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Abstrakt

Detta examensarbete har utforts pa bestallning av Lantmateriverket. Syftet med arbetet ar
att undersoka hur ett pilotprojekt som behandlar faststdllande av grundforbattrade
fastigheter ska utforas. | projektet undersoks dven ett nytt satt att rita in
nyttjanderattsenheter, samt att i brevet till sakdgarna hanvisa till Lantmateriverkets nya
e-tjanst for att kontrollera nyttjanderatter.

Projektet utfordes genom att grundforbattra fastighetsregistret pa ett utvalt omrade for
att sedan be sakdgarna att granska uppgifterna pa sina fastigheter och meddela ifall de
upptackte fel eller brister. For att forsta hur olika nyttjanderatter har uppkommit ar det bra
att ha en oOverblick 6ver gammal servitutslagstiftning samt i vilka register man kan hitta
olika nyttjanderatter. Darfor fordjupar sig arbetet i fastighetsregistrets historia samt olika
servitutlagstiftningar. Lantmateriverket har tidigare utfort liknande pilotprojekt, vilkas
resultat kan jamféras med detta.

Resultatet av projektet ar en jamférelse mellan Lantmateriverkets tidigare utforda
pilotprojekt och mitt eget. De fragor sakdgarna stallde under projektets gang anvandes
ocksa for att analysera resultatet.

| arbetet konstateras det att denna typ av forrattningsforfarande kan anvandas for
faststdllande av grundférbattrade fastigheter. Dessutom observeras ingen betydande
Okning i antalet kontakter, ifall granskningsbegaran skickas ut separat eller tillsammans

med kallelse till férrattningssammantradet.
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Tiivistelma

Tama opinndytetyd on suoritettu Maanmittauslaitoksen tilauksesta. Tyo kasittaa
pilottiprojektin, jonka avulla selvitetddan, kuinka perusparannettujen kiinteistojen
vahvistaminen tulisi toteuttaa. Tyodssa selvitetddn myOs uusi tapa piirtaa
kayttooikeusyksikoitda ja viitata Maanmittauslaitoksen uuteen sdhkdiseen palveluun
kayttooikeuksien tarkistamiseksi kirjeessa asianosaisille.

Projekti toteutettiin perusparantamalla kiinteistorekisteria valitulla alueella ja sitten
pyytamalla kiinteiston omistajia tarkistamaan tietoja kiinteistoistdaan ja ilmoittamaan
mahdollisista virheista tai puutteista. Eri kayttéoikeuksien syntymisen ymmartamiseksi on
hyodyllista saada yleiskatsaus vanhaan rasituslainsdaadantoon ja siihen, mista rekistereista
voidaan l6ytdaa erilaiset oikeudet. Siksi tyo syventyy kiinteistorekisterin historiaan ja
erilaisiin rasituslainsaadantoihin. Maanmittauslaitos on aikaisemmin suorittanut vastaavia
pilottiprojekteja, joiden tuloksia voidaan verrata tahan.

Projektin  tuloksena on vertailu maanmittauslaitoksen aiemmin suorittamien
pilottiprojektien ja oman projektin valilla. Vertailussa on mukana myo6s kiinteistdjen
omistajilta saadut vastaukset, joita on hyddynnetty tulosten analysoinnissa.

TyOssa todetaan, ettd taman tyyppistd menettelyd voidaan kayttda perusparannettujen
kiinteistdjen vahvistamiseksi. Lisaksi yhteydenottojen maaraan ei nayta olevan merkitysta
silld, ldhetetdanko asianosaisille tietojensa tarkastamispyynto erillisend vai kokouskutsun

yhteydessa.
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Abstract

This thesis was commissioned by the National Land Survey of Finland. The aim of the thesis
is to investigate how a pilot project concerning the determination of improved properties
should be conducted. The project also explores a new method for splitting up the easement
units, as well as referring in the letter to landowners to the National Land Survey's new
e-service for checking easements.

The project was carried out by improving the real estate register in an area and then asking
property owners to review the information on their properties and report any errors or
deficiencies they may find. To understand how different right of use have arisen, it is useful
to have an overview of old easement legislation, and in which registers different easements
can be found. Therefore, the work delves into the history of the real estate register as well
as various servitude legislations. The National Land Survey has conducted similar pilot
projects before this one, the results of which can be compared with this one.

The result of the project is a comparison between the National Land Survey's previously
conducted pilot projects and my own. The questions asked by property owners during the
project are also used to analyze the results.

The thesis concludes that this type of procedure can be used in determining improved
properties. Additionally, the number of contacts does not significantly increase even if no

summons to a meeting is sent out in the request for review.
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1 Inledning

Detta examensarbete behandlar faststallande av grundférbattrade fastigheter samt hur
det skulle fungera att skota en sadan forrattning utan officiellt avslutande mote, d.v.s.

endast ha kontakt med sakdgarna via e-post och telefon.

Fastighetsregistret anvands i Finland for att kontrollera fastighetsgranser och
fastighetsagares egendom. | fastighetsregistret antecknas ocksa annan info gallande
fastigheter sa som andelar i samfdllda omraden och olika nyttjanderatter.
Fastighetsregistret har en lang historia och innehaller mycket nédvandig information, men
kan tyvarr ocksa pa grund av sin omfattning innehalla bristfallig eller t.o.m. felaktig
information. Storsta delen av fastighetsregistret ar korrekt men Lantmateriverket arbetar
kontinuerligt med att forbattra registret och fa det att Overensstimma med
forrattningshandlingar. Forrattningshandlingar ar dokument som sparats fran och
arkiverats fran tidigare utférda forrattningar. Dessa kan vara valdigt gamla eftersom
Lantmateriverket har arkiverat forrattningshandlingar fran 1700-talet. Vagratter och andra
servitut kan bli bortglomda om de inte uppdateras i fastighetsregistret for att bli
lattillgangliga for sakdgare. Problemet ar att sakdgare ofta inte ar medvetna om att
fastighetsregistret kan innehalla fel eller brister och att detta kan leda till problem med

fastighetsgranser eller tvister om vagratter eller dylikt.

| detta arbete kommer jag gora en grundforbattring av fastighetsregistret pa ett bestamt
omrade pa Kimitodn och sedan skicka ut den uppdaterade informationen till 4garna av
fastigheterna dar de uppmanas att ta kontakt om uppgifterna ser ut att vara bristfalliga

eller felaktiga.

1.1 Syfte

Lantmateriverket gav som uppgift att gora ett pilotprojekt for att testa hur kundresponsen
pa denna nya forrattningsmetod fungerar. Uppgiften gick ut pa att forst grundforbattra ett
omrade och granska fastighetsregistret sa att alla nyttjanderatter, vilket ar rattigheter som
ger en ratt att anvanda en annans fastighets mark, skulle éverféras till digital form eller en

sa kallad nyttjanderattsenhet. Nyttjanderattsenheten skulle ocksa dverensstaimma med



gamla handlingar. Efter att grundforbattringen av fastigheterna var gjord skickades breuv till
sakdgarna for att se vilka typer avanmarkningar de hade. Mangden kontakt och responsen
sakdgarna gav pa de utskickade utdragen ligger som grund for pilotprojektets resultat och

darmed ocksa examensarbetets resultat.

Projektet har daven en betydelse for Lantmateriverket i den man att de far se om denna typ
av forrattningsforfarande i framtiden kan anvandas for att faststalla ett grundforbattrat
omrade utan att behova kalla sakdgarna till ett sammantrade. Tanken ar att en sadan
forrattning ska utféras av en forrattningsingenjor och efter det behover det endast skickas
ut ett nyttjanderattsutdrag och foljebreuv till sakdgarna. Sakagarna far efter detta ta kontakt
fram till ett bestamt datum for att reda ut eventuella problem som de lagt marke till. Darfor

har jag i mitt projekt forsokt aterskapa en liknande situation for sakdgarna.

En av riskerna med detta projekt &r att sakdgarna kanske inte forstar sig pa innehallet i
breven eller bilagorna, vilket kan leda till antingen onédiga samtal eller att sakdgarna inte
tar kontakt daven om de hade haft ndgot som borde atgardas. | detta fall har det inte blivit
kallat till ett sammantrade utan endast ombetts att granska fastighetens information. Detta
torde oOka mangden respons eftersom sakdagarna som annars skulle vantat till

sammantrdadet med sitt drende ar tvungna att ta kontakt.

1.2 Tidigare projekt

Lantmateriverket har gjort flera liknande pilotprojekt dar malet har varit att grundforbéattra
ett stérre omrade. Skillnaden mellan dessa projekt och mitt eget ar att de oOvriga i
grundforbattringsskedet har anvant en gammal metod for att rita in
nyttjanderattsenheterna medan jag har anvant en ny metod dar man ritar in exakt vilka
nyttjanderatter en fastighet har blivit berattigad. En detalj som skiljer sig fran
Lantmateriverkets tidigare projekt ar att jag i mitt brev till sakdgarna informerar om att de
kan kontrollera sina rattigheter och belastningar i Lantmateriverkets nya e-tjanst. En annan
skillnad ar att de andra projekten inte har stiftat vagratter at de fastigheter som inte har
haft en sedan tidigare. | mitt projekt ar tanken att alla fastigheter som inte har en vagratt

ut till enskild eller allman vag senare i forrattningen ska fa en vagratt stiftad at sig. Det sista



skedet i projektet kommer att goras efter att examenarbetet ar fardigt men planeringen av

vilka fastigheter som kommer att behova vagratt har paverkat examensarbetet.

1.3 Metodval

Projektet utfors i tre delar:

1) Forst kommer den praktiska delen da det valda omradet arkivundersdks och

grundforbattras. Efter detta sdands breven och utdragen ut at sakdgarna.

2) Nar den praktiska delen ar fardig kommer det en kontakttid for sakdagarna. Under
kontakttiden far de berdrda sakdgarna ta kontakt och meddela eventuella fel i
fastighetsregistret samt stdlla eventuella fragor rérande projektet. Under denna tid
kommer jag dven att korrigera eventuella fel som papekats samt sanda ut nya forbattrade

utdrag ifall jag har korrigerat fastigheten.

3) Efter detta kommer jag att analysera den data som samlats in under projektets gang. Jag
kommer dven att analysera data fran Lantmateriverkets tidigare projekt och jamfora dessa
med mina egna resultat. Detta gor att forskningen blir en blandning av kvalitativ och

kvantitativ studie.

2 Lantmateriverket

Lantmateriverket har fungerat i dver 200 ar och har under hela sin verksamhetstid utfort
olika lantmateriforrattningar och kartlaggningar. Organisationens framsta uppgifter ar att
sta for fastighetsbildningen och dgoregleringen, skota om de register som ror fastigheter
och aktieldgenheter samt utveckling och forskning inom geografisk information. (Lag om

Lantmateriverket (1025/2018) 1 §; 2 §)

2.1 Organisation

Organisationen lyder under jord- och skogsbruksministeriet. Lantméteriverket bestar av en

centralférvaltning och flera riksomfattande verksamhetsenheter som styrs av



Centralférvaltningen. Lantmateriverket bestar av fyra olika verksamhetsenheter som lyder
under generaldirektoren. Verksamhetsenheterna ar Produktion, Informationsférvaltning,

Geodatacentralen och Allmdn férvaltning. (Lag om Lantmateriverket 1 §; 2 §) (figur 1)

Generaldirektoren - Centralférvaltningen

Allmadn Informations-

forvaltning férvaltningen Geodatacentralen

Produktion

Nya fastigheter och
lantmateri

Digispecialist- och

digimetadtjanster Geodesi och geodynamik

Utvecklingstjanster for

% Digitaliserings-
fastighetsstrukturen dsni

Kemmunikation lésningar

Geoinformatik och kartografi

Inlgsning och
vardering

Personal Fjarranalys och fotogrammetri

Tjanster om dgande av

.. Navigation och positionerin;
bostader & po 8

Tjanster om dgande av
fastigheter

Registertjanster

Tjanster for grundidggande
geodata

Informationstjanster

Figur 1 Bild som beskriver Lantmateriverkets organisationsstruktur. P3 bilden ser man de olika
verksamhetsenheterna samt de resultatenheter som ligger under verksamhetsenheterna. (Bild hamtad

fran lantmateriverket.fi).

