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Tiivistelma

Tama opinnaytetyo tehtiin Suomen Maanmittauslaitoksen tilauksesta. Opinnaytetydssa verrattiin
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teon aikana. Opinnaytetybhdn on myds otettu mukaan tilastoja, jotka esittelevat maiden
toimituskasittelyaikoja.

Tausta opinnaytetydlle ovat muutokset, jotka ovat suunnitteilla Suomen lohkomisprosessille
tulevaisuudessa. Tama opinnaytetyé antaa Suomen Maanmittauslaitokselle tilaisuuden tutustua
Ruotsin lohkomisprosessiin.

Raportissa kuvataan, miten lohkomistoimitus tdna paivana tehdaan Suomessa ja Ruotsissa.
Lisaksi ty0 sisaltéda analyysin lohkomisen eroavaisuuksissa ndissa maissa. Raportin lopussa on
otettu esiin mahdollisia parannusehdotuksia, jotka voisivat tehostaa Suomen lohkomisprosessia.
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Abstrakt

Detta examensarbete gjordes at Lantmateriverket i Finland. Avsikten med arbetet var att géra en
rapport om skillnaderna mellan Finlands och Sveriges styckningsprocesser samt ta fram
eventuella forbattringsforslag. Jamforelsen baserar sig pa bagge landernas lagstiftning gallande
fastighetsbildning och intervjuer som gjorts under examensarbetets gang. Man har aven tagit in
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Lohkomisprosessin tehostaminen vertailumaana Ruotsi

1. Johdanto

Lohkominen on tavallisin toimituslaji sekd Suomessa ja Ruotsissa. Vuonna 2014
tehtin 14156 lohkomistoimitusta Suomessa Maanmittauslaitoksen toimesta.
Ruotsissa rekisteritin  sen sijaan 1862 Ilohkomista Lantmaterietin toimesta.
Molemmissa maissa lohkomisprosessilla tarkoitetaan koko
kiinteistbnmuodostamistoimenpidetta mahdollisesta saannosta uuden Kkiinteiston

rekisterdintiin.

Tulevina vuosina Suomessa on suunnitteilla muutoksia lohkomisprosessiin. Tavoite
on, ettd prosessi saataisiin nykyista suoraviivaisemmaksi ja nopeammaksi. Talla
hetkella lohkomistoimituksen kestoaika on noin 5 kuukautta molemmissa maissa,
mutta toimitusinsin6orin kayttama tydaika on keskimaarin ainoastaan 4 tydpaivaa.
Ajatus on vahentdaa lohkomistoimituksen kestoaikaa tekemaélla prosessi

suoraviivaisemmaksi.

Opinnaytetyoni tarkoitus on selvittdd eroja Suomen ja Ruotsin lohkomistoimituksien
valilla seka kartoittaa mahdolliset soveltamiskohteet, joilla voitaisiin tehostaa Suomen
lohkomisprosessia. Vertailu tehtiin tutkimalla Suomen ja Ruotsin lainsdadantéa ja
haastattelemalla maiden toimitusviranomaisia. Lisé&ksi opinnaytetyossa kasitellaan

my0s tilastoja, jotka liittyvat lohkomisprosessiin.

Keskeisid kysymyksia opinnaytetydn kannalta ovat eroavuudet Suomen ja Ruotsin
lohkomisprosesseissa. Tahan siséltyy se, miten erot vaikuttavat lohkomisprosessin
kestoaikaan ja mitd menettelyja voitaisin mahdollisesti soveltaa Suomen

lohkomiseen.

Ruotsin valinta vertailumaaksi johtuu siitd, ettd mailla on samankaltainen
lainsdadantd ja nakemys Kkiinteistonmuodostamisesta. Samankaltaisuudet
mahdollistavat sen, ettd Ruotsin toimitusmenettelyjd voidaan suurelta osin soveltaa
Suomen toimitusmenettelyyn ilman, ettd muutokset vaatisivat perustavanlaatuisia

muutoksia lainsdadantoon.



2. Lohkominen Suomessa

2.1 Maaritelma

Lohkominen on kiinteistbtnmuodostamistoimitus, jossa ma&ardala erotetaan
rekisteriyksikdsta muodostaen siitd oma kiinteisto tai siirtden siita mééardala toiseen
kiinteistoon (1995/554 20 §). Suomessa lohkominen voidaan jakaa kolmeen eri

lohkomislajiin. Nama ovat:

1) lohkominen, jossa maaraalasta muodostetaan uusi kiinteisto.
2) yhteislohkominen, jossa useat maaraalat muodostavat uuden Kiinteiston

3) siirtolohkominen, jossa maaraala liitetaan toiseen kiinteistoon.

Lohkomissaannoksia sovelletaan myo6s toimituksiin, jotka kasittelevat yhteisia alueita,
kuten esimerkiksi yhteiseen vesialueeseen. Kiinteistonmuodostamislain 133-134 §
mukaan lohkomalla voidaan yhdistdd osakaskunnan omistamia maaraaloja tai tiloja
sen omistamaan yhteiseen alueeseen. Lohkomista kaytetaan myos silloin, kun
luovutetusta yhteisesta alueesta tai yhteisalueosuudesta muodostetaan oma
kiinteisto tai siirretaan toiseen kiinteistoon ja tilaan.(1995/554 133-134 §.)

3. Suomen lainsaadanto

Tassa kappaleessa esitellaan lakeja, jotka ovat lohkomisen ja toimitusmenettelyn
kannalta tarkeitd. Suomessa nama tarkeimmat lait ovat kiinteistbnmuodostamislaki,
kiinteistonmuodostamisasetus ja maakaari. Naita tulen kasittelemdan seuraavissa
luvuissa(3.1-3.8)



3.1 Edellytykset kiinteistonmuodostamiseen

Jotta lohkominen voidaan suorittaa, on sen taytettava Kkiinteistbnmuodostamisen
edellytykset. Perusedellytys kiinteistonmuodostamiseen on, ettd jokaiselle
kiinteistolle taytyy jarjestaa kulkuoikeus yleiselle tai yksityiselle tielle

(1995/554 156.3 8§).

Kun lohkominen suoritetaan kaava-alueella, on lohkokiinteiston rajojen seurattava
alueen voimassa olevaa kaavaa. Ohjeellisen tontinjaon asemakaava alueella tonttien
valiset rajat kaavapiirroksessa ovat vain ohjeellisia, ja rajoja voidaan tarpeen mukaan
muokata. Korttelirajojen katsotaan olevan sitovia ja niitéa ei voi muokata. Sen sijaan
asemakaava-alueella, jossa on sitova tonttijako, voidaan lohkoa ainoastaan

voimassaolevan kaavan mukaisesti (1995/554 328).

Kun kiinteistdsta lohkotaan rakennuspaikka kaava-alueella, tulee toimitus suorittaa
asemakaavan mukaisesti. Lohkomisen tapahtuessa kaava-alueen ulkopuolella ja
maaraala olleessa tarkoitettu rakennuspaikaksi, on maaraalan taytettava maankaytto

-ja rakennuslain vaatimukset rakennuspaikasta.(1995/554 338).

Yhteis - ja siirtolohkomisiin liittyy erityisedellytyksia lohkomisen toteuttamiseksi. Niita
eritellaédn Kiinteistonmuodostamislain 248:4ssd, jonka mukaan lohkominen voidaan

toteuttaa, jos:

1) emé&kiinteistot sijaitsevat samassa kunnassa;

2) maéraalat kuuluvat samalle omistajalle tai samoille omistajille niin, etta kunkin
osaomistajan osuus jokaisesta maaraalasta on yhta suuri;

3) maéaraalat omistetaan samanlaisin oikeuksin ja omistajat suostuvat yhteislohkomiseen;

4) maaraalojen muodostaminen yhdeksi kiinteistoksi ei aiheuta epaselvyytta
kiinteistojarjestelmaén eika kirjaamisjarjestelmaén; (20.12.1996/1188)

5) maaraaloihin ei kohdistu kiinnityksia tai niihin kohdistuu vain maaraltaan ja etusijaltaan samat yhteiskiinnitykset taikka niiden
liséksi vain yhteen maaraalaan kohdistuu yhteiskiinnityksia huonommalla etusijalla olevia kiinnityksi&; seka
6) mikaan maaraala ei ole ulosmitattu tai ei kuulu konkurssipesaan eikd mihinkdan maéraalaan kohdistu turvaamistoimenpiteita.

