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Tanskalainen
kiinteistötoimitus

Esimerkki:

Bent Hulegaard Jensen ja Finn Kjær Christensen
Käännös tanskan kielestä: Markku Villikka

KUN MAANOMISTAJA haluaa Tans-
kassa muuttaa kiinteistönsä ulkoisia rajoja 
tai jakaa sen pienempiin yksiköihin), kuu-
luu tämä yksityiselle laillistetulle maan-
mittarille (praktiserende landinspektør 
– jatkossa maanmittari). Maanmittari 
vastaa maastossa tehtävistä mittauksista 
sekä valvoo, että lainsäädäntöä noudate-
taan. Useissa tapauksissa hän vastaa myös 
yhteydenpidosta viranomaisiin.

Maanmittarin tehtävät 
kiinteistötoimituksessa

Toimitus jakautuu tavallisesti kuuteen 
osioon. Esiselvityksessä tutkitaan mah-

dollisuus projektin toteuttamiseen kuten 
esimerkiksi kaavoitustilanne. Samalla 
määritetään millainen toimitus on kysees-
sä ja keihin viranomaisiin, naapureihin ja 
muihin tahoihin tulee olla yhteydessä.

Toisena on maastotyövaihe, jonka 
aikana tehdään mittaukset nykyisten 
rajamerkkien sijainnista sekä määritetään 
uusien pyykkien paikat.

Tämäntyyppisessä projektissa laa-
ditaan palstoitussuunnitelma (udstyk-
ningsplan), jossa määritetään uusien 
pyykkien paikat.

Kun palstoitussuunnitelma on hy-
väksytty, voidaan ryhtyä tarvittaviin 

Esimerkkialueen sijainti, ortokuva kiinteistön alueesta sekä ehdotus 

rakennuspaikkajaoksi.

ESIMERKKITILANNE
Maanomistaja haluaa jakaa kiinteis-

tönsä neljäksi rakennuspaikaksi. 

Esimerkkikiinteistö sijaitsee kes-

kisuuren kaupungin – Holstebron 

– laitamilla ja sen läheisyydessä 

on suuri omakotialue. Kiinteistö 

on pinta-alaltaan 13 500 m2 ja sen 

yhdessä kulmassa on omistajan 

asuinrakennus.

Kiinteistö on nykyisin asuintila, 

josta kuitenkin suuri osa on metsik-

köä. Uudet kiinteistöt on tarkoitus 

käyttää asuinrakentamiseen. Toi-

mituksen tavoitteena on omistajan 

kannalta taloudellisen hyödyn saa-

minen myymällä kolme rakennus-

paikkaa ja niistä saatavilla tuloilla 

rakentaa uusi asuinrakennus.
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Millainen on 

lohkominen maassa, 

joka on varsin  tiheästi 

asuttu ja jossa 

 toimituksen suorittavat 

yksityiset lisensioidut 

maanmittarit?

Kaaviokuva toimituksen kulusta ja 

työvaiheiden kestosta.

Geopartners a/s on lisensioitujen 

maanmittareiden yritys, joka toimii 

yhdeksällä paikkakunnalla ja se on 

yksi Tanskan suurimmista maanmit-

tausalan yrityksistä. Sillä on eturivin 

kokemus myös alan uusimpien tek-

niikoiden hallitsemisessa.

Yrityksessä on 64 työntekijää, 

 joista 27 lisensioituja maanmitta-

reita.

Toimialaa ovat mm: hiinteistö-

toimitukset, tekniset mittaukset ja 

paalutukset, kaapeleiden rekiste-

röinti, kartoitukset, CAD-,GPS- ja 

GIS-järjestelmät.

kiinteistömuutoksiin ja suorittaa itse 
kiinteistötoimitus (matrikulære sag), 
jonka yhteydessä se hyväksytetään useilla 
viranomaisilla.

Ennen lopullista hyväksymistä mer-
kitään uudet rajat maastoon. Esimerkissä 
pyykitys tapahtui varsin myöhäisessä 
vaiheessa toimitusta.