Den verksamhetsenhet som berdrs av detta slutarbete ar Produktion. Inom produktion
finns det atta resultatenheter. Nya fastigheter och lantmdéteri "UMA” ar den resultatenhet
som skoter om styckningar och andra grundforrattningar. Tjdnster om dgandet av
fastigheter skéter om vanliga tjanster som fastighetsdgarna kan bestalla sa som ragang,
enskild vagforrattning, klyvning, inlosning av tillandning eller annan slags inldsning,
sammanslagning av fastigheter, agobyte och servitutsférrattning. Inlésning och vdrdering
"LUNA” skoter om de vanligaste inlosningsforratningarna som behdvs for storre
infraprojekt da storre vagar eller kraftlinjer ska byggas. Utvecklingstjdnster for
fastighetsstrukturen "KIPA” utfor fastighetsreglering och nyskiften for att forbattra bruket

av marken pa ett dndamalsenligt satt, deras ansvarsomrade behandlar dven samfallda



skogar. Tjdnster om dgandet av bostdder "HUPA” skoéter om aktiebostadregistret och
tjanster som galler inteckningar och hyresratt. Tjdnster for grundléggande geodata ”PATI”
skoter om att halla grundlaggande platsinformation uppdaterad och korrekt.
Informationstjéinster "TIETO” skoter om kundbetjaningen och forsoker utveckla
kundbetjaningens smidighet genom att gora det maojligt att skota sa manga darenden som
mojligt elektroniskt. REKI eller Registertjéinster skoter om hela landets fastighetsregister,
grundforbattringar och lokala enskilda vagférrattningar. REKI ar daven den resultatenhet

som bestallt detta projekt. (Lantmateriverket, u.a)(figur 1)

2.2 Lantmateriverkets historia

Lantmateriverket har en historia som borjar kring 1600-talet. Finland var da en del av
Sverige och Kung Gustav Il Adolf gav Andreas Bure i uppdrag att kartlagga Finland och hela
det svenska riket. Detta var borjan pa Lantmateriet i Sverige vilket da ocksa innefattade
Finland. Bure fick dven i uppgift att utbilda de forsta officiella lantmatarna for att hjdlpa

honom med uppgiften att kartlagga alla byar och hemman. (Sandgren, 2017, ss. 8-9)

Efter att Finland blev en del av Ryssland ar 1809 bildades ar 1812 ett eget lantmaterikontor
for storfurstendomet Finland. Under samma tid blev skogens varde mera intressant ur en
ekonomisk synpunkt, sa kring 1850-talet 6vergick daven skogsforvaltningen till att bli en del
av Lantmateriverkets uppgifter. En av deras viktigaste uppgifter blev att kartlagga de
statligt dgda skogarna och kontrollera i vilket skick skogen var. Denna sammanslagning

upphorde 1859 da Forststyrelsen grundades. (Lantmateriverket, u.a)

Efter att Finland blev sjalvstandigt fick Lantmateriverket mera tekniska uppgifter och olika
avdelningar for olika uppdrag bildades. P4 1990-talet, da Finland Overgick fran att vara ett
planeringssamhalle till ett informationssamhalle, blev uppgifterna adven mera
kundorienterade och sakta men sakert blev aven mer information tillganglig pa internet.
Sedan 2000-talet har forrattningshandlingar endast sparats i Lantmateriverkets
elektroniska arkiv. Denna utveckling fortsatter och Lantmateriverket forsoker aktivt halla
sig uppdaterade for att kunderna och tjanstemannen ska kunna kommunicera pa bésta

mojliga satt. (Lantmateriverket, u.3)



3 Fastighetsregistrets historia

| vart fastighetsregister finns dven information som uppkommit innan fastighetsregistret
togs i bruk. Forut anvandes register sa som: jordeboken, jordebokskartor, jordregistret,
jordregisterkartor och tomtboken. For att forsta hur fastighetsbildningen och olika
rattigheter har uppkommit ar det bra att ha en dverblick 6ver vilka register som har anvants

under olika tider i vart land samt vilken information man kan hitta i olika register.

3.1 Jordebok

| Finland, da tillhorande Sverige, borjade man fora register 6ver folks egendom for att
kunna uppbringa skatt. Skatten var bunden till hemman men grundade sig pa mantalet.
Mantalet beskriver hur bra ett hemman kunde forsorja sig och anvandes som grund for
beskattningen. Kung Gustaf Vasa ville forbattra skatteindrivning for Finland och Sverige och
med stdd av ett herredagsbeslut i Vadstena i oktober ar 1524 stiftades jordebocker for hela
landet. Det var en forteckning Over alla skatteskyldiga gardar i landet och deras
skatteskyldighet. Eftersom skatten grundade sig pa hemmanets egendom bidrog detta till
att fastighetsférteckningarna utvecklades. (Hyvonen, 1998, ss. 76-80; Vitikainen, 2014, ss.
46-48; Kjallman, 2000)

Jordebokens storsta uppgift var att halla koll pa skatter och darfor innehéll den inte
forrattningar eller vilket typ av bruk marken anvandes for. | jordeboken fanns inte heller
nagra servitut inskrivna. Som hjalpmedel till jordeboken bérjade man dven pa 1600-talet
uppgora kartor over Sverige-Finland vilket var borjan till lantmateriverksamheten i vart

land. (Vitikainen, 2014, ss. 46-48; Kjallman, 2000)

3.1.1 Jordebokskartor

Aven om det inte horde till uppgiften sd fanns det redan pd 1500-talet vissa kartor som
komplement till jordeboken. Den riktiga kartlaggningen borjade ar 1629 da Andreas Bureus
fick som uppgift att organisera kartlaggning for hela Sverige-Finland. Det gar att dela in
jordebokskartor i tva tidsepoker; tidigt 1600-tal (1630-1650) och sent 1600-tal fran
1680-talet och framat. De tidigare jordebokskartorna innehdéll husen och byarnas

egendom, med skatteuppgifterna i beskrivningen. De nyare kartorna var mera av en



beskattningskarta dar kartorna delades in enligt byar, kartorna inneholl hela byns
odlingsmark. Skogsmark samt ralinjer kunde ocksa i vissa fall kartlaggas. Pa grund av
jordebokens brister tog man i bruk dnnu ett annat register mellan dren 1812 och 1895 och
detta register var jordeboksregistret, vilket var en borjan pa vad som skulle bli jordregistret.

(Vitikainen, 2014, ss. 48-49)

3.2 Jordregistret

Efter jordeboken tog man jordregistret i bruk mellan aren 1895 och 1985. Detta var da ett
register Over alla fastigheter pa landsbygden. Jordregistret blev stiftat med stod av
forordningen om delning av jordlagenheter (21/1895) (FDL) 30 § och da blev det bestamt
att alla lans lantmaterikontor skulle uppratthalla ett jordregister. Detta var datidens
fastighetsregister, speciellt for oplanerade omraden. Man 6verférde informationen fran
jordeboken till jordregistret, vilket bland annat innebar egendomens namn och storlek,
samt uppgifter om storskiftet. | jordregistret borjade man ocksa anteckna alla férrattningar
som blev gjorda pa fastigheten samt alla servitut som stiftades for den.

(Forvaltningshistorisk ordbok, 2023; Huhtamies, 2008, ss. 339-341)

Exempel pa info som borjade antecknas i jordregistret var forrattningars
registreringsdatum, vilket ocksa &ar fastighetens bildningsdatum, fastighetens
bildningskedja, om fastigheten varit kronojord eller skattejord, skiftets delningssatt samt
relevanta forrattningsdokument, andelar i samfillda omraden och sarskilda rattigheter,
skiftets  jordhektar, skiftets skattetal, skiftets vattenhektar, kartor och

forrattningsdokumentens arkivnummer samt olika nyttjanderatter. (Vitikainen, 2013, s. 40)

3.2.1 Jordregisterkarta

Jordregistret innehdll dven en jordregisterkarta. Kartan borjade anvdandas ar 1916, men
hela Finland hade blivit kartlagt forst pa 1980-talet. Jordregisterkartan var en indexkarta
som enligt uppdatering visade Finlands fastighetsindelning. Kartan hade skalan 1:10 000
och visade platsen for fastigheter, fastighetsgranser samt vatten och gemensamma

omraden. (Vitikainen, 2013, s. 41)



3.2.2 Tomtboken

Behovet av att bevaka folks egendom inne i staderna utvecklades inte pa samma satt som
pa landet eftersom de som bodde i stader inte hade brukbar mark. Darfor fanns inte heller
samma behov av att halla koll pa skattemangderna inne i stan. Inne i staderna fanns i stallet
ett behov av att kartlagga tomter for att planera hur staden skulle byggas upp. Man bérjade
kartlagga tomternas storlek och plats, vilket registrerades i stadsboken. Efter stadsboken
borjade man anvanda sig av tomtboken inne i stiderna. Tomtboken hade bade
detaljplanen och fastighetsinformation i samma register. Tomtboken anvandes samtidigt
som jordregistret anvandes pa landsbygden. Da detaljplanslagen tradde i kraft 1931

borjade man skilja pa tomtbokenen och detaljplanen. (Vitikainen, 2013, ss. 41-42)

En stor forandring for stadernas registerforing skedde da fastighetsregisterlagen
(392/1985) och fastighetsregisterférordningen (481/1985) tradde i kraft. Detta innebar att
fastighetsregistret for kommunen och staden sammanslogs. Det nya fastighetsregistret
inneholl bade Lantmateriverkets jordregister och stidernas tomtbocker. Ar 2005 tog man
i bruk det rikstackande fastighetsdatasystemet (KTJ), dit bade kommunernas och

Lantmateriverkets fastighetsregister hor. (Vitikainen, 2013, s. 42)

3.3 Fastighetsregistret tas i bruk

Nar fastighetsregisterlagen sammanslog tomtboken och jordregistret horde &ven
fastighetsregisterkartan dit. | detta skede bytte man aven till ett numeriskt
fastighetsregister. Lantmateriverket borjade anvanda sig av ett numeriskt system for
registerkartorna ar 1987 och arbetet blev fardigt ar 2005. Under samma tidpunkt borjade
man adven arbetet med ett numeriskt lagfarts- och inteckningsregister, som blev fardigt

1998. (Vitikainen, 2013, s. 42)



4 Fastighetsregistret

Ur fastighetsregistret framkommer alla land- och vattenfastigheter som finns i Finland.
Man delar in registret enligt kommuner. Enligt lag har alla fastigheter en
fastighetsbeteckning som ar indelad i fyra delar (fastighetsregisterforordningen 1 §).
Beteckningen ska basera sig pa kommun, by, hemman och fastighetsnummer. Numret ska
dven skilja sig fran andra registerenheter dvs. alla fastigheter har en unik

fastighetsbeteckning. (Vitikainen, 2013, s. 61)(Fastighetsregisterlagen 4 §)

Fastighetsregistret uppratthalls av Lantmateriverket men dven vissa kommuner kan fora
fastighetsregister (fastighetsregisterlagen 5 §). For tillfallet skoter 69 kommuner om det
egna fastighetsregistret pa detaljplaneomrade. Enligt fastighetsregisterlagen 5 § kan vilken
kommun som helst ta Over eller 6verfora ansvaret att skota fastighetsregistret.

