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Abstrakt

Malet med detta examensarbete &r att utreda alternativ till samdgande av en fastighet.
Den ifrdgavarande fastigheten ags av 38 deldgare varav staden Jakobstad ar den storsta
deldgaren. Darfor fungerar staden Jakobstad som uppdragsgivare for examensarbetet.
Fastigheten ar beldgen pa fyron Masskar utanfor Jakobstad. Omradet ar intressant bade
ur en historisk synvinkel och som rekreationsobjekt.

Olika utredningar gjordes for att undersoka Masskars sardrag och egenskaper. Bland
annat undersoktes andra liknande fall, gandeférhallanden och skyddsbestammelser. Ett
diskussionstillfalle holls ocksa for att hora deldgarnas asikter och varderingar.
Alternativen till samagandet har undersokts i huvudsak genom att granska lagtexter och
bestammelser.

Tillvagagangssattet for att verkstalla de olika alternativen och en beskrivning av dessa
presenteras i en handlingsplan. P& grund av att ett enda alternativ inte kan anses vara
det basta, presenteras flera alternativ. Som alternativ i handlingsplanen presenteras
olika satt att dela fastigheten, alternativa forvaltningsformer och en utredning av den
nuvarande situationen.

Sprak: svenska Nyckelord: samagande, Mdsskar
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Tiivistelma

Taman opinndytetyon tavoite on selvittaa vaihtoehtoja kiinteiston yhteisomistukselle.
Kyseessa olevan kiinteiston omistaa 38 osaomistajaa, joista Pietarsaaren kaupunki on
suurin omistaja. Siksi opinndytetyon toimeksiantaja on Pietarsaaren kaupunki. Kiinteisto
sijaitsee Masskarin majakkasaarella Pietarsaaren edustalla. Alue on kiinnostava seka
historiallisesta etta virkistyksen nakokulmasta.

Ty0ssa suoritettiin tutkimuksia Masskarin ominaisuuksien ja ominaispiirteiden
selvittamista varten. Muun muassa tutkittiin muita vastaavia kohteita, alueen
omistussuhteita ja suojamaarayksia. Pidettiin myos keskustelutilaisuus, missa
osaomistajien mielipiteita ja toiveita selvitettiin. Vaihtoehtoja yhteisomistukselle on
selvitetty padasiassa tutkimalla soveltuvia lakeja ja maarayksia.

Eri vaihtoehtoja kuvataan ja menetelmia niiden toteuttamiseen esitetaan
toimintasuunnitelmassa. Johtuen siitd, etta ei ole vain yksi oikea vaihtoehto, useita
vaihtoehtoja esitelldaan. Toimintasuunnitelman vaihtoehtoja ovat kiinteiston halkominen
eri tavalla, alueen vaihtoehtoisia hallintamuotoja seka selvitys nykytilanteesta.
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Abstract

The purpose of this thesis is to investigate alternatives to joint ownership of a property.
The property in this case is owned by 38 owners of whom the city of Pietarsaari is the
greatest owner. Therefore, the thesis is commissioned by the city of Pietarsaari. The
property is situated at the lighthouse island of Masskar outside Pietarsaari. The area is
interesting in both a historical and recreational point of view.

Different investigations were executed to examine the properties and characteristics of
Masskar. Among others, other comparable cases, the ownership situation and protection
regulations were investigated. An occasion for discussion was also arranged to clarify the
opinions and aims of the owners. The alternatives to joint ownership have been
investigated mainly by examining laws and regulations.

The course of act to implement the alternatives and description of these is presented in
an action plan. Because a single alternative cannot be considered as the best, several
alternatives are presented. Different ways to divide the property, optional ways of
administrating the property and a description of the current situation are presented as
alternatives in the action plan.
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1. Inledning

En bit utanfor Jakobstads kust finns 6n Masskar. On &r ett populart rekreationsobjekt saval
sommar- som vintertid. Sommartid trafikerar M/s Masskar mellan Gamla hamn och
Masskar och vintertid vallfardar stadsborna 6ver isen till 6n. P& 6n finns bland annat en
gammal lots-, och sjobevakningsstation, en fyrbak och en gasthamn. Har erbjuder
Masskars Naturstation service sasom restaurang, café, inkvartering, konferensutrymmen
och bastuavdelning. Naturstationen drivs av féreningen Mésskars Lotsstation r.f. och ar ett
populart utflyktsmal, speciellt sommartid. Pa 6n finns ocksd en utmarkt naturstig och

privata fritidsbostader.

Den norra delen av 6n, det vill sédga fastigheten 598-402-3-304 Messkarin Luotsiasema,
ags av Finska staten och forvaltas av Forststyrelsen. Det & har Mdasskars Naturstation
finns. Masskars Lotsstation r.f. hyr statens bryggor och den gamla stationsbyggnaden.?

Masskars sodra del ar i enskildas dgo och dar finns en del sma fritidsfastigheter som &gs av
privatpersoner. Storsta delen av den sodra delen av on bestar dock av en enda stor
fastighet; 598-402-3-502 Masskér. Fastigheten &r ungefar 12 hektar stor och har enligt
Lagfartsregistret 2.1.2018 38 delagare.® P4 fastigheten finns ett stort antal fritidsbostader

utan egen tomt som bostédernas &gare arrenderar av deldgarna i fastigheten.

1.1 Problem

Samagandeforhallandet av fastigheten 598-402-3-502 Masskar forsvarar forvaltningen av
fastigheten. Alla delagare har inte ndgon egen fritidsbostad pa fastigheten. Det finns ocksa
personer som arrenderar markomraden utan att ha nagon andel i fastigheten. Vid
bestimmande av arrendeavgiften gar asikterna isar eftersom en del drar nytta av att

avgiften ar sa hog som majligt, och en del drar nytta av avgiften ar sa lag som mojligt.

Besluten vid stammor for delagarlaget for 3:502 Masskar kan inte avgoras pa samma sétt
som vid vanliga samfalligheters stimmor, det vill sdga genom réstning.* Fastigheten 3:502
Mésskar ar ingen samféllighet utan en samagd fastighet. Vid beslutsfattande ska darfor Lag

om vissa samaganderattsforhallanden foljas. Detta innebér att beslut som galler hela

! Masskars Naturstation r.f., Masskar

2 Masskars Naturstation r.f., Masskar

® Lagfartsregistret 2.1.2018

* Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 15§
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fastigheten inte kan avgoras genom réstning utan maste fattas enhalligt. Med 38 delagare

ar det naturligtvis svart att alltid ha en gemensam asikt.

Pa omradet finns ingen stranddetaljplan och varken byggandet eller fastighetsindelningen
ar sarskilt samordnad. Men man har diskuterat en eventuell planlaggning eller skifte av
fastigheten. Inget &r dock beslutat. Vid den senaste arsstaimman i juli 2017 beslét man att

utredningar for tillvagagangssattet for upprattande av en detaljplan bor goras.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete ar dels att utféra en del utredningar 6ver forutsattningarna
for uppgorandet av en detaljplan, men ocksa att utreda vad det finns for alternativ till
samagande av fastigheten 598-402-3-502 Masskar. Pa basis av detta presenteras en
handlingsplan for forfarandet och vad de olika alternativa l6sningarna innebér, som bilaga
1 till detta arbete.

| arbetet utreds bland annat Masskars historia, hur dgandeforhallandet pa omradet ser ut,
andra omraden med dylik historia samt vad det finns for byggnadsbestand. Aven omréadets
skyddsbestammelser och kriterierna for byggande vid stranden reds ut.

Vid undersdkningen av alternativ till samagande av fastigheten 3:502 Masskar efterstravas
ett alternativ som gor forvaltningen och beslutsfattandet enklare. Det ar framst det faktum

att delagarna maste fatta enhalliga beslut som forsvarar forvaltningen i nulaget.

1.3 Uppdragsgivare

Delédgarna av 3:502 Masskar har diskuterat om att ett annat alternativ till samagandet av
fastigheten skulle behovas. Vid delagarlagets stamma i juli 2017 atog sig staden Jakobstad
ansvaret for att utreda tillvagagangssatten for att utarbeta en detaljplan och pa basen av den
en delning av fastigheten. Staden Jakobstad ar ocksa den allra storsta deldgaren med en
andel pa 9/32 av fastigheten. Darfor fungerar staden som uppdragsgivare for detta
examensarbete och stadsgeodet Anders Blomqvist som huvudsaklig kontaktperson och
handledare. Fran Yrkeshogskolan Novias sida fungerar Sem Timmerbacka som

handledare.



1.4 Genomfdrande och litteratur

Som inledning pa examensarbetet studerades fakta om Masskar och 6ns sardrag. De olika
utredningarna genomfdérdes framst genom litteraturstudier. Manga av kallorna ar
elektroniska. Stadens fastighetsregister och kartor har ocksa studerats. Vid utarbetandet av
handlingsplanen har framst den aktuella lagstiftningen studerats. Ett diskussionstillfalle
ordnades ocksa for att utreda vad deléagarna har for asikter om alternativen till samagandet,

och basen av det utarbeta handlingsplanen.

2. Masskars bakgrund

On Masskar steg upp ur havet efter istiden redan cirka ar 700 e.Kr. Efter manga
arhundraden togs holmen i bruk som fiskelager och betesmarker.® Lotsvasendet for
Jakobstads hamn forlades till Masskar redan pd 1780-talet,® och den forsta fyrbaken
uppfordes redan tidigare under arhundradet. Fyrbaken forstordes dock tillsammans med
alla sjomarken under Krimkriget 1854 for att forhindra engelska flottan att ta sig till
Jakobstad. Efter kriget byggdes en ny fyrbak och en lotsstuga, vilka annu star kvar.

Ungefar hundra &r senare, 1956-1958, byggs en ny sjébevaknings- och lotsstation.’

Masskar blir mer och mer intressant ur rekreationssynpunkt. Under 1950- och 1960-talet
uppfors manga fritidsbostader pa holmen och blir mangas sommarparadis. Yrkesfiskarna
minskar i antal och tack wvare den nya tekniken minskar lotsarnas och
sjobevakningsstationens betydelse, sjobevakningsenheten lamnar 6n ar 1991 och lotsarna
1994. | den gamla stationsbyggnaden erbjuds idag istallet bland annat logi och bespisning

for allmanheten.®

2.1 Agandeforhallandenas utveckling

Ursprungligen &gdes Masskar gemensamt av Kisor och Skutnds hemman i Vestersundby i
davarande Pedersére kommun. | samband med nyskiftet i Vestersundby som inleddes 1919
beslots dock att Skutnds hemman ensam Overtar dganderdtten av Masskér, och Kisor
hemman erhaller istallet Aligrundet. 1 samma forrattning utfordes ocksa agobyte, och

Larsmo bys tillandningar pa Méasskar tillfoll Vestersundby.

% Masskars Naturstation r.f., Masskar
® Jakobstads Fotoklubb r.f., et al., 5.76
" Masskars Naturstation r.f., Masskar
& Masskars Naturstation r.f., Masskar
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Ar 1947 Dbegarde staten att f4 kopa den del av Masskar dar Lots- och
sjobevakningsstationen var stationerad. | augusti samma ar undertecknades tva kdpebrev.
Eftersom sju av forsdljarna var omyndiga begéardes godkannande av Pedersore Haradsrétt.
Ett ca 11 ha stort omrade koptes som omfattar den norra delen av holmen samt Lill-
Masskar. Samtidigt kopte sjobevakningsvasendet ett ca 1000m? stort omrade dar deras

stuga var beldgen.

Vid lantmateriforrattningen utvidgades det kopta omradet med 5 ha. Nar Sjofartsstyrelsen
ansokte om lagfart var arealen 16,5 ha. Lagfartsansdkan besvarades med uppskov tva
ganger. Deldagarna borjade ocksa framstalla krav pa en kompletterande képesumma for de
5 ha som kommit till. Staten sokte istéllet lagfart genom kungdérelseférfarande och efter att

inga besvar inkommit inom utsatt tid beviljades Staten lagfart.

Ar 1948 uppgjordes en fullmakt in blanco &t vicehdradshévding Uunila for forsaljning av
nagra markomraden pa Masskar. Efter att fullmakten togs ifran honom 1951 var dock
redan ett tiotal markomraden sélda. Onskemal att fa arrendera omraden for fiske- och
sommarstugor borjade ocksa framforas i slutet av 1950-talet. Arrendeavtal togs darfor i
bruk och ett trettiotal markomraden arrenderades ut av den aterstaende delen av den
ursprungliga fastigheten pa Masskar. Masskar var da en del av Pedersére kommun men

blev en del av Jakobstad 1977. I stort sett ar detta fortfarande dagens situation.’

3. Utredningar av situationen pa Masskar

Nedan presenteras utredningar som gjorts i samband med detta arbete. Dessa utredningar

har tagits i beaktande nar den slutliga handlingsplanen utarbetats.

3.1 Andra dylika fall

For att ta reda pa hur liknande situationer har hanterats pa andra stillen har
agandeforhallanden pa jamforbara platser utretts. Det finns inte egentligen nagra
jamforbara fall som ar identiska med agandeforhallandet pa Masskar. Darfor har framst Gar

i naromradet med liknande bakgrund undersokts.

On Tankar ligger utanfor Karleby och har liksom Masskéar fungerat som fiskelager. | slutet

av 1800-talet uppfordes en fyr pa on medan lotsverksamheten hade funnits pa 6n redan

% John Séderman, sakkunnig (personlig kommunikation 18.10.2017)
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langt innan det. Den statliga verksamheten med fyrvaktarhus, fyr, lotsstation och dylikt
forlades langre norrut pa 6n medan fiskarsamhéllet bredde ut sig séder och dster om det
statliga omradet. ldag ar Tankar ett populart turistmal dar man erbjuds bland annat mat,
inkvartering och sevardheter.'® Den norra delen av 6n 4gs av finska staten och forvaltas av
Forststyrelsen och Trafikverket. Den sddra delen av 6n dgs av Karleby stad. Den &stra
delen av On bestar av en fastighet som ar en klart mindre &n de 6vriga tva. Denna fastighet
ags av ett aktiebolag vars verksamhetsomrade ar andra fastigheters uthyrning och
forvaltning.™ Bolaget 4gs av Karleby stad.*

On Ulkokalla befinner sig drygt 20 kilometer utanfor Kalajokis kust. En bit bort, narmare
kusten finns 6n Maakalla. Tillsammans brukar 6arna kallas “Kallankarit”. P4 Ulkokalla
finns en fyr som var bemannad &nda in pa 1970-talet. Maakalla daremot ar ett gammalt
fiskeldger. Pa Kallankarit rader sedan flera hundra ar tillbaka en typ av sjalvstyre, och
beslut fattas vid ett s& kallat karikokous.® Béada oarna samt ett omkringliggande
vattenomrade &gs dock av finska staten och forvaltas av Forststyrelsen. Pa Ulkokalla finns
dock en liten privatagd fastighet i mitten av 6n."

