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Esimerkkialueen sijainti, ortokuva kiinteiston alueesta sekd ehdotus
rakennuspaikkajaoksi.

Esimerkki: Tgnskala"ine.n |
Kiinteistotoimitus

ESIMERKKITILANNE
Maanomistaja haluaa jakaa kiinteis-
tonsd neljdksi rakennuspaikaksi.
Esimerkkikiinteisto sijaitsee kes-
kisuuren kaupungin - Holstebron
- laitamilla ja sen l3dheisyydessa
on suuri omakotialue. Kiinteisto
on pinta-alaltaan 13 500 m? ja sen
yhdessd kulmassa on omistajan
asuinrakennus.

Kiinteistd on nykyisin asuintila,
josta kuitenkin suuri osa on metsik-
kodd. Uudet kiinteistot on tarkoitus
kdyttada asuinrakentamiseen. Toi-
mituksen tavoitteena on omistajan
kannalta taloudellisen hyédyn saa-
minen myymalla kolme rakennus-
paikkaa ja niistd saatavilla tuloilla
rakentaa uusi asuinrakennus.
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Bent Hulegaard Jensen ja Finn Kjaer Christensen

Kaannos tanskan kielesta: Markku Villikka

KUN MAANOMISTAJA haluaa Tans-
kassa muuttaa kiinteistonsé ulkoisia rajoja
tai jakaa sen pienempiin yksikéihin), kuu-
luu tdma yksityiselle laillistetulle maan-
mittarille (praktiserende landinspektor
— jatkossa maanmittari). Maanmittari
vastaa maastossa tehtdvistd mittauksista
seka valvoo, ettd lainsdadantoa noudate-
taan. Useissa tapauksissa hdn vastaa myos
yhteydenpidosta viranomaisiin.

Maanmittarin tehtavat
kiinteistotoimituksessa
Toimitus jakautuu tavallisesti kuuteen
osioon. Esiselvityksessd tutkitaan mah-

dollisuus projektin toteuttamiseen kuten
esimerkiksi kaavoitustilanne. Samalla
maédritetddn millainen toimitus on kysees-
sd ja keihin viranomaisiin, naapureihin ja
muihin tahoihin tulee olla yhteydessa.

Toisena on maastotyovaihe, jonka
aikana tehdddn mittaukset nykyisten
rajamerkkien sijainnista sekd médritetddn
uusien pyykkien paikat.

Tamantyyppisessd projektissa laa-
ditaan palstoitussuunnitelma (udstyk-
ningsplan), jossa médritetddn uusien
pyykkien paikat.

Kun palstoitussuunnitelma on hy-
viksytty, voidaan ryhtyd tarvittaviin



Millainen on
lohkominen maassa,
joka on varsin tiheasti
asuttu ja jossa
toimituksen suorittavat
yvksityiset lisensioidut
maanmittarit?

kiinteistomuutoksiin ja suorittaa itse
kiinteistotoimitus (matrikulere sag),
jonka yhteydessd se hyvaksytetddn useilla
viranomaisilla.

Ennen lopullista hyviksymistd mer-
kitddn uudet rajat maastoon. Esimerkissd
pyykitys tapahtui varsin mychédisessd
vaiheessa toimitusta.

Lopuksi toimitus hyviksytddn maan-
mittauslaitoksessa (Kort og Matrikelsty-
relsen, KMS) ja rekisterdidéddn kiinteisto-
rekisteriin, minkaé jalkeen uudet rajat ovat
sitovia maanomistusrajoja.

Esiselvitykset

Aluksi maanmittari arvioi kiinteist66n ja
sen rajoihin tarvittavista muutoksia. Tdma
tapahtuu neuvottelussa maanomistajan
kanssa, jolloin selvitetddn vaihtoehtoiset
toteutustavat. Neuvottelun pohjalta maan-
mittari kdynnistdd kiinteistotoimituksen
maanomistajan tilauksesta.

