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Kyrkostyrelsens cirkular nr 24/2023 13.6.2023

Overlatelse och uthyrning av fastigheter

I och med den nya kyrkolagen (652/2023) och kyrkoordningen (657/2023) som trader i
kraft den 1 juli slopas understéallningsférfarandena inom kyrkans férvaltning. Beslut som
en forsamling eller kyrklig samfallighet fattat efter att lagen tratt i kraft behéver darfor
inte langre understallas domkapitlet eller kyrkostyrelsen fér faststallelse eller avgdrande.
Vi har redogjort for detta tidigare i Kyrkostyrelsens cirkular 15/2023. Beslut som fattats
fore 1.7.2023 och maste understéllas, ska understéllas inom ett ar fran det att beslutet

fattades eller beslutet forfaller.

I 3 kap. 27 § i den nya kyrkolagen finns bestadmmelser om férfarandena vid dverlatelse
och utarrendering av fastigheter. Det som i detta cirkular sdgs om férsamling, kyrkorad
och kyrkofullméktige géller i kyrkliga samfélligheter gemensamma kyrkorddet och
gemensamma kyrkofullméktige, med undantag fér sadan fast egendom som enligt den
kyrkliga samfallighetens grundstadga hér till en férsamling och som férsamlingsradet har

beslutanderatt i.

Vid dverladtelse av en fastighet ska vid sidan av kyrkolagen tillampas bestdmmelserna i
jordabalken (540/1995) och vid utarrendering av en fastighet tilldmpas bestammelserna
i jordlegolagen (258/1966). Faststallandet av det objekt som ska 6verlatas paverkas av
bestammelserna i fastighetsbildningslagen (554/1995) och markanvandnings- och
bygglagen (132/1999). Markanvandnings- och bygglagens bestammelser om byggande
ersitts av den bygglag (751/2023) som trader i kraft den 1 januari 2025, da
markanvédndnings- och bygglagens rubrik &ndras till lag om omradesanvandning. I fraga
om begravningsplatsfastigheter ska de begransningar som anges i begravningslagen

(457/2003) beaktas. Innan en sadan fastighet dverlats pa vilken det finns en kyrka eller
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en skyddad kyrklig byggnad, behéver férsamlingen ett tillstand som avses i 3 kap. 21 § i
kyrkolagen.

Utredning av fastighetens marknadsvarde eller marknadsmassiga

arrendeniva

Enligt 3 kap. 27 § i den nya kyrkolagen kan en forsamling genom ett anbudsférfarande
salja, byta eller pd ndgot annat satt dverlata fast egendom som den &ger eller arrendera
ut den fér minst tio ar. Anbudsférfarandet ska vara 6ppet och tillracklig information ska
ges om det. Om férsamlingen utan ett anbudsférfarande dverlater eller féor minst tio ar
arrenderar ut fast egendom som den ager, ska en oberoende expert bedéma
fastighetens marknadsvérde eller marknadsmaéssiga arrendeniva. Bestdmmelsen
motsvarar 130 § i kommunallagen (410/2015).

Anbudsférfarandet ska vara éppet sa att inga villkor stélls fér férséljningen. D3 kan vem
som helst képa byggnaden eller markomradet och anvédnda det fér sina egna &ndamal.
Férbjudna villkor ar dock inte eventuella begransningar som foljer av speciallagstiftning,
sasom begrénsningar till féljd av en plan enligt markanvéndnings- och bygglagen.
Informationen har tolkats som tillracklig nar anbudsférfarandet har tillkdnnagivits inom
en relativt 18ng tid (i allménhet minst tvd manader), t.ex. i en riksomfattande tidning
eller ndgon annan tidning eller i det allmanna datanatet, varvid alla potentiella képare

har fatt kannedom om det.