(Lanmateriverket, u.3)

4.1 Fastighetsregistrets innehall

Fastighetsregistret ar ett av Finlands grundregister. | fastighetsregistret delar man in
fastigheter enligt fastighetsbeteckningar och namn. | registret finns plats, areal och andra
uppgifter om fastigheterna. Andra uppgifter om fastigheten kan vara servitut, andelar i

samfallda och tidpunkten for registreringen. (Fastighetsregisterlagen 7 §)

Utover det som namns i fastighetsregisterlagens 7 §, Antecknas aven i enlighet med
fastighetsregisterforordning (1996/970) foljande:
1) tidigare fastighetsbeteckning eller fastighetsbeteckningarna fér de
registerenheter av vilka fastigheten har bildats,

2) beteckningarna fér de outbrutna omrdden av vilka registerenheten helt eller
delvis har bildats,

3) beteckningarna fér de outbrutna omrdaden som utgér sGdana andelar i samfallt
omrdde av vilka en ldgenhet har bildats eller vilka har 6verforts till en fastighet,

4) outbrutna omrdden och andelar i samfdllt omrdde vilka har éverldtits fran en
registerenhet eller férvdrvats genom annat fang dn sddant som grundar sig pa
overldtelse,

5) dtgdrder i syfte att bilda eller dndra en registerenhet och andra motsvarande
atgdrder som gdller enheten,
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6) registerenhetens littera, om enheten vid ndgon fastighetsférréttning har haft
en littera som avviker frdn enhetsbeteckningen,

7) den anteckning om stomfastigheten som avses i 21 § 2 mom. i
fastighetsbildningslagen (554/1995),

8) sdrskilda férmdner samt andelar i gemensamma sdrskilda férmaner,

9) fastighetsbeteckningarna fér de samféllda omrdden som fastigheten har andel
i, liksom dven andelens storlek, om andelen och dess storlek har avgjorts vid en
fastighetsférrdttning genom en dtgdrd som vunnit laga kraft,

10

=

de fastigheter som har andelar i ett samféllt omrdade och dessa andelars storlek,
om detta har avgjorts vid en fastighetsférrdttning genom en Gtgérd som vunnit
laga kraft eller om det dr nédvdndigt att registrera andelarna fér
upprétthdllande av en tempordr delégarférteckning,

11

~

registerenhetens totala areal, med undantag av tredimensionella fastigheter
for vilkas del inférs uppgift om den pG markytan projicerade arealen, samt
dessutom, med undantag av tomter, allménna omrdden och tredimensionella
fastigheter, enhetens jord- och vattenarealer var fér sig,

12) sddana nyttjanderdtter och begrdnsningar av nyttjanderdtten som kan
jamstéllas med servitut och som stiftats vid en med fastighetsférrittning
jémférbar forrdttning,

13) giltighetstiden fér servitut samt rdttigheter och begrdnsningar som avses j 12
punkten, sdvida de inte dr stdndiga, samt efter behov andra uppgifter om
servituten, rdttigheterna och begrénsningarna,

14) omrdaden vilkas grénser har bestimts i enlighet med 69 eller 126 § i lagen om
fiske (379/2015),

15) den tredimensionella fastighetens Ildge i férhéllande till den fastighet av vilken
den tredimensionella fastigheten bildats (basfastigheten), hégsta och ldgsta
héjdldge enligt det riksomfattande héjdsystemet N2000 samt registerenheter
omedelbart ovanfér och under fastigheten,

16) andra uppgifter som tas fram av fastighetsbildningsmyndigheterna, dn de som
avses i punkterna 1-15, enligt vad som féreskrivs ndgon annanstans i
lagstiftningen.

Forutom dessa antecknas ocksa nedanstaende, med fastighetsregisterforordningens 7 §
som grund:
1) huruvida enheten eller en del av den ligger inom omradet fér en gdllande
generalplan med réttsverkningar,

2) huruvida enheten eller en del av den ligger inom omrdadet fér en gdllande
detaljplan,

3) betrdffande en tomt eller ett allmédnt omrdde anvidndningsdndamdlet enligt
detaljplanen,

4) betrdffande en annan fastighet enligt detaljplanen én en sGdan som ndmns i 3
punkten det anvindningsdndamal som bestéimts i planen vid den tidpunkt da
fastigheten bildades,
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5) huruvida enheten eller en del av den ligger inom ett omrade som omfattas av
ett i 53 § markanvdndnings- och bygglagen avsett byggférbud,

6) en separat tomtindelning fér en tomt samt

7) andra uppgifter enligt vad som bestdms ndgon annanstans i lag eller med stéd
av lag.

| fastighetsregistret ska dven sparas info om gamla upphorda fastigheter enligt
fastighetsregisterfoérordningens 9 §. Om detta stadgas aven narmare i 7 § mom. 1 i

fastighetsregisterlagen, 6 § mom 1, 13:e punkten, 7 § 7:e punkten och 8 §.

4.2 Korrigering av registret

Om det i fastighetsregistret finns ett fel eller ndgot som skiljer sig fran
forrattningshandlingarna géllande areal, lage eller annat som ror fastigheten gar det att
med stdod av fastighetsregisterlagens 8 § korrigera detta. Om det efter en ordentlig
utredning och granskning visar sig finnas felaktig information korrigeras felet. Om det som
korrigerades var av vasentlig betydelse ska dgaren av fastigheten underrattas. Om det finns
flera agare till fastigheten eller ett samfallt omrade racker det att en av dgarna eller

besittarna underrattas. (Fastighetsregisterlagen 8 §)

Ifall en eller en brist i fastighetsregistret kan avhjalpas genom att utféra en forrattning, ska
forrattningskostnaderna av denna betalas av statliga eller kommunala medel till den del
som forrattningen har pakallats av det allmdnna intresset (FBL 212 §). Men forrattningar
som avses i 283 § i FBL som fastighetsregisterféraren har satt i gang ska helt och hallet
bekostas av statens eller kommunens medel, beroende pa vem som &r

fastighetsregisterforare pa omradet.

4.3 Grundfoérbattring av fastighetsregistret

Lantmateriverket har gjort grundforbattringar gallande innehallet i fastighetsregistret
sedan 1986. Malet med grundforbattringen ar att hela landets fastighetsregister ska vara
jamlikt och innehalla all vasentlig information gallande fastigheterna. En av de stora
malsadttningarna har ocksa varit att fa gamla anteckningar forbattrade sa att de existerar i
elektroniskt askadliggjord form. Grundforbattringens mal ar att all information ska finnas

tillganglig i registret och dverensstamma med gamla férrattningshandlingar.



12

Lantmateriverket har under denna tid satsat pa att grundfoérbattra vissa specifika omraden
av registret sdsom servitut, oklara skiften och andelar i samfallda omraden. Ett av de stora

pagaende projekten ar att grundforbattra vagratter. (Pyykonen, 2021)

5 Nyttjanderatter

En nyttjanderatt eller i folkmun kallat servitut, ar en férman som kan stiftas for en fastighet
pa mark, som ligger pa en fastighet man sjalv inte dger. Ratten kan vara ratt till vag, brunn,
batplats, bilplats eller placering av vatten- och elledningar. Ett servitut kan darfor vara bade
berattigande och belastande. Om man vill att ett servitut ska bli bestdende ska servitutet
skrivas in i fastighetsdatasystemet och detta sker alltid via en lantmateriférrattning.

(Lantmateriverket, u.a)

5.1 Sarskilda férmaner

En sarskild forman kan beskrivas som att en fastighet har ratten att anvanda sig aven annan
fastighets mark. Det finns tva typer av gemensamma férmaner: den ena ar enskild sarskild
forman och den andra ar gemensam sarskild forman. En enskild sarskild férman betyder
att endast en fastighet har ratten att anvanda sig av den belastade fastigheten medan en
gemensam sarskild forman kan handla om att tva eller flera fastigheter har en sadan
rattighet. Med dagens lagstiftning gar det inte langre att stifta sarskilda formaner i enlighet
med 1985 (FLD). Aven om man inte kan bilda nya sarskilda férmaner sa har inte befintliga

sarskilda formaner upphort att existera. (Rummukainen & Salila, 2011, s. 2)(Figur 2)

Efter lagdndringen ar 1895 sa man kan fortfarande hitta dessa sarskilda formaner pa vissa
fastigheter, speciellt i Lappland. Efter ar 1895 ersattes sarskilda féormaner med
servitutsbestammelser. Trots att sarskilda formaner har mycket gemensamt med servitut
kan man anda mera likna dessa vid gemensamma omraden. (Rummukainen & Salila, 2011,

s. 16)



[+ 2 Nyttjanderattsenheter och markanvandningsbeslut — O

Nyttjanderattsenheter och markanvandningsbeslut:

-

@ Enhet -
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Figur 2. Exempel pa hur en gemensam férman ser ut i JAKOKii i nyttjanderadttsenhetsfonstret samt

enhetsfénstret (skdarmklipp fran JAKOKii).

Sarskilda formaner ska ha ett syfte, belagenhet och omfattning. Dessa ska ha specificerats

nar den sarskilda férmanen bildades. Om en forman inte har ovannamnda egenskaper

raknas den inte som en sarskild férman, men detta betyder inte att rattigheten ar ogiltig.

Vissa sarskilda formaner har blivit sa foraldrade att de naturligt har blivit upphavda via

lagstiftning. De vanligaste sarskilda formanerna som finns kvar géller fiske, nyttjande av

vattenkraft samt brytning av sten och annan mark. Ett exempel pa en sarskild férman som

annu finns i fastighetsregistret ar figur 3 dar man ser ett vattenomrade belastad av en

sarskild forman med ratt till fiske. (Rummukainen & Salila, 2011, ss. 3-4)

Alsigrer g

Grisdlsstenana

: et e S, N :
| Borsskalsoren = =torfitden - iy .

Figur 3. Exempel pa hur en sarskild férman kan se ut i kartfonstret i JAKOKii. (skdarmklipp fran JAKOKii)
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En av de stora skillnaderna mellan en sarskild féorman och ett servitut ar att servitut oftast
ses som direkt nédvandiga for anvandningen av fastigheten medan en sarskild férman kan
ge ett mervarde till fastigheten och darmed ses som nagot positivt utover fastighetens eget
varde men ar inte direkt nddvandig for anvandningen av den berattigade fastigheten.

(Rummukainen & Salila, 2011, s. 10), (FBL 148 §; 149 §)

5.2 Servitut

Det finns tva typer av servitut: fastighetsservitut och byggnadsservitut. Fastighetsservitut
definieras som ratten att anvanda sig av en annan registerenhets mark enlig 154 § i FBL.
Servitutens uppgift ar se till att man kan anvanda sig av fastigheten pa ett andamalsenligt
satt. Detta kan rora sig om vagservitut, att ta och leda hushallsvatten eller t.ex. en batplats.
Ett servitut kan vara tidsbundet eller en bestaende ratt att anvanda ett omrade. Servitut

stiftas enligt fastighetsbildningslagen (1995/554).

5.2.1 Byggnadservitut

Byggnadservitut kan stiftas pa sddana tomter eller fastigheter som ar en byggplats. Ett
byggnadsservitut ar en ratt som belastar en annan fastighet och ger ratten att anvanda en
byggnad eller en konstruktion. For att ett byggnadsservitut ska kunna stiftas kravs det att
de som servitutet beror kommer overens skriftligen. Byggnadsservitut far stiftas om det
framjar ett andamalsenligt byggande eller anvandning av fastigheten, samt att servitutet
ar nodvandigt for innehavaren av servitutet och inte medfor betydande oldgenheter for
den belastade fastigheten. Byggnadservitut kan ocksa stiftas om det bestims i
detaljplanen. | sddana fall kravs det inget 6verenskommande for att stifta det. Sadana kan

vara skyddsrum och parkeringar. (Markanvandnings och bygglagen 158 §; 159 §) (Figur 4)
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433 Servitut, nyttjanderatter och nyttjand ebegransningar
a3 Nyttjanderattsenheter
4 (7 Ber Senvitut fisr anlaggning 000-2012-K25932
Stiftande av nyttjanderatt 2012-06-15
(Beslut: Pieksamaen kaupunki 2012-05-22/593 5/2011)
4 Belastade (1)
§ 593-2-1022-9
-‘ Farklaring: Rakennustarkastajan paatos

Figur 4. Exempel pa hur ett byggnadsservitut ser ut i kartfénstret och i fastighetsregistret. | detta exempel

ligger en bit av byggnaden pa grannfastigheten. (skarmklipp fran JAKOKii)

5.2.2 Fastighetsservitut

Ar 1895 bérjade man reglera hur servitut stiftas och fran och med detta datum kan man
endast stifta servitut om lagen stodjer detta (typtvangsprincipen). | enlighet med 1895 FDL
10 § kunde man borja bilda vagratter, batplatser och fiskeplatser. Fére detta var det vanligt
att det i skiftesforrattningar bildades samfallda omraden for att framja nyttjandet av vissa
omraden for stora delar av en by eller deldgare av ett omrade. Med radande lagstiftning ar
det inte langre mojligt. Pa detaljplanerade omraden gar det inte att bilda ett samfallt
omrade utan servitut har nu ersatt samfédllda omraden pa detaljplaneomrade och gor det
mojligt att pa samma satt kunna stifta anvandningsrattigheter till omradena inom ett

detaljplanerat omrade. (Rummukainen, 2023, ss. 13-14)

Servitut har ocksa utvecklats i takt med samhallet. Forut stiftades mest servitut som var till
nytta for jordbrukssamhdllet, men numera stiftas servitut som ar lampade for
detaljplanerade omraden. Detta kan rora sig om badplatser och samnyttjoomraden eller

allmanna omraden.