Y hteislohkominen voidaan suorittaa myds silloin, kun lohkokiinteistd vapautetaan vastaamasta kiinnityksista kokonaan tai siten,
ettd sité jaavat rasittamaan vain 1 momentin 5 kohdassa tarkoitetut kiinnitykset. Sitovan tonttijaon mukainen tontti voidaan
lohkoa my6s silloin, kun tontin eri osiin kohdistuvien panttioikeuksien ja erityisten oikeuksien haltijoiden kesken on tehty
sopimus siitd, missa etusijajarjestyksessa kiinnitykset ja muut kirjatut oikeudet kohdistuvat tonttiin. ”

1995/554 24 §

Toisin sanoen voidaan todeta, etta lain mukaan maardalojen on oltava

samankaltaisia, jotta lohkomien voidaan toteuttaa. Maaraaloilla on oltavat samat


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1995/19950554#a20.12.1996-1188

omistajat ja omistussuhteet. Lisdksi vaaditaan, ettd emakiinteistdt sijaitsevat
samassa kunnassa ja maaraaloihin ei kohdistu kiinnityksia tai, ettd olemassa olevien
kiinnitysten etusijat eivat muutu lohkomisen yhteydesséd. Etusijalla tarkoitetaan
samaa jarjestystd, jossa kiinnitykset ovat merkitty Kiinteistoon. Kiinnityksien
etusijajarjestys on tarked, jos Kkiinteistbd joudutaan ulosmittaamaan tai

pakkohuutokauppaamaan.

3.2 Lohkomistoimituksen hakeminen

Suomessa lohkominen voi tulla vireille joko hakemuksella tai hakemuksetta, kun
lohkominen perustuu lainhuutoon. Vireilletulo tapahtuu Maanmittauslaitoksen
rekisteriviranomaisen tai vaihtoehtoisesti kunnan rekisteripitdjan antamasta
toimitusmaarayksesta (1995/554 228). Seuraavaksi esittelen, miten lohkominen tulee
vireille hakemuksella ja hakemuksetta.

3.2.1 Lohkominen hakemuksetta

Kun lohkominen suoritetaan hakemuksetta, asianosaisen ei tarvitse erikseen hakea
lohkomista, vaan lohkominen tulee vireille Maanmittauslaitoksen mydnnettya
lainhuudon maaraalalle (1995/554 228). Vastaavasti, jos lohkomistoimitus tapahtuu
alueella, jossa kiinteistonrekisterista huolehtii kunta, tulee lohkominen vireille kunnan
kiinteistorekisteriviranomaisen saatua ilmoituksen méaaraalan lainhuudosta.
(1995/554 22.3 §, TMK s.38).

3.2.2 Lohkominen hakemuksella

Lohkomistoimitukset, joille ei voida myontéaa lainhuutoa, pohjautuvat hakemukseen.
(1995/554 22 § ). Suomessa lohkominen tapahtuu hakemuksen pohjalta seuraavissa

tapauksissa:

1) Omiin nimiin lohkominen. (1995/554 228)
2) Yleisen alueen lohkominen. . (1995/554 22 a 8)



3) Maaraalat, joiden erottamisoikeus on kiinnitetty (1995/5416.3 8)
4) Lisdmaaraalan lohkominen. (1995/554 22.38)
(TMK lohkominen, s.3-4)

Tallainen lohkomistoimitus tulee hakea Kkirjallisesti tai vaihtoehtoisesti sahkoisesti
Maanmittauslaitokselta (1995/554 14-15 §8). Kiinteistonmuodostamislain 22 §
mukaan, lohkomista voi ainoastaan hakea henkild, jolle on kirjoitettu lainhuuto

maaraalaan tai kiinteistoon.

Hakemuksesta on kaytava ilmi tiedot siitd, mita kiinteistdja toimitus koskee seka
hakijan henkilotiedot ja tiedossa olevat asianosaiset. Hakemukseen liitetddn myos
asiakirja, johon lohkominen perustuu. (1996/1189 7-8 8).

Kun toimitushakemus tayttdd yllamainitut vaatimukset, on Maanmittauslaitoksen
annettava toimitusmaarays. ( 1995/554 15 8). Poikkeuksena ovat lohkomisalueet,
jossa kunta huolehtii kiinteistorekisteripidosta. Naissa tapauksissa kunnan

rekisteripitdjan on annettava toimitusmaarays lohkomiseen.( 1995/554 5a 8)

3.3 Tiedottaminen

Kiinteistbnmuodostamislain 168 § mukaan kutsukirje on toimitettava kaikille
lohkomistoimituksen asianosaisille. Asianosaisilla on oikeus valvoa omaa oikeuttaan
ja saada tietoa toimituksesta. Heiddn poissaolonsa toimituskokouksesta ei
kuitenkaan esta lohkomista.

Kutsusta on kaytava ilmi toimituskokouksen aika ja paikka, selvitys kokouksen
tarkoituksesta ja kohteen yksiléinnista. (TMK yleistd s.12-13 , 1996/1189 38 §,)
Liséksi kutsussa on mainittava, ettd asianosaisten poissaolo ei esta toimituksen
suorittamista.  (1995/554 170 8) Kutsu toimitukseen lahetetdan lain mukaan
vahintddn kymmenen péivaa ennen toimituksen alkamista (1995/554 169 8).
Maanmittauslaitos on kuitenkin antanut oman ohjeistuksen, joka eroaa laista.
Maanmittauslaitoksen mukaan tiedottaminen on tapahduttava 14 paivaa ennen

kokousta.



Ensisijaisesti tiedottaminen tapahtuu kirjeitse. Jos toimituksen kaikkia asianosaisia ei
tiedetd, on toimituksesta tiedotettava sanomalehti - ilmoituksella (1995/554 169 8§).

Kutsuttaessa jarjestaytyneen osakaskunnan toimitukseen riittdada, ettd kutsu
lAhetetdan yhdelle hoitokunnan jasenelle tai toimitsijalle, jos sellainen henkild6 on
nimettyna. Jarjestaytymattomalle osakaskunnalle tiedotetaan kutsumalla sen kaikki
osakkaat. Vaihtoehtoisesti voidaan lahettaa kutsukirje yhdelle osakkaalle seka
iimoittaa toimituksesta sanomalehti - iimoituksella (1995/554 168.28).

3.4 Tekniset toimenpiteet

Kiinteistonmuodostamislain mukaan uusien kiinteistdjen paate- ja kulmapisteet on
merkittava rajamerkeilla. Periaatteesta voidaan poiketa, jos toimitus koskee
asemakaava-aluetta tai jos katsotaan merkinnan olevan tarpeeton. Tall6in
rajamerkkeja ei tarvita (1995/554 Luku 15,185 8).

Teknisia toimenpiteitéa voidaan suorittaa ennen toimituksen aloittamista.

(1995/554 173 8)

3.5 Kokous

Jokaisen toimituksen yhteydesséa on pidettava toimituskokous. Toimituskokouksessa
kasitelladn kiinteistonmuodostamiseen liittyvat asiat (1995/554 1728). Suomessa
katsotaan, etta lohkominen alkaa ensimmaisen kokouksen yhteydessa. (1995/554
1738). Toimitusinsinddri ja mahdolliset uskotut miehet ovat vastuussa siita, etta
kaikki toimitukseen liittyvat asiat kasitellddn kokouksessa. (1995/554 1748).
Aloituskokouksen yhteydessd toimintainsindorin  on  kysyttdvd mahdollisista
ongelmista tiedottamisen suhteen ja tarkastettava kaikkien lasna olevien
asianosaisten nimet. Lisdksi toimitusinsinGdrin  on kysyttavd asianosaisilta

mahdollisista esteellisyyksistd, jotka estavat toimituksen suorittamista ja uskottujen



miehien kayttéa. ( TMK vyleinen s.21). Kokouksesta on aina laadittava
poytakirja.(1995/554 1878)

3.6 Paatdoksenteko

Toimituksessa toimitusinsind0ri on ensisijaisesti vastuussa péaatbksenteosta. Jos
toimituksessa kaytetd&dn uskottuja miehid, on toimitusinsindorin tehtava paatokset
yhdessa naiden kanssa. Paatoksen kuuluessa teknisiin  tehtaviin tai
kiinteistbnmuodostamislakiin, voi toimitusinsin6éri itse tehda paatoksen ilman
mahdollisia uskottuja miehid. Muissa tapauksissa péaatdés on tehtavd yhdessa
mahdollisten uskottujen miehien kanssa (1995/554 1758).

Jos asianosaiset sopivat asiasta toimituskokouksen ulkopuolella, on sopimuksesta
tehtdva asiakirja. Vaikka henkilo ei ole allekirjoittanut sopimusta, voidaan
sopimuksen katsoa olevan péateva, jos henkild toimituskokouksessa ilmoittaa
hyvaksyvansa sopimuksen (1995/554 1768).

