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Abstrakt

Det har examensarbetet ar gjort at Bjorko deldgarlag, ett delagarlag som bl.a. forvaltar
ca.200 byggratter amnade for fritidshus. Arbetets syfte var att klarlagga
byggrattsomradena pa delagarlagets mark, och vidare forséka dela upp dessa omraden
mellan arrendetagarna och slutligen kartlagga byggratterna. Detta sa att om
delagarlaget i framtiden Gnskar att arrendetagarna I6ser in sina byggrattsomraden, sa
har ett riktgivande forarbete redan gjorts.

| arbetet har tagits upp Kkortfattat om vad ett samfallt omrade ar, forvaltningen av
samfallda omraden, hur avyttring av samfallt omrade gar till och lite historik om
Bjorko samfallighet. Vidare har det tagits upp om arrendeavtal, vissa rattigheter och
skyldigheter i samband med arrendeavtal. De géllande planerna i omradet och deras
bestammelser sammanfattas. For att i framtiden underlatta delagarlagets forvaltning sa
har det tagits fram vilka alternativ det finns gallande verktyg for administration av
geografisk information och deras for— och nackdelar. Slutligen hur kartldggningen av
delégarlagets byggratter utforts och sammanstallts.

Resultatet ar en sammanstallning av kartlaggningen i QGIS, nya uppgjorda kartor
sparade i PDF-format och ett nytt arrenderegister som uppgjorts i en Excel-tabell.
Samt en kortfattad sammanstélining om forvaltning av samfalligheter, arrendeavtal
och de olika planernas bestammelser.
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Tama opinnédytetyd on tehty Bjorkobyn jakokunnalle, joka mm. hallinnoi n. 200
rakennusoikeutta tarkoitettu vapaa-ajan asunnoille. Tydn tarkoitus oli selvittaa
rakennusoikeusalueet jakokunnan maa-alueilla ja yrittdd jakaa n&ma alueet
vuokraajille seké lopuksi kartoittaa rakennusoikeudet. Tama siksi ettd, jos jakokunta
tulevaisuudessa toivoo vuokraajien lunastavan rakennusoikeusalueensa, niin suuntaa
antava esityo on jo tehty.

Ty0Ossé on lyhyesti kerrottu mitd yhteisalue on, yhteisalueiden hallinnointi, miten
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Abstract

My thesis work has been made for the copartnership of the jointly owned areas in
Bjorko. This copartnership administrates about 200 building rights intended for
holiday houses. The purpose of the thesis was to clarify the building right areas in the
joint areas and try to divide these areas among the leaseholders. The building rights
were to be mapped, too. In the future, if the copartnership wants the leaseholders to
buy in their building right areas, this preparatory work has already been carried out.

The thesis briefly summarizes what a jointly owned area is, how the administration of
jointly owned areas is organized and how a joint area can be sold off. Moreover,
historical facts about the copartnership in Bjorko are presented. There is a summary of
the rights and obligations concerning lease holding. The planning in the area and the
planning regulations are also presented. To make it easier in the future to administrate
the copartnership, some tools for the administration of geographical information have
been tested and their advantages and disadvantages have been documented.

This thesis work has resulted in a summary of the mapping in QGIS, new maps saved
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Inledning

| Finland finns Gver 46 000 samfallda omraden, varav de samféllda vattenomradena &r
storst till ytan sett, men de utgor anda bara cirka 40 % av de sammanlagda samfallda
omradena. (Riksdagen 1999; Rummukainen 2013, s. 5).

Landhdjningen &r storst i Kvarken och som f6ljd av det blir markarealen storre fran ar till
ar. Denna nya markareal, den sd kallade tillandningen, tillfaller inte automatiskt den
narmaste fastigheten utan den blir ett samagt omrade som i de flesta fall tillfaller den som
ager vattenomradet, ett sa kallat samfallt vattenomrade. Dessa omraden ags av delagarna,
alltsa de som har andelar i samfallt, och forvaltas av ett deldgarlag. (Lantmaéteriverket
u.a.b)

1 Syfte och avgransning

Detta examensarbete har utforts som bestallningsarbete pa uppdrag av deldgarlaget i
Bjorkoby, belaget i skargarden utanfor Vasa.

Bjorko delagarlag forvaltar stora samfallda omraden i jamforelse med manga andra
delagarlag. Storsta delen av fritidshusen i omradet kring Bjorkoby &r byggda pa samfalld
mark. Dessa platser for fritidshus &r av varierande grad mérkta i terrangen, i vissa fall inte
alls markta. | detta fall handlar det om cirka 200 fritidshus som ar beldgna pa samfalld
mark och sa tillkommer annu en del tilliggsmark som arrenderas intill privatdgda

fastigheter sa att fastighetsagarna ska ha tillgang till exempelvis egen strand.

Arbetets syfte var att klarlagga byggrattsomradena pa deldgarlagets mark och vidare
forsoka dela upp dessa omraden mellan arrendetagarna. Detta sa att om delagarlaget i
framtiden eventuellt onskar att arrendetagarna loser in sina byggratter for fritidshus, sa har
ett riktgivande forarbetet redan gjorts sa att inlosningen och delningen lattare kan utforas.
Genom moten med arrendetagarna delades byggrattsomradena pa ett sa rattvist satt som
mojligt, sa att alla borde ha tillgang till strand och att deras byggnader faktiskt hamnar

inom de nya omradesindelningarna.

Vidare har planerna dver omradet gatts genom och de viktigaste bestammelserna tagits
fram. Byggrattsomradena har kartlagts och uppgjorts kartor 6ver. En kortfattad utredning
har gjorts om vilka juridiska réattigheter och skyldigheter det finns vid bland annat

overlatande av arrendeavtal. Ett nytt system for hur delagarlaget i framtiden lattare ska
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kunna hantera uppgifter som beror arrenden har ocksa tagits fram. Till detta ville de ha

forslag pa programvaror som skulle passa deras verksamhet.

For att arbetet inte skulle bli for omfattande sa avgransades det sa att det blev sett fran
delégarlagets perspektiv, som arrendegivare, i kapitlet som behandlar arrendeavtal,

eftersom jordlegolagen som behandlar arrenden till storsta del &r riktad till arrendetagaren.

2 Metoder och tillvagagangssatt

Detta examensarbete baserades pa litteraturstudier av i huvudsak lag om samfalligheter och
jordlegolagen samt en utredning av géllande planer for omradet. En utredning och test av
passande verktyg for administration av geografisk information har gjorts. Kartlaggningen
av byggrattsomradena pa det samfallda omradet utférdes med GNSS och infordes i det
valda GIS-verktyget. P& begéran av delagarlagets styrelseordférande ingar ocksa kortfattat
en utredning om principerna for hur avyttring av samfallt omrade gar till, detta
genomfordes genom en diskussion med Ditte Smeds-Weijola, forrattningsingenjor pa

Lantmateriverket i VVasa.

| arbetet har tagits upp kortfattat om vad ett samfallt omrade &r, forvaltningen av samfallda
omraden, hur avyttring av samfallt omrade gar till och lite historik om Bjorko samfallighet.
Vidare har tagits upp om arrendeavtal och réttigheter och skyldigheter i samband med
arrendeavtal. De gallande planerna i omradet och deras bestammelser sammanfattades.
Vilka alternativ det fanns gallande verktyg for administration av geografisk information
har presenterats samt deras for- och nackdelar. Hur kartlaggningen av deldgarlagets

byggratter utfordes har ocksa tagits upp. Slutligen finns en summering av arbetet.

3 Vad ar samfallt omrade

Ett samfallt omrade kan kortfattat beskrivas som ett vatten- eller jordomrade, som
gemensamt dgs av tva eller flera fastigheter. Dessa fastighetsagare &ar delagare i det
samfallda omradet. For att kunna bli delagare i samfallt omrade ska det i fastigheten man
ager ingd sa kallade andelar i samfallt. Deldgarna utgor ett deldgarlag. (Lag om
samfélligheter 18.8.1989/758).

De samféllda omradena har ofta sitt ursprung fran storskifte, nyskifte eller klyvning dar

man sett till att fa tillgang till exempelvis gemensamma omraden for batplatser eller
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marktakt. Man avstod ofta vid storskiften fran att dela vattenomradena, sa dessa blev oftast

lamnade som gemensamt omrade at byn. (Lantmateriverket u.a.c)

| fastighetsregistret gar de samfallda omradena under egna beteckningar. Samfallda
jordomraden gar under beteckningen -878 och vattenomradena under -876.
(Lantmateriverket 2012).

