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Abstrakt

Examensarbetet gjordes at Replot samfallighet i avsikt att fa fram en situationsplan
over det samfillda omradet for bathus och batplatser. Pa omradet planerades och
uppgjordes 17 st. nya bathusplatser, vilket utokar det totala antalet bathusplatser pa

omradet till ca 75 st.

Till planen horde ocksa uppgorandet av ett regelverk for byggande pa omradet,
vilket behandlar bl.a. firgsittning, fasadmaterial, takmaterial och placering av
dorrar. Utover detta gjordes en undersokning om tillstdnd for byggande samt
foreskrifter om styrning av byggande. Dessutom uppgjordes en litteraturstudie om

samfilligheter och vad som stadgas om dessa i lagstiftning.

Resultatet av arbetet blev en situationsplan Over hela omradet med skilda
situationsplaner for varje bathusplats, vilket innebér att deldgarna i samfilligheten
direkt fran styrelsen kan fa alla uppgifter som behovs vid ansokan om
atgardstillstand. Resultatet blev ocksa en informationskidlla om hur bla.

samfilligheter forvaltas samt vilka réttigheter och skyldigheter som finns.
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Tiivistelma
Opinndytetyo tehtiin Raippaluodon yhteisalueelle tarkoituksena saada asemapiirros

yhteisen alueen venevajoille ja venepaikoille. Alueelle suunniteltiin ja laadittiin 17
kpl uusia venevajapaikkoja, jotka lisddvét venevajapaikkojen kokonaismédridn

alueella noin 75 kpl:een.

Asemapiirrokseen kuului myos laatia rakennusohjeita, jotka kisittelevit esim.
virejd, julkisivumateriaaleja, kattomateriaaleja ja oven sijoittamista. Tamin lisdksi
tehtiin tutkimus rakennusluvasta ja rakennuksen ohjauksen midrdyksistd. Sen

lisdksi laadittiin kirjallisuustutkielma yhteisisté alueista.

Tyon tuloksena oli koko aluetta koskeva asemapiirros, joka sisdltdd eri
asemapiirrokset kaikille venevajapaikoille, miki tarkoittaa ettd osakkaat yhteiselld
alueella suoraan osakaskunnan hoitokunnalta voivat saada asemapiirrokset ja muut
tarvittavat tiedot, kun he hakevat toimenpidelupia. Tuloksena oli my6s ldhdetietoja
siitd, kuinka téllaista yhteistd aluetta hallitaan ja mitkd oikeudet ja velvollisuudet

siind on.
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Abstract
The Bachelor’s thesis work was done for the community association in Replot,

Korsholm. The purpose has been to make a site plan for the boat houses in the
jointly owned area. 17 new boat house sites were planned, which will increase the

total number of sites in the area to about 75.

The plan also comprised drawing up a framework for building the area. The plan
deals with e.g. colors, the materials for the facades and the roofs, and the
placement of doors. In addition, a study was made on construction permits and
regulations for controlling the building process. Moreover, a literature study was

made on communities and especially on what is stipulated for them in the law.

The result of this work was a site plan of the entire area with a separate situation
plan for each boathouse site. This means that by being in direct contact with the
board, the shareholders of the joint property unit can get all the information needed
when they want to apply for action states. The result is also a source of information

about how such communities are managed and what the rights and obligations are.
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1 Inledning

1.1 Uppdragsgivare

Examensarbetet utfordes pa uppdrag at Replot samfillighet. Som kontaktperson
fran samfilligheten fungerade ordférande Stig-Ole Nabb och fran Yrkeshogskolan
Novia har 6verlirare Leif Ostman fungerat som handledare. Examensarbetet #r ett
lairdomsprov pa yrkeshogskoleniva motsvarande 15 studiepodng som avslutning

paen fyraarig lantméteriutbildning.

1.2 Uppgift

Uppgiften i detta projekt dr att uppgora en plan 6ver bathusen pa det samfillda
omradet i Replot. Planens huvudmal dr att anvisa nya bathusplatser samt
sammankoppla bathusen och omradet med en naturstig. Utover detta ingar en
utredning om byggritten pa ett omrade som i Replot-Bjorko stranddelgeneralplan
reserverats beteckningen VR/k. VR/k-beteckningen betyder att omradet 4r avsett

som rekreationsomride, men pa omréadet kan byggas stugor for bybors bruk.'

Till planen ska dven tillhora ett internt regelverk som ska reglera och forenhetliga
byggandet av bathus samt reglera byggandet av terrasser, bryggor och andra
konstruktioner. Till arbetet hor ocksa en fastighetsrittslig utredning om

samfilligheters organisation och verksambhet.

1.3 Bakgrund

Idén till detta arbete klarnade vid en traff med samféllighetens representanter pa det
samfillda omradet vid fiskehamnen i Replot. Intresset vicktes eftersom det gav
mojlighet att utfora ett examensarbete med lokal anknytning, vilket ocksa passade

mina personliga intressen.

Under motet diskuterades flera olika forslag och det kom fram att samfilligheten
framst var intresserade av en egen plan 6ver deras omrade med bathus. Man var

dven intresserade av att fa inplanerad en naturstig som skulle slingra sig genom

! Korsholm kommun, Replot — Bjorko stranddelgeneralplan
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omradet. Utover detta diskuterades ocksa andra forslag for att fa detta arbete till ett
examensarbete. Nagra av forslagen var att utreda muddringstillstand, uppgora ett
regelverk for byggandet pa omradet samt en fastighetsrittslig utredning
angaende samfilligheter i allmdnhet. Jag valde de tva sistndmnda eftersom de

lat intressantast och jag tror dven jag ldr mig mest genom dessa utredningar.

1.4 Syfte

Mitt huvudsakliga syfte med detta arbete &ar att erbjuda en plan som styrelsen
inom samfilligheten ska kunna anvidnda sig av nidr nagon av samfillighetens
delédgare vill bygga ett bathus pa omradet. Till planen ska ocksa hora ett regelverk
angaende byggandet pa omradet dir det ska framkomma bl.a. krav pa
byggnadernas utseende, restriktioner samt &dven regler for anvidndandet och
byggandet av bathus pa det samfillda omradet. Forutom regler om byggande pa
omradet ska detta regelverk dven innehdlla allmdnna regler om det samfillda
omradet, t.ex. bestimmelser om bathuszigarnas ansvar och skotseln av bathusen och
dess ndaromgivning. De byggnadstekniska villkoren uppgors i samférstand med
samfilligheten och Korsholm kommuns byggnadstillsynsmyndighet och de mer
allminna reglerna uppgors enligt diskussion och forslag med samfillighetens

styrelse.

Utover detta kommer en fastighetsrittslig utredning over samfilligheter att
uppgoras. Denna kommer att behandla bl.a. hur samfilligheter fungerar, vilka
rittigheter och skyldigheter som deldgarlagen och den enskilda deldgaren har och
hur man bildar ett samfillt omrade. Utredningen kommer att vara en fristaende del
1 arbetet och kan betraktas i sin helhet 1 bilaga 1. I samband med utredningen om
samfilligheter kommer ocksa en jimforelse 6ver samfillda omraden for bathus och

batplatser i trakterna kring Osterbotten att uppgoras.

Det behov som finns dr att planen dr sa anvindarvinlig som mojligt. Tanken &r
att situationsplanerna for de enskilda byggplatserna ska kunna erhallas direkt av
samfilligheten. Det enda som kunde tidnkas krdvas av deldgaren dr
bygglovsritningarna 6ver sjdlva bathuset. En mojlighet kunde vara att ocksa dessa
kunde fas fran samfilligheten, om man anvinde sig av en standardmodell pa

bathusen.



1.5 Litteratur

Den teoretiska informationen som anvinds i detta arbete kommer frimst fran
lagar och forordningar gillande markanvindning, planering och byggande. Aven
publikationer fran Miljoministeriet, géllande planering, har anvints. [
utredningen angaende samfilligheter dr de framsta kéllorna Lag om
samfilligheter’, Lantmiteriverkets Handbok for forrittningsforfarande’ samt
prejudikat fran Hogsta domstolen®. Korsholm kommuns byggnadsordning’ och
Finlands byggbestimmelsesamling® har ocksd anvints som underlag vid

planeringen.

1.6 Metodval

Planen ir ritad i Autocad och det fiardiga resultatet ska bli en pdf-fil med
lagerhantering. Lagren skall innehalla bl.a. det nyaste baskart- och flygmaterialet
over omradet, samt #ven nyplanering av bathusplatser och en naturstig.
Namngivningen av lager ska vara ldttforstaelig och onddig data ska tas bort sa
att endast nodvéndig information finns med 1 det firdiga resultatet. Regelverket

ska uppgoras som ett skilt dokument och finns att ses som helhet i bilaga 4.

Jimforelsen mellan olika samfillda omriden for bathus och bétplatser i Osterbotten
skedde genom intervjuer med styrelseordférande rorande deras forvaltning
av dessa omraden. Litteraturstudien om samfilligheter och deras forvaltning
skedde genom att studera Lag om samfilligheter och det tolkade materialet
kommer att delas in i kapitel och omskrivas i man av mojlighet i mer lattforstaelig.
Tanken &r att litteraturstudien skall fungera som en guide 6ver vad som bestamts

enlig Lag om samfilligheter.’

2 Finlex, Lag om samfilligheter, 18.8.1989/758

3 Lantmateriverket, Handbok for forrattningsforfarande, 1996
* Finlex, HD-prejudikat

> Korsholm kommun, byggnadsordning

® Statens miljoéforvaltning, Finlands byggbestammelsesamling
7 Finlex, Lag om samfilligheter, 18.8.1989/758



1.7 Oversikt 6ver innehall

Innehallet i detta arbete ska ses som tre huvuddelar med tillhrande
underrubriker. Den forsta delen av arbetet behandlar planldggningen i
allmdnhet och pa sjdlva omradet. Till detta avsnitt hor ocksa utredningar
angaende byggtillstind samt anvisningar och lagstiftning gillande byggande.
Den andra delen behandlar det praktiska utférandet av planen, samt
uppgorandet av regelverket for byggande pa omradet. Dir presenteras bl.a. vilka
metoder som anvints, hur arbetet utforts, samt vixelverkan mellan samfilligheten
och Korsholm kommuns byggnadstillsynsmyndighet. I den tredje delen presenteras
en utredning om lagstiftningen géllande samfilligheter. I denna del framkommer
t.ex. vilka réttigheter och skyldigheter deldgarna, styrelsen eller ombudsmannen
har, hur beslutsfattandet gar till samt hur man bildar ett samféllt omrade. Till detta
kapitel hor ocksd en jimforelse mellan samfilligheter i Osterbotten, vilka likt
Replot har samfillda omraden for bathus. Dessutom presenteras prejudikat
av Hogsta domstolen som behandlar samfilligheter eller annars har anknytning till

det som behandlas i detta examensarbete.

I detta arbete kommer inte muddringstillstand att behandlas trots att det finns
en risk att nagra omraden sa smaningom kommer att vara i behov av

muddring om de i fortsdttningen skall kunna anvindas som batplatser.

I utredningen om samfélligheter kommer inte fiskelag och stadganden gillande

lagen om fiske att behandlas.

2 Utgangslage

2.1 Allmant

Det samfillda omradet for batplatser ligger pa Ostra sidan av Replot vid Replot
fiskehamn, dven kallad "Byahamnen”, och stricker sig i nordsydlig riktning ca 1,3
km mellan Lillorsskatan i soder och vidare norrut ungefir 400 m forbi
fiskehamnen. Sjdlva bathusomradet dr dock begrinsat till omradena ndrmast
hamnen enligt gillande stranddelgeneralplan. Omradet for bathus stracker sig fran
fiskehamnen ner till Slukhamn i soder, en stricka pa ca 500 m. For tillfallet
finns ca 50 st. bathus, varav de tva ildsta dr fran slutet av 1800-talet. Pa omradet

finns ingen plan som direkt berér byggandet av bathusen. Detta innebir att
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uppforandet av bathusen har baserat sig pa att man har gjort en syn pa omradet och
anvisat en lamplig byggplats, varefter byggherren skaffat de tillstand och ritningar

som behovs.