Valsorarna ligger nordvast om Bjorké. Valsorarna bestar av flera mindre 6ar varav de tva
storsta ar Storskar och Ebbskar som pa grund av landhéjningen véxt ihop. Har finns ocksa
en fyr som var bemannad fram till 1960-talet. Sjobevakningsstationen pa 6n var daremot
bemannad anda till 2009. Vals6rarna har ocksa i hundratals ar varit ett viktigt fiskelager for
Bjorkoborna. Ogruppen har ett valdigt rikt fagelliv och har utsetts till ett
fagelskyddsomrade och besoks darfor ofta av naturintresserade. Valsorarna dgs i helhet av
Bjorko skifteslag.'®

Ronnskars skargard bestar av ett stort antal sma Gar véaster om Vasa i Malax. Féliskaret
betraktas ofta som Ronnskars medelpunkt. Har finns landets aldsta bevarade kanningshak,
uppford ar 1784. Faliskar var ocksa lange centrum for omradets lotsverksamhet.

Sjobevakningen tog dver lotsbyggnaderna efter att verksamheten upphérde 1983. Ar 1997

10 Karleby Turism Ab, Tankar - historia

1| agfartsregistret 2.1.2018

12 Karleby stad, Kokkolan kaupungin omistajapoliittiset linjaukset 2016
13 femEmare Oy, Ulkokallan majakkasaari

| agfartsregistret 2.1.2018

15 Varldsarvet i Kvarken r.f., Kvarkens skargard - Valsorarna
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foll dock on jamte byggnader i staten och Forststyrelsens go.'® En stor del av de 6vriga

darna ar samfallda omrdden men det finns ocksa privatagda fastigheter pé en del 6ar.*’

3.2 Agandeforhallanden pa Masskar

Pa Masskar finns totalt 16 fastigheter, 14 mindre fastigheter samt tva stora fastigheter.
Hela norra delen av 6n hor till fastigheten 598-402-3-304 Messkérin Luotsiasema.
Fastigheten ar 6ver 16 ha stor, &gs av finska staten och forvaltas av Forststyrelsen.
Mésskars Lotsstation r.f. hyr statens bryggor och den gamla sjobevaknings- och
lotsstationen for Masskars Naturstations verksamhet. Liksom pa den sodra delen av
holmen finns hér ocksa en del omraden som arrenderas ut. De &r dock inte lika manga till

antalet.'®

Den andra stora fastigheten pa on ar 598-402-3-502 Mésskar med en yta pa nastan 12 ha.
Denna fastighet dgs som tidigare namnts av 38 delégare. Nagra av dessa deldgare &r ocksa
dodshon, s& de inblandade ar allts& &nnu fler 4n 38.*° De flesta av delégarna har en egen
fritidsbostad pa ett markomrade som utarrenderas av delagarlaget for fastigheten. Det finns
ytterligare ett tiotal arrendatorer som inte har ndgon andel i fastigheten. De nuvarande
arrendekontrakten ar tioariga och upphor 2019. Det finns ocksa delagare som inte har

ndgon fritidsbostad pa fastigheten.?

Resterande fastigheter pa Masskar ar sma fastigheter utstyckade fran 3:502 Masskar.
Fastigheterna &r utspridda framst langs stranden pa norra delen av 3:502 Masskar.
Fastigheternas form och placering ar inte pd nagot satt samordnat. Storleken pa de
utstyckade fastigheterna varierar ocksa valdigt kraftigt, men overlag ar de alla sma. De
minsta kan vara s& sm& som 500 m? och ingen har en yta p& 6ver 3000m?. Endast ett par
fastigheter har en areal storre 4n 2000 m?. Det finns ocksd personer som ager en egen
fastighet, men arrenderar ett tillaggsomrade av 3:502 Masskar i anslutning till den egna

fastigheten.

16 varldsarvet i Kvarken r.f., Kvarkens skargard - Rénnskér

7 agfartsregistret 2.1.2018

18 Masskars Nturstation r.f., Méasskar

19| agfartsregistret2.1.2018

20 Catrine Nyman, delagarnas kassor (personlig kommunikation 26.10.2017)
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| tre véderstreck; norr, Oster och véster, gransar Masskar till Larsmo kommun. Detta
betyder att storsta delen av tillandningarna tillfaller Larsmo. | soder daremot forvaltas det

samfallda vattenomradet och tillandningarna av Vestersundbys delagarlag.*

Figur 1. Fastighetsindelning och byggnadsbestand pa Masskar (paikkatietoikkuna.fi)

3.3 Byggnadsbestand

Alla byggnader som finns pa Masskar enligt stadens register, har inventerats och dess
ungefarliga areal bestamts. Pa den sodra delen av 6n har byggnadsbestandet utretts for vad
som kan anses vara sammanhangande byggnadsplatser. Dessa bestar bade av enskilda
fastigheter och av arrendeomraden samt en kombination av dessa. Antalet byggnader,
omradets areal, byggnadernas areal, arealen av fritidshus samt den bebyggda ytans andel
av omradets areal har undersokts. Resultatet ar endast riktgivande eftersom fastigheter som
inte finns med pa stadens baskarta har utelamnats och arealerna endast ar riktgivande. En

sammanstallning av uppgifterna finns i bilaga 2.

Det totala antalet byggnader pa hela Masskar uppgar till cirka 170 stycken. Endast ett

trettiotal av dessa byggnader befinner sig pa den norra statsagda delen av 6n. Mindre &n 1

2! Lagfartsregistret 2.1.2018
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% av denna del av 6n ar bebyggd. Den bebyggda andelen av hela 6ns yta &r ungefar 2 %.
Fastigheten 3:502 Masskér ar bebyggd till drygt 2 %. De flesta byggnadsplatser &r
bebyggda till tio procent eller mindre. Fritidshusens yta pa den sédra delen av 6n varierar
kraftigt mellan de olika byggnadsplatserna. Den totala ytan av fritishus &r i de flesta fall
under 100 m? och pé en del byggnadsplatser upptar fritidshus endast en yta av ngra tiotals
kvadratmeter. Byggnaderna ar i allmanhet flera pa en byggplats. Byggnadsplatsernas

arealer varierar ocksa kraftigt, de flesta ar dock ungefar 2000 m?.%

3.4 Planer och skyddsbestammelser

Genom planldggning efterstrdvar man att skapa en god livs- och boendemiljo.
Planlaggningen hanfors till flera olika nivaer. Miljoministeriet upprattar de riksomfattande
malen for omradesanvandningen. Landskapsplanerna styr region- och samhéllsstrukturen
och utarbetas av landskapsférbunden. Kommunerna goér upp generalplaner och
detaljplaner. En generalplan anvisar malen for omradesanvandningen medan en detaljplan
mer detaljerat styr markanvandning och byggande. En plan far inte strida mot en mer
overgripande plan. Exempelvis far inte en detaljplan strida mot vad som anvisats i

generalplanen.®®

| Osterbottens landskapsplan 2030 har Masskars naturstation anvisats —som
rekreationsobjekt/turistattraktion. Detta innebédr att vid planering behdver man fasta
uppmarksamhet pa landskaps-, kultur- och miljévardena. Hamnen pa on har ocksa
tilldelats beteckningen for gasthamn. | planen ndamns ocksa att omradet dar Masskar &r
belaget lampar sig val for paddling. Masskar ar ocksd en del av ett omrade med
beteckningen SL1: “Naturskyddsomrdde som tillhoér eller foreslagits hora till
strandskyddsprogrammet”. Larsmo skargard &r en del av strandskyddsprogrammet for att
skydda omradets naturvarden med stéd av naturvardslagen. Pa omradet rader
bygginskrankning enligt Markanvandnings- och bygglagen 338. Inga tillstand for
uppforande av byggnad far beviljas sa att det forsvarar landskapsplanens genomforande.
Masskar innefattas ocksa av ett omrade med en beteckning for Natura 2000-omrade eller
omrade som foreslagits bli Natura 2000-omrade. Bygginskrankning rader ocksa pa detta
omrade. Genom Natura 2000 vill man skydda vissa naturtyper och specifika arters

livsmiljoer. Méasskar ingar i Natura 2000-omradet for Larsmo skargard med beteckningen

22 Staden Jakobstads fastighetsregister 19.10.2017
2 Miljoministeriet, Styrningen av markanvandningsplaneringen — en valmaende livsmiljé som mal
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F10800132. Detta ar ett omrade med direktiv bade for skydd av vilda faglar (SPA) och

skyddsomraden for bevarande av vilda djur och deras livsmiljo (SCI).?*

Masskar har ocksa ansetts vara en byggd kulturmiljo av riksintresse (RKY). Utmarkelsen
baserar sig pa en inventering av byggda kulturmiljoer utférd av Museiverket. Inventeringen
har utforts i samband med de riksomfattande malen for omradesanvandningen. De utvalda
kulturmiljéerna ska representera utvecklingen och historien pa ett méngsidigt satt.?
Masskar anses representera en mangsidig helhet av den statliga sjofarten och
skargérdsbosattningen som delvis hanfor sig till denna sjofart.?®

| Jakobstads generalplan har hela Masskar fatt en beteckning for ett vardefullt
naturomrade. Omradet har angetts bade som ett omrade som ar sarskilt viktigt for
landskapet och rekreation samt ett vardefullt kulturlandskap. Storsta delen av den norra
halvan av 6n har angetts som omrade med landsbygdskaraktar medan omradet runt
naturstationen har angetts som ett omrade for turism- och fritidstjanster (RP). Den sodra

halvan av 6n har angetts som omrade fér sommarboende (RA).%’

Figur 2. Jakobstads Generalplan 2020

24 Osterbottens landskapsplan 2030

% Museiverket, Byggda kulturmiljder av riksintresse RKY

% Museiverket, Byggda kulturmiljoer av riksintresse RKY - Masskars fyr- och lotssamhalle
%7 Jakobstads Generalplan 2020
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3.5 Forutsattningar for byggande

Byggande regleras framst av Markanvandnings- och bygglagen (MBL), planer med
rattsverkningar samt av stadens byggnadsordning. Enligt MBL far i regel inte byggnader
uppforas i en strandzon utan detaljplan eller generalplan med rattsverkningar. Med
strandzon avses ett ca 100-200 m brett omrade fran strandlinjen vid medelvattenstand. Med

strandomrade avses ett bredare omrade &n strandzon dar byggandet behéver regleras.?®

Byggnadsordningen efterfoljs for detaljer som inte omnamns i MBL eller
Markanvandnings- och byggférordningen (MBF), eller en plan med rattsverkningar dver
omradet. | staden Jakobstads byggnadsordning bestams om byggande pa strandomraden
bland annat att en ny byggnadsplats bor vara minst 2000 m? stor, med andra ord samma
krav. som anges i MBL. Avstandet mellan en byggnad och strandlinjen vid
medelvattenstdnd ska vara minst 20 meter och golvhéjden minst 1,8 meter Gver
medelvattenstandet. En bastubyggnad pa hogst 20m? far dock byggas narmare stranden,

men inte narmare an 10 meter. Byggnadsplatsen far inte bebyggas till storre andel &n 10 %.

Enligt stadens byggnadsordning far pa en byggnadsplats pa strandomrade uppforas hogst
en fritidsbostad i tva véningar och en gaststuga pd hogst 20 m% Deras sammanlagda
vaningsyta far dock inte dverskrida 90 m? En bastubyggnad far inte vara storre &n 25 m?
och ekonomibyggnadernas totala yta fir inte vara storre 4n 85 m?. 2° Ingen specifik

definition ges dock for termerna strandzon och strandomrade.

For bestammande av antal byggratter vid uppg6randet av en strandplan anvands den sa
kallade stomfastighetsprincipen. Man tar i beaktande hur manga byggrétter som redan
anvants av de som finns att tillga, och konstaterar om det annu finns oanvanda byggratter
kvar. Byggratterna beréknas fastighetsvis utgaende fran fastighetsindelningen vid en
angiven tidpunkt. Ofta anvands antingen 1959 nér bygglagen (370/1958) tradde i kraft eller
1969 dé& bestammelserna om strandplaner (626/1969) tradde i kraft.*

Redan 1958 var fastighetsindelningen pa Masskar den samma som idag, sa val av tidpunkt
ar inte av storre betydelse. Daremot ar strandlinjens langd avgorande for antalet byggratter.

Vid berékningen av byggratter anvander man en forenklad version av strandlinjen, en sa

28 Miljoministeriet, Planeringen av strandernas markanvandning s. 24
% Jakobstads byggnadsordning, Godkand av stadsfullmaktige 25.10.2005
%0 Miljoministeriet, Planeringen av strandernas markanvandning s. 104
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kallad modifierad strandlinje. Den modifierade strandlinjens ldngd &r kortare &n den

verkliga strandlinjen eftersom mindre vikar och uddar inte raknas med.*

Vid berékning av byggratter utgar man ofta fran ett visst antal byggratter per kilometer.
Ofta anvands fem till sju byggratter per kilometer. Langs fastlandsstrander som l&mpar sig
mycket val for byggande kan ett storre antal byggratter per kilometer anvandas. Pa 6ar och
holmar ute i skargarden anses ofta naturen mer kanslig och antalet byggratter brukar darfor
vara mindre exempelvis fem per kilometer. Daliga forhallanden for byggande och
vérdefulla biotoper kan dessutom sanka vardet.*

Masskars modifierade strandlinje har uppskattats grovt med hjalp av Sodra
Savolaxmetoden och Lantméteriverkets baskarta. S6dra Savolaxmetoden innebar att farre
byggnader kan placeras vid smala vattendrag &n vid breda vattendrag. Detta pa grund av att
narliggande fritidsbostdder anses stora varandra. Modifierade strandlinjen langs sodra
delen av Masskar ar drygt 1800 meter lang. Med en berakning av fem byggratter per
kilometer skulle ingen av de sma utstyckade fastigheterna fa nagon byggratt och
byggratterna for 3:502 skulle kraftigt Overskridas. Fastigheten 3:304 Messkarin
Luotsiasema daremot &r inte lika bebyggd och har en modifierad strandlinje pa ca 1900
meter varav nastan 800 ar strandlinjen runt Lill-Méasskar. Har skulle eventuellt nagon ny
byggratt kunna placeras ut, men man behdver forstas forst noggrant undersoka och fundera

om Masskar ytterligare ska bebyggas och om skyddshestammelserna tillater detta.

4. Alternativ till samagandet av 3:502 Masskar

Som tidigare namnts dgs idag fastigheten 3:502 Masskér av 26 personer. Samégo &r en
valdigt okomplicerad form av forvaltning av en fastighet. Samagandeférhallandet regleras
av Lag om vissa samaganderattsforhallanden (25.4.1958/180). Enligt denna lag hanfor sig
delégarnas rattigheter och skyldigheter till andelens storlek. Exempelvis fordelas

arrendeintakter mellan delagarna enligt storleken pa deras andel.*®

Var och en av deldgarna
har ocksa ratt att Gverlata sin andel utan att héra ovriga delagare.>* Dock far inte atgarder
som galler fastigheten i helhet utforas utan alla delagares samtycke.® Detta ar kanske

storsta nackdelen vad det galler samagandet av 3:502 Masskar. Med manga delagare ar det

3 Miljoministeriet, Planeringen av strandernas markanvandning s. 102

%2 Narings-, trafik- och miljécentralen, Handbok om behandling av undantagsbeslut s. 102-103
%3 LLag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 2§

% Lag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 3§

% Lag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 4§
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svart att alltid ha en gemensam standpunkt. Om arvtagarna ar flera dn de nuvarande
delagarna sker ocksa en naturlig kning av antalet delagare vilket ytterligare kan forsvara

situationen.