3.1 Forvaltning av samfallt omrade

De samfallda omradena kan delas in i jord- och vattenomraden. Jordomradet kan forvaltas
av ett skifteslag och vattenomradet av ett fiskelag, det vill sdga deldgarna i omradena. |
nulaget ar det ganska vanligt att fiskelaget och skifteslaget slds samman till ett delagarlag
och har en gemensam forvaltning av de samfallda jord- och vattenomradena. (Personlig
kommunikation med forrattningsingenjor Ditte Smeds-Weijola, 6.2.2014). Oftast ar det
samma fastighetsagare som ar med i bade skifteslaget och i fiskelaget. Ar fallet s, gar det
enkelt att sla ihop dessa lag till ett gemensamt delégarlag, men i vissa fall kan det finnas
fastigheter som inte har andelar i ettdera vattenomradet eller i jordomradet och da behévs
en lantmateriforrattning for att omfordela andelarna sa att det i fastigheten ingar andelar i
bada omradena. (Personlig kommunikation med Carina Ronn, disponent for norra
Kvarkens fiskeomrade, 17.3.2014).

Ett deldgarlag fungerar i formerna av konstituerat eller icke- konstituerat deldgarlag
(Lantmateriverket 2012).

Delagarlagets uppgifter kan liknas vid den enskilde fastighetsagarens, att se till omradets
basta. Deldgarlaget ges ett fortroende, dess uppgift &r att forvalta och skéta om &renden
som berdr det samfallda omradet. (Lantmateriverket 2012). De har som uppgift att bevaka,
kdra och svara i drenden som beror det samfallda omradet (Lag om Samfalligheter
18.8.1989/758, 68), medan i myndighetsarenden och i domstol &r det deldgarlagets styrelse
som ska fora delagarlagets talan. | deldgarlagets stadgar kan bestdammas att gallande
angeldgenheter av mindre betydelse kan styrelsen, i stéllet for deldgarstimman, ha
beslutanderatt. (Lag om Samfélligheter 18.8.1989/758, 198).

Som del&gare har man vid del&dgarstamma rostrétt enligt sin andel, men nér ordférande for
stdmman valjs har alla deldgare likvardig rost, det vill sdga en rost (Lag om samfalligheter
18.8.1989/758, 88).
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Enligt lag om samfalligheter (18.8.1989/758) 288 och 28a8§ far en delagare eller nagon
annan genom ett stammobeslut inte beviljas nagon uppenbar fordel pa nagon delagares
eller pa delagarlagets bekostnad. Deldgaren har ratt att utnyttja det samfallda omradet med
avseende av anvandningsandamal, om detta inte hindrar andra deldgare att utnyttja det pa
liknande satt. Delagaren har ocksa ratt att utnyttja det samfallda omradet avvikande fran
anvandningsandamalet om det inte medfor men eller stor andra deldgare. Delagaren har
dock ratt att utnyttja det samféllda omradet endast om inte deldgarlaget beslutar annat eller
annat bestams i delagarlagets stadgar eller i lag. Om alla delagare pa omradet inte kan fa
mojlighet att efter behov utnyttja omradet, sa ska nyttjandet enligt Gverenskommelse

fordelas enligt deras andelar i samfélligheten eller enligt deldgarlagets beslut.

3.1.1 Konstituerat delagarlag

For forvaltning av samfallt omrade kan delagarlaget anvanda sig av en faststélld stadga och
darfor kalla sig ett konstituerat delégarlag. Efter att deldgarlaget godkant sin stadga ska de
skicka en skriftlig ansokan om faststéllande till Regionalforvaltningsverket for att stadgan
ska fa laga kraft. Uppgifter om delagarlagets stadga och uppdateringar av kontaktuppgifter
ska alltid sandas till Regionalférvaltningsverket och Lantmaéteriverket. (Rummukainen
2013, s.14).

| deldgarlagets stadgar ska ndmnas:

e namn pa deldgarlaget, hemort och delagarlagets omfattning

e vem som sitter i delagarlagets styrelse och hur lang deras mandatperiod &r

e vem av styrelsemedlemmarna som har rétt att teckna delagarlagets namn

e pa vad eventuella avgifter for delagarna grundar sig

e nar den ordinarie deldgarstamman halls och vilka arenden som alltid behandlas
e hur man sammankallar till stimman

e langd pa rakenskapsperioden och hur rakenskaperna och forvaltningen granskas
och

e andra angeldgenheter, som kan paverka skotseln av deldgarlaget. (Lag om
samfalligheter 18.8.1989/758, 188; Regionalfdrvaltningsverket 2013).



3.1.2 Icke- konstituerat delagarlag

Ett deldgarlag kan ocksa vara icke- konstituerat, vilket betyder att det inte har faststélld
stadga och darfor inte heller har nagon ordinarie deldgarstimma. Det ar den enskilde
delédgaren som vid behov sammankallar till stimma. Vill delédgaren inte sjalv skota
sammankallningen sa kan man anhalla att Lantmateriverket ordnar med en tjansteman, som
sammankallar till stdmman och skéter arrangemangen enligt deldgarens anvisningar. (Lag
om samfalligheter 18.8.1989/758, 108).

3.2 Avwyttring av samfallt omrade

Med avyttring av samfallt omrade menas hur samfalligheten har mojlighet att minska pa
den areal de forvaltar. Avyttring av mark genomfors pa samma satt for en samfallighet som
for den enskilde markagaren, alltsa allra lattast genom att lagga marken till forséljning eller
genom att ge bort den. (Personlig kommunikation med forrattningsingenjor Ditte Smeds-
Weijola, 6.2.2014).

Om ett delagarlag vill ta upp drendet att avyttra delar av det samfallda omradet s& ska
arendet forst kungoras pa en staimma och alla deldgare ska pa stimman ha rétt att saga sin
asikt. Om stamman i sig godkanner att avyttring ska ske, sa ska direktiv uppgoras for hur
forsaljningen gar till. En viktig sak ar ju vem som har forkopsratt. Ar det till exempel
arrendetagare, bybor eller hogst bjudande. (Personlig kommunikation med
forrattningsingenjor Ditte Smeds-Weijola, 6.2.2014). Stammans beslut maste sa klart folja
Finlands grundlag (11.6.1999/731) 2 kapitel, 68; att alla ska behandlas jamlikt, oberoende
av kon, alder ursprung, sprak, religion, évertygelse, asikt, hélsotillstand eller handikapp
eller av ndgon annan orsak som géller hans eller hennes person. Denna metod innebar att
marken i storsta allmanhet blir privatiserad och de nya markagarna i sin tur har rétt att sélja
till vem de 6nskar. Manga delagarlag gar emot dessa principer da det galler till exempel
arrendeplatser for fritidshus, dar oftast deldgare som &r ortsbor har fortur att arrendera
dessa platser avsedda for fritidshus. (Personlig kommunikation med forrattningsingenjor
Ditte Smeds-Weijola, 6.2.2014).

En annan metod for att latta pa arbetsbordan for deldgarlaget ar att dela upp forvaltningen
av de olika samfallda omradena. Som exempel kunde vara att vattenomradena och
jordomradena skéts av egna forvaltningar. Detta dr dock en metod som nu for tiden kanns
olamplig. Forr forvaltades vattenomradet av ett fiskelag och jordomradena av skifteslag, nu

slas de flesta fiskelag samman med skifteslaget och de forvaltar alla samféallda omraden
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gemensamt genom ett delégarlag. (Personlig kommunikation med forrattningsingenjor
Ditte Smeds-Weijola, 6.2.2014).

Ett exempel pa hur samfallt omrade genom lag har upphort ar: Lag om lagenheters
samfallda vagars och avloppsdikens samt med dem jamforbara omradens upphorande att
vara samfalligheter. Enligt denna lag har vissa samfillda omraden, som genom
lantmateriforrattning avsetts till gemensamt bruk, sasom samfélld vag och samfallt
avloppsdike, upphort som samféllda omraden fran och med ar 1976. (Lag om lagenheters
samfallda vagars och avloppsdikens samt med dem jamforbara omradens upphorande att
vara samfalligheter 17.12.1976/983, 1 kapitel, 18).

3.2.1 Upplésning av samfallighet

Da alla samfallda omraden har avyttrats pa ett eller annat sétt och det inte finns nagot mera
att forvalta och om deldgarlagets alla eventuella skulder har betalts, sa kan man uppldsa
hela organisationen, det vill saga samfalligheten. Om sa gors ska det anmalas om detta till
Lantméteriverket. (Rummukainen 2013, s. 13).