Bathusen som finns pa omradet dr byggda i enkel stil. En vanlig storlek pa
bathusen ér 6 x 4 m.® Traditionellt sett har bathusen fargats roda med vita knutar
och dorren har varit gul med vita karmar. Takbeldggningen bestar i sa gott som alla
fall av plat. Utanfor bathusen har man ofta plockat sten och annat material &t
sidorna for att friligga en jamn strand dar man kan dra upp baten. Bryggor och
andra utbyggnader har inte tillatits, forutom de stenbryggor som uppkommit i de

fall nér stenarna plockats till sidorna.

Figur 1. Flygbild 6ver Replot hamn®

8 Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
9 Lantmateriverket, Kartplatsen for alla



2.2 Replot

Replot #r idag ett vixande samhille med ca 2100 invanare och hor till
Korsholms kommun.'® Replot ir till ytan Finlands ttonde storsta 6 och till Replot

leder sedan &r 1997 Finlands lingsta bro, Replotbron."'

I byns centrum hittar man foérutom kyrkan dven den viktigaste servicen, sasom
hilsostation, skola, pensiondrshem, dagis, butik och servicestation. Pa sommaren
ar Replot hamn en viktig triffpunkt med tillhorande simstrand, gistbrygga och

restaurang Café Arken.'?

2.3 Det samfillda omradet 878-4

Inom Replot samféllighet erbjuder man alla deldgare i samfélligheten en
mojlighet att uppfora ett bathus pa den gemensamma fastigheten 878-4 vid
fiskehamnen i Replot. I dagsldget finns dir ca 50 byggda bathus, varav det dldsta
fran slutet av 1800-talet. Deldgarna dr over 800 st., vilket innebdr att det &r
omdjligt att alla kan fa uppfora ett bathus pa omradet. Ej heller finns det batplatser
for alla, eftersom omradet dr for litet. De bathus som finns pa omradet tjdnar
som bathus och forvaringsplats for savil yrkesfiskare som privatpersoner. Bryggor
forekommer pa ett antal platser framfér bathusen, men dessa har oftast byggts
pa eget bevag utan godtycke fran samfillighetens sida. Personer med storre
batar har hinvisats till hamnen, dir den lokala batklubben erbjuder batplatser vid

nagon av de tva flytbryggorna.

Samfilligheten dr konstituerad, d.v.s. man har godként stadgar och delédgarlaget ar
saledes under ordnade former. Fastigheten har varit foremal for tva skiftningar, en
1910 och den andra 1977, och dven en forrittning gillande inlosning av tillandning
och rigang ar 2004."° Det samfillda omridet #r sammanhingande med klara
granser. Till oster om det samfillda omradet finns till en viss man tillandning som
tillhor det angrinsande vattenomradet, som dven hor till Replot samfillighet. Till

viaster om det samfillda omradet finns ett fatal bostadstomter.

% Korsholms skargard, Replot kyrkby

1 korsholm kommun, Replotbron

2 Korsholms skargard, Replot kyrkby

B Lantmiteriverket, bildningslista for fastighet 499-485-878-4



Figur 2. Exempel pa nagra fall dar stranden framfor bathusen frilagts fran sten.

3 Tillvagagangssitt for uppféorande av bathus

3.1 Allmant

Nuvarande forvaltningspraxis bygger pa att nir en deldgare i samfilligheten
bestdmt sig for att bygga ett bathus, ansoker han forst om lov av samfilligheten
som behandlar detta drende pa ett styrelsemote, eller en stimma, beroende pa nir
ansokan kommit in. Ddr bedoms om man kan godkédnna ansokan. Om ansokan
godkdnns anvisar man dven var bathuset kan byggas. Direfter skickar
deldgaren en ansokan om atgirdstillstand till Korsholm kommun med en bifogad
situationsplan Over bathusets placering och tillhdrande bygglovsritningar, samt
en kopia av styrelsens eller stimmans beslut. Inom Korsholms kommun é&r det
byggnadstillsynsmyndigheten som beslutar om atgérdstillstandet, vilket brukar ske
inom en manads tid fran att tillstandet inldimnats och darefter foljer oftast en

utplning av béthuset."*

" Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)



3.2 Atgirdstillstind

Enligt markanviandnings- och bygglagen kan i stillet for bygglov sokas
atgdrdstillstand for byggande av sadan konstruktion eller anlidggning som inte
till alla delar kridver den styrning som annars behovs vid byggande.15 Vilka atgérder
som krdver atgdrdstillstand stadgas @ven om i markanvindnings- och bygglagen
samt i markanvindnings- och byggférordningen. Kommunernas byggnadsordning
reglerar i vilka fall bygglov respektive &tgirdstillstind krivs.'® Beviljandet av

atgardstillstandet i sin tur avgors av kommunens byggnadstillsynsmyndighet.17

Vid ansokan om atgérdstillstand ska en blankett som géller ansokan eller anmélan
om bygglov tillstdllas kommunens byggnadstillsynsmyndighet. Blanketten fas fran
byggnadsinspektionen eller fran www.suomi.fi, som dr en webbplats for offentlig
forvaltning avsedd for alla medborgare. Webbplatsen innehaller foérutom

information dven blanketter och e-tj anster.'®

Forutom blanketten ska dven situationsplan, bygglovsritningar samt
dganderittshandlingar tillstéllas byggnadstillsynsmyndigheten.19 Till ansokan

. A 20
hor ocksa horande av grannar.

3.3 Kommunernas byggnadsordning

Enligt markanvindnings- och bygglagen 14 § skall kommunerna ha en
byggnadsordning. Byggnadsordningen utgor ett komplement till planering och
markanvindning for kommunerna och speciellt i glesbygdsomraden. [
byggnadsordningen meddelas vanligen foreskrifter som géller bygglov,
byggnaders storlek och placering, anordnande av vatten och avlopp samt en
hel del andra lokala byggomstindigheter.”! I byggnadsordningen har kommunerna
ofta stadgat vilka atgédrder som kriver atgérdstillstand och anmilningsforfarande.

Byggnadsordningen godkéinns av kommunfullméktige och tridder i kraft nir beslut

 Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 126 §
te Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 14 §
v Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, kap. 18
'8 Adress for medborgartjanster, ansdkan/anmalan till kommunens byggnadstillsynsmyndighet
 Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 131 §
20 .
Korsholm kommun, ansékan om bygglov
! Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 14 §



3.3.1
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om godkdnnande har kungjorts pa samma sdtt som andra kommunala

tillkiinnagivanden offentliggdrs i kommunen.*

Korsholms kommuns byggnadsordning

I Korsholms kommun kan man uppféra ett bathus pa maximalt 25 m? med
dtgirdstillstind.” Vanligtvis har man i Replot byggt 24 m?, dvs. ett bathus pi
6x4 m. Storleksbegrinsningen finns inte inskriven i byggnadsordningen utan har
diskuterats och bestimts muntligt inom byggnadsndmnden i kommunen. I
byggnadsordningen finns ocksa foreskrifter om byggnadernas anpassning till
landskapet och den bebyggda miljon. Enligt dessa foreskrifter skall vid byggande i
Oppet landskap fdstas sdrskild uppmirksamhet pa byggnadens hojdlage,
utformning, fasadmaterial och fiargsittning. I praktiken innebér detta att man for
bathusens del tilliter stiende panel med rod firgsittning.”* Vid muntlig
kommunikation med ledande bygginspektor Ben Antell framkom &ven att gron fiarg

har tillatits i ett undantagsfall.>

3.4 Finlands byggbestimmelsesamling

I Finlands byggbestaimmelsesamling samordnas tekniska och allménna
foreskrifter och anvisningar som komplement till markanvdndnings- och
bygglagen. Foreskrifterna &dr forpliktigade, men anvisningarna &r inte
forpliktigade och medfor att man kan anvédnda alternativa 19sningar 1 det fall
de uppfyller de krav som stills pa byggandet. Foreskrifterna giller endast

nybyggande.”

2 Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 15 §
2 Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
** Korsholm kommun, byggnadsordning
» Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
26 . . .

Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 13 §
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Byggbestimmelsesamlingen &r organiserad i sju kategorier:

* A Allmin del

» B Konstruktioners hallfasthet
= C Isoleringar

* D VVS och energihushallning
» E Konstruktiv brandsikerhet
» F Allmin byggnadsplanering
* G Bostadsbyggandet

Kategorierna dr i sin tur indelade i underkategorier och uppbyggnaden ar lika
for samtliga foreskrifter. Pa forordningarnas parmsidor anges alltid namnet
samt datum ndr forordningen utgivits samt vilken minister som undertecknat
forordningen. Direfter kommer innehallsforteckning med forklaringar om hur
forordningen skall ldsas samt forklaring av vissa bendmningar. Innehallet i
forordningen &dr sedan uppdelat i tva spalter. I den vinstra spalten finns

foreskrifterna och i den hogra finns anvisningar samt fbrklaringar.27

3.5 Foreskrifter och anvisningar som beror planering och byggande

Byggbestimmelser fran Finlands byggbestimmelsesamling som direkt beror
byggnadsprojekt och planerande dr A2 Planerare av byggnader och
byggnadsprojekt. Forordningen #r utfirdad ar 2002 av miljoministeriet och
skall tillimpas pa byggande. I denna forordning finns ndmnt vad som giller

angaende lovhandlingar, planer och utredningar.

Vad giller situationsplan finns foreskrivet att situationsplanen skall visa att
byggprojektet foljer markanvindningsplan pa omradet och byggnadsordningen.

Dessutom skall framga projektets inverkan pa granneférhallanden.

%7 Statens miljoforvaltning, Finlands byggbestammelsesamling, se exempelvis Al
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Situationsplanen skall bl.a. innehalla:

» Byggplatsens grinser och matt.

» Fastighetsbeteckning pa fastigheten och angridnsande fastigheter.
* Byggnader i ndrmiljon.

* De byggnader som skall uppforas.

= Auvstand till strandlinjen vid byggande nira strand.

Situationsplanen kan presenteras i skala 1:200 eller 1:500.%

3.6 Allemansratt

Allemansritten reglerar inte planldggning och byggande pa nagot sitt. Dock
16nar det sig att beakta denna ritt i detta fall da det giller ett samfillt omrade.
Vid t.ex. detaljplanering av ett likadant omrade med tomtindelning som fo6ljd
sa skulle rorelsefriheten pa omradet begrinsas enligt allemansritten. Enligt
allemansritten har envar ritt att rora sig fritt till fots pa siadana omraden som
befinner sig i naturtillstaind eller ddrmed jamforbart omrade, sa linge ingen
skada gors pa omradet. Ddaremot dr rorelsefriheten begrinsad pa gardsplaner
och tomter inom planerat omrade. Allemansritten dr ingen lag utan bygger pa
gamla traditioner och nyare lagar som t.ex. grundlagen, strafflagen,
naturvardslagen och lag om enskilda vigar. Gillande firdande Gver is och sjo
dr detta ocksd tillitet for alla sivida inte onddigt forfang orsakas.” Tillfillig

ankring dr ocksa tillaten enligt vattenlagen.30

% Statens miljoforvaltning, Finlands byggbestammelsesamling A2
* Statens miljoforvaltning, Allemansratten-frihet och ansvar gar hand i hand, 2007
30 (.