En delagare har rétt att erhalla sin andel i fastigheten genom skifte. Om det genom skifte
skulle uppsta oskaligt stora kostnader eller en ansenlig minskning av vérdet pa fastigheten
kan ratten, p& yrkande av delagare, istllet forordna forsaljning av fastigheten.*® Aven vid
en utmatning kan forséljning av en fastighet i vissa fall verkstallas, dock inte om
betydelsen av forséljningen inte uppvager de olagenheter den medfér.*’

En fastighet som ags av tva eller flera personer betraktas som en fastighetssammanslutning
vid beskattningen. En fastighetssammanslutning uppstar da tva eller flera personer ager en
fastighet tillsammans. Sammanslutningen &r inte separat skattskyldig, exempelvis
arrendeinkomster betraktas darfor som personlig forvarvskalla. Vid utdelningen av
fastighetssammanslutningens arrendeinkomster betraktas inkomsterna som
kapitalinkomster for delagarna.®® Skattesatsen for kapitalinkomster & 30 % upp till
30 000€ och 34 % for det som dverstiger 30 000 €.*°

4.1 Aktiebolag

Aktiebolag &r en foretagsform som lampar sig val nar grundarna av ett foretag ar manga.
Ett aktiebolag ar ocksa en fristéende juridisk person och har sina egna rattigheter och
skyldigheter. Vid grundandet behdvs ett aktiekapital som enligt Aktiebolagslagen
(21.7.2006/624) bér vara minst 2500 €.*° Om ett aktiebolag bildas for férvaltningen av
3:502 Masskar kan fastigheten fungera som apportegendom for betalningen av
aktiekapitalet istallet for att betala summan i pengar.** Deldgarna tilldelas da aktier enligt
deras andel i fastigheten. Vid bildandet ska ocksa en bolagsordning uppféras med
bestammelser som ska tillampas p& aktiebolaget*.

Aktiedgarna kan utova sin beslutanderatt vid bolagsstamman. Men det finns ocksa

mojlighet att fatta enhalliga beslut ocksd utanfor stamman med vissa kriterier.*:

% Lag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 9§
37 Utsdkningsbalk, 15.6.2007/705 73§

% Skatteforvaltningen, Fastighetssammanslutning

% Skatteforvaltningen, Placeringar

“0 Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 1 kap. 3§

! Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 2 kap. 6§

*2 Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 1 kap. 9§

* Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 5 kap. 1§
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Bolagsstamman ska hallas senast sex méanader efter rakenskapsperiodens slut. Amnen som
ska behandlas ar faststallande av bokslut, anvandning av eventuell vinst, beviljande av
ansvarsfrinet for styrelsen, val av styrelseledaméter och andra é&renden enligt
bolagsordningen.** Delagarnas rostetal bestams ofta enligt antal aktier”® och besluten kan

fattas med enkel majoritet.*

Styrelsen skoter aktiebolagets forvaltning och ser till att verksamheten &r andamalsenligt
organiserad.*’ Styrelsen ska bestd av minst en och hogst fem ordinarie ledaméter enligt
Aktiebolagslagen om inte annat har bestamts i bolagsordningen.*® Ett aktiebolag &r ocksa
bokforingsskyldigt. Det ar styrelsens ansvar att se till att tillsynen éver bokfoéringen och

medelsforvaltningen &r ordnad av ndgon behérig.*

Ett aktiebolag &r sjalvstandigt skatteskyldigt. Dess inkomster beskattas med en skattesats
pa 20 %. Skatten berdknas pa vinsten som lamnat kvar efter att man dragit av eventuella
avdragbara utgifter for forvarvskallan. Deldgarna betalar skatt forst nar de forvérvar 16n,

arvode eller dividend.*>

Foretagets vinst kan delas ut som dividend at aktiedgarna. Dividenden delas ut till
deldgarna enligt antalet aktier. Beskattningen av dividenden beror pa om beloppet som
delas ut dverstiger 8 % av aktiens matematiska varde. Om dividenden som delas ut ar hogst
8 % av aktiens matematiska vérde &r 25 % skattepliktig kapitalinkomst och 75 % skattefri
inkomst. Om beloppet Gverstiger 8 % av aktiens matematiska vérde beskattas 75 % av det
som Overskrider 8 % som forvarvsinkomst och 25 % skattefri inkomst. Aktiens
matematiska varde kan berdknas genom att dividera nettoférmdgenheten med antalet

aktier.>!

I bolagsordningen kan ocksa tas med en inldsningsklausul som ger bolaget eller andra
aktiedgare ratt att Idsa in aktier vid en forsaljning.>* En inlsningsklausul gor att
delagarantalet inte lika latt okar. Om man i framtiden vill bibehalla majligheten att dela

upp fastigheten ar det bra om inte delagarna &r alltfor manga. Vid betalning av

* Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 5 kap. 3§

** Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 5 kap. 12§

*® Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 1 kap. 68§

*T Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 6 kap. 2§

*8 Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 6 kap. 8§

9 Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 6 kap. 2§

%0 Skatteforvaltningen, Inkomstbeskattning - aktiebolag och andelslag
5! Skatteforvaltningen, Placeringar

52 Aktiebolagslag, 21.7.2006/624 15 kap. 10§
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fastighetsskatt blir det dock aktiebolaget som blir betalningsskyldigt, deldgarna betalar inte

langre sin andel av skatten enligt storleken pa deras andel.

4.2 Bildande av samfallt omrade

Ett samfallt omrade ags gemensamt av tva eller flera fastigheter. Deldgarfastigheternas
agare bildar ett delagarlag. Andelen i ett samfallt omrade hanfor sig alltsa till en fastighet
inte en person. Andelar i samféallda omraden kan dock séljas och Gverlatas pa samma sétt
som fast egendom. Ett samfallt omrade ska ocksa ha en delagarforteckning som anger

storleken p& delagarfastigheternas andelar.*®

Ett samfallt omrade kan bildas om det kan anses nddvandigt, av en eller flera fastigheter
genom ett avtal mellan &garna. Bildandet sker genom en lantméteriforréattning. Bildandet
far dock inte aventyra tydligheten i fastighetssystemet. Pa ett detaljplanerat omrade far

man inte enligt Fastighetsbildningslagen bilda ett samfallt omrade.>

Om fastigheten 3:502 Masskar bildas till ett samfallt omrade bor alltsa deldgarna ha en
fastighet dit andelarna i samfalligheten kan fogas. Ett annat alternativ ar att bilda sa kallade
spokfastigheter. Spokfastigheter ar fastigheter som inte bestar av nagot jord- eller
vattenomrade utan endast har andelar i ett samfallt omrade. Spokfastighetens innehavare

har pa sa satt samma rétt till det samfallda omradet som innehavare till en vanlig fastighet.

Forvaltningen av det samfallda omradet skéts av delagarlaget. Delagarlaget kan vara
antingen ett konstituerat eller ett icke- konstituerat delégarlag. Ett deldgarlag betraktas som
konstituerat om man for dess verksamhet har faststallt stadgar.”® Deldgarlaget betraktas
ocksa som en juridisk person och delagarna &r inte personligen ansvariga for delagarlagets
skyldigheter.*®

Det &r delédgarstamman som har beslutanderétt 6ver samfalligheten. Dock kan man i
stadgarna aven bestamma att fullmaktige, valda av delagarna, istallet far avgora besluten.
Ett enhalligt beslut kan ocksd fattas utan delagarstimma.®>” Vid deldgarstimman kan
deldgarna antingen ha en rost pa var eller rostetal enligt andelar. Vid val av

delagarstimmans ordférande har dnda alla en rost var. Om en deldgarfastighet har flera

53 Lantmateriverket, Samfallda omréden

> Lantmateriverket, Handbok for forrattningsforfarande kap. 10.3.1.1
% Lantmateriverket, Samfallda omréden

% Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 6§

%" Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 7§
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agare har de en rost gemensamt. Om de har olika asikter kan de dock rosta med ett rostetal
som motsvarar den egna andelen.®® Besluten kan vanligtvis fattas enligt majoritetens asikt,
men for att en del beslut ska godkannas, till exempel beslut om utarrendering av
samfalligheten for en langre tid an fem ar, kravs att deldgare som foretrader minst tva

tredjedelar av andelarna har rostat for beslutet.*

Det ar delégarlagets styrelse som ser till att besluten verkstélls. Beslut av ringa betydelse
kan om det &r tillatet i stadgarna fattas av styrelsen genom enkel majoritet.*® Vid behov kan
ocksa en eller flera ombudsman utses istallet for en styrelse.®

Ett deldgarlag for ett samfallt omrade ar bokforingsskyldigt enligt Bokféringslagen om det
driver rorelse eller yrke.% Ett samfallt omrade &r sarskilt skattskyldigt. Delagarna behéver

dock inte betala skatt p& samfallighetens inkomst som delats ut till dem.®®

Om deléagarlaget loser in en del&garfastighets andelar behdvs en lantméteriforrattning for
att foga andelarna till de 6vriga deldgarfastigheterna.®* Att forvalta ett samfallt omrade
innebar inte lika mycket byrakrati som forvaltandet av ett aktiebolag och beslutsfattandet
kan l6pa smidigt genom majoritetsbeslut. Vid en deldgares dod tillfaller dock
delagarfastigheten deldgarens dodsho som ofta bestar av flera personer. Detta &r ju trots allt
inget problem sé lange de kommer Gverens och det stor ju inte heller forvaltningen av det
samféllda omradet som helhet. Egendomen kan ocksa delas upp bland dédsbodelagarna

genom ett arvsskifte.

4.3 Uppdelning enligt detaljplan

En detaljplan styr markanvandningen och byggandet pa ett andamalsenligt satt. Planen
bestammer omradets anvandningsandamal. Bland annat anges objekt som bdr bevaras,
tillatna byggnadstyper och byggnadernas storlek och placering. Detaljplanen bestar av en
detaljplanekarta med beteckningar och planbestdammelser samt en planbeskrivning med

information om planens egenskaper och utarbetandet.®

*% Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 8§
*% Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 158§
% |_ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 19§
61 |Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 22§
62 Bokforingslag, 30.12.1997/1336 1kap. 1§
% Inkomstskattelag, 30.12.1992/1535 18§

% Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 31§
% Miljoforvaltningen, Detaljplanlaggning
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Var och en av kommunerna ska skéta omradesplaneringen inom sin egen kommun.®® Dock
kan markagare lata utarbeta en stranddetaljplan Gver ett omrade de ager enligt 748 i
Markanvandnings- och bygglagen. Kommunen ska sedan godkénna planférslaget.®” Det ar
for manga en viktig fraga vad deras mark far for anvandningsmal, om de far nagon
byggratt, tomtens storlek och sa vidare. Utarbetandet av en detaljplan brukar darfor kunna
upprora en hel del kanslor. Darfor kan det vara svart att kunna komma 6éverrens om ett
planférslag. 1 och med detta har staden lattare att fa en detaljplan till stand. Markégarna har
ju ocksa ratt att lamna in anmarkningar mot planforslaget nar det ar framlagt till
paseende®och besvara sig mot detaljplanen. Intressenterna ska ocksé beredas méjlighet att
delta i planens beredning, uttrycka sin &sikt och beddma planlaggningens verkningar.®® Ett

alternativ ar ocksa att lata nagon helt utomstaende uppgora en detaljplan.

Enligt 1168 i MBL bor en byggplats ha en areal p& minst 2000 m? om det p& omrédet inte
finns ndgon gallande detaljplan. Kommunen kan dock genom undantag ge tillstand att en
byggplats far vara mindre. En del av delagarna i fastigheten 3:502 Masskar har dock en sa
liten andel att om fastigheten skulle uppdelas enligt andelarna utan en detaljplan skulle en
del delagare forvarva ett jordomrade utan méjlighet till byggratt. Det &r trots allt inte sa
sékert att en detaljplan heller kan mojliggdra nya byggrétter. Eftersom Masskar har utsetts
till en byggd kulturmiljo av riksintresse ska utlatande begaras av Narings-, trafik- och
miljocentralen och Museiverket eller landskapsmuseet om planforslaget. Det beh6vs inget
utlatande om det genom myndighetssamarbete kan konstateras att detaljplanen inte &r

ndgot hot for forverkligandet av de riksomfattande malen fér omradesanvandningen.”

Med hjalp av en detaljplan kan man dela in ett omrade i separata tomter. Tomtindelningen
kan vara antingen bindande eller av riktgivande karaktar. En tomtindelning kan ocksa
uppgoras separat, den &r da alltid bindande.”* Tomten bildas p& basen av detaljplanen och
tomtindelningen genom en lantmateriforrattning. Sma avvikelser fran den bindande

tomtindelningen kan dock godtas med sakagarnas tillstdnd om det kan anses nédvandigt.”

Att dela in Mésskar 3:502 i tomter & komplicerat. Det skulle kunna anses rattvist att
delagarna skulle tilldelas en eller flera tomter med byggratt enligt storleken pa deras andel.

% Markanvandnings- och bygglag, 5.2.1999/132 20§

%7 Markanvéndnings- och byggférordning, 10.9.1999/895 36§

%8 Markanvéndnings- och byggférordning, 10.9.1999/895 27§

% Markanvéndnings- och bygglag, 5.2.1999/132 62§

0 Miljoministeriet, Promemoria - Beaktande av byggda kulturmiljoer av riksintresse vid planlaggning s.4
™t Markanvéndnings- och bygglag, 5.2.1999/132 78§

"2 Fastighetsbildningsférordning, 20.12.1996/1189 20§
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Det &r ju som tidigare namndes inte sakert att nya byggnader kan uppféras med tanke pa att
Masskar ar en kulturmiljo av riksintresse. Fem delagare har ju inga fastigheter pa on,
sasom den storsta delagaren staden Jakobstad. Dessa borde ju ocksa ha ritt till tomter med
byggratt. Dessutom finns det 13 arrendetagare som inte har nagon andel i fastigheten 3:502
Masskar. | arrendekontrakten klargérs att arrendatorn inte &r berattigad att inldsa
arrendeomradet. Arrendegivaren har dock ratt att losa in byggnaderna till gangse pris vid

avtalets upphorande™.

Pa basen av planen borde sedan fastigheten 3:502 delas upp. | fastighetshildningslagen

regleras inlésningen av tomtdelar enligt foljande:

”| syfte att bilda en tomt eller en sddan byggplats som passar in i en detaljplan har dgaren till tomten
eller en del av byggplatsen ratt att 16sa in ett i tomten eller byggplatsen ingdende omrade som tillhor

négon annan.

Om flera dnskar l6sa in en del av en tomt eller av en byggplats som passar in i en detaljplan, har den
foretrade vars del inklusive byggnader och anordningar &r mest vérd. Ar de olika delarna lika vérda,
skall den som forst yrkat inlésning ha rétt att [6sa in omradet.” ™
De personer som bade har andel i fastigheten 3:502 Masskar och ager byggnader borde
alltsa ha réatten att 16sa in den tomt dar byggnaderna ar belagna. Uppdelningen kan ocksa
ske enligt ett skiftesavtal mellan deldgarna. | ett skiftesavtal bestdmmer delédgarna

sinsemellan vem som far vilken tomt och om eventuell jamkning i pengar.

Om inga nya byggratter kan tillféras genom detaljplanen borde alltsd de befintliga
byggratterna fordelas mellan deléagarna enligt deras andelar. P4 basen av detta resonemang
skulle staden Jakobstad ha rétt till n&stan en tredjedel av tomterna. Det &r i praktiken inte
mojligt att alla delagarna far en egen tomt om arrendatorerna som inte har nagon andel i
Masskar 3:502 far en tomt.