Om det inte &r méjligt eller andamalsenligt att dverldta eller arrendera ut fastigheten
genom ett anbudsférfarande, ska en oberoende varderare anlitas for att faststalla
fastighetens marknadsvérde eller arrendeniva pa marknadsmaéssiga villkor. Till exempel
om endast ett anbud har inkommit vid anbudsférfarandet, &r det p& basis av anbudet
inte mojligt att i tillracklig utstrackning forsakra sig om det verkliga marknadsvardet.
Varderaren ska vara oberoende i sitt uppdrag och i regel ha avlagt en examen som
l&mpar sig for branschen. En sadan opartisk vérderare kan vara t.ex. en auktoriserad
fastighetsmaklare (AFM) eller en auktoriserad fastighetsvarderare (AKA). Nar vardet
faststalls fér en fastighet som sallan bjuds ut pa marknaden eller fér vilken det inte finns
flera intresserade kdpare eller arrendatorer, kan det vara &ndamalsenligt att begéra
utlatande av fler experter &n en. D@ kan som marknadsvérde betraktas medeltalet av

utldtandena. Om fastigheten har olika faktorer som paverkar vérdet, sasom ett
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skogsbruksvarde och ett vdrde som baserar sig pa byggnadsméijligheter, kan olika
experter fran de aktuella omradena anlitas for att faststalla dem. Vid byte av fastigheter
ska en opartisk vardering inhamtas bade nar det galler det objekt som 6verlats och det

objekt som tas emot vid ett byte.

De fértroendevalda ska kénna till varderingsutldtandet eller -utldtandena néar
kyrkofullmaktige fattar beslut om férséljning eller annan éverldtelse av fastigheten, eller
nar beslut fattas om langvarig utarrendering av markomraden. Férséljning av krévande
objekt forutsatter i allménhet expertis, och det ar darfér &ndamalsenligt att ge
forsaljningsuppdraget till en yrkesutbildad person inom branschen. D3 bér det noteras

att samma part inte ar opartisk i att ge ett utldtande om objektets gidngse vérde.

Forfarandet enligt kyrkolagen omfattar endast dverlatelser enligt 2 och 4 kap. i
jordabalken samt utarrendering av ett omrade enligt jordlegolagen. Om &verlatelse av
fast egendom sker genom en fastighetsférrattning enligt fastighetsbildningslagen eller
genom en inlésningsfoérrattning enligt lagen om inlésen av fast egendom och sarskilda
rattigheter (603/1977), fattas beslut om &verlatelse vid forrattningen i fraga. Sedvanliga
dverldtelser pd detta satt &r besittningstagande av ett gatuomrade som anvisats i en
detaljplan i enlighet med markanvandnings- och bygglagen, inlésning av en del av en
tomt i enlighet med detaljplanen, inldsning av tillandningsomrade samt dgobyte i
enlighet med 8 kap. i fastighetsbildningslagen. Detsamma galler servitut som inrattats
med stdd av 14 kap. i fastighetsbildningslagen och byggnadservitut som inrattats med
stdd av markanvéndnings- och bygglagen. Om 6verlatelse av en del av en tomt dock
sker i form av en dverldtelse enligt jordabalken eller om byte av omraden sker i form av
ett markbyte enligt jordabalken, tillampas kyrkolagens bestimmelser om éverlatelse av

fast egendom.

Beredning av forsaljning eller utarrendering av en fastighet

Utg@ngspunkten for forséljningsprojekten ar férsamlingens egen plan, sdsom
klassificeringen av byggnader och omrdden som sadana objekt som ska dverlatas i
enlighet med férsamlingens fastighetsstrategi. Anbudsférfarande ska i allmanhet ordnas
alltid nar objektet kan vara av allmént intresse. Férsamlingarna far ofta kdpeanbud av

aktérer som ar intresserade av forsamlingens fastigheter. De principer som féorsamlingen
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godkant i fastighetsstrategin ska inte asidosattas pa basis av enskilda anbud. Endast ett

sadant projekt som &r forenligt med férsamlingens intresse bor godkénnas.