Finlex, Vattenlagen, 24 §



4 Planldggning

4.1 Inledning

12

I inledningsskedet av examensarbetet diskuterades det vilken typ av plan som
skulle uppgoras at Replot samfillighet. Alternativ sasom stranddetaljplan,
detaljplan eller enbart en intern plan for samfélligheten 6vervigdes. Efter en del
diskussioner valdes den interna planen som plantyp.’' Detta eftersom man inom
samfilligheten framst var intresserad av utbyggnaden av bathusen pa omradet. En
stranddetaljplan, som behandlar planering av fritidsbebyggelse pa strandomraden,
eller en detaljplan, som kan styra t.ex. byggandet och markanvindningen i en

titort, forefoll olampligt 1 detta sammanhang.

En detaljplanering av omradet med tomtindelning skulle i detta fall hogst troligt
dven leda till att antalet bathus minskar pa omradet jamtfort med om de byggs med
atgardstillstand, eftersom brandbestimmelser da skulle tas i storre beaktande.
Dessutom skulle processen med detaljplanering ta lang tid, jamfort med den tid det
tar att uppgora en intern plan, vilket leder till att 1 detta fall &r en intern plan

. g 32
smidigare.

Det faktum att bathusen byggs med atgérdstillstand, som alltid provas fran fall
till fall, innebar att jag ocksa var tvungen att utreda hur det dr att uppgora en plan

for detta och utreda vad som krévs.

Den interna planen uppgodrs som en Oversiktkarta ©Over omradet med
situationsplaner ~ for  varje  byggplats, i1  enlighet med  Finlands
byggbestammelsesamling gillande bygglovsansdkan. Trots att planen dr en intern
plan for anvéindning inom samfilligheten bor den dnda vara i enlighet med de
riktlinjer, krav och bestimmelser som finns i generalplan som berér omradet.
Som foljande kommer jag att forklara for de olika plantyperna som finns i
allménhet och 1 nésta kapitel behandlas de aktuella planerna som giller inom

planeomradet varen 2012.

Syftet med denna redovisning &r att oka forstaelsen for hur planlidggning gar till,

vilka krav som stills och hur den fardiga planen presenteras.

31 Personlig kommunikation, styrelseordférande Stig-Ole Nabb, Replot samfallighet (mars 2012)
2 Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
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4.2 Landskapsplan

4.2.1 Allmint

4.2.2

En landskapsplan dr en oOversiktig plan som behandlar markanvédndandet 1 ett
landskap eller delar av det. Planeringen pa landskapsniva omfattar en
landskapsoversikt, en landskapsplan som styr annan omradesplanering och
ett regionalt utvecklingsprogram. I landskapsoversikten anges den utveckling

som efterstrivas i lalndskalpet.3 3

I landskapsplanen faststills principerna for omradesanvindningen i
landskapet med beaktande av landskapets utveckling. Planen styr kommunernas

planliggning och myndigheters planering av omradesanvindningen.™

Krav pa landskapsplanens innehall

Nir en landskapsplan utarbetas dr det viktigt att de riksomfattande malen, som
fattas av statsradet, beaktas och att de samordnas med landskapets mal och
lokala mal. De riksomfattande malen utgér en del av markanvdndnings- och
bygglagens system for planering av omradesanviandningen och berdr sex antal
helheter sasom t.ex. fungerande regionstruktur, fungerande forbindelsenidt och
energifdrsorjning och helheter av sirskild betydelse som natur- och kulturmiljéer.”
I markanvindnings- och bygglagen finns stadgat vilka krav som finns pa en
landskapsplan och nir planen utarbetas skall sidrskild vikt fdstas bl.a. vid att
strukturen blir dandamalsenlig, att omradesanvindningarna och
trafikarrangemangen &dr ekonomiskt hallbara, att naturen och kulturarvet virnas,

samt att det finns tillréickligt med omradet som ir avsedda for rekreation.*

* Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 25 §

3 Osterbottens férbund, landskapsplan

% Statens milj6forvaltning, riksomfattande mal for omradesanvandning
*® Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 28 §
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4.3 Generalplan

4.3.1

4.3.2

Allmant

Generalplanen dr en oOversiktlig plan som giller i en kommun eller i ett visst
omrade av en kommun (delgeneralplan). Generalplaner kan #ven uppgoras

37
gemensamt av flera kommuner.

Generalplanens syfte, krav och innehall

Syftet med en generalplan &dr att styra sambhillets struktur och
markanvindning i allminhet. Syftet dr ocksa att anvisa nodvidndiga omraden

som kan anvindas som grund senare vid mer detaljerad planering.™®

Sasom landskapsplanen har dven generalplanen likadana krav som stills vid
utarbetandet. Krav av sidrskild vikt dr tex. att sambhillsstrukturen &r
ekonomiskt och ekologiskt hallbar, att trafik, vatten, avlopp och
energiforsorjning kan ordnas pa hallbart sdtt med tanke pa miljon,

naturtillgingarna och ekonomin och att tillgéngen till service beaktas.*

Generalplanen framstills pa en karta i en skala som dr dndamalsenlig. Till planen
hor ocksa en planbeskrivning i vilken skall inga bl.a. utredningar om
omradets forhallanden, utredningar om utgangspunkter och mal for
planeringen, konsekvensutredningar samt utredningar om planens forhallande till
de riksomfattande mal som finns uppstillda. Planbeteckningar och

planbestimmelser skall ocksa ingd i planen.*

*" Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 46 §
* Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 35 §
** Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 39 §
“O Finlex, Markanvandnings- och byggforordningen, 16-17 §
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4.4 Detaljplan

4.4.1 Allmint

Detaljplanen dr som namnet sidger en mer detaljerad plan och kridver darfor i
sin tur en mer detaljerad och lingre forklaring dn generalplanen for att forsta
vad som kridvs av en detaljplan och vilka mal som stdlls pa den samt hur den

ska utformas.

4.4.2 Detaljplanens mal, syfte och krav

Malet med en detaljplan, som styrmedel for en omradesplanering, &r att skapa
en fungerande trygg, trivsam och hilsosam miljo hos de olika
befolkningsgrupperna. Detaljplanen skall frimja en ekonomisk
omradesanvindning, virna  for den byggda  miljon, forhindra
miljooldgenheter samt bevara naturens mangfald. Dessutom skall detaljplanen
framja tillgangen till service och dndamalsenliga trafikarrangemang bade for

kollektivtrafik och mindre trafik sdsom géng-, cykel- och mopedtrafik.*!

En detaljplan utarbetas for att detaljera regleringen av omradesanvindningen samt
for byggande och utvecklande av omraden. Syftet med planen &r att anvisa
behovliga omraden for olika dndamal. Syftet dr dven att styra byggandet och
markanvindandet pa de sitt som krivs med tanke pa landskapsbilden, stadsbilden
och de lokala férhallandena, god byggnadssed, frimjandet av anviandningen av det

befintliga byggnadsbestindet och andra styrmal for planen.*?

Detaljplanen skall utformas sa att den inte strider mot landskapsplanen eller
en generalplan med rittsverkningar. Detaljplanen skall utarbetas sa att det skapas
forutsittningar for en fungerande trygg, trivsam och hilsosam miljo med tillgang
till service och dndamalsenliga trafikarrangemang. Utover detta bor det dven finnas
tillrdckligt med parker eller andra omraden avsedda for rekreation. Detaljplanen far
inte leda till att kvaliteten pa livsmiljon forsdmras hos nagon savida det inte

ar motiverat med beaktande av detaljplanens syfte. Markédgare och rittsinnehavare

* Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 54 §
* Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 50 §
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far ej heller orsakas oskiliga oldgenheter eller oskiliga begransningar savida de

inte riskerar de mal och krav som stllts upp for planen.*’

Detaljplanens utformning

Detaljplanen skall presenteras pa en karta i skala 1: 2 000 eller storre om planen sa
forutsitter.** P4 kartan skall det finnas griinser for sjilva  detaljplaneomradet och
for de olika omradena i detaljplanen. Kartan skall dven utvisa for vilka dndamal
omradena &r planerade, byggandets omfattning samt principer som giller
byggnaders ldge och byggsitt. Detaljplanen skall dven innehalla kommundelars
nummer, kvartersnummer, gatunamn och eventuella namn pa allménna omraden.

Till detaljplanen hor ocksi planbeteckningar och planbestimmelser.*

4.5 Stranddetaljplan

En stranddetaljplan 4r en plan som reglerar markanvindningen och
byggandet pa ett strandomrade. Med ett strandomrade menas det omrade som
stracker sig fran strandlinjen in mot land sa langt som de verksamheter som
byggandet medfor inverkar pa vattendraget. Strandomradets bredd har inte
faststdlls i lag utan provas fran fall till fall, men i regel har bredden
uppskattats till ca 200 m.** Stranddetaljplanen kan goras upp av enskilda
markégare eller kommun. Syftet med en stranddetaljplan dr 1 huvudsak att reglera
fritidsbyggandet och klarligga byggmojligheterna. En stranddetaljplan leder
oftast till ett bittre slutresultat in byggande med hjilp av enskilda undantagslov.*’
Vid utarbetande av en stranddetaljplan dr kommunens generalplan en norm
eftersom dir oftast har avgjorts hur manga byggplatser som kan anvisas i
stranddetaljplanen och hur mycket strinder som skall lamnas fria fran byggande.

Genom stranddetaljplanen kan byggplatser flyttas till limpligare platser.*®

* Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 54 §

o Finlex, Markanvandnings- och byggférordningen, 24§

45 Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 55§

a6 Sydvastra Finlands miljécentral, Handbok nr 5 Strandplanering inom glesbygdsomrade: stranddetaljplan,

s. 1-6.

v Sydvaistra Finlands miljocentral, Handbok nr 5 Strandplanering inom glesbygdsomrade: stranddetaljplan,

s. 3.

8 Ibid, s. 4.
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Stranddetaljplanens utformning

Utover vad som stadgats om detaljplanering skall dven vid strandplanering
beaktas att det planerade byggandet ldmpar sig for strandlandskapet och
omgivningen i Ovrigt. Beaktas skall dven ordnandet av avlopp och vattenvard,
vattendragens, terrdngens och naturens sidrdrag, naturvard, landskapsvirden och
rekreationsbehov samt att det kvarstar ett tillrickligt stort sammanhidngande

obebyggt omrade pé strandomradena.*

Planhandlingarna bestar av en plankarta med planbeteckningar och
bestimmelser samt en planbeskrivning. I planbeskrivningen skall bland annat
berittas om omradets nuvarande tillstand, malen med planeringen och
motiveringar till planlosningen. Till planbeskrivningen hor ocksa bilagor Over
rapporter och utredningar som gjorts, t.ex. naturinventering och program for

deltagande och bedémning.50

Uppgorande av stranddetaljplan

For att utarbeta planen bor markidgaren utse en behorig planerare. Planeraren
inleder arbetet med ett program for deltagande och bedomning, som dr en
redogorelse for hur man tdnkt att planarbetet skall utforas. Programmet tillstills
kommunen innan forfarandet enligt programmet inleds. Programmet ska dven
delges intressenterna. Ett av de viktigaste stegen i1 planeringen dr vixelverkan
mellan markédgare, kommun, myndigheter och andra intressenter. Till denna
vixelverkan hor kungorelse om att planen blivit anhingig, informerande om
projektet, mottagande av kommentarer, forhandlingar och utlatanden.
Samradet med dessa intressenter sker oftast genom forhandlingsméten.
Kostnaderna for uppgorandet av en stranddetaljplan bestar av planeringskostnader
och erséttning, kostnader  for  baskarta, utredningskostnader och

handldggningsavgifter. Dessa betalas av markégaren.>!

* Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 73 §
*® Ibid, 5. 7-13
> Sydvastra Finlands miljocentral, Handbok nr 5 Strandplanering inom glesbygdsomrade: stranddetaljplan,

s.9-13
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4.6 Situationsplan

Situationsplanen &ar en plan som visar det planerade byggprojektets lige i
forhallande till omgivningen. Situationsplanen hor till huvudritningarna som
skall ldmnas in till berérda myndigheter vid t.ex. ansdkan om bygglov.
Utformningen av situationsplanen bestdms av Finlands
byggbestammelsesamling dir foreskrifter och anvisningar for situationsplanen
finns nimnda.”” I kapitel 3.5 finns mera nimnt om vilka uppgifter som bor finnas i
en situationsplan. Utdver vad som ndmns i Finlands byggbestimmelsesamling finns

dven RT-kort 6ver hur situationsplaner skall uppgoras.”

Till skillnad fran de andra ovanstaende planerna, som ir verktyg for kommunernas
styrning av markanvidndningen, &r situationsplanen ett verktyg som framst anvinds
av markédgaren eller byggherren vid t.ex. ett byggprojekt och skall saledes inte

forknippas med kommunala planer.

Situationsplanen dr bindande i enlighet med bygglovsbeslut.54

5 Planeomradets gillande planer

5.1 Allmint

I detta kapitel presenteras de gdllande planer som finns pa planeomradet och

vilka konsekvenser dessa medfor for planeringen och byggandet pa omradet.

5.2 Landskapsplan

Korsholms ~ kommun  tillhér  omrddet for  Osterbottens  forbund.
Landskapsfullmiktige vid Osterbottens forbund godkiinde landskapsplanen
29.9.2008 och planen har faststillts av miljoministeriet 21.12.2010. I
landskapsplanen har storsta delen av omradet forsatts med en beteckning som
avser att omradet &r nationellt virdefullt med tanke pa kulturmiljon eller

landskapsvarden (Blaa vertikala streck). Detta forutsitter att man vid planering

>2 Statens miljoforvaltning, Finlands byggbestammelsesamling A2
>3 Franti-Pitkaranta m.fl., RT 15-10784, 2002
> Finlex, Markanvandnings- och byggforordningen, 49 §
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bor framja bevarandet av de vidrden som hinfor sig till kultur- och naturarvet.
Vid detaljerad planering skall dven landskapsomradenas och den byggda
kulturmiljons helheter, sidrdrag och tidsmissiga skiktning beaktas.”> P4 omradet
finns dven en fiskehamn och en gédsthamn samt en riktgivande linje for friluftsled

(Grona cirklar).5 6

0
0

0
0

S 0

Replot ™-g
Raippaluoto "
==,

Figur 3. Utdrag frén Osterbottens /andskapsp/an.57

5.3 Replot - Bjorko stranddelgeneralplan

I Replot skérgard styrs byggandet av en stranddelgeneralplan med réttsverkningar.
Stranddelgeneralplanen har godkints av fullméktige den 7.6.2001 § 85 och den
tradde i kraft 5.3.2002 vid kommunstyrelsens beslut § 90.”®

Det samfillda omradet har i stranddelgeneralplanen beteckningarna Lotshamn
(LV), Rekreationsomrade (VR), Omrade for simstrand (VV) samt
Kulturlandskapsomrade (KM).”

> Osterbottens forbund, Osterbottens landskapsplan, beteckningar och bestimmelser

*® Osterbottens férbund, Osterbottens landskapsplan

>’ Ibid

>% Korsholm kommun, Replot — Bjorko stranddelgeneralplan

>® Korsholm kommun, Replot — Bjorkd stranddelgeneralplan, beteckningar och bestimmelser
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Beteckningarna lotshamn, omrade for simstrand samt kulturlandskapsomrade
finns vid Replot fiskehamn. Med kulturlandskapsomrade menas ett omrade
dir nybyggande och renoveringsbyggande bor anpassas till bybilden och
omgivningen. Omradets byggnadstradition bor foljas och byvidgar och strak

bor bevaras.®

Pa det samfillda omradets sodra dnda, vid Lillorsskatan, finns ocksa en speciell
beteckning VR/k som avser rekreationsomrade, huvudsakligen avsett for friluftsliv,
men med en ritt att uppfora stugor for bybors bruk. Pa omradet finns en byggritt

om 120 m? som kan fordelas pa fyra byggnader 4 30 m2.%!

Detta omrade kom till eftersom det konstaterades, nir planen uppgjordes, att det
fanns manga bybor som inte hade mdojlighet att bygga fritidshus pa egen mark.
Samfilligheterna onskade att man kunde ge byborna en mojlighet att idka
’skérgardsliv” och reservera stillen dit man kunde fara pa t.ex. batutflykt. Detta

medfdrde att man i planen tog med ett fital VR/k-omraden for dessa indamal.®”

For samfillighetens del dr betydelsen av dessa beteckningar framst att bathusens
placering begrinsas till LV-omradet. Pa rekreationsomradena forbjuds allt
byggande forutom byggande som betjdnar utflykts- och annan allmén
rekreationsanvindning, med stod av markanvindnings- och bygglag 43 §.%°
Beteckningen VR/k innebidr att samfilligheten har mojligheten att uppfora
maximalt fyra byggnader 4 30 m? pa Lillorsskatan. Det som krdvs dr en
situationsplan 6ver omradet som utvisar samnyttjandet av omradet, stranden och en
eventuell gemensam bathamn eller brygga. Byggnaderna kan byggas och forvaltas
av samfilligheten. Stugorna kan sedan ocksa uthyras, men for att kriterierna for

rekreationsomrade skall uppfyllas bor stugorna hyras ut for en begrinsad tid, t.ex.

per vecka.*

% |bid
*! |bid

6 Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
63 . . .

Finlex, Markanvandnings- och bygglagen, 43 §
o Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
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Figur 4. Utdrag fran Replot - Bjorko stranddelgeneralplan65

6 Praktiskt utféorande av planforslag

6.1 Allmant

Vid det forsta motet diskuterades hur omradet kunde planeras och jag fick da en
overblick over hur man ville att omradet skulle se ut, hur bathusen skulle utformas
och var de kunde placeras. Tanken var frimst att bibehalla den byggnadstradition
som finns och utseendet pa de nya bathusen skulle anpassas till dem som redan
fanns. Mest prioriterat var det att fortita omradet och utnyttja omradet i sin

helhet pa ett sétt som tar sdrskild hdnsyn till de tidigare byggda bathusen.

Det praktiska i arbetet har gatt ut pa att uppgora en anvindarvénlig och smidig
oversiktsplan over det samfillda omradet och som ska ga att anvidndas av lekmén
utan tillgang till yrkesméssiga program, sasom AutoCad eller MaplInfo. Tanken har

varit att planen skall framstéllas 1 pdf-format med lagerhanteringsmojligheter och

® Korsholm kommun, Replot — Bjorko stranddelgeneralplan
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att samfillighetens styrelse skall kunna fa behovlig information om bebyggelsen pa

omradet fran pdf-filen.

Det som bor podngteras dr att denna plan inte dr en plan med réttsverkan. Planen dr
framst tinkt att anvdndas inom samfilligheten som ett forslag pa hur det framtida
byggandet av bathus skall skotas. Planen kan ses som en situationsplan over det
samfillda omradet och som har uppgjorts i samforstand mellan samfilligheten och
byggnadstillsynsmyndigheten i Korsholm kommun. Planering pa detta vis ligger i
en grazon och bor ske i samverkan mellan markédgaren och myndighet. Det som
vore mest korrekt ifall man strivar efter en plan med rittsverkan &r en detaljplan
over omradet. Detta medfor dock att planen bor genomga alla de skeden som krivs
vid uppgorandet av en detaljplan. Till detta hor bl.a. anhidngiggérande av planen,
uppgorandet av ett program for deltagande och bedomning, framliggning av
material till paseende, bemétanden till anmirkningar och forslag och godkédnnande
inom kommunfullmiktige. Till detta hor ocksa uppgorandet av inventeringar sasom
en naturinventering.’® Detta medfor att denna process ir lang och kan anses
olamplig i ett sadant sammanhang dir det géller enbart byggande av bathus med
atgardstillstand och samfilligheten inte kan skdta nagon stor forvaltning for detta

andamal.

Dessutom blir man tvungen 1 en detaljplan, om man delar in byggplatserna i tomter,
att fista storre vikt vid brandbestimmelser vilket medfor att antalet bathus som
kan placeras pa omradet minskar drastiskt eftersom avstanden mellan bathusen blir
betydligt lingre &n i nul'aiget.67 Att planera pa detta vis dr inte realistiskt i detta
sammanhang och dirfor verkar en intern plan, for samfilligheten, 6ver omradet

mer anvandbar.

6.2 Planforslag

Som kartmaterial har anvints en baskarta i dwg-format fran Korsholms kommun.
Utover detta har flygbildsmaterial och annat kartmaterial fran Karttapaikka
passats in som skilda lager i dwg-filen Over planen, sa att man i slutresultatet ska
ha mojlighet att ligga flygbildsmaterial 6ver omradet som jamforelse eller for att

littare orientera sig Over omradet. Flygbilden har ocksa utgjort en grund i

* Finlex, Markanvandnings- och byggforordningen, 1 §
& Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
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planeringen di strandlinjen #r svar att urskilja i kartan. Aven béthus som inte

kartlagts har ritats in utgaende fran flygbilden.

Planen har renritats i AutoCad och har uppgjorts sasom en situationsplan enligt
Finlands byggbestammelsesamling A2. Planen har uppgjorts som en oversiktsplan
over hela omradet med skilda situationsplaner for varje byggplats sa att deldgarna

skall kunna fa situationsplanen direkt fran samfilligheten.

Byggnadernas placering har inte fixerats exakt, utan 1 situationsplanerna har
utvisats en byggnadsyta, som mattsats fran kdnda linjer eller punkter som t.ex.
bredvidliggande bathus eller rar. Byggnadsytor forekommer i detaljplaner och &r
flexibel gillande utformningen. Byggnadsytorna kan vara detaljerade och definiera

byggnadernas ldge noggrant eller ocksa vida och tillata olika alternativ.®®

Enligt Korsholms kommuns byggnadsordning far bathusen vara hogst 25 m?
da de byggs med atgirdstillstand. I personlig kommunikation med Ben Antell

framkom att den vanligaste storleken for bathusen r 6 m x 4 m.*

Utgaende fran byggnadstradition och etablerad praxis har ett férslag om en
standardmodell pa bathusen presenterats. Forslaget dr att samfilligheten har en
standardmodell pa sina bathus som dr 6 m x 4 m. For att bihalla en mgjlighet att
bygga bathus med andra matt &n 6 m x 4 m har byggnadsytorna ritats som 6 m x 6
m stora ytor i vilken mittlinjer markerats ut for att fa byggnadsytans mittpunkt. Till
detta har bifogats bestimmelser om att bathusen bor placeras mitt i byggnadsytan
och arean beriknas utat fran denna mittpunkt. Detta medfor att mattutsittning fran
kdnda punkter eller linjer blir enkel och utpdlning i terringen underldttas for
kommunens byggnadstillsynsmyndighet. Dessutom kan matt tas direkt ur
situationsplanen och deldgarna behdver bara fylla i dr det egna bathuset lingd- och

breddmatt.

I planen har 17 nya bathusplatser planerats in utgaende fran diskussioner med
styrelserepresentanter70 fran samfilligheten och ritats in utgdende fran
flygbildsmaterial och syn pa omradet. Platserna har fordelats relativt jamnt

over omradet pa lediga platser bredvid eller mellan tidigare byggda bathus. Vid

% Statens miljéforvaltning, Handledning 12 Beteckningar och bestdmmelser i detaljplaner
* Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
7 Personlig kommunikation, styrelseordférande Stig-Ole Nabb, Replot samfallighet (mars 2012)
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Slukhamn som ligger vid bathusomradets sddra dnda, har bathusbyggandet
begrinsats i viss man p.g.a. det grunda vattenomradet framfor. Man har helt enkelt
valt andra platser i forsta hand, vilket innebir att vid sddra dndan finns det storsta
obebyggda omradet. Hit planerades fyra nya bathusplatser enligt den nya modellen
med 6 m x 4 m bathus. Efter dessa platser kommer rekreationsomradet mot, vilket

forhindrar fler bathusplatser.

