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Opinnaytetyon aiheena oli lainhuuto maaraalan elinkaaressa. Vuoden 2018
alusta toimitusinsindorien tyohon siséllytetdén lainhuutojen mydntaminen osana
lohkomisprosessia. Muutoksen tavoitteena on tehostaa asiakkaan saamaa koko-
naispalvelua seka vahvistaa toimitusinsindérien kokonaisvaltaista ammattitaitoa.
Tyon tarkoituksena oli edistad maanmittauslaitoksen tydtehokkuutta seka yksin-
kertaistaa sek& toimitusinsinddrin etta asiakkaan vuorovaikutusta koko prosessin
lapi, jotta koko toimitus voitaisiin tulevaisuudessa suorittaa yhden tyontekijan voi-
min.

Eri maanmittauslaitoksen toimitusinsindoreille tehtiin puolistrukturoidut haastat-
telut, joiden keskeisena teemana oli lainhuudon sisallyttdminen ty6tehtaviin.

Tybssa kuvataan vaadittavat toimenpiteet maanmittauslaitoksen sisaisissa tyo-
jonoissa itsenaisen kiinteisttn muodostamiseksi maaraalasta. Selvitetddan myos
asiantuntijoiden haastatteluilla mahdollisia parannuskeinoja prosessin tehostami-
seen asiakkaan seka toimitusinsindorien ndkdkulmasta, mutta myods otetaan kan-
taa muutamiin lainsaadanndllisiin toimintatapoihin, joilla voidaan muokata lohko-
mistoimitusta tehokkaammaksi.
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The subject of this thesis was the registration of title in the life cycle of parcelling
out. From the beginning of 2018 land surveyors who work for National Land Sur-
vey of Finland will have the authority to give registration of title in addition to their
current work. The purpose of this thesis was to promote the work efficiency of the
National Land Survey of Finland and to simplify the interaction between the cus-
tomer and the land surveyor through the whole process in order to carry out the
parceling process entirely with one employee in the future.

Interviews were performed by the land surveyors from the offices of the National
Land Survey of Finland with semi-structured interviews. The main theme of the
interviews was to add the authority for the registration of title in the current job
description.

The thesis described the required measures in the internal work queues of the
National Land Survey of Finland to create an independent real estate property.
Interviews with experts explored the possible ways to improve the process from
the point of view of the customer and the land surveyor, but also took a stand on
some legislative practices that can be used to make the parcelling more efficient.
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KAYTETYT MERKIT JA LYHENTEET

KIRRE Maanmittauslaitoksen kirjaamisasioiden rekisterointisovellus
JAKO Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisterisovellus



1 JOHDANTO

Maanmittausalaa pidetaan yleisesti kohtalaisen tuntemattomana, vaikka se on
yksi vanhimmista aloista. Tavallinen kansalainen asioi harvoin maanmittauslai-
toksen kanssa verrattuna muihin yhteiskunnan palveluihin, kuten kulttuuri-, ter-
veys- ja sivistyspalveluihin. Maanmittauslaitoksen eri prosessit ovat asiakkaille
suhteellisen nakymattomia, mutta niiden taloudelliset vaikutukset ovat huomatta-
vat. Asiakkaalle on annettava oikeanlainen palvelukokemus sek& maanmittaus-
laitoksen tyontekijoiden osaaminen tulee olla kokonaisvaltaista asemasta riippu-

matta.

Maanmittauslaitoksen eri jarjestelmia ja prosesseja on kehitetty vuosien saatossa
huomattavasti huomioimalla kansalaisten ja viranomaisten vuorovaikutukset.
Tata tydta suunnitellessani huomasin maardalan muodostumisen itsenéiseksi
kiinteistoksi kulkevan kolmen eri prosessin kautta, joissa vahintaan viisi eri hen-
kiloa kasittelee samaa saantoa. Tyon tarkoituksena onkin yksinkertaistaa proses-
sia siten, etta lohkomistoimituksista voitaisiin tulevaisuudessa tehda yhden hen-

kilon tyokokonaisuus.

Tybssa kaytetaan teorian liséksi puolistrukturoitua haastattelua, jossa kohderyh-
mana on eri toimitusinsindoreja maanmittauslaitoksen eri toimipisteista. Haastat-
telun tavoitteena on selvittdd asiantuntijoiden ajatuksia siité, kuinka maanmittaus-
laitoksen yleisinta toimitusta, lohkomista, voitaisiin tehostaa kolmen eri nakodkul-

man kautta: asiakkaan, toimitusinsindorin seka lainsaadannon kautta.

Tyossa selostetaan ensin kirjoittajan ndkdkulmasta keskeisimmaét kasitteet kiin-
teiston muodostamiseen vaadittavista toimenpiteista, joita voidaan ja tullaan tu-
levaisuudessa kehittamaan tehokkaammiksi. Lopuksi haastattelun tuloksia ja

teorian osuuksia verrataan keskenaan.



2 MAANMITTAUSLAITOS

2.1 Maanmittauslaitos organisaationa

Maanmittauslaitos tuottaa kansalaisille ja organisaatioille maan kayttoon ja hyo-
dyntamiseen tarvittavaa tietoa. Erilaisia tehtavia ovat esimerkiksi maanmittaus-
toimitukset, kuten lohkominen ja halkominen, kiinteistdjen tietojen yllapitaminen,
kartta-aineistojen tuottaminen seka lainhuudoista ja kiinnityksista huolehtiminen.
Maanmittauslaitos palvelee 37 eri paikkakunnalla ympéari Suomen ja toimii maa-

ja metsatalousministerion alaisena organisaationa. (Valtiolle 2017.)