Lopuksi toimitus hyväksytään maan-
mittauslaitoksessa (Kort og Matrikelsty-
relsen, KMS) ja rekisteröidään kiinteistö-
rekisteriin, minkä jälkeen uudet rajat ovat 
sitovia maanomistusrajoja.

Esiselvitykset
Aluksi maanmittari arvioi kiinteistöön ja 
sen rajoihin tarvittavista muutoksia. Tämä 
tapahtuu neuvottelussa maanomistajan 
kanssa, jolloin selvitetään vaihtoehtoiset 
toteutustavat. Neuvottelun pohjalta maan-
mittari käynnistää kiinteistötoimituksen 
maanomistajan tilauksesta.

Esimerkissä on kyseessä lohkominen 
(udstykningssag), jossa maanomistaja 
haluaa jakaa kiinteistönsä neljäksi raken-
nuspaikaksi. Toimituksen yhteydessä 
liitetään naapuritilaan 11 neliömetrin suu-
ruinen alue, koska naapurin ulkorakennus 
sijaitsee rajalla ja rajansiirrolla muutetaan 
tilanne vastaamaan rakennusjärjestyksen 
määräyksiä rajaan rakentamisesta.

Kiinteistö sijaitsee maaseutuvyöhyk-
keellä (landzone) ja tässä tapauksessa 
yleiskaavan (kommuneplan) asuinalu-
eeksi varatun alueen ulkopuolella. Ym-
päröivät alueet on kuitenkin osoitettu 
omakotirakentamiseen.

Maaseutuvyöhykkeellä kiinteistön 
jakaminen vaatii normaalisti kunnan 
luvan. Tässä tapauksessa on ilmeistä, 
että projektille saadaan lupa ennakkokä-
sittelyn yhteydessä ennen kuin hanketta 
viedään eteenpäin. Alueella ei ole muita 
julkisoikeudellisia rajoituksia.

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

sopimus maaomistajan ja rasitteenhalti-
jan kesken. Tyypillinen rasite on – kuten 
tässäkin tapauksessa – sähköyhtiöllä oleva 
kiinteistön poikki kulkeva johtorasite.

Kyseisellä kiinteistöllä on viisi rekis-
teriin merkittyä rasitetta: kaksi johto/kaa-
pelirasitetta maassa, läheisen risteyksen 
näkemäalue sekä rasite, joka rajoittaa kiin-
teistölle tapahtuvan omakotitalon kokoa ja 
ulkonäköä (nykyisen rakennuksen turvaa-
miseksi). Maanomistajan nykyinen talo on 
suhteellisen uusi ja rasite otaksuttavasti 
kiinnitetty sen rakentamisen yhteydessä. 
Sen vaikutus hankkeeseen selvitetään 
ennen toimituksen etenemistä.

Maastotyöt
Toimituksessa selvitetään nykyiset rajat 
ja merkitään uudet rajat. Vanhat rajat 
määritetään vanhoista rajamittauksista, 
olemassa olevista rajamerkeistä sekä 
maastohavainnoista. Rajankäynti edel-
lyttää nykyisten rajojen löytämistä ja 
mittaamista siinä määrin kuin se on mah-
dollista. Kuitenkin myös rakennusten, 
pensasaitojen ja vastaavien mittaaminen 
voi olla tärkeää.

Tässä tapauksessa uudet rajat merki-
tään omistajan toiveiden mukaisesti. Sen 
vuoksi maanomistaja ja maanmittari ta-
paavat kiinteistöllä, jolloin maanomistaja 
esittää tahtonsa uusien rajojen paikoista, 
jotka sitten mitataan.

Paikalta tehdään myös sijaintikartta, 
johon merkitään olemassa olevat rajat, 
rakennukset, aidat ja muut kohteet, joilla 
on merkitystä uusien rajojen kannalta.