Poytékirjaan merkitd&n toimituksessa tehdyt ratkaisut ja niiden perustelut (1995/554
1878). Asianosaisille on aina selostava toimituksessa tehdyt paatokset (1995/554
1898). Paatoksentekoon liittyvat asiakirjat on oltava asianosaisten saatavilla 14

paivan kuluessa paattksenteosta.(1995/554 191 8§)

Toimituksessa tehdyista paatoksista asianosaisilla on muutoksenhakuoikeus.
Asianosaisille on aina selostettava heiddn  muutoshakuoikeutensa ja
valitusoikeutensa (1995/554 1908). Valitusosoitus voi olla joko suullinen
kokouksessa tai kirjallinen kokouksen jalkeen. Valituksen on tapahduttava 30 péivan

sisélla toimituksen lopettamisesta, jotta sita voidaan pitaa laillisena.(1995/554 2348)



3.7 Toimitusasiakirjat

Kiinteistonmuodostamislain 1878 mukaan toimituksessa on aina pidettava poytakirja.
Poytékirjasta on kaytava ilmi asianosaisten lausunnot ja vaatimukset seka tehdyt
sopimukset ja toimitusmiehien tekemat paatokset seka perustelut paatoksille.

Toimitusinsinddrin on allekirjoitettava toimituksessa laaditut asiakirjat.

Lohkomisen yhteydessa laaditaan toimituskartta. Kartasta on selvitettdva
toimituksessa tehdyt toimenpiteet, kuten esimerkiksi rasiteoikeuksien sijainnit
kiinteistolla (1995/554 1888).

3.8 Oikeudet jotka kasitelladn lohkomisen yhteydessa

Lohkomisen yhteydessa kasitellaan myos erilaisia oikeuksia, jotka voidaan kohdistaa
toimituksessa oleviin kiinteistdihin. Seuraavissa luvuissa esittelen niitd oikeuksia,

jotka voidaan toimituksen yhteydessa kasitella.

3.8.1 Rasitteet

Rasitteella tarkoitetaan kayttdoikeutta, joka voidaan myontaa Kkiinteistblle toisen
kiinteiston alueella (1995/554 Luku 14, 1548). Rasite voidaan perustaa osapuolten
sopiessa rasitteesta tai pakolla, jos rasitteen katsotaan olevan valttAméaton
kiinteistolle.( 1995/554 Luku 14, 1568).

Rasitteita, jotka voidaan perustaa ilman asianosaisten sopimusta tai lupaa, ovat
esimerkiksi tierasitteet yleiseen tai yksityisen tiehen.

Rasite voidaan perustaa maaraaikaisena oikeutena, jos katsotaan, ettei ole tarpeen
perustaa pysyvaa rasitetta kiinteiston hyvaksi. Talléin on maarattava rasiteoikeuden

kesto.



Vaihtoehtoisesti rasite voidaan sitoa tapahtumaan jolloin rasiteoikeus lakkaa.
Esimerkki tastd on vedenjohtamisoikeus, joka lakkaa Kkiinteiston liitettya
vesiosuuskuntaan. (1995/554 14 Luku 1548).

Emakiinteistolla olevat vanhat rasitteet on kohdistettava uudestaan lohkomisen
yhteydessa. Tavallisesti vanhat rasitteet kohdistetaan niiden sijainnin  mukaan.
Esimerkiksi, jos rasiteoikeus sijaitsee méaéardalalla, kohdistetaan rasiteoikeus
kuulumaan lohkokiinteistélle. Kanta- ja lohkokiinteiston vaatiessa rasitetta, voidaan
rasiteoikeus kohdistaa molempiin kiinteistoihin. (1995/554 159 §)

Kayttboikeudella ja kayttorajoituksella tarkoitetaan oikeutta ja rajoitusta, joka
merkitaan kiinteistéon. Esimerkkind on oikeus voimalinjan pitamiseen tai suojelualue.
Toimitusalueeseen kohdistuvat kayttboikeudet ja kayttorajoitukset kasitellaan
kiinteistotoimituksessa. Toimituksen yhteydessa on selvitettava kayttooikeuden tai
kayttorajoituksen voimassaolo ja sijainti toimitusalueella. Kayttdoikeudet ja

kayttorajoitukset tulee merkita toimituskartalle (TMK yleistd, s. 26).

3.8.2 Kiinnitykset

Kiinnitys on velkavakuutus, josta tehdaan merkinta Kiinteistolle lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin. Suomessa kiinnityksen kohteena voi olla kiinteistd tai maaraala.
Edellytyksena kiinnityksen mydntadmiseen on lainhuuto rekisteriyksikkoon.

(1995/540 Luku 6 18).

Kiinteistonmuodostamislain 28 § mukaan lohkokiinteistd voidaan vapauttaa

emakiinteiston kiinnityksista seuraavissa tapauksissa:

1) Maaraalaan, josta lohkokiinteist6 on muodostettu, ei kohdistunut
emakiinteiston kiinnityksia.

2) Pantinhaltijan suostumuksella.

3) Jéaljelle jadvan kantakiinteiston katsotaan olevan riittdvan arvokas kattamaan

panttivastineen (ilman pantinhaltijan suostumusta).
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Lohkomisen kohdistuessa yhteiseen alueeseen, lohkokiinteistd voidaan vapauttaa

seuraavissa tapauksissa:

1) Pantinhaltijan suostumuksella

2) Jaljelle jaavan osakaskiinteiston katsotaan olevan riittdvan arvokas kattamaan
panttivastineen (ilman pantinhaltijan suostumusta).

3) Osakaskiinteisto arvo ei laske merkittavasti (ilman pantinhaltijan

suostumusta).

Jos maaraalaa ei vapauteta emakiinteiston kiinnityksista, koskevat ne lohkomisen
jalkeen myds lohkokiinteistda.( 1995/554 298). Jos halutaan, etta emakiinteiston
kiinnitykset eivat kohdistu sen maaréalaan, on olennaista, etta kyseinen ehto
mainitaan saantokirjeessa. Jos méaaraalan vapauttaminen emakiinteiston
kiinnityksista jatetaan mainitsematta, katsotaan, ettda myods maaraalaan kohdistuu
emakiinteistdn kiinnitykset. (1995/554 288)

3.8.3 Yhteiset alueet

Lohkomistoimituksessa on maaritettdava, onko muodostettavalla kiinteistolla osuus
emakiinteiston yhteisiin alueisiin (1995/554 152 §). Jos saantokirjasta ilmenee, etta
muodostettavalla kiinteistolla on osuus eméakiinteiston yhteisen alueen eik& osuuden
suuruutta mainita, kaytetaan maaraalan pinta-alaa maarittamaan osuuden suuruus
(1996/1189 188§, 1995/554 1508 2 mom).

4. Suomen lohkomisprosessit

Tasséd kappaleessa esittelen Suomen lohkomisprosessit. Suomessa lohkominen
voidaan tehdd saannon perusteena tai omiin nimiin. Lohkominen saannon
perusteella tarkoittaa, etta lohkokiinteistolle tulee eri omistaja kuin emakiinteiston
omistaja. Kun taas omiin nimiin lohkomisessa omistusoikeudet pysyvat samana.
Suomessa omiin nimiin lohkominen katsotaan olevan erikoistapaus, joka kaytetddn

harvakseltaan.
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4.1 Saantoon perustuva lohkominen

Saantoon perustuva lohkominen on Suomen tavallisin lohkomistoimituslaji.
Lohkomisen yhteydessa madardalasta muodostetaan saannon omistajalle uusi
Kiinteisto. Saantoon perustuva lohkominen voidaan jakaa kolmeen
prosessivaiheeseen. Saantovaiheessa luovuttaja ja saaja sopivat saannosta.
Saannon jalkeen saannolle myodnnetdén lainhuuto ja oma maaraalatunnus, jolloin
madaraalaan kohdistetaan uusi omistaja. Lohkomisen yhteydessa maaraalasta

muodostetaan uusi kiinteist6 lainhuudon omistajalle.

4.1.1 Saanto

Saannolla tarkoitetaan sitd, ettd omistusoikeus luovutetaan maarattyyn alueeseen
(kokonainen kiinteistd tai maaraala) toiselle henkilblle. Saantoa voidaan kutsua myos
luovutukseksi. (Maakaaren jarjestelma I, s.29. Matti limari Niemi 2002). Maakaaren
18 mukaan maardalan omistusoikeuden luovutus voi tapahtua kauppana, vaihtona

tai lahjana.

Jotta saanto on laillinen, sen on perustuva saantokirjaan. Saantokirja voi olla
kauppakirja, lahjakirja tai muu oikeudellinen asiakirja, jonka avulla saannon voidaan
katsoa olevan pateva (1995/540 Luku 4 1-38). Saantokirjasta on aina kaytava ilmi
luovutustarkoitus, luovutuksen kohde, luovuttajan ja saajan henkildtiedot seka
kauppahinta tai muu vastike (1995/540 luku 2 18).

Suomessa kaytetaan niin kutsuttua kaupanvahvistajamenetelm&d vahvistamaan
tapahtunutta saantoa. Kaupanvahvistaja on henkild, joka todistaa luovutuksen ja
tarkastaa saantokirjan muodollisen péatevyyden. (Maanmittauslaitos 5.1 2015).
Saantokirja todetaan lailliseksi kaupanvahvistajan merkittya todisteen saantokirjaan.

