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Tassa tydssa on tutkittu EU:n jAsenmaiden Kiinteistotietojarjestelmia, lohkomisprosessia ja
lainsdddannon eroja jasenmaiden kesken. Kiinteistotietojarjestelmat ovat pakollisia jarjes-
telmid, jotta omistukset kiinteistdihin olisivat selkeat ja niiden sijaintitieto olisi tarkka. Kiin-
teistotietojarjestelmien on tarkoitus antaa tukea ja tietoa kiinteistdtoimituksiin.

Tutkittaessa Euroopan unionin alueella suoritettavia lohkomisia tai kiinteistotietojarjestel-
mia oli esimerkit jaettu Skandinaviaan, Baltian maihin seka Keski-Eurooppaan. Tutkimus-
ten avulla selvitettiin EU:n tavoitteiden mukaista tyévoiman vapaan liikkuvuuden mahdolli-
suuksia, kun otetaan lainsaadanto, koulutus ja lohkomisprosessi huomioon.

Tutkimuksessa keskityttiin erottamaan julkinen ja yksityinen sektori ja selvittamaan niiden
toimivalta kiinteistotoimituksissa. Tutkimus my0s osoitti, ettd mahdollisuuksien mukaan yk-
sityinen ja julkinen voivat tehda yhteistyo6ta.

Tutkimus on suoritettu opiskelijan omasta mielenkiinnosta vapaata tydmarkkinaa kohden.
Lopun pohdinnassa tulkitaan mahdollisuutta, jossa Suomen tiukkaa lainsdéadantta voitaisiin
muokata tulevaisuuden kehitysté varten, jotta nykyinen valtion monopoliasema olisi mahdol-
lista korvata vapaalla kilpailulla sailyttaen kuitenkin valtion nykyinen asema johtavana Kkiin-
teistotietojarjestelman yllapitajana.
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The aim of the final year project was to establish whether it is possible to introduce free
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they have a major effect on cadastral surveying.

This research looked into the cadastral systems and surveying in Scandinavia, the Baltic
countries and some countries from Central Europe, and utilized the comparison to
describe the differences between the various systems. Furthermore, the required
education for working as a cadastral surveyor in each country was studied.

The research showed that it is complicated to do cross-border working due to language
problems and the differences in the level of education. The project proved that

EU legislation leads the way to free competition on cadastral surveying and that the
education is the same for both private and public sector.
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Lyhenteet

GE Geometer Europas on Euroopassa toimivien yksityisten maanmittareiden
yhdistys
CLGE The Comité de Liaison des Géometres Européens — The Council of Euro-

pean Geodetic Surveyors on Euroopan maanmittareiden valtuusto

KTJ Kiinteistotietojarjestelma, toimii Suomessa yllapitagdkseen tietoa kiinteis-
toista, niiden oikeuksista, rasitteista ja muodostumisesta sek&é omistajista.

NMCA National Mapping and Cadastral Agencies on yleisesti kaytetty nimitys val-

tion virastosta, joka vastaa kiinteistttietojarjestelmasta.
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1 Johdanto

Taman tyén on tarkoitus selvittda Euroopan unionin jasenmaissa toimivien kiinteistotie-
tojarjestelmien rakennetta ja sen alaisuudessa suoritettavien lohkomisten eli uusien kiin-

teistbjen muodostamisen kaytantoja ja niiden valisia eroavaisuuksia.

Lohkomista kuvattaessa esimerkeissa kaytetddn Suomessa suoritettavan lohkomisen
yleispiirteitd ja tunnussanastoa. Tarkastelun kohteina toimivat organisaatio eli lohkomi-
sen suorittaja, kiinteistotietojarjestelman vaikutus prosessiin ja prosessin perusmalli. Li-
séksi edellisiin otetaan esille myos koulutusvaatimukset, jotta voidaan pohtia, pysty-
taankd EU:ssa mahdollistamaan vapaa liikkuvuus tyévoimalle.

Nykyinen tilanne EU:n kesken on sekalainen, koska vaatimukset kiinteistotietojarjestel-
mille seka lohkomisia suorittaville virkamiehille tai yksityisille maanmittareille ovat joka
valtiossa hieman erilaiset. Mielenkiintoa EU:n tilannetta kiinteistonmuodostus alaa koh-

taan heratti jatkuvat pyrkimykset tyévoiman vapaaseen liikkuvuuteen.

Tutkimuksessa ei ole tarkoitus lahted tutkimaan jokaista EU:n jAsenmaata erikseen,
vaan tutkimukset suoritetaan jaolla Skandinavia, Baltia ja Keski-Eurooppa, joista valikoi-
daan 3 valtiota kuvaamaan yleispiirteita kiinteistttietojarjestelmista ja niita yllapitavien
organisaatioiden vaikutteita lohkomiseen tai kiinteistonmuodostukseen riippuen valtion
kasitteistosta. Kuvissa ja taulukoissa pyrin kuvaamaan koko EU:n vaikutusalueella toi-

mivia jarjestelyita.



2 Lohkominen EU:n jdsenmaissa

2.1 Lohkominen

Lohkominen tarkoittaa kiinteistbonmuodostamista. Eri maissa on erilaisia kaytantdja loh-
komiselle, paapiirre on kuitenkin muodostaa uusi kiinteistd alueesta, joka on myyty tai

lahjoitettu toisen Kiinteiston alueelta.