Esimerkisséd on kyseessd lohkominen
(udstykningssag), jossa maanomistaja
haluaa jakaa kiinteistonsa neljaksi raken-
nuspaikaksi. Toimituksen yhteydessd
liitetddn naapuritilaan 11 neliémetrin suu-
ruinen alue, koska naapurin ulkorakennus
sijaitsee rajalla ja rajansiirrolla muutetaan
tilanne vastaamaan rakennusjérjestyksen
maédrédyksid rajaan rakentamisesta.

Kiinteisto sijaitsee maaseutuvyohyk-
keelld (landzone) ja tédssd tapauksessa
yleiskaavan (kommuneplan) asuinalu-
eeksi varatun alueen ulkopuolella. Ym-
péroivit alueet on kuitenkin osoitettu
omakotirakentamiseen.

Maaseutuvyohykkeelld kiinteiston
jakaminen vaatii normaalisti kunnan
luvan. Tdssd tapauksessa on ilmeistd,
ettd projektille saadaan lupa ennakkoké-
sittelyn yhteydessd ennen kuin hanketta
vieddédn eteenpdin. Alueella ei ole muita
julkisoikeudellisia rajoituksia.

Esiselvitysvaiheessa tutkitaan, onko
kiinteistolld yksityisoikeudellisia rajoituk-
sia (rasitteita), jotka estdisivdt hankkeen
toteutuksen. Rasite on lainhuudatettu

sopimus maaomistajan ja rasitteenhalti-
jan kesken. Tyypillinen rasite on — kuten
tdssdkin tapauksessa —sdhkoyhtiolld oleva
kiinteiston poikki kulkeva johtorasite.

Kyseiselld kiinteist6lld on viisi rekis-
teriin merkittyé rasitetta: kaksi johto/kaa-
pelirasitetta maassa, ldheisen risteyksen
nidkemadalue sekd rasite, joka rajoittaa kiin-
teistolle tapahtuvan omakotitalon kokoa ja
ulkondkod (nykyisen rakennuksen turvaa-
miseksi). Maanomistajan nykyinen talo on
suhteellisen uusi ja rasite otaksuttavasti
kiinnitetty sen rakentamisen yhteydessa.
Sen vaikutus hankkeeseen selvitetddn
ennen toimituksen etenemista.

Maastotyot
Toimituksessa selvitetddn nykyiset rajat
ja merkitddn uudet rajat. Vanhat rajat
maédritetddn vanhoista rajamittauksista,
olemassa olevista rajamerkeistd sekd
maastohavainnoista. Rajankdynti edel-
lyttdd nykyisten rajojen loytdmistd ja
mittaamista siind méérin kuin se on mah-
dollista. Kuitenkin my&s rakennusten,
pensasaitojen ja vastaavien mittaaminen
voi olla tirkeda.

Téssd tapauksessa uudet rajat merki-
tddn omistajan toiveiden mukaisesti. Sen
vuoksi maanomistaja ja maanmittari ta-
paavat kiinteist6lld, jolloin maanomistaja
esittdd tahtonsa uusien rajojen paikoista,
jotka sitten mitataan.

Paikalta tehdddn myos sijaintikartta,
johon merkitddn olemassa olevat rajat,
rakennukset, aidat ja muut kohteet, joilla
on merkitystd uusien rajojen kannalta.

Rajojen madrdadminen tehddédn yhdista-
malld tiedot nykyisistd rajoista ja vanhois-
tarajamittauksista. Esimerkkitapauksessa
rajan paikka on erddn naapurin kohdalla
hieman epéselvd, minkd vuoksi maan-
mittari ottaa yhteyttd maanomistajaan ja
naapuriin lisdselvitysten saamiseksi ja sen
selvittdmiseksi voidaanko rajan paikka
sopia maanmittarin esityksen mukaisesti.
Téssd rajaksi hyvaksyttiin maastossa oleva
nykyinen rajalinja, josta osapuolet olivat
yhtd mielta.