31

Figur 5. Exempel pa situationsplan 6ver byggplats.



25

6.3 Regelverk for byggande pa omradet

I och med uppgorandet av planen har ocksa forts diskussioner om hur man
kunde styra byggandet pa omradet. I forsta hand 4r det kommunens
byggnadsordning som reglerar och bestimmer utseendet pa byggnaderna i fall da
det inte finns detaljplan for omradet. Detta hindrar inte omradets dgare fran att
stilla vissa krav utover byggnadsordningen, savida dessa inte #r i strid med
lagstiftning, planer eller kommunens byggnadsordning Byggnadsordningen reglerar
oftast inte alla detaljer vid utformning och utseende utan ofta har man endast
bestamt att sdrskild uppmirksamhet skall fdstas pa ett antal kriterier som sedan
nimns.”' Gillande béthusen som uppférs har Korsholms kommun bestimt att

byggandet skall anpassas till omgivningen.’?

Detta medfor tolkningsmojligheter som slutligen bestims av kommunens
byggnadstillsynsmyndighet i samband med bygglovsbeslut. For att undvika
oklarheter i tolkningsmdojligheterna och for att styra byggandet, kan ett internt

regelverk vara pa sin plats.

I diskussioner med uppdragsgivaren har framkommit onskemal om att omradet
ska bibehalla en “gammaldags” kidnsla och att bathusen ska se enhetliga ut.
Regelverkets uppgift dr ocksa att forhindra tillbyggnad av bathusen. Pa omradet
ska inte fa byggas annat dn bathus. Tribryggor, badtunnor och andra konstruktioner
eller tillbyggnader ska ej tillatas. Méanga av dessa atgdrder kraver tillstand, utover

atgérdstillstandet for bathuset.

" Korsholm kommun, byggnadsordning

"2 |bid
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Figur 6. De tva dldsta bathusen pa omradet.

Kraven giller byggtekniska detaljer pa bathusen, men dven allminna regler for
anviandandet och skotseln av bathusen har stillts upp. Pa omradet har upptagits

bestimmelser och krav for:

o Takmaterial

Taket bor vara av plat for att kraven om enhetligt byggande skall uppfyllas,
eftersom sa gott som alla tidigare byggda bathus har plattak.

o Fargsittning

Bathusen bor vara rodmalade med vita knutar. Pa omradet tillats dven behandling

med jarnsulfat som ger en graaktig firg pa bathuset.

o Dorrar

Déorrar bor helst vara placerade pa nagon av kortsidorna pa bathuset och firgen bor

vara gul eller brun for att anpassas till den byggda omgivningen.
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o Fonster

Bathusen tillats ej ha fonster.

o Fasadmaterial

Fasadmaterialet bor bestd av staende tridpanel for att uppfylla kraven om enhetligt

byggande och bevarande av den byggnadstradition som finns pa omradet.

De allménna kraven stélls pa bathuset innehavare for att tvinga innehavarna att dven skota
om sina bathus i fortsdttningen och for att halla omradet snyggt och prydligt. Kraven finns
ocksa till for att uppmana att byggande pa omradet bor anpassas till den ovriga byggda
omgivningen samt félja Korsholm kommuns byggnadsordning och dven for att forhindra

tillbyggnader pa bathusen. Krav och bestimmelser har uppgjorts enligt féljande:

o Tillbyggnader sasom tribryggor, verandor eller badtunnor tillats ej utan
samfillighetens uttryckliga tillstand.

o Yrkesfiskare tillats ha el i bathuset for att kunna utfora sin verksamhet.

o Pa bathusen tillats inga fasadbelysningar.

o Innehavarna av bathusen bor se till att bathusen underhalls och att ndromgivningen
ser snygg och prydlig ut.

o Ibathusen far ej forvaras storre miangder dn 25 1 littantéindliga vitskor.
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Figur 7. Alternativt och modernare utseende pa bathus.

Regelverket har uppgjorts som ett skilt dokument i samband med planen dir

krav som stills pa nybyggande har uppstillts. Regelverket finns i helhet i bilaga 4.

6.4 Naturstig

Naturstigarnas ~ strdckning presenteras 1 landskapsplan. Strickningen &dr
riktgivande73 , vilket medfor att noggrannare planering bor ske 1 samarbete mellan
markigarna och myndigheterna. Vid planering bér man beakta miljovirdena.”*
Strackningen foljer i huvudsak mindre védgar och stigar. I den detaljerade

planeringen bor man reservera platser for rekreation och service.”

7 Osterbottens férbund, Osterbottens landskapsplan, Planbeskrivning s. 97-98
" Ibid
” Ibid
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Figur 8. Riktgivande strackning av friluftsleder i Replot.7'S

I den oOversiktkarta som uppgjorts over det samfillda omradet har inritats en
strackning pa en friluftsled mellan Replot hamn och Lillorsskatan, vilken skulle
till storsta del folja fardigt byggda védgar och stigar. Forslaget dr att Replot
samfillighet i samrad med markédgare och myndigheter foreslar denna alternativa

strackning i det skede da naturstigarna planeras.

7® Osterbottens férbund, Osterbottens landskapsplan
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Figur 9. Alternativ strackning av friluftsled (gula cirklar).

Planeringen av dessa friluftsleder skots oftast av kommunerna som ocksa svarar for
att lederna underhalls. Kommunen kan dven anfortro uppgiften at nagot lampligt

77
samfund.

Friluftslederna kommer till vid en friluftsledsforrittning som kommunen ansoker

om efter att en plan over friluftsleden vunnit laga kraft.”®

I vissa fall kan det bli fragan om tvangsinlosning av omrade, pa en fastighet, i de

fall rutten inte kan ordnas pa annat sitt.””

77 Finlex, Lag om friluftsliv, 2 §
78 Finlex, Lag om friluftsliv, 5 §
” Hollo, E.J., Ympdristéoikeus, s. 418-432
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7 Samfallighet

For att oka forstaelsen och underlitta forvaltningen av det samfillda omradet har en
utredning gjorts om samfilligheters forvaltning. Utredningen och lagstiftningen
behandlar inte skilt hur samfidllda omraden for bathus och batplatser skots. Beslut
om skotsel av dessa omraden gors pa deldgarlagets stimma. Ingen specifik

utredning har gjorts for samfillda omraden for bathus och batplatser.

I denna utredning kommer inte fiskelag, som utgor ett deldgarlag enlig lag om
samfilligheter, att behandlas. Vad som stadgas om fiskelag hittas 1 lag om fiske

(286/1982).%°

Eftersom utredningen i sig &r en fristaende del av examensarbetet finns utredningen

att lasas som helhet i bilaga 1.

8 Jamforelse mellan samfilligheter i Osterbotten

Jamforelser har gjorts mellan olika samfilligheter i Osterbotten pa det sittet att
styrelseordférande har intervjuats per telefon med Oppna fragor. Intervjuerna kan
liknas mera vid en diskussion dn en enkit. Pa grund av svarens natur och det
faktum att i vissa fall dr de beslut och atgéirder som samfilligheterna tagit inte helt i
overensstimmelse med lagen, sa kommer i denna jamforelse inga namn att nimnas.
Ej heller redovisas hur enskilda samfilligheter skoter sina samfillda omraden for
bathus och batplatser. Jamforelsen skall ses som en allmin Overblick Gver hur
dessa omraden vanligtvis skots och som ett sitt att fordjupa forstaelsen av

forvaltningen av dylika omraden.

Man kan dra slutsatsen av dessa diskussioner att de samfillda omradena for bathus
och batplatser nistan aldrig 4r planerade. I manga fall forbigar man #ven
kommunens krav om atgérdstillstand och bygger bathusen enbart med interna
beslut inom samfélligheten. En vanlig form av bygglovsbeslut &r en bestimning av
bathusets plats genom att styrelsen i samfélligheten gor en syn pa omradet och

utvisar en tinkbar plats.®’

80 . s
Finlex, Lag om samfilligheter, 3 §
81 Personlig kommunikation, styrelseordféranden fér samfilligheter i Osterbotten (mars 2012)
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Planeringen av dessa omraden dr ocksa en grazon i de fall bathusen uppfors med
atgdrdstillstand. Det korrekta vore att detaljplanera omradet och utvisa enskilda
byggplatser, men den processen #r det vanligtvis inga samfilligheter som vill ga
genom. Dessa fall medfor ocksa att det finns besvirsritt och man blir dven
tvungen att beakta brandbestimmelser vilket medfor att i ett sadant fall med
detaljplan, med tomtindelning, pa omradet skulle antalet bathusplatser troligtvis
bli d&nnu mindre 4n i de fall d& man anvinder sig av atgirdstillstand och ingen

plan alls 6ver omréadet.*

Man har ofta inom samfilligheten beslutat att styrelsen besluter om de fragor som
beror batplatser eller byggande av bathus. I nistan alla fall har man ocksa inom
samfilligheten gjort upp vissa interna regler pa hur bathusen skall se ut och hur
man skall fordela rdtten till batplats eller bathus bland deldgarna. 1 dessa
bestimmelser framkommer vanligtvis storleken pa bathusen, dess fargsittning och
materialval. I vissa fall finns det ingen planering och reglering av omradets

anvandning.

I alla de fall som blivit undersokta dr de samfillda omradena for bathus och
batplatser ganska sma i forhallande till antalet mantalsigare. I praktiken finns
det ingen samfillighet som kan erbjuda alla deldgare i samfilligheten en ritt att
utnyttja sin del av omradet och uppfora ett bathus eller anordna en batplats pa

omradet.®

Nagra samfilligheter anvinder sig dven av arrende pa sina batplatser men dessa &r
oftast i form av en symbolisk summa, férutom nédr det giller platser vid t.ex.
flytbryggor eller liknande dér arskostnaden kan vara uppemot 100 €/ ar eller dnnu

htjgre.84

8 Personlig kommunikation, ledande byggnadsinspektor Ben Antell, Korsholm kommun (mars 2012)
8 Personlig kommunikation, styrelseordférande Vallgrund samfilligheter Rolf Sund, Korsholm (mars 2012)
8 Personlig kommunikation, styrelseordféranden fér samfilligheter i Osterbotten (mars 2012)
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8.1 Slutsatser

Enligt lagen om samfilligheter kan en delidgare tillgodogora sig det samfillda
omradet pa ett sadant sitt att det inte hindrar andra deldgares motsvarande nyttjande
av omradet. Om det inte 4r mojligt for alla deldgare att utnyttja omradet sa skall
nyttjandet ordnas i forhallande till andelarna i det samfillda omradet, eller pa annat

sdtt som delidgarlaget kan besluta om.¥

Beslut om detta skall framkomma pa deldgarstimman och beslutet giller den

mening for vilken majoriteten av rosterna angivits.™

Klara regler borde finnas for hur man skall reglera denna ritt till batplatser eller
bathus, och som det ir i dagsldget anviander sig samfilligheterna ofta av sunt
bondfornuft, vilket 4r en bra praxis dnda tills nagon borjar besvira sig.
Samfilligheten kan egentligen fatta beslut som inte foljer lagens krav pa deldgarens
rittigheter sa ldnge ingen besvirar sig. Detta dr lagméssigt en grazon, som tidigare
inte har vallat storre problem for samfilligheterna, men som sa smaningom, i
och med att omradena blir 6verexploaterade, kommer att bli ett allt storre problem.
I personlig kommunikation med forrdttningsingenjorer pa lantméteribyran i
Vasa framkom att nyttan av omradet borde vara i enlighet med hur stor deldgare
man #r. I de fall ddar det giller bathusplatser vore en mojlighet att hyra ut
batplatserna och fordela intidkterna mellan deldgarna i forhallande till deras andelar

i det samfillda omradet.®’

& Finlex, Lag om samfilligheter, 28 a §
8 Finlex, Lag om samfilligheter, 7-15 §
& Personlig kommunikation, registerchef Bengt Tunis, Vasa lantmateribyra (april 2012)
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9 Raittsfall

9.1 Allmant

I samband med den fastighetsrittsliga undersokningen om samfélligheter har
det ocksa granskats om det finns rittsfall som giller samfilligheter och
samfillda omraden. Sammanfattningsvis har tre fall granskats. Dessa dr
KKO:1992:146%, KK0:2007:57% och KKO:2011:68". Av dessa ér endast ett fall
av intresse. Detta tyder pa att forekomsten av réttstvister inte &r speciellt stor, vilket
till en viss del kanske forklaras av att manga samfilligheter dr sma och icke-
konstituerade. En annan orsak kan ocksa vara det faktum att samfilligheterna i
manga fall anvinder sig av sunt bondférnuft i beslut som kan vicka anstot, vilket
leder till att ingen besvérar sig. Nedan foljer en kort sammanfattning av ett réttsfall

som kan anses vara av intresse for t.ex. deldgarlaget i ett samfillt vattenomrade.

