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Abstrakt

Detta examensarbete beskriver uppbyggandet av ett digitaliserat fastighetsregister, samt
framstéllandet av en fastighetsstrategi for Malax kyrkliga samfallighet. Metoderna anvanda
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ansvarar for underhdllet av alla fastigheter inom Malax kyrkliga samfallighet. Dartill
analyserades fastighetstrategi i allmanhet. Sedan skraddarsyddes en fastighetsstrategi for
samfélligheten. | arbetet delas fastigheterna in i fyra olika prioriteringsgrupper. Grupperna
beskrivs i detalj. Sedan diskuteras uppbyggandet av fastighetsregister samt hur dessa register
prioriteras i Finlands fastighetsregisterlag. Detta fungerar som bas for uppbyggandet av
Malax kyrkliga samfallighets fastighetsregister. Slutligen beskrivs Haahtelas programvara
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Tiivistelma
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This thesis will describe the construction of a real estate register and a real estate strategy
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1 Inledning

For att ett foretag skall fungera sa effektivt som majligt ar det viktigt att foretaget foljer en
val strukturerad och uttankt strategi, denna strategi skall fokusera pa vad foretagets mal for
framtiden samt hur de skall uppfyllas.

Fastighetsstrategier har blivit allt mer vanliga i dagens samhalle bland féretag som dger och
handskas med fastigheter. Alla foretag har alltid nagon sorts strategi vare sig de tror det eller
inte, skillnaden &r hur den &r uppbyggd och hur noga foretaget foljer den. Till en val uttankt
fastighetsstrategi ar det viktigt att ett fastighetsregister finns, detta hjélper att samla och gora
all information latt tillganglig, och saledes medféra en bra grund for strukturen av

fastighetsstrategin.

Detta examensarbete bestar av tva olika delar. Den forsta ar teoridelen tar upp det viktigaste
angaende fastighetsstrategier och fastighetsregister. Den andra delen &r den praktiska delen

dar uppbyggandet av fastighetsregistret kommer att behandlas.

1.1 Syfte

Syftet med detta examensarbete var att komma fram med en fastighetsstrategi for Malax
kyrkliga samféllighet. Utdver detta skall alla fastigheter och deras information inforas i ett
eget fastighetsregister med hjalp av programvaran TAKU, som &r en databas fran foretaget
Haahtela (se sidan 27, rubrik 7.1). Detta gors for att kyrkostyrelsen kraver att

fastighetsinformationen blir digitaliserad och samlad pa ett och samma stélle.

1.2 Uppdragsgivaren

Uppdragsgivaren for detta arbete ar Malax kyrkliga samfallighet som &r en del av Borga
stift. Samfalligheten bestar for tillfallet av Malax-, Petalax-, och Bergd forsamling som
begart att 34 fastigheter som ar lokaliserade i Malax kommun skall inforas i Haahtelas

digitaliserade fastighetsregister.



1.3 Metodik

Arbetets teoretiska del bestar av litteraturstudier om fastighetsstrategier och
fastighetsregister. Den praktiska delen bestar av en intervju for fastighetsstrategin och

uppbyggandet av fastighetsregistret i Haahtelas databas.

1.4 Avgransningar

Fastighetsstrategin kommer endast att omfatta fastigheter i Malax férsamling, medan

fastighetsregistret kommer inkludera Berg6- och Petalax forsamlings fastigheter.



1.5 Disposition

I denna del presenteras examensarbetets alla kapitel i korthet.
Kapitel 1.

o Kapitlet bestar av en kort inledande text, syfte och metoder, samt presenterar
uppdragsgivaren for arbetet.

Kapitel 2
o Kapitlet analyseras fastighetsstrategi i allménhet.
Kapitel 3

e Kapitlet presenter Malax forsamlings fastighetsstrategi, med ingaende

intervju.
Kapitel 4
o Kapitlet tar upp de olika fastighetsindelningar som finns.
Kapitel 5
o Kapitlet beskriver och analyserar fastighetsregister i allmanhet.
Kapitel 6

e Kapitlet presenteras de delar som ingar i Malax férsamlings digitaliserade
fastighetsregister

Kapitel 7

e Kapitlet bestar av en diskussion om arbetet i helhet.



2 Fastighetsstrategi

En fastighetsstrategi skapas enskilt for varje foretag dar fastigheternas prioritering, hur de
skdts och underhalls, samt vilka fastigheter som eventuellt skall kunna avvaras i framtiden
tas upp. Strategin bor vara langsiktig, speciellt da den ekonomiska fragan ar aktuell.
Foretaget bestammer sjalv hur omgaende strategin skall vara men maste dnda ta upp
fastigheternas anvandning och kondition. Detta skall hjalpa foretagen fran att forsumma
fastigheter eller ha kvar dem pa grund av det sentimentala vérdet. Strategin fungerar aven

som en riskanalys for fastigheterna.

En fastighetsstrategi &r ett av de viktigaste verktygen ett foretag kan ha nar det kommer till
ekonomiska beslut. Genom att bygga upp strategin med ratt sorts expertis kan foretaget fa
en battre dverblick dver nuvarande laget och saledes aven hjélp att na de mal som ar utsatta

for framtiden.

Fastighetsstrategin behdver inte enbart fokusera pa den ekonomiska aspekten, utan dven
byggas upp pa ett sadant vis att fastigheternas tillstand ar prioritet nummer ett. Speciellt for
aldre byggnader och fastigheter bor detta tas i beaktande for att inte det historiska vardet

skall &ventyras eller forsummas helt.

2.1 Fastighet

Till skillnad fran vad manga tror, ar en fastighet inte en byggnad. Med ordet avses ett mark-
eller vattenomrade. Ordet fastighetstillbehdr, i sin tur, hanvisar till allt fran byggnader och

skog till andra konstruktioner som finns pa en fastighet.

Fastigheter har alltid egna granser och beteckningar som gor att de kan atskiljas fran andra
varandra. | Finland hittar man dessa granser med hjalp av Lantmateriets kartor, som konstant
halls uppdaterade. Om omradet i fraga ar ett markomrade skall aven sa kallade rastenar
placeras ut vid varje horn av fastigheten for att visuellt klargora var grénserna gar.

(Lantméteriverket, Lantmaéteriverket, u.d.)