EuroGeographicsin, CLGE:n ja GE:n toimittaman raportin mukaan kahdeksan tarkeinta

toimintoa maanmittarille lohkomisessa ovat

. maastomittaukset

° kiinteiston rajojen merkkaus

° maanomistajien neuvonta

° toimituksen vahvistaminen

. maan arvon maarittaminen

. toimituksen rekisterdinti kiinteistorekisteriin

° tonttikaavan paivittaminen. [3,s.4]

Maanmittauslaitoksen mukaan Suomessa toimitettavaan lohkomiseen, toimitusinsindo-

rin tydtehtaviin kuuluu

o lainhuudon ratkaiseminen

. kiinteistbnmuodostumisen historian tutkiminen eli arkistotutkimukset
. maastotyot

o poytakirjan ja lohkomiskartan teko

° seké toimituksen vahvistaminen rekisterdintia varten. [15]



2.2 Toimiva kiinteistotietojarjestelma [ahtokohtana lohkomiselle

Yleisesti tarkasteltaessa Euroopan unionin jdsenmaita, ovat kiinteistotietojarjestelmét
osa valtioiden ministerion toimintaa, kuten Suomessa Maanmittauslaitoksen yllapitama
KTJ on osa Maa- ja metséatalousministerion toimintaa. Itse kiinteistotietojarjestelman si-
sallon yllapidosta ja tietojen paivittamisesta voi kuitenkin vastata joko julkinen toimija,
yksityiset virallistetut toimijat tai he yhteistydssa. Kasitteena kiinteistorekisteri esimerkiksi
Suomessa tarkoittaa osaa kiinteistotietojarjestelmasta, joka yllapitaa tietoa kiinteistoista,
niiden muodostumishistoriasta, ulottuvuuksista, sek& oikeuksista toisiin kiinteistoihin
nahden. [1; 2.]

Rekisterien kasitteistd on EU:n jasenmaiden valilla vaihtelevaa. Pohjoismaissa rekisterit
pohjautuvat maarekisteriin (land register) tai lainhuutorekisteriin ja kiinteistérekisteriin
(real property register), jossa maarekisteri/lainhuutorekisteri kuvaa omistajan suhdetta
omistettavaan kohteeseen, eli Kiinteistoon ja Kiinteistdrekisterin on tarkoitus maarittaa
kiinteistdjen valisia oikeuksia, rasitteita ja suhteita. Keski-Euroopassa rekisterien nimet
ja tarkoitukset risteavat pohjoismaisista, mutta joka tapauksessa kaikkialla Euroopassa
valtioilla on kaksi rekisteria, jotta tiedot on helpompi kategorisoida. Toinen rekisteri pitaa
sisélladn omistajan oikeuden suhteen maa-alueeseen, ja toinen keskittyy paikkatieto-
pohjaiseen tietoon, eli rajoihin ja tieoikeuksiin. Kiinteistorekisteri, yllapitaé tiedot omista-
jan suhteesta kiinteistdihin, jotta verovelvollisuutta on helpompi seurata, mutta ei keskity

esimerkiksi kiinteistjen valisiin suhteisiin niin kuin maarekisteri. [4, s. 24-25.]

Kun rekisterit ovat pidettyina erikseen, ongelmaksi nousee tiedonkulku rekisterien valill&.
Jos omistajuus muuttuu, sailyykd edellisen omistajan oikeus seuraavalle omistajalle
kayttaa toisen kiinteiston alueella olevaa rasitetta. Suomessa ei kayteta subjektiivista
oikeutta Kiinteiston kayttéon, vaan oikeudet ovat kahden Kiinteiston valisia, jolloin kiin-
teistba koskeva rasite ei lakkaa omistajan vaihdon yhteydessé, vaan voidaan poistaa
vain Kiinteistdtoimituksessa. Lisaksi tamé ongelma on ratkaistu pitamalla rekisterit yhden
jarjestelman alla, jonne muutoksia tehdessé paivitykset rekisteroityvat lahes nykyajassa.
[1;4,s.25]



2.3 EU:n lainsdadannon vaikutukset kiinteistétoimituksiin

Euroopan unionin keskeisimmat tavoitteet tydoskentelyssé EU:n alueella ovat tyévoiman
vapaa liikkuvuus, vapaa yrittajyys eli vapaa kilpailu seka yrittajyys missa tahansa EU:n
jasen maassa. Knowledge Exchance Networkin tutkimuksessa néita mahdollisuuksia ja
nykyisia tyoskentelymuotoja tutkitaan neljan kiinteistonmuodostamiseen vaikuttavaan
artiklan mukaan, jotka ovat nahtavina EU:n tekemissé sopimuksissa.

Vuonna 2010 tehdyn tutkimuksen mukaan, EU:n vapaan tyévoiman liikkuvuuden saat-
taminen Kiinteistétoimituksiin on vaikeaa, koska jokaisella valtiolla on viela niin poikkea-
vat saadokset, lait ja Kiinteistotietojarjestelmat, etta olisi vaikea sopeutua jokaiseen eri-
laiseen systeemiin. Jotta vapaa kilpailu voisi toimia, tulisi koulutusvaatimusten olla yhte-
naisia, ja toimijalla pitaisi olla tydskenteleméassaan valtiossa kyseisen maan kielitaito.
Hinnoittelu voi olla myds ongelmallista, silla valtion yritys ei pyri tekemaan toimillansa
voittoa, jolloin hinnat ovat sidottuina yleiseen kustannus ja ansainta tasoon. Toisaalta
hintaan vaikuttaa aikaisemmin mainitsemani koulutustaso, josta hyvana esimerkkina toi-
mii Saksan ja Hollannin koulutustaso. Saksassa ja monissa muissakin maissa koulutus-
vaatimus on korkeakoulutus, joka kestda 3—4 vuoteen, kun taas Hollannissa riittd& vuo-
den mittainen peruskoulutus suorittamaan kiinteistétoimituksia. Hintatasoon vaikutta
my0s epasuorasti kielitaitovaatimukset, toki kielena voitaisiin kayttda englantia, mutta
lohkomisen asianosaisille on usein tarkeata, etta kielend kaytetddn omaa aidinkielta, esi-

merkiksi Suomessa lohkomiset kdydaan joko suomeksi tai ruotsiksi. [3, s. 23, s. 26.]

