av tomten att képa tomtdelarna

Stadsplaneandringen som berér den som anfort besvars fastighet 445-4-1-10, har
faststallts den 25.11.1998. Tomternas tomtindelning har faststallts 2.2.2012. Till
"Fredrikastugans” tomt (445-4-1-19) har Pargas stad 2012 kdpt en 97 m? stor
tomtdel av davarande &dgare av dndringsdkandes tomt 445-4-1-10. Tomtdelen hor
till samma plan och har samma detaljplanebeteckning, 6verlatelsepriset var da 50
€/m2. Som den som anfort besvar papekar skulle det redan efter plandndringen
ar 1998 varit mojligt for davarande tomtégare att ansdka om att kopa



tomtdelarna men det har inte de gjort av nagon orsak. Priset da skulle ocksa ha
faststallts pa samma sétt.

Bilaga 2 Besvar 19.6.2021
3 Forteckning 6ver handlingar som bifogas utlatandet

Forslag Stadsstyrelsen ger ovanstaende som sitt utlatande i drendet till Abo
forvaltningsdomstol.

Beslut Forslaget godkandes.

Delgivning Abo forvaltningsdomstol, stadsgeodeten, lantméterisekreteraren