Maanmittauslaitoksen kokonaishenkildston lukumé&éarad oli 31.12.2016 1766,
joista vakinaisia tyotekijoita oli 1593 (Maanmittauslaitos 2017a, 5). Suurin osa
maanmittauslaitoksen henkilostosta tydskentelee tuotannon parissa, jopa 69,5%.
Vuonna 2016 loppuun saatettuja lohkomisia oli yhteensa 13686 kappaletta, joihin
kaytettiin aikaa lohkomistoimitusta kohti 27,6 tuntia. (Maanmittauslaitos 2017a,
7.) Maanmittauslaitoksen tyontekijat ratkaisivat vuonna 2016 yhteensa 100 636
lainhuutoasiaa, joiden keskimé&ardinen kasittelyaika kestoaikana oli 49 paivaa.
(Maanmittauslaitos 2017, 13-14).

Maanmittauslaitos on moderni tydnantaja, jossa tyontekijat viihtyvat. Vuoden
2015 tyotyytyvaisyyskyselyn mukaan maanmittauslaitoksessa ollaan erityisen
tyytyvaisia tyon ja yksityiselaman sovittamiseen. Muita vahvuuksia mainittiin
muun muassa ty6ilmapiiri, tyon itsenaisyys sekéd mahdollisuus vaikuttaa tyon si-
saltoon. (Valtiolle 2017.)

2.2 Maanmittauslaitoksen palvelulupaukset asiakkaille

Hallituksen ministeritydryhma on paattanyt ottaa kayttoon kaikissa virastoissa
palvelulupauksen, jonka kayttéonottoa kukin ministerié seuraa omalla hallinnol-
laan. Tarkoituksena on, etta virastot kayvat lapi vuonna 2017 tarkeimmat kansa-
lais- ja yhteistyOasiakkaille tarjotut palveluprosessit, varmistavat palveluproses-
sien asiakaslahtoisyyden seka maarittavat keskeisimmille palveluprosesseille

palvelulupauksen. (Lahetkangas 2017.)



Maanmittauslaitoksen palvelulupauksia asiakkaille:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

Toimintavarmuus; taataan sahkoisten palvelujen hairioton kaytto.
Turvattu tieto; kaikki tuotettu tieto on luotettavaa, lapinakyvaa seka hel-
posti hy6dynnettavaa.

Vahva yhteistyd; maanmittauslaitos toimii puolueettomana asiantuntijana
seka toimii vastuullisesti. Toimintamallit, prosessit seka sahkoiset palvelut
parantavat merkittavasti tuottavuutta.

Kiinteistot; kirjaamisasiat, maanmittaustoimitukset ja kiinteistorekisterinpi-
tajan paatokset tehdaan viiveittd, laadukkaasti, kustannustehokkaasti
seka nykyaikaisin menetelmin. Maanmittauslaitos takaa osaltaan kiinteis-
t6jen omistuksen ja vakuusjarjestelman luotettavuuden.

Tutkimus; maanmittauslaitos tukee yhteiskuntaa ja paattajia paikkatietojen
hyodyntamisessa ja tukee yritysten kilpailukykya sekéa yhteiskunnan hy-
vinvointia.

Paikkatiedot; maanmittauslaitos tuottaa ajan tasalla olevaa laadukasta
paikkatietoa seka edistaa sen kayttdad yhteiskunnassa. (Lahetkangas
2017.)

Lupaukset vaikuttavat varsinkin lainhuutojen myoéntamisessa maaraalan elinkaa-

ressa, josta poistuu useita paallekkaisia tydvaiheita, jolloin asiakas hahmottaa

paremmin kyseisen kokonaiskuvan.

2.3 Maanmittauslaitoksen eri rekisterit

Kiinteistorekisteristd ilmenee kiinteistdjen ominaisuus- seka sijaintitiedot, jotka

ovat muodostuneet maanmittaustoimitusten ja viranomaispaatésten kautta. Ky-

seisia tietoja ovat esimerkiksi:

1)
2)

3)

Kiinteistdétunnus, nimi ja pinta-ala.
Muodostumistiedot, eli miten kiinteistd on muodostunut.

Osuudet yhteisiin alueisiin.
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Kiinteistorekisten pitkan historian vuoksi rekisterissd voi olla puutteita
rasitemerkintdjen suhteen sekd& pinta-alatiedot voivat olla epatarkkoja.
(Maanmittauslaitos 2017b.)

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on luotettava julkinen rekisteri, josta 10ytyy tiedot
kiinteistjen lainhuudoista, mahdollisista kiinnityksista seka erityisista oikeuksista
kuten vuokraoikeuksista. Kun kirjaamisisasiaa kasitteleva hakemus saapuu
maanmittauslaitokselle, se merkataan viipymatta vireilla olevaksi. Vireilla olon
merkityksen arvo korostuu sen vuoksi, koska siihen on sidottu merkittavia oikeus-
vaikutuksia. Esimerkiksi vireilletuloajankohta maarittaa varainsiirtoveron maaran.
Mikali lainhuudon maaraaika ehtii umpeutua, veron osuus nousee. (Maanmit-
tauslaitos 2017c.)

Kirjaamisviranomaisella on laaja tutkimisvelvollisuus kaikissa kirjaamisasioissa.
Kirjaamisviranomaisen tavoitteena on lisata kirjaamisrekisterin lapinakyvyytta
seka luotettavuutta. Kirjaamisasian ratkaisu, kuten lainhuudon myodntaminen,
tehdaan merkitsemalla se lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (Tieteen termipankki
2015a.)