EU:n lainsaadanndlla pyritdan vaikuttamaan kiinteistopalveluihin ja sité kautta kiinteisto-
toimituksiin. Toimet ovat talla hetkell& vahvasti sidottuina maan omiin lakeihin ja sdadok-
siin. NMCA eli valtion virasto, joka vastaa kartoista ja kiinteistosta, on vastuussa siita,
etta lait vastaavat kiinteistonmuodostukseen liittyvia nykyisia tarpeita. EU on myds alka-
nut asettamaan vaatimuksia kohti vapaata kilpailua, jotka tulevat vaikuttamaan Kiinteis-
totoimituksiin riippumatta maan sisdisista laeista. [6] Lahttkohtia lisenssin saamiseksi
maanmittarille ovat muun muassa korkeakoulutus ja riittdva kaytannon kokemus kiinteis-

totoimituksista [7].

Artikla 39 kasittelee tydvoiman vapaata liikkkuvuutta, mutta jattdd huomiotta julkisen sek-
torin toimet, kun valtiossa suoritetaan kiinteistotoimitukset julkisen sektorin alaisuu-
dessa. Artikla 45 kasittelee vapaata yrittajyytta, mutta toimiminen kiinteistotoimituksissa

tapahtuu vain julkisen sektorin toimesta. Artiklassa 43 toiminta perustuu yksityisen ja



julkisen sektorin toimintaan rinnakkain, kaikissa maanmittauslajeissa. Viimeinen artikla
49 koskee taysin vapaata yrittajyytta alalla, jossa yritysten toimia ei ole rajoitettu ja yri-

tykset voivat toimia vapaasti markkinoilla. [3, s. 4.]

2.3.1 Artikla 39

Taman artiklan vaikutukset ovat maanmittarin tyéskentelyssd, jossa tyévoima on vapaa
likkumaan. Artiklan saannokset eivat kuitenkaan vaikuta sellaisissa valtioissa, jossa lain-
saadantd maaraa vain julkisen sektorin palkkaaman maanmittarin suorittamaan kiinteis-
tétoimituksiin. Julkisen sektorin tydllistymisessa suurin tekija on valtion hallinnon ohjaava
vaikutus. [3, s. 7-8.]

2.3.2 Artikla 43

Artikla 43:n mukaisesti maanmittarilla on mahdollisuus tarjota palveluitaan muissa EU:n
jasenvaltioissa, vastaten kuitenkin valtiossa kaytettavien sddnndsten mukaisia toimia.

Artiklan tarkoitus on luoda esity6ta vapaalle likkuvuudelle. [3, s. 8.]

2.3.3 Artikla 45

Artikla 45 ei muiden tutkimuksessa mainittujen artiklojen mukaisesti kuvaa tai maaraa
ammattia vaan toimea. Artiklan avulla pyritdan antamaan tukea yrityksille, jotka haluavat
toimita kiinteistotoimitusten parissa muissa jasenmaissa ilman, etta vieraan maan viran-

omainen voi vedota kyseisen maan lakeihin estaakseen toiminnan. [3, s. 8.]

2.3.4 Artikla 49

Artiklan 49 méaaraysten mukaan olisi mahdollista tydskennella missa tahansa EU:n ja-
senmaan alueella tarjoten taysin vapaalla markkinatavalla palveluitaan. Palvelut on mah-

dollista my@s tarjota yksityisena tai yrityksen kautta. [3, s. 9.]



3 Julkinen, yksityinen vai yhdistelméa

Tassa osiossa kasittelen lohkomisen yleiskuvaa ja sitd, millaisia toimintamalleja eri
maissa kaytetaan kiinteistotoimituksissa, mita vaatimuksia on toimia toimitusinsinddring,
seka hyvia etta haittapuolia jokaisen mallin sisalla. Kiinteistétoimituksissa Euroopassa
toimintamallit jakaantuvat melko tasaisesti. Toiminta jakaantuu julkiseen, yksityiseen tai
niiden yhteisty0hon riippuen maan laeista ja organisaatioiden rakenteista. Liséksi julki-
nen toimi jaetaan valtion virastoa edustavaan toimintaan tai lisenssin saaneen yksityisen

yrityksen toimintaan, jossa maanmittari kayttaa julkista toimivaltaa.

Vuonna 2008 julkaistun tutkimuksen mukaan Euroopan maissa (Kuva 1.) suurin osa toi-
mitusinsinddrin tdista ovat yksityisten maanmittarien suorittamia, jopa 48 %. Valtiolla tai
kunnalla tydskentelevia virkamiehia on 28 %, yleisemmin kuitenkin valtion virastossa.
Lopuissa 24 %:in tapauksia kaytetaan julkisen ja yksityisen yhdistelmaa. Samassa tutki-
muksessa paremmin ehka kokonaisuutta kuvaa, miten eri maissa toimintamallit jakautu-
vat. Kiinteistotoimituksissa voi toimia joko yksityisena henkilona laillistettuna toimijana tai
julkisena virkamiehena valtion viraston puolesta, lisédksi voidaan kayttaa naiden yhteis-
tyota. 36 % toimista tapahtuu virkamiestoimena, 24 % yksityisena ja 40 % yhdistelmaa
kayttaen. [6] Riippumatta toimintamallista 75 % maanmittareista ovat vastuussa teke-
mistaan virheista toimituksissa, tdhan liittyen eri mallien osalta kasitellaan vastuut omina

kappaleen alalajeina.

Yhdistelma
24%

Yksityinen
48%

Kuva 1. Kiinteistotoimituksissa toimivien maanmittareiden organisaatiot Euroopassa. Muokattu
alkuperaisesta kuvasta [6, s 6.]