2.2 Strategi

Ordet strategi kommer fran det grekiska ordet stratégds och betyder general. Strategi ar
konsten att forverkliga en plan genom att anvénda alla tillgdngliga resurser. Ordet strategi
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kommer oftast upp i samband med spel eller krigsféring men dven foretag bor har klart
utsatta strategier, uppbyggda pa samma principer for att kunna styra forteget i ratt riktning.
(Mintzberg, 1978)

Termen strategi har blivit allt mer aktuell de senaste 100 aren och utvecklas hela tiden. Man
har till exempel kommit fram till att en bra strategi lever och andras hela tiden for att malet

med strategin skall nas. (Haynes & Appel-Meulenbroek)

“sattet pd vilket ett foretag, en regering, eller en annan organisation noggrant planerar sina
handlingar for att forbattra sin position och astadkomma sina mal, 6ver en langre tidsperiod.

” (Cambridge Dictionary, u.d.)



3 Malax forsamlings fastighetsstrategi

Ett foretag bor se Gver sina fastigheter for att kunna fa ut s mycket av dem som maijligt, en
fastighet som inte anvands kan snabbt bli vardefull om foretaget &r villig att anvénda eller
eventuellt avvara den vid ratt tillfille. Aven om fastigheten bara #r “sten och tegel” for
foretaget kan det fortfarande vara av storsta intresse for utomstaende, oftast i form av att
anvandningsomradet andras. | special fall, som skyddade byggnader, maste dock

kulturarvets och konstverkets utredningar undersokas fore atgarder vidtas. (Seldin, 1989)

Enligt en studie av (Lindholm & Nenonen, 2006) kan ett foretags strategi tillnora en av de
foljande tva grupper; Omsattningstillvéaxt eller I6nsamhetstillvaxt. Genom att vélja en av
grupperna kan foretaget i sin tur sedan vélja en av de sju strategierna som passar bast in pa

foretaget:

Okat viérde pa tillgangar.

Framja marknadsforing och forsaljning.
Oka innovationerna.

Oka anstalldas tillfredstallelse.

Oka produktiviteten.

Oka flexibiliteten.

N o a ~ w D oe

Minska pa kostnaderna.

| detta fall anses nummer sju: Minska pa kostnaderna, passa bast in pa forsamlingens strategi,

eftersom dess huvudmal framst &r att halla kostnaderna nere i férsamlingen.

Forsamlingen kan nu valja att antingen restaurera sina byggnader sa att de uppfyller kraven
for nojaktig fastighetskondition, eller att forsoka avvara de i det tillstand de ar i nu.
Fastigheter som faller under fastighetsgrupp nummer fyra (se rubrik 3.2.4) bor saljas eller
avvaras sa snabbt som majligt. Om det finns befintliga bostader pa dessa fastigheter skall de
evalueras, for att se om de kan raddas eller bor rivas. 1 vissa fall kan rivning vara ett smartare

val, for att sedan kunna sélja tomten som en ny bostadstomt.

Om fastigheter har 1ag anvandningsgrad kan dessa aktiviteter mojligen flyttas till ett annat
utrymme vid en annan lokal for att kunna utnyttja fastigheten i fraga pa ett battre vis. Ett
annat alternativ kan vara att flytta aktiviteter till den fastigheten med lag anvandningsgrad
om situationen tillater. Forflyttning och centrering av aktiviteter hjalper forsamlingen att inte
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anvanda fler fastigheter an vad som &r nodvandigt, detta kan i sin tur kan leda till avvarandet

av fler fastigheter och 6kade inkomster.

Awven fast forsamlingens utgifter inte 6kar markningsvart fran ar till &r ar det anda viktigt att
ta i beaktande att de redan gamla byggnaderna hela tiden blir &ldre och kan medféra stora

problem som i sin tur kan vara valdigt kostsamma.

3.1 Underhall av fastigheter

Forsamlingen har for tillfallet fler fastigheter som ar i behov av underhall, for fastigheter
som grupperas inom fastighetsgrupp ett och tva (se Fastighetsgrupp 1, sida 8 och
fasighetsgrupp 2, sida 13) skulle det vara av storsta intresse att vervaka och undersoka dessa
problem regelbundet och eventuellt gora en storre satsning for att uppratthalla fastigheternas

kondition och undvika storre kostnader i framtiden da problemen blivit svarare.

3.1.1 Fastighetens lage

For forsamlingen &r laget av fastigheten valdigt viktigt att ta i beaktande. Tyvarr ar dagens
marknad for bostader och andra fastigheter inte lika attraktiva pa landsbygden som de &r i
storstader, vilket kan ha stor paverkan da det ar fraga om fastighetens pris eller hyra. Darfor
ar det sa mycket viktigare att det aktivt soks nya kopare eller hyresgaster for fastigheterna i
detta fall.

Forsamlingen har for tillfallet fler obebyggda tomter med bra lage till sitt forfogande. Fast
an dessa tomter inte for med sig kostnader skulle det kunna vara en bra ide att undersoka

mojligheterna om eventuell uthyrning eller arrende for att 6ka forsamlingens inkomster.

3.1.2 Marknadsforing

Med hjélp av ratt marknadsforing kan forsamlingen uppna sina mal for fastigheterna bara
fragan behandlas med storsta intresse. Forsamlingen maste aktivt marknadsfora att
hyresgaster och kopare aktivt sokes for fler av fastigheterna. Rétt kdpare kan inte hitta
bostaden utan att veta att bostaden &r till salu. Framst bor lokala metoder anvandas som till
exempel tidningar och andra nyhetsmedier, men aven mdjligheten for marknadsforing

utanfor Malax kommuns grénser bor undersokas kontinuerligt.



3.2 Fastighetsstrategi intervju

En av de storsta delarna av detta arbete var en intervju for att fa en sa bra syn pa

fastighetssituationen som mojligt for att sedan kunna tillampa det i sjalva strategin.

| foljande stycke kommer en intervju att tas upp som beskriver fastigheternas nuvarande

situation och information som behdévs for framstallandet av strategin.

I slutet av varje enskild fastighetsintervju sammanfattas informationen till en strategi for den

specifika fastigheten.