Maanmittauslaitos yllapitaa myos kiinteistdjen kauppahintarekisterid, jonka tar-
koituksena on palvella kiinteiston arvon maarittdamistéa esimerkiksi lunastustoimi-
tuksissa sek& maan kayton suunnittelussa. Kyseiseen rekisteriin merkataan kau-
panvahvistajien ilmoitusten perusteella tietoja luovutusten kohteista seka kaup-

pahinnoista. (Maanmittauslaitos 2017d.)

Tulevaisuudessa maanmittauslaitos luo rekisterin asuinhuoneistoja koskeville
tiedoille seka niiden hallitsija- ja omistajamerkinndéille. Kyseisella rekisterilla mah-
dollistetaan asunto-osakkeilla ja mulla hallintamuodoilla hallittavien asumiskoh-
teiden vaihdanta ja vakuushallinta digitalisoidusti seka kootaan tiedot ja palvelut

asiakkaan kannalta yhtenaiseksi palvelukokonaisuudeksi. (Lahetkangas 2017.)
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3 LAINHUUDATUKSEN KEHITYS

3.1 Lainhuudatuksen maaritelma

Lainhuudatus tarkoittaa kiinteiston omistusoikeuden saannon kirjaamista lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden aikana
luovutuksen vahvistamisesta. Omistaja, jolla ei ole lainhuutoa kiinteistélleen, ei
voi hakea kiinnitysta kiinteistoonsa eika siten voi kayttaa kiinteistbaan sopimus-
perustein panttioikeuden kohteena. Lainhuuto muodostaa yleisesti suurimman
kriteerin kiinteiston omistussuhteita ratkaistaessa, jonka vuoksi lainhuutojen tosi-
asiallinen luotettavuus on erittain suuri. Niinpa henkil6a, jolla on lainhuuto kiin-

teistdéon, pidetaan yleensa kaikissa suhteissa kiinteiston todellisena omistajana,

kunnes vastakohta naytetaan. (Koulu & Tepora 1989, 161—-166.)

Lainhuudatusvelvollisuus on asetettu yleiseksi saantotavasta ja henkilésta riippu-
matta. Jokainen on velvollinen hakemaan kiinteiston taikka sen maaraosan tai
madaraalan saannolleen lainhuudon. Maardalalle haetaan lainhuutoa jo ennen
sen lohkomista ja siten riippumatta siité, voidaanko maaraala ylipaansa lohkoa.
(Tieteen termipankki 2015a.)

3.2 Lainhuudatuksen historia

Kiinteistdjen omistussuhteet pyrittiin saamaan julkisiksi jo Ruotsi-Suomen keski-
aikaisessa oikeudessa. Tuolloin kiinteistokauppa oli tehtava kardjilla kahden-
toista vahvistajan myotavaikutuksella, jonka jalkeen tuomarin tuli vahvistaa
kauppa ja antaa kiinnekirja. Vuonna 1734 koottiin ja vakiinnutettiin kirjaamisjar-
jestelma uudeksi lainhuudatusjarjestelmaksi. Kiinteistokauppa, lahja ja vaihto tuli
tapahtua kirjallisesti, seka vaati kaksi lasnéolijaa todistajaksi. Taman jalkeen saa-
jan tuli huudattaa saantonsa kihlakunnanoikeudessa, jossa todettiin suullisen ka-

sittelyn jalkeen lainhuuto. Lainhuudattaminen oli aikaisemmin ainoastaan luovu-
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tuksensaajan oikeus, mutta 13.6.1800 asetuksella siitd tehtiin sanktioitu velvolli-
suus. 1.1.1932 voimaan tulleen lain tarkein uudistus oli sukulunastuksesta luopu-
minen. Samaan aikaan tuli voimaan myds asetus valiaikaisesta lainhuutorekiste-
ristd, mika maarasi kihlakunnan- ja raastuvanoikeuden pitdmaan kiinteistokoh-
taista korttirekisteria lainhuudoista ja lainhuutohakemuksista. Vasta 1.5.1987 voi-
maan tullut laki lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd muultti jarjestelmaa kohti nykyista
tilannetta. Oikeushistoriallinen tie on taten paattynyt 1.1.1997 voimaan tulleeseen
maakaareen. (M&htnen 2014, 15-17.)

3.3 Lainhuudatus nykyaan

Tana paivana kiinteistotietojarjestelman seka lainhuudatuksien yllapitamisesta
huolehtii maanmittauslaitos palvelupisteineen. Kiinteistdjen kirjaamisasiat siirtyi-
vat kargjaoikeuksilta maanmittauslaitokselle 1.1.2010. Kiinteistdjen kirjaamisasi-
oita ovat lainhuutoa, kiinnityksia seka erityisten oikeuksien kirjaamista koskevat
asiat. (Kuntaliitto 2009.) Vuoden 2018 alusta méaéaraalojen lainhuutojen myonta-
minen on kiinted osa lohkomisprosessia seka kuuluu toimitusinsinéérin tehtaviin
(Ronty 2017).
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4 MAARAALAN LUOVUTUS