3.1  Julkinen malli

Kuten jo aikaisemmin on todettu, kiinteistotietojarjestelmat ovat ministerididen alaista toi-
mintaa, joten julkisen mallin mukaisesti myos lohkominen ja rekisterin yllapito suoritetaan
valtion virkamiehen toimesta. Suomessa Maanmittauslaitoksella lohkomisprosessin hoi-
taa kokonaisuudessaan yksin toimitusinsinddri, joka on valtion virkamies. Kunnissa toi-
mitusinsindori hoitaa toimituksen poytakirjan ja toimituskokouksen seké toimituksen re-
kisterdinnin, mutta maastoty6t, jos niille sitovan tonttijaon alueella on tarvetta, hoitaa

kunnan oma maastomittausryma. [2]

Valtiolla tai kunnalla tytéskennellessa ei lisenssia tarvita. Eroja tydnantajana toimimisesta
kuitenkin l6ytyy. Ruotsissa ei ole ollenkaan lisensoituja maanmittareita, vaan he ovat
Ruotsin maanmittauksesta vastaavan viraston palkkaamia virkamiehia. Espanjassa vir-
kamiehet ovat erikseen palkattuja toimijoita, joilla ei mydskaan ole mitaan virallista li-

senssia. [6]

Julkisen mallin hyotyja ovat: selkeé linja toimissa, koulutustaso on taatusti yhta péateva
kaikilla virkaa suorittavista tyontekijoista valtion sisallg, ja julkinen luotettavuus eli toimien
lapinakyvyys. Hintataso on tiedossa etukateen, jolloin ei voi tulla epaselvyyksia. Haitta-
puolena julkisessa mallissa on tydllistyminen valtion ulkopuolelta, jolloin myés EU:n va-
paan tydvoiman liikkkuminen on rajoitettua. Julkinen malli ei mydsk&én takaa tyontehok-
kuutta, silla valtio ei voi kilpailla hinnoilla. Julkista mallia kohtaan on myds EU:n ajettu
muutosta, jolla pyritdéan muodostamaan vapaa tyollisyys/kilpailu. [6]

3.2 Yksityinen malli

Yksityinen malli toimii useammassa EU:n jasenmaassa. Euroopassa yksityisia kiinteis-
tonmuodostustehtaviin erikoistuneita tarjoavia yrityksia on vaihtelevasti. Suurin maara
yritysten lukumaarissa EU:n jasenmaista on Ranskassa, jossa yrityksia on jopa 1 390,
mutta suhteessa rekisteroityihin maanmittareihin n&hden yritykset ovat maksimissaan

kahden miehen yrityksia.

Hyvana esimerkkiné toimivasta mallista on Tanska. Sen kiinteistonmuodostus tapahtuu

yksityisten virkamiesten toimesta, vaikka kiinteistotietojarjestelma on valtion ministerioén



alainen yksikko, eli taysin yksityistd mallia ei voi olla. Toimiva kokonaisuus saadaan yk-
sinkertaisesti, kun tiedot lohkomisista sailyvat yhdessé paikassa ja ovat ajan tasalla uu-
sia lohkomisia varten. Toimiakseen toimitusinsinddrina yksityisessa mallissa on haettava
lisenssia, jossa vaatimuksissa on usein koulutus, ja tydskentely mittaustehtavissa aikai-
semmin. Yksityinen malli mahdollistaa my6s automaattisesti EU:n ajaman tyévoiman va-

paan liikkuvuuden, joten se on EU:n nakokulmasta positiivisesti tyollistava. [8]

Yksityisella maanmittarilla ei valttamatta ole valtion takaamaa suojaa mahdollisia valituk-
sia koskien kiinteistotoimituksia. Julkisella sektorilla valtio suojaa tyontekijoidensé toimi-
tukset, vaikka valituksen mennessa lapi maaraytyy valtio toimituksen korjaamisesta vas-
tuulliseksi. Tasta huolimatta 2008 tehdyn tutkimuksen mukaan vain 29 %:lla yksityisilla

maanmittareilla on vakuutus koskien mahdollisia valituksia. [6, sivu 8]

3.3  Yhdistelma

Yhdistelmamallissa lohkomisia suorittavat yksityisten yritysten ja julkisen sektorin virka-
miehet yhteistydssa. Kiinteistotietojarjestelmaa yllapitaa julkinen sektori ja lohkomisen
hoitaa yksityinen maanmittari, jonka kanssa valtion kiinteistétoimituksista vastaava vi-
rasto on tehnyt toimivaltasopimuksen tai hyvaksynyt yksityisten lisenssin saaneiden
maanmittarien suorittamat maastoty6t. Sopimuksessa on sovittu laatuvaatimuksista ja

maanmittarin suoritettavista osuuksista lohkomisessa. [6]

Yhdistelmamallin on todettu tuovan hyvan kehityssuunnan kokonaisprosessin ja laki-
muutosten kehittdmisessa kiinteistétoimituksiin. Mallille ominaista on yhteistyd ja par-
haan toimintatavan jakaminen. Useimmiten vaikutukset nakyvat teknisissa ja organisaa-
tioon liittyvissa ratkaisuissa. [6, s. 14-15.] EU ei laske yhdistelmamalliksi esimerkiksi
Saksassa kaytettavaa tilannetta, jossa yksityinen maanmittari suorittaa lohkomisia free-
lancerina, mutta julkisen mallin mukaisesti hinnat ovat samat kuin julkisella sektorilla ja

toiminta edellyttaa julkista hyvaksyntaa. [11]

3.4 Koulutus ja ty6harjoittelu vaatimukset yleisesti

Vuonna 2008 julkaistun tutkimuksen mukaisesti koulutustarjonta tapahtuu paaasiallisesti
korkeakoulutasoisesti. Valtion virastot koulututtavat kiinteistotoimituksiin vain palkkaami-

ansa maanmittareita, jotka ovat kayneet vaadittavan tasoisen koulutuksen. Yksityiset



maanmittarit saavat harjoittelun suoritettua ainoastaan yhdistysten ja valtion virastojen
kautta. [6] Ammatillisuuden kehittdminen on valittu tutkimuksessa yhdeksi trenditekijaksi,
ammatillisiin muutoksiin on keskitytty mittauksen, IT-teknologian, lainsdadannén ja
markkinoiden kehittyessa. Jatkuva kehitys on valttamatonta, joka siirtyy koulutuksen
kautta paremmaksi osaamiseksi. Toinen koulutuksen tueksi otettu trenditekija on pakol-
lisen ty6harjoittelun liséaminen koulutusohjelmaan tai ammatilliseen vaatimukseen ty6l-

listyd. [6, s. 15.]