Dessa typer av servitut kan med stéd av 154 § i FBL stiftas till férman for en annan fastighet

pa nagon annans fastighet.

1. attta hushallsvatten,

2. att leda hushdllsvatten samt att férldgga och anvéinda en vattenledning fér
hushdllsvatten och tillhérande anordningar och konstruktioner,

3. att avleda vatten for torrldggning av mark,

4. att forldgga och anvidnda en avloppsledning och andra till avledande och
hantering av avloppsvatten hérande anordningar och konstruktioner,
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5. att férldgga och anvidnda en telefon-, el-, gas- och vidrmeledning eller annan
dylik ledning samt tillhérande anordningar och konstruktioner,

6. att anvdnda ett omrdde som behévs for fordons- eller batplats, brygga,
badplats, lagring av trévirke eller lastplats samt, pd detaljplaneomrdde, att
anvdnda ett omrdade som behévs for en gemensam gardsplan,

7. att anvdnda ett markomrdde som behévs for fiske,

8. att ta sten, grus, sand, lera, torv eller andra med dessa jimférbara
marksubstanser,

9. att foérldgga och anvinda konstruktioner som behévs for befolkningsskyddet,

10. att férldgga och anvénda en plats for avfallsinsamling eller en fér fastigheterna
gemensam vérmecentral, samt

11. till ett omrdde som behdvs for vagférbindelse inom ett detaljplaneomrdde;
omradet for vagférbindelsen kan dven bestdmmas tredimensionellt.

Ett samnyttjoomrade kan pa ett omrade som har en stranddetaljplan bildas enligt behov i
enlighet med 75 § i markanvandnings och bygglagen. Nar ett sadant omrade bildas blir det

ett strandlag som skéter om omradet. (FBL 154 a §) (Figur 5)

Figur 5. Exempel pa hur ett samnyttjoomrade ser ut i kartfénstret i JAKOKii (skarmklipp fran JAKOKii)

5.2.3 Stiftande av fastighetsservitut

Stiftandet av ett servitut sker alltid i samband med en lantmateriférrattning eller via
fastighetsregisterforares beslut. Ett servitut far stiftas om det finns ett avtal mellan de
parter som servitutet berér och om servitutet inte medfor storre olagenheter for den
belastade registerenheten. Om ett servitut dnda behdvs for att klyvning, skifte av samfallt
omrade, tvangsbyte av &gor, overforing av ett omrade, nyskifte eller reglering av
byggnadsmark ska kunna utforas pa ett lampligt sdtt kan man stifta sadana som namns i
punkterna 1-8 samt 11 i FBL 154 §. Pa detaljplanerade omraden far man &dven utan

samtycke stifta de namnda punkterna 1-4, 6 och 11 i FBL 154 § utan samtycke av agare till
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fastigheten, sa lange servitutet inte medfor betydande oldgenhet fér den belastade

fastigheten. Dessa typer av servitut kan kallas tvangsservitut.

Stiftande av ett servitut far inte paverka detaljplanens fullbordande. Om man stiftar ett
servitut ska man se till att det inte strider mot vad som ar bestamt i planen. Nar ett servitut
stiftas ska det ocksa goras pa ett sadant satt att det kan forverkligas sa formanligt som
moijligt. Ett stiftat servitut far inte fororsaka storre skada eller oldgenhet dn vad som ar
nodvandigt. Servitut far inte stiftas om anvandningen av det férbjuds av annan lagstiftning.

(Lantmateriverket, u.a)

5.2.4 Upplosande av fastighetsservitut

Fastighetsservitut ar i de flesta fall bestaende, men man kan dven stifta tidsbundna servitut
som automatisk slutar verka efter en forutbestamd tid. Ett stiftat servitut sparas i registret
dven om nyare lagstiftning skulle understéda att anvdandningen ar omojlig. Detta betyder

inte att servitutet skulle upphora att existera. (Hyvénen, 2001, s. 556)

Ett vanligt missforstand gallande servitut kan uppkomma da det i képebrevet pa finska kan
skrivas ut ”"Kiinteistd6 myydan rasitteista vapaana”, vilket pa finska kan tolkas som att
fastigheten inte skulle ha nagra servitut eftersom ordet “rasite” betyder servitut fastan det
pa finska kan syfta pa sarskilda rattigheter. En text i overlatelsehandlingarna paverkar inte
om ett servitut existerar eller inte. “Rasitteista vapaana” betyder egentligen endast att
fastigheten inte belastas av inteckningar eller sarskilda rattigheter. (Rummukainen, 2023,

ss. 71-73)

Ett fastighetsservitut kan i samband med en lantmateriforrattning upphavas genom ett
beslut av en forrattningsingenjor. Upphavandet av servitut under sammantradet basera sig
pa ett gemensamt avtal mellan parterna och pa ett forrattningsbeslut. Om sakagarna ar
overens och har kommit till ett gemensamt beslut kan man ocksa upplosa ett servitut. (FBL
3 §). En annan mojlighet, om forhallandena har fordndrats, ar att sakdgarna kommer
Overens om att flytta ett servitut. Detta kan utféras om forflyttningen inte fororsakar

olagenhet. (FBL 160 §)
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Ett onodigt servitut kan upphdvas om det enligt 156 § och 157 § inte langre skulle ga att
bilda och om ratten inte langre ar noédvandig for den berattigade fastigheten eller
kommunen. Ett nodvandigt servitut gar att upphava om det inte finns mdjlighet att flytta
pa det som det namns i FBL 160 § for att forhindra en oskalig olagenhet, men i sddana fall
maste det enligt forutsattningarna i FBL ga att stifta ett motsvarande servitut pa en annan

plats.

Servitut som har upphért att existera i enlighet med lagen om upphdérande av vissa servitut
(449/2000). Servitut som berors av denna lagstiftning ar flottningsservitut stiftade for
staten, linsankeservitut och servitut for fadrift. Servitut gallande fadrift upphdrde att
existera tva ar efter att lagen tradde i kraft. De som anvande dessa fadriftsservitut hade

ratt att fa en vagratt om man fem ar efter lagen tradde i kraft skriftligen yrkade pa detta.

5.3 Olika typer av servitut

Det finns en del olika servitut men en del ar vanligare dn andra. Exempel pa olika servitut
som kan stiftas eller hittas i fastighetsregistret ar servitut for fard pa andras fastigheter,

servitut gallande fiske eller batplats, forradsplatser, bilplatser och ledningar.

5.3.1 Forbindelseservitut

Ett av de vanligaste servituten som stiftas ar vagratter. Enligt 3 § i lagen om enskilda vagar
(2018/560) definieras vagratt som en permanent férbindelse pa nagon annans omrade.

Vagratter kan stiftas enligt 4 § i lagen om enskilda vagar.

Om det dr viktigt for en éndamalsenlig anvdndning av en fastighet och
det inte medfér ndgon betydande oldgenhet fér ndgon annan fastighet
eller registerenhet eller fér en vdgdeldgare i en befintlig vig, ska det till
férman for fastigheten som servitut bildas en permanent vdgriditt till ett
vdgomrdde som behévs for anldggning av en ny vdg eller upplatas

vdgrdtt till en befintlig vdg.

Man borjade reglera hur servitut stiftades 1895 med stdd av FLD. Da kunde man borja stifta

vagratter samt ratt for fadrift med stod av lagstiftningen. Fadriftsservitut kunde inte bildas
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mera efter andring i lag om skifte (984/1976) och servitutet upphorde att existera helt och
hallet i och med lagen om upphavande av vissa servitut. Vid en fastighetsforrattning ska
varje fastighet och skifte fa en vagforbindelse ut till en gata, landsvag eller en enskild vag

med vaglag. (FBL 156 §)

5.3.2 Fiske och markanvandningsservitut

Det har gatt att stifta servitut med ratt till plats for fiske sedan FLD 1895. Man kunde med
stod av FBL stifta ratt till omrade for fiske. Denna ratt var tankt som en plats dar man kunde
forvara sin fiskeutrustning och rengéra och torka den. Det uppkom dock fall da de hade
forsokt att bilda servitut, dar tanken var att man skulle fa ratten till fastighetens
vattenomrade eller samfallda vattenomraden. Kryphalet blev reglerat och gjorde att denna

typ av servitut nu stiftas som behovlig mark for fiske. (Rummukainen, 2023, ss. 21,28)

Servitut for batplats har gatt att stifta med stdd av lagen sedan FDL 1895, senare med stod
av lag om skifte kunde man ocksd bérja stifta ratt till brygga. Aven om man inte har en
stiftad nyttjanderatt kan man med stéd av lag om fiske (286/1982) 22 § med fiskeratt vid
ett vatten fa betrada annans mark, sa lange det inte ar tomt, byggnadsplats, tradgard eller
badstrand, for att kunna utnyttja fiskeratten. Dessa nyttjanderatter ar fortfarande i kraft
via lag om fiske (379/2015) 136 §. Med nuvarande lagstiftning stiftas servitut for batplats
med stod av 154 § i FBL.

Ratten att ta sand och grus har kunnat stiftas sedan lag om skifte 1951 enligt 116 §. Efter
lagdndringen (984/1976) har det dven varit mojligt att stifta servitut for att ta sten, lera,
fjdllera och torv. Nar FBL tradde i kraft kunde man fortsatt bilda servitut for alla dessa utom
ratten att ta fjallera. Pa vissa av de dldre platserna dar sadana har servitut har stiftats har
man anvant upp allt det ramaterial som servitutet stiftades for sa servitutet ar i nulaget

onddigt. (Rummukainen, 2023, s. 29)

5.3.3 Vatten och ledningsservitut

Ratt till vattenplats och att leda vatten har gatt att stifta sedan FDL 1895. Med nutida
lagstiftning stiftas servitut som galler att ta och leda hushallsvatten samt ledningar for

hushallsvatten enligt FBL 154 §. Det gar ocksa med stod av vattenlagen att stifta servitut
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for ratten att anvanda sig av annans hushallsvatten. Ratten att leda bort vatten for att
torrlagga mark har gatt att stifta i sin nuvarande form sedan FBL tradde i kraft. Det har dock
varit mojligt att stifta ratt for att leda vatten sedan 1895. Avloppsledningar stiftas nu med

stod av FBL 154 §. (Rummukainen, 2023, ss. 31-39)

Man kunde med stod av lag om skifte 116 § borja stifta servitut for telefon- och elledningar.
Da kunde man endast stifta servitut for gas-, vairme och dylika ledningar med lagen om
skifte inom planlaggningsomrade (1960/101). Nufortiden gar alla dessa servitut att stifta
med stod av FBL 154 §. Dylika ledningar fyller behovet for alla framtida ledningar som vi
kan komma att behdva grava ner och darfor finns det inte behov av att specificera sadana.