Varje fastighet kommer att placeras i en av grupperna fran 1-4, dar grupp 1 &r de fastigheter
av storsta intresse for att bevara och underhalla. Grupp 4 ar de fastigheter som &r av minsta
intresse att bevaras och bor siljas bort, eller pa annat satt avvaras sa fort som mojligt.
Riskfaktorn kan ga fran Iag, medel till hog. Fastigheter med hog riskfaktor riskerar att
drabbas av storre skador om inget underhall gérs for att minska riskfaktorn.

3.2.1 Fastighetsgrupp 1

Fastighetsgrupp 1 ar de fastigheter som férsamlingen har storst intresse av att bevara och
underhalla. Foéljande kriterier ingar i grupp 1:

e Hdgsta underhallsgrad.
e Fastigheterna / byggnaderna skall bevaras och far inte séljas.

e Byggnaderna far under vissa omstandigheter hyras ut.



1.

Malax Kyrka och klockstapel, Malaxkyrktaet 2 (Beteckning 881:1)

Figur 1. Malax kyrka och klockstapel

1.

Byggnadsar
1829
Fastighetens skick
Bra
Anvandningsgrad
Hog
Dokumenterade renoveringar
210,1995 och 1975-76
Fastighetens underhall
Tre ars perioder, underhalls pa basen av godkand underhallsbudget och arliga
fastighetsgranskningar
Renoveringsbehov
Inga storre renoveringar planerade. Storre renoveringar vart 30e ar (nasta ar 2040)
Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer
Hog
b. Atgarder
Installerade dimsprinklers, automatiska brandalarm, kameradvervakning och
inbrottslam
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Sammanfattning

Kyrkan kan fa inkomster for att betala Ioner och andra utgifter genom att hyra ut kyrkan for
konserter eller dylikt. Kyrkan ar skyddad av kyrkolagen, museiverket och har sr-beteckning
i kommunens byggnadsplan och skall darfor prioriteras och underhallas enligt planen.

Kyrkan far under inga omstandigheter rivas.
1. Begravningsplan (beteckning 11:139, 11:54)

1. Byggnadsar

1829
2. Fastighetens skick

Bra
3. Anvandningsgrad

Hog
4. Dokumenterade renoveringar

2010, i samband med kyrkans storre renovering
5. Fastighetens underhall

Begravningsplatsen skéts och underhalls enligt den framstéllda planen
6. Renoveringsbehov

Eventuella utvidgningar vid behov och mgjlighet
7. Riskfaktorer och atgarder

a. Riskfaktorer

inga

Sammanfattning
Begravningsplanen som i detta fall halls av en evangelisk-luthersk kyrka skall folja lagar
och stadgar som beskrivs i kyrkolagen (1054/1993). For underhallandet och anvandning av

begravningsplanen skall hdlsoskyddslagen (763/1994) foljas.



11
. Barhuset, Mattlarsvagen 1 (beteckning 11:139, 11:54)

Figur 2. Malax forsamlings barhus

1. Byggnadsar
2005
2. Fastighetens skick
Bra
3. Anvandningsgrad
Hog
4. Dokumenterade renoveringar
Inga
5. Fastighetens underhall
Tre ars perioder, underhalls pa basen av godkand underhallsbudget och arliga
fastighetsgranskningar
6. Renoveringsbehov
Inga
7. Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer
Lag
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Sammanfattning

Barhuset ar en byggnad pa begravningsplanen och skall underhéllas enligt underhallsplanen
med hansyn till lagar och stadgar.

3. Servicebyggnaden, Malaxkyrktaet 2 (Beteckning 11:139, 11:54)

1. Byggnadsar
2007
2. Fastighetens skick
Nojaktig
3. Anvandningsgrad
Hog
4. Dokumenterade renoveringar
Inga
5. Fastighetens underhall
Tre ars perioder, underhalls pa basen av godkéand underhallsbudget och arliga
fastighetsgranskningar
6. Renoveringsbehov
Inga
7. Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer

Lag
Sammanfattning

Barhuset ar en del av begravningsplanen och skall darfor underhallas enligt underhallsplanen
med hansyn till begravningsplanens lagar och stadgar.
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4. Gravna begravningsplan (Beteckning 11:154)

1. Byggnadsar
1929, tagits i bruk ar 1934
2. Fastighetens skick
Forsvarlig
3. Anvandningsgrad
Hog
4. Dokumenterade renoveringar
inga
5. Fastighetens underhall
Skots enligt underhallsplan
6. Renoveringsbehov
Ej ndmnda
7. Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer

Inga
Sammanfattning

Begravningsplanen bor underhallas sa att nojaktigt fastighetsskick uppfylls och hindrar

situationen fran att bli samre.

1. Férsamlingens skog
1. Storlek
629,6 ha, 578,4 ha &r producerande skog.
2. Fastighetens underhall
Skogen skots enligt skogsbruksplan och underhalls av skogsvardsforeningen
3. Inkomster
Skogen producerar omkring 50 000€ per ar 1 inkomster.
4. Eventuella framtida atgarder

Ingen skog skall séljas under den kommande framtiden
Sammanfattning

Skogen ér ett av de framsta satten for att fa in inkomster till forsamlingen. Ingen skog skall,
eller &r planerad att séljas i den kommande framtiden.
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3.2.2 Fastighetsgrupp 2

Fastighetsgrupp ar fastigheter som férsamlingen har intresse att bevara och underhallas men

som kan anvandas till andra andamal beroende pa omstandigheterna. Foljande kriterier ingar
i grupp 2:

Hog underhallsgrad:
Fastigheter / byggnader som skall bevaras:
Kan beroende pa omstandigheterna anvandas till andra andamal:

Byggnaderna kan hyras ut eller saljas:

1. Prastgarden med gardsbyggnader, Malax kyrktaet 4 (Beteckning 28:73)

Figur 3. Prastgarden

1.

3.

Byggnadsar

1860-Talet

Fastighetens skick

Bra

Anvandningsgrad

Hog

Dokumenterade renoveringar

Inomhusrenoveringar 1978 och 2010, utomhusmalning ar 1998 och
kryprumsbjalklaget samt kanslidelen ar 2018.
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5. Fastighetens underhall
Tre ars perioder, underhalls pa basen av godkand underhallsbudget och arliga
fastighetsgranskningar
6. Renoveringsbehov
Planerad fasad och plattaks renovering ar 2020, utéver det &r inga storre renoveringar
planerade.
7. Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer
Byggnadens krypsumpgrund.
b. Atgarder
Krypsumpgrunden kontrolleras regelbundet och byggnaden &r férsedd med

brandvarnarsystem
Sammanfattning

Byggnaden anvands for tillfallet som bostad for kyrkoherden och prioriteras darfor som
bostad. D& byggnaden inte mer anvéands som bostad kan det vara lage att flytta fastigheten
till fastighetsgrupp nummer 3 och fdrsdéka hitta eventuella hyresgéster eller kopare.
Fastigheten ar fortfarande i bra skick och da bostaden inte langre anvands ar det viktigt att
fortsatta underhalla byggnaden i sitt nuvarande skick eftersom byggnaden ar skyddad av

museiverket samt kommunens byggnadsplan och far darfor inte rivas.