Koulutusjarjestelmat ovat erilaiset rijppuen maasta, jossa koulutusta tarjotaan. Ei ole
sovittu yhteista vahimmaisvaatimusta koulutuksen keston suhteen tai erityisia vaatimuk-
sia koulutuksen sisallostd. Koulutusvaatimukset korostuvat ennen kaikkea kansallisessa

lainsaadannossa. Koulutuksen sisaltd on kuvattu kuva 2 mukaisesti.

Geodesia
Kartografia
Maankaytto
Kiinteistdrekisteri
Maankayttdolaki
Geomatiikka
Insinooritekniikka
Matematiikka
Kuvamittaus

Geometria

Tietotekniikka

Fysiikka

Kuva 2. Koulutuksessa painotetut ainevalinnat
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4 Lohkominen Skandinaviassa

Tassa osiossa vertaillaan Suomessa, Ruotsissa ja Tanskassa suoritettavaa lohkomis-
kaytantoja seka kiinteistotietojarjestelmén yleiskuvaa. Naissa maissa kiinteistotoimituk-
set ovat sisalloltaan samanlaisia, vaikkakin tehtavien jarjestykset voivat vaihdella toisien
maiden vastaavaan tehtavaan néhden. Lisaksi Tanskan kiinteistotietojarjestelmaa ylla-
pidetéaan yksityisten toimitusinsinéorien toimesta, kun taas Suomessa ja Ruotsissa loh-
komiskaytantd on melko yhtenevainen kaikilta osin ja yllapito tapahtuu julkisen sektorin
mukaan. [4]

4.1 Suomen malli

Suomessa lohkomisen suorittaa viranomainen. Kaupunkien asemakaava-alueilla lohko-
misen suorittaa usein kunnan viranomainen, kun taas muutoin valtion eli maanmittaus-
laitoksen virkamies. Suomessa KTJ pitaa sisdllaan kahta rekisteria. Kiinteistorekisteri
sisaltaa tiedot kiinteistoista ja lainhuutorekisteri siséltaa tiedon kiinteistéjen omistajista.
Tarkein tieto jarjestelmasta on kiinteiston tunnus, jolla erotetaan jokainen kiinteisto toi-
sistaan. Kiinteistot voivat olla useampipalstaisia, kunhan niilla on sama omistuspohja. [2]

Suomessa lohkominen suoritetaan kiinteistétoimituksena, jossa kiinteistdsta luovutetaan
kaupan tai lahjoituksen osalta maaraala. Maaraalalle haetaan lainhuuto, paitsi omalle
varalle lohkomisessa, jonka my6ta lohkominen tulee vireille. Toimitusprosessiin kuuluu
kutsujen lahettdminen, maastotydt, asiakirjojen ja karttojen valmistaminen, seka rekiste-
rointi. Lisaksi lain vaatimusten takia toimituksessa uusien rajojen lisaksi jarjestetdan uu-

delle kiinteistolle virallinen kulku. [15, s. 25, s.30.]

Kutsut lohkomistoimitukseen lahetetaan vahintaan 10 paivaa ennen suunniteltua toimi-
tuspaivaa. Toimituksen maastotdissd muodostetaan uuden kiinteiston rajat, muodoste-
taan kiinteistolle kulku ja pidetddn toimituskokous. Maastotbiden jalkeen toimitusinsi-
noori kirjoittaa poytakirjan puhtaaksi ja tekee maastotdiden pohjalta toimituskartan, jossa

nakyvat uuden kiinteiston rajat ja rasitteet sek& uusi kiinteistétunnus.

Joissain tapauksissa lohkomisen maastoty6t voi suorittaa yksityinenkin mittausalan yri-
tys, mutta nykypdaivana tdma ei tuo lohkomistoimituksen kustannuksiin alennusta aiem-

man historian tapaan. Lohkomisen kustannukset ovat kiinteét ja pinta-ala perusteiset.
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Kiinteistbonmuodostamislain 58:n mukaan, Suomessa toimitusinsindorilla tarvitsee olla
lain vaatima koulutus. Koulutuksen vahimmaisvaatimus on noin nelja vuotta kestava
maanmittausinsindorin - koulutus ammattikorkeakoulussa. Tyodtehtaviin - esimerkiksi
Maanmittauslaitoksella on erikseen toimikelpoisuusvaatimukset, joiden mukaan myos
palkkaus muuttuu. Lohkominen kuuluu perustoimituksiin, joissa riittdd peruskoulutusvaa-
timus. [16]

4.2 Ruotsin malli

Ruotsissa on kayttssa taysin julkinen palvelu koskien Kiinteisttoimituksia. Myés kiin-
teistttietojarjestelma pidetdan ylla julkisen sektorin puolesta.