Ett forsaljningsprojekt kan behandlas direkt pa basis av képeanbud och
sakkunnigutldtanden, om det &r &ndamalsenligt att dverldta objektet endast till den
aktuella képaren. Sadana &r bl.a. férséljning av en del av en tomt som anbudsgivaren
dger till 6vriga delar samt foérsaljning av tilldiggsomrade till byggplats som inte har andra
ragrannar. Dessutom kan férséljningen av en arrendetomt betraktas som sadan enligt de
principer som godkénts i férsamlingens fastighetsstrategi nar det pa tomten finns en
byggnad som &gs av arrendatorn. K&pesumman kan t.ex. vid éverlatelse av
tilldiggsomraden vara ansprakslés i forhallande till kostnaderna for det
sakkunnigutldtande som behévs. Vid férsaljning som sker pa en presumtiv kdpares
initiativ kan det vid beredningen av forsaljningen avtalas att koparen svarar fér
kostnaderna for forsamlingens sakkunnigutldtande. Om férsamlingen dger ett omrade pa
vilket flera byggplatser planerats ar det sedvanligt att i det forsta skedet ordna ett
anbudsférfarande. De byggplatser som inte sdlts vid anbudsférfarandet kan senare
lamnas till férsaljning till ett fast pris som faststallts pa basis av sakkunnigutldtandet och

som justeras med indexhdjningar och vid behov med nya varderingar.

Det ligger i savél forséljarens som kdparens intresse att det omradde som séljs kan
avstyckas utan problem och att det kan anvéndas pa planerat sitt. Férsamlingen ska
ocksa se till att en styckning av det omrade som séljs inte férsvarar anvdndningen eller
férvaltningen av det omrade som eventuellt blir kvar i férsamlingen. N&r omraden som
ska saljas faststalls, ska man beakta eventuella planer enligt markanvandnings- och
bygglagen samt kraven i fastighetsbildningslagen. Inom ett omrade med bindande
tomtindelning far styckning inte utféras sa att det vid férrattningen bildas en ny
fastighetsgréns som avviker fran gransen for byggkvarteret eller tomtindelningen. I
dvrigt ska styckningen pa ett detaljplaneomrade genomféras sa att genomférandet av
planen inte dventyras. Utanfor ett detaljplaneomrade ska man beakta en eventuell
generalplan, eventuellt behov av undantagsbeslut samt kraven i kommunens
byggnadsordning. Om det rader oklarhet i frdga om avgrdnsningen av omradet eller
villkoren fér anvandningen av omradet, rekommenderas det att man nar férsaljningen
beretts forhandlar om saken med kommunens planldaggningsvasende eller
byggnadstillsyn. Viktigt i kép av obebyggda byggplatser kan vara uppgifter om omradets
grundundersdkningar och byggbarhet.
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Vid beredningen av férsaljning av en bebyggd fastighet ar det viktigt att tillrdckliga
utredningar har inhamtats och lagts fram om det objekt som saljs och om byggnadens
skick. De potentiella képarna ska informeras om planldggningen av omradet och om
eventuella skyldigheter och restriktioner som galler byggnadsskydds- och
naturskyddsobjekt. De brister som konstaterats i byggnadens skick ska meddelas de
presumtiva képarna. Uppgifterna antecknas i kdpebrevet eller ska framg§ av
utredningarna i képebrevet. S&dana fel som inte framgar av uppgifterna eller som inte &r
uppenbara nidr man bekantar sig med objektet kan utgéra grund fér senare yrkanden pa
sankning av kdpeskillingen eller hdvning av képet. Vanliga missférhallanden ar fukt- och
mdogelproblem p& grund av riskkonstruktioner, fel i konstruktionerna och bristfalligt
underhall av objektet. Missférhallandena kan ocksa hanféra sig till objektets handlingar,
sasom utebliven slutgranskning eller andra oklarheter i bygglovsuppgifterna, eller till
byggplatsen, sdsom héga radonhalter i omradet. Om det pa byggplatsen finns en
oljetank ska dess skick kontrolleras i samband med képet med tanke pa eventuell senare

utredning av markférorening.

Om det objekt som saljs &r ett omrade som ska detaljplaneras och vars plan &nnu inte
ar fardig, kan det vara dndamalsenligt att inga ett foravtal for fastighetskép som avses i
2 kap. 7 § i jordabalken. P3 féravtal for fastighetskép som &r bindande for forsamlingen
tillampas det som foreskrivs om dverlatelse av fast egendom i kyrkolagen. I ett féravtal
for fastighetskdp kan det avtalas t.ex. om malen fér planldggningen, om det pris per
kvadratmeter vaningsyta som bestdms pa basis av den lagakraftvunna planens byggrétt
och anvandningsdndamal samt om villkoren fér genomférandet av affaren och om

avtalets giltighetstid.