Ennen saantokirjan vahvistusta kaupanvahvistajan on tarkastettava seuraavat asiat:

1) allekirjoittajien henkil6llisyys
2) saantokirjan tayttdd vahimmaisehdot maankaaren Luku 2 18 mukaan

3) mista rekisteriyksikosta alue luovutetaan
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4) rekisteriyksion kiinteistétunnus kiinteistorekisterista
5) luovutuksen patevyys.
(573:2009 38)

Saantokirja voidaan vahvistaa ainoastaan, jos kaupan molemmat osapuolet ja
kaupanvahvistaja ovat lasnd. Kun saanto on vahvistettu, on kaupanvahvistajan
annettava saannon omistajalle ohjeet lainhuudon hakemiseen ja ilmoitettava
Maanmittauslaitokselle tehdysta Kkiinteistdluovutuksesta. Taman on tapahduttava

viimeistaan kaksi paivaa vahvistushetkesta. (Maanmittauslaitos, 5.1.2015)

Kaupanvahvistajan on myds laadittava todistuslausuma tehdystd luovutuksesta.
Todistukseen merkitaan allekirjoittajien nimet seka vahvistamispaikka, etta
ajankohta. llman todistuslausumaa luovutuksen katsotaan olevaan laiton.

( Maanmittauslaitos 5.1.2015)

4.1.2 Lainhuudatus

Lainhuuto on todistus kiinteiston omistusoikeudesta. Kun kiinteiston omistusoikeus
muuttuu, on lainhuuto paivitettavd vastamaan nykytilannetta. Taman perusteella
voidaan sanoa, ettd omistusoikeuden siirto perustuu aina lainhuudatukseen. Kun
kiinteistonluovutus on tapahtunut, on saajan haettava lainhuutoa saannolleen

enintaan 6 kuukautta luovutuskirjan tekemisesta.

Lainhuuto haetaan aina Maanmittauslaitokselta. Ennen kuin lainhuutoa voidaan
myontaa, on kirjaamisviranomaisen tutkittava saannon patevyys.
(Maanmittauslaitos 5.1.2015, Niemi, 2002, s.205 -206).

Kun kirjaamisviranomaisen on todennut omistusoikeuden patevyyden, myonnetaan
lainhuuto  maéaraalalle.  Myonnetty lainhuuto  kirjataan  lainhuuto - ja
kiinteistorekisteriin. Lohkominen tulee vireille lainhuudon rekisteréinnin jalkeen(TMK

Lohkominen s.3)
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Edellytykset lainhuudon myodntamiseen ovat: joko vahvistettu luovutus
kaupanvahvistajalla tai sahkoisen kiinteistokauppapalvelimen avulla. Vahvistettu
saantokirja on taytettdvd myds maakaaren 2 luvun 18 asettamat vaatimukset.

(Kirjaamismenettelyn kasikirja 2014, s.59)

Lepaava lainhuuto voidaan myontaéa tapauksissa, jossa lainhuutohakemus ei
nykytilassaan taytd lainhuudon edellytyksia, mutta tulevien tapahtumien johdosta
puutteellisuus tulee poistumaan. Lepaéava lainhuuto voidaan myontaa esimerkiksi, jos
saantoon kohdistuva viranomaispaatosprosessi on kesken.

(Kirjaamismenettelyn kasikirja s.72, 1995/540 12 luku 28 )

Kulutuslainhuuto myonnetaan tapauksissa, jossa saannon laillisuutta ei pystyta
todistamaan maakaaren saantdjen mukaan, mutta on hyvin todennakdoista, etta
saanto on laillinen. Esimerkiksi, jos alkuperainen saantokirje on tuhoutunut, mutta
hakija pystyy muulla tavalla todistamaan olevansa saannon omistaja.

(Maakaari 12 luku 38)

4.1.3 Lohkominen

Vireilletulo tapahtuu, kun Maanmittauslaitoksen kirjaamisviranomainen on myontanyt
maaraalalle lainhuudon ja antanut sille oman maaréaalatunnuksen. Maanmittauslaitos
maardd toimitukselle oman toimitusinsinborin, joka vastaa toimituksen

suorittamisesta.

Lainhuudon myontadmisen  jalkeen alkaa  toimituksen  valmisteluvaihe.
Valmisteluvaiheessa  selvitetddn  toimituksen  kannalta  oleelliset tiedot.
Arkistotutkimuksilla saadaan selville kiinteiston aikaisemmat rajat ja kiinteistoon

kohdistuvat oikeudet.

Valmisteluvaiheessa  selvitetddn myo6s lohkomisalueen kaavoitustilanne.
Toimituksessa tehtavat kiinteistonmuodostumiset ovat tehtava siten, ettd ne
noudattavat asemakaavassa maarattyja saadoksia ja niin, ettd lohkominen ei

hankaloita  kaavan  toteuttamista. Lohkomisissa, joissa  muodostetaan
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rakennuspaikka, on maaraalan oltava maankayttd- ja rakennuslain seka kunnan

rakennusjarjestyksen mukainen (TMK yleinen, s.13).

Valmisteluvaiheessa tutkitaan myos, ketkd ovat asianosaisina toimituksessa.
Kiinteistbnmuodostamislain 1688 mukaan kaikille asianosasille, joita toimitus koskee,
on tiedotettava toimituksesta. Naapurikiinteiston omistajasta voi tulla asianosainen
lohkomistoimituksessa esimerkiksi, jos on tarve perustaa rasite hanen kiinteistonsa
alueelle. (TMK.yleista s 14.)

Valmisteluvaiheen lopussa tiedotetaan kutsukirjeella asianosaisille
toimituskokouksesta sekd maastotbista. Maastoty6t voidaan suorittaa etukateen

ennen toimituskokousta.

Suomessa toimituskokous on  kiinteistbnmuodostamisen tarkein osavaihe.
Toimituskokouksessa muodostetaan uusi kiinteistd, perustetaan ja kohdistetaan
olemassa olevat oikeudet. Toimituskokouksen yhteydessa suoritetaan yleensa myos
maastotyot, jos niita ei ole tehty etukateen. Toimitusinsindori lopettaa kokouksen,
kun kaikki toimitukseen liittyvat asiat ovat kasitelty. Vaihtoehtoisesti, jos paattksia ei
tehdd toimituksen ensimmaisessa kokouksessa, niin toimitusinsindori ilmoittaa

jatkokokouksesta asianosaisille.

Toimituskokouksen jalkeen toimitusinsindori laatii poytakirjan ja toimituskartan.
Toimituskokouksessa tehtyja paatoksia koskee 30 paivan valitusoikeusaika. Yleensa
asianosaisille ei lahetetd toimituksen asiankirjoja valitusaikana, mutta asianosaisella
on oikeus pyytaa asiakirjat. Ne on toimitettava hanelle 14 paivan kuluessa
toimituksen  paattymisestd. Toimituksen lasku lahetetddan erikseen sille

asianosaiselle, jota lasku koskee.



| asianosaisille |

Y

Lainhuuto- ja
Kiinteistérekisteri
paivitellain

Kuva 1. Yleiskuvaus lohkomisprosessista, joka perustuu saantoon.

Toimitus laillistuu,

Saanto Vireilletulo “almistelu-
i * | vaihe B
—
v
Tiedottaminen
i ! _
Kokous | Tekniset
| toimenpiteet
[ J
| Tarvittaessa | Valitusaika Lasku
| lahetetaan f— e lahetetadan
| asiakirjat I maaraalan-
| asianosaisille | T T 7T T - omistajalle
_____________ !
Toimitus
laillistuu
| Kopio | i —* e
[ asigkirjoista [ Toimitus I Asiakirjat I
| |ahetetzan I~ | rekisterdidaan I arkistoidaan |
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kun valitusaika umpeutuu. Jos asianosainen on valittanut

toimituksessa tehdyista paatoksistd valitusajan siséllda, toimitus laillistuu vasta

valituksen tultua ratkaistuksi.

Toimituksen laillistettua toimitus rekisterdiddaén ja kirjaamisviranomainen paivittaa

lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin. Taman jalkeen toimituksen asiakirjat arkistoidaan ja

asianosaisille lahetetaén kopio asiakirjoista.

4.2 Omiin nimiin lohkominen

Suomessa

omiin

nimiin

lohkomista

on haettava

Maanmittauslaitoksesta.

Omistusoikeus kiinteistoon ei muutu, joten lohkominen ei voi tulla vireille lainhuudon

perusteella.