Ruotsissa lohkomistoimitus tarvitsee alkaakseen asiakkaan hakemuksen. Sen jalkeen
prosessi jatkuu lahes identtisesti suomalaisen lohkomisprosessin mukaisesti. Toimitus-
insin®orin on tutkittava, voidaanko lohkominen suorittaa hakemuksen mukaisesti, kuinka
kustannukset jaetaan asianosaisten kesken, lahettaa kutsukirje lohkomisesta ja rasittei-
den perustamisesta kaikille asianosaisille, lopettaa kiinteistdtoimitus. Suoritetuista paa-
toksista tehdaan poytakirja ja toimituskartta. Kun kuukauden valitusaika on mennyt um-

peen, voi toimitusinsindori rekisterdida toimituksen kiinteistorekisteriin. [9]

Kiinteistétoimitusmaksu koostuu kaytetysta ajasta toimitukseen. Jokainen tydvaihe las-
ketaan erikseen. Hintaan vaikuttaa se, minka tasoinen toimitus on kyseessa, joka maa-

rittd& myos péatevan toimitusinsingorin valinnan. [10]
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4.3 Tanskan malli

Tanskassa lohkomiset suorittaa yksityinen lisenssin saanut maanmittaaja, héanen vas-
tuullaan on suorittaa kiinteistonmuodostamiseen liittyvat tehtavat, kuten rekisterin paivit-
taminen lohkomisten mukaan, kartan ajan tasalla pitaminen, maastotyot, seka kiinteisto-

jen valisten oikeuksien paivittaminen rekisteriin.

Lisenssin saanut maanmittari saa oikeudet julkisen informaation palvelimelle (OIS), josta
h&an saa tiedot nimiin, osoitteisiin, digitaalisiin karttoihin. Tanskassa The National Survey
an Cadastre -virasto on yhteistydssa the Danish Association of Licensed land surveyors
in Private Practice -liton kanssa kehitellyt MIA-kiinteistttietojarjestelman, jolla edistetaan
digitaalisen kiinteistorekisterin hallintaa. MIA:aa kayttavat kaikki yksityiset maanmittaus-

yritykset Tanskassa. [14]

Lohkomisen prosessissa toimitusinsindori selvittaa lain edellyttamat vaatimukset, jotta
uudesta kiinteistosta voi tulla lainvoimainen. Liséksi ennen toimitusta maanmittarin on
haettava valtuutus toimillensa. Hakemuksessa taytyy selvitéd yksityiskohtaisesti suunni-
tellut muutokset seké kartta, josta ne nékyvat. Toimitukseen kutsutaan rajanaapurit tai
muita osapuolia, joita lohkomisen rajat koskevat. Toimituksesta tehdaan poytékirja, jossa
kuvataan muutokset mahdollisen tarkkaan, liséksi maanmittari valmistaa toimituskartan,

jossa ndma muutokset nakyvat. [4, s. 116-119.]
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5 Keski-Eurooppa

5.1 Belgia

Belgiassa kiinteisto- ja karttapalvelu muistuttaa monilla tavoin suoraan yksityista mallia.
Julkinen sektori on tehnyt yhteistydsopimuksen yksityisien maanmittareiden kanssa. Jar-
jestely tapahtuu niin, etté yksityinen maanmittari suorittaa lohkomisen, joka rekisterdoi-
daan notaarien toimesta kiinteistétietojarjestelmaan. Koska Belgiassa yksityisilla maan-
mittareilla ei ole myoskaan taysia oikeuksia kiinteistotietojarjestelmaan, joutuu maanmit-
tari ennen maastotoita pyytamaan kiinteistotietoja hallitsevalta notaarilta tarvittavia do-
kumentteja koskien lohkottavaa kiinteistod, ja ennen toimituksen rekisterdintia notaarille
tarvitsee lahettaa suoritetuista toimenpiteistd kartat ja dokumentit allekirjoituksineen.
Belgiassa yhdistelma mallin mukaisesti lohkomisen suorittaminen tapahtuu sovittujen
normien mukaisesti. Koordinaattien on tasmattava maaston ja rekisterin valilla, aineisto-

jen vahvistaminen allekirjoituksilla seka kartan laatuvaatimuksien tayttaminen.

Belgiassa on kuitenkin todettu, ettéd yksityisen maanmittarin toimiminen julkisena virka-
miehend on tuottanut toivottuja tuloksia, mika on myos parantanut Belgian kiinteistotie-

tojarjestelmaa. [5, s. 4, s. 6-7.]

5.2 Saksa

Saksassa kiinteisto- ja karttapalveluista vastaavat Saksan valtion muodostamat 16 osa-
valtiota. Kiinteistonmuodostustehtavissa voi toimia joko julkisen sektorin maanmittari tai
lisenssin saanut yksityinen maanmittari. Kiinteistopalvelut on jaettu kolmen osa-alueen
hallintoon: valtion virasto, osavaltiot ja kunnat. Lohkominen tapahtuu kunnallisella ta-
solla, josta rekisterdinti on erotettu paikallisen oikeusistuimen tehtavaksi. Kiinteistéjar-
jestelman parissa tydskentelee julkisella sektorilla noin 25 000 ihmist&, joista kiinteisto-
muodostustehtaviin osallistuu jopa 20 000 tydntekijaa, joista noin 12 000 tydntekijaa toi-
mii toimitusinsindorind. Belgian tavoin Saksassa lakimiehet tai notaarit ovat yhteydessa
kiinteistotoimituksiin. Julkisen sektorin lisdksi Saksassa kiinteistétoimitusten parissa toi-
mii my6s noin 1 500 yksityistd maanmittaria, jotka ovat julkisesti hyvaksyttyja korkeakou-

lun suorittaneita maanmittareita.
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Koulutusvaatimus on yleisesti 4-5 vuotta, ja koulun ohella suoritettava tydharjoittelu si-
saltda suorituskokeen. Lisaksi maanmittari tarvitsee yhden vuoden kaytannén kokemuk-
sen tydssa toimiakseen yksityisesti. Yksityinen maanmittari on tydskennellessaan kui-
tenkin osa julkista hallintoa. Saksassa yksityisia maanmittareita on kaytetty kiinteistotoi-
mituksissa jo vuodesta 1938. Myds tydvoiman liikkuminen valtion sisalla on rajoitettu,

jolloin maanmittari voi toimia vain yhdessé osavaltiossa kerrallaan. [11]