9.2 KKO0:2007:57 Fastighetsbildningslagen - Forutsattningar for inlosen
av tillandning

Delédgarlaget for en samfdlld tillandning hade yrkat att &dgarna till
strandfastigheterna skulle 16sa in tillandningen som grinsade till envar
fastighet. For varje fastighet skulle provas om tillandningen kunde anvéndas

endast i anslutning till fastigheten.
Tillimpat lagrum: Fastighetsbildningslagen 60 §

Delédgarlaget hade ansokt om en inldsningsforrittning av ett till fem skifteslag
tillhorande bys omrade. Ansokan gillde inlosning av tillandning framfor alla
dessa byar. Forriattningsmannen beslot att  utfora forrédttningen  byvis.
Delédgarlaget grundade ansokan pa att alla strinders oklarheter skulle fas

bestimda samt att batplatser, for de som inte har egen strand, skulle ordnas.

Forrittningsingenjoren konstaterade att forrdttningen inte kunde utforas pa
lagliga grunder. Forutsittningar fanns endast om deldgarlaget inte kunde anvinda

sig av den samfillda tillandningen pa ett lika dndamalsenligt sétt som tidigare.

% Finlex, HD-prejudikat: KK0:1992:146 (st 23.4.2012)
® Finlex, HD-prejudikat: KK0:2007:57 (l4st 17.3.2012)
% Finlex, HD-prejudikat: KK0:2011:68 (l4st 23.4.2012)
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Forriattningsmiannen beslutade att de omraden som ansokts om for tillandning
endast kunde anvindas #ndamalsenligt i anslutning till fastigheterna eftersom

dgobyte inte var mgjligt. Forrittningsmédnnen beslot utfora forridttningen.

I jorddomstolen togs upp vad som menas med tillandningens &dndamanliga
anvindning. Jorddomstolen konstaterade att en stor del av tillandningen inte kunde
anvindas pa ett ekonomiskt eller meningsfullt sidtt och att tillandningen ldmpade
sig bdst att hora till de nérliggande strandfastigheterna. Jorddomstolen beslot

att ansOkan om inl6sen av tillandning var enligt fastighetsbildningslagens 60 §.

Nagra fastighetsigare tog drende vidare till Hogsta domstolen dir man
beslutade att upphiva jorddomstolens samt forrittningsménnens beslut eftersom
man i Hogsta domstolen ansag att i fall dar anviandningsandamalet kan variera och
nér fastigheter anvinds for skilda dndamal skall skilda bedomningar for varje
fastighet goras 6ver vilka anvindningsindamal som kan ~ komma  pa  fraga.
Dessutom bedomde man att jorddomstolen uteldimnat beddmningen av
anvindningsdndamalens exklusivitet. Forrittningen returneras for ny behandling till
forrittningsingenjoren gillande de fastigheter vars anvindningsindamal inte

beaktats.”!

10Resultat

Resultatet av detta arbete dr en Oversiktlig situationsplan Over det samfillda
omradet for batplatser och bathus i Replot. Till planen hor en Oversiktskarta over
omradet som utvisar nya tinkbara bathusplatser och dven befintliga byggnader. I
oversiktskartan dr alla bathus numrerade, vilket innebir att samfilligheten nu far
en mojlighet pa samma gang att fora register over bathusens &dgare. De nya
bathusen dr forsedda med ett index sa att de skall ga att urskilja. Till
oversiktskartan hor situationsplaner for varje enskild ny bathusplats. Till detta har
ocksa framforts en rekommendation att samfilligheten dven borjar anvinda sig av
en standardmodell pa sina bathus. Samfilligheten kunde ha férdiga ritningar pa ett
sadant bathus, vilket innebir att i samband med ansokan om batplats skulle alla
nodviandiga papper fas direkt fran samfilligheten. Till planen hor ocksa ett

regelverk som uppgjorts i enlighet med Korsholm kommuns byggnadsordning och

*! Finlex, HD-prejudikat: KK0:2007:57 (l4st 23.4.2012)
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med synpunkter fran styrelsen i samfilligheten 6ver hur bathusen bor se ut och vad

som tillats pa omradet.

Ett annat resultat av arbetet dr textsammanstillningen 6ver hur samfilligheter
uppstar och skots, vilken kan ses som en informationskilla och en sammanfattning

om lag om samfilligheter som kan anvindas i forvaltningen av samfélligheten

Textsammanstéllningen om samfilligheter finns som helhet i bilaga 1.
Oversiktskartan finns som bilaga 2 och en situationsplan som bilaga 3. Regelverket

finns som bilaga 4.

11 Slutsatser

Planering av samfillda omraden for bathus och batplatser dr en grazon dir den
smidigaste 10sningen dr samverkan med kommunens byggnadstillsynsmyndighet.
Det faktum att storsta delen av de samfillda omradena dr for sma for att klara av
alla deldgares ritt till ett eget bathus kan medféra komplikationer. Bestimmandet
av vem som skall fa ritt att fa en viss batplats eller ritt att bygga bathus &r oftast ett
kénsligt 4mne, speciellt 1 byar dir bosittning nédra vatten funnits ldnge. I dessa fall
kan dispyter uppsta mellan personer som av gammal hidvd anvént en viss plats och

samfillighetens styrelse, som vanligen bestimmer om nya batplatser.

Kraven som stills pa det samfillda omradet 6kar ocksa i takt med att samhillet
utvecklas. Forr kanske man tog sig till fots, med hist eller cykel till bathuset som
oftast var ganska litet och okomplicerat och vars frimsta anvindning var fisket
som bedrevs av skdrgardsbefolkningen pa orten. I dagens ldge blir batarna bara
storre och nu krdavs ocksa vig till bathuset samt eventuell parkeringsplats, eftersom
man ofta har flera bilar inom samma hushall. Dessutom kan man nufértiden inte
rdkna med att det dr endast ortsbefolkningen som ir deldgare i det samfillda
omradet. Detta forsvarar dnnu mera beslutsfattandet av vem som skall fa ritten till
en viss batplats. Skall den lokala ortsbon som stoder byaverksamheten pa orten,
stiller upp pa talkon och liknande, men som bara har en promilles del av det
samfillda omradet fa en viss batplats, eller ska Nokiamiljonédren fran Helsingfors
som &dger en storre andel @n ortsbon, men som endast &dr pa besok ett par ganger per
sommar, fa samma batplats? Manga forstar inte detta utan ser t.ex. efter en

forrittning att fastigheten har andelar i samfillda omraden for bathus och batplatser
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och ringer direfter styrelseordférande i samfilligheten och fragar var batplatsen ar
som om det skulle vara en sjdlvklarhet att den finns utvisad i terrdngen redo att

anvindas niar som helst.

12 Diskussion och forslag till vidare forskning

Mitt forslag till de samfilligheter som kdmpar med dessa problem ir att ta tag i det
sa fort det gar och skapa klara regler for omradets anviandning och deldgarnas
nyttjanderitt. I manga fall kan arbetet att fa bort ett visst bathus som byggts pa fel
satt vara mycket storre dn arbetet att forhindra byggandet fran forsta borjan.
Samfilligheterna borde ha fiardigt uppgjorda planer for omraden déir nybyggande
tillats samt regelverk som styr detta. Beroende pa vilka typer av bathus som
byggs sa stills olika krav, men det hindrar inte samfilligheterna fran att ha egna
interna regler for byggande pa det samfillda omradet. Regelverk som t.ex. styr
fargsittning, val av fasad- och takmaterial, placering av dorrar och fonster och
liknande, kunde vara bra att ha fardigt uppgjorda. Dessutom borde det klart och
tydligt beslutas pa vilket sdtt man reglerar ritten till en viss batplats eller rétten att
bygga ett bathus. Denna ritt kan variera fran omrade till omrade. Vissa vill ge
ortsbefolkningen en forhandsritt och andra vill att ritten ska baseras pa storleken
av mantalsritten. Det korrekta vore att nyttjanderitten fordelas enligt andelen i
samfilligheten, men enligt lag om samfilligheter” kan deligarlaget besluta om
annat sitt att fordela rétten, vilket innebér tolkningsmdjligheter. Det som man bor
komma ihag nir man borjar fundera pa att begrinsa nyttjanderitten, eller ge vissa
deldgare en “forkorsritt”, dr att aspekter sasom diskriminering och sidrbehandling

trader fram.

Nir bathusen dr byggda borde det dessutom finnas regelverk som giller
anviandandet och forvaltandet av bathuset. I detta regelverk kunde framga hur
bathuset och dess ndromgivning skall skotas och pa vilka grunder samfilligheten

kan upphiva ritten till ett bathus eller batplats och krdva den tillbaka.

Att anvinda sig av arrende pa bathusen kunde ocksa vara ett alternativt sitt att styra
byggandet pa ett samfillt omrade for bathus. Da skulle man fa ett klart system pa

vem som &r innehavare av ett bathus. Dessutom kunde man da stidlla mer specifika

92 Finlex, Lag om samfilligheter, 28 a §
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krav gillande vad som hinder med bathuset vid t.ex. generationsvixling eller
dgobyte. Detta kunde innebdra att inga bathus skulle Gverges, eftersom klausuler
om att samfilligheten kan Overta ett bathus eller arrendera ut det at en tredje part
kunde finnas med 1 arrendekontraktet. Anvindningen av arrendekontrakt skulle ge

mer frihet at samfilligheten.

Som vidare forskning skulle jag foresla en utokning av omradet for att jamfora hur
man skoter samfillda omraden for bathus och batplatser t.ex. i Nyland. Dessutom
kunde en utredning om forsiljningspriser pa fastigheter med andel i samfillt
omrade for batplats jamforas med forsédljningspriset pa en fastighet utan
motsvarande andel, eftersom marknadsforing av att fastigheten har andel 1 samfillt
omrade for batplatser kan ses som missvisande i det faktum att det i manga fall kan
vara svart att fa denna batplats eftersom de samfillda omradena dr fér sma och

redan fullbyggda.

De egna lirdomarna av detta arbete &dr en storre forstaelse for lagstiftningen kring
samfilligheter samt de faktorer och verktyg som styr markanvidndandet och

byggandet.