Nar en detaljplan bereds avtalar férsamlingen ofta med kommunen i enlighet med 12 a
kap. i markanvandnings- och bygglagen om ersattning till kommunen fér kostnader foér
samhallsbyggande. Grunder for ersattningen ar bl.a. byggande av gator samt
vattenlednings- och avloppsnat som hor till kommunen. Ersattningen bestams enligt den
vardedkning som planldggningen medfér fér markédgaren. I avtalet ingar vanligen
dverlatelse av gator och andra allmadnna omraden i planen till kommunen samt behévlig
tilldggsersattning i form av pengar eller omradeséverlatelser. Nar det géller den
ersattning som betalas i pengar och tidpunkten fér betalningen av ersattningen ska
tidtabellen fér genomférandet av omradet och sannolikheten fér att omradet realiseras

beaktas. I detta avseende ar regionerna i landet mycket olika. Att betala ersattning till
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kommunen i form av dverldtelse av byggplatser inom ett omrade som ska planléggas ar
ofta ett mindre riskfyllt alternativ for férsamlingen. Utbetalning av penningersattning
innan byggplatserna i omrddet kan dverldtas bér undvikas. Det ratta skedet for
ingdendet av avtal ar férst nar planforslaget har varit framlagt fér paseende. Den
ersattning som betalas till kommunen beaktas i ett eventuellt féravtal om fastighetskoép

som ingas med en tredje part.

P& ett objekt som arrenderas ut iakttas i huvudsak ovan ndmnda anvisningar om
beredningen av ett forsaljningsprojekt. Det centrala ar vilka bestammelser i
jordlegolagen som tillampas pa arrendeavtalet. S&dana &r tomtlega enligt 2 kap. i
jordlegolagen, annan lega av bostadsomrade enligt 3 kap., lega av bebyggd
brukningsdel samt av jord foér lantbruksandamal enligt 4 kap. samt annan jordlega enligt
3 kap. i den namnda lagen. N&r avtal ingds och férnyas ska sérskild uppmarksamhet
fastas vid bestamningsgrunderna for arrendet, férhdjningarna och justeringarna av
arrendet, arrendesgivarens ansvar, sasom eventuell inlésningsskyldighet nar
arrendeférhallandet upphér, tidsfristerna i anslutning till dessa samt vad som ska
antecknas i arrendesavtalet om dessa. I synnerhet i fraga om avtal som géller
produktionsanlaggningar, sasom vindkraftverk, ska uppmarksamhet fastas vid
forsamlingens l1&ngsiktiga ansvar enligt avtalet samt tillrdckligheten av den sédkerhet som
stills med tanke p& monteringen och demonteringen av anldggningen bade nér projektet
inleds och nar drifttiden upphdr. Anldggningarnas placering ar i allmanhet ett arende
som bestams i kommunens planlaggning. Férsamlingen ska inte férbinda sig till
projektet forran intdkterna och foérpliktelserna enligt avtalet ar klara. Offentligheten och

transparensen inom forsamlingsforvaltningen ska tas i beaktande i avtalsvillkoren.

Beslut om forsadljning av en fastighet

Kravet pa kvalificerad majoritet enligt 3 kap. 9 § 2 mom. 4 punkten i kyrkolagen géller
dverldtelse av en fastighet, dvs. férsaljning, byte, donation och annan dverlatelse enligt
2 och 4 kap. i jordabalken samt féravtal enligt 2 kap. 7 § i jordabalken om dessa, men
inte utarrendering av fast egendom. P& grund av kravet pa kvalificerad majoritet kan
den beslutanderatt som hor till kyrkofullmaktige inte delegeras till andra organ vid
dverldtelser enligt jordabalken. Ddremot kan beslutanderétten i fréga om utarrendering
av fast egendom enligt férvaltningsstadgan eller en instruktion éverféras t.ex. till

kyrkoradet eller en tjansteinnehavare. Trots en eventuell dverféring av behdrighet géller
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for beslutsfattandet de forutsattningar for utarrendering av fast egendom som anges i
kyrkolagen. Bestammelser om behérigheten i fraga om 16s egendom, sdsom férséljning

och uthyrning av aktielagenheter, finns i férsamlingarnas forvaltningsstadga.