4.1 Maaraalan maaritelma

Maaréaalasta puhutaan kirjallisuudessa kuin itsestaan selvasta asiasta seka muo-
dostetaan erilaisia maaritelmia pitaen silmalla keskeiseltd nayttavia aspekteja.
Kasitteen muodostamisessa kiinnitetaan yleensad huomiota tarkoituksenmukai-
suuteen, riippuen tutkijasta seka tutkimuksesta. Kirjallisuudessa maaritelména
toimii "rajoiltaan maaratty, mutta erottamaton osa tilasta”, kun taas oikeuskirjalli-
suudessa puhutaan yleisesti tonttirekisteriin merkityn tontin méaraalasta. Maara-
alasta ei kuitenkaan puhuta esimerkiksi tarkoittaessa kaavatonttia, vaikka onkin
rajoiltaan maaréatty alue. Asia ymmarretaan siten, etta kaavatontin alue saa maa-
raalan luonteen vasta sen erottuessaan jollain tavoin kiinteiston omistajan omai-
suuspiirista. (Hyvonen 1970, 26—28.) Maaraala on eri asia kuin maaraosa. Maa-
réala erotetaan tilasta lohkomalla ja maaraosa muodostetaan halkomalla tilaksi.
Maaraosa tarkoittaa kiinteiston laskennallista osuutta. (Hyvonen 2001, 7-8.)

4.2 Maardalan saantokirja

Maéaraalan kiinteistokauppa on aina tehtava kirjallisena. Myyja ja ostaja tai val-
tuutettu henkild asiamies allekirjoittavat kauppakirjan seka kaupanvahvistaja vah-

vistaa kaupan asianosaisten lasna ollessa. Kauppakirjasta on kaytava ilmi:

1) luovutustarkoitus
2) luovutettava kiinteisto
3) myyja ja ostaja

4) kauppabhinta.
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Kauppaa ei voida pitaa sitovana, ellei laissa maaratyt muotovaatimukset tayty.
(maakaari 2:18.)

Luovutettavan maaraalan pinta-ala ei ole aina keskeisin peruste luovutettavaa
aluetta maarittdessa. Usein tarkeampaa on sopia luovutettavan alueen tarkoista
rajoista, ellei erikseen ole sovittu vahimmaispinta-alasta. Yleensa
vahimmaispinta-ala tulee silloin kyseeseen, kun maéaardalalle on tarkoitus

rakentaa. (Maanmittauslaitos 2017e.)

4.3 Kaupanvahvistaja ja kaupanvahvistus

Kiinteiston luovutuskirjan laatiminen voi olla kansalaiselle uusia asia, johon tarvi-
taan kaupanvahvistajaa. Kaupanvahvistaja on julkinen todistusviranomainen,
joka toimii virkavastuulla rippumatta siitd, perustuuko kaupanvahvistajan tehtava
virka-asemaan, tydsuhteeseen vai maanmittauslaitoksen antamaan maarayk-
seen. Vuoden 2010 alussa tuli voimaan laki kaupanvahvistajista ja valtioneuvos-
ton asetus kaupanvahvistajista. Asetuksen 5 §8:n mukaan kaupanvahvistajan on
tehtava séhkaisesti ilmoitus kiinteistonluovutuksesta kahden vuorokauden kulu-
essa luovutuskirjan vahvistamisesta sille maanmittauslaitoksen toimipisteelle

seka kunnalle, jonka toimialueella maaraala sijaitsee. (Maanmittauslaitos 2014.)

4.4 Kunnan etuosto-oikeus

Kunnalla on etuosto-oikeus kiinteistoon tai maaraalaan kun pinta-ala ylittdd 5000
neliometrid. Helsingissa, Vantaalla, Kauniaisissa seka Espoossa rajana on 3000
neliometrid. Kunnan etuosto-oikeudesta on kiinteistkaupassa saadetty etuosto-
laissa siten, ettd etuosto-oikeutta voidaan kayttdd maan hankkimiseksi yhdyskun-
tarakentamista seké virkistys- ja suojelutarkoituksia varten. Kunta ei voi kayttaa
etuosto-oikeittaan esimerkiksi silloin, kun ostajana on myyjan puoliso tai perinto-
kaaren 2 luvussa tarkoitettuun sukulaispiiriin kuuluva henkil6. (Tieteen termi-

pankki 2015b.) Kunnalla on l&htokohtaisesti oikeus kolmen kuukauden kuluessa
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kaupan syntymisesta tehda paatos siita, kayttaako se etuosto-oikeutta vai ei. En-
nen kuin tdméa kolme kuukautta on kulunut, ostajalle ei voida myontéa lainhuutoa,

ellei kunta ole antanut paatosta olla kayttamatta etuosto-oikeuttaan.

Mikali kiinteistdn tai maaraalan tai niiden yhteenlaskettu pinta-ala on paakaupun-
kiseudun ulkopuolella alle 5000 neliometria tai sitd vahemman, otetaan huomioon
osapuolten valiset kaupat kunnan alueelta taannehtivasti kahdelta edelliselta
vuodelta. Talloin lainhuutoa ei voida myontéa, ellei ostaja vakuuta, ettei osapuol-
ten valilla ole tehty aikaisempia kauppoja kahden viimeksi kuluneen vuoden ai-

kana ennen nyt tehtavaa kauppaa.

Asianosaisen tulee hakea kuuden kuukauden kuluessa omistusoikeutta kauppa-
kirjan allekirjoittamisesta. Kun lainhuuto on kirjattu, méaéardalan lohkominen el
muodostaminen omaksi kiinteistoksi kaynnistyy automaattisesti. Lainhuutohake-
muksen voi suorittaa esimerkiksi postitse, sahkopostitse tai vieda suoraan maan-

mittauslaitoksen palvelupisteeseen. (Maanmittauslaitos 2017f.)