3.3 Bjorko samfallighet

Enligt personlig kommunikation (19.12.2013) med Jarl Nystrand, fore detta
styrelseordforande, sa har deldgarlaget, som skifteslag med ansvar for de samfallda
jordomradena, bildats i mitten av 1950-talet och skulle d& ha varit ett av de forsta
konstituerade skifteslagen i Osterbotten. Innan skifteslaget bildades lar det nog ocksa ha
funnits en likartad verksamhet, ett sa kallat byalag som tog sina beslut genom byastamma.
Byalagets uppgift var da kanske mer inriktad pa fordelningen av mark for farbete. Dessa
uppgifter nedtecknades av godeman i ett hafte eller pa narmaste papperslapp. Nar Nystrand
tog over som ordférande i mitten av 1990-talet, fick han en stor papplada med papper och
annan dokumentation. Han dr den som startat arkiveringen, genom att i mappar ordnat upp
de gamla dokument som aterstar. En stor del av dokumentationen fran tiden mitten av
1950-talet finns tyvarr inte sparad, men enstaka dokument som stracker sig &nda till 1600-
talet finns bevarade i ett byaskrin. Vissa av dessa gamla dokument har tagits till vara av

muséer.

Bjorko delégarlag fungerar nu som ett konstituerat deldgarlag och i sin nuvarande form
forvaltar de gemensamt bade vatten- och jordomraden. De har fordelat arbetsuppgifterna

inom olika omraden pa de olika styrelsemedlemmarna. Fiskelaget sammanslogs genom en
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lantmateriforrattning med delégarlaget ar 2010 och en ny stadga faststélldes. (Personlig

kommunikation med styrelseordférande Yngve Svens, 17.3.2014).

3.4 Jamforelse mellan samfalligheter

| denna jamforelse har ordférandena for Over- och Yttermalax gemensamma samfallighet

och Sundom samféllighet kontaktats.

Ordférande for Over- och Yttermalax gemensamma samfallighet berittade att den
gemensamma samfélligheten endast galler vattenomradena, jordomradena forvaltar
samfalligheterna Over- och Yttermalax enskilt. Den gemensamma samfalligheten forvaltar
cirka 50 fritidshustomter pa ett strandplanerat omrade och nagra aret runt bostadshus,
dartill ocksa nagra enstaka stugor for uthyrning ute i skargarden. Till deras forvaltning hor
ocks& cirka 200 bétplatser. Inom deras omréde ingar ocksé Aminne folkpark, ett
campingomréde, cirka 20 hektar skog utanfér Aminne och hamnomrédet utanfor Aminne
folkpark. Detta omrade arrenderar Malax kommun. (Personlig kommunikation med
styrelseordforande Christian Storm, 17.3.2014).

Arrendeavtalen finns i dataprogram. Med alla avtal ingdr en papperskarta &ver
arrendeomradet. Avtalen gar oftast i arv enligt arvdabalkens principer och galler det
sokande av nya avtal sa ar det delagarna i samfalligheten som har fértur. (Personlig
kommunikation med styrelseordférande Christian Storm, 17.3.2014).

Ordforande kunde ocksa beratta att tillandningen oftast I6ses in av narmaste
fastighetsagare. 1 annat fall om man vill arrendera och har fritidshuset placerat pa
tillandning betalar man full arrendekostnad, bara bastun pa tillandning betyder halva
arrendekostnaden och endast nyttjande av strand &r en fjardedels arrendekostnad.

(Personlig kommunikation med styrelseordférande Christian Storm, 17.3.2014).

Sundom samfallighet har cirka 600 arrendeplatser, pa ungefar 2000 kvadratmeter/styck,
avsedda for fritidshus, varav ungeféar 50 av dessa ar markta i terrdangen. Markningen fortgar
nu kontinuerligt. De har ett faststéllt regelverk, utgaende fran lag om samfalligheter om pa
vilka grunder man far arrendera av samfalligheten. Alla arrendetagare finns i ett
dataregister och Over alla arrendeplatser finns papperskartor. (Personlig kommunikation
med styrelseordférande Folke Ostergards, 15.12.2013).



4 Arrendeavtal

Ett arrendeavtal ar ett sd kallat jordlegoavtal och ar reglerat i jordlegolagen. Enligt
jordlegolagen (29.4.1966/258) definieras arrendeavtal som ett avtal som galler annan
person an agares utnyttjande av ett visst omrade eller fastighet under en bestamd tid eller
tills vidare. Arrendeavtalet géaller mot betalning av 6verenskommen avgift, om det inte
dverenskommits om en avgift &r det endast fraga om nyttjanderatt. (Lantmateriverket u.a.a)

| detta arbete ar det deldgarlaget som fungerar som arrendegivare, sa enligt lag om
samfalligheter (18.8.1989/758) 158, framkommer att under deldgarlagets stimma maste
minst en tredje del av det sammanlagda antalet rGstande ge sitt godk&dnnande i beslut som

galler utarrendering som géller langre &n fem ar och vid forséljning av samfallt omrade.

Arrendeavtal uppgors skriftligt och bade legogivare- och tagare ska underteckna avtalet. |
avtalet ska inga alla avtalsvillkor som galler, alla 6vriga villkor som inte namnts i avtalet ar
ogiltiga och da tillampas jordlegolagen. (Jordlegolag 29.4.1966/258, 38). | avtalet ska
ocksa anges vilken typ av arrende som avses eftersom det finns olika arrendetyper;
tomtlega, annan lega an bostadsomrade, lega av byggd bruksenhet samt jord for lantbruk
eller annan jordlega. Dessa olika arrendetyper har till viss del olika bestammelser i

jordlegolagen. (Lantmateriverket u.a.a)

Framover i det har kapitlet om arrendeavtal sa kommer det att tas upp om arrendegivarens
rattigheter och skyldigheter, pa vilka vis arrendetagaren kan overlata ett arrendeavtal till

annan part och vem som har fortur att 6verta ett arrendeavtal.

4.1 Ratt att hava arrendeavtal

Bade for arrendegivare och -tagare finns mojlighet att hava ett arrendeavtal eller bryta ett
tidsbundet avtal, men detta kan ske endast pa de grunder som anges i jordlegolagen. Sett ur
arrendegivarens synvinkel har denna ratt att upphéava arrendeavtal enligt punkterna i
jordlegolagen (29.4.1966/258) 218§, vilka kortfattat kan sammanfattas att:

e Arrendetagaren i strid med arrendeavtalet eller jordlegolagen har Gverlatit sin

arrenderatt eller 1atit ndgon annan ta arrendeomradet i besittning.

e Arrendetagaren inte betalt sin arrendeavgift inom utsatt tid och inte heller betalt den

efter att betalningsuppmaning getts.
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e Arrendetagaren inte har underhdllit arrendeomradet eller egendom som hor till
omradet eller anvant omradet/egendomen pa ett satt som strider mot avtalet och

jordlegolagen och efter uppmaning inte heller atgardat forsummelsen.

Om ett arrendeavtal havs omedelbart pa nadgon av de har grunderna sa har arrendetagaren
ratt till ersdttning for den skada som den fortida havningen av avtalet kan innebéra
(Jordlegolag 29.4.1966/258, 218).

Arrendeavtal som havs ska skriftligt meddelas arrendetagaren. | detta meddelande ska inga
nar avtalet upphdr och pa vilka grunder. (Jordlegolag 29.4.1966/258, 238).

Undantag till hdavningspunkterna finns, och det géller avtal som réknas till typen tomtlega,
det vill saga framst avtal som galler byggnadstomt inom stadsplaneomrade (Jordlegolag
29.4.1966/258, 218, 268).

Overlag kan ndmnas att arrendeavtal som galler endast for en viss tid upphor automatiskt
att galla nér avtalstiden &r slut, om inte avtalet fornyas. Jamfort med ett avtal som galler
tills vidare som kan héavas nar som helst. (Jordlegolag 29.4.1966/258, 228).

4.2 Arrendegivarens rattigheter och skyldigheter

Enligt jordlegolagen (29.4.1966/258) 768 har arrendegivaren, nar arrendeavtalet gar ut, ratt
att 16sa in byggnader och anldggningar. Detta ska meddelas arrendetagaren innan avtalet
gar ut. Om arrendegivaren inte I6ser in byggnader och anlaggningar &r det upp till
arrendetagaren att fora bort och aterstdlla platsen. Arrendegivaren kan ocksa for
arrendetagarens rakning offentligt auktionera ut byggnaderna och anlédggningarna och se

till att platsen aterstalls.

Enligt jordlegolagen (29.4.1966/258) 58 har arrendegivaren, om den tycker det &r
nddvandigt, ratt att dra behovliga el-, telefon-, vatten- och avloppsledningar och andra
anordningar, om inte annat star i avtalet. Om arrendetagaren anser att skada eller olagenhet

uppstatt har ratt den till ersattning av arrendegivaren.

| detta arbete ar det del&garlaget som fungerar som arrendegivare, och enligt lag om
samfélligheter (18.8.1989/758) 58 har del&garlaget ratt att ta avgifter av deldgarna for
nyttjande och skoétsel av samfalligheten eller andra av delégarlagets nddvéandiga kostnader.
Avgifterna bestams enligt delagarnas andelstal eller pa annan grund, som faststallts av
deldgarlaget. (Lag om samfélligheter 18.8.1989/758, 58).
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4.3 Overlatande av arrendeavtal

| jordlegolagen (29.4.1966/258) 758 framkommer att arrendetagaren har ratt att utan
arrendegivarens samtycke Overlata arrendeavtalet till annan part, om inte annat villkor
overenskommits i det skriftliga avtalet. Om inget annat 6verenskommits &r arrenderatten
ocksa arftlig och kan dverlatas via testamente. Enligt 538 sa kan arrenderatten overlatas
aven om det i avtalet 6verenskommits annat, om arrendetagaren dor och efterlamnar
anka/ankling, brostarvinge eller adoptivbarn och de i sin tur inom tre manader efter

dodsfallet meddelar att de 6nskar Overta arrenderatten.