Arrendatorerna ager anda byggnaderna pa arrendeomradena. En del byggnader ar véldigt
gamla och inga nya fritidshus har byggts sedan Masskar dvergick i Jakobstads &go 1977.
En del byggnader ar ocksa mycket édldre &n sa. Eventuellt skulle man kunna anse att de
som ager riktigt gamla byggnader ocksa ar agare till byggratten enligt havd. Detta skulle
dppna en mojlighet for arrendatorerna utan andel att fa en tomt med byggréatt. Det finns
dock inga konkreta direktiv vad som kan tolkas som hdvd utan detta avgors fran fall till
fall.

7 Jordlegolag, 29.4.1966/258 768§
" Fastighetsbildningslag, 12.4.1995/554 62§
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Fordelningen av byggrétterna skulle forenklas anmérkningsvért om en del av deldgarna
skulle salja sina andelar at de resterande delagarna eller arrendetagarna. Exempelvis skulle
deldgarna som inte har nagon byggratt kunna sélja sina andelar at de arrendetagare som
inte har ndgon andel i fastigheten. Detta forutsétter ju trots allt att deldgarna utan byggrétt

ar villiga att sélja sina andelar.

Enligt Markanvéandnings- och bygglagen &r markagarna skyldiga att betala for utarbetandet
av detaljplanen om den uppgors pa deras initiativ’°>. Kostnader tillkommer ocksd for
skiftesavtalet om man later en jurist utarbeta avtalet. Efter uppdelningen ansvarar var och

en for sina utgifter for sin tomt.

4.4 Skiftesavtal

En tankbar mojlighet for upplosandet av saméagandeférhallandet av 3:502 Mésskar ar att
direkt gora upp ett skiftesavtal for delningen av fastigheten. | kapitel 4.3 nadmndes
mojligheten att uppgora ett skiftesavtal for delningen av fastigheten enligt en detaljplan.

Deldgarna kan ocksa avtala om uppdelningen av fastigheten utan att en detaljplan gérs upp.

| ett skiftesavtal bestammer delédgarna sinsemellan hur fastigheten delas upp och grénserna
dras. Var och en har ratt att fa vardet av sin andel, antingen genom ett markomrade eller i
pengar. Kraven pa ett skiftesavtal ar i stort sett de samma som for ett kdpebrev for en
fastighet’®. Detta betyder att avtalet ska upprattas skriftligen och bevittnas av ett
kopvittne.”” | detta fall kan det ocksa anses nodvandigt att bifoga en karta som &skadliggor
de avtalade fastighetsgranserna. Den avtalade fastighetsindelningen verkstélls sedan

genom styckning av fastigheten till lagenheter enligt skiftesavtalet®.

Om fastigheten delas utan detaljplan och endast pa basen av ett skiftesavtal som sadant
tillkommer inga nya byggratter. Storleken pa en byggnadsplats bor da ocksa vara minst
2000 m? . En del fastighetségare har dock inte s& stor andel att det racker till 2000 m%
Detta blir ju ett problem eftersom ett litet markomrade utan byggrétt ar av ringa varde. De
deléagare som har for liten andel borde alltsa forvarva fler andelar av de 6vriga delagarna
om de vill ha en chans att bli tilldelade ett omrade med byggrétt. Det &r ocksa majligt for

dem att erhalla sin andel i pengar.

> Markanvéndnings- och bygglag, 5.2.1999/132 59§
’® Jordabalk, 12.4.1995/540 4 kap. 3§

"7 Jordabalk, 12.4.1995/540 2 kap. 1§

’® Lantmateriverket, Delning av en fastighet

¥ Markanvéndnings- och bygglag, 5.2.1999/132 16§
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Ocksa i detta fall ar arrendatorernas majligheter att fa ett omrade med byggratt begransade.
Aven de borde forvarva andelar i fastigheten for att 6verhuvudtaget kunna vara med vid en
uppdelning. Detta forutsatter ju dock att nagon ar villig att dverlata andelar. De som inte
erhaller ndgot markomrade har som tidigare namnts réatt att fa sin andel i pengar. Eftersom
det finns sa fa byggratter foreligger det en risk att fastigheternas varde maste jamkas med

stora pengasummor.

Pa basen av skiftesavtalet styckas sedan lagenheter ut at dess forvarvare. For styckningen
uppbars en styckningsavgift som bestams enligt areal. Kostnader tillkommer naturligtvis

ocksa om man forordnar en utomstaende, till exempel en jurist, att utarbeta skiftesavtalet.

5. Delagarnas asikter

For att ta reda pa vad deldgarna sjalva har for asikt om forvaltningen av 3:502 Masskar
ordnades fredagen den 15.12.2017 ett diskussionstillfalle. Deldgarlagets kassor skickade ut
information och inbjudan till samtliga. Diskussionstillfallet holls i stadshuset klockan 18,
var ett tjugotal delagare var pa plats. De olika alternativen till samdgandet som utretts i
detta arbete presenterades kort och deldgarna gavs mojlighet att uttrycka sin asikt.
Deldgarna ombads ocksa beréatta vad de tycker ar viktigt med tanke pa forvaltningen samt

vad de har for tankar och varderingar som bor beaktas i denna utredning.

Delagare utan fritidsbostad framforde att de ocksa skulle vilja ha en egen fritidsbostad pa
on. Staden Jakobstad daremot kommer troligen inte gora ansprak pa nagon byggratt for
fritidsbostad men &r intresserad att anda fa ut vardet av sin andel. De 6vriga delagarna
skulle garna ha sett att staden vid en eventuell uppdelning skulle néja sig med
restomraden” utan byggritt. Ett forslag var ocksa att staden skulle salja sina andelar at de

Ovriga delagarna.

| dvrigt framfordes att ratten att fritt kunna réra sig pa 6n langs stigar véardesattes och garna
skulle bevaras. Arrendetagarna skulle garna fa vara kvar pa on, de innebar dessutom en
liten ekonomisk nytta for delagarna. Rattvis och likvérdig behandling ansags ocksa vara
viktigt. En del ansag att en uppdelning skulle vara bast medan en del foresprakade fortsatt
samagande och eventuellt byte av férvaltningsform. En del skulle ocksa garna vilja
fortsatta som forut. En del av deldgarna ansag anda att dagens situation ar ohallbar och att

nagot maste goras forr eller senare.
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Delagarna tillfragades vilka av de presenterade alternativen som lat intressant och det finns
intresse for. Mest intresse fanns det for en utredning om vad det innebdr att fortsatta som
forut foljt av en utredning av att bilda ett samféllt omrade. En utredning om delning av
fastigheten ansags vara minst intressant med ett par roster farre en aktiebolagsalternativet.
Deléagarna foreslog trots allt att alla alternativ till samégandet som presenterades, samt det

nuvarande samégandet och ett klyvningsférfarande skulle utredas vidare i handlingsplanen.

6. Handlingsplan

Utgaende fran de alternativ till samagandet av fastigheten 3:502 Masskar som undersokts
och deldagarnas asikter har en handlingsplan for atgarder gallande &gandeforhallandena
utarbetats. Samtliga av de alternativen som undersokts och presenterats for delagarna vid
diskussionstillfallet finns med i handlingsplanen enligt deldgarnas onskan. Del&garna
framforde ocksa att de var intresserade av att ett klyvningsforfarande ocksa skulle utredas
samt alternativet att inte vidta nagra atgarder utan fortsatta som forut. De alternativ som
presenterats i handlingsplanen &r saledes; bildande av aktiebolag, bildande av samfallt
omrade, att inte vidta nagra atgarder alls, uppdelning enligt en detaljplan, uppdelning pa
basen av skiftesavtal samt klyvning. Handlingsplanen finns som bilaga till examensarbetet.

| handlingsplanen har redogjorts for hur man gar till vaga for att genomféra de olika
alternativen. Forutom tillvagagangssattet har ocksa forvaltningen presenterats for de
alternativ som innebadr att fastigheten fortfarande &gs av flera personer. For- och nackdelar
har ocksa valdigt kortfattat diskuterats for de olika alternativen. Vid diskussionstillfallet
framforde deldgarna en énskan om att innebdrden av de olika alternativen skulle forklaras.
Darfor innehaller inte handlingsplanen enbart en redogorelse for hur alternativet ska
omsattas i praktiken utan det & meningen att handlingsplanen ska ge en bild av hur

exempelvis en annan forvaltningsform skots.
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7.  Sammanfattning

Som resultat av detta examensarbete presenteras en handlingsplan Over flera olika
alternativ till det nuvarande samagandet av fastigheten 3:502 Masskér. Samtliga alternativ
har sina for- och nackdelar och i arbetet tas inte stéllning till vilket alternativ som kan
anses vara det basta. Storst skillnad blir det dock vid en delning av fastigheten. Det gynnar
ocksa de som vill ha en fritidsbostad och blir tilldelad ett omrade med fritidsbostad.
Beslutsfattandet forenklas bade vid en uppdelning och vid ett byte av forvaltningsform
vilket gynnar samtliga delégare. Delégarna borde avgora vilket alternativ som &r det basta

utgaende fran deras asikter och varderingar.

En av de storsta utmaningarna i detta fall &r det faktum att en del deldgare inte har en egen
fritidsbostad trots att de skulle vilja ha en. Att det finns arrendatorer som inte &r deldgare
gor att det finns fler personer som vill ha en fritidsbostad &n antalet befintliga

fritidsbostader. Om inte nya byggratter kan delas ut ar detta en svar situation att l6sa.

Detta arbete har varit en utmaning pa grund av att det finns valdigt manga faktorer att ta i
beaktande. Omradets skyddsbhestammelser begransar ocksa vilka atgarder som kan foretas.
Arbetet har dock fort med sig en hel del nya lardomar om savél den egna branschen som

Masskars sardrag och historia.
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Inledning

Nedan presenteras olika alternativ till tillvagagangssatt gallande agandet av fastigheten 3:502
Masskar. Pa basen av de asikter som fastighetens delagare framforde vid ett diskussionstillfalle
18.12.2017 och en del utredningar har denna handlingsplan utarbetats. De alternativ som
presenterats i handlingsplanen ar saledes; bildande av aktiebolag, bildande av samfallt omrade,
att inte vidta nagra atgarder alls, uppdelning enligt en detaljplan, uppdelning pa basen av
skiftesavtal samt klyvning. | handlingsplanen har redogjorts for hur man gar till vaga for att
forverkliga de olika alternativen samt hur forvaltningen skots for de alternativ dar fastigheten
fortfarande &gs av flera personer. Vid diskussionstillfallet framforde deldgarna en 6nskan om att
inneborden av de olika alternativen skulle forklaras. Darfor innehaller inte handlingsplanen
enbart en redogorelse for hur alternativet ska omsattas i praktiken utan det ar meningen att

planen samtidigt ska askadliggora exempel pa hur forvaltningen kan skétas.

Aktiebolag

Ett aktiebolag anses ha blivit grundat nér det har antecknats i handelsregistret. For att bolaget ska
antecknas i handelsregistret ska en etableringsanmalan lamnas in till Patent- och
registerstyrelsen.® Ett aktiebolag kan grundas av en eller flera personer®. Samma anmélan lamnas
ocksa in till Skatteforvaltningen. Skatteforvaltningen och Patent- och registerstyrelsen
handlagger vardera de delar av anméalan som hor till dem. Etableringsanmélan kan géras bade
elektroniskt och i pappersformat. Om anmalan gors elektroniskt gérs automatiskt upp ett avtal

om bolagsbildning samt en bolagsordning via e-tjansten.®

For grundandet av ett aktiebolag forutsétts att till bolaget betalas ett aktiekapital pa minst 2500€.
Aktiekapitalet kan ocksa betalas med ndgot vars virde minst motsvarar 2500€ (apportegendom).”

| detta fall kan alltsa fastigheten 3:502 Masskar anvandas som apportegendom. Deldgarna

! patent- och registerstyrelsen, Etableringsanmalan for aktiebolag
? Féretagstolken, Aktiebolag
® patent- och registerstyrelsen, Etableringsanmélan for aktiebolag
* Foretagstolken, Aktiebolag



erhaller da antal aktier enligt andelar i fastigheten. Om betalningen av aktiekapitalet sker genom

apportegendom kan dock inte anmalan goras elektroniskt utan méste goras i pappersform®.

For etableringsanmélan behovs foljande dokument:

Patent- och registerstyrelsens anmalningsblankett Y1, handelsregistrets bilageblankett 1
och en personuppgiftsblankett (i original)
(Dessa finns att fas pa Patent- och registerstyrelsens hemsida)
Avtal om bolagsbildning (i original)
Bolagsordning (kopia)
Kvitto dver betald behandlingsavgift
Utlatande av revisor eller &verlatelsehandling om aktiekapitalet betalats genom

apportegendom

Patent- och registerstyrelsen erbjuder ocksa ett fardigt etableringspaket som innehaller de

dokument som behovs for etableringsanmaélan. Paketet kan dock inte anvdndas om aktiekapitalet

betalas med apport. °

| avtalet om bolagsbildningen bor atminstone féljande behandlas:

Avtalets datum

Samtliga aktiedgare och antal aktier respektive aktiedgare tecknat

Aktiernas teckningspris

Tiden for betalning av aktierna

Medlemmarna i aktiebolagets styrelse

Aktiebolagets revisorer

Réakenskapsperiod (bestdms antingen i avtalet om bolagsbildning eller i
bolagsordningen)’

Bestammelse om apport (om man anvander apport som betalning av aktiekapitalet)®

Vid behov kan man i avtalet om bolagsbildningen ocksd inkludera andra bestammelser.®

> Patent- och registerstyrelsen, Etableringsanmélan for aktiebolag

® patent- och registerstyrelsen, Pappersblanketter for aktiebolagsbildning

" Arbets- och naringsministeriet, Foretags finland -Avtal om bolagsbildning samt bolagsordning for aktiebolag
& patent- och registerstyrelsen, Apport i aktiebolag

° Foretagstolken, Aktiebolag



| bolagsordningen bor finnas atminstone féljande information om aktiebolaget:
e Namn
e Hemort
e Verksamhetsomrade
e Ré&kenskapsperiod (bestdams antingen 1 avtalet om bolagsbildning eller i

bolagsordningen)*

| bolagsordningen kan man ocksa inkludera andra bestammelser som ska tillampas pa bolaget,

till exempel en inlésningsklausul.*

For etableringsanmélan uppbirs en registreringsavgift pa 330€ om den gors elektroniskt och
380€ om den gors i pappersformat. Kvitto pa betalningen skickas med anmilan.™? Till anmalan
ska ocksa bifogas 6verlatelsehandlingen for 3:502 Masskar eller ett utlatande av en revisor, om
fastigheten anvands for betalningen av aktiekapitalet. Nar aktiekapital betalas med
apportegendom behdver apportegendomen specificeras och sakerstallas att dess varde motsvarar
aktiekapitalets minimivarde. Dessutom bor man redogdra for de varderingsmetoder som
tillampats samt vad som kan paverka varderingen. En revisor ska ge ett utldtande over
redogorelsen och sakerstalla betalningsvardet. En 6verlatelsehandling 6ver fastighetsoverlatelsen

upprattas enligt samma bestammelser som galler for vanliga fastighetskop.*®

Etableringsanmalan ska lamnas in inom tre manader fran att avtalet om bolagshildningen
undertecknats, i annat fall forfaller bolagsbildningen. Besittningsréatten till apportegendomen ska

ocksa vara i aktiebolagets &go vid registreringen.*

Ett aktiebolag leds av en styrelse. Styrelsen skoter aktiebolagets forvaltning och ser till att

verksamheten ar andamalsenligt organiserad. Det ar ocksa styrelsens ansvar att se till att tillsynen

19 patent- och registerstyrelsen, Pappersblanketter for aktiebolagsbildning

' Aktiebolagslag 21.7.2006/624 3 kap. 7§

12 Fgretagstolken, Aktiebolag

3 Arbets- och naringsministeriet, Féretags finland -Avtal om bolagsbildning samt bolagsordning for aktiebolag
Y Foretagstolken, Aktiebolag



over bokforingen och medelsforvaltningen ar ordnad av ndgon behérig.'® Styrelsen fattar beslut
enligt majoritetens asikt om inte ndgot annat anges i bolagsordningen. Styrelsen ar beslutfor nar
halften av styrelseledamoterna r pd plats om inte bolagsordningen bestammer n&got annat.'® En
styrelseledamot far inte delta i en forhandling mellan bolaget och en tredje part om

styrelsemedlemmen har ett eget intresse som strider mot aktiebolagets intresse.’