4.5 Kiinteistévaihdannan palvelu

Kiinteistdvaihdannan palvelussa kansalainen voi hoitaa kiinteistbasioitaan ja saa
halutessaan kohteena olevan kiinteiston kiinteistorekisteriotteet sek& lainhuuto-
ja rasitustodistuksen luovutuksen yhteydessa tai hakemusta laatiessa. Kauppa,
lahja tai muu luovutus (esim. vaihto) syntyy osapuolten allekirjoituksella ja
lainhuuto tulee vireille ilman erillista hakemusta. Palvelussa voi luovuttaa myds
vuokraoikeuden, hakea kiinnityksi&, sahkoéisen panttikirjan siirtoa seké ilmoittaa
kirjallisen panttikirjan haltijaa koskevasta muutoksesta. Tieto hakemuksesta
kirjataan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinteistovaihdannan palvelussa asiointi
edellyttda sahkdista tunnistautumista seka tarvittavien tietojen [6ytymista sahkoi-

sista viranomaisrekistereista. (Maanmittauslaitos 2017g.)
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5 LOHKOMINEN

5.1 Lohkomisen maaritelma

Lohkomisen tarkoituksena on muodostaa maardalasta itsenéinen kiinteistd. Loh-
komalla muodostettava kiinteist6 voi kasittaa useita méaaraaloja joko samasta tai
useasta kiinteistosta taikka yhteisesta alueesta. Lohkottavaa kiinteistoa tai yh-
teistd aluetta kutsutaan laissa emakiinteistoksi, maaraalasta muodostettua kiin-
teistda lohkokiinteistoksi ja kiinteistd tai yhteista aluetta, joka muodostetaan ema-
kiinteiston jaljelle jaavista tiluksista, kantakiinteistoksi. Kiinteistda, johon maara-
ala siirretdén, kutsutaan saajakiinteistoksi. (kiinteistonmuodostamislaki 4 8.)

5.2 Lohkomisen vireille tulo

Saantoon perustuva maaraalan lohkominen tulee hakemuksetta vireille, kun kir-
jaamisviranomainen on merkinnyt méaraalan lainhuudon lainhuuto- ja kiinnitys-
rekisteriin. Jos maaraala sijoittuu alueelle, jonka kiinteistorekisterin pitamisesta
huolehtii kunta, lohkomistoimitus tulee vireille, kun kirjaamisviranomaisen ilmoi-
tus maaraalan lainhuudosta on saapunut kunnan kiinteistérekisteriviranomai-

selle. (kiinteistbtnmuodostamislaki 22 §.)

Asianosainen voi hakea erikseen hakemuksella lohkomista omiin nimiin. Talléin
kiinteiston omistaja voi lohkoa omistamansa kiinteistén omiin nimiinsé useam-
paan osaan, tarkoituksenaan mydhemmin siirtdd ne esimerkiksi lapsilleen tai
myyntiin. Vireille tulo tapahtuu kiinteiston omistajan omasta hakemuksesta eika
lainhuudatusvelvollisuutta ole, koska kysymyksessa ei ole saanto. (Maanmittaus-
laitos 2016, luku 2.1.2.2.)
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5.3 Lohkomistoimitus

Arkistotutkimuksissa selvitetaan aikaisempien toimitusasiakirjojen perusteella ra-
jojen viimeisin lainvoimainen maaraytyminen, toimituksen kohteena olevalla alu-
eella olevat vanhat rasitteet ja niihin oikeutetut ja rasitetut kiinteistot. Olemassa
olevista rasitteista on selvitettava, miten ne kohdistuvat toimituksessa muodos-
tettaviin rekisteriyksikoihin seka minka kiinteiston hyvaksi ne tulevat jgamaan.
Mahdolliset rajankaynnit toteutetaan kyseisten tutkimusten avulla. (Maanmittaus-
laitos 2017h, 13-14.)

Toimituksesta tiedotetaan hakijan lisaksi muillekin asianosaisille, jotta kaikki ne,
joiden oikeutta toimitus koskee, saavat tiedon ja voivat valvoa oikeuttaan toimi-
tuksessa. Lainmukaisesti tiedotetussa toimituksessa asianosaisen poissaolo ei
estad toimituksen suorittamista. Toimituksesta tiedotetaan ensisijaisesti kaikille
asianosaisille lahetettavalla kutsukirjeella. Mikali kiinteistolla tai maaraalalla on
useita omistajia, kutsukirje on lahettava kullekin omistajalle erikseen. (kiinteiston-
muodostamislaki 15:168 8.) Kutsukirjeet tulee lahettaa postitse kymmenta paivaa
ennen toimituskokousta asianosaisille tai luovuttaa seitseméan paivaa ennen al-
kukokousta kirjallista todistusta vastaan. Tiedotus voidaan julkaista myds sano-
malehdessa kymmenta paivaa aikaisemmin. Toimituksen tiedotus katsotaan
naissa tapauksissa tapahtuneen laillisesti. (kiinteistotnmuodostamislaki 15:169
8.)

Toimituksen asiat kasitellaan ja ratkaistaan toimituskokouksen yhteydessa. Ka-
siteltdvia asioita ovat esimerkiksi rasitteet sekéa tieoikeudet. Kokouksissa toimi-
tusinsindorin tulee selostaa toimituksen tarkoitus, toimituslaji seka miten kokouk-
sesta on tiedotettu asianosaisille. Mikali tiedotus ei ole tapahtunut lain vaatimalla

tavalla, toimituskasittelya voidaan siirtda asianosaisten toimesta.

Toimitusinsinddrin tulee tiedustella asianosaisilta vaativatko he uskottujen mies-
ten kutsumista toimitukseen sek& onko asianosaisilla mahdollisia esteita toimi-
tuksen aloittamista vastaan. Mikéli asianosaiset vaativat uskottujen miesten kayt-
toa toimituksessa, toimitusinsinoori tekee paatbkset yhdessa heidan kanssaan.