16

Omiin nimiin lohkominen tapahtuu aina kiinteistonomistajan osoituksen mukaan.
Omiin nimiin lohkomisia kaytetd&n yleensa silloin, kun kiinteistonomistaja tarkasti
haluaa hallita sen, miten kiinteistbnmuodostaminen tapahtuu. Tallaisia tapauksia ovat
esimerkiksi tapaukset, joissa kiinteistonomistaja haluaa jakaa kiinteistonsa valmiiksi

tuleville sukupolville eli perillisilleen.

Kun hakemus on saapunut Maanmittauslaitokselle, tarkastetaan hakemuksen
patevyys. Patevyys todetaan tarkistamalla, ettd hakemus on taytetty oikein ja etta

hakijalla on lainhuuto kiinteistoon.

Hakemus Vireilletulo Valmistelu-
7 vaihe

v
Tiedottaminen

Kokous Tekniset
toimenpiteet

Tarvittaessa Valitusaika Lasku
lahetetaan — | lahetetdan
asiakirjat hakijalle
hakijalle R -
¥
Toimitus
laillistuu
TKopo | __ oo
[ asizkirjoista Toimitus | Asiakirjat !
| |ahetetagn ——| rekisterdidaan | arkistoidaan |
! asianc isill !_._._._._._._!

v
Lainhuuto- ja
Kiinteistérekisteri
paivitellaan

Kuva 2. Yleiskuvaus lohkomisesta, joka tehdéan omiin nimiin

Taman jalkeen toimitukselle maaratédan oma toimitusinsindori ja lohkomisen
katsotaan tulleen vireille. Vireilletulon jalkeen, omiin nimiin lohkominen seuraa samaa

menettelya kuin saantoon perustuva lohkominen.
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4.3 Lohkomisen hinnoittelu Suomessa

Suomessa kaytetdan kiintedd hintaa lohkomistoimituksessa. Hinnan suuruus

maarataan lohkokiinteistbjen pinta-alan mukaan.

Pinta-ala enintaan /ha Toimitusmaksu/ €
0,1 850
1 990
5 1210
20 1490
60 1880
100 2180
200 2920
300 3790
400 4800
500 5780
Kukin seuraava alkava 100 ha | 500

Taulukko 1. Taulukko lohkomisen hinnoittelusta Suomessa. Otettu maanmittauslaitoksen sivuilta

Suomessa lohkomisen hinnoittelu perustuu ainoastaan pinta-alaan. Toimenpiteet,
kuten rasitteenperustaminen ja rajankaynnit sisaltyvat toimituksen hintaan.

[Maanmittauslaitos 25.3]

5. Lohkominen Ruotsissa

Seuraavaksi esittelen Ruotsin lohkomistoimitusta. Tassa kappaleessa kayn lapi,
miten lohkominen maaritelladn Ruotsissa. Lisaksi selostan myds Ruotsin
kiinteistojarjestelytoimituksesta. Toimituksena kiinteistdjarjestely kasittelee monta
menettelyjd, jotka ovat Suomen lohkomisessa tavallisia. Taman vuoksi olen paattanyt
mainita myos Kkyseista kiinteistonmuodostamistoimitusta, jotta saadaan parempi

yleiskuva kiinteistbonmuodostamisesta Ruotsissa.

5.1 Maaritelma

Ruotsissa voidaan lohkomistoimituksen avulla erottaa kiinteist6on kuuluva alue
muodostamalla siitd oma Kkiinteistd tai liittamalla alue toiseen kiinteistdodn osana

yhdistamistoimitusta (sammanléggning). Lohkomisen kohteena voi olla kiinteisto tai
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osuus Yyhteisestd alueesta (1970:988 Iluku 10 18). Kun lohkominen tapahtuu
yhteisestda alueesta, maaraala lakkaa kuulumasta yhteiseen alueeseen ja siita
muodostetaan oma kiinteist6. (Lantmateriet,2015 s.319)

"Genom avstyckning kan viss agovidd av fastighets enskilda mark eller fastighets
andel i samfallighet avskiljas for att utgora fastighet for sig eller inga i
sammanlaggning”

(1970:988 Luku 10 18)

Ruotsin  kiinteistbnmuodostamislain  mukaan lohkomalla voidaan ainoastaan
muodostaa uusi Kiinteistd. Toisin sanoen, niin  kutsutut yhteislohkomiset ja
siirtolohkomiset, joissa yhdistelladn tai liitetddn eri Kiinteistdjen maita uudeksi
Kiinteistoksi, ovat kiellettyja. Ruotsissa ei vaadita, ettd maa-alueen, josta
muodostetaan uusi kiinteistd, on oltava yhtendinen maa-alue, vaan maaraala voi
koostua useasta palstasta. ( Lantmaéteriet,2015 s. 323). Suomelle tavallisia
toimenpiteitd, kuten esimerkiksi méaardalan liittamis ia Kiinteistdihin, suoritetaan
Kiinteistonjarjestelyna. (Lantmateriet,2015 s 319-320). Kiinteistonjarjestely

kasitellaan seuraavassa luvussa 5.2

1:10 1:10 1:10 1:11
A gr

Lohkominen

Kiinteistojarjestely

1:10 EE:' 11 |:> 111

Kiinteistdjen yhdistaminen

Kuva 2 . Eri kiinteisttnmuodostamispiteet kuvitettuina. Kiinteistdjen yhdistaminen vaati, ettd molemmilla
kiinteistoilla on sama omistaja.
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Lohkominen voidaan suorittaa ainoastaan kiinteistonomistajan tai mahdollisen
saannonomistajan hakemuksella (1970:988 luku 10 68). Jos omistusoikeus alueesta
on muuttunut ennen lohkomista, katsotaan, ettd kyseinen saanto maarad miten
lohkominen tulee suorittaa (1970:988 luku 10 88). Toimitusinsinddri on velvollinen
suorittamaan lohkomisen hakemuksen mukaan, mutta voi ehdottaa muutoksia
lohkomiseen, jos lohkominen sellaisenaan ei taytd lainsdddannon edellytyksia
kiinteistonmuodostamisesta.(Lantmateriet, 2015 s.319). Ruotsin  Kiinteiston-
muodostamisen edellytyksia kasitelladn tarkemmin kappaleessa 6.1.

5.2 Kiinteistojarjestely

Kiinteistojarjestely on  toimituslaji, joka  mahdollistaa monia  erilaisia
kiinteistbnmuodostamistoimenpiteita. Kiinteistojarjestelyssd voidaan siirtda maata
Kiinteistosta toiseen, siirtda kiinteiston osuuksia yhteisesta alueesta toiselle, perustaa
yhteisid alueita, k&sitelld rasitteita ja siirtda kiinteistoon kuuluvia rakennuksia ja
rakenteita toiselle kiinteistdlle (1970:988 luku 5 18).

Kiinteistojarjestely  suoritetaan  tavallisimmin  Kiinteistbomistajien  sopiessa
uudelleenjarjestelyista. Esimerkiksi kiinteistokauppa, jossa luovutettu maa-alue

litetd&n saajan kiinteistoon, suoritetaan kiinteistojarjestelyna. Kiinteistojarjestely voi
myos tapahtua Kkiinteistbnomistajan omiin  nimiin, kun kiinteist6illa, joihin
uudelleenjarjestely kohdistuu, on samoja omistajia. Toisin kuin lohkominen,
kiinteistojarjestely voi tapahtua myos pakkotoimenpiteend, jos Kiinteiston omistajat

ovat eri mielta toimenpiteesta.(Barbro Julstad, s.98)

Jotta Kkiinteistdjarjestely voidaan suorittaa pakkotoimenpiteend, on sen taytettava
tiettyja ehtoja. Ehdoista voidaan poiketa, jos kiinteistojarjestely tapahtuu
vapaaehtoisesti - kiinteistojen omistajien valisend sopimuksena. Kiinteistojarjestelyn

ehtoja selostetaan kappaleessa 6.1.1.
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6. Ruotsin lainsaadanto

Kuten Suomessakin, Ruotsista l6ytyy monta eri lakia, jotka ohjaavat lohkomista.
Tarkeimmat naista ovat Kiinteistonmuodostamislaki, Kiinteistbnmuodostamisasetus

ja Maakaari. Seuraavaksi esittelen, miten lainsdéadantd ohjaa lohkomistoimitusta.

6.1 Edellytykset kiinteistbtnmuodostamiseen

Ruotsissa  kaytetaan  yleisia  edellytyksia, jotka  kohdistuvat  kaikkiin
kiinteistbnmuodostamistoimituksiin. Ruotsissa, naitd edellytyksia kutsutaan yleisesti

kiinteistbnmuodostamisen kaytannoéllisyys- ja kaavavaatimuksiksi.

"Fastighetsbildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir med
hansyn till belagenhet, omfang och Ovriga forutsattningar varaktigt lampad for sitt
andamal”

(1970:988 Luku 3 18)

Ruotsissa kiinteistonmuodostamisen on tapahtuva siten, etta jokaisen kiinteiston,
joka muodostetaan tai jota muutetaan, on oltava tarkoitukselleen sopiva myo6s
kiinteistotoimituksen  jalkeen.  Esimerkiksi, jos kiinteist6 ~on tarkoitettu
rakennuspaikaksi, on myos varmistettava, etta Kkiinteistd tayttdd rakennuspaikan
vaatimukset. (1970:988 luku 3 18). Lohkomistoimituksissa taméa koskee kanta- ja
lohkokiinteistdd ja siihen kuuluvia rasitteita. Lisaksi kiinteistblle on muodostettava
tarvittavat rasitteet, jotta sitd voi kayttdaa. Esimerkkina tastd on tierasite, joka
mahdollistaa  kiinteistblle  yhteyden yleiseen tiehen. Lisdksi maa- ja
metsatalouskiinteistdihin kohdistuu erityisid vaatimuksia, joiden mukaan lohkominen
saadaan suorittaa ainoastaan, jos on varmistettu, ettd kyseinen kiinteistdé soveltuu
tahan kayttotarkoitukseen. (1970:988 luku 3 58).

Jos kiinteistbnmuodostaminen tapahtuu kaava-alueella tai alueella, johon on merkitty
maankayttosaannoksid, on kiinteistonmuodostamisen ensisijaisesti seurattava naita
saannoksia. (1970:988 luku 3 28). Kaavasta tai maankayttdsaannoksesta voidaan
poiketa, jos poikkeus ei ole ristiridassa alueen kayttotarkoituksen kanssa tai ei
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hankaloita kaavan toteuttamista. Esimerkiksi kaava-alueella voidaan hieman siirtaa
kiinteistbnrajaa, jos se el hankaloita kaavan  toteuttamista.  Kun
kiinteistbonmuodostaminen tapahtuu alueella, joka on kaavan ulkopuolella, on
varmistettava, etté toimenpide ei vaikeuta alueen tarkoituksenmukaista kayttba eika
johda sopimattomaan rakentamiseen tai vaikeuta tulevaa kaavoitusta alueella.
(1970:988 luku 3 38).

6.1.1 Erityiset edellytykset kiinteistojarjestelyyn

Seuraavaksi esitellen edellytyksia, jotka ovat voimassa  erityisesti
Kiinteistojarjestelyssa. Edellytykset, jotka vaaditaan Kiinteistojarjestelylta, ovat
pakollisia ainoastaan, kun toimenpide suoritetaan pakkotoimeenpiteena.
Vapaaehtoisissa kiinteistjarjestelyissa voidaan poiketa saannoksista, jos

asianosaisilla ei ole erimielisyyksié toimenpiteesta.

Jotta KiinteistOjarjestely voidaan suorittaa, on toimenpiteen parannettava
hakijakiinteiston alueen kaytt6a. Tama tarkoitta, ettd jos toimenpide kohdistetaan
muodostettavan Kkiinteiston ulkopuoliseen Kiinteisté6n, toimenpiteen on parantava
hakijakiinteiston alueen kayttda (1970:988 luku 5 58). Esimerkiksi tierasitteen
perustaminen toisen kiinteiston alueelle voidaan suorittaa pakkotoimenpiteen4, jos tie

on valttdméaton kiinteistdlle, mutta toinen kiinteistbnomistaja ei hyvaksy tierasitetta.

Asianosaisilla on oikeus kieltaa kiinteistdjarjestelyn suorittaminen sen perusteella,
ettd yleinen mielipide toimenpidetta kohtaan on kielteinen ja asianosaisilla on hyva
syy vastustaa toimenpidettd. My6s silloin, kun toivottu ratkaisu vaatisi suuren
toimenpiteen, asianosaiset voivat kieltdd laajemman toimenpiteen suorittamisen.
Ruotsissa tdma kutsutaan nimella: opinionsvillkor, mielipide-ehdoksi. Esimerkiksi,
jos haettu maanluovutus ei anna toivottua ratkaisua, voivat Kkiinteistét, johon
maanluovutus kohdistuu, kieltdytyd luovuttamasta lisdd maa-aluetta, mikéali perustelut
kieltaytymiseen ovat oleellisia. Mielipide-ehto ei koske sellaisia toimituksia, joissa
tarve kiinteistojarjestelyyn on valttdmaton (1970:988 luku 5 58 2 kap, Barbro Julstad
s.102).
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Kiinteistojarjestelyn vaatimuksena on kiinteistonjaon tai maankaytén parantaminen
alueella. Esimerkiksi, jos Kkiinteistonjarjestelyssa siirretaan maata Kkiinteistosta
toiseen, on varmistettava, ettd toimenpide parantaa alueen kayttdd. Toisin sanoen
hyodyn, jota haetaan kiinteistjarjestelyn avulla, on oltava suurempi, kuin ne
kustannukset ja haitat, joita se aiheuttaa. Ruotsissa tama kutsutaan batningsvillkor,
hyodtyehdoksi.

(1970:988 luku 5 48)

Pakolliseen Kiinteistojarjestelyyn kohdistuu myaos suojausmaarayksia.

Suojamaarayksilla halutaan suojata niité asianosaisia, jota toimitusta koskee.

1) Rakennus. Rakennuksien omistajuus ei saa siirtyd pakkotoimenpiteessa.
Poikkeuksena ovat sellaiset rakennukset, joiden arvo on vahainen.
Esimerkkina vahaarvoisesta rakennuksesta on rappeutunut talo.

(1970:988 luku 5 78)

2) Viralliset rasitteet patevat myos Kkiinteistojarjestelyn jalkeen, jos niiden

poistaminen ei ole toimenpiteen kannalta olennaista. ( 1970:988 luku 7 148).

3) Oikeus sahkokaapelin pitoon. Kiinteistojarjestelyssa on kiellettya poistaa
oikeus sahkokaapelin pitoon. (1970:988 luku 5 78 3 kap)

4) Kiinteistot. Kiinteistbjen kayttokelpoisuus ei saa huonontua toimenpiteen

jalkeen. Liséksi niiden arvo ei saa muuttua merkittavasti.

5) Kiinnitykset. Maanmittausviranomaisen on varmistava, ettd kiinnityksen
haltijalle ei aiheudu taloudellisia menetyksia. Esimerkiksi, kun kiinnityksen

arvo on suurempi kuin kiinteistd, johon se on kiinnitetty.

Kiinteistojarjestelyssa, jossa siirretddn maata, sovelletaan korvausperiaatetta.
Korvausperiaatteella tarkoitetaan, etta tehdystd kiinteistotoimenpiteesta on aina
annettava korvaus Kiinteistolle, joka luopuu maasta tai johon kohdistetaan rasitus
toimituksen yhteydessa. Korvaus voi koostua maasta, yhteisen alueen osuudesta tai
rahasta. ( Lantmateriet,2015 21, 1970:988 Luku 5 108 ).
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6.2 Hakemus

Ruotsissa kiinteistbtoimitusta haetaan aina kirjallisella hakemuksella, joka lahetetdan
Maanmittauslaitokselle. Hakemuksesta on kaytava ilmi toimenpide, jota hakija toivoo
ja mita kiinteistdd toimenpide koskee. Liséaksi hakemuksesta on myds kaytava ilmi
hakijan henkilotiedot.  Hakijan on my6s allekirjoitettava hakemus. Suullinen
hakemus, joka tehdaan toimituskokouksen yhteydessa, pitdd hyvaksya, jos ehdotettu
toimenpide voidaan tutkia toimituksen yhteydessa. (1970:988 luku 4 88)

Hakemukseen liitetdan myo6s lohkomisen kannalta oleelliset asiakirjat. Esimerkiksi,
jos lohkominen perustuu kauppaan, on oleellista ettd kauppakirja liitetdan
hakemukseen.  Myds muut sopimukset, jotka ovat kiinteistbnmuodostamisen
kannalta tarkeita, litetdan hakemukseen. Esimerkiksi asianosaiset ovat voineet sopia

rasitteesta, joka muodostetaan lohkomisen yhteydessa. (1970:988 luku 4 88)

Hakijalta voidaan myos, etta han ilmoittaa, mitk& ketka muut kiinteiston omistajat ovat
mukana asianosaisina lohkomisessa. Tama ei kuitenkaan tarkoita, ettéd hakijan on
tehtava perusteellinen selvitys toimituksen asiaosaisista, mutta rasiteoikeuden tai

kiinnityksen haltija on hyva mainita hakemuksessa. (1970:988 luku 4 88)

Lantmaterietin on hylattava sellaiset toimitukset, jotka ovat mahdottomia suorittaa.
(1970:988 luku 4 108). Jos lohkomisen voi kuitenkin suorittaa tekemalla muutos
hakemukseen, on Lantmaterietin annettava hakijalle mahdollisuus korjata hakemusta
(1970:988 Iuku 4 98). Lantmaterietin on my6s ilmoitettava hakijalle hylatysta
hakemuksesta. (1970:988 luku 4 108)

6.3 Neuvottelu

Tilanteissa, jossa lohkomisalueeseen on kirjattu jonkinlainen maankayttorajoitus,
esimerkiksi asemakaava, Voi toimitusinsinddri tarvittaessa pitdd neuvottelun
viranomaisen kanssa, jonka vastuualuetta toimitus koskee. (1970:988 luku 4 258).
Esimerkiksi, jos lohkotaan kiinteistd rakennuspaikaksi kaava-alueen ulkopuolella, on

toimitusinsinGorin oltava yhteydessa kuntaan. Neuvotteluiden tarkoitus ei ole kieltéda
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kiinteistbnmuodostamista, vaan neuvottelut pidetdan, jotta voidaan selvittaa
edellytykset kiinteistonmuodostamiseen. Toisin sanoen viranomainen ei voi kieltda
lohkomisen suorittamista, mikali kiinteistbnmuodostaminen ei poikkea alueen

kaavasta tai maankayttorajoituksista. (Lantmateriet,2015 s.347).