Nyttan samfilligheten har av detta arbete dr mangsidig. Det mest anvéndbara &r
regelverket som ger konkreta regler pa hur byggandet pa omradet skall se ut och
dven stiller krav pa deldgarna efter byggandet sa att inte bathusen limnas och
borjar forfalla. Med numreringen av bathusen finns mojligheten nu ocksa att borja
fora register pa bathusen och dess dgare. Arbetet ger ocksa en storre inblick i hur
planldggningen gar till. Dessutom finns nu  mdjligheten att studera utredningen
om samfilligheter och anvidnda den som en guide ifall fragor eller oklarheter

gillande lagstiftningen uppstar.
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1 Samfillighet

I denna utredning kommer inte fiskelag, som utgor ett deldgarlag enlig Lag
om samfilligheter, att behandlas. Vad som stadgas om fiskelag hittas i Lag
om fiske (286/1982)."

1.1 Allmint

Med ett samfillt omridde menas ett omrade som hor till tva eller flera

fastigheter gemensamt enligt andelar som bestimts pa vissa grunder.2

Oklarheter gillande ett samfillt omrades deldgare eller deldgarnas andelar

kan om nodvindigt utredas och avgoras enligt en falstighetsbestéimning.3

1.2 Forvaltning av samfilligheter

Forvaltningen av samfilligheter dr oftast icke konstituerad eftersom en stor
del av samfilligheterna dr sma samfillda omraden med ett litet antal
deldgare. Diaremot &r storre samfilligheter ofta organiserade och underkastade
ordnade former. Som stdd for verksamheten anvinds stadgar och deldgarlaget

4r da konstituerat.*

1.3 Deldgarlag

Om fastigheten har andel i ett samfillt omrade é&r fastighetens #gare

deldgare 1 samfilligheten. Deldgarna i sin tur bildar ett deléigalrlalg.5

Delédgarlaget ansvarar for att forvaltningen av samfélligheten och

angeligenheter som giller det samfillda omrédet skots.®

Som underlag for denna verksamhet kan man godkidnna stadgar och
deldgarlaget underkastar sig siledes ordnade former. Delédgarlaget dr m.a.o.

konstituerat.’

! Finlex, Lag om samfilligheter, 3 §

2 Finlex, Lag om samfilligheter, 2§

® Finlex, Fastighetsbildningslag, 101§

4 Maankaytto, Yhteisten alueiden hallinto uudistuu, s. 44-45
> Finlex, Lag om samfélligheter, 3 §

6 Finlex, Lag om samfilligheter, 4 §



For att uppritthalla skotseln av samfilligheten och for kostnader som &r
nodvindiga for uppritthallandet kan deldgarna anbefallas att betala avgifter
som bestimts enligt deldgarnas andelstal i samfélligheten eller pa nagon annan

grund som bestimts av deligarlaget.®

Deldgarlaget betraktas som en juridisk person och kirar och svarar saledes i
arenden som giller samfilligheten. Detta medfor ocksd att deldgarlaget kan
forvarva rattigheter och inga forbindelser som krivs for fullgorandet av sina
uppgifter. Trots detta dr inte deldgarna i samfilligheten personligt ansvariga

for deligarlagets skyldigheter.’

1.4 Konstituerande av deldgarlag

Beslutanderitten 1 deldgarlaget utovas vanligtvis av deldgarstimman och om
det finns foreskrivet 1 stadgarna kan &ven beslutanderitten utdvas av
fullmiktige, som viljs av deldgarna. Utdver detta finns dven mojligheten att
deldgarna besluter om angeldgenheter som beror deldgarlaget, satillvida alla

deldgarna ir ense om beslutet.'

Vid deldgarstimman tillkommer varje deldgare en rostritt i enlighet med sin
andel i samfilligheten. Detta giller inte vid val av ordforande da alla har lika
rostritt. For en samégd fastighet utovas rostrétten av de nirvarande samégarna

gemensamt och dr dessa oense fordelas rostritten for en samégare enligt den

andel han dger."'

1.5 Beslutandeti ett deldgarlag

Ett konstituerat deldgarlags stimma sammankallas vanligtvis av styrelsen eller
en ombudsman. En deldgare med sammanlagd andel av minst en tiondel av
samtliga andelar kan ocksa kriva i ett skriftligt meddelande att stimman

sammankallas for behandling av ett drende.'?

’ Finlex, Lag om samfilligheter, 4 §
8 Finlex, Lag om samfélligheter, 5 §
o Finlex, Lag om samfélligheter, 6 §
10 Finlex, Lag om samfilligheter, 7 §
1 Finlex, Lag om samfilligheter, 8 §
2 Finlex, Lag om samfalligheter, 9 §



Ett icke-konstituerat deldgarlag har inga verkstidllande organ och saledes &r
det upp till nagon av deldgarna att ombesorja att stimman sammankallas da
ett drende ska behandlas. Det #dr ocksa mojligt for en deldgare att hos
lantmiteribyran anhalla om sammankallning av stimma. For detta uppbirs en

avgift enligt lagen om grunderna for avgifter till staten."’

I stadgarna kan man bestimma hur stimman tillkinnages, men vanligtvis sker
det genom brev till varje deldgare alternativt en annons i en pa orten allmint
spridd tidning. Kallelsebreven skall postas och meddelandet annonseras minst

14 dagar fore stimman.'*

I paragraf 29 stadgas att varje deldgare eller fullmiktig har ritt att skicka
kallelse pa deldgarlagets bekostnad i de fall da styrelsen eller ombudsmannen
inte sammankallar en deldgarstimma eller fullméktigeméte som tidigare

beslutats skall hallas vid en viss tidpunkt.15

En viktig aspekt nimns 1 12 § 1 lag om samfilligheter, enligt vilken vid
deldgarstimman endast far fattas beslut i de drenden som nidmns i kallelsen.
Ovan har tidigare konstaterats att det finns ett undantag till denna paragraf
och det dr om samtliga deldgare dr ndrvarnade vid stimman och ense i sitt
beslut. I ett sadant fall kan man besluta om andra drenden &n de som nidmns i

kallelsen och detta kommer sig av stadgandet i 7 § 2 mom.'®

Ombud kan foretridda en deldgare pa en stimma och i samma paragraf har ocksa
intagits ett stadgande till fordel for minoriteten. I enlighet med lagen far ingen
rosta med ett rostetal som Overskrider 30 % av de nédrvarande deldgarnas

sammanlagda rostetal, savida inte man stadgat om annat.'’

Besluten som fattas vid stdimman fattas enligt huvudregeln med enkel
rostmajoritet. Savida detta inte lyckas gidller den asikt som bitrdtts av

majoriteten berdknad enligt huvudtalet. Faller rosterna lika dven da &r det

B Finlex, Lag om samfélligheter, 10 §
14 Finlex, Lag om samfilligheter, 11 &
B Finlex, Lag om samfilligheter, 29 §
16 Finlex, Lag om samfilligheter, 12 §
v Finlex, Lag om samfalligheter, 14 §



ordforande som har sista ordet ifall han dr deldgare. Annars dr det lotten som

18
avgor.

Vissa beslut kraver dock att beslutet understods av minst tva tredjedelar av
det sammanlagda rostantalet for deligare som deltagit i omrostningen och av
minst en tredjedel av de rostande om besluten géller t.ex. dndring av stadgar,

upptagande av lan eller faststdllande av avgifter som deldgarna ska betala."

1.6 Deldgarlagets stadgar

I samband med konstituerandet av deldgarlaget 4r den mest centrala fragan
godkdnnandet av stadgar. Vad som maste ndmnas finns angivet i lagen om
samfilligheter men deldgarlagets namn och hemort, ritten att teckna
deldgarlagets namn, rikenskapsperioden och hur stimman sammankallas &dr

exempel pa punkter som bor finnas med i stadgan.”

Delédgarlagets stadgar och stadgedndringar ska understillas
regionforvaltningsverket for faststillelse, och de trader 1 kraft nir
faststillelsebeslutet vunnit laga kraft. Regionforvaltningsverket faststiller om
stadgarna Overensstimmer enligt lagen och inte medfér skada for nagon
deligare. Andring Over beslutet kan sokas genom besvir hos
landsbygdsnéringarnas besvirsnimnd med iakttagande av

forvaltningsprocesslagen.”!

1.7 Beredning och verkstillande av beslut

Enligt 19 § é&r styrelsen det beredande och verkstillande organet i det
konstituerade deldgarlaget. Styrelsens uppgift dr dessutom att anvinda sig av
delédgarlagets taleritt i domstol och hos andra myndigheter samt ocksa i ovrigt

representera deldgarlaget gentemot utomstaende organ.22

Verksamheten i ett deldgarlag dr av den typen att det ibland krdvs snabba och

nodvindiga beslut inom styrelsen. Av denna anledning har man intagit ett

18 Finlex, Lag om samfilligheter, 15 &
19 Finlex, Lag om samfilligheter, 17 &
20 Finlex, Lag om samfilligheter, 18 &

! |bid

2 Finlex, Lag om samfalligheter, 19 §



stadgande, enligt vilket drendena avgodrs med enkel majoritet i styrelsen d.v.s.
att ett forslag vid en omrostning maste stodjas av mer dn hilften av det totala

antalet givna roster.”

I stadgarna kan bestammas att styrelsen kan utova beslutanderitt i stédllet for
deldgarstimman i en angeldgenhet av ringa betydelse som faststills i

stadgarna och som géller deléigaurlalget.24

I vissa fall kan det vara fordelaktigt att deldgarlaget har en eller flera
ombudsmin i stillet for en styrelse. Detta blir aktuellt, dd deldgarna anser att
en heltidssysselsatt ombudsman 4r nodvidndig. Ifall deldgarlaget har en
ombudsman i stillet for en styrelse, géller angaende ombudsmannen vad som

bestims om styrelsen. Ombudsmannen skall dessutom ha en suppleant.”

1.8 Upphavande av beslut

Av hinsyn till den enskilde deldgarens rittsskydd &dr det befogat att ha en
mojlighet att 6verfora och granska ett beslut hos domstol i de fall deldgarens
anser att beslutet fattats i fel ordning eller da det i 6vrigt strider mot lagen eller
deldgarlagets stadgar. Talan kan vidckas mot beslut som fattats av
deldgarstimman, fullméktige eller styrelsen och skall goras vid tingsritten

inom 60 dagar fran det att beslutet fattades.?

Enligt huvudregeln kan ett beslut verkstillas forst efter det att tiden for
anforande av besvidr har gatt ut. Ifall beslutet klandras, kan behandlingen i
domstol ta lang tid i ansprak. Ett drende kan p.g.a. av sin karaktér vara sadant att
det inte tal uppskov med avseende pa verkstilligheten. Av denna anledning har
domstolen givits ritt att genom beslut ge deldgarlaget tillstand till direkt
verkstillighet av beslutet, ifall for detta foreligger sirskilda skidl och

verkstilligheten inte gor indringssdkandet onddigt.”’

Till paragraf 23 finns ocksa ett tilligg som séger att en deldgare dven kan yrka

pa rittning av beslut, hos deldgarstimman eller fullméktige, i de fall da beslut

% Finlex
** Finlex
% Finlex
*® Finlex

, Lag om samfilligheter, 20 §
, Lag om samfélligheter, 19 §
, Lag om samfilligheter, 22 §
, Lag om samfilligheter, 23 §

7 Finlex, Lag om samfalligheter, 23 §



tillkommit 1 fel ordning, strider mot lag, forordning, deldgarlagets stadgar eller
om beslutet krinkt deldgarens ritt. Rittelseyrkandet ska framstillas inom 21
dagar fran att beslutet fattades och styrelsen skall inom 30 dagar fran att
rittelseyrkandet framstilldes sammankalla deldgarstimman eller fullméktige for
att behandla rittelseyrkandet. Detta medfor att man i manga fall kan slippa dyra

och langa rittsprocesser for att fa ett beslut éindrat.”®

Aven deligare i ett icke-konstituerat delidgarlag har mojlighet att fora sin sak
till domstol for provning, da det giller tryggande av hans ritt i fraga om det
samfillda omradet. Detta trots att deldgarlaget genom majoritetsbeslut har
avstatt fran rittegang och valt att inte bevaka sina fordelar i ett drende som
behandlas i domstol. Nir en enskild deldgare sétter igang en rittsprocess dr de
ovriga deldgarna skyldiga att delta i rittegangskostnaderna till den del de
anses fa nytta av rittegangen. Vad som vinns i en sadan rittegang kommer

deligarlaget till godo.”