(Rummukainen, 2023, ss. 41-43)

5.4 Sarskilda rattigheter

En rattighet kan ocksa stiftas till forman for en person eller ett foretag i stallet for en
fastighet. | sadana fall kallas det for en sarskild rattighet och inte ett servitut. Sarskilda
rattigheter syns pa gravationsbevisen. Dessa sdrskilda rattigheter ar tidsbestdmda och

upphor automatiskt da tiden upphor eller da personen avlidit. (Lantméteriverket, u.a)

En sarskild rattighet tillater att den berattigade personen eller foretaget att anvanda sig av
fastigheten pa ett visst satt eller visst andamal. Den mest vanliga och den som de flesta
kdnner till ar arrenderatten dvs. att man mot en bestamd summa far ratt att anvdanda nagon
annans mark utan att dga marken. Detta kan vara ratten att ha ett egnahemshus pa mark

som ags av staden. (suomi.fi, u.a)

Om man vill forsdkra sig om att ratten kvarstar kan man anséka om att registrera den i
lagfarts- och inteckningsregistret. Da en sarskild rattighet ar registrerad kvarstar den dven

om fastigheten skulle byta dgare eller dgaren skulle ga i konkurs. (suomi.fi, u.a)

5.5 Samfilligheter

En samfillighet ar ett omrade eller en gemensam férman som samags av tva eller flera
fastigheter. Agarna till ett samfillt omrade eller till en gemensam sérskild forman bildar ett

delagarlag. Deldgarlaget ska skéta om omradet eller formanen och om det kravs kan
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deldgarna vara tvungna att betala en avgift som baserar sig pa andelsantalet. Deldgarlagets
beslutanderatt utovas av deldagarstimman. Det gar att i stadgarna foreskriva att
beslutanderatten far utévas av fullmaktige som blivit valda av deldgarna. (Lag om

samfalligheter 1989/758)

5.5.1 Dikeslagen

Nar dikeslagen (983/1976) tradde i kraft upplostes alla gamla samfallda vagomraden. Detta
medférde att den mark som hade hort till de samfallda vagarna tillfoll de fastigheter som
vagen lag pa. De som hade haft ratt att anvanda vagen da den var samfalld fick i stallet

bestaende servitutsratt pa samma vagstracka. (Rummukainen, 2023, s. 14)

Pa samma satt kan man med stod av landsvagslagens 93 § fa vagratt pa ett tidigare
landsvagsomrade fastan vagen skulle ha atergatt att vara i 4go av narmast intilliggande
fastighet eller i kommunens dgo. Denna ratt galler anda tills ett beslut blir gjort angdende

vem som har ratt att nyttja vagen i en forrattning.

5.5.2 Hogsta domstolens beslut

Enligt Hogsta domstolens beslut 2009:50 ar servitut en rattighet som stiftats till féorman
fastigheten och inte till forman for fastighetsdgaren. Vid en fastighetsoverlatelse foljer
servitutet alltsa med fastigheten. Detta innebar att om man varit fastighetsagare till en
fastighet som haft servitut, kommer man tappa den servitutsriatten da man saljer
fastigheten. Darfor stiftas alltid servitut till forman for fastigheter och inte for enskilda

agare.
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6 Tidigare projekt

Lantmateriverket har tidigare utfort liknande férbattringar pa olika omraden och har med
pilotforrattningar pa olika platser med varierande antal fastigheter testat
tillvagagangsattet. | dessa projekt har de som utfért uppdraget skickat utdrag med
uppgifter om fastigheten, karta 6ver fastigheten samt en moteskallelse dar sakdgarna
uppmanas att ta kontakt om det finns nagot som behover korrigeras pa deras fastighet.
Nedan ar de olika projekten med deras resultat askadliggjorda med bilder. | figurerna 6-12

ser man antalet grundfoérbattrade fastigheter i procent for varje fastighet.

Antal fastigheter som blivit férandrade i procent

2,5%

n grundforbattrade fastigheter u fastigheter som ingen férandring skett pa

Figur 6. Antalet grundforbattrade fastigheter i férrattning 2022-700894.

| forrattning 2022-700894 fanns 282 fastigheter pa omradet som grundférbattrades. Av
dessa fastigheter grundférbattrades sju fastigheter innan sakagarna blev informerade om
att de skulle kontrollera sina rattigheter, vilket ar 2,5 %. | denna forrattning var 51
fastigheter i behov av en arealkorrigering. | forrattningen tog sex sakagare kontakt vilket
ar en kontaktprocent pa 2 %. Av dessa kontakter var tre endast kontrollkontakter, som inte

ledde till grundforbattring (Figur 6)
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Antal fastigheter som blivit férandrade i procent

3,9%

m grundforbattrade fastigheter u fastigheter som ingen forandring skett pa

Figur 7. Antalet grundforbattrade fastigheter i forrattning 2022-700983.

| forrattning 2022-700983 fanns det 228 fastigheter inom det omrade som
grundforbattrades. Det blev gjort en grundforbattring pa nio av 228 fastigheter innan
sakdgarna informerades att de skulle kontrollera sina rattigheter, vilket ar 3,9 % av alla
fastigheter. Fyra av fastigheterna blev arealkorrigerade. Fyra av sakdgarna tog kontakt

under forrattningen vilket ar en kontaktprocent pa 1,75 %. (Figur 7)

Antal fastigheter som blivit férandrade i procent

u grundfarbattrade fastigheter u fastigheter som ingen férandring skett pa

Figur 8. Antalet grundforbattrade fastigheter i forrattning 2023-707100

| forrattning 2023-707100 fanns det 189 fastigheter inom grundférbattringsomradet.
Grundforbattring utférdes pa 68 av fastigheterna innan sakdgarna blev ombedda att
kontrollera sina rattigheter, vilket ar 36 % av fastigheterna i forrattningen. | denna

forrattning behovde 37 av fastigheterna en arealkorrigering. Totalt tog 22 av sakdgarna
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kontakt vilket ar en kontaktprocent pa 11 %. Av dessa 22 kontakter i denna forrattning tog
sex sakagare kontakt gallande saker som inte horde till forrattningen och nio sakagare

gjorde endast en kontrollkontakt. (Figur 8)

Antal fastigheter som blivit férandrade i procent

m grundfdrbattrade fastigheter u fastigheter som ingen férandring skett pa

Figur 9. Antalet grundforbattrade fastigheter i forrattning 2023-709772

| forrattning 2023-709772 befann sig 1327 fastigheter inom det omrade som blev
grundforbattrat. | denna forrattning blev 91 av fastigheterna grundforbattrade innan
sakdgarna blev ombedda att kontrollera sina rattigheter, vilket ar 6,9 % av fastigheterna.
Tva av fastigheterna behovde en arealkorrigering. Totalt tog 127 av sakdgarna kontakt
under forrattningens gang vilket ar en kontaktprocent pa 9,5 %. Av dessa 127 kontakter var

atta sadana som inte berérde forrattningen och 20 var kontrollkontakter. (Figur 9)

Antal fastigheter som blivit férdndrade i procent

m grundférbattrade fastigheter = fastigheter som ingen forandring skett pa

Figur. 10 Antalet grundférbattrade fastigheter i forrattning 2023-709788
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| forrattning 2023-709788 fanns det 922 fastigheter inom omradet. Det blev utfort
grundforbattring pa 74 av fastigheterna innan sakdgarna blev ombedda att kontrollera sina
rattigheter, vilket ar 8 % av fastigheterna. | denna forrattning behovde en av fastigheterna
en arealkorrigering. Under forrattningen tog 97 av sakdgarna kontakt vilket ar en
kontaktprocent pa 10,5 %. Av dessa kontakter var tolv sddana som inte berérde

forrattningen och 18 var kontrollkontakter. (Figur 10)

Antal fastigheter som blivit férédndrade i procent

m grundforbattrade fastigheter n fastigheter som ingen forandring skett pa

Figur 11. Antalet grundférbattrade fastigheter i forrattning 2023-712130

| forrattning 2023-712130 fanns det 536 fastigheter inom grundférbattringsomradet.
Grundforbattring utfordes pa 263 av fastigheterna innan sakdgarna blev ombedda att
kontrollera sina rattigheter, vilket ar 49,1 % av fastigheterna i forrattningen. | denna
forrattning behovde inte en enda av fastigheterna en arealkorrigering. Totalt tog 47 av
sakdgarna kontakt vilket &r en kontaktprocent pa 8,8 %. Av dessa kontakter var sex sadana

som inte berérde forrattningen och tio endast kontrollkontakter. (Figur 11)
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Antal fastigheter som blivit féréndrade i procent

3,9%

m grundforbattrade fastigheter u fastigheter som ingen forandring skett pa

Figur 12. Antalet grundférbattrade fastigheter i forrattning 2023-709098

| forrattning 2023—709098 fanns 2685 fastigheter pa omradet som grundforbéattrades. Av
dessa fastigheter grundforbattrades 106 fastigheter innan sakdgarna blev ombedda att
kontrollera sina rattigheter, vilket ar 3,9 % och 19 av fastigheterna var i behov av en
arealkorrigering. Antalet kontakter i forrattningen var 200 av totalt 2685 vilket ar en
kontaktprocent pa 7,4 %. | denna forrattning hade det inte dokumenterats antalet

kontrollkontakter eller antalet kontakter som inte berérde forrattningen. (Figur 12)

Antal kontaker

2023-709098 I

2023-712130 |
2023-709788 |
2023-709772 I
2023-707100 |
2022-700983 |

2022-700894 |

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12% 14%

Figur 13 Kontaktprocent fér de olika forrattningarna

Totala antalet kontakter for varje projekt i procent askadliggors i figur 13. Man kan se att

mangden kontakter inte varierar mycket men en viss variation kan urskiljas. Medeltalet for
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antalet kontakter dr 8 % men man kan ocksa se att de forrattningar som hade mindre antal
fastigheter samt ett mindre antal grundférbattringar hade ett lagre antal kontakter. Man
kan anvanda sig av dessa tidigare projekt for att fa en uppfattning om arbetsmangden en
forrattning av denna typ kan innebara, samt for att jamfora med de egna resultaten for att

beddma om ens eget projekt kan betraktas som framgangsrikt.

7 Projektets utforande

Arbetet utfordes pa arbetstid for Lantmateriverket och féljde dessutom de nya direktiven
for vagratter och servitut dar man delar upp nyttjanderattsenheterna mera an vad det
tidigare har gjorts for att fa ett annu mera exakt fastighetsregister. Pa detta satt blir

nyttjanderatten bildad enligt vad som har stiftats i tidigare lantmateriférrattningar.

7.1 Praktiska delen

Projektet inleddes med att en férman bestamde vilket omrade som skulle anvandas till
pilotprojektet. En orsak till att omradet valdes var for att ingen hade gjort nagra stérre
grundforbattringar av vagratterna pa detta omrade. Detta innebar att nastan inga
nyttjanderattsenheter hade blivit inritade pa fastighetsregisterkartan och manga gamla
anteckningar fanns kvar i fastighetsregistret. Pa omradet fanns 492 fastigheter. Férutom
de fastigheter som fanns pa omradet forbattrades daven 14 andra fastigheter som dven togs

med i forrattningen. Dessa fastigheter behovde tas med i forrattningen eftersom en
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fastighet inom omradet belastades eller blev belastad av en fastighet utanfér omradet.