3.2.3 Fastighetsgrupp 3

Fastighetsgrupp 3 &r de fastigheter som anvands och underhélls av férsamlingen men som

kan tankas saljas, hyras ut eller pa annat satt avvaras. Foljande kriterier ingar i grupp 3;

- Medel underhéllsgrad
- Fastigheterna bevaras och anvands delvis av férsamlingen.

- Kan hyras ut, séljas eller pa annat satt avvaras.
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1. Ekonomikansliet / kyrkohemmet, Snickerivagen 2 (Beteckning 22:71)

%

Figur 4. Ekonomikansliet och kyrkohemmet

>

3
oo .

Figur 5. Ekonomidelen till vanster och Kyrkohemmet till hoger

1. Byggnadsar
1970

2. Fastighetens skick
Ekonomidelen &r i bra skick men kanslidelen/kyrkohemmet &r endast i ndjaktigt
skick.

3. Anvandningsgrad
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Hog
4. Dokumenterade renoveringar
1997, 2011 renoverades ekonomi, kanslidelen och koket
5. Fastighetens underhall
Tre ars perioder, underhalls pa basen av godkand underhallsbudget och arliga
fastighetsgranskningar
6. Renoveringsbehov
Ventilation i kyrkohemmet (planerat ar 2020)
7. Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer
Ventilation saknas i kyrkohemmet, tidigare forekommit taklackage,
b. Atgarder

Ekonomidelen ar férsedd med brandvarnarsystem
Sammanfattning

Byggnaden bor underhallas sa att bada delarnas aktuella status inte forsamras. En eventuell
konditionsgranskning skulle vara i god form for att fa en béattre bild 6ver fastighetens
egentliga kondition. Kyrkohemmet kommer att forses med maskinell ventilation ar 2020 och
i samband med det skulle det vara bra att renovera andra fel i byggnaden for att inte
ventilationen skall vara forgaves i framtiden. Byggnaden &r tankt att kunna avvaras om inte
nagon annan verksamhet uppkommer for utrymmen i framtiden. Fastigheten &r i ett bra lage

och skulle darfér kunna vara bra for forséljning vid behov.



2. Férsamlingshemmet, Langtéet 7, Overmalax (Beteckning 9:20)

—

Mmm"mw. *

Figur 6. Forsamlingshemmets huvudingang

Figur 7. forsamlingshemmet

1. Byggnadsar
1933

2. Fastighetens skick
Forsvarlig

3. Anvandningsgrad

Hog/medel)

18
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4. Dokumenterade renoveringar
1986 blev den aldre delen renoverad i samband med utbyggandet av nya delen
5. Fastighetens underhall
Tre ars perioder, underhalls pa basen av godkand underhallsbudget och arliga
fastighetsgranskningar
6. Renoveringsbehov
Gamla delen har unken lukt inomhus;
Avloppsproblem i samband med palning av grunden;
Nya delens golv ar isolerad med fin sand vilket leder till kapillart uppsugande av fukt
som i leder till fuktskador i konstruktionen;
Dalig ventilation i gamla delens sal utrymme
7. Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer
Hog
b. Atgarder

Inga
Sammanfattning

Byggnaden &r inte av storre betydelse for forsamlingens verksamhet och soker darfor
hyresgéster, detta bor goras mer aktivt for att sa snabbt som mojligt hitta nagon. Byggnaden
underhalls for tillfallet endast for att uppratthalla dess nuvarande status. Byggnaden har ett
fler tal storre brister och skulle vara i behov av en grundligare konditionsgransking for att
kunna evaluera om det I6nar sig att uppehalla byggnadens kondition, restaurera den helt eller

avvara den i sin nuvarande status.
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3. Sockenstugan, Snickerivagen 1 (Beteckning 55:0)

Figur 8. Sockenstugans framsida

1. Byggnadsar
1830
2. Fastighetens skick
Nojaktig
3. Anvandningsgrad
Lag
4. Dokumenterade renoveringar
2011, 1998 och en tillbyggnad ar 1921
5. Fastighetens underhall
Tre ars perioder, underhalls pa basen av godkand underhallsbudget och arliga
fastighetsgranskningar
6. Renoveringsbehov
Inga omedelbara
7. Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer
Krypgrund
b. Atgarder
inga
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Sammanfattning

Byggnaden &r for tillfallet i nojaktigt skick och underhalls sa att detta uppfylls. Byggnaden
skall aktivt reklameras for uthyrning i olika omraden och &ndamal. Byggnaden anvands
endast for ungdomsarbeten som kan flytta till annan lokal om hyresgaster hittas. Byggnaden
ar skyddad av kommunens byggnadsplan och kraver darfor tillstand av Malax kommun for
att fa rivas. Rivning ar for tillfallet inte aktuellt eftersom byggnaden &r val behallen for sin
alder.

4. Trutdren (tomtomrade) (beteckning 28:73)

1. Antal tomter

sju kvartersomraden for fritidshostader varav sex stycken ar obebyggda

Sammanfattning

Det ar inte planerat att ndgon av tomterna skall séljas vid detta tillfalle, endast vid finansiella
behov i form av storre renoveringar kan tomterna tankas séljas eller pa annat satt utnyttjas.
Fritidsbostader skulle kunna vara optimalt med tanke pa fastigheternas lage. Aven fast ingen
av tomterna skall saljas i den kommande framtiden ar det vart att vardera tomternas vérde
vid detta skede.

5. Stenskar (tomtomrade) (beteckning 103:10)

1. Antal tomter
16 kvartersomraden for fritidsbostader. Enligt generalplanen for stranddelar finns det
12 kvartersomraden for fritidsbostader och en tomt for kvartersomrade for byggnader
som betjénar turism.