Rajojen määrääminen tehdään yhdistä-
mällä tiedot nykyisistä rajoista ja vanhois-
ta rajamittauksista. Esimerkkitapauksessa 
rajan paikka on erään naapurin kohdalla 
hieman epäselvä, minkä vuoksi maan-
mittari ottaa yhteyttä maanomistajaan ja 
naapuriin lisäselvitysten saamiseksi ja sen 
selvittämiseksi voidaanko rajan paikka 
sopia maanmittarin esityksen mukaisesti. 
Tässä rajaksi hyväksyttiin maastossa oleva 
nykyinen rajalinja, josta osapuolet olivat 
yhtä mieltä.

Palstoitussuunnitelma
Palstoitussuunnitelman lähtökohtana 
ovat nykyiset maankäyttömääräykset 
(yleiskaavan yleismääräykset, mahdolli-
nen asemakaava (lokaleplan) jne.) sekä 
asemapiirros. Palstoitussuunnitelman 
luonnos toimitetaan usein viranomaisten 
ennakkohyväksyttäväksi ennen varsinai-
sen toimituksen tekemistä ja kiinteistötie-
tojen muuttamista.

Suunnitelma sisältää tiedot yksittäis-
ten rakennuspaikkojen ulottuvuuksista, 
pinta-alasta ja kulkuyhteyksistä ym.
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sessa rakennuspaikkojen muodostami-
set ja määräalan siirron.

– Mittapiirrokseen (målebladet) kirjataan 
kiinteistörajojen muutokset mittoineen 
ja pinta-aloineen.

– Täydennyskartta (indlægningskort) 
on digitaalinen karttatieto, joka sel-
laisenaan käytetään kiinteistökartan 
ajantasaistamiseen vastaamaan uusia 
kiinteistörajoja.

– Vihreä kortti (”grøn erklæring”) on sel-
vitys esitettyjen muutosten vaikutuk-
sista voimassa oleviin määräyksiin:
– kaavoitus
– yleiset ja yksityiset tiet
– rakennuslupa-asiat
– ympäristölainsäädännön 

vaatimukset
– laki saastuneista maa-alueista.

 Vihreä kortti on jaettu kahteen osaan, 
joista toinen tulee kunnan ja toinen 
maanmittarin säilytettäväksi perustuen 
niiden vastuuseen em. asioissa.

– Selvitys suojeluasioita varten (erklæ-
ring vedr. fredning), joka maanmit-
tarin pitää tehdä toimituksesta osin 
luonnonsuojelulainsäädännön ja osin 
metsälain vuoksi.
Muut selvitykset voivat sisältää maan-

Maanmittari laatimassa sijainti-

piirrosta. Se tehdään tavallisesti 

GPS-mittauksena, mutta puiden 

vuoksi se ei esimerkkitapauksessa 

ollut mahdollista.

Menestyksekäs työ vaatii moinenlaisia varusteita. Geopartner- yhtiön 

”virka-auto” lähdössä toimitusmatkalle.
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Kiinteistötekniset 
tehtävät

Jotta rakennuspaikat saadaan kiinteistöre-
kisteriin, maanmittari valmistelee joukon 
asiakirjoja. Pohjatietoina käytetään kiin-
teistörekisterin ja kiinteistörekisterikartan 
tietoja (pinta-alat, huomautukset ym. sekä 
maastohavaintoja.

Asiakirjat, jotka tarvitaan rekisteröin-
tiin, on suurelta osin standardisoitu ja 
suuri osa niistä täytetään KMS:n kiinteis-
töjärjestelmän ylläpito-ohjelmiston MIA 
(Matrikulært Informations- og Ajourfø-
ringssystem) kautta. Järjestelmän käyttö 
on pakollista tarvittavan dokumentoinnin 
suorittamiseksi ja jokaisella maanmittaril-
la on yhteys ko. järjestelmään.