Ett aktiebolags styrelse ska bestd av minst en och hogst fem ordinarie ledaméter om inte annat
har bestamts i bolagsordningen. Om ledamoterna ar flera an tre ska ocksa en ordférande utses.
Om ledamdterna ar farre an tre ska ocksa minst en ersattare utses.'® Styrelsen ska sammantrada
vid behov, for detta bar ordférande ansvaret. Sammantrade ska hallas om en styrelsemedlem
eller VD:n kraver det. En styrelseledamot kan ocksa sammankalla till ett sammantrade om detta
godkanns av minst halften av de 6vriga i styrelsen.® Vid sammantradena ska ocks& foras
protokoll.?% Styrelsen kan ocksé utse en verkstallande direktér®® for att ta hand om aktiebolagets

Iopande forvaltning®. En verkstallande direktor méste dock inte utses.

Aktiedgarna kan utva sin beslutanderétt vid aktiebolagets bolagsstimma. Men det finns ocksa
mojlighet att fatta enhalliga beslut utanfor stamman med vissa kriterier pa handlaggningen av
beslutet.”® Bolagsstamman ska héllas senast sex manader efter rakenskapsperiodens slut. Amnen
som maste behandlas &r:

e Faststallande av bokslut

e Anvandning av eventuell vinst

e Beviljande av ansvarsfrihet for styrelsen

e Val av styrelseledamoter

e Andra drenden enligt bolagsordningen.*

15 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 6 kap. 2§
16 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 6 kap. 3§
7 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 6 kap. 4§
'8 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 6 kap. 8§
1% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 6 kap. 58
0 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 6 kap. 6§
21 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 6 kap. 208
22 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 6 kap. 17§
2 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 18§
# Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 3§



Bolagsstamman kan ocksd besluta om drenden som hér till styrelsens behdrighet.? Detta &r ju en
fordel om delagarna vill begransa styrelsens inflytande. Arendet maste dock ha namnts i
kallelsen for att f& behandlas®®. Férutom den ordinarie bolagsstimman hélls ocks& extra
bolagsstimma om detta har bestdmts i bolagsordningen, styrelsen anser att det behdvs eller

aktieagare som foretrader minst en tiondel av aktiernas antal kraver det.?’

Samtliga aktieagare har ratt att delta i bolagets bolagsstimma.?® Réstetal bestams ofta enligt
antalet aktier. En del deldgare i 3:502 Mésskar tyckte att detta inte var nagot bra alternativ. Man
kan dock i bolagsordningen bestamma att rostetalet avgors pa annat satt?®. Vid bolagsstimman
fattas majoritetsbeslut.®® For en del beslut kravs dock tva tredjedelar av rosterna, exempelvis for
beslut om andring av bolagsordningen.®! Ocksé vid bolagsstimman ska det foras protokoll.*
Styrelsen ska kalla till bolagsstimma®minst en vecka pa férhand**.

Ett aktiebolag ar bokforingsskyldigt. Detta innebdar att samtliga bolagets penningtransaktioner
ska registreras. FOr bokforingshandelserna ska det finnas ett kvitto eller ett annat verifikat. Dessa
ska alltid vara numrerade och daterade. Penningrorelserna ska bokfdras bade kronologiskt och
enligt tema. Av aktiebolag kravs sa kallad dubbel bokféring. Alla transaktioner registreras da pa
tvd konton, pd debetsidan och kreditsidan. | och med detta kan man lattare identifiera
penninganvandningen och kallan till pengarna. Ofta anlitas ocksa en utomstaende for att skota ett
bolags bokféring.>®> Detta kan vara ett alternativ om delagarna av 3:502 Masskar bildar ett

aktiebolag och ingen ar villig att skdta bokforingen.

Ett aktiebolags rakenskapsperiod & 12 manader med eventuellt undantag nar foretaget startas
och laggs ner. Réakenskapsperioden behover inte folja kalenderdret utan bestams i

% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 2§
% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 118§
27 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 3-4§
%8 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 6§
29 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 128
% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 268
%1 Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 278§
% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 238
% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 17§
% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 198
% Skatteforvaltningen, Bokféring och revision - aktiebolag och andelslag



bolagsordningen eller avtalet om bolagsbildningen. Efter rakenskapsperiodens slut ska ett
bokslut upprattas inom fyra ménader.*® Bokslutet baserar sig pa bokféringen och bestar av en
balansrakning, resultatrakning, verksamhetsberattelse och noter.*” Ett aktiebolag maste ocksé
skicka en kopia av bokslutet till patent- och registerstyrelsen.®® Bokféringen och bokslutet ska

sedan forvaras i tio r efter rakenskapsperiodens slut. Kvitton och dylikt ska férvaras i sex ar.*°

| avtalet om bolagsbildning ska bolagets revisorer utses. Detta behdver dock inte géras om hogst
ett av foljande pastaenden galler:

e Balansomslutningen ar storre 4n 100 000 euro

e Omsittningen ar storre dn 200 000 euro

e Bolaget har i medeltal mer 4n tre anstallda *°
Utgaende fran detta ar det inte troligt att ett aktiebolag for forvaltningen av 3:502 Mésskar skulle
vara revisionsskyldigt. Bolaget idkar en sadan verksamhet som inte forutsatter anmalan om

momsskyldighet* men bolaget har 4nda ratt att ansoka om att bli momsskyldiga.*?

Ett aktiebolag ar sjalvstandigt skatteskyldigt. Dess inkomster beskattas med en skattesats pa 20
%. Skatten berdknas pa vinsten som aterstar sedan man dragit av eventuella avdragbara utgifter

for forvarvskallan. Deldgarna betalar skatt forst nar de forvarvar 16n, arvode eller dividend.*

Foretagets vinst kan delas ut som dividend at aktiedgarna. Dividenden delas ut till delagarna
enligt antalet aktier. Beskattningen av dividenden beror pa om beloppet som delas ut Gverstiger 8
% av aktiens matematiska varde. Om dividenden som delas ut & hogst 8 % av aktiens
matematiska varde ar 25 % skattepliktig kapitalinkomst och 75 % skattefri inkomst. Om beloppet
dverstiger 8 % av aktiens matematiska vérde beskattas 75 % av det som 6verskrider 8 % som

forvarvsinkomst och 25 % skattefri inkomst. Aktiens matematiska varde kan berédknas genom att

% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 12§

%7 Bokféringslag, 30.12.1997/1336 3kap. 1§

% Bokféringslag, 30.12.1997/1336 3kap. 9§

% Aktiebolagslag 21.7.2006/624 5 kap. 12§

% Revisionslag, 18.9.2015/1141 2 kap. 2§

*! Mervardesskattelag, 30.12.1993/1501 4 kap. 27§

*2 Mervérdesskattelag, 30.12.1993/1501 4 kap. 308§

*3 Skatteforvaltningen, Inkomstbeskattning - aktiebolag och andelslag



dividera nettoférmogenheten med antalet aktier.** Skattesatsen for kapitalinkomster ar 30 % upp
till 30 000€ och 34 % for det som Gverstiger 30 000 €.

Den kanske viktigaste fordelen med att grunda ett aktiebolag for forvaltningen av 3:502 Masskér
ar att man kan avgora beslut mer effektivt genom réstning. Ett aktiebolag kan ocksa bildas av
flera personer, och andelar i fastigheten motsvaras av aktier som kan séljas, képas och arvas.
Genom en inlosningsklausul kan man ocksa se till att de befintliga aktiedgarna har ratt att losa in
aktierna vid eventuell aktieforsaljning. Det dr ocksa mojligt att ganska langt skraddarsy en

bolagsordning med passande regler och bestimmelser som tillampas p& bolaget.“®

Ett aktiebolag kraver alltid en del byrakrati som kan uppfattas invecklad och tidskravande. Ett
aktiebolag loser inte heller problemet med att en del delagare inte har nagon egen fritidsbostad.
Redogorelser for genomférande av denna metod i liknande fall har inte heller patraffats under
arbetets gang. Man maste ocksa folja en del omfattande lagar och bestammelser, till exempel

aktiebolagslagen.*’

Bildande av samfallt omrade

Ett samfallt omrade &r ett omrade som ags av flera fastigheter tillsammans. Samfallda omraden
har ofta ett specifikt anvandningsandamal, exempelvis ett omrade for virkeslagring. Till skillnad

mot en samagd fastighet tillhor ett samfallt omrade fastigheter, och inte personer.

For att ett samfallt omrade ska kunna bildas ska det anses nédvandigt for delagarfastigheterna.
Omradet kan bildas av flera olika omradestyper. Skétseln och anvandningen av omradet ska vara
mojligt att ordnas &andamalsenligt. Bildandet far dock inte &ventyra tydligheten i
fastighetssystemet. P& ett detaljplanerat omrade far man inte enligt Fastighetsbildningslagen
bilda ett samfallt omrade. Ett samfallt omrade kan inte heller bildas for vég eller ledande av

vatten. Ocksa for en samfalld skog galler andra bestammelser.*®

* Skatteforvaltningen, Beskattning av dividendinkomster kap. 2.1

% Skatteforvaltningen, Placeringar

*® Foretagstolken, Aktiebolag

*" Féretagstolken, Aktiebolag

*® Lantméteriverket, Handbok for forrattningsforfarande kap. 10.3.1.1



For bildandet av det samfallda omradet uppgors ett avtal. Avtalet kan formuleras fritt men av
avtalet ska atminstone foljande betraffande det samfallda omradet framga:

e Storleken pa delagarfastigheternas andelar eller hur dessa ska beraknas

e Anvandningsandamal

e Granser

e Eventuella ersattningar *°
Det finns inga bestammelser om for vilka andamal ett samfallt omrade kan bildas utan

utgangspunkten &r att fastigheterna ska vara i behov av omradet.

Om fastigheten 3:502 Masskar bildas till ett samfallt omrade bor alltsa delagarna ha en fastighet
dit andelarna i samfalligheten kan fogas. Ett annat alternativ ar att bilda sa kallade
spokfastigheter. Spokfastigheter ar fastigheter som inte bestar av nagot jord- eller vattenomrade
utan endast har andelar i ett samfallt omrade. Spokfastighetens innehavare har pa sa satt samma

ratt till det samfallda omradet som en innehavare till en vanlig fastighet.

Om ett avtal om bidande av samfallt omrade har undertecknats kan en enskild delédgare ansoka
om forrattning till Lantméteriverket. Om inget avtal har uppgjorts kan samtliga deldagare
gemensamt ansoka om bildandet av det samfallda omradet och avtalet gors upp forst i
forrattningen.®® For ansokan kan  Lantmateriverkets blankett for ansokan om
lantmateriforrattning anvandas. Ansokan kan ocksa vara fritt formulerad, en karta bor dock i

bada fallen bifogas.*

Genom forrattningen bildas det samfallda omradet pa basen av det avtal som uppgjorts av
delagarna eller uppgors i forrattningen. Sokande far ett meddelande om att forrattningen har
blivit anhéngig och vilken forrattningsingenjor som kommer att utfora forrattningen. Om
forrattningsingenjoren eller nadgon av sakagarna anser att det ar nodvandigt medverkar ocksa tva
godemén vid forrattningen. Eventuellt utfors terrdngarbete for att bland annat faststalla oklara

[}

rar.

*° Fastighetsbildningsférordning, 20.12.1996/1189 368§
%0 |_antméteriverket, Handbok for forrattningsférfarande kap. 10.3.2
*! Lantméteriverket, Ansok om en forrattning



Delagarnas andelar i det samfallda omradet och andra beslut avgors vid ett
forrattningssammantrade. Vid behov halls flera sammantraden. Samtliga vars ratt forrattningen
galler kallas till sammantréde. Saké&garna &r inte forpliktade att nérvara vid sammantrdden men
det ar ett bra satt for sakdgarna att kunna framfora sina asikter och paverka forrattningen. Det &r
ocksa mojligt att skriftligen framféra sina asikter pa forhand eller sanda ett ombud med fullmakt
till sammantradet. Vid sammantradet bestams ocksa fordelningen av forrattningskostnaderna.>
Forrattningskostnaden for bildande av ett samfallt omrade bars upp som arbetsersattning.
Arbetsersattningen uppgér till 88 euro per timme.>® Det & méjligt att 1amna in besvar éver beslut
som fattats i forrattningen till jorddomstolen inom 30 dagar efter slutsammantradet. Efter att

besvérstiden gatt ut registreras forrattningen och vinner laga kraft.>*

Agarna till delagarfastigheterna bildar tillsammans ett deldgarlag. Personer som &ger en
del4garfastighet gemensamt betraktas tillsammans som en enda &gare.”® Forvaltningen av det
samfallda omradet skots av delagarlaget. Delagarlaget kan vara antingen ett konstituerat eller ett
icke- konstituerat delégarlag. Ett delégarlag betraktas som konstituerat om man for dess
verksamhet har faststallt stadgar.>® Deldgarlaget kan om det ar nodvandigt for nyttjandet eller
skotseln av samfalligheten bara upp en avgift av deldgarna enligt deras andel.>” Delagarlaget
betraktas ocksd som en juridisk person och deldgarna &r inte personligen ansvariga for

delagarlagets skyldigheter.>®

Om man &mnar bilda ett konstituerat deldgarlag och ska faststélla stadgar for deldgarlaget ska
atminstone foljande omnamnas:

e Namnet och hemorten for delagarlaget och det samfallda omrade som det forvaltar

e Styrelsens medlemmar och mandatperiod

e Personer med ratt att teckna deldgarlagets namn

e Tidpunkt for ordinarie delagarstimma och de drenden som da ska behandlas

e Grunder for avgifter som uppbars av deldgarna

2 | antmateriverket, Att delta i en férrattning

>% |antmateriverket, Prislista - Fastighetsforrattningar 2018 s.10
> Lantmateriverket, Att delta i en férrattning