2. Beslut

En plan har etablerats och skall framlaggas preliminart.

Sammanfattning

Det ar inte planerat att nagon av tomterna skall séljas vid detta tillfalle, endast vid finansiella
behov i form av stérre renoveringar kan tomterna tankas saljas eller pa annat satt utnyttjas.
Forsamlingen har beslutat att omradet skall bli till tomter for fritidsbostader, detta okar

efterfragan vid forséljning, speciellt om planerna for brotillstand och vagforrattning gar i
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kraft. Aven dessa tomter bor vérderas vid detta skede for att vid behov kunna agera enligt

behov.

3.2.4 Fastighetsgrupp 4

Fastighetsgrupp 4 dar de fastigheter som forsamlingen har valt att inte anvénda/delvis
anvanda. Forsamlingens intresse &ar att avvara eller pa annat vis andra fastigheternas

andamal. Féljande kriterier ingar i grupp 4;

- Liten eller ingen underhallsgrad

- Fastigheterna bor avvaras snarast mojligast
1. Lillegard med tomt, Bjorkasvagen 6 (Beteckning 27:12)

1. Byggnadsar
1917
2. Fastighetens skick
Dalig
3. Anvandningsgrad
Ingen
4. Dokumenterade renoveringar
Inga
5. Fastighetens underhall
Byggnaden underhalls inte
6. Renoveringsbehov
Renovering for fukt och mdgelskador
7. Riskfaktorer och atgarder
a. Riskfaktorer
Hog
b. Atgérder

Inga
Sammanfattning

Byggnadens skick ar daligt och underhalls for tillfallet inte. Byggnaden anvands inte av
forsamlingen och darfor ar det antagligen smartast att riva byggnaden och omvandla omradet

till bostadstomter. Fore att detta gors skall en evaluering av omradet utféras for att se hur
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lonsamt detta &r, visar det sig att omradet &r passande for bostadstomter bor annu ett
rivningstillstand sokas och beviljas av Malax kommun eftersom byggnaden ar skyddad
enligt kommunens byggnadsplan. Om detta tillstand beviljas skall en aktiv sékning och

marknadsforing av kopare utforas sa fort som mojligt.
2. Prastgardens fahus med tomt, Malax kyrktaet 4 (Beteckning 28:73)

1. Byggnadsar

1917
2. Fastighetens skick

Nojaktig
3. Anvandningsgrad

Lag (lagerutrymme)
4. Dokumenterade renoveringar

Inga storre renoveringar dokumenterade
5. Fastighetens underhall

underhalls pa basen av godkand underhallsbudget och arliga fastighetsgranskningar
6. Renoveringsbehov

Inga storre renoveringar planerade
7. Riskfaktorer och atgarder

a. Riskfaktorer

Inga

Sammanfattning

Byggnaden anvands for tillfallet som lagerutrymme fér férsamlingen och underhalls pa kort
sikt for att uppehéalla det aktuella laget. Omradet undersoks for lonsamhet som
bostadstomter. Byggnaden kan eventuellt rivas eller séljas om kdpare hittas. Aktivt sékande
av kopare bor sokas konstant for att minska pa kostnaderna som satts pa fastigheten i

nuvarande lage.



3. Jordbruksfastigheten (Gravna) (Beteckning 11:154)
1. storlek
1,5ha.
2. Beslut

Omradet ar utarrenderat.

Sammanfattning

Omradet ar utarrenderat for tillfallet men kopare av omradet soks hela tiden.

24
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4 Fastighetsindelningar

| féljande del av arbetet kommer de tre olika typer av fastighetsindelningar att beskrivas.
Foérsamlingen har for tillfallet tomter som i framtiden kan vara i behov att delas upp i flera
nya fastigheter. Detta kan nyttja forsamlingen genom att den ursprungliga fastigheten delats
upp och darmed blivit flera enskilda fastigheter som kan avvaras pa olika sétt.

4.1 Styckning

Beslutet av en styckning fattas vid ett forrattningssammantrade. detta kan ske pa begaran av
fastighetsagaren eller en av delagarna. Styckning innebar att ett omrade bryts ut ur den
egentliga fastigheten och darmed blir en ny sjalvstandig fastighet med egen beteckning och

namn.

Styckning sker oftast i samband med fastighetskop, arv, eller omraden som ges som gavor.

Det ar aven mojligt att stycka en fastighet utan att det finns nagot kop som grund.

Vid en styckning skall det nya omradet markas ut enligt de avtalade granserna i form av
ramarken. Detta gors med hjédlp av Lantmateriverket som ansvarar for utméarkning av nya
omraden i Finland. Om omradets granser dr oklara kan en sa kallad rdgang utforas av
Lantmateriverket for att faststalla rans egentliga grans (Lantmateriverket, Lantméaeriverket,
u.d.).

4.2 Klyvning

Klyvning av en fastighet innebdr att den ursprungliga fastigheten upphér och delas darmed

in i nya fastigheter enligt delédgarnas direktiv och andelar.

En klyvning sker da en av deldgarna som innehar lagfart i den ursprungliga fastigheten
anhaller om forrattningssammantrade i form av drendet for klyvning. Sammantradet
bestammer vilken form av klyvning som skall utforas, total vardes klyvning eller &go

klyvning (Lantmateriverket, Lantmateriverket, u.d.).
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4.2.1 Totalvardes klyvning

En totalvardes klyvning innebar att den ursprungliga fastigheten uppdelas med beaktande av
de nya fastigheternas uppskattade varde. Vid uppskattning av de nya fastigheterna tas
egendomar som kommer att finnas pa omradet i beaktande, till dessa egendomar hor
markbotten, skog, byggnader och annan eventuell egendom som kan varderas. Detta betyder
att delagarnas nya fastighet kan besta enbart av egendom som motsvarar den andel som
agaren &r beviljad. Arenden angéende uppdelning av egendomar tas upp i skiftesplanen som

finns vid varje fastighetsindelning (Lantmateriverket, Lantmateriverket, u.d.).

4.2.2 Agoklyvning

Agoklyvning innebar att markbotten vardesétts och delas upp i delar som motsvarar
deldgarnas exakta andel. Egendomar pa omradet varderas i form av pengar och kan darmed
med den nya markbotten jamforas med delégarens forutrdknade andel. | fall om icke jamnt

fordelade agor skall en ersattning utraknas till delagaren i fraga.