Saksassa kiinteistorekisteri on Suomen tapaan muodostunut lohkokiinteistéista, joista
jokaisella on kiinteistotunnus seka rajat on merkattu maastoon tai kiinteistorekisterikar-
talle. Saksassa kiinteistorekisteria pidetaan ylla kiinteistotoimituksia seka maarekisterin
tai veroviraston tiedoksiantoa varten. Kiinteistdtoimitukset suoritetaan Saksassa vain ha-
kemuksesta, niin kuin Ruotsissa. Jos kiinteistostd myydaan maaraala, laki velvoittaa
maéraalan lohkottavaksi omaksi kiinteistokseen, ennen kuin omistajuus rekisteréidaan

maakirjaan. [11]

Lohkomisen voi suorittaa maanmittaustoimisto tai yksityinen maamittari. Vuonna 2010
tehdyn tutkimuksen mukaan sen hetkisessa tilanteessa yksityisella maanmittarilla ei kui-
tenkaan lohkomisen ohella ole oikeutta suorittaa lohkotun kiinteiston rekistergintia. Huo-
limatta suorittavasta osapuolesta on lohkomistoimitus identtinen. Asiakkaan hakemuk-
sen jalkeen maanmittari pyytaa tarvittavia dokumentteja lohkottavaa kiinteistta koskien.
Dokumenttien perusteella paatetaan lohkottavat rajat ja merkitaan ne maastoon, minka
jalkeen maanmittari valmistelee suorituksen kiinteistdrekisteria varten. Rekisterdéinti suo-
ritetaan aina julkisen sektorin toimesta. Lohkomisesta syntyneet dokumentit siirretaan

maarekisteriin paikalliseen oikeustuomioistuimeen. [11]

5.3 Hollanti

Hollannissa on kaytdssaan julkisen sektorin yllapitamat Kiinteistdrekisterijarjestelma
seka kiinteistorekisterikartta. Hollannissa maarekisteri ja Kiinteistorekisteri ovat yhta sa-
maa rekisteria. Kiinteistorekisterin paatarkoitus on yllapitaa tietoa ihmisen ja maan vali-

sestd omistuksesta. Lisaksi rekisterin avulla kiinteistjen verotus on helppoa. [12]
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Lohkomisen piirteet ovat kuitenkin hyvin poikkeavat aikaisemmin kuvattuihin lohkomisiin.
Suomen ja Ruotsin tavoin Hollannissa ei yksityisella sektorilla ole oikeuksia suorittaa
kiinteistotoimituksia. Mahdollisesti myytavaa kiinteistéa varten maanmittari pyytaa myy-
jaa osoittamaan myytavan kiinteiston rajat ja paivittda sen kiinteistérekisteriin. Varmis-
taakseen rekisterditavan tiedon ja toimituksessa paatettyjen rajojen olevan samat, on
maanmittarin oltava sama henkild. Toisessa tapauksessa kauppakirjan synnyttya var-
mistetaan, etta myyja ja ostaja ovat samaa mielta myytavan Kiinteiston rajoista. Kiinteis-

ton rajojen merkkaaminen on asianosaisten vastuulla. [12; 3.]

Muidenkin Keski-Euroopan esimerkkimaiden mukaisesti kiinteistorekisteriasioista huo-
lehtii oikeusoppinut notaari ja teknisesté suorittamisesta vastaa maanmittari. Hollannissa
tama systeemi mahdollistaa koulutustasossa maanmittarille vain vuoden patevaityskou-
lutuksen. [12; 3.]

5.4 Yhteenveto

Keski-Euroopassa yhdistava tekija on kiinteistotietojarjestelmien toiminta, jossa paatar-
koitus on pitaa ylla kiinteistéjen omistaja tietoja, jotta kiinteistdjen verotus olisi helpom-
paa. Toinen yhdistava tekija on notaarien kayttd rekisterin virallisena paatdoksentekijana

seka yllapitajana virastoissa.
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6 Baltian maat

Baltiassa kiinteistoihin liittyvat toimet ovat tuoreita verrattuna niiden maan historiaan
muuten. Juuret johtavat Neuvostoliiton hajoamiseen 1991, jonka jalkeen yksityisten
maa-alueiden omistajuutta aloitettiin palauttamaan yksityisille omistajilleen. Ensimmai-
set rekisterit on perustettu Virossa, Latviassa ja Liettuassa vuonna 1992. Kiinteistorekis-
terin perustamisen tarkein tavoite oli saada omistukset kohdistettua takaisin alkuperé&i-
sille omistajilleen. [13]

6.1 Kiinteistorekisterijarjestelma ja siitd vastaavat tahot

Itsendistymisen jalkeen Virossa kiinteistorekisterijarjestelma nykyisellaan kattaa maare-
Kisterin, Kiinteistorekisterin ja Kiinteistokarttapalvelun, jonka palveluita yllapitaa valtio.
Maarekisterista selvida rekistertidyn kiinteiston tunnus, sijainti, rekisterdinti paiva, omis-
tajatiedot, kayttétarkoitus seka kiinteistonrajat. Kiinteistorekisteri pitaa listaa kiinteistoista
ja tarkeimmat tiedot koskevat alkuperaisia dokumentteja seka karttoja rekisterdidyista
kiinteistoista. [13, s. 13-14.]