Kyrkofullmaktige beslutar om 6verlatelse av férsamlingens fasta egendom. I
forsamlingens férvaltningsstadga eller instruktion finns bestammelser om behdrigheten
att vidta forberedande 3tgarder for forsaljningen, sdsom att lagga ut objektet till
forsaljning, ordna anbudsférfarande och inhdmta sakkunnigutldatanden. Framstéllningen
till kyrkofullméaktige om dverl3telse av férsamlingens fasta egendom gérs av kyrkoradet.
Av beslutsférslaget ska framga sddana vasentliga uppgifter om fastighetskdp som avses
i 2 kap. 1 § i jordabalken, vilka ar 1) dverlatelsesyfte, 2) den fastighet som dverlats, 3)
kdparen samt 4) kopeskilling och eventuellt annat vederlag. Fastighetsuppgifterna om
det omrade som ska dverlatas anges med beldgenhetskommunens namn samt med
fastighetsbeteckningen, som ar en sifferserie i fyra delar (t.ex. 123-456-7890-1234). For
ldgenheter uppges lagenhetens namn. Om 6verlatelsen inte galler hela fastigheten utan
dess outbrutna omrade, anges saken tydligt. I beslutsférslaget anges arealen for det

omrade som ska Overlatas.

Som bilagor till beslutsforslaget presenteras en karta dver det omrade som ska séaljas
samt ett eventuellt planutdrag. Vid férséljning av ett outbrutet omrade ska en entydig
karta dver avgransningen av det outbrutna omradet alltid l&ggas fram. I drendets
foredragningstext beskrivs det genomférda anbudsforfarandet eller, om objektet inte har
varit féremal fér allman férséljning, de utredningar som skaffats om objektets géngse
varde. Om képet gors i ett nybildat bolags namn, ska det av beslutsférslaget framga
vem eller vilka som ansvarar for kdpet for bolagets rakning. Om den presumtiva kdparen
ar ett dédsbo ska dddsboets deldgare framga av beslutsférslaget. Ovan ndmnda
uppgifter ska framga av det beslut om godkdnnande av képet som har antecknats i
kyrkofullmaktiges protokoll och vid behov av de bilagor till beslutet som raknas upp i
punkten i fraga i protokollet.

Kyrkofullmaktiges beslut om férsaljning av en fastighet ar offentligt och delges med
tillhérande besvéarsanvisning parterna, dvs. den presumtiva képaren och andra som har
l&mnat anbud pa objektet. Férsamlingens medlemmar delges beslutet med
besvérsanvisning genom att beslutet publiceras i det allménna datanétet. Beslutet halls

offentligt framlagt under hela besvérstiden, 7+30 dagar. Detta tillampas ocksa pa beslut
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om utarrendering av forsamlingens fasta egendom, om beslut i arendet fattas av
kyrkofullméktige. Om beslutanderatten i fraga om utarrendering har delegerats enligt
forvaltningsstadgan eller en instruktion, kan andring i beslutet sbkas genom begdran om
omprévning och tiden fér framldggande av beslutet inklusive anvisningar for sbkande av

andring ar 7+14 dagar.

Med den presumtiva kdparen kan avtalas att det for den administrativa behandlingen av
képet ska uppréattas ett utkast till kdpebrev, som ska innehalla samma uppgifter som det
slutliga képebrevet, men det ska inte undertecknas. Ett utkast till képebrev ar till nytta,
eftersom det vid upprattande av utkastet sakerstalls saker som annars kanske blir
obeaktade. Det &r till exempel inte ovanligt att den ena maken ldmnar ett anbud pa
fastigheten, men senare dnskar att képet goérs i bAda makarnas namn. Om vésentliga
uppgifter i kopet andras efter kyrkofullmaktiges godkannande, ska arendet till foljd av
dndringen i allménhet behandlas pa nytt i kyrkofullmaktige. Det rekommenderas att det

slutliga képebrevet undertecknas forst nar kyrkofullmaktiges beslut har vunnit laga kraft.

Ytterligare information ger vid behov markanvandningschef Harri Palo, e-post:

harri.palo@evl.fi.
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