Uskottujen miesten kayttd on kuitenkin erittdin harvinaista lohkomistoimituksissa.
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Tavallisessa lohkomisessa maastoty6t tehdaan toimituskokouksen yhteydessa.
Suuremmissa toimituksissa on tapana tehda maastoty6t ennakkoon joko toimi-
tusinsinGorin tai kartoittajan toimesta. Asianosaiset voivat toimia apuhenkil6ina

maastotoissa. (Maanmittauslaitos 2017h, 22.)

Asianosaisen varsinainen muutoksenhakukeino toimituksessa tehtyyn ratkai-
suun on valitus maaoikeuteen. Toimitusinsindorin on toimituskokouksessa selos-
tettava muutoksenhakumenettely ja annettava valitusosoitus. Valitusosoituk-
sessa on mainittava se maaoikeus, jolta muutosta haetaan, seka valitusaika ja
valitusajan paattymispaiva. Lisaksi siina on selostettava saannokset valituksen
perille ajamisesta sek& valituskirjelman sisallosta ja liitteistéa. Maardaika valituk-
sen tekemiseen on 30 paivaa siitéa paivasta, jona toimitus lopetettiin. Mikali asi-
anosainen ei hae muutosta toimitukseen valitusajan kuluessa, tulee toimitus lain-

voimaiseksi valitusajan paatyttya. (kiinteistonmuodostamislaki 19:2318, 2348.)
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6 TOIMITUSINSINOORIEN HAASTATTELUT

Haastateltavia toimitusinsindoreja oli viisi kappaletta, joiden kanssa sovin kes-
kustelutuokiot sahkodpostin valitykselld. Keskustelut kaytiin kasvotusten maanmit-
tauslaitoksen toimistoissa. Haastattelut suoritettiin tammikuussa 2018, jolloin

lainhuutojen sisallyttdminen toimitusinsinéérien tyéhon oli jo alkanut.

Haastattelujen tavoitteena oli selvittdd asiantuntijoiden ndkemyksia siitd, kuinka
lainhuudon sisallyttdminen lohkomisprosessiin muuttaa toimintatapoja, kuinka
tyotehokkuutta voidaan parantaa maanmittauslaitoksen sisalla seka kuinka asia-
kas voisi omalla tekemisellddn tehostaa prosessin lapivientid. Lainhuutojen
myontamisen tuoma lisatyd toimi isossa roolissa kysymyksissa. Haastattelujen
kysymysten aiheet olivat kirjoittajan omia huomiota ja havaintoja toimitusinsindo-
rin tyosta, jotka perustuivat kolmen vuoden harjoittelijana toimisena maanmit-

tauslaitoksen palveluksessa.

Osalle toimitusinsinddreista kyseinen muutos ei tule uutena asiana, silla ennen
vuotta 1997 maakaaren muutoksen myoéta lohkomisessa tutkittiin edellytykset
lainhuudon myodntamiseen. Kyseisen muutoksen tavoitteena onkin purkaa kirjaa-
mispuolen pullonkauloja lainhuutojen myodntadmisen suhteen, jonka takia lainhuu-

tojen myontaminen tulee kiinteaksi osaksi toimitusinsinéérien tyénkuvaa.

6.1 Lainhuudatuksen tuomat vaikutukset toimitusinsin6orin tyéhon

Vastaajien yhtalaiset tuntemukset lainhuutojen mydntamisesta olivat hyvin posi-
tiiviset, silla asiakas pystyy hahmottamaan maaraalan elinkaaren prosessina en-
tistd paremmin, heiddn oma tyonsa tehostuu sekéd paallekkaiset tydt maanmit-

tauslaitoksen sisaisissa jonoissa poistuvat. Suurin osa vastaajista perdankuulutti
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asennemuutosta, vanhasta poisoppimista sekd KIRRE-sovelluksen opettelua.
Negatiivisena muutoksena osa vastaajista mainitsi mahdollisten haastavien lain-
huutojen mydntadmisen maastokaudella, jolloin kyseinen tybaika on maastotoista

pois.

6.1.1 Toiden kestoajat, laadut ja maarat

Osa vastaajista olivat sita mielta, etta tdiden kestoajat kasvavat maastokaudella
vaativampien lainhuutojen kohdalla. Yleisena tavoitteena on, ettd viikossa pide-
taan yksi paiva sisatiloissa, jolloin keskitytaan taysin lainhuutojen myoéntamiseen.
Kaikki toimitusinsinddrit olivat mydntaneet tavanomaisia lainhuutoja luovutus- tai
kauppakirjojen pohjalta, mutta kun kyseeseen tuli esimerkiksi perunkirjoituksia tai
testamentteja ja tarvittiin taydennyksia, tyo taytyi keskeyttaa. Kun tarvittavat asia-
kirjat saadaan asianosaiselta takaisin kasittelyyn, tutkiminen taytyi aloittaa uu-
destaan, jolloin lainhuuto vaatii jalleen tyéhon keskittymisen uudestaan, jolloin

muut tyot keskeytyivat.

Asiantuntijoiden mielesta toimitusten laatu vahintaan sailyy mutta jopa paranee.
Usean asiantuntijan mielesté lainhuudon myéntamisen ohella hyvin tutkittu saan-
tokirja vahentaa virheiden maaraa lohkomistoimituksessa seka korostivat, ettei

toimituksen laadusta voi tinki&, mutta toimitusten maarasta voi.