Palstoitussuunnitelma
Palstoitussuunnitelman ldhtckohtana
ovat nykyiset maankédyttoméadraykset
(yleiskaavan yleismadrdykset, mahdolli-
nen asemakaava (lokaleplan) jne.) sekd
asemapiirros. Palstoitussuunnitelman
luonnos toimitetaan usein viranomaisten
ennakkohyviksyttdviksi ennen varsinai-
sen toimituksen tekemistd ja kiinteistotie-
tojen muuttamista.

Suunnitelma sisdltdd tiedot yksittdis-
ten rakennuspaikkojen ulottuvuuksista,
pinta-alasta ja kulkuyhteyksistd ym.
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Kaaviokuva toimituksen kulusta ja
tyovaiheiden kestosta.

Ge(@partner

Landinspektanghrden a5

Geopartners a/s on lisensioitujen
maanmittareiden yritys, joka toimii
yhdeksidlla paikkakunnalla ja se on
yksi Tanskan suurimmista maanmit-
tausalan yrityksista. Silla on eturivin
kokemus myods alan uusimpien tek-
niikoiden hallitsemisessa.

Yrityksessda on 64 tyontekijaa,
joista 27 lisensioituja maanmitta-
reita.

Toimialaa ovat mm: hiinteisto-
toimitukset, tekniset mittaukset ja
paalutukset, kaapeleiden rekiste-
rointi, kartoitukset, CAD-,GPS- ja
GIS-jarjestelmat.
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Finn Kjeer Christensen

Menestyksekds tyo vaatii moinenlaisia varusteita. Geopartner-yhtion

"virka-auto” lahdossa toimitusmatkalle.

Kiinteistotekniset
tehtavat
Jottarakennuspaikat saadaan kiinteistore-
kisteriin, maanmittari valmistelee joukon
asiakirjoja. Pohjatietoina kdytetddn kiin-
teistorekisterin ja kiinteistorekisterikartan
tietoja (pinta-alat, huomautukset ym. sekd

maastohavaintoja.

Asiakirjat, jotka tarvitaan rekisterdin-
tiin, on suurelta osin standardisoitu ja
suuri osa niistd tdytetddn KMS:n kiinteis-
tojarjestelmédn ylldpito-ohjelmiston MIA
(Matrikuleert Informations- og Ajourfo-
ringssystem) kautta. Jarjestelmén kaytto
on pakollista tarvittavan dokumentoinnin
suorittamiseksi ja jokaisella maanmittaril-
la on yhteys ko. jdrjestelméadn.

Tarvittaviin asiakirjoihin kuuluvat
mm.

— Yleisselvitys (skematisk redegorelse)
maanomistusoloista, toivotuista muu-
toksista kiinteist6jakoon sekd omis-
tustilanne muutosten jidlkeen. Téssd
tapauksessa muutokset ovat kolmen

Maanmittari laatimassa sijainti-

piirrosta. Se tehddan tavallisesti
GPS-mittauksena, mutta puiden -
vuoksi se ei esimerkkitapauksessa

ollut mahdollista.
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uuden rakennuspaikan muodostami-
nen sekd médrdalan siirto.

Muutoskartta (eendringskortet) on
yleiskartta joka selvittdd kiinteistolld
tapahtuvat muutokset — tdssé tapauk-

sessa rakennuspaikkojen muodostami-

set ja méddrdalan siirron.

Mittapiirrokseen (mdlebladet) kirjataan

kiinteistérajojen muutokset mittoineen

ja pinta-aloineen.

Tdydennyskartta (indlegningskort)

on digitaalinen karttatieto, joka sel-

laisenaan kéytetddn kiinteistokartan

ajantasaistamiseen vastaamaan uusia

kiinteistorajoja.

Vihred kortti (”gron erkleering”) on sel-

vitys esitettyjen muutosten vaikutuk-

sista voimassa oleviin méadrdyksiin:

— kaavoitus

— yleiset ja yksityiset tiet

— rakennuslupa-asiat

— ympéristélainsddddannon
vaatimukset

— laki saastuneista maa-alueista.