% |_ag om samfélligheter, 18.8.1989/758 3§

% | ag om samfélligheter, 18.8.1989/758 4§

%" |Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 5§

% Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 6§
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e Tillvagagangssatt for granskning av rakenskap och forvaltning

o Rakenskapsperioden (hdgst fyra ar), och tidpunkten for bokslut

e Tillvagagangssatt for ssmmankallande av stamma

e Annat som har betydelse fér delagarlagets verksamhet *°
For att faststalla stadgarna skickas en ansokan till regionforvaltningsverket. Férutom stadgarna
ska ocksa protokollet fran stimman nar stadgarna godkants samt intyg for att beslutet vunnit laga
kraft bifogas. Om delagarlaget driver sadan rorelse som innebar bokforingsskyldighet ska detta

ocksé uppges i ansokan.®

Delégarlagets praktiska verksamhet och verkstallandet av beslut skéts av en styrelse® eller minst
en ombudsman.®? Beslut av ringa betydelse kan om det &r tillatet i stadgarna fattas av dessa utan
delagarstimma genom enkel majoritet.®* Om delagarlaget foretrads av en styrelse ska man inom
styrelsen valja en ordférande samt en vice ordférande. Samtliga styrelsemedlemmar ska ocksa ha
suppleanter.®* Styrelsen ar beslutfor nar hélften av styrelsemedlemmarna eller suppleanterna
samt ordférande &r narvarande. Arenden avgérs genom majoritetsbeslut.® Aven en ombudsman
ska ha en suppleant. Om det finns flera ombudsméan ska en arbetsférdelning mellan dem

faststallas i stadgarna.®

Det ar i allmanhet delédgarstimman som har beslutanderatt dver samfalligheten. Dock kan man i
stadgarna &ven bestamma att fullmaktige, valda av deldgarna, istallet fir avgora besluten.®’
Fullmaktiges rostetal bestams enligt deldgarnas totala rostetal som han foretrader.®® Ett enhalligt
beslut kan ocksa fattas utan delégarstimma.®® Vid delagarstamman kan deldgarna antingen ha en
rost pa var eller rostetal enligt andelar. Vid val av delagarstammans ordférande har anda alla en

rost var. Om en deldgarfastighet har flera dgare har de en rést gemensamt. Om de har olika

%% |ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 18§
% Regionférvaltningsverket, Del4garlagets stadgar
81 |_ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 19§
%2 |_ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 22§
% |ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 19§
% |ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 21§
% | ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 20§
% | ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 22§
%7 |_ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 7§
% |_ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 17§
% |ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 22§
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&sikter kan de dock rosta med ett rostetal som motsvarar den egna andelen.”” Besluten kan
vanligtvis fattas enligt majoritetens asikt, men for att en del beslut ska godkénnas, till exempel
beslut om utarrendering av samfalligheten for en langre tid &n fem ar, kréavs att delagare som
foretrader minst tva tredjedelar av andelarna har rostat for beslutet.”

Till stamman for ett konstituerat delédgarlag sammankallar ombudsman eller styrelse minst 14
dagar pa forhand.” Vid stimman fattas endast beslut om det som omnamnts i kallelsen.”
Delagarna kallas till stimma om deldgare som foretrdder minst en tiondel av andelarna kraver det
skriftligen.” Till delagarstamma for ett icke- konstituerat delagarlag sammankallar ndgon av
delagarna. Vid behov kan ocksa Lantmateriverket forordnas att sammankalla till sadan stamma,
det ar dock avgiftsbelagt.”® Vid stamman ska det uppforas ett protokoll samt en férteckning Gver
alla delagare som &r nérvarande och de fastigheter och andelar de foretrader (rostlangd). Om det
inte finns en annan bestdmmelse i deldgarlagets stadgar kan man inte rosta med ett rostetal som

overstiger 30 % av det totala rostetalet for de narvarande delagarna.””

Ocksa ett delagarlag ar bokforingsskyldigt.”® Detta innebér att samtliga penningtransaktioner ska
registreras. For bokforingshandelserna ska det finnas ett kvitto eller ett annat verifikat. Dessa ska
alltid vara numrerade och daterade.” Penningrérelserna ska bokféras bade kronologiskt och
enligt tema.®® Av deldgarlag kravs sé kallad dubbel bokforing.®* Alla transaktioner registreras dé
pa tva konton pa debetsidan och kreditsidan. | och med detta kan man lattare identifiera
penninganvandningen och kallan till pengarna. Ofta anlitas ocksa en utomstaende for att skéta
bokféringen.® Detta kan vara ett alternativ om deldgarna av 3:502 Méasskar bildar ett samfallt

omrade och ingen ar villig att skéta bokforingen.

0| ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 8§
™ |ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 15§
"2 |_ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 9§
¥ Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 11§
™ Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 12§
> |ag om samfélligheter, 18.8.1989/758 9§
"% |ag om samfalligheter, 18.8.1989/758 10§
" Lag om samfalligheter, 18.8.1989/758 14§
"8 Bokféringslag, 30.12.1997/1336 1 kap. 18
9 Bokféringslag, 30.12.1997/1336 2 kap. 58
8 Bokféringslag, 30.12.1997/1336 2 kap. 48
8 Bokforingslag, 30.12.1997/1336 1 kap. 2§
8 Skatteforvaltningen, Bokforing och revision - aktiebolag och andelslag
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Efter rakenskapsperiodens slut ska ett bokslut upprattas inom fyra manader.®® Bokslutet baserar
sig pa bokfdringen och bestdr av en balansrakning, resultatrakning, verksamhetsberattelse och
noter.* Bokféringen och bokslutet ska sedan forvaras i tio &r efter rakenskapsperiodens slut.
Kvitton och dylikt ska forvaras i sex &r.%

Som tidigare ndmnts behdver inte en sammanslutning utse en revisor om hogst ett av foljande
pastaenden galler:

e Balansomslutningen ar storre d&n 100 000 euro

e Omsdttningen ar storre dn 200 000 euro

e Bolaget har i medeltal mer an tre anstallda %
Utgaende fran detta ar det inte troligt att ett delagarlag vid bildande av ett samfallt omrade av

3:502 Mésskar skulle vara revisionsskyldigt.

Ett samfallt omrade &r sarskilt skattskyldigt. Delagarna behover dock inte betala skatt pa

samfallighetens inkomst som delats ut till dem.®’

Den kanske viktigaste fordelen med att bilda fastigheten 3:502 Masskar till ett samfallt omrade
ar precis som med aktiebolagsalternativet att man da har ett fungerande och enkelt
beslutsfattande. Deléagarna kan ocksa vélja hur mycket de deltar i beslutsfattandet och i vilken
utstrackning styrelse/ombudsman/fullméktige far beslutanderéatt. Delagarfastigheterna kan ocksa
precis som andra fastigheter kdpas, saljas och arvas. | stadgarna kan man ocksa i viss man gora

upp lampliga bestammelser som passar specifikt detta samfallda omrade.

Forvaltningen av ett samfallt omréade kraver trots allt en del byrakrati. Ett samfallt omrade 16ser
inte heller problemet med att en del deldgare inte har nagon egen fritidsbostad. Om delagarlaget
forvarvar en andel i det samfallda omradet kréavs det en lantmateriforrattning dar de forvarvade
andelarna fogas till delagarfastigheterna enligt storleken pa deras andel. Vid arv av en

delagarfastighet blir det dock latt sa att delagarfastigheterna samégs om inte nagon av arvingarna

8 Bokforingslag, 30.12.1997/1336 3 kap. 68
8 Bokféringslag, 30.12.1997/1336 3kap. 1§
8 Bokféringslag, 30.12.1997/1336 3 kap. 10§
8 Revisionslag, 18.9.2015/1141 2 kap. 2§

8 Inkomstskattelag, 30.12.1992/1535 18§



13

ar beredda att upplata sin del. Detta ar ju dock inget problem sa lange de kommer éverrens och

det stor ju inte heller forvaltningen av det samféllda omradet som helhet.

Att fortsatta som forut

For en fastighet som liksom 3:502 Masskéar dgs av flera personer tillampas lag om vissa
samaganderattsforhallanden. Dock finns skilda bestammelser om till exempel ett oskiftat
dodsbo.?® Delagarnas rattigheter och skyldigheter hanfor sig till storleken pé& deras andel.
Exempelvis fordelas arrendeintédkter mellan deldgarna enligt andelarnas storlek. Detta géller
ocksé da eventuella avgifter uppbars.®® Delagarna har var och en rétt att nyttja fastigheten s& att
det inte stor andras delagares ratt att nyttja den. En delagare kan ocksa fritt 6verlata sin andel
utan att hora 6vriga delagare.® Dock far inte atgarder som géller fastigheten i helhet utforas utan
alla delagares samtycke. Detta ar kanske storsta nackdelen vad det galler samagandet av 3:502

Masskar. Med manga delagare &r det naturligtvis svart att alltid ha en gemensam standpunkt.

Deldgarna kan dock genom en ansokan till ratten tilldelas en god man som skoter forvaltningen
av fastigheten tillsvidare eller for viss tid pa ett for delagarna dndamalsenligt satt. Om inte
samtliga delégare har bitrétt anstkan ska de delédgare som inte deltagit i ansékan beredas tillfalle
att f& uttrycka sin &sikt.®? Ratten tilldelar godemannen anvisningar enligt omstandigheterna. Ofta
ingas ocksa ett avtal om 6verltelse av nyttjanderatt mellan delagarna och godemannen.® En
delagare kan ocksa forordnas till god man. En god man har ocksa ratt till ett skaligt arvode vilket

delagarna betalar enligt andelarna.**

En delagare har alltid ratt att erhalla sin andel i fastigheten genom skifte. Om det genom skifte
skulle uppsta oskaligt stora kostnader eller en ansenlig minskning av vérdet pa fastigheten kan
ratten pa yrkande av delagare istéllet forordna forsaljning av fastigheten.” En samagd fastighet

% Lag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 1§
8 |ag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 2§
% | ag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 3§
% |Lag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 4§
% ag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 6§
% ag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 7§
% Lag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 13§
% Lag om vissa samaganderattsforhallanden, 25.4.1958/180 9§
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kan ocksa utmatas, dock inte om betydelsen av forsaljningen inte uppvéger de olagenheter den

medfor.%

Om delagarna i fastigheten 3:502 Masskar besluter sig for att inte andra pa forvaltningen utan
fortsatta som forut ar det maojligt att en delning av fastigheten anda blir aktuell. Det kravs inte ett
enhalligt beslut for att starta en delningsprocess utan det racker med att en enda deldgare yrkar pa
att fa sin andel av fastigheten. Om en sadan situation uppstar kan man uppratta ett skiftesavtal
om ovriga delagare ocksa vill ha ut sina andelar. Delningen kan ocksa verkstallas genom en
klyvning dar inget avtal gors upp pa forhand utan resultatet baserar sig pa
forrattningsingenjorens beslut. De som inte 6nskar att samdgandet ska upphdra behdver inte

avskilja sin andel.

En fastighet som ags av tva eller flera personer betraktas som en fastighetssammanslutning vid
beskattningen. En fastighetssammanslutning uppstar da tva eller flera personer &ger en fastighet
tillsammans. Sammanslutningen &r inte separat skattskyldig, exempelvis arrendeinkomster
betraktas darfoér som personlig forvarvskalla. Vid utdelningen av fastighetssammanslutningens
arrendeinkomster betraktas inkomsterna som kapitalinkomster fér delagarna.®” Skattesatsen for
kapitalinkomster &r 30 % upp till 30 000€ och 34 % for det som dverstiger 30 000 €.%

Det finns forhallandevis lite restriktioner och bestammelser om forvaltning av en samagd
fastighet, i jamforelse med till exempel ett samfallt omrade eller ett aktiebolag. Om delagarna ar
overrens ar samagande alltsa en valdigt okomplicerad agandeform som inte kraver sa mycket
byrakrati. Delagarna i fastigheten 3:502 Masskar har utsett tva personer som fungerar som
syssloman och kassor. Delagarna har ocksa arligen samlats till stamma. Vid stimmorna har det

ocksa forts protokoll.

Att fortsatta forvalta fastigheten pa samma satt som tidigare ar en enkel 16sning som inte kraver
desto mer atgarder. For att dandra pa forvaltningsformen av fastigheten kravs som tidigare namnts

ett enhalligt beslut, vilket kan vara svart. Att bibehalla samagandet kraver ju dock inget beslut.

% Utsékningsbalk, 15.6.2007/705 73§
7 Skatteforvaltningen, Fastighetssammanslutning
% Skatteforvaltningen, Placeringar
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Om man véljer att fortsatta med samdagandet av 3:502 Méasskar behdver man ju inte ratta sig efter
nagra nya restriktioner och bestammelser, utan forvaltningen fungerar som tidigare som man
redan &r van vid. Avsaknaden av komplicerad byrakrati gor ocksa att deldgarna sjalva kan klara

av forvaltningen utan att anlita utomstaende for &ndamalet.

Antalet deldgare i fastigheten 3:502 Mé&sskar kommer troligen att 0ka med tiden eftersom
delagarnas barn och barnbarn kan antas vara fler &n deldgarna. Okningen av delagarnas antal kan
innebara att det & mindre sannolikt att samtliga kommer att vara av samma asikt, detta innebar i
sin tur att det kan bli svarare att fatta beslut, eftersom enhélliga beslut forutsatts. Man kan ocksa
tanka sig att forvaltningen kan bli mer krdvande med ett storre antal motesdeltagare, fler delégare
att fakturera och sa vidare. Okningen av delagarnas antal kommer dock antagligen att ske relativt
langsamt. Att fortsatta samagandet I6ser ju inte heller problemet med att en del deldgare inte har
nagon egen fritidsbostad pa holmen. Tvartemot kommer kanske fler deldgare att bli utan
fritidsbostad nar delagarantalet okar. Att dela upp fastigheten kommer troligen ocksa att
forsvaras med tiden eftersom antalet fritidsbostader antagligen bestar medan antalet delagare

som vill ha en egen fritidsbostad okar.

Aven om man amnar fortsatta i ett samagoforhallande, dger som tidigare namnts var och en rétt
att narsomhelst yrka pa att erhalla sin andel av fastigheten. Detta betyder att en delagare ensam
kan ans6ka om en klyvning for att fa ut sin andel av fastigheten. |1 samma forrattning kan ocksa
andra deldgares andelar avskiljas. Klyvningen sker enligt forrattningsingenjérens och

godemannens beslut.