Tarvittaviin asiakirjoihin kuuluvat 
mm.
– Yleisselvitys (skematisk redegørelse) 

maanomistusoloista, toivotuista muu-
toksista kiinteistöjakoon sekä omis-
tustilanne muutosten jälkeen. Tässä 
tapauksessa muutokset ovat kolmen 
uuden rakennuspaikan muodostami-
nen sekä määräalan siirto.

– Muutoskartta (ændringskortet) on 
yleiskartta joka selvittää kiinteistöllä 
tapahtuvat muutokset – tässä tapauk-
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Uusi putkipyykki ja rajapaalu. 

Pyykki asetettiin maanomistajien 

sopimuksen mukaisesti vanhan vään-

tyneen pyykin paikalle, minkä vuoksi 

rajan paikasta oli epäselvyyttä.

Palstoitussuunnitelma. Muutoskartta esimerkkitapauksessa.

omistajan maanmittarille antamat valtakir-
jat tietojen hankintaan sekä toimituksen 
toimittamiseen KMS:n hyväksyttäväksi.

Valmiit asiakirjat lähetetään hyväksyt-
täväksi asianomaiselle viranomaiselle, 
tässä tapauksessa Holstebron kunnalle. Jos 
kunta hyväksyy esitetyt muutokset kiin-
teistöjakoon, lähetetään toimitus KMS:n 
hyväksyttäväksi.

Hyväksyminen ja 
rekisteröinti

KMS on se viranomainen, joka vastaa 
toimituksen hyväksymisestä ja rekiste-
röinnistä.

Hyväksyminen käsittää laillisuustar-
kastuksen sekä mittausten tarkistuksen 
lähinnä pinta-alojen osalta. Jollei näiden 
osalta ole huomauttamista voidaan toi-
mitus rekisteröidä kiinteistörekisteriin 
(matriklen), jonka jälkeen KMS lähettää 
maanmittareille kiinteistörekisteriotteen 
(approbationsskrivelse), josta käyvät ilmi 
Kiinteistörekisteriin tehdyt muutokset 
sekä uudet kiinteistötunnukset.

Maanmittarin lisäksi rekisteriote toi-
mitetaan kunnalle sekä tuomiokuntaan 
(dommerkontoret) kunnallisen kiinteis-
tötietorekisterin ja lainhuutorekisterien 
ylläpitoa varten.

Asian loppuun saattaminen edellyttää 
vielä, että maanmittari toimittaa tuomio-
kuntaan rasiteselvityksen, josta ilmenee 
kuinka olemassa olevat rasitteet jakautu-
vat uusien kiinteistöjen kesken.

Maanmittari toimittaa tämän jälkeen 

Bent Hulegaard Jensen, 
sähköposti bhj@geopartner.dk. 

Finn Kjær Christensen, 
sähköposti fkc@geopartner.dk.

kiinteistörekisteriotteen toimituksen 
hakijalle sekä samalla laskun toimitus-
kustannuksista sekä valtiolle menevistä 
maksuista ja veroista.

Uusi tekniikka – 
uudet haasteet

Tanskassa kiinteistötoimituksiin liit-
tyvien asiakirjojen kehittäminen on 
yhä enemmän kytköksissä digitaalisen 
hallinnon kehittämiseen. Esimerkiksi 
KMS:n johdolla on menossa nykyisten 
informaatio- ja ajantasallapitojärjestel-
mien uudistaminen vastaamaan digitali-
soinnin vaatimuksia, jotka kasvavat myös 
kiinteistöasioissa.

Toinen kehityspiirre, joka asettaa 
jatkossa vaatimuksia yksityisille maan-
mittareille, on digitaalisen tiedon ja 
informaation käsittely. Tukeakseen 
nykyisiä ja tulevia elektronisia kiinteis-
töjärjestelmiä on KMS yhdessä PLF:n 
(Praktiserende Landinspektørers Fore-
ning) perustanut yhteistyöorganisaation 
digitaalista hallintoa varten, johon kuu-
luu mm. Kiinteistötoimituksiin liittyvän 
viranomaisyhteydenpidon ja kuulemisen 
digitalisointi.