Viranomaisiin  otetaan aina yhteyttd, jos toimituksen suorittaminen vaati
poikkeusluvan. Kiinteistonmuodostamislain 3 luvun 28:n mukaan kaavasta tai
maarayksesta saa tehda pienia poikkeuksia, kunhan poikkeus ei ole suoraan
ristiridassa kaavaan verrattuna tai se ei hankaloita kaavan tai maarayksen
toteuttamista. Tallaisissa tapauksissa otetaan yhteyttd kyseiseen viranomaiseen,
joka voi myontdd poikkeusluvan toimitukselle. Esimerkiksi laaninhallituksella on
oikeus myontaa poikkeuslupa lohkomiselle, joka suoritetaan rantasuojelualueella.
(Julstad, 2011 s.118)

Toimituksessa voidaan tehda Kkiinteistbnmuodostamissuunnitelma  yhdessa
viranomaisten kanssa, jos katsotaan sen olevan tarpeen.
Kiinteistonmuodostamissuunnitelma sisadltda ehdotukset kiinteistonjaon muutoksista
ja toimituksen yhteydessa tehtavista toimenpiteista.
Kiinteistonmuodostamissuunnitelma on apuvdline, koska se selkeyttad toimituksen
seurauksia esimerkiksi viranomaisille ja asianosaisille neuvottelutilanteessa.
Kiinteistbnmuodostamissuunnitelman laatiminen on harvinaista
lohkomistoimituksissa, koska toimitukset ovat usein hyvin yksinkertaisia. Esimerkiksi
lohkomisissa, jossa kiinteistomuodostaminen vaatii toisen  viranomaisen
poikkeuslupaa, voi olla tarpeellista laatia kiinteistbnmuodostamissuunnitelma.
(Lantmateriet,2015, s 325)

Kiinteistonmuodostamislain luvun 4 25 §:n mukaan myos asianosaisten kanssa on
neuvoteltava, kun suoritetaan kiinteistonmuodostamisen oleellisia toimenpiteita.
Asianosaiset ovat tarkeassa asemassa toimituksessa, koska
kiinteistonmuodostaminen on tapahduttava heiddn toivomuksien mukaan.
Esimerkiksi, jos perustetaan rasite kiinteistolle, on oleellista, etta kiinteistonomistajan

toivomukset otetaan huomioon rasitetta perustettaessa.
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6.4 Selvitys

Ruotsin kiinteistonmuodostamislain mukaan Lantméateriet on velvollinen selvittamaan
edellytykset  kiinteistbnmuodostamiseen, kuten esimerkiksi kaava- ja
kaytannollisyysvaatimukset. (1970:988 luku 4 258). Lisaksi on myo6s selvitettava
toimituksen asianosaiset (1970:988 Iuku 4 118). Nain sen vuoksi, etta
kiinteistbonmuodostamislain 4 luvun 25 § mukaan asianosaisten kanssa on
neuvoteltava, kun kiinteistonmuodostamisessa tehdaan paatoksia, jotka kohdistuvat
heidan kiinteistdihinsd. Esimerkiksi naapurikiinteiston omistajasta voi tulla

asianosainen toimituksessa, jos rasiteoikeus on hanen kiinteistonsa alueella.

6.5 Tiedottaminen

Toimituskokoukseen kutsutaan aina kirjeitse. Kutsun pitdd tapahtua hyvassa ajoin,
noin kymmenen paivaa ennen kokousta. Jos asianosaiset asuvat pitkan matkan
paassa toimitusalueesta, tiedotukseen pitéda varata pidempi aika. Jos epaillaan, etta
toimituksen kaikkia asianosaisia ei tiedetd, ilmoitetaan toimituksesta paikallisessa
lehdessa (2010:1932 178, Lantmateriet,2015 s.312)

Ensimmaiseen kokoukseen kutsutaan kaikki asianosaiset. Jos jatkokokouksesta on
tiedotettu aiemmassa kokouksessa, voidaan poiketa edella kuvatuista tiedotusta
koskevista saanndista. On kuitenkin suositeltavaa, ettd kaikille osapuolille
tiedotetaan jatkokokouksista. Jatkokokouksien tiedotus tapahtuu samalla tavalla kuin,
miten ensimmaisesté kokouksesta on tiedotettu.

Lantméteriet,2015 , s312)

Tunnetuille asianosaisille on tiedotettava kirjallisesti pa&atoksista, jotka ovat tehty
toimituksessa - sen paatettya tai keskeytettya. Paatoksistd on myos tiedotettava
asianosaisille, joilla on oikeus valittaa paatoksesta. Tiedotuksesta on kaytava ilmi

paatoksen sisaltd seka valittamismenettely (1970:988 luku 4 33.a 8).

Jos oletetaan, ettd toimitus voidaan suorittaa ilman toimituskokouksen pitamista, on

maanmittausviranomaisen tiedotettava hakemuksesta kaikille asianosaisille.
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Jos tiedottamisessa on tapahtunut virheitéa, esimerkiksi osalle asianosaista on jatetty
tiedottamatta, kokousta ei voida pitaa. Tassa tapauksessa jarjestetddn uusi kokous
(Lantmateriet,2015 s.313). Kiinteistbnmuodostamispaatoksesta on ilmoitettava
kaikille asianosaisille, kun toimitusinsin66ri on lopettanut toimituksen. (1970:988 Kap
4 338)

6.6 Teknisia toimenpiteita

Teknisiksi toimenpiteiksi lasketaan mittaukset, jotka tehd&aan toimituksen yhteydessa.
Mittauksien yhteydessa kartoitetaan rajat ja rajamerkit. Rajat, jotka syntyvat
kiinteistbonmuodostamisen yhteydessa, on Kkartoitettava ja merkittdvd maaston
tarpeen mukaan. (1970:988 luku 4 278).

6.7 Kokous

Kokous on aina pidettavd asianosaisten kanssa. Kokouksen yhteydessa
Maanmittausviranomainen selvittda asianosaisille hakemuksen perusteet ja sen, mita
toimitus koskee. Asianosaisilla on oikeus ilmaista mielipiteensd toimenpiteesta ja
vaatia selvitysta toimenpiteen suorittamisen seuraamuksista (1970:988 Luku 4 148).
Toimituksen asianosaisille on aina ilmoitettava toimitushakemuksesta ja heille on
my0s varattavaa riittavasti aikaa, jotta he voivat ilmaista mielipiteensa toimenpiteesta
(1970:988 Luku 4 158).

Jokaisesta kokouksesta laaditaan aina erillinen poytékirja (1970:988 luku 4 168).
Poytakirjaan kirjataan kokouksen tyonkulku, kokouksen yhteydessa kasitellyt asiat,

asianosaisten mielipiteet toimenpiteista ja muut keskeiset kysymykset.( 1971:762 88)
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6.7.1 Edellytykset kokouksettomaan lohkomiseen

Ruotsissa on mahdollista suorittaa lohkominen ilman toimituskokousta. Jos
kiinteistbnmuodostamisen suhteen ei ole epaselvyyksia ja asianosaisilla ei ole eriavia
mielipiteitd kysymyksistd, jotka liittyvat kiinteistonmuodostamisen, on mahdollista
suorittaa toimitus ilman erillista kokousta. Tasta maarataan fastighetsbildningslagenin
14 Juvussa 14 §, jossa selostetaan toimituskokouksen tarpeettomuudesta, kun
asianosaiset ovat samaa mielta kiinteistbnmuodostamisesta ja kun paatoksiin ei liity
epaselvyyksia. Jos toimituksen yhteydessa ei pidetd kokousta, on asianosaisille
iimoitettava toimitushakemuksesta. Asianosaisilla on myods oikeus ilmaista

mielipiteensa toimituksen paatoksista (1970:988 Luku 4 158).