Om arrenderatten enligt villkor i avtal inte far Overlatas, sa kan jordlegolagen
(29.4.1966/258) 20c§ tillampas, varvid arrendetagaren gallande vissa omstandigheter kan
ga via domstol for att fa beslut om att arrendeavtalet kan Gvertas av nagon annan eller
hévas. Med vissa omstandigheter kan avses att: arrendetagaren eller nagon familjemedlem
har blivit sjuk eller handikappad och darfor inte kan utnyttja arrendeomradet till det syfte
som angetts i arrendeavtalet eller att det av uppenbara skal inte & mojligt for

arrendetagaren att fullfélja avtalstiden.

4.3.1 Bjorko delagarlags principer for arrendeavtal

Enligt ett stammobeslut sa far endast deléagare arrendera pa samfalld mark i Bjorkohy,
avvikande fran denna grundregel kan staimman ta beslut om. Nya arrendeavtal faststalls
arligen av staimman. Gamla arrendeavtal forlangs automatiskt at deléagare och at arvtagare i

nedstigande led, enligt drvdabalkens andra kapitel.

Stamman kan befullméktiga styrelsen att utféra beslut i drenden som galler i direkt
nedstigande led eller mellan deldgare, till exempel nar arrenderétten testamenterats, getts

som gava eller vid forsaljning av fritidshus.

Undantag ar nar arrenderatten testamenterats, getts som gava eller vid forsaljning till
person som inte kan ses som arvtagare i nedstigande led eller deldgare. Da ar det stimman
som tar beslut om inl6sning till gangse pris minus 10 — 20 %, beroende pa hur mycket

arbete som satts pa forbattring av arrendeplatsen, stamman tar beslut om detta.

Nya verksamhetsprinciper kommer att tas upp pa inkommande stamma, men eftersom

stdmman annu inte &gt rum sa tas de inte upp i detta arbete.
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5 Gallande planer

Omrédet for detta arbete berors av sex olika planer. Hela omradet finns med i Osterbottens
landskapsplan, som ar faststalld ar 2010. Omradet ingadr ocksa i Bjorkoby - Replot
stranddelgeneralplan, som é&r faststalld ar 2001. Pa ett ganska stort omrade i den vastra
skargarden har uppgjorts en strandplan, som ar faststalld ar 1984. Dessutom finns inom
strandplanomradet en liten planandring fran ar 1988 och en liten stranddetaljplan gallande
fyra byggratter pa en holme, Ledbadan. Denna har faststéllts ar 2006. En detaljplan har

ocksa ar 2002 faststallts 6ver Sodra och Norra Fjardsgrund.

Har framover i kapitlet kommer att kortfattat presenteras de olika plannivaerna:
landskapsplan, generalplan, strandplan och detaljplan. Vidare kommer ocksa kortfattat

forklaras de for detta arbete viktigaste bestammelserna for de olika planerna i omradet.

5.1 Landskapsplan

En landskapsplan &r en langsiktig plan, som visar samhéllets struktur och vilken utveckling
man stravar efter inom den framtida omradesanvandningen. Planen stracker sig ofta 6ver
en 10 — 20 ars tid och planeras over ett helt eller i vissa fall en del av ett landskap. Det ar
landskapsférbundet som utarbetar och godkanner landskapsplanen. Har i Osterbotten &r det
Osterbottens férbund som uppgor landskapsplanen. Landskapsplanen ligger sedan som
grund for den kommunala planlaggningen. (Markanvandnings- och bygglag 5.2.1999/132,
4 kapitel; Miljoministeriet 2004, s.2-7).

Landskapsplanen gors oftast i skalan 1:100 000 — 1:250 000. Planen kan ocksa delas upp i
helhetsplan; den som visar hela landskapet och helheten, etapplandskapsplan; som
behandlar mera enskilda projekt och delomradeslandskapsplan, som behandlar enskilda
omraden och regioner. (Markanvandnings- och bygglag 5.2.1999/132, 4 Kkapitel,
Miljoministeriet 2004, s.2-7).

5.1.1 Landskapsplanen gallande Bjorko

Storsta delen av Bjorkoby ingar i landskapsplanen med olika skyddsprogram, sasom
UNESCO:s varldsnaturarv, Natura 2000 och naturskyddsomraden som hor till
strandskyddsprogrammet. Bjorkoby ar markt som ett omrade med nationellt landskaps-
och kulturvarde och ett omrade som &r viktigt med tanke pa naturens mangfald. Vid

byggande och planerade i omradet ska man forsoka bevara och framja dessa vérden. |
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omradet finns ocksa ndgra omraden som har markts som vardbiotoper. (Osterbottens
férbund 2010).

Annat som kan namnas ar att Bjorkoby ar en havsnara by med rekreationsomraden,
frilufts-, cykel-, smabatsfarleder, fiskehamn och fornminnesobjekt, bland annat en
jungfrudans pad Lapporarna. Hela Replot far sitt dricksvatten fran Bjorkoby, sa i
landskapsplanen ett omrade ocksa markt som viktigt grundvattenomrade och vattentékter
ingdr ocksa. (Osterbottens forbund 2010).

Figur 1. Klipp ur Osterbottens Iandskapsplan (C)sterbottené forbund 2010).

5.2 Generalplan

Generalplanen fungerar som en dversiktlig plan éver kommunens markanvandning, den
har som syfte att styra och strukturera samhallsfunktionerna, till exempel boséttning,
service och arbetsplatser samt rekreationsomraden och hur man ordnar forbindelse mellan
dessa. Generalplanen kan galla en hel kommun och i vissa fall ocksa ga Over
kommungranserna eller galla bara ett delomrade, da kallas den delgeneralplan.
(Markanvandnings- och bygglag 5.2.1999/132, 5 kapitel; Miljoministeriet 2006).

Vid uppgorande av generalplan sa anvander man sig av landskapsplanen som grund. Det

finns olika sorters generalplaner beroende pa i vilken man man vill styra markanvandandet.
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Exempel pa generalplaner &r: strategisk generalplan, Oversiktlig generalplan med
omradesreserveringar, detaljerad generalplan med omradesreserveringar, detaljerad
generalplan med omradesreserveringar vilken direkt styr byggande och markanvandning,
strandgeneralplan och byageneralplan. (Markanvéndnings- och bygglag 5.2.1999/132, 5
kapitel; Miljoministeriet 2006).

5.2.1 Bjorkdby - Replot stranddelgeneralplan

Bjorkoby - Replot stranddelgeneralplan ger direktiv. om hur styrningen av
markanvandningen pa omradets strandzoner och byaomraden ska ske och vilka
naturférhallanden, miljovarden, naringar, service och andra behov som behéver beaktas i

omradet (Korsholms kommun 2001, s. 10).

Planen styr och anvisar strandbyggandet, fritidsboséttningen, fasta bosattningen, turismen
och néringslivet med beaktande av olika miljovérden, skyddsobjekt, allmanna behov och
rekreation, samt ser till att alla mark&gare behandlas jamlikt. Planen gor att behandlingen
av olika byggprojekt blir klarare, det vill sdga byggtillstand pa stranderna kan beviljas
utgaende fran planen. Med byggande pa strander avses ett byggomrade inom cirka 200

meter fran strandlinjen. (Korsholms kommun 2001).

Enligt planen far fritidshus byggas pa omraden méarkta med beteckningen RA. Omradena
ska till ytan vara minst 2000 kvadratmeter och ha en strandlangd pa minst 40 meter.
Byggnadernas sammanlagda vaningsyta far vara hogst 120 kvadratmeter, varav en
byggnads vaningsyta far vara hogst 80 kvadratmeter och bastubyggnaden hogst 25
kvadratmeter. Undantag ar omraden for fritidshus inom omraden med miljovarden, med
beteckningen RA-1. Pa dessa omraden galler andra bestammelser. Har far byggas ett
fritidshus, bastu och ekonomibyggnad, men den sammanlagda vaningsytan for

byggnaderna far vara hogst 60 kvadratmeter. (Korsholms kommun 2001, s. 25).
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Figur 2. Klipp ur Bjorkoby - Replot stranddelgeneralplan (Korsholms kommun 2001).