En &go klyvning kan ofta medftra problem och komplikationer mellan &gornas vérderingar
och erséattningar (Lantmateriverket, Lantméteriverket, u.d.).

4.3 Samfallda omraden

Samfallt omrade betyder att fler deldgare dger samma mark- eller vattenomrade. Som
delagare i ett samfallt omrade har man rattighet att avskilja ett omrade fran det samfallda
omradet. Det ar ocksa majligt att med fler delagare bilda ett nytt samfallt omrade, om sa
onskas. Kravet for skiftet av omrade fran samfalld mark &r att detta inte far skapa nagon sorts

oldagenhet for respektive deldgare (Lantmateriverket, Suomi.fi, 2019)
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5 Fastighetsregister

Fastighetsregister ar en del av fastighetsdatasystemet och bor folja anordningarna i
fastighetsregisterlagen (1985/392). Den information som enligt lag skall inkluderas i
registret ar beteckningar, &gare, volym och areal samt andra basuppgifter som ndmns i lagen
om fastighetsregister (1985/392).

Fastighetsregister ar ett av de mest grundldggande register i samhéllet och &r enligt lag
tillgangligt for alla myndigheter och medborgare i Finland. Registret dateras tillbaka enda
till borjan 1700-talet. For att fa tillgang till all information inom registret som privat person
kravs en utredning for syftet av informationen, godkéanns utredningen kan ett tillstand om
information for den specifika fastigheten tilldelas. Information kan fas av Lantmateriverket
i Finland, som ar en av huvudparterna som ansvarar for underhall och uppdatering av

registret och dess kartor (Lantmateriverket, Lantméteriverket, u.d.).

Registret innehaller information om bade faktiska forhallanden, som namn och beteckningar,
men har dven rattigheter till all rattslig information om lagfarter och inteckningar fran

respektive register.

5.1 Fastighetsregisterlag

”Lagen av fastighetsregister krdver att fastigheter, inkluderat skog- och vattenmark
inkluderas i ett fastighetsregister dar det framkommer fastigheternas plats, egenskaper och
andra uppgifter som kan bor inkluderas i foljandet av denna lag.” (Fastighetsregisterlagen,
Finlex, 1985/392)

5.2 Utdrag och intyg fran fastighetsdatasystemet

Nedan kommer tre av de viktigaste utdragen som ar av intresse for Malax foérsamling att tas
upp. Dessa utdrag &r tillgangliga for allmanheten och kan fas via Lantméteriets hemsidor.
5.2.1 Lagfartsbevis

Lagfartsbevis &r ett dokument som bevisar &garskap och rattighet till den registrerade

fastigheten och darmed forhindrar andra personer for att gora ansprak over omradet.
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Lagfartsbevis forhindrar darmed forra dgaren att utmaéta fastigheten for skuld (Karlsson,
1982 - 1984).

5.2.2 Gravationsbevis

Det ar mojligt att lyfta ett gravationsbevis for varje enskild registrerad fastighet. | beviset
framkommer all information om fastigheten, som till exempel beteckningar,
registreringsdatum och ytor. | beviset star dven information om nyttjande rétter,
inteckningar, arrenderétter, avtal om delningar av fastigheten och om mojliga utmétningar

som gjorts (Lantmateriverket, Suomi.fi, 2019).

5.2.3 Intyg 6ver arrenderéatt

Arrenderatt ar da tva parter, dgaren och den sa kallade arrendatorn, ingar i ett avtal om att
arrendatorn skall fa ratten till att aktivt anvanda markomradet som tas upp i avtalet, detta
kan handla om aker omraden, byggnader pa omradet eller andra anlaggningar och gérs mot
en ersattning at agaren. Beroende pa vilken typ av arrenderatt det ar fraga om kan

ersattningsmetoden variera (Jordlegolag, 1966/258).

5.3 Fastighets skydd

Denna del kommer att handla om de olika fastighets skydden som berdr forsamlingens olika

fastigheter, samt att beskriva vad varje enskilt skydd innebér.

Fastighetsskydden finns till for att skydda olika fastigheter fran rivning, eller for att bevara
dem i sitt nuvarande lage. Om en fastighet &r skyddad ar det &garens skyldighet att folja
skyddets direktiv och far under inga omstandigheter dventyra fastighetens anvandning eller
situation. Skulle skydden skapa problem eller komplikationer for agaren har hen réttighet till
ersattning. For vissa av fastighetsskydden &r det mojligt for &garen att begéra om lov for att

kring ga skyddet och darmed gora andringar utanfor dess direktiv.

5.3.1 Skyddandet av byggnadsarvet

Skyddandet av byggnadsarvet behandlas av museiverket, som med stod av skyddandet av

byggnadsarvets lag (498/2010) har rétt till att gora skyddsforslag pa byggnader, omraden
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eller andra fastigheter som anses vara av historiskt varde. Férutom museiverket har aven

privat personer, kommuner eller andra myndigheter ratt till att ansoka om ett skyddsforslag.

Skyddsforsalget tas upp och beslutas av Narings-, Trafik- och, miljocentralen (NTM). Med
hjalp av museiverket kan NTM besluta om byggnaden eller fastigheten anses vara i behov
av att skyddas eller inte. Forslaget far inte behandlas utan ett yttrande av agare, grannar eller
andra anhdriga personer. Kommunens och museiverkets utlatande skall aven tas i beaktande
fore ett beslut om skyddandet av byggnaden eller fastigheten utfors (Museiverket,

www.museovirasto.fi, u.d.)

5.3.2 Kyrkostyrelsens skydd

Kyrkostyrelsen innehar rétten till att behandla byggnader och fastigheter som &r av kyrklig
bakgrund eller dgo, detta berér bade lutherska och ortodoxa kyrkostyrelser. Férutom de
kyrkor som ar byggda fore ar 1917, och darmed automatiskt skyddade, har styrelserna ratten
till att skydda kyrkor som ar byggda eller ibruktagande efter det. Om kyrkostyrelserna har
avsikt att behandla kyrkor som ar 6ver 50 ar gamla maste museiverkets yttrande tas i asikt

fore nagot som helst beslut gors. (Museiverket, www.museovirasto.fi, u.d.)