6.1.2 Vaikutukset asiakkaalle

Toimitusinsinddrien mielesta asiakkaiden saama palvelu kokonaisuudessaan on
entistd parempi. Suurimman osan ajasta toimitus vain odottaa ja taman muutok-
sen myota asiakkaiden ei tarvitse endé elaa epatoivossa sen suhteen, koska
hanta palvellaan sekd kuka maanmittauslaitoksen tyontekija hanté palvelee. Ny-
kyisessd mallissa asiakas saa tiedot lainhuudosta, lohkomistoimituksesta seka
rekisteroinnistda samalta henkil6lta, seka pystyy havainnollistamaan koko maara-

alan elinkaaren entistd paremmin.
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6.1.3 Aikataulutus

Osa toimitusinsindoreista piti muutoksen myodta oman tyonsa aikataulutusta en-
tistd haastavampana, kun taas osa piti aikataulutusta jarjestelykysymyksena.
Keskusteluissa korostui toimitusinsinddrien omat tydalueet ja tydskentelytavat si-
ten, ettd jotkut haastateltavista tiedottavat toimituksia pitkéalle kesélle seka sa-

malle alueelle, jolloin tydétehokkuus on huipussaan.

Perustoimitusten johtotiimi oli linjannut 22.11.2017 siten, etté jos lohkominen voi-
daan aloittaa kolmen kuukauden sisélla maéardalan lainhuudon myéntamisesta,
se tiedotetaan samalla kun ilmoitetaan myodnnetysté lainhuudosta. Osa vastaa-
jista ei tiedottaisi lohkomista itsessdan vaan ainoastaan maastotyot, mikali ne oli-
sivat mahdollista suorittaa. Esimerkkina toimi lainhuuto joka on jatetty lepaamaan
eli on ratkaisua vaille valmis. Toimitusinsinori voisi ottaa asianosaiseen yhteytta
maastotdiden osalta silla valin, kun odotetaan kolmen kuukauden mahdollista
kunnan etuosto-oikeuden kayttamista. Kun lainhuuto on ratkaistu, voidaan pitaa

kokous ja rekisterdida kiinteisto.

Toinen johtotiimin suositus on, etta toimitusasiakirjat lahetetaan kahden viikon
kuluessa toimituksen lopettamisesta. Elokuussa vuonna 2018 muutos otetaan
kokonaan kayttbon. Haastateltavien mielestd muutos on kokonaisvaltaisesti
hyva, silla se antaa ryhtiliikettd toimitusinsinddrien tydhon seka antaa asianosai-

sille paremman oikeusturvan.

6.1.4 Koulutus ja toimiston tarpeellisuus

Osa vastaajista piti koulutusta toistaiseksi riittavdn&d nimenomaan lainhuutojen
opetteluun, kun taas osa vastaajista mainitsi koulutuksen olleen ensiluokkaista.
Tiimien vélisen tydskentelyn merkitys kasvaa nykyisen menettelyn puolesta seka
toimitusinsinddrit ymmarsivat olevansa yhteiselld asialla. Kirjaamispuolen henki-
|6ston ammattitaito seka auttavaisuus mainittiin jokaisen haastateltavan kohdalla.
Toimitusinsindorien tyon kuvaan vastuualueesta riippuen keskusteltiin myds toi-
miston tarpeellisuudesta. Vastaajien mielestad toimisto on osittain tarpeellinen,

suurimpana syyna he kokivat informaation nopean vaihtamisen toisen tyontekijan



22

valilla. Osa vastaajista mainitsi myds, etta toimiston tarpeellisuus riippuu paljon
tyontekijan omasta asenteesta tehda kotoa pain liikkuvaa ty6ta seka sahkoisesta

arkistoinnista.

6.2 Asianosaisen vaikutus lohkomisprosesissa

Osa vastaajista toivoi nimenomaan lisda yhteydenottoja asianosaisilta toimitus-
kiin liittyen. Toimitusten paatokset eivat aina valttamatta tyydyta asianosaisia siltd
osin, kun maanmittauslaitoksen toimitusinsindori tyontekija tekee paattkset toi-
mituksiin liittyvista kysymyksista viran puolesta. Varsinkin jos asianosainen tietaa
varmuudella, etta yksi rajapyykki on kadonnut esimerkiksi ojien kaivuutdisséa, hel-
pottaa se toimitusinsindorin tiedottamista seka aikataulutusta yhteydenottojen

osalta.

Haastateltavien mukaan asianosaiset tuovat huomattavaa lisdarvoa maasto-
téissa vain silloin, kun merkataan uusia rajoja. Eriavat mielipiteet luovutuskirjojen
tulkinnassa maastossa eritoten pinta-alojen suhteen helpottaa toimitusinsinéorin

tyota silloin, mikali myyja seka ostaja ovat paikalla.

Toimitusinsinddrien mielesta hyvin tehty saantokirja karttaliitteineen on keskeisin
tekija. Osa haastateltavista mainitsi kauppakirjojen mallien olevan tana paivana-
kin viela puutteellisia, jonka vuoksi tydskentelysta tulee haastavampaa.

6.3 Lainsaadannon kehittaminen

6.3.1 Kokoukseton toimitusmenettely

Haastateltavat kannattivat kokouksetonta toimitusmenettelya. Useat toimitusinsi-
noorit totesivat asianosaisten lasnéaolon kokouksissa olevan vahainen mutta piti-

vat kokouksen pitamista tarpeellisena, mikali toimituksessa tulee kasitella esi-
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merkiksi rajankaynnit ja tieoikeudet. Ideaali tilanne kokouksettomaan toimituk-
seen on silloin, kun saantokirja on aukoton, liitteet ovat selkedt seka maastoon

on merkattu valmiiksi uudet rajat eika uusia tieoikeuksia perusteta.