Uppdelning enligt detaljplan

En detaljplan styr markanvandningen och byggandet pa ett andamalsenligt satt. Planen
bestammer omradets anvandningsandamal.®® P& basen av en detaljplan vill kommunen skapa
forutsattningar for en trygg och trivsam miljé och fungerande trafik och service. Detaljplanen ar
ocksd ett verktyg for att bevara vardefulla miljéer och bibeh&lla omrddens sardrag.'®

Detaljplanen bestar av en detaljplanekarta med beteckningar och planbestimmelser samt en

% Miljoforvaltningen, Detaljplanlaggning
199 Markanvéndnings- och bygglag, 5.2.1999/132 54§
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101 Av

detaljplanekartan ska atminstone féljande framga:

Detaljplaneomradets granser
Omradestypernas granser
Omradenas anvandningsandamal
Byggandets omfattning

Bestammelser om byggnaders placering och byggnadssatt %

| planbeskrivningen ska féljande inga:

En utredning av omradets egenskaper, byggnadsbestand och férhallanden av betydelse
for utredning av planens konsekvenser

Planeringens mal, utgangspunkter och alternativ

Ett sammandrag av alla utredningar om planens konsekvenser

Presentation av detaljplanens konsekvenser for landskap, kultur, natur, byggd miljo,
hélsa, ekonomi, sakerhet, samhallsstruktur, sociala forhallanden trafik, teknisk service,
olika befolkningsgruppers verksamhet samt andra konsekvenser av betydelse
Beskrivning av detaljplanens forhallande till generalplan och kommunens 6vriga planer
Olika skeden i planeringsprocessen, hur man mojliggjort vaxelverkan och deltagandet i
planeringen samt asikter som framkommit i de olika planeringsskedena

Planens centrala innehdll, hur man beaktat utférda konsekvensbedémningar och
framforda asikter samt hur man ska motverka eventuella negativa miljokonsekvenser som
riskeras uppsta pa grund av planens genomférande

Planens tidsplanering och uppféljning av planens genomférande

Eventuellt planer for forverkligandet **

Var och en av kommunerna ska skota omradesplaneringen inom sin egen kommun.** Dock kan

markéagare lata utarbeta en stranddetaljplan Gver ett omrade de ager enligt 748 i MBL.

% Miljsforvaltningen, Detaljplanléggning

192 Markanvandnings- och bygglag, 5.2.1999/132 55§

193 Markanvandnings- och byggférordning, 10.9.1999/895 258§
104 Markanvandnings- och bygglag, 5.2.1999/132 20§
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Kommunen ska sedan godkanna planférslaget.!®® Det ar for manga en viktig frga vad deras
mark far for anvandningsmal, om de far nagon byggratt, tomtens storlek och s& vidare.
Utarbetandet av en detaljplan brukar darfér kunna upprora en hel del kanslor. Darfor kan det vara
svart att kunna komma overrens om ett planforslag. | och med detta har staden lattare att fa en
detaljplan till stdnd. Markagarna har ju ocksa ratt att lamna in anméarkningar mot planforslaget

198 5ch besvara sig mot detaljplanen. Intressenterna ska ocksa

nar det ar framlagt till paseende
beredas majlighet att delta i planens beredning, uttrycka sin asikt och bedéma planlaggningens

verkningar.*”’ Ett alternativ &r ocks att Iata ndgon helt utomstaende uppgéra en detaljplan.

Vid planlaggning efterstravas en véxelverkan med de inblandade. Alla som paverkas av
planlaggningen ska ges information och beredas tillfalle att uttrycka sin sikt.®® 1 och med detta
uppfors tidigt i planeringsprocessen ett program for deltagande och bedémning. | detta program
framkommer hur deltagandet och véxelverkan samt konsekvensbedomningar gallande
planlaggningen kommer skotas. Utgaende fran programmet for deltagande och beddmning ska
intressenterna erhalla information om planlaggningsprojektet sa att de far en uppfattning om
omfattningen och i vilken utstrackning de vill delta i beredningen. Det finns inga lagstadgade
krav pa innehallet i programmet for deltagande och bedémning utan tanken &r att innehallet ska
anpassas efter planlaggningens betydelse och syfte. Programmet rekommenderas dock innehélla
information om planeringsprojektet, hur vaxelverkan ska forverkligas, information om
utredningar och konsekvensbedémningar, planlaggningsprocessen och mojligheten att paverka i
de olika skedena samt kontaktuppgifter.*®®

Planlaggning kan ocksa ske pa initiativ av markagarna och inte enbart pad kommunens initiativ.
Det ar bra att som markéagare tidigt engagera sig i planlaggning da maéjligheterna att paverka ar
som storst."'° Planlaggningsprocessen kan i allmanhet indelas i fyra olika faser; en inledningsfas,
beredningsfas, forslagsfas och godké&nnandefas. Till foljd av ett initiativ av till exempel
mark&gare eller kommunen utreder kommunen om det foreligger ett behov och forutsattningar

for att uppratta en detaljplan. Pa detta satt inleds planlaggningen. Om kommunen fattar ett beslut

1% Markanvéndnings- och byggférordning, 10.9.1999/895 368§

1% Markanvéndnings- och byggférordning, 10.9.1999/895 27§

197 Markanvéndnings- och bygglag, 5.2.1999/132 62§

1% Mmiljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.10
19 Miljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.36
10 Mmiljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.20
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att utarbeta en detaljplan bérjar planeringsarbetet programmeras och ett program for deltagande
och bedémning utarbetas. Omradet som omfattas av planlaggningen avgransas, preliminara mal
faststélls, behovet av utredningar undersoks och omfattningen av konsekvensbedémningen
konstateras. Vid behov halls myndigheternas samrad och sedan informeras alla sakégare om att
detaljplaneringen blivit anhéngig och om programmet for deltagande och bedémning. Samtal om

planlaggningens betydelse och mal fors ocksa. ™!

| beredningsfasen har sakdgarna storst majlighet att paverka. Det & da manga av de mest
betydande besluten fattas. Bland annat sa preciseras planens mal, utredningar genomfors och
kompletteras och alternativ till planférslag och deras centrala principer och konsekvenser reds
ut.'*2 Aven i detta skede kan markagarna horas.*** Utgdende fran det som anses vara det basta
alternativet utarbetas ett planutkast. Planutkast och planmaterial laggs fram till paseende och
mojlighet finns for bade sakagare och andra kommuninvanare att uttrycka sin asikt. Responsen

analyseras for att sedan kunna utnyttjas vid utarbetandet av ett planforslag.**

Efter att ett planforslag utarbetats laggs det ut till paseende enligt beslut av ett kommunalt organ.
Sakdgare och andra kommuninvanare kan nu ldmna in anmarkningar om planforslaget. Ett
skriftligt svar pa anmarkningen kan begéras av planlaggaren om man sa onskar. Vid behov
begars ocksa utlatande av myndigheter. Anméarkningarna sammanstélls och eventuella andringar
pa basen av anmarkningarna diskuteras. Vid betydande andringar av planforslaget laggs forslaget

ut till paseende &nnu en gang.**®

Den slutgiltiga planen godkanns av kommunfullméktige om inte beslutanderatten delegerats till
kommunstyrelsen eller en namnd. Kommunen &r ocksa tvungen att informera om att planen

blivit godkand. Andring i beslutet att godkanna planen kan sokas till férvaltningsdomstolen.

Enligt 1168 i MBL bér en byggplats ha en areal pA minst 2000 m? om det p& omradet inte finns
nagon gallande detaljplan. En del av delagarna i fastigheten 3:502 Masskar har dock en sa liten

11 Miljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.17
12 Miljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.17
3 Miljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.22
1 Miljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.18
> Miljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.19
118 Miljsforvaltningen, Deltagande i general- och detaljplanlaggning s.19
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andel att om fastigheten skulle uppdelas enligt andelarna utan en detaljplan skulle en del deldgare
forvarva ett jordomrade utan majlighet till byggratt. Det ar trots allt inte sd sakert att en
detaljplan heller kan mojliggora nya byggrétter. Eftersom Masskar har utsetts till en byggd
kulturmiljo av riksintresse ska utlatande begaras av NTM — centralen och Museiverket eller
landskapsmuseet om planforslaget. Det behdvs inget utladtande om det genom
myndighetssamarbete kan konstateras att detaljplanen inte ar nagot hot for forverkligandet av de

riksomfattande malen for omradesanvéndningen.*’

Med hjélp av en detaljplan delas ett omrade in i separata tomter. Tomtindelningen kan vara
antingen bindande eller av riktgivande karaktar. En tomtindelning kan ocksa uppgéras separat,
den &r da alltid bindande.™® Tomten bildas p& basen av detaljplanen och tomtindelningen genom
en lantmateriforrattning. Sma avvikelser fran den bindande tomtindelningen kan dock godtas

med sakagarnas tillstind om det kan anses nédvandigt.**®

Pa basen av planen borde sedan fastigheten 3:502 delas upp. | fastighetsbildningslagen regleras

inlésningen av tomtdelar enligt féljande:

”| syfte att bilda en tomt eller en sddan byggplats som passar in i en detaljplan har &garen till tomten eller en

del av byggplatsen rétt att 16sa in ett i tomten eller byggplatsen ingadende omrade som tillhér ndgon annan.

Om flera 6nskar 16sa in en del av en tomt eller av en byggplats som passar in i en detaljplan, har den
foretrade vars del inklusive byggnader och anordningar &r mest vard. Ar de olika delarna lika vérda, skall den
som forst yrkat inldsning ha ratt att [6sa in omréadet.” *%°

De personer som bade har andel i fastigheten 3:502 Masskar och ager byggnader borde alltsa ha
ratten att I6sa in den tomt dar byggnaderna &r beldgna. Uppdelningen kan ocksa ske enligt ett
skiftesavtal mellan delagarna. | ett skiftesavtal bestimmer delagarna sinsemellan vem som far

vilken tomt och om eventuell jamkning i pengar.

Det ar ju som tidigare namndes inte sdkert att nya byggnader kan uppféras med tanke pa att
Mésskar &r en kulturmilj6 av riksintresse. Om inga nya byggréatter kan tillféras genom

detaljplanen borde alltsd de befintliga byggratterna fordelas mellan deldgarna enligt deras

7 Miljéministeriet, Promemoria - Beaktande av byggda kulturmiljder av riksintresse vid planlaggning s.4
118 Markanvandnings- och bygglag, 5.2.1999/132 78§

119 Fastighetsbildningsférordning, 20.12.1996/1189 20§

120 Fastighetsbildningslag, 12.4.1995/554 62§
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andelar. Utgaende fran detta resonemang skulle staden Jakobstad ha ratt till nastan en tredjedel
av tomterna. Pa basen av diskussionen 16.12.2017 framkom dock att det inte ligger i stadens
intresse att erhdlla fritidsbostader pa Masskar, men staden borde da fa vardet av sina andelar i
pengar. Det &r ju i praktiken inte mgjligt att alla deldgarna far en egen tomt om arrendatorerna
som inte har nagon andel i Masskar 3:502 far en tomt eftersom personerna ar fler an
fritidsbostaderna. | arrendekontrakten klargors att arrendatorn inte &r berattigad att inldsa
arrendeomradet. Arrendegivaren kan dock l6sa in byggnaderna till géngse pris vid avtalets
upphorande®®. Under diskussionstillfallet framkom dock att delagare anser att arrendatorerna

garna far vara kvar.

Arrendatorerna ager anda byggnaderna pa arrendeomradena. En del byggnader &r véldigt gamla
och inga nya fritidshus har byggts sedan Mé&sskar overgick i Jakobstads &go 1977. En del
byggnader ar ocksa mycket aldre an sa. Dock har bastur och gaststugor byggts. Eventuellt skulle
man kunna anse att de som ager riktigt gamla byggnader ocksa ar agare till byggratten enligt
havd. Detta skulle Gppna en majlighet for arrendatorerna utan andel att fa en tomt med byggrétt.
Det finns dock inga konkreta direktiv vad som kan tolkas som havd utan detta avgors fran fall till
fall.

Fordelningen av byggratterna skulle forenklas anmarkningsvart om en del av delagarna skulle
salja sina andelar at de resterande delagarna eller arrendetagarna. Exempelvis skulle delagarna
som inte har nagon byggratt kunna silja sina andelar at de arrendetagare som inte har nagon
andel i fastigheten. Detta forutsatter trots allt att deldgarna utan byggratt &ar villiga att sélja sina

andelar.

Enligt Markanvéandnings- och bygglagen ar markdgarna skyldiga att betala for utarbetandet av

detaljplanen om den uppgérs pé deras initiativ.'??

Markéagarna kan ocksa bli tvungna att delta i
kostnaderna for utarbetande av planen om de drar avsevard nytta av planen. Malsattningen ar da
att man pa forhand avtalar om fordelningen av kostnaderna. Detta kan goras genom ett
markanvandningsavtal. | ett markanvandningsavtal avtalas om parternas rattigheter och

skyldigheter vid planens genomforande, dock kan man inte avtala om planens innehall. Ett

121 Jordlegolag, 29.4.1966/258 768§
122 Markanvandnings- och bygglag, 5.2.1999/132 59§
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bindande markanvandningsavtal kan ingas forst nar ett planutkast eller planforslag varit till

paseende.'?

Nagot som en del av delagarna i fastigheten 3:502 Masskar kanske uppfattar som en nackdel
med en detaljplanering &r att det & kommunen som fattar beslut om markanvandningen.
Markéagarna har ju dock ratt att framfora sina synpunkter och asikter. Det ar ocksa mojligt att
delagarna drar slutsatsen att en detaljplan inte &r till nagon nytta savida att inga nya byggratter
delas ut. En detaljplan kan ocksa medfora strikta bestimmelser om bland annat miljoskydd. Det
ar knappast troligt att alla blir néjda vid en delning av fastigheten 3:502 Mésskar. Som
agandeforhallandena ser ut idag ar det inte heller mgjligt att samtliga delagare och arrendatorer

far en fritidsbostad om inga nya byggratter tillkommer.

Det kan ocksa anses vara en fordel med klara bestammelser, vilket innebar att var och en vet vad
som galler och vad man har att forvanta sig. En detaljplan for ocksa med sig en mer ordnad
struktur. Byggratten faststalls och kan eventuellt 6ka. Om fastigheten delas pad basen av
detaljplanen innebér detta att problemet med det enhélliga beslutsfattandet i och med samégandet
ar 16st, eftersom var och en da ager och forvaltar sin egen fastighet. Om det genom detaljplanen
uppkommer nya byggratter ar fastigheten ocksa mycket lattare att dela. Pa ett detaljplaneomrade

kan ocksd en byggplats ha en areal som &r mindre &n 2000m?.

Uppdelning pa basen av skiftesavtal

Tidigare ndmndes att ett skiftesavtal kan anvéndas for att dela upp fastigheten 3:502 Méasskaér.

Fastigheten kan naturligtvis ocksa delas pa basen av ett skiftesavtal utan en géllande detaljplan.

| ett skiftesavtal bestimmer deléagarna sinsemellan hur fastigheten delas upp och granserna dras.
Det ar ocksd mojligt att uppratta ett partiellt skiftesavtal om inte alla vill avskilja sin andel.***
Man kan ocksa anlita en utomstaende for att gora upp olika forslag till skiftesavtal, vilket
underlattar om deldgarna ar manga. Var och en har rétt att fa vardet av sin andel, antingen genom
ett markomrade eller i pengar. Darfor kan det ocksa vara till hjalp att lata utfora en vardering av

fastigheten om motstridiga asikter uppstar om penningersattningars storlek.