Utan hinder av ovanstaende kan dven en delédgare, i ett drende dir deldgarlaget
ar part, vid domstol eller annan myndighet pa egen bekostnad fora talan om sin

andel.*

I ett konstituerat deldgarlag skall stimning och annat meddelande som beror
deldgarlaget ges for kidnnedom till ombudsmannen eller nagon medlem i
styrelsen. I fraga om ett icke-konstituerat deldgarlag tillimpas 11 kap. 14 § 1

monm. rittegangsbalken i friga om stimning till ritteging.”’

1.9 Deldgarlaget som juridisk person

Sasom tidigare framgatt dr deldgarlaget en rittsperson som kérar och svarar i
de drenden som berdr samfilligheten. Detta innebdr deldgarlaget svarar for

sina utgifter och saledes ocksa sina skulder. Av denna anledning finns stadgat

28 Finlex, Lag om samfilligheter, 23 a §
2 Finlex, Lag om samfilligheter, 24 §
30 Finlex, Lag om samfilligheter, 25 §
3 Finlex, Lag om samfalligheter, 26 §



att en samfillighet eller gemensam sirskild forman kan mitas ut for

delidgarlagets skulder. Utsokningslagen stagdar utforligare om utm'aitning.3 2

1.10 Delagares ratt att tillgodogora sig det samfillda omradet

En deldgare har ritt att anvidnda sig av de anvindningsindamal som finns i
samfilligheten till den del att anvidndandet inte hindrar andra deldgare fran att
nyttja sin del. Detta géller inte om deldgarlaget beslutat om annat eller om det
strider mot stadgarna. Om behoven inte motsvarar utstrickningen kan ocksa
Overenskommas eller faststillas i beslut om att deldgare nyttjar omradet i man
av sina andelar. Om en deldgare vill nyttja omradet pa ett séitt som avviker fran
anviandningsindamalet kan deldgaren gora sa utan de Ovriga deldgarnas
samtycke eller tillstand savida inte annat har beslutas eller stadgats. Om tillstand
enligt annan lag, t.ex. vattenlagen, krdvs for nyttjande av ovanstaende atgirder

har deligaren ritt att anhéingiggora tillstandsirendet.>

1.11 Skyldighet att betala ersattning i sdarskilda fall

For tryggande av deldgarnas ekonomiska intressen finns stadgat att
styrelsemedlemmar, ombudsmidn och anstdllda vid deldgarlag skall vara
skyldiga att ersitta skador som de i sin verksamhet har fororsakat deldgarlagen
uppsatligen eller av vallande. Detsamma giller om skadan har férorsakats en
medlem i deldgarlaget uppsatligen eller av vallande genom Gvertréidelse av lagen
om samfilligheter eller deldgarlagets stadgar. Angaende jamkning av
skadestandet samt fordelning av skadestandsansvaret mellan tva eller flera
skadestandsskyldiga giller 2 och 6 kap. skadestandslagen (412/1974). Talan
angaende ersittande av skada som fororsakats deldgarlaget kan vickas ocksa vid
domstol pa deldgarlagets hemort, men huvudregeln #r att talan vicks vid

domstol pa svarandens hemort.*

32 Finlex, Lag om samfilligheter, 27 &
3 Finlex, Lag om samfilligheter, 28 a §
4 Finlex, Lag om samfalligheter, 30 a §



1.12 Forvarv av en till deldgarfastighet horande andel

Deldgarlaget kan forvirva en sadan andel i en samfillighet eller gemensam
sarskild forman som hor till en deldgarfastighet. Den forvirvade andelen skall
anslutas till deldgarfastigheterna i forhallande till deras andelar vid en
forrdttning pa  vilken skall tillimpas vad som i 13 kap.
fastighetsbildningslagen (554/1995) bestims om Overforing av andelar eller
formaner fran en fastighet till en annan. Overforing kan ske #ven om nigon
delidgarfastighet finns i en annan kommun. Bestimmelser om fogande till en
samfillighet av ett omrade som ett deldgarlag har fatt genom Overlatelse ingar i

13 kap. fastighetsbildningslagen (554/1995).%

1.13 Bestimmelser om angelidgenheter som giller delagarlagets
ekonomi

I och med lagédndringen (686/2000) har i lagen intagits bestimmelser om
angeldagenheter som giller deldgarlagets ekonomi och deldgarnas ritt att bekanta
sig med deldgarlagets bokforing och andra handlingar som hénfor sig till
delidgarlagets verksamhet. For att deldgaren skall kunna bevaka sina egna
ekonomiska rittigheter 1 deldgarlaget dr det viktigt att behdvliga handlingar
som giller deldgarlagets ekonomi existerar och att deldgaren kan bevaka
deldgarlagets medelsanvindning. Darfor har i lagen tryggats ritt for deldgare

att fa information om deldgarlagets forvaltning av tillgéingama.3 6

I  bokforingslagen (1336/1997) ingar allménna Dbestimmelser om
bokforingsskyldigheten. Bestimmelserna i bokforingslagen géller ocksa
deldgarlag som avses i lagen om samfilligheter néar de driver rorelse eller yrke.
Detta grundar sig pa att deti 1 kap. 1 § 1 mom. Bokf6ringslagen bestdms att var
och en som driver rorelse eller utdvar yrke dr skyldig att fora bok 6ver denna

verksamhet.?’

Bestammelserna i bokforingslagen giller direkt sadana deldgarlag som driver
rorelse eller yrke. I fraga om andra deldgarlag finns ddremot inga bestimmelser

som uttryckligen giller bokforingsskyldigheten. For att deldgarna skall kunna

3 Finlex, Lag om samfilligheter, 31 &
36 Finlex, Lag om samfalligheter, 32 a-c §
¥ Finlex, Bokforingslag, 1 §



bevaka sina ekonomiska rittigheter i deldgarlaget bor ocksa deldgarlag som
inte driver rorelse eller yrke som enligt bokforingslagen gor delédgarlaget
bokforingsskyldigt dock bevara uppgifter om sina inkomster och utgifter samt
sin penningrorelse. Fastin deldgarlaget inte driver rorelse eller yrke som avses i
bokforingslagen ligger det i deldgarnas intresse att veta var delidgarlagets pengar
finns och hur deldgarlagets penningrorelse skots. I paragraf 32 a-c stadgas om
deldgarens ritt att ta del av deldgarlagets bokforing och andra handlingar som

uppkommer.*®

1.14 Registrering av konstituerade deldagarlag

Med tanke pa erhallandet av uppgifter och underlittandet av myndigheternas
arbete dr det nodvéndigt att registrera de konstituerade deldgarlagen samt att
halla kontaktuppgifter om styrelsen ordférande, vice ordforande eller
ombudsman 4 jour. Dessa uppgifter skall tillstdllas lantméteriverket samt

regionforvaltningsverket.”

1.15 Upplosning av delagarlag

Sist i Lag om samfilligheter stadgas om upplosandet av ett deldgarlag. Orsaker
till upplosning kan vara t.ex. att hela samfilligheten inl6ses eller delas mellan
deligarfastigheterna.*® Deligarlag som avses i gillande lag om samfilligheter
ar juridiska personer, och de samfillda omradena eller de gemensamma

sarskilda formanerna kan enligt 27 § métas ut for deldgarlagens skulder.

Ett samfillt omrade dr dock inte inteckningsbart, eftersom en forutsittning

for inteckning ir att lagfart kan beviljas pa objektet.!

Nir ett deldgarlag upploses bor ocksa deldgarlagets skulder alltid forfalla till
betalning vid upplosningen, eftersom inget deldgarlag finns efter det. Om ett
samfillt omrade forsvinner finns inte heller lingre nagot deldgarlag som avses i
3 § och som &r en sadan juridisk person som avses i 6 §. Deldgarlaget bor

forvissa sig om att det inte har nagra obetalda skulder. Dérfor skall deldgarlaget,

38 Finlex, Lag om samfalligheter, 32 a-c §
39 Finlex, Lag om samfilligheter, 33 §

a0 Finlex, Lag om samfilligheter, 33 a §
“ Finlex, Jordabalken, 16 kap. 1 §
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om det inte har kinnedom om sina samtliga borgenérer, lata utfirda en offentlig

.. - o .. .. 42
staimning pa de okdnda borgenirerna.

1.16 Bildande av ett samfillt omrade

Ett samfillt omrade kan bildas av en eller flera fastigheters enskilda dgor om
sakdgarna gor upp ett avtal om bildningen. Vissa restriktioner for bildande av
samfillt omrade finns dock. Inom ett detaljplanerat omrade och for en samfilld
skog, en vig, ett avloppsdike eller for annat ledande av vatten far samfillda

omraden inte bildas.*

I avtalet bor nimnas om det samfillda omradets anvidndningsindamal, grinser
for omradet, varje fastighets andel samt eventuella ersdttningar som ska

betalas.**

En forutsittning for bildande av ett samfillt omrade &r att omradet ska vara
funktionellt med tanke pa anvindningen och skotseln av omradet och att
fogandet eller sammanslagningen till ett samfillt omrade inte #ventyrar

klarheten i fastighetssystemet och fastighetsindelningen.®

1.17 Anhangiggorande

Bildandet av ett samfillt omrade kan sokas av en enskild deldgare, om man
har uppgjort en skriftlig 6verenskommelse om bildandet. Om alla deldgare a
andra sidan soker om forrittning behovs inget skriftligt avtal utan avtalet kan

ingés vid forrittningen.*®

42 Finlex, Lag om samfilligheter, 33 a §

* Finlex, Fastighetsbildningslag, 132 §

* Finlex, Fastighetsbildningsférordning, 36 §

** Finlex, Fastighetsbildningslag, 134 §

4 Lantmateriverket, Handbok for forrattningsforfarande, 12.1.1
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Bilaga 4

Regelverk for byggande av bathus pa omradet

Takmaterial

Takmaterialet bor vara av plat.

Fargsattning

Bathusen bor vara rodmalade med vita knutar eller behandlade med jarnsulfat.

Dorrar

Fasad

Fargen pa dorrarna bor vara gul eller brun. Dérrarna bor helst placeras pa nagon av kortsidorna pa
bathuset.

Fasaden bor besta av staende trapanel.

Fonster

Allma

Fonster tillats ej pa byggnaderna.

nt

Byggnaderna bor byggas i enlighet med Korsholm kommuns byggnadsordning.

Trabryggor, verandor, badtunnor eller andra tillbyggnader tillats ej utan samfallighetens uttryckliga
tillstand.

Byggnaderna bor vara anpassade till den 6vriga bebyggda omgivningen.

Yrkesfiskare tillats ha el inne i bathuset

Inga fasadbelysningar tillats pa bathusen. Yrkesfiskare kan beviljas undantag for denna regel.
Innehavarna av bathusen ansvarar for att bathusen underhalls och skots samt att ndromgivningen
kring bathuset halls snyggt och prydligt.

| bathusen far ej forvaras stérre mangder dn 25 | lattantandliga vatskor.

Delégare i samfélligheten har ratt till bathusplats. Nyttjanderatten ordnas enligt andel i det
samfillda omradet eller pa annat satt som deldgarlaget beslutar om.
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