5.3 Strandplan

Enligt Markanvandnings- och bygglagen (5.2.1999/132) 72§ far inte byggnader byggas pa
strandomraden vid hav eller annat vatten om inte en detaljplan eller generalplan med

rattsverkningar ligger till grund.

Strandplaner ar i dagens lage jamférbara med stranddetaljplaner. 1 den ursprungliga
forfattningen Lag om andring av byggnadslagen (626/1969) fran ar 1969 kan i 28
definitionen pa strandplan tolkas som en detaljerad plan for reglering av fritidshus och

annat nyttjande i strandomraden.

5.3.1 Strandplan, vastra skargarden i Bjorkoby

Over den vastra skargarden i Bjorkoby har en strandplan uppgjorts och faststéllts ar 1984.
Denna strandplan innefattar ungefar ett hundratal byggréatter for fritidshus, som ligger pa
samfalld mark. P& dessa byggrattsomraden @mnade for fritidshus, det vill sdga de som i
strandplanen ar utmarkta med beteckningen RA, far uppforas en envanings sa kallad
semesterstuga eller fiskestuga och en envanings bastu. Den sammanlagda vaningsytan far
vara hogst 80 kvadratmeter, varav bastun far vara hogst 20 kvadratmeter. Byggplatsens

areal ska vara minst 2000 kvadratmeter. (Korsholms kommun 1984).
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Flgur 3. Klipp ur strandplanen for vastra skargarden i Bjorkoby (Korsholms kommun 1984)

5.3.2 Planédndring Lilla Nikersgrund, Ledbadan - Kutubadan

Enligt strandplanen fran ar 1984 blev inte planforslagen som uppgjorts pa Lilla
Nikersgrund och Ledbadan fastslagna, men genom den hér planandringen har kvarter 29
bildats pa Lilla Nikersgrund och mérkts ut med fyra byggratter och Ledbadan har bildats
till rekreationsomrade. Samma bestammelser galler aven i denna planandring som i

strandplanen fran ar 1984. (Korsholms kommun 1988).
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Figur 4. Planandrmg Lilla Nikersgrund, Ledbadan- Kutun (Korsholms kommun 1988).
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5.4 Detaljplan

Detaljplan, som namnet sager, ar det den mest detaljerade planen i de olika plannivaerna.
Detaljplanen anger en detaljerad anvisning av ett omrades anvandning. Var och hur det far
byggas, byggnadernas lage, anvandning och storlek, rekreationsomraden, tillracklig
infrastuktur med véagar och service och i vissa fall vad i omradet som kanske behover
bevaras. Kommunen skdter om att uppgora detaljplaner. (Markanvéndnings- och bygglag
5.2.1999/132, 7 kapitel; Miljoforvaltningen 2013).

Pa strandomraden styrs byggandet av stranddetaljplaner, dessa planer kan goras pa begaran
av markagaren. | dags lage borde ungefér 25 % av Finland strandlinje vara strandplanerad.
(Miljoforvaltningen 2013). Enligt markanvéandnings- och bygglagens (5.2.1999/132) 10
kapitel, 728, far inget byggande ske pa stranden utan att det finns en uppgjord detaljplan
eller en generalplan som utarbetats sa att den kan bevilja bygglov. I vissa fall kan man via
undantag fa beviljat bygglov for byggande pa stranden. (Markanvandnings- och bygglag
5.2.1999/132, 10 kapitel).

5.4.1 Stranddetaljplan Ledbadan

En stranddetaljplan har uppgjorts pa detta omrade for att ett fritidshus pa Ledbadan i
misstag har byggts avvikande fran gallande plan. Enligt tidigare plan var omradet bildat

som rekreationsomrade. (Korsholms kommun 2006).

Omradet har i stranddetaljplanen bildats till en fiskestodjepunkt och bathamn, s& pa
omradet far byggas fyra byggnader som betjanar fisket. Dessa byggnader far vara en
vaning och ha en hogsta vaningsyta pa 30 kvadratmeter. (Korsholms kommun 2006).



17

)
) g
A+ 1ML S i
\ </
N = F
Ao
Nikersgrunden
TN T
- \\
D iR N \ >
g LI ;Héstbadan
Vo ) S
VT 3\ Lilla Hastbadan

| < « y
<

I - N ~ . S —_
Figur 5. Stranddetaljplan Ledbadan (Korsholms kommun 2006).

5.4.2 Detaljplan 6ver Sédra och Norra Fjardsgrund

Denna detaljplan har uppgjorts for att underlatta byggandet av en semesterby pa Sodra
Fjardsgrund. Norra Fjardsgrund har reserverats som allmant rekreationsomrade.
(Korsholms kommun 2002).

Pa Sodra Fjardsgrunds vastra sida, har reserverats ett omrade for smastugor med maximal
vaningsyta pa 600 kvadratmeter, som ska fordelas pa 15-20 stycken stugor. Restaurang-
och konferensutrymme pa 400 kvadratmeter finns reserverat, varav 165 kvadratmeter
redan ar utnyttjat av befintlig restaurangbyggnad. Aven parkering och en sméabatshamn

finns reserverad for restaurangens kunder. (Korsholms kommun 2002).

Pa den Ostra sidan finns reserverat ett husvagnskvarter och ett campingomrade. Det finns
aven byggratt for fem stugor pa maximalt 60 kvadratmeter vaningsyta/styck och en
fritidsbyggnadsplats som &r bebyggd. Det finns dven en smabatshamn som Replot
skifteslag ansvarar for och en allmén parkering som fore detta VVagverket ansvarar for.
(Korsholms kommun 2002).
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Pa Norra Fjardsgrund har reserverats plats for simstrand och parkeringsomrade. Det finns

ocksa anvisat byggratt pa 60 kvadratmeter for allmant bruk, det vill sdga kiosk eller

servicebyggnad. (Korsholms kommun 2002).

Figur 6. Detaljplan dver Sodra Fjérdsgrund (Korsholms kommun 2002).

6 Verktyg for administration av geografisk information

Ett av dnskemalen fran Bjorko delagarlags sida var att fa ett verktyg, ett program, for att pa
ett enkelt och Overskadligt satt kunna hantera den information som beror deras
arrendeavtal. Ett verktyg som frdmst kan hantera kartfunktioner och géarna ha en
registerhantering for arrendeavtalen. Genom att soka pa Internet, via examensarbeten och
tips fran bekanta har utbudet av program som klarar av att hantera geografisk information
kartlagts. Har presenteras fyra alternativ: Metsdnpoika, QGIS, Arc GIS och Mapinfo
Professional. Fordelar och nackdelar har vagts mot varandra for att hitta ett verktyg som

passar delagarlagets onskemal.
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6.1 Metsanpoika

Metsénpoika &r ett finskt program gjort speciellt for att skdta administrationen av jaktlag. |
detta program har man tillgang till karthantering, register 6ver jaktlagets medlemmar och
fastighetsagare, antal fallda djur, kéttdelning och kan skota fakturering och bokféring. All
information som skrivs in i programmet kan sedan ocksa kopplas till kartan, till exempel
kan man via att markera en viss fastighet pa kartan fa reda pa vem som é&r dgare, vilken
fastighetsagare som gett jaktlaget lov att jaga pa dennes mark och var djuren blivit fallda.

(Kuokkanen u.a).

En fullstdndig version, med Kkartfunktion och allt kostar 390 €. Till det tillkommer &nnu
kostnaden for kartmaterial fran Lantméteriverket. Den kostnaden ligger mellan nagra
tiotals euro upp till ett par hundra euro, beroende pa storleken pa kartan. Vill man ocksa ha
fastighetsgranserna sa tillkommer &nnu en avgift som ar beroende av antalet fastigheter.
(Kuokkanen u.d).

Metsanpoikas utvecklare, Pentti Kuokkanen har ocksa gjort ett antal andra olika program,
men inget specifikt for delagar-/skifteslag. Tiemestari ar ett program utformat for véglag.
WinSu &r bland annat ett planeringsprogram for godsling. Kartta 2001 ar ett hjalpmedel at
lantbrukare som soker om jordbruksstod fran EU sa att de kan rakna ut arealerna pa sina
omraden. Kartta 2002 ar utformat for skogsbruksplaner. Alla dessa program har

gemensamt att de har en kartfunktion. (Kuokkanen u.3).
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6.1.1 Fordelar

Ett jakt- och delagarlag har relativt lika verksamhet. Bada ar i behov av en bra
registerhantering och detta register behdver vara kopplat till en karta. Metséanpoika ar ett
billigt programalternativ med manga och relativt lattanvanda funktioner. | programmet har

man sjalv ocksa majlighet att utféra och spara enkla ritoperationer. (Kuokkanen u.d).