Vihred kortti on jaettu kahteen osaan,

joista toinen tulee kunnan ja toinen

maanmittarin sdilytettdvaksi perustuen

niiden vastuuseen em. asioissa.

Selvitys suojeluasioita varten (erklee-

ring vedr. fredning), joka maanmit-

tarin pitdd tehdd toimituksesta osin

luonnonsuojelulainsddddnnon ja osin

metsédlain vuoksi.

Muut selvitykset voivat sisédltdd maan-
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Muutoskartta esimerkkitapauksessa.

omistajan maanmittarille antamat valtakir-
jat tietojen hankintaan sekd toimituksen
toimittamiseen KMS:n hyviksyttavaksi.

Valmiit asiakirjat lahetetddn hyviksyt-
tdvaksi asianomaiselle viranomaiselle,
tdssd tapauksessa Holstebron kunnalle. Jos
kunta hyviksyy esitetyt muutokset kiin-
teistojakoon, ldhetetddn toimitus KMS:m
hyviksyttavaksi.

Hyvdksyminen ja
rekisterointi
KMS on se viranomainen, joka vastaa
toimituksen hyvdksymisestd ja rekiste-
roinnista.

Hyviksyminen késittdd laillisuustar-
kastuksen sekd mittausten tarkistuksen
ldhinnd pinta-alojen osalta. Jollei ndiden
osalta ole huomauttamista voidaan toi-
mitus rekisteréidd kiinteistorekisteriin
(matriklen), jonka jilkeen KMS ldhettdd
maanmittareille kiinteistorekisteriotteen
(approbationsskrivelse), josta kdyvit ilmi
Kiinteistorekisteriin tehdyt muutokset
sekd uudet kiinteistotunnukset.

Maanmittarin lisdksi rekisteriote toi-
mitetaan kunnalle sekd tuomiokuntaan
(dommerkontoret) kunnallisen kiinteis-
totietorekisterin ja lainhuutorekisterien
ylldpitoa varten.

Asian loppuun saattaminen edellyttda
vield, etta maanmittari toimittaa tuomio-
kuntaan rasiteselvityksen, josta ilmenee
kuinka olemassa olevat rasitteet jakautu-
vat uusien kiinteist6jen kesken.

Maanmittari toimittaa tdmén jdlkeen

kiinteistorekisteriotteen toimituksen
hakijalle sekd samalla laskun toimitus-
kustannuksista sekd valtiolle menevista
maksuista ja veroista.

Uusi tekniikka -

uudet haasteet
Tanskassa kiinteistétoimituksiin liit-
tyvien asiakirjojen kehittdminen on
vhd enemmén kytkoksissda digitaalisen
hallinnon kehittamiseen. Esimerkiksi
KMS:n johdolla on menossa nykyisten
informaatio- ja ajantasallapitojérjestel-
mien uudistaminen vastaamaan digitali-
soinnin vaatimuksia, jotka kasvavat myos
kiinteistdasioissa.

Toinen kehityspiirre, joka asettaa
jatkossa vaatimuksia yksityisille maan-
mittareille, on digitaalisen tiedon ja
informaation késittely. Tukeakseen
nykyisid ja tulevia elektronisia kiinteis-
tojarjestelmid on KMS yhdessd PLF:n
(Praktiserende Landinspektorers Fore-
ning) perustanut yhteistydorganisaation
digitaalista hallintoa varten, johon kuu-
luu mm. Kiinteistétoimituksiin liittyvan
viranomaisyhteydenpidon ja kuulemisen
digitalisointi.

Bent Hulegaard Jensen,
sahkoposti bhj@geopartner.dk.
Finn Kjeer Christensen,
sahkoposti fkc@geopartner.dk.

Uusi putkipyykki ja rajapaalu.

Pyykki asetettiin maanomistajien
sopimuksen mukaisesti vanhan vaan-
tyneen pyykin paikalle, minkd vuoksi
rajan paikasta oli epaselvyytta.
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