6.3.2 Kuntien etuosto-oikeus

Laillisesti maaraalan elinkaaren kokonaisaika on minimissaan nelja kuukautta
silloin, kun kyseessa on kunnan etuosto-osto lain alla oleva kiinteist6. Kun lain-
huuto on mydnnetty, on kunnalla kolme kuukautta aikaa paattad etuosto-oikeu-
den kayttamisesta, jonka jalkeen asianosaisella on kuukauden valitusaika toimi-
tuksesta. Kaikki toimitusinsinddrit olivat sita mielta, ettéa toimintatapaa tulisi muut-
taa siten, ettd kunnat voisivat mahdollisuuksien rajoissa sopia maanmittauslai-
toksen kanssa esimerkiksi eri alueista, joilla ei tule kayttdmé&an etuosto-oikeut-

taan. Talloin toimitusten kestomediaanit saataisiin huomattavasti alemmaksi.
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7 EHDOTUKSET TYOTEHOKKUUDEN KEHITTAMISEKSI

Esitin haastateltaville ehdotuksen yhteisesta rekisterinpitosovelluksesta. Asian-
tuntijoiden mielesta KIRRE- ja JAKO-sovellusten kayttéa voitaisiin muokata tai
jopa luoda uusi sovellus, jolloin sovelluksesta toiseen hyppiminen vahenisi. Suu-
rin osa vastaajista piti KIRRE-sovellusta tydlaana kayttaa ja sen kaytto vaatii pal-

jon opettelua. Myds JAKO-sovellus on tulossa tiensa paahan.

Maanmittauslaitoksen ja kuntien olisi hyva sopia mahdollisuuksien rajoissa kes-
kenaan esimerkiksi eri alueista, joilla ei tule kayttamaan etuosto-oikeuttaan. Ky-
seisella muutoksella vahennettaisiin toimitusinsindoérien lohkomisten keskimedi-

aani aikaa toimitusten kestoissa, seka asiakas saisi nopeammin toimituksen ohi.

Kaupanvahvistus menettelytapana Suomessa varmistaa sen, ettd saannot ta-
pahtuvat laillisesti. Esimerkiksi saannot, jotka perustuvat kauppaan ovat hyvin
yksinkertaisia. Kaupanvahvistaja voisi tulevaisuudessa laittaa lainhuudon vireille
ilman valikasia sahkoisessa palvelussa. Talloin lainhuudot eivat jaisi venymaan,
minimoitaisiin mahdolliset virheet seké valisaannot. Asiantuntijat tukivat kyseista

ajatusta, mikali asianosainen suostuisi menettelyyn.

Maanmittauslaitos pyrkii tulevaisuudessa lahettdma&an asianosaisille mahdolli-
simman vahan postia. Vuonna 2016 loppuun saatettujen lohkomistoimitusten
maara oli 13 686 kappaletta. Jokaista toimitusta kohti lahtee hurja maara paperi-
sia asiakirjoja. Ensimmaisessa kirjeenvaihdossa asiakkaalle saapuu poytéakirja,
toimituskartta, valitusosoitus sek& toisessa ilmoitus rekisterdimisestd seka lo-
puksi rekisteriote seka lasku. Toimintaa tulisi kehittda paperittomampaan suun-

taan huomattavasti.
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8 POHDINTA

Kaikki haastateltavat olivat samaa mielta siita, etta lainhuutojen sisallyttdminen
lohkomisprosessiin on positiivinen. Uudistuksen vuoksi asiakas saa parempaa
palvelua sekd yhteydenotot vahenevat. Erityisesti lainhuudatusten tutkimiseen
kaytetty aika oli jokaisen henkildn mielesta lohkomiseen kaytettavasta ajasta
pois, kun saantokirjat tutkitaan jo alusta pitéden itse toimitusinsinddrin toimesta.
Myds ajallisesti ty6 tehostuu erittdin paljon siten, kun lainhuuto jaa syysta tai toi-
sesta lepddmaan tai odotetaan vahvistusta kunnalta etuosto-oikeuden kayttami-
sestd. Talloin voidaan kayttdd tydaika hyvaksi esimerkiksi toimitusten tutkimi-
seen, voidaan suorittaa mahdolliset maastotyot seka aikatauluttaa omaa ty6taan

pitemmalle.

Muutoksen myodta toimitusinsinddrien ammattitaito vahvistuu tulevaisuuden
myo6ta sekd tydssa toimivat henkilot pystyvat vastaamaan entistd paremmin
maanmittauslaitoksen kysynnan vaihteluun seka resurssien muutoksiin. Tuotta-

vuuden lisdamisessa on hyodynnettava sdhkdisten palvelujen tuomat edut.

Erityismainintana Laki kaupanvahvistajista 81, jossa mainitaan, ettei kirjaamis-
asioita ratkaisevaa virkamiestd saa maarata kaupanvahvistajaksi. Asia nousi
my0Os haastatteluissa esille, kun haastateltavilta kysyttiin mahdollisuutta tulevai-
suudessa toimituksen olevan yhden henkilon kokonaisty6. Perustoimitusten joh-
totiimi on linjannut, etta laissa kaupanvahvistajista 18 oleva rajoitus ei koske toi-
mitusinsinoorejd, koska toimitusinsinddrien toimiminen kaupanvahvistajana pe-

rustuu virka-asemaan. (Notko 2017.)
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