Programutvecklaren hjélper till att fardigt installera kartorna och om man vill kan han
ocksa kora in registren fardigt, om dessa finns uppgjorda i digital form till exempel i Excel

eller Access (personlig kommunikation med Pentti Kuokkanen, 2.6.2013).

6.1.2 Nackdelar

For ett deldgarlags verksamhet finns det i programmet Metsénpoika flera funktioner som ar
onddiga, detta kan ju verka lite forvillande for en person som inte forr anvant liknande

program.

Efter att fatt tillgang till programmet och verkligen fatt borja arbeta med det konstaterades
att upplosningen pa kartan inte blir sa bra nar man zoomar in. Pixlarna i bilden blir stora s&
att man inte langre ser detaljerna. Detta problem uppstar for att kartan har en uppldsning pa
300 dpi och forestéller hela Bjorko, vilket betyder ett cirka 250 kvadratkilometer stort
omrade i en och samma Kkartbild. (Personlig kommunikation med Pentti Kuokkanen,
2.6.2013). Upplosningen skulle kanske varit battre om man delat in omradet i till exempel
fyra kartdelar i stallet. Det inte tillrackligt bra for detta projekt, vars omraden i vissa fall till

och med kan vara mindre &n 2000 kvadratmeter.
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Figur 8. Skarmklipp, inzoomning i Metsénpoika.
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Problem uppstod ocksa nar Korsholms kommuns digitala material med byggrattsomraden
skulle integreras i programmet. Det digitala materialet kom som DXF-fil fran kommunen
och Metsénpoika Klarar, enligt personlig kommunikation med Pentti Koukkanen
(5.3.2013), endast av att ta in material i MXL-format. MXL ér ett filformat som anvands

av bland annat Lantmateriverket.

Harri I1somaki pa Osterbottens Lantméteribyrd i Seindjoki gjorde ett forsok att omvandla
DXF-filen till en MXL-fil, men efter att ha forsokt ta in den nya filen i Metsanpoika sa
konstaterades att det &nda var nagot som var fel eftersom inte heller da kunde filen tas in i
programmet. Troligtvis harror problemet fran hur byggrattsomradena ritats i det
ursprungliga programmet, om byggrattsomraden har ritats som slutna figurer, sa kallade
omraden eller som objekt. | detta fall verkar det som att byggrattsomradena &r ritade som
objekt, det vill sdg att nagot av de ritade omradena inte utgor en sluten figur. Detta gor att
aven om filen ar i MXL-format sa kan Metsanpoika inte lasa materialet. (Personlig

kommunikation med Harri Isoméki, 25.4.2013).

Det som ocksa annu kan namnas, ar att Metsanpoika endast finns pa finska. Den som inte
ar bekant med uttrycken pa finska kan ha lite svarare att komma igdng med programmet.

(Personlig kommunikation med Pentti Kuokkanen, 2.6.2013).

6.2 QGIS

QGIS ér ett geografiskt informationssystem i vilket man i olika lager kan hantera data,
visualisera, redigera, analysera data och sammanstélla printbara kartor. Programmet har
oppen kallkod och gar att ladda ner gratis fran deras hemsida. Programmet gar att anvanda
med flera olika operativsystem; Windows, Mac OS X, Linux, BSD och Android. (QGIS
2013).
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Figur 9. Skarmklipp fran QGIS.

6.2.1 Fordelar

QGIS ar ett gratis program, som eftersom det ar ett GIS-program har manga olika
kartfunktioner. GIS-program har ju bland annat den foérdelen att man kan hantera allt
material i olika lager. Dessa lager kan aktiveras och avaktiveras efter behov och darmed
har man majlighet att sammanstélla kartor som visualiserar specifika dnskemal, sa kallade

temakartor.

Eftersom QGIS ar ett program med Oppen kallkod, vilket betyder att vem som helst far
komma med férbattringar och hjélpa till med utvecklingen av programmet, sa finns
programmet ocksa till stor del pa bland annat svenska, men ocksa manga andra sprak. Om
lampliga Oversattningar inte finns s& anvander programmet sig av engelska uttryck. (QGIS
2013).

Programmet i sig ar valdigt overskadligt och anvandarvanligt och pa Internet finns mycket

hjalp att fas via olika forum.

6.2.2 Nackdelar

QGIS ar med alla sina funktioner ganska dvervaldigande for en anvandare som aldrig
anvant sig av GIS-program forr. Meningen med detta arbete &r att hitta en programvara
som ocksa en lekman kan anvanda, sd QGIS kan tankas forvirrande och for detta arbete ha

en hel del extra funktioner som inte kommer att behovas.
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6.3 ArcGIS

Arc GIS ar ett mangsidigt GIS-program som tillhandahalls av ESRI, som ar varldsledande
inom hantering av geografiska informationssystem. Arc GIS kan anvandas genom
molntjanst via Internet, server, desktop och mobilt. Arc GIS desktop i sin tur finns att fas i
tre olika versioner, basic, standard och advanced, beroende pa anvéandarens krav pa
funktioner. (Esri Finland u.3).
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Figur 10. Skarmklipp fran Arc Map.

6.3.1 Fordelar

En klar fordel for mig ar att Arc GIS anvénds vid Yrkeshdgskolan Novia och &r darfor ett
bekant program. Programmet anvands ocksd i en stor del av varlden, sa den som ar
intresserad av mojligheten att utbyta geografisk information har stora mojligheter att gora

det med detta program.

Funktionerna i Arc GIS & manga. Med den enklare versionen, basic, kan man uppgora
kartor och utféra flera slags analyser av den geografisk information man har att tillga. (Esri
u.d).

6.3.2 Nackdelar

Om anvandningsandamalet ar att framst administrera kartor ar Arc GIS troligtvis ett for
avancerat program att anvanda for en lekman. Funktionerna ar manga och darfor ar det

ocksa svarare att hantera.
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Priset kan ocksa ses som en nackdel, man betalar arligen per licens. For hemmabruk &r
licenspriset endast 100 euro + moms, men den licensen far anvandas endast till icke-

inkomstbringande arbete. (Esri Finland u.d).

6.4 Maplnfo Professional

Maplnfo Professional ar ett kart- och analysverktyg som &r latt att anvdnda. Det anvands
av bade planlaggare, GIS-experter och foretagsanalytiker, men ocksa av de som &r mindre
vana GlS-anvandare. (Pitney Bowes u.d). | Mapinfo ar det enkelt att hantera och
sammanfoga geografisk information, pa karta lokalisera koordinater och adresser, skapa
och andra objekt pa karta, uppgora nya kartor och hantera bland annat tabeller och pa ett
askadligt satt visualisera tabellernas information pa en karta (Moonsoft 2014). MaplInfo
kan som andra GIS-program hantera olika lager. Programmet & Windows-baserat och
darfor latt att integrera med de vanligaste 1T-systemen. MapInfo har en enkel utformning
och ar darfor anvandarvanligt. (Pitney Bowes u.d). Programmet fas pa 18 olika sprak,

bland annat pa finska och svenska (Moonsoft 2014).

(3 Meplnfo Professional - [UP3244R_Grundkarta_raster Karta] E=8Eoh 5|

Verktyg Objekt Urval Tabell Altemnativ Karta Fonster Hjilp -8 X%

s LS L) ) el b () e B W) ) el | e
nx

]

4 UP3244R Grundkarta_raster Karta K
Grafiskt lager

=2 UP3244R Grundkarta.

1 lager valt @ E‘ E‘

Zoom: 5400 ft Redigerar: Ingen Valjer: Ingen

Figur 11. Skarmklipp fran Maplnfo Professional.

6.4.1 Fordelar

Under ett studiebesok till Korsholms kommun varen 2013 framkom att de anvénder sig av
MaplInfo till planlaggningsarbetet. Vid eventuellt informationsutbyte ar det bra om det
enkelt gar att direkt hantera information utan att behdva spara om till annat filformat for att

kunna éppnas i annat program. MaplInfo anvéands ocksa vid Yrkeshégskolan Novia och ar
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darfor ett relativt bekant program. Som ndmnts tidigare &r det enkelt utformat och

anvandarvanligt.

6.4.2 Nackdelar

Kostnaden for en licens dr ganska htég om man inte har anvandning av programmet
dagligen. En licens kostar 3036,76 euro inklusive moms, till det ingar ett ars uppdateringar.
(Moonsoft 2014).

6.5 Vald programvara

Till arbetet valdes slutligen QGIS. Detta program visade sig vara bast lampat da det gav
bra mojligheter att hantera olika filformat, bra I6sningar for att uppgéra kartor efter eget
behov, relativt anvandarvanligt jamfort med manga andra GIS-program och s& har det

fordelen att vara kostnadsfritt.

7 Kartlaggning av delagarlagets byggratter

Som namnts tidigare ar detta arbete utfort pa uppdrag av Bjorko delagarlag. Den praktiska
delen med forberedande undersokningar och konstateranden, méten med arrendetagarna,
forslagsvisa fordelningar av byggratterna och terrangarbeten utférdes under sommaren och
hosten ar 2013.