(Figur 14)

+ +
+ +
- - + +

Figur 14. Karta pa omradet som projektet berdr (Utskriven kartbild fran JAKOKii)

En stor del av de fastigheter som foll under grundférbattringsomradet hade endast vagratt
i fastighetsregistret via det gamla systemet med anteckningar som inte har en position utan
endast ar bunden till den belastade och berattigade fastigheten. (Figur 15) Den
uppdaterade nyttjanderdttsenheten har en plats, langd och ofta bredd sa man exakt ser
vilket omrade en nyttjanderattsenhet belastar eller berattigar pa fastighetsregisterkartan.
De gamla anteckningarnas storsta problem ar att man ar tvungen att forlita sig pa gamla
forrattningshandlingar for att ta reda pa lage for ratten samt annan géallande info sa som
bredd, tid och vem som ar berattigad eller belastad. En gammal anteckning ska ocksa oftast
vara bunden till en arkivbeteckning som ska visa i vilken arkiverad férrattningshandling man
ska sOka for att se var ratten har uppkommit. | mitt projekt lade jag marke till att vissa
anteckningar ibland hade fatt ett nyare arkivnummer @n de borde ha. Detta berodde pa att
forrattningsingenjérer i samband med en fastighetsforrattning sparat den gamla
nyttjanderattsanteckningen men pa ett felaktigt satt som har gjort anteckningen fatt

arkivnumret fran denna forrattning i stallet for arkivnumret da nyttjanderatten bildats.
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Sadana har misstag i fastighetsregistret gor att man blir tvungen att arkivforska dnnu

noggrannare for att ta reda pa nar nyttjanderatter uppkommit.

44 Servitut, nyttjanderidtter och nyttjandebegransningar
4'_y Anteckningar
4[] Ber. Vagratt
Bevarande av anteckning 1995-04-04, 43:30M- (Kimito)
4 Belastade (1)

e

Figur 15. Servitutsanteckning i fastighetsregistret (skarmbild fran JAKOKii)

De gamla anteckningarna ger precis samma ratt som de nya nyttjanderattsenheterna men
manga kan ha blivit tilldelade for lange sedan och det kan vara svart att veta vad en
anteckning géller da det i anteckningen inte finns namnt ett lage. Syftet med denna process
ar att uppdatera fastighetsregistret och goéra det mera lattatkomligt bade for
forrattningsingenjorer och sakagare. Efter att grundférbattringen ar gjord kan man da man
behandlar fastigheter som berérs av nyttjanderattsenheter slippa att arkivforska for att

reda ut vilka nyttjanderatter som ligger var pa fastigheten. (Figur 16)

@ N
Allmanna uppgifter
plettering

P Vagratt ndighetsbesl

Beteckning — Visa Hamta

Registreringsdatum: | 2023-10-06 Utan

Delar [

i e a7 e ‘ = \ e 4
3/Linje, Text / 3m /128 m [ / -
4/Linje, Text / 39 m Behandla ~ e <

Upph: ¢ ."-9.
ramser.. | Lokalisera || Markera | Aterstal eSS o, —

Enheter

Belastade |~ [ Upphavda [] Uppharda Valda/alla: | 0/1
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[ Upph: I
Upph! Rader Tom Lokalisera || Markera | Utdrag. Skriv ut. Hjlp =

Sting

Figur 16. Nyttjanderdttsenehet med plats och lingd i fastighetsregistret, den grona linjen éar
nyttjanderattsenheten. (skdarmklipp fran JAKOKii)

7.2 Arkivforskning

Nar arbetet inleddes skapades en Excel-fil med alla fastigheter inom det bestimda

omradet. Med hjalp av lantmateriverkets program JAKOKii granskades varje fastighet som
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fanns pa omradet. Ifall en fastighet var i behov av att grundfoérbattras markerade jag i
tabellen att fastigheten i fraga skulle arkivforskas. Ifall fastigheten inte hade nagra gamla
anteckningar och sag ut att ha en vagférbindelse, markerade jag fastigheten som ok i
tabellen. Pa detta satt kunde man gallra bort de fastigheter dar fastighetsregistret var i gott

skick.

Enligt rddande direktiv for arkivforskning fran Lantmateriverket ska man inte behdva
arkivforska och forbattra servitut pa enheter som inte har en gammal anteckning, men
detta gick inte att applicera pa mitt omrade. Pa omradet jag skulle grundforbattra hade en
kommunsammanslagning skett 2009 vilket betydde att alla fastigheter da hade fatt en ny
fastighetsbeteckning. Tanken &r att alla gamla uppgifter ska foras fram fran den gamla
enheten men detta hade inte skett pa alla fastigheter inom omradet. Ett annat problem
som uppstar med detta ar att de anteckningar som har blivit framforda inte langre hade
samma funktioner som en anteckning borde. Eftersom anteckningarna ska vara bundna till
en berattigad och en belastad fastighet kan man normalt sett kolla upp vilka fastigheter det
ar som ar belastade och berattigade i JAKOKii. | detta fall var oftast en av fastigheterna som
var berattigad eller var belastad en sa kallad "dod fastighet vilket ledde till att man var
tvungen att kontrollera bildningskedjan for att se vilken fastigheten i nuldget var. En dod
fastighet betyder att fastighetsbeteckningen inte langre ar i kraft men dessa
fastighetsbeteckningar lamnar kvar i fastighetsregistret sa man kan kontrollera dess
informationen. 1 vissa fall kunde man hitta en anteckning i en av fastigheternas register
men den fanns inte i den andra fastigheten. Detta betydde i praktiken endast att man var
tvungen att noggrannare kolla igenom fastigheterna for att vara saker pa att man inte

missar servitut som har blivit stiftade.

7.3 Bildande av nyttjanderédttsenheter

Nar arkivforskningen var klar borjade grundforbattringen med att rita in
nyttjanderattsenheterna for varje fastighet inom omradet som hade en anteckning. For de
fastigheter som hade en anteckning blev det bildat en motsvarande nyttjanderattsenhet
med arkivhanvisning till da servitutet grundats. Med andra ord bildades inga nya rattigheter

utan allt baserade sig pa gamla forrattningar och tidigare gjorda beslut.
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Figur 17. Nyttjanderattsenhet indelad enligt hur vagratterna blivit stiftade. Vid varje rétt strack bildas en
ny del av nyttjanderdttsenheten som gor att fastigheterna far vagritt exakt som de blivit stiftade.
(Skdrmklipp fran JAKOKii)

Det som gjordes pa ett helt nytt satt i mitt projekt var daven att nyttjanderattsenheterna
delades iniflera kortare delar dn tidigare. Den valda nyttjanderadttsenheten som syns i figur
17 har blivit indelad i 4 olika linjer for att nyttjanderattsenheterna ska dverensstamma med
vilken rattighet man har fatt da servitutet stiftades. Detta nya satt kan verka som en onodig
och till och med lite férvirrande process, men i sjdlva verket blir det konkret ocksa mera
korrekt. Med de gamla direktiven skulle denna linje ha ritats in som en lang linje med alla
berattigade pa hela linjen da skulle de som har fatt en kortare stiftad vagratt kunna tro att
de har ratt att anvanda hela vagen fast de i sjalva verket endast har ratt att anvanda en del
av vagen. En nackdel med detta tillvagagangssatt ar att det definitivt ar mera tidskravande
eftersom man maste kontrollera exakt hur en vagratt blivit stiftad dd man ska rita in den i
fastighetsregistret. Fordelen med detta nya tillvdgagangssatt ar att da
nyttjanderattsenheterna blir bildade exakt sa som de stiftades kan man i framtiden undvika
arkivforskning och endast se pa fastighetsregisterkartan var och vilka fastigheter som ar
belastade eller berattigade. Lantmateriverket anvander frasen ”att skapa en digital tvilling”

da de beskriver denna metod.

De fastigheter som foll inom detaljplaneomrdde hade oftast fatt en vagratt genom
gatuomradet, medan de fastigheter som befann sig utanfér detaljplanerat omrade ofta

hade anteckningar eller ingen vagratt alls enligt fastighetsregistret. Om en fastighet inte
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hade vagratt gjordes en grundlig arkivundersokning for att se om den hade fatt en vagratt
i en forrattning eller om fastigheten hade vagratt pa en upphavd gammal samfalld vag. |
vissa fall kunde det vara sa att vagratten inte hade blivit stiftad eller att endast
stomfastigheten hade fatt vagratt medan styckningsfastigheten hade lamnat utan vagratt.
Dessa markerades i Excel-tabellen som att de saknade laglig vagratt och lamnades utan
vidare forbattring. | ett senare skede kan man stifta vagratter at dessa fastigheter med ett

beslut i en forrattning.

7.4 Brev till sakdgarna

Nar alla fastigheter inom omradet var granskade och grundforbattrade skrevs ett brev pa
svenska och finska dar sakdagarna ombads att kontrollera sina fastigheters nyttjanderatter
och meddela om de hittade nagra fel. Med brevet bifogades ett utdrag 6ver eventuella
nyttjanderatter som beréattigade eller belastade fastigheten, samt en karta 6ver de omrade
som utdraget berorde sa sakdgarna kunde se pa kartan var pa fastigheten
nyttjanderattsenheterna lag. Breven samt bilagorna skickades ut 11.12.2023 och sakdgarna
fick ta kontakt fram till 12.01.2024 f6r att meddela eventuella problem. Tanken med breven
ar att sakdgarna ska kunna meddela om en nyttjanderatt som blivit stiftad saknas eller om
en nyttjanderattsenhet inte fatt korrekt lage. Eftersom fastighetsregistret kan innehalla fel
ar det bra om sakdgarna sjalva har en chans att papeka om det finns fel och brister efter

grundforbattringen.

Totalt blev det utskickat 478 brev, varav vissa sakagare har fatt flera brev eftersom de dger
flera fastigheter. Férsandelsen skickades med vanliga brev, suomi.fi meddelande samt e-
post. En av de stora skillnaderna mellan detta projekt och en forrattning av denna typ ar
att det vanligen sands ut en kallelse till mote da man skickar ut utdraget och kartan men i
detta projekt sidndes det endast ut en granskningsbegaran i stdllet for en moteskallelse.
Detta kanske mera aterspeglar hur denna forrattning skulle framskrida ifall man gjorde den
med skriftligt forfarande. Detta eftersom sakdgarna inte kan vanta till motet for att
framfora eventuella klagomal eller andra fragor da de inte ar medvetna om att denna

granskning kommer att leda till ett eventuellt méte.



33

| kontaktskedet fick alla sakdgare ta kontakt pa valfritt satt, e-post, telefon eller
videosamtal. De allra flesta har ringt eller skickat e-post. Kontaktorsakerna har varierat

valdigt mycket.

7.5 Forrattningssammantrade

Eftersom alla typer av grundférbattringar inte kan goras utan forrattningssammantrade
kommer en del av projektet att bli gjort i ett senare skede. Beslut som kommer goras pa
sammantradet dr upphdvande av onddiga vagratter, forflyttning av vagratter som blivit
bildade pa fel stalle, stiftande av nya ndédvandiga vagratter for de fastigheter som inte har

en vagratt sedan tidigare samt korrigering av stora arealkast.

7.6 Grundforbattring

Grundforbattring kan beskrivas som en korrigering eller forbattring av ndgonting
existerande. Grundforbattring av fastighetsregistret handlar om att korrigera fel eller
overfora information fran gamla forrattningsdokument till digital form. Grundférbattring

kan goras pa manga olika satt beroende pa vilket syftet ar.

7.6.1 Grundforbattring av ralinjer

Grundforbattring av ralinjer gors endast om man kan se att nuvarande registerkartas
ralinjer inte alls dverensstammer med gamla forrattningskartor eller om arealen avviker

mycket fran den som finns nertecknad i registret.
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Figur 18. Bild pa fastighetsregisterkartan innan grundforbattringen har paborjats (skarmbild fran JAKOKkii).

Ett praktiskt exempel pa en grundforbattring av ralinjer kommer har. Denna
grundforbattring gjordes efter att en sakdgare meddelat att ralinjerna inte 6verensstamde
med gamla forrattningshandlingar. | figur 18 ser man en lang ralinje mellan rése nummer
tva och nummer nio. Sakagarna till ett av skiftena ringde och meddelade att rése nummer

nio fanns i terrangen men att det |lag ungefar dar nummer atta nu pa registerkartan ligger.