Latviassa kiinteistorekisterijarjestelma huolehtii nykyiselladn maan kayttétavasta, kartta-
palveluista, kiinteistdjen rekisterdinnista seka kiinteistéjen arvon maaraytymisesta kerty-
van datan varastointi. Latviassa kiinteistorekisteria pidetddn ylla kahden eri organisaa-
tion voimin, maa-alueiden palvelut ja maakirjaa yllapitava hallinto. Latviassa lohkomiset
suorittavat patevoityneet yksityiset henkiltt, jotka ovat saaneet toimiluvan valtiolta. Kiin-
teistorekisterid kohtaan maanmittarin valtuudet keskittyvéat lohkomisten suorittamiseen

ja oikeuksiin paivittdd muuttuneita kiinteistttietoja koskien toimitusta. [13]

Liettuassa Kiinteistorekisterijarjestelma vastaa kiinteistoistad, kiinteistdjen valisista oi-
keuksista seka karttapalveluista. Liettuassa kiinteistorekisterista vastaa valtion virasto,
mutta lohkomisia voi suorittaa joko julkinen tai yksityinen toimija. Toimiakseen lohkomis-

ten parissa taytyy maanmittarilla olla viraston myontama kelpuutus. [13]

Baltian maissa rakennukset katsotaan nykyisin kiinteistdn omaisuudeksi, koska Neuvos-
toliiton aikaan toisen omistamalla kiinteistolla saattoi olla jonkun muun henkilén omis-

tama rakennus tai valtion hyddyksi ottama rakennus. Rakennukset merkitaan kiinteisto-
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rekisteriin yksityiskohtaisin tiedoin osana kiinteistda. [13, s. 11, 60.] Virossa maarekiste-
ria on yllapidetty padasiassa verotussyista. Latviassa verotus perustuu maakirjan tarjo-
amiin tietoihin. Liettuassa verotus perustuu joka vuosi paivitettdvaan kiinteiston arvoon.
[13, s. 13, 53, 87.]

6.2 Lohkominen Baltiassa

Virossa kiinteiston muodostaminen eli padasiassa lohkominen suoritetaan aina kaavoi-
tuksen mukaan. Kaavakartta on kiinteistorekisterikartan pohjana. Lohkomisia suorittaa
yksityinen henkild, joka on saanut kiinteistorekisteria yllapitavan viraston valtuutuksen.
Lohkomisessa maanmittarin paatehtavat ovat rajojen merkitseminen maastoon rajamer-

keilld, tehda raportti maastotoista, kirjoittaa selvitys kiinteiston rasitteista. [13, sivu 26]

Latviassa lohkominen on hieman monimutkaisempaa, jos lohkottava maaraala sijaitsee
jo rakennetulla tontilla. Latviassa rakennukset muodostavat omat rekisteriyksikkénsa,
mutta ne saattavat olla liitettyind tontin kanssa samaksi rekisteriyksikoksi, jolloin lohko-
minen on mahdotonta. Lohkominen on suurimmaksi osaksi rekisterien selvittelya ja do-
kumenttien péaivittamista uusien rekisteriyksikkéjen mukaan. Lohkominen suoritetaan ra-

kennusta varten. [13, sivu 72]

Liettuassa lohkomisprosessi tapahtuu julkisen ja yksityisen sektorin toimesta. Liettuassa
kiinteistbnmuodostuksella suoritetaan tontin ja rakennuksen muodostamaa kokonai-
suutta koskien, kuten Latviassakin talo ja tontti ovat yhta kokonaisuutta ja lohkomisia ei
suoriteta ilman naiden kahden muodostamista samaksi rekisteriyksikoksi. Hinnasto maa-
raytyy lakien mukaan, vaikka kilpailu onkin vapaata. Niin kuin Suomessakin, maastotoita
varten on asianosaisille lahetettava kutsukirje 10 paivad ennen toimitusta. Toimituksessa

maaratyt rajat paivitetaan rekisteriin. [3, s. 128, 130, 135-136.]
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7 Yhteenveto

Lopussa paasen tarkastelemaan omin sanoin ja omin mielipitein lainsdadannon hyvia ja
huonoja puolia seka pohtimaan esimerkkien tuomia malleja tulevaisuuden Eurooppaan

ja ennen kaikkea Suomeen.

Talla hetkella Suomessa on erittain tiukasti sdannostelty ja ohjattu kiinteistétoiminnan
malli. Tutkimuksessakin esille tullut ministerion alainen toiminta l6ytyy jokaisesta valti-
osta, mutta tieto- ja rekisterijarjestelmien toiminta seka niiden yllapito ja toimitusmenet-
tely Suomessa on pelkastaan julkisen sektorin alaista. Skandinaviassa rekisterijarjestel-
mat seka lohkomisen prosessi itsestddn ovat hyvinkin samanlaisia, vaikka Tanskassa
on yksityisen sektorin yllapitama jarjestelma toisin kuin Suomessa ja Ruotsissa. Keski-
Euroopassa rekisterit ovat toki yllapidettyja tarjotakseen tarkkaa sijaintitietoa, mutta tut-
kimuksiin vedoten voidaan sanoa alkuperaisen tarkoituksen olevan verotus. Rekisterit
kuvaavat myds omistajatietoja, jolloin kiinteistét voidaan kohdistaa tietylle ihmiselle ja
organisaatiolle. Baltiassa on sen historian takia yritetty vahvistaa rakennuksen kuulumi-

nen Kiinteistdon, jolloin se muodostaa lohkomiselle pienid haasteita.

Tarkastellessa julkisen, yksityisen tai yhdistelman mahdollisuuksia Suomessa voi koulu-
tuksen osalta olla mahdollista, etté kiinteistonmuodostus tehtavat kilpailutettaisiin rekis-
terin yllapitoa lukuun ottamatta myos yksityisten yritysten ulottuville. Varmistaakseen pa-
tevyyden Suomeen olisi mahdollista ottaa Tanskan mallin mukaisesti lohkomisia varten
lisenssijarjestelma kayttéon. Nykyista kiinteistotietojarjestelméaa ja sen yllapitoa en lahtisi

muokkaamaan, koska julkinen luotettavuus on valtion virastoissa nykyisellaan hyva.
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