123 Svenska lantbruksproducenternas centralférbund SLC, Markégarens handbok s. 69-70
124 |_antmateriverket, Inskrivningshandbok s. 99



22

En vardering av fastigheten kan utféras exempelvis av Centralhandelskammarens auktoriserade
fastighetsvérderare eller av privata foretag. FOr att bestdlla en vardering utférd av en av
Centralhandelskammarens fastighetsvarderare kan man ta kontakt direkt med en vérderare per e-

post eller telefon. Vérderarna hittas bland annat pa Centralhandelskammarens webbsida.'*

Efter att samtliga deldgare kommit Gverrens om hur fastigheten ska delas och de ersattningar som
ska betalas kan ett skiftesavtal undertecknas. Formkraven pa ett skiftesavtal ar i stort sett de
samma som for ett kopebrev for en fastighet'?. Detta betyder att avtalet ska upprittas skriftligen,
undertecknas av samtliga parter och bestyrkas av ett kdpvittne. Av avtalet ska ocksa tydligt
framga:

e Vilken fastighet avtalet géller

o Overlatelseavsikt

e Eventuella vederlag

e Parterna'?’
| detta fall kan det ocksd anses nodvandigt att bifoga en karta som askadliggor de avtalade
fastighetsgranserna. | motsats till ett fastighetskop behover inte Gverlatelseskatt betalas vid

upplosning av ett samagandeforhéllande?®,

Om fastigheten delas utan detaljplan och endast pa basen av ett skiftesavtal som sadant
tillkommer ju naturligtvis inga nya byggratter. Storleken pa en byggnadsplats bor da ocksa vara
minst 2000 m? **. En del fastighetségare har dock inte sa stor andel att det racker till 2000m?.
Detta blir ett problem eftersom ett litet markomrade utan byggratt ar av ringa varde. De deldgare
som har for liten andel borde alltsa forvarva fler andelar av de 6vriga delagarna om de vill ha en
chans att bli tilldelade ett omrade med byggratt. Det ar ocksa mojligt for dem att erhalla sin andel

i pengar genom likvid.

Efter att ett skiftesavtal undertecknas bor alla som genom avtalet forvarvat ett markomrade
(outbrutet omrade) soka lagfart pa sitt omrade. Pa detta satt antecknas den nya agaren i lagfarts-

och inteckningsregistret. Lagfart ska sékas senast sex manader fran det datum da skiftesavtalet

12> Centralhandelskammaren, Vad & AKA och KHK?
126 Jordabalk, 12.4.1995/540 4 kap. 3§

127 Jordabalk, 12.4.1995/540 2 kap. 1§

1281 ag om overlételseskatt, 29.11.1996/931 4§

129 Markanvéndnings- och bygglag, 5.2.1999/132 16§
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undertecknades. Pa Lantmateriverkets webbsida finns en fardig blankett samt anvisningar for hur
blanketten ska fyllas i. For ansokan kan ocksa kravas bilagor, till exempel kvitto 6ver betalt

vederlag. For beviljandet av lagfart debiteras en avgift om 119 € for en fastighet.*®

Efter att lagfarten beviljats blir en styckningsforrattning anhangig for att bilda de erhallna
omradena till fastigheter. Samtliga outbrutna omraden kan behandlas i samma forrattning.
Agarna till de outbrutna omradena meddelas nar lagfarten beviljats och styckningsfastigheten
darmed blivit anhéngig. |1 samband med styckningen halls ett forrattningssammantrade. Vid
behov kan ocksa flera sammantraden hallas. Samtliga vars ratt forrattningen galler kallas till
sammantrade. Saké&garna ar inte forpliktade att ndrvara vid sammantraden, men det ar ett bra satt
for sakagarna att kunna framfora sina asikter och paverka forrattningen. Det ar ocksa mojligt att
skriftligen framféra sina asikter pa férhand eller sanda ett ombud med fullmakt till
sammantradet. Terrangarbete utfors ofta i samband med sammantradet men kan ocksa utféras

separat.’*

Vid terrangarbetet marks styckningsfastigheternas granser ut i terrangen och kartlaggs. Vid
behov klargors ocksa oklara rars strackning genom ragang. Vid sammantradet klargors vilka
rattigheter och begransningar som galler for styckningsfastigheterna och grundas eventuellt nya
ratter.  Styckningsfastigheterna  namnges  ocksd  enligt  &garnas  onskemal  och
forrattningskostnaderna fordelas. Forrattningskostnaden bestams utgdende fran antalet nya
fastigheter och deras areal och inga extra avgifter tas for résen och eventuella régangar.**? Fér en
styckningsfastighet med en areal pa hogst 0,1 ha uppbérs en avgift pa 850 €, en areal pa hogst 1
ha=1010 € och en areal pd hogst 5 ha = 1240 1%

Det ar mojligt att Iamna in besvar éver beslut som fattats i forrattningen till jorddomstolen inom
30 dagar efter slutsammantradet. Efter att besvarstiden gatt ut registreras forrattningen och

vinner laga kraft.** Till 4garna sands ocksa forrattningskarta och -protokoll.**®

30| antmateriverket, Registrera dganderatten till din fastighet

31| antmateriverket, Styckning

132 | antmateriverket, Styckning

133 |_antmateriverket, Prislista - Fastighetsforrattningar 2018 s.3

34| antmateriverket, Handbok for forrattningsforfarandet kap. 1.21
135 |_antmateriverket, Handbok for forrattningsforfarandet kap. 1.23



24

Det ar osakert huruvida alla blir néjda vid en delning av fastigheten 3:502 Masskar. | nulaget ar
antalet delagare och arrendatorer tillsammans storre an antalet fritidsbostader sa i nulaget ar det
inte mojligt samtliga skulle erhalla en egen fritidsbostad. Stora penningersattningar kan ocksa
uppsta eftersom staden Jakobstad &ger en valdigt stor andel men inte har nagot storre intresse av
en fritidsbostad. Manga delagare har ocksa en andel som inte motsvarar minimibyggplatskravet

2000m?. Att komma 6verrens om ett skiftesavtal kan ocksé vara valdigt svart.

Om fastigheten delas forsvinner ju trots allt problemet med att alla beslut ska fattas enhélligt. Var
och en forvaltar darefter sin egen fastighet enligt sin egen 6nskan. Om delagarantalet med tiden

okar kan det ocksa anses som en god ide att dela fastigheten séa fort som mojligt.

Klyvning

Genom en Kklyvningsforrattning delas en samdgd fastighet till nya fastigheter enligt
agarandelarna. Vid en klyvning kan ocksa endast en del av kvotdelarna avskiljas och den
resterande fastigheten forblir samagd. En eller flera av deldgarna i fastigheten 3:502 Masskar
som har lagfart pa sin andel kan ans6ka om klyvning. Inget samtycke till en ans6kan behovs av
de dvriga delégarna i fastigheten. En ensam deldgare i ett oskiftat dodsbo kan dock inte ansoka

om en klyvning eftersom dennes andel i fastigheten inte &r faststalld.**

En klyvning forrattas av Lantmateriverket. En ansokan kan vara fritt formulerad eller sa kan man
anvanda sig av Lantmateriverkets ansokningsblankett som finns pa deras webbsida. Till ansokan
bor ocksa bifogas en karta. | ansokan ska anges vilken fastighet forrattningen galler, sokandes
kontaktuppgifter, forslag till var forrattningssammantrade kan hallas och eventuella

tillaggsuppgifter. ™’

En klyvningsforrattning kan utforas antingen som &goklyvning eller totalvérdesklyvning. Vid en
agoklyvning graderas endast markbottnens vérde och fordelas enligt deldgarnas andelar.

Byggnader, skog och annat av vérde fordelas pa basen av var de ar placerade. Byggnaderna och

136 |_antmateriverket, Delning av en fastighet
137 |_antmateriverket, Ansk om en forrattning
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skogsbestandet varderas i pengar och skillnaden mellan sakdgarna utjamnas med
penningersattningar. Vid totalvardesklyvning vérderas bade markbotten, byggnader, byggrétter,
skogsbestand och annat av vérde. Utgaende fran detta delas fastigheten. Pa detta sétt uppstar inte
lika stora ersattningar som vid agoklyvning.'*®

Klyvningen utfors av en forrattningsingenjor. Om forrattningsingenjoren eller nagon av
sakagarna anser att det ar nodvandigt medverkar ocksa tva godeman vid forrattningen.* Vid en
klyvning halls ofta flera forrattningssammantraden. Samtliga vars ratt forrattningen galler kallas
till sammantrade.’® Sakagarna ar inte forpliktade att nérvara vid sammantraden men det &r ett
bra sétt for sakdgarna att kunna framféra sina asikter och péaverka forrattningen.'** Terrangarbete

utfors i allmanhet ocksa.

Ofta kravs minst tre sammantréden vid en klyvning. Vid det inledande sammantradet besluter
man om klyvningssétt och hur man ska ga till vaga i forrattningen samt hur fastigheten ska
forvaltas under klyvningsprocessen.**? Fastigheten ska i allmanhet skotas som normalt. Det finns

|.143

ocksa mojlighet for sakdgarna att sinsemellan géra upp andra avta Man utreder ocksa om det

éverhuvudtaget finns forutsattningar for att utfora klyvningen.***

Vid det eller de mellansammantraden som halls presenteras de terrangarbeten som utforts och
eventuella rdgangar faststalls. En forrattningskarta presenteras ocksa. Graderingen och
varderingen av dgorna presenteras och pa basen av detta en skiftesplan. Sakagarnas asikt om

skiftesplanen hérs innan den faststalls och man diskuterar om markering av de nya rarna.'*

Vid det avslutande sammantradet bestdm de sista ersattningarna om detta inte redan gjorts i
samband med skiftesplanen. Man fattar ocksa beslut om nar sakdgarna kan ta i bruk de nya
agorna och hur forrattningskostnaderna ska fordelas. Forrattningsingenjéren presenterar slutligen

forfarandet for att 1amna in besvar och delar ut besvarsanvisning &t sakagarna.'*® Besvar over ett

138 | antmateriverket, Klyvning

139 |_antmateriverket, Handbok for forrattningsforfarandet kap. 4.3
10 Fastighetsbildningslag, 12.4.1995/554 168§

1 Fastighetsbildningslag, 12.4.1995/554 170§
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beslut som fattats i forrattningen kan ldmnas till jorddomstolen inom 30 dagar efter

slutsammantradet. Efter att besvarstiden gétt ut registreras forrattningen och vinner laga kraft.**’

Ofta utfors forrattningens terrangarbeten i tva skeden. | det forsta skedet kartlaggs agorna och de
befintliga ramarkena. Vid behov uppfors nya ramarken om de gamla ar forsvunna. Vid det andra
tillfallet roslaggs de nya fastigheterna enligt skiftesplanen. Detta tillfalle utfors efter att
skiftesplanen blivit laglig. Sakégarna meddelas om nar terrangarbetet utfors och kan narvara om

de s& onskar.1*®

Skiftesplanen bor sandas till sakdgarna redan innan det sammantrade da den behandlas.
Grunderna for vérderingen, inventeringsuppgifter, delningsgrunden samt alternativa skiftesplaner
bor ocksa tillstallas sakagarna. Genom detta forfarande bereds sakagarna majlighet att i lugn och
ro bekanta sig med forslaget. Sakagarna bor ocksa pa forhand framstalla eventuella
anmarkningar till forrattningsingenjoren. Skiftesplanen kan ocksa forevisas i terrangen. Om en
ny fastighet kan erhallas av flera sakdgare ges de mojlighet att avtala om saken, annars avgors
det genom lottning. Efter att sakagarna har framfort sina asikter och forrattningsingenjoren har
tagit dessa i beaktande kan planen faststallas.** Skiftesplanen presenteras som en karta samt en
beskrivning. Av en skiftesplan framkommer bland annat delningsgrunden, nya fastigheter och

deras granser, servitut och ersattningar.**

Efter att forrattningen avslutats sands forrattningskarta och -handlingar at sakagarna. Ingen ny
lagfart maste sckas for de bildade fastigheterna. Forrattningskostnaden bestar av ersattning for
anvand arbetstid.™* Timpriset fér en klyvning ar 88 euro. | priset ingdr kostnader for rémérken
och moteslokaler.®® Forrattningskostnaderna fordelas enligt den nytta sakagarna har av
forrattningen. Detta kan avvika fran deras andelar i den ursprungliga fastigheten.
Forrattningskostnaden kan ocksa baras upp genom en delavgift per ar redan under forrattningens

géng-153
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Det &r inte sakert att samtliga deldgare blir njda vid en klyvning av fastigheten 3:502 Masskar.
Antalet delagare &r storre an antalet fritidsbostader sa samtliga delagare kan inte tilldelas en egen
fritidsbostad. En del av deldgarna innehar ocksa en sa liten andel att den inte motsvarar
minikravet for en byggplats p& 2000m?. Vid en klyvning &r det ocks& forrattningsingenjoren som

i sista hand besluter hur fastigheten delas, inte sakdgarna sjalva.

Det kan ocksa anses som en fordel att beslutanderatten ligger hos forrattningsingenjoren. Det ar
troligtvis lattare att komma till en 16sning pa detta satt 4n om sakagarna sinsemellan ska gora upp
om delningen. Eftersom samtliga del&gare har ratt att ansbka om en klyvning utan de 6vrigas
samtycke kan en Klyvningsforrattning narsomhelst bli aktuell for fastigheten. En klyvning
innebar, pa samma satt som andra delningssatt, att problemet med fattande av enhélliga beslut ar

|0st eftersom var och en darefter forvaltar och bestdammer dver sin egen fastighet.

Sammanfattning

Samtliga tillvagagangssatt som presenterats har sina for- och nackdelar. Exempelvis kan det vid
en delning av fastigheten kravas att en del av delagarna Gverlater sina andelar mot ersattning for
att fastighetsindelningen ska bli andamalsenlig. Markomraden utan byggratt ar inte lika
eftertraktade som de med byggratt men dven dessa omraden tilldelas nagon. Om fastigheten
daremot forblir i delagarnas gemensamma &go i nagon form kravs alltid ett visst matt av
byrakrati. Vid val av tillvagagangssatt bor de olika alternativen och deras konsekvenser
overvagas noga. Utgaende fran deléagarnas varderingar och énskemal kan det alternativ som bést
motsvarar andamalet och kraven véljas. Dock kravs pa grund av saméagandeforhallandet ett
enhalligt beslut for att verkstalla en andring om en sadan inte uppstar genom klyvning eller

planering pa stadens initiativ.



Tabell 1. Sammandrag av de olika alternativen
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utdkad byggrar

Aktiebolag Samfillt omride | Ingen dtgird Delning enligt Delning enligt Klyvning
detaljplan skiftesavtal
Vem ansiker? |Deldgarna goren |Samtliga deligare Staden eller Styckning blir En eller flera
etableringsanmilan |anstker om deligarna uttrycker |automatiskt deligare ansiker
forrattning om inget ett planeringsbehov |anhingig efter att  |om forritning
separat avtal lagfart beviljats
undertecknats
Vem utfor? Deldgarna uppgér |En Staden utarbetar en |En Forrdtningsmannen
bolagsordning och  |forrattningsingen;jor detaliplan forrattningsingenjor |beshiter om hur
avtal om bildar det samfillda utfor en styckning | fastigheten delas
bolagsbildning omradet enligt enligt skiftesavtalet
deldgarnas avtal
Beslutsprocess|Majoritetsheshit Majoritetsbeshit Enhéfliga beshit [Var och en Var och en War och en
fattas vid fattas vid kravs bestimmer dver sin |bestimmer §ver sin |bestimmer dver sin
bolagsstimman deligarstimman egen fastighet egen fastighet egen fastighet
Egna Inga nva fastigheter | Inga nva fastigheter |Inga nyva Nva tomter uppstir, |Nva fastigheter Nva fastigheter
fastigheter? uppstar uppstar fastigheter mijlighet till nya uppstar, men inga  |uppstar, men inga
uppstar byggritter eller nva byggritter nya byggritter
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