Man undersoker i detta lage bildningskedjan for den lilla fastigheten som &r vald pa kartan
(markerat med lila farg) for att se om sakdgarens info kan stamma (Figur 18). For att kunna
andra pa rdlinjerna behéver man kolla upp ifall koordinaterna for résena ar bra eller daliga.
| detta fall hade endast rose elva bra koordinater och var inméatt med satellitpositionering.
Detta betyder att ingen varit pa plats och kontrollerat résena. Gallande detta skifte hade
dven de tre resterande rosena i fastighetsregistret den samsta koordinatnoggrannheten
som Lantmateriverket antecknar pa ett rose. Detta betyder att ralinjerna och résena har
blivit inritad da registerkartan skulle overforas till digital form. Med sadana opalitliga

noggrannheter pa rosena finns det grund for att kunna korrigera ralinjerna pa detta skifte.
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Figur 19. En flygfotograferad bild fran 1948 av omradet som grundforbattras (skarmklipp fran JAKOKii).

For att kontrollera ytterligare finns det tillgangligt flygfotograferat material fran ar 1948
och framat i Lantmateriverkets egna program JAKOKii (figur 19). Dar kan man kontrollera
om det i terrdngen finns nagot som tyder pa att rdlinjerna varit annorlunda &n

registerkartans granser.

Figur 20. Gamla férrattningskartor dir de berérda ralinjerna har uppkommit. (Skarmklipp fran arkivet)

Det viktigaste ar anda att forrattningskartan ska stamma Overens med fastighetsregistret.
For att kunna gora en forbattring maste man hitta en karta som visar ralinjernas uppkomst.
Da man hittat denna gar det bra att jamféra med nuvarande registerkarta. | detta exempel
ser man tydligt att figur 20 inte 6verensstammer med nuvarande fastighetsregisterkarta.

Detta betyder att det gar att forbattra noggrannheten pa ralinjerna pa denna fastighet.
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Figur 21. Exempel pa en inpassning av gammal fo6rrattningskarta. Pa kartan syns bade

fastighetsregisterkartans ralinjer och linjerna fran forrattningskartan. (skarmklipp fran JAKOKii)

| programmet JAKOKii finns en funktion for att lagga in en gammal forrattningskarta sa den
passar in under nuvarande fastighetsregisterkarta (figur 21). Om man har bra koordinater
och en tydlig karta kan man jamfora hur de forbattrade ralinjerna ska korrigeras med denna
metod. Sen kan man transformera kartans lokala koordinater med de befintliga sa att
gamla kartan passar in under den befintliga registerkartan. Detta gérs med en Helmert
transformation. Med hjalp av detta verktyg gar det nu att jamfora de gamla ramatten och
forrattningskartan och korrigera det som behdéver korrigeras. Nar korrigeringen ar fardig
sander man ut en ny karta till sakdgarna och forklarar vad som har blivit andrat och pa vilka
forrattningshandlingar man har baserat korrigeringen pa. Det ar viktigt att komma ihag att
denna korrigering inte i nagot fall ar ett stallningstagande huruvida ralinjerna ar pa ratt
plats efter korrigeringen utan ralinjens plats i naturen ar det som avgor var den ligger. For
att en ra ska vara faststalld i fastighetsregistret kravs det en rdgang med forrattningsbeslut.
Med hjalp av en korrigering som denna kan man foérbattra stora och onddiga fel utan
ragangsforrattning. | figur 22 ser man tydligt en skillnad pa rdlinjerna fore och efter

korrigeringen.
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Figur 22 Fore och efter grundférbattringen, fore till vinster och efter till h6ger. Man ser att skiftet har fatt

nya ralinjer (r6da) mellan 2-9, 9-8, 8-11, 11-10 och 10-9. (skdrmklipp fran JAKOKii)

8 Resultat

Resultatet av projektet blev en blandning av data samt kontaktorsaker fran sakdgarna. Den

data jag har samlat in ar jamforbar med Lantmateriverkets tidigare pilotprojekt.

Grundférbattrade fastigheter

m grundforbattrade fastigheter » Fastigheter som ingen forandring skett pa

Figur 23. Antalet grundférbattrade fastigheter i mitt projekt.

Av de 506 fastigheterna som var med i detta projekt sa blev det gjort andringar pa totalt
204 fastigheter i grundforbattringsskedet. Detta betyder att 40 % av fastigheterna i
omradet blev grundforbattrade fran utgangslaget. | figur 23 ser man antalet
grundforbattrade fastigheter i procent. Av dessa 506 fastigheter behdver 27 en

arealkorrigering. Denna korrigering kommer ske i ett senare skede av forrattningen pa
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basen av ett forrattningsbeslut for att fa den registrerade arealen att 6verensstimma med

verkligheten. (Figur 24)
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Figur 24. Insamlad data fran projektet.

Under projektets gang konstaterades det att atminstone 31 fastigheter behover fa en
vagratt i ett senare skede, men endast 8 av dessa fastigheter som kraver ett beslut tog
kontakt. Vissa fastigheter har en befintlig vagratt i fastighetsregistret men kommer troligen
att fa en annan som battre 6verensstaimmer med det behov de har i verkligheten. Detta
eftersom forutsattningarna for att anvanda den befintliga vagratten har férandrats och det

finns en battre och mer I6nsam I6sning nu. (Figur 24)

Tva sakagare tog kontakt géllande sadana saker som inte kan klassas som grundférbattring

men anda gick att atgarda. Detta var problem sasom att sakdgare inte hade fatt brev pa
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grund av att fastigheten nyligen bytt dgare eller att nagon av sakdgarna som skulle fa brevet

hade blivit utan. (Figur 24)

8.1 Kontakter

Kontakterna som blev gjorda under kontakttiden inneholl bade sakdgare till fastigheter
som blivit grundférbattrade och sakdgare till fastigheter som inte hade blivit
grundforbattrade. Fragorna som stélldes varierade fran fall till fall men vissa fragor blev

stallda flera ganger men pa olika satt.

Antal kontakter

m Tog inte kontakt = Tog kontakt

Figur 25. Antal kontakter i mitt projekt.

Under tiden 11.12.2023 till 12.01.2024 fick sakagarna ta kontakt med mig och meddela
eventuella fel eller rattigheter som saknades gallande deras fastigheter. Under denna tid
tog 51 av de personerna kontakt. Nagra sakdgare ringde eller skickade dven e-post flera
ganger for att de helt sdkert skulle vara sakra pa att de hade forstatt infon. Av de 478
utsanda breven till de 506 fastigheterna och deras dgare tog alltsa 10,1 % av sakagare
kontakt (figur 25). Man kan dock konstatera att vissa sakdgare dgde flera dn en fastighet
sa en kontakt kunde i vissa fall hanforas till flera fastigheter. En del fragor var relativt latta
att besvara och en del fragor géllde sadana saker som skulle ha blivit besvarade genom att
lasa det utsanda brevet. Kontakterna gallde inte endast sadana fastigheter som det hade
blivit gjort en grundforbattring pa, utan en stor del av kontakterna var endast samtal for
att kontrollera att sakdgarna inte behdvde gora nagonting. Av de 51 som tog kontakt gick

det att gora en grundférbattring direkt pa sju av fastigheterna. Kontakter som ledde till en
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atgard var sadana som gallde grundforbattring av fastighetsregistret eller korrigering av
lagfarter. Tre av kontakterna var dven sadana som gallde vagratter som gick att

grundforbattra.

Kontakter som gallde fragor eller som kommer att krdva att man gor en atgard i framtiden
var atta till antalet. Detta var sadant som att de inte hittade sin vagratt eftersom ingen
vagratt ndgonsin blivit stiftad for fastigheterna. Nastan uteslutande hérde alla dessa atta
fastigheter som kravde ett senare beslut till kategorin “ingen vagratt alls”, vilket betyder
att man visste om att dessa fastigheter behoévde fa en vagratt eller ndgonting annat andrat

med beslut i slutet av forrattningen.

Av de 506 fastigheter som var del av det omrade som grundforbattrades tog 51 sakdgare
kontakt med mig vilket ar 10,1 % av alla fastigheter. Av dessa 51 gick det att grundforbattra
7 av fastigheterna vilket ar 13,7 % av kontakterna. Men det betyder att av 506 fastigheter

behovde endast 7 av fastigheterna korrigeras vilket ar 1,4 % av alla fastigheter.

8.2 Vanligaste fragorna

Under kontakttiden kom vissa fragor upp oftare dn andra. Nedan ska jag redogora for de

vanligaste fragorna som blev stéllda under kontakterna med mig.

1) Enorsak var att sakdgarna inte hade forstatt brevet och kartan och ville klargéra om
nagot kommer att handa. De var ofta rddda och funderade over hur detta skulle
paverka deras fastighet. De kunde ocksa vara fundersamma over att de fatt brev
fran Lantmateriverket, vilket ofta leder till en storre forandring. At dessa kunder
forklarades att det annu i detta skede endast handlade om en granskning av

fastighetens rattigheter.

2) En kontaktorsak var att sakdgarna inte hade last det utskickade brevet ordentligt
dar det stod att ifall man var n6jd med den info som fanns pa utdraget och kartan
behévde man inte géra ndgonting. Anda fick jag en del kontakter fran sakigare som
endast i praktiken kunde sammanfattas med att de ringde for att meddela att infon

de fatt sag bra ut. En annan orsak var att sakdgarna undrade om sina andelar i
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samfallda omraden. Andelar i samfallda hade specifikt blivit nédmnt i brevet som

blev utskickat dar det var skrivet att dessa inte behandlas.

En orsak var att sakdgarna hade asikter eller fragor om ralinjerna pa sina fastigheter.
Asikterna gick ofta att kontrollera under kontakten genom att kontrollera berérda
ramarkenas koordinatnoggrannhet, samt den senaste forrattningskartan. | vissa fall
var koordinaterna valdigt daliga och sakdgarna hade en kunskap om hur den ralinje
de tyckte var fel hade uppkommit. | dessa fall gjorde jag en egen arkivforskning for
att avgora om ralinjen gick att korrigera. En del fragor om ralinjen kunde ocksa galla
da fastigheten gransade mot vattenomrade som nu da landhojningen orsakat att
vattennivan blivit lagre tycktes dga mera mark. Da forklarade man at sakdgarna att
for att kunna anvanda marken anda ner till strandlinjen maste de antingen kopa

marken fran samfélligheten eller anséka om inlésning av tillandning.

En orsak var att sakdgarna undrade var den batplats eller ndgon annan
nyttjanderatt som fastigheten hade ratt till Iag. Detta I6stes enkelt genom att kolla

upp var den befann sig pa kartan och forklara for sakdgarna var platsen ligger.

En orsak som sakdgarna tog kontakt om var for att de hade kvar gamla
forrattningskartor dar deras fastighet hade blivit tilldelad en vagratt. Men nu hade
deras vagratt ersatts av enskild vag med deldgarlag. Ur fastighetsregistret framgar
inte deldgarskap i vaglag darfor kunde detta forvirra sakdgarna. Ofta var sakdgarna
medvetna om att de sjdlva var deldgare i viglaget sa det rackte med att forklara att

dessa vagratter inte syns i vart register men att allting verkar vara okej.

En orsak till att sakdgarna tog kontakt var pa grund av problem eller fel i lagfarten.
Det kunde vara fel dgare i fastighetsregistret eller pa lagfartsregistret dven om
lagfarten existerade och sakagarna hade kvar lagfarten. Dessa problem atgardades

genom att atgarda lagfarten eller infon i fastighetsregistret.

En orsak som gjorde att sakdgare tog kontakt var att de inte hade vetat att
fastigheten var belastad men att det nu klargjordes att det fanns ett servitut pa
deras fastighet. | de flesta fall av sadana har kontakter ville sakdgarna till den

belastade fastigheten att servitutet skulle upphdvas, men eftersom detta kraver ett



42

beslut eller ett skriftligt avtal fran sakdgarna kommer sadana fall att behandlas da
forrattningen avslutas. Dessa kontakter som gallde servitut kunde ocksa vara att de
anvande en annan vdg an den som fastigheten hade fatt i senaste
lantmateriforrattning. Sadana har fall kan bero pa att vagen ar byggd pa annat satt
an den ar stiftad eller att forutsattningen har varit battre med en annan l6sning an
den som blivit stiftad i forrattningen. For att atgarda det har kraver det ocksa ett
beslut eller ett skriftligt avtal fran sakagarna, sa forflyttning av befintliga servitut

behandlas ocksa da forrattningen avslutas.