Delagarlaget onskar fa sina byggratter kartlagda och pa basta mojliga satt indelade. |
dagslage ar byggratterna oftast flera inom ett byggrattsomrade, med andra ord sa finns det
inga granser mellan dem &ven om de kan vara flera pd ett omrdde. | planerna é&r
byggrattsomradena inritade som figurer, dar det angetts att det finns ett visst antal
byggratter. Detta vill deldgarlaget ha forslagsvisa indelningar till.
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Figur 12. Forslagsvis indelning av byggrattsomrade med fem byggratter.

7.1 Forberedande undersékningar och konstateranden

Korsholms kommuns planlaggningsavdelning var hjalpsamma och delade med sig av det
digitala kartmaterial som uppgjorts 1 samband med Bjorkéby - Replot
stranddelgeneralplan. Kartmaterialet bestod av omradets alla byggratter i DXF-format och
i PDF-format fullstindiga Kartbilder innehallande byggrattsomradena och antalet

byggratter per omrade, hamtade fran stranddelgeneralplanen.

For att med sakerhet veta samfallighetens omrade, sa inforskaffades fran Lantmateriverket
Bjorkos alla fastighetsgranser i DXF-format. Fran Lantmateriverkets filtjanst for avgiftsfri
data sd nedladdades grundkartan Gver omradet. Sedan kunde deldgarlagets byggratter

utgaende fran allt material sorteras ut fran hela omradets sammanlagda byggratter.

Nésta steg i processen var att konstatera vilka byggratter som var utarrenderade och vilka
som eventuellt var lediga. Uppgiften var inte sa enkel utgaende fran endast arrendeavtalen.
Arrendeplatserna var i arrendeavtalen oftast bara namngivna med till exempel namnet pa
en holme. Denna holme kunde i sin tur vara sa liten att den inte namngetts pa
Lantmateriverkets grundkarta. FoOr att underlatta konstaterandet av arrendetagarnas
arrendeplatser sa togs hjalp av Jarl Nystrand, som tidigare fungerat som delagarlagets
ordforande. Nystrand &r infodd Bjorkdbo och kan néstan ses som ett manskligt byaarkiv
med all sin kunskap om byn. Med hans hjélp konstaterades de flesta arrendeplatserna och i

de fall som forblev ouppklarade kontaktades arrendetagaren for att fa vidare information.
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| och med att alla arrendeplatser konstaterats sa kunde man latt hitta alla de lediga
byggrétterna, vilket framkom att var fler an vad deldgarlaget visste fanns. Ett exempel var
inom strandplanomradet, dar de trodde alla byggratter redan var utarrenderade. Det
framkom att det fanns tre lediga som var amnade for mindre fritidshus, sa kallade

fiskestugor.

I och med konstaterandena kunde man ocksa sortera ut de arrendeavtal som rérde enbart sa
kallad tillaggsmark, mark som arrenderas intill privata fastigheter for att till exempel fa
tillgang till stranden. Det framkom ocksa att vissa betalar endast for det billigaste
alternativet, en s kallad batplats, trots att det i sjalva verket mera liknar definitionen

arrendeavtal for tillaggsmark.

7.2 Befintliga arrendeplatser och forslag till byggrattsindelning

Nar konstaterandena var fardiga sa kallades efter hand arrendetagarna, eller i vissa fall
deras stéllforetradanden, in till méten i mindre grupper, till exempel gruppvis per holme.
Motena drogs av delégarlagets styrelseordférande eller viceordforande. Under motet
diskuterades det pagaende projektets innebord och arrendetagarna fick komma med fragor.
Den huvudsakliga uppgiften med motet var att arrendetagarna med sin sakkannedom, via
kartor skulle visa var deras nuvarande arrendeplatsgranser gick, om sadana var kanda. Med
hjalp av en karta placerad i plastficka och vattenloslig tusch fick de tillsammans skissa upp

hur de trodde sig veta att de nuvarande granserna gick.

Arrendetagarna gavs ocksad majlighet att paverka den forslagsvisa byggrattsindelningen.
Forslag till byggrattsindelningen uppgjordes under métets gang, med samma tusch- och
plastficksmetod som anvénts nar det skissat de befintliga granserna. Nar ett bra forslag
skissats upp sa renritades det i QGIS och printades ut, och ibland gjordes flera justeringar
innan det slutliga forslaget var s bra sa att bade arrendetagare och arrendegivare var
nojda. 1 man av mojlighet utgick byggrattsindelningarna fran gamla utrosningar och
markeringar som fanns i vissa fall, och bara justerades at endera hallet. De flesta markta
arrendeplatserna verkade uppga till en areal av cirka 2000 kvadratmeter, alltsa cirka 50
meter strandlangd och 40 meter indt land, varfor de nya byggrattsindelningarna kunde till
exempel bli lite djupare. Det kunde exempelvis vara 50 meter strandlangd och 80 meter

inat land.
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Nér alla parter kande sig n6jda undertecknades forslaget av motesdeltagarna och
del&garlagets styrelsemedlem. Detta forslag utgjorde sedan grunden till utmarkningen i

terrangen.

7.3 Utmarkning i terrang

Alla bertrda arrendetagare gavs mojlighet att ndrvara vid utforande av terrdngarbete.
Byggrattsomradena  utméarktes och  kartlades utgaende fran  forslaget till
byggrattsindelningen som uppgjorts med arrendetagarna och terrangsyn sedan pa plats.
GNSS-utrustning anvandes for att fastsla koordinaterna pad byggrattsomradenas

hérnpunkter och plastror slogs ner i marken for att markera hérnpunkterna.

Om mojligt anvandes de gamla omradesgranserna langs strandlinjen och endast arealen
forstorades indt land. Vissa sma justeringar och kompletteringar till motesférslagen som

uppgjorts, gjordes i samband med terrangsynen.

7.4 System med kartor och avtal

All kartlaggning som gjordes och annan information som framkom i samband med
kartlaggningen infordes i QGIS, sa att nya kartor i framtiden latt ska kunna uppgoras

utgaende fran den nya informationen.

I samband med métena med arrendetagarna samlades nya kontaktuppgifter in, sa att ett
nytt arrenderegister med fornyade uppgifter kunde uppgodras i Excel. | det nya registret
framkommer avtalsnummer, arrendetagarens namn, adress, telefonnummer, e-post,
arrendeplatsens kvarters- och tomtnummer, namn pa arrendeplatsen, areal och placering
enligt en ny zonindelning som gjordes. Principerna for zonindelningen forklaras i kapitel
8.4.1.

De nya kartorna har uppgjorts och sparats i PDF-format for att enkelt kunna anvéndas aven
utan QGIS. Till alla arrendeavtal ar det tankt att det i framtiden ska bifogas en karta
innehallande; detaljerad karta over arrendeplatsen och byggratten, oversiktskarta Gver
naromradet, koordinater for byggrattens hornpunkter och ungefarlig areal.

Ett nytt system for arkiveringen har uppgjorts. Arkivering sker annu ocksa till pappers i
mappar, genom att alla arrendetagare i alfabetisk ordning har en egen enskild plastficka dar

kopia pa arrendeavtal, gamla arrendeavtal, karta over arrendeplatsen och eventuella
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planbestammelser, kdpebrev och bouppteckning, med mera, uppbevaras och arkiveras.
Detta enligt principen om indelning enligt om arrendeplatsen ar beldgen inom omradet for
Valsorarna, strandplanomradet eller strandgeneralplanomradet, om det galler tillaggsmark

eller batplats i skild mapp.

I det gamla systemet arkiverades arrendeavtalen i ordning enligt avtalens nummer. Under
arens lopp har de olika styrelserna haft olika principer nar det galler férnyandet av avtal, sa
vissa avtal har behallit sina nummer medan andra har fortsatt med nasta I6pande nummer.
Vissa har stansat ihop det gamla avtalet med det nya, andra har Iatit avtalen bli kvar pa sin
plats i nummerordning och i bésta fall endast skrivit en hénvisning om eventuellt nytt
avtalsnummer pa det gamla avtalet. Pa senaste tid har det i arrenderegistret, som finns i en
Excel-tabell, gjorts anteckningar om gamla avtalsnummer nér avtalen fornyats och bytt

nummer och darfor har det varit lattare att folja registret bakat i tiden.