Vid spar eller objekt av byggnader som beror Finlands historiska uppbyggnad kommer lagen
om fornminnen (1963/295) prioriteras och darmed far kyrkostyrelsen inte gora beslut som

ber6r byggnaden pa eget initiativ. (Lag om skyddande av byggnadsarvet, 1963/295)

5.3.3 Skyddad enligt detaljplanlaggning

Detaljplanen byggs upp for att till exempel skydda ett omrade fran att andras eller for att det
skall anvandas till nagonting annat i framtiden. Varje enskild kommun star fér uppbyggandet
av detaljplanen och kan ber6ra allt fran stora omraden av mark till enskilda tomter,
efterstravan ar dock att forsoka skapa en sa trevlig och trivsam miljé som mojligt for

omréadet.

Varje agare ar skyldig att ta i beaktande omradets egen detaljplan och far inte ga emot den
utan speciallov fran kommunen. Detaljplanen skall folja generalplanen och &ven ta i
beaktande direktiv som tas upp i lagen om markanvéndnings- och bygglagen (1999/132)
(Milj6forvaltningen i Finland, 2013).



30
6 Innehall i Malax forsamlings fastighetsregister

Avsnittet om innehall i Malax forsamlings fastighetsregister kommer att ta upp de viktigaste
delarna av fastighetsregistret. Denna information skall uppdateras kontinuerligt for att kunna
fa ut sa mycket som méjligt av registret, och darmed hjalpa férsamlingen med fragor som
beror fastigheter och dess underhall.

6.1 Dokumenterade renoveringar och byggnadslov

Dokumenterade renoveringar ar speciellt viktigt da det ar fragan om &ldre byggnader som &r
skyddade av nagot av de olika fastighetsskydden. Vid dokumentation av renoveringar bor
typen av renovering tas upp, renoveringens artal samt om eventuella problem som har
uppstatt under renoveringen. Renovering av skyddade byggnader kraver att lagar och

direktiv foljs, for att undvika konflikter eller eventuella boter.

Byggnadslov tas aven upp i detta skede av registret och skall innehalla bland annat, datum
for vilket lovet ar beviljat, typ av lov, areor och volymer samt information om

fastighetsutvidgning, om det ar aktuellt.

6.2 Byggnadsmaterial

| detta stycke beskrivs byggnadens huvudmaterial som anvénts, samt fasad-, grund- och
takmaterial som anvénts och vilka metoder som anvants. Detta avsnitt ar ytterst viktigt da
det ar fraga om skyddade byggnader eftersom fasad eller nadgon av de andra materialen far

bytas ut utan special lov.

6.3 Areor och volymer

Avsnittet om areor och volymer skall omfatta allt fran bruttoareor, antal vaningar och
vaningsytor, lagenhetsytor, maxantal personer, samt byggnadsvolymer och hur stor andel av
volymen som uppvarms. Med hjélp av areorna och volymer kan i forsta hand raknas ut
fastighetens storlek, men dven vid behov rdkna ut kostnader for uppvarmning for de olika
delarna av fasigheten.
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6.4 Fastighets identifieringar

Detta examensarbete kommer att hanvisa till fyra olika fastighets identifieringar som

kommer att beskrivas i foljande stycke.

Paragraf 4 av fastighetslagen (1985/392) lyder: Varje registerenhet skall ha en
fastighetsbeteckning som skiljer sig fran andra. Genom fdrordning stadgas om vad

fastighetsbeteckningen skall bestd av.” (Fastighetsregisterlagen, Finlex, 1985/392)

6.4.1 Fastighets-1D

Fastighetsbeteckningen &r ett hjalpmedel for att latt kunna hitta varje enskild fastighet.
Beteckningen bestar av en sifferserie i fyra delar, exempelvis 905-123-45-678, varav den
tredje siffran bestammer vilken sorts tomt fastigheten star pa. Siffrorna fas av utdrag som
har med fastigheten att gora, som tillexempel skatteutdrag eller lagfartsbevis men kan dven
hiamtas online fran Lantmateriverkets fastighetskartor.  (Lantméteriverket &
Fastighetsregisterlagen, Lantmateriverket, 1985/392)

6.4.2 Permanent byggnadsbeteckning

Den permanenta byggnadsbeteckningen &r en tio tecken lang kod som bestar av nio siffror
och borjar alltid med siffran 1. Det sista tecknet i koden &r ett sa kallat alfatecken vilket kan
vara antingen en siffra eller en bokstav. Denna kod &r permanent genom hela byggnadens
livstid och anvands ofta vid informationsbyte av fastigheter. (Myndigheten for digitalisering

och befolningsdata, u.d.)

Den permanenta byggnadsbeteckningen etablerades for att latt kunna fa fram statistik samt
att gora kvaliteten pa statistiken mer vasentlig. (Statistikcentralen, 2014)

6.4.3 Samfallighetens beteckning

Samfallighetens beteckning ges at svensksprakiga férsamlingar i Finland av Borga stift.
Beteckningen som givits at Malax kyrkliga samfallighet ar; 000860.
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6.4.4 Bokfdringskonto

Bokforingskonto kan vara samma for flera olika fastigheter och bestdms av samfélligheten.
Detta gors delvis som en identifiering av fastigheten, men &ven for att bokftra och rapportera
finansiella &renden for fastigheterna.
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7 Program for utvecklande av register

Detta ingenjorsarbete startade med en snabbkurs i Haahtelas databas, TAKU, dar det
samtidigt diskuterade med uppdragsgivaren om vilken information som ar viktigast att
inkludera i registret. Liiteris Informationstjanst och Lantmateriverkets kartor har anvénts for
att fa information och beteckningar som anvants i fastighetsregistret.

7.1 Foretaget Haahtela och programvaran TAKU

| detta arbete har programvaran TAKU som é&r utvecklat av foretaget Haahtela anvénts.
Haahtela &r ett foretag som har varit aktivt sedan 1985 och specialiserar sig pa hjalpmedel
som kan anvandas i byggnadsbranschen, i form av administrativa fragor eller

prisberdkningsprogram. (Haahtela, u.d.)

Programvaran TAKU ar ett av de hjalpmedlen som &r utformat for ekonomiska fragor och
vardering av byggnader. Programvaran beskrivs av (Haahtela, u.d.) som: ”Programvaran
TAKU® (Kustannustieto TAKU®) &r avsedd for budgetering och ekonomistyrning av
projektering i byggprojekt. Déarutdver kan den anvéndas till att vardera byggnader och

faststélla byggnaders gangse vérde i olika situationer.”