8) En del av kontakterna rérde sprakfel bade i det maskinskrivna utdraget med
uppgifter om fastigheten samt fel i e-tjansten dar man kunde kontrollera sina
rattigheter. En sakdgare var bland annat missnéjd med att man som
intressebevakare inte kunde kontrollera sin huvudmans fastigheter. Detta problem
gar inte att l6sa fran lantmateriverkets sida utan beror endast pa att man i e-
tjansten kan kontrollera sina rattigheter utifran lagfartsregistret. Med andra ord

maste man personligen ha lagfart pa den fastighet man ska kontrollera

9) Fem sakdgare tog kontakt efter sista datumet. Ingen av de som tog kontakt efter
tiden hade gatt ut hade nagot som behdévde grundforbattras. De fragor som blev

stillda blev besvarade, men inget extra jobb uppkom pa grund av dessa kontakter.

9 Diskussion

For att analysera resultatet kommer jag fokusera pa skillnaden mellan mitt projekt och
Lantmateriverkets tidigare projekt. Jag kommer &ven ta upp de fragor som jag fick av

sakdgarna under kontakttiden eftersom dessa kan forbattras.

Nar man jamfor mitt resultat med andra projekt som Lantmateriverket gjort kan man
konstatera att antalet kontakter ar ungefar vad man kan férvanta sig om man jamfor med
tidigare projekt ddar medeltalet for antalet kontakter var 8 %. | mitt projekt tog 10 % kontakt,
vilket var 6ver medeltalet. D3 man analyserar resultatet kan man ocksa konstatera att de

forrattningar som hade ett storre antal grundforbattringar ocksa hade en storre



43

kontaktprocent. Nagot som ocksa kan ha paverkat antalet var att ingen moéteskallelse fanns
med i brevet jag skickade ut vilket tvingade folk att ta kontakt for att reda ut eventuella

oklarheter.

Nagot som jag trodde skulle leda till mera oklarheter var att vagratterna delades in pa ett
nytt satt i stadllet for i en enhetlig linje som det tidigare har blivit inritat pa
fastighetsregisterkartan. Detta var sakdgarnas forsta kontakt med denna nya metod men
inga fragor gallande dessa vagratter forekom under kontakttiden vilket kan ses som
positivt. Nagra fragor gallande den nya e-tjansten togs emot men de var specialfall som
gallde vissa funktioner. | 6vrigt var kunderna néjda med tjansten. Man kan konstatera att
det nya sattet att rita in vagratter kanske ar logiskt for markagarna da ratten gar som den

blivit stiftad.

Antalet kontakter som kunde anses relevanta var kanske anda relativt fa. De fa kontakter
som gallde servitut, var ofta gdllande sadana fastigheter for vars del det redan var planerat
att korrigera servituten i ett senare skede av forrattningen. De fa servitut som gick att
grundforbattra med ett tidigare beslut var endast tre. Detta kan man absolut se som valdigt

positivt da de handlar om 506 fastigheter fran boérjan.

En annan positiv aspekt ar den lilla andel grundférbéttring jag blev tvungen ett gora pa
grund av kundernas kontakt. Det borde ju betyda att grundférbattringen av omradet kan
anses som lyckad. Med tanke pa att jag innan jag borjade med projektet inte hade gjort

grundforbattringar alls ar jag n6jd med sjalva resultatet av det grundférbattrade omradet.

Vissa delar av projektet skulle eventuellt ha kunnat forbattras genom att skriva ett annu
tydligare infobrev. Det ar dock svart att siga om antalet kontakter skulle ha minskat
eftersom det i brevet var utskrivet att om man var n6éjd med uppgifterna man fatt inte
skulle ta kontakt, men dnda var det en stor del av de som tog kontakt som bara ville
kontrollera vad som hande eller meddela att all info de hade fatt var korrekt i registret. Det
kan dessutom vara en svar balansgang att skriva ett sa tydligt brev som mojligt utan att

gora det sa langt att ingen orkar lasa brevet.

Om en lagandring sker som gor det mojligt att skota faststdllandet av fastigheter utan

forrattningssammantrade tycker jag absolut att denna metod skulle fungera bra for att
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utfora sadana forrattningar. Sakdgarna fick svar pa sina fragor via den kontakt de hade med
mig och jag tyckte att kontakterna som blev gjorda var sakliga och hor till dd man utfor

fastighetsforrattningar.

Jag tycker att projektet har gett mig en bred inblick i hur fastighetsregistret fungerar samt
i lagstiftningen kring servitut och andra nyttjanderatter. Detta har gett mig en god grund
och mycket kunskap for att kunna handskas med olika problem man kan stota pa da man

arbetar med fastighetsregistret.

Forslag pa fortsatt forskning inom detta omrade skullen vara att géra en undersékning med
en enkat dar sakdagare far framfora hur kontakten med Lantmateriverket fungerar i storre
forrattningar av denna typ. Denna typ av forrdattning kommer ocksa bérja utforas

kontinuerligt av Lantmateriverket for att faststalla grundférbattrade fastigheter.
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Bilagor

Bilaga 1. Brev till sakdgarna pa svenska.

Brev
Forrattningsnummer; s 1(1)

VI BER ER ATT GRANSKA DINA FASTIGHETERS RATTIGHETER OCH BELASTNINGAR
Du har fatt detta brev eftersom du &ger en fastighet inom ett omrade dar Lantmaéteriverket granskar fastighetsregistret.

Bifogat finns en karta 6ver den fastighet du Adger inom detta granskade omrade samt ett utdrag. Utdraget visar vilka
nyttjanderatter som belastar och beréttigar din fastighet och kartan visar var dessa réattigheter finns. Om det inte finns
nagon information p& utdraget under rubriken Servitut, nyttjanderéatter och nyttjandebegransningar sa finns det inga
nyttjanderatter pa din fastighet.

Vad méaste du som fastighetséagare géra?

Granska fastighetens information om rattigheter pa bifogade utdrag och karta. Pa webbsidan
https://www.maanmittauslaitos.fi/sv/e-tjanster/e-tjanst-personkunder kan du kontrollera dina fastigheters
nyttjanderéatter.

Om du lagger marke till information som enligt dig &r felaktig eller en rattighet som saknas ska du meddela felen till
mig. Ta kontakt senast 12.01.2024, ta kontakt via informationen langst ner i brevet. Om du inte hittar nagra fel eller
nagot som saknas behover du inte géra nagonting.

Varfor granskas fastighetsregistret?

Fastighetsregistret har existerat i olika former under 200 &r och under den tiden har varlden férandrats mycket. Vi har
konstaterat att allt gar snabbare med digitala hjalpmedel. Lantmateriverket har haft méjligheten att anvanda
elektroniska matinstrument och register i endast 20 ar, darfor finns det brister i fastighetsregistret.

Fastigheter har fatt olika rattigheter under hela fastighetsregistrets tid. Vi har nu undersokt gamla
forrattningshandlingar for att hitta fastighetens rattigheter och belastningar och fort 6ver dessa till digital form som
ska stimma 6verens med gamla handlingar. P& detta satt kvarstar gamla rattigheter men de redovisas i ny, digital
form.

Vad menar vi med rattigheter?

Med réattigheter avses t. ex. véagratter, batplatser, ratt att ta eller leda vatten mm. vilka har grundats i
lantmaterifrrattningar att tjana och belasta en eller flera fastigheter. Vi behandlar inte andelar i samfallda omraden,
och dessa namns inte heller nar ni far fastighetens info.

Med

samarbetshélsningar

Benjamin Sundqyvist

e-post

telefonnummer

Pa begaran kan vi ordna ett Teams méte.



Bilaga 2. Brev at sakédgarna pa finska.
Kirje
Toimitusnumero : *r¥*kitrkiiiictk 1(1)

PYYDAMME TARKISTAMAAN KIINTEISTOANNE KOSKEVAT OIKEUDET JA RASITTEETOIKEUKSIEN
Olet saanut taman kirjen, koska omistat kiinteiston alueella, jossa Maanmittauslaitos tarkentaa kiinteistorekisteria.

Liitteend on omistamasi kiinteistdn karttaote ja ote kiinteiston tiedoista. Kartalta selviaa oikeuksien sijainti ja otteelta
kiinteistdasi rasittavat ja oikeuttavat oikeudet. Jos otteella otsikon Rasitteet, kayttdoikeudet ja kayttorajoitukset -alla
ei ole tietoja, kiinteistodsi ei kohdistu oikeuksia.

Mita sinun kiinteiston omistajana pitaa tehda?

Tarkista kiinteistdsi tiedot oikeuksista ja rasitteista seké otteelta etté kartalta. Verkkosivulla https://
www.maanmittauslaitos.fi/asioi-verkossa/asiointipalvelu-henkiloasiakkaille voit tarkastella kiinteistdsi
oikeuksia ja rasitteita tarkemmin karttanakymassa.

Jos havaitset tietoja, jotka ovat mielestasi virheellisia tai puutteellisia, iimoita niistd meille. Ota yhteytté 12.01.2024
mennessa kirjeen lopussa mainittuun henkilé6n. Jos et havaitse virheité tai puutteita, sinun ei tarvitse tehda mitaan.

Miksi kiinteistorekisteria tarkennetaan?

Kiinteistorekisterié on pidetty erilaisissa muodoissa jo 200 vuotta ja tdné aikana maailma on muuttunut paljon.
Olemme tottuneet siihen, etté kaikki selviaa nopeasti digitaalisista palveluista. Maanmittauksessa on ollut
mahdollista kayttaa sahkdisia mittauslaitteita ja -rekisteria vasta noin 20 vuotta, joten kiinteistdrekisterissa on
puutteita.

Kiinteistoille on syntynyt erilaisia oikeuksia koko kiinteistérekisterin pitkén historian ajan. Olemme tutkineen
vanhoista toimitusasiakirjoista kiinteistdsi oikeudet ja vieneet ne digitaaliseen sijainnilliseen muotoon niilté osin, kun
oikeuksien paikka on vanhoissa toimituksissa esitetty tai olosuhteiden muututtua ne eivat ole jaaneet
tarpeettomiksi.

Mitéa tarkoitamme oikeudella?

Aikaisemmissa maanmittaustoimituksissa on perustettu oikeuksia kayttaa kiinteiston aluetta toisen kiinteiston
hyvaksi. Tallaisia ovat mm. tieoikeudet, venevalkamat, veden otto-oikeudet ja sen johtamisoikeudet. Emme
kasittele tassa yhteydesséa osuuksia yhtisiin alueisiin, eika niitd mainita nyt saamassasi kiinteiston tiedoissa.

Yhteistyoterveisin
Benjamin Sundqvist
sahkoposti

puhelinnumero
Sovittaessa Teams-yhteys



Bilaga 3. Exempel pa ett utdrag med réttigheter som blivit sant till sakdgare.

F[)S Upgifter av fastighet
Registerenhet 322-302-0000-1 Exempel 2

Basuppgifter

Sida 1 (1)

Fastighetsbeteckning: 322-302-0000-1 Areal:
Namn: Exempel 2
by-Gammelby katualueet
Typ av registerenhet: Allmant omrade
Kommun: Kimitodn (322)

Anvandningsandamal enligt plan:  Gatuomraden /

84709 m2

Servitut, nyttjanderatter och nyttjandebegransningar

1)  Ledande av hushallsvatten (000-2008-K123456789)

Berattigade: 322-000-0-2 Exempel
Belastade: 322-302-0000-1 Exempel 2, 301-000-0-0 Exempel3

Bilaga 3. Exempel pa ett utdrag med rattigheter som blivit sént till sakdgare.