7.4.1 Zonindelning av omrade

For att i framtiden underlatta lokalisering av enskild arrendetagares fritidshus, sa gjordes
en oversiktskarta 6ver alla Bjorkobys samfallighets byggrattsomraden. Denna karta har
zonindelats enligt principen med rutor som namnges med l6pande nummer i nord-sydlig
riktning och I6pande bokstav i 6st-vastlig riktning. Samma princip kan ses i till exempel en
atlas. Hela omradet delades in i 24 * 24 rutor, det vill siga A — Y i 6st-vastlig riktning och
1-24 i nord-sydlig riktning. | det nya arrenderegistret har alla arrendeplatser ocksa en

hanvisning i vilken zon platsen ligger, till exempel J 10.
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Figur 13. Exempel p& zonindelningen.
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I QGIS, som hanteras med olika lager och tillhérande attributtabeller, delades projektet in i
lagren strandplanomradet och stranddelgeneralplanomradet, var byggrattsomradena ar
utmarkta med olika farger. Detta for att pa kartan lattare kunna urskilja vilken plan som
galler inom de olika omradena. Strandplanomradet har byggratterna utmarkta med en rosa-
lila gransfarg och pa stranddelgeneralplanomradet ar granserna blda. Valsorarna ingar i
stranddelgeneralplanomradets lager, men det finns inga specifika byggratter inritade pa
omradet. | de olika planomradenas attributtabeller har infogats information om deras
tomtnummer och kvartersnummer. Sedan vidare har det lagts till lagren: arrenderade
platser, som markerats med en gron symbol och i attributtabellen skrivits in namn pa
arrendetagaren och avtalsnummer; lediga platser har en rosa symbol och tomtnummern i
attributtabellen; tillaggsmark har en orange symbol och arrendetagarens namn,
avtalsnummer och tomtnummer i attributtabellen och batplatser har markerats med en bla
symbol och arrendetagarens namn och avtalsnummer finns i attributtabellen. Genom att
satta etiketter pa de olika lagrens specifika attribut, sa kan man efter énskemal pa kartan fa

fram information om tomtnummer, kvartersnummer och namn pa arrendetagaren.
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Figur 14. Byggrattsomrade inom strandpianomrédet: rosa-lila gransfarg. Arrenderad plats: gron figur med
tomtnummer 1. Ledig plats: rosa figur med tomtnummer 2—4. Kvartersnummer 30.

7.5 Problemstallningar under arbetets gang

| samband med att kartlaggningen inom det strandplanerade omradet gjordes sa framkom
det att kommunens digitala kartmaterial innehallande byggrattesomradena inte
Overensstdamde med den tidigare faststillda strandplanen. | detta skede kontaktades
planlaggningsavdelningen pa kommunen och de meddelade att omraden med faststallda
detaljplaner endast ar ungefarligt inritade i stranddelgeneralplanen (personlig

kommunikation med planlaggare Catarina Simons pa Korsholms kommun, 8.8.2013). Just
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inom det har strandplanomradet sa var byggrattsarealerna och antalet byggratter avvikande
mot vad som framkom i stranddelgeneralplanen. Vid deldgarlaget i Bjorko har de en stor
karta forestdllande byggrattsomradena och deras antal. Denna har de pa begaran fatt fran
kommunen och darfor ocksa antagit att informationen pa den har stamt, vilket nu framkom
att den i alla avseenden inte gjort. Detta har fatt kommunens planlaggningsavdelning att
strava till att i framtiden i sina generalplaner helt utelamna de omraden som har
detaljplanerats, sa att inga liknande missforstand kan ske pa nytt i framtiden. (Personlig
kommunikation med planlaggare Catarina Simons pa Korsholms kommun, 9.8.2013). En
ny rattad version av byggrétterna uppgjordes som ett nytt lager i QGIS. Detta gjordes
utgdende fran den faststallda strandplanen. Eftersom strandplanen endast finns i
pappersformat och darfor inte direkt kunde inféras i QGIS, sa uppgjordes det nya lagret

genom noggrant matande och ritande av planen.

Figur 15. Blaa omradena felaktigt inritade byggratter. Rosa-lila omradet enligt strandplanen.

Inom omradet for stranddelgeneralplanen framkom ocksa nagra sma oegentligheter. Ett
exempel ar Biskonstenen, vars bygglov beviljats utanfor byggrattsomradena. Enligt
personlig kommunikation (25.10.2013) med Catarina Simons pa Korsholms kommuns
planlaggning borde detta inte utgora nagot problem for delagarlaget, eftersom kommunen

beviljat bygglov och byggnaderna redan &r byggda.



32

+

4

Figur 16. Den blaa figuren visar byggrattsomradet.

Under projektets gang har framkommit att vissa av de aterstaende lediga arrendeplatserna
ar placerade pa mindre attraktiva stallen, bland annat i grunda vassvikar eller med en
befintlig vag rakt genom. Dessa byggréatter borde flyttas annars forblir de obebyggda. Att
flytta byggratter ar dock ganska kostsamt eftersom det da maste goras en planandring.
Enligt personlig kommunikation (23.10.2013) med Catarina Simons pa Korsholms
kommuns planlaggning, sa ska man forst lamna in en anhallan till planlaggningen, sedan
besluter samhallsbyggnadsndmnden om det finns forutsattningar att flytta byggratterna.
Detta beror pa bland annat byggbarhet och naturvarden och bedéms fran fall till fall.
Kostnaden beror sedan pa storleken pa andringen i planen, till exempel kostar det for att
flytta en byggréatt 1400 € for planeringen och 2100 € for kungorelse och till kan &nnu

komma kostnader for eventuell naturinventering.

8 Resultat

Resultatet av arbetet ar en sammanstallning av delégarlagets kartlaggning i QGIS, nya
uppgjorda kartor sparade i PDF-format och ett nytt arrenderegister som uppgjorts i en
Excel-tabell. Dessutom har det gjorts en kortfattad sammanstélining om forvaltning av

samfalligheter, arrendeavtal och de olika planernas bestdammelser.

Eftersom ett GIS-program valdes som lampligast for detta arbete, sa har alla kartor som
blivit gjorda at delagarlaget sparats i PDF-format, sa att de inte behover lara sig att hantera
QGIS, utan enkelt kan soka fram 6nskad karta antingen fran mappar sparade i datorn eller

som utskrivna kopior. QGIS och allt annat material kommer ocksa att sparas pa deras egen
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dator, sa att om det i framtiden kommer nagon som ar intresserad av att lara sig
programmet sa har de tillgang till allt material som gjorts. QGIS anvander sig av de
vanligaste filformaten, sa om det i ndgot skede behdvs sa kan man troligtvis ocksa anvanda

materialet som uppgjorts i QGIS ocksa i andra program, sasom MapInfo och ArcGIS.

9 Diskussion

Eftersom detta arbete ar gjort at ett delagarlag sa har jag inte haft nagon annan inom amnet
sakkunnig medarbetare att radfraga nar fragor och problem uppstatt. Det har nastan
dagligen dock dykt upp nagon ny oklarhet. | sadana situationer har bland annat
planlaggningsavdelningen vid Korsholms kommun, Lantmateriverket bade i Vasa och
Seinadjoki, yrkeshogskolans larare, programutvecklare, deldgarlaget och Internet fatt
fungera som mina medhjalpare. Att vara ensam och st6ta pa problem har varit valdigt
larorikt, for man har sjalv haft ansvaret att soka svaret och fundera ut vem man skulle
vanda sig till for att fa den hjalp man behdvt. De jag fragat hjalp av har varit hjalpsamma
och har de inte kunnat svara pa mina fragor har de istéllet ofta gett tips pa andra som varit
mera insatta i &mnet.

Jag tror att delagarlaget kommer att ha nytta av arbetet, bade som en handboksliknande
skrift om samfalligheter Gverlag och sjdlva slutprodukten av deras eget omrades
kartlaggning. Tillika har alla deras arrendeavtal gatts genom och en tomtinventering gjorts,
sa nu har de klarhet i var deras lediga platser for fritidhus finns, vem som arrenderar var

och andra oklarheter som gallt placeringar efter hand retts ut.

Ett liknande arbete som detta tror jag skulle vara till stor nytta ocksa vid andra delégarlag.
Kanske en bra programvara skulle kunna utvecklas, ett program som riktar sig just till den
verksamhet som utférs av deldgarlag. Enligt jamforelsen som gjordes mellan
samfélligheter verkar det som att arrenderegistren skots via dator, medan kartorna endast

finns i pappersformat.

En utforligare utredning om deldgarlagets principer for arrendeordningen for nya sékanden
kunde kanske vara bra att gora. Man kunde fundera pa vem det ar som har ratt att
arrendera. Far vem som helst arrendera eller ar det endast deldgare och prioriteras da
delédgaren som &r bosatt i byn fore den som bor till exempel utomlands, eller i vilken

ordning sorteras nya sékanden?
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For att lite avgransa arbetet sa har jag vinklat arbetet sa att det riktar sig framst till
deldgarlaget som arrendegivare. Darfor finns mycket kvar att utreda angaende
arrendetagarens rattigheter och skyldigheter. Dessa behandlas till stérre del &n

arrendegivarens i jordlegolagen.
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