7.2 Fastighetsregisterkarta

Fastighetskartan har varit ett av de viktigaste verktygen i
detta arbete. Med hjalp av kartan kan man fa fram granser
for de olika fastigheterna och vilka byggnader som ingar i
fastigheten. Figur 9 ar ett exempel pa hur fastighets kartan
K‘ och fastighets-ID kan se ut. Exemplet ar taget fran

Lantmateriverkets kartor.

1-22-71
»\4"‘9//,

Figur 9.Exempel av fastighetskarta och fastighets ID for Malax kyrka.



34
8 Diskussion

Syftet med arbetet var att bygga upp ett digitaliserat fastighetsregister, samt att etablera en
personlig fastighetsstrategi for Malax kyrkliga samfallighet. Malet var darfor att kunna
bygga upp ett fungerade fastighetsregister som aven i fortsattningen skall vara latt att halla
uppdaterat, detta gjordes pa basen av de direktiv som stéllts av samfalligheten, men som
grundar sig pa lagar som beror fastighetsregister i Finland. For fastighetsstrategin var kraven
de att, strategin skall innehalla fastigheterna som for tillfallet ags av Malax forsamling.
Strategin bestar darfor av en generell plan for hur forsamlingen skall ga till vaga, men
inkluderar aven en fordjupad del dar det tas upp varje fastighets specifika situation och dess

strategiska mojligheter.

Fastighetsregistret ar uppbyggt pa ett satt som ar forstaeligt for personer som ar i fortroende
att halla registret uppdaterat och har mojligheten att tillagga nya fastigheter vid behov. Det
viktiga ar nu att samfalligheten haller registret uppdaterat da nagon sorts andring sker for

fastigheterna.

Fastighetsstrategin bor foljas och uppdateras da nya beslut fattas, detta bor goras sa att
forsamlingen skall kunna gora de smartaste och ekonomiskt satt basta valen, for att uppna

de malen som &r utsatta av férsamlingen.

Arbetet i sin helhet har varit intressant och valdigt givande med tanke pa hur stor tyngd en
val planerad fastighetsstrategi verkligen kan ha. Amnen som fastighetsstrategi och
fastighetsregister ar tva valdigt omfattande amnen med mycket information som &nnu inte
blivit behandlade och darfor valdigt intressant att forska om. Detta examensarbete fungerar
som grund for framtida studier, dock bor de framtida studierna inom dessa amnen fokusera
och fordjupa sig i pa de olika kostnaderna som kan framkomma inom fastighetsstrategier

och fastighetsregister.
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Figur 10 visar alla

bokforingsbeteckningar.

Namn

Malax kyrkliga samfallighet
Bergd forsamling
Malax forsamling
Petalax forsamling

Kohdistamattomat esineet

forsamlingar

Typ

Verksamhetslokal
Verksamhetslokal
Verksamhetslokal

Verksamhetslokal

som

Beteckning

000860

000860

000860

000860

XKE001

Figur 10. Férsamlingar och beteckningar

inkluderas

Adress

I registret,

Postanstalt

Bilaga 1

samt deras

Kommun

Inom varje fastighetsgrupp insatts sedan fastigheterna och deras specifika beteckningar in i

registret.

Namn
Malax kyrkliga samféllighet
Bergd férsamling
B Bergd kyrkotomt
Bergd préstgards tomt
Malax forsamling
Petalax férsamling

Kohdistamattomat esineet

Typ

Verksamhetslokal
Fastighet
Fastighet
Verksamhetslokal
Verksamhetslokal

Verksamhetslokal

Beteckning
000860
000860
1045020000
1045030000
000860
000860

XKE001

Figur 11. Fastigheter och deras beteckningar

Adress

Postanstalt

Kommun

For varje fastighet satts sedan varje enskild byggnad in i registret med information som

beskrivs i figur 12.

Namn
Malax kyrkliga samfallighet
Bergd férsamling
E Bergd kyrkotomt
D Bergd kyrka
D Bergd forsamlingshem
3 Barhus
3 Forradsbyggnad 1
E Bergd prastgérds tomt
Malax forsamling
Petalax férsamling

Kohdistamattomat esineet

Typ

Verksamhetslokal
Fastighet

Byggnad

Bygenad

Byggnad

Byggnad

Fastighet
Verksamhetslokal
Verksamhetslokal

Verksamhetslokal

Beteckning
000860
000860
1045020000
1045020000
1045060000
1045030000
1045020000
1045030000
000860
000860

XKE001

Adress

Bergbvégen 273
Bergd nyvigen 6a
Bergbvégen 273

Bergbvédgen 273

Postanstalt

66220 Bergd
66220 Bergd
66220 Bergd

66220 Bergd

Kommun

Malax

Malax

Malax

Malax

Figur 12. Visar Alla enskilda byggnader och deras fastighetsbeteckningar, adresser,

postanstalter och kommuner

De enskilda byggnaderna har s kallade objekt kort” som innehéller all information som

skall inkluderas i registret. Det &r dven i detta skede som de permanenta beteckningarna tas



Bilaga 1
fran fastighetskartorna. Ovrig information som skall inkluderas ar allt fran
byggnadsvolymer, areor, vaningsytor, bruttoareor och andra matt som fas fran
byggnadsbeskrivningarna. Kortet innehdller ocksa byggnadsskydd och byggnadslov,
agarinformation, renoveringshistorik och renoveringsbehov, anslutningsutrustningar samt
forbrukningsinformation. (se figur 13.)

B2 BERGOKYRKA B B

Malax kyrkliga samféllighet Bergd férsamling Bergd kyrkotomt [ Bergs kyrka

RENOVERINGSHISTORIK OCH

IDENTIFIERING BYGGNADSSKYDD AGARINFORMATION BYGGLOV

ANSLUTNING/UTRUSTNING FORBRUKNINGSINFORMATION

v Identifiering

Namn * Bergd kyrka

Aliasnamn Byggnad 1
Lageg till

Beteckning * 1045020000

Permanent byggnadsbeteckning | 101500507TW
Gammal byggnadsbeteckning 47540500050174J

Datum for fardigstéllande 01.01.1802 =]

figur 13. Informations kort for byggnaderna samt permanenta och gamla
byggnadsbeteckningar.