Vaikka lohkomisen yhteydessa ei pidetd kokousta, tama ei suinkaan tarkoita ettei
asianosaisiin olla yhteydesséa. Yhteydenpito asianosaisten kanssa voidaan hoitaa
kirjallisesti ja puhelimitse. On tavallista, ettd asianosaisten kanssa pidetaan
ainoastaan epavirallinen tapaaminen, jossa sovitaan kiinteistbtnmuodostamiseen
littyvista asioista, kuten esimerkiksi rasitteista.  (Lantmaéteriet,2015 s 319 ,

Haastattelu Magnus Forsbergin kanssa.)

Lohkomisen kannalta tarkeitd sopimuksia voidaan tehd& lohkomistoimituksen
ulkopuolella. Toimituksen ulkopuolella tehdyt sopimukset, vaativat todisteeksi
kirjallinen asiakirjan. Suullinen sopimus, joka on lohkomisen kannalta tarked, voidaan
tehda kokouksen yhteydessa. Yleensa epavirallisen tapaamisen katsotaan kuitenkin
olevan riittdva. Suullisesta sopimuksesta pitdd myoOs laatia asiakirja, joka liitetaan
toimituskansioon.(Lantmateriet,2015,s 359)

Jos toimitukseen liittyvat kiinteistonmuodostamisasiat selvidvat tapaamisissa,
voidaan katsoa, ettéa toimituksen suhteen ei ole epaselvyyksia ja néin ollen kokous on
tarpeeton.

Kun lohkominen suoritetaan ilman kokousta, on maanmittausviranomainen
velvollinen lahettdm&én toimitushakemuksen asianosaisille, jotka eivat ole hakeneet
toimitusta. Naille asianosaisille on myds annettava tilaisuus ilmaista mielipiteenséa

toimituksesta.
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Kuntaviranomaiset, jotka ovat vastuussa kaavoituksesta ja rakentamisesta kunnissa
voivat paattaa, ettd maanmittausviranomaisen on aina ilmoitettava tulevasta

toimituksesta, jota voidaan suorittaa ilman kokousta.

6.8 Paatoksenteko

Toimituksessa maanmittausviranomainen vastaa paatoksenteosta. Maanmittaus-
viranomaisena toimituksessa toimii toimitusinsin6éri ja tarvittaessa myos kaksi
uskottua miesta. ( 1970/988 luku 4 18).

Toimituksessa tehdyt paatokset vaativat aina perusteluja. Perustelujen sisallon
suhteen ei ole asetettu maarayksia, mutta monimutkaiset paatokset vaativat yleensa
laajempia selvityksia. Paatokset, joiden katsotaan olevan itsestdénselvia, voidaan
jattéa perusteitta. Esimerkiksi, paatdos kartan laatimisesta ei vaadi perusteita. Jos
paatds perustuu lainsaadantoon, on oleellista, ettd kyseinen laki mainitaan
perusteltaessa (1970:988 Luku 4,178).

Paatokset kiinteistbnmuodostamisesta tehdaan vasta, kun oleelliset valmisteluty6t on
tehty (1970:988 Luku 4, 258). Kiinteistbonmuodostamispaatdsten kohdalla selvitetdan
muutokset Kiinteistbjaossa ja tehdyt rasitetoimenpiteet. Toimituksessa tehdyista
paatoksistd on tiedotettava asianosaisia. Lisdksi asianosaisille pitaa kertoa
valitusoikeudesta. P&éatoksista on ilmoitettava asianosaisille viikon kuluessa
paatoksenteosta (1971:762 248).

6.9 Lohkomisasiakirjat

Lohkomisen yhteydessa laaditaan toimituskansio (forrattningsakt). Kansioon lisataan
toimituksessa laaditut asiakirjat sekd muut oleelliset asiakirjat, kuten esimerkiksi
asianosaisten valiset sopimukset. Asiakirjat, jotka laaditaan lohkomistoimituksessa,

ovat toimituspdytakirja, toimituskartta ja toimitusseloste.
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Toimituksesta laaditaan aina erillinen poytékirja. Poytakirja sisdltaa toimituksen
tarkeat tiedot. PoOytakirjaan kirjataan aika ja paivamaara, toimitusinsingori,
asianosaiset tai asianosaisen edustaja, toimituksen hakija, mahdolliset sopimukset,
jotka ovat toimituksen kannalta tarkeita, asianosaisten mielipiteet toimenpiteista ja ne
kiinteistétoimenpiteitd, joita on tehty toimituksen yhteydessa. Jos toimituksessa on
pidetty kokous, lisataan kokouksen poytakirja myos kansioon.

Kiinteistotoimituksen yhteydessa laaditaan toimituskartta. Toimituskartalta selvida
muutokset Kiinteistdjaossa ja muut toimenpiteet, esimerkiksi rasitteet, jotka
perustetaan toimituksen yhteydessad. Kartta tarkkuus riippuu sen tarkoituksesta.
(1970:988 Luku 4, 288)

Kiinteistotoimituksesta on laadittava myos toimitusseloste, joka kuvaa toimituksessa
tehdyt kiinteistbnmuodostamispdatokset. Selosteesta on kaytdva ilmi muutokset
kiinteistonjaossa ja oikeudet, jotka on perustettu. (1970:988 Luku 4, 288).

6.10 Oikeudet, jotka kasitelladn lohkomisen yhteydessa.

Lohkomisessa kasitellaan myos erilaisia oikeuksia, jotka voidaan kohdistaa
toimituksessa oleviin kiinteistoinin. Seuraavissa luvuissa esittelen niitd oikeuksia,

jotka voidaan Ruotsissa ké&sitella toimituksen yhteydessa.

6.10.1 Rasitteet

Rasite on kayttooikeus, joka perustetaan kiinteiston hyvaksi toisen kiinteiston maille.
1970:988 7 luku 18). Ruotsissa rasitteita on kahdenlaisia. Viralliset rasitteet (official
servitut) ovat rasitteita, jotka tuomioistuin tai viranomainen Vvoi perustaa.
Sopimuksenvaraiset rasitteet puolestaan perustuvat henkilékohtaiseen sopimukseen
osapuolten valissa. Virallisia rasitteita koskevat kiinteistonmuodostamislain

maaraykset ja sopimusvaraisia rasitteita puolestaan maakaaren maaraykset.
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Lohkomisen yhteydessd voidaan muodostaa virallisia rasitteita soveltamalla
Kiinteistojarjestelyn  rasitemuodostamissaantéja  (1970:988  luku 10  58).
Toimitusinsindori voi lohkomisessa perustaa virallisia rasitteita silloin, kun ne ovat
tarpeellista  kiinteistdlle. Virallisille rasitteille ei voi maaratd ajallista
voimassaoloaikaa, mutta rasitteen voimassaolo voidaan tarvittaessa yhdistaa
tulevaan tapahtumaan (1970:988 Luku 7 18). Esimerkiksi kaivosrasite voi olla
voimassa, kunnes kunnallistekniikka on rakennettu alueelle. Toimituksessa voidaan
myo6s kohdistaa virallinen rasite kuulumaan lohkokiinteistolle, emaékiinteistolle tai
molemmille lohkomisessa muodostetuille palstoille (1970:988 10 kap 48 ). Jos
toimituksen yhteydessa ei tehda p&atosta rasitteiden kohdentamisesta, katsotaan,
ettd rasite kohdistuu sen sijainnin mukaan (1970:988 2 Kap 58). Esimerkiksi, jos rasite
sijaitsee maaraalalla, kohdistetaan rasite muodostettavaan kiinteistoon. Lohkomisen
yhteydessa voidaan perustaa ainoastaan rasite, joka kohdistuu toimituksessa
kuuluvaan kiinteistoon. Toisin sanoen lohkomisessa ei voida perustaa rasitetta
naapurikiinteiston alueelle. Rasitteet, jotka muodostetaan toisen kiinteiston alueelle,
perustetaan kiinteistdjarjestelytoimituksessa, joka voidaan suorittaa lohkomisen
yhteydessa (Lantmateriet,2015 s 743).

Virallisia rasitteita ei saa muodostaa kiinteistonmuodostamislain mukaan, jos on
mahdollista, ettd rasite voidaan perustaa jollain muulla lainsaadannélla. Esimerkki
muusta lainsdadanndsta on anlaggningslagen, joka kasittelee yhteisia omistuksia.
Poikkeuksena tastd maarayksesta ovat tietyt rasitteet, jotka voidaan perustaa
kiinteistbnmuodostamistoimenpiteen yhteydessd. Esimerkiksi tierasite voidaan
perustaa lohkomisessa, vaikka vyleensd rasite ké&sitellaan anlaggningslagenin
mukaan. (Julstad,2011, s 106).)

6.10.2 Kiinnitykset

Lohkomisen yhteydessd ema- ja lohkomiskiinteistdjen omistajat voivat pyytaa
maanmittaajaa vapauttamaan lohkokiinteistd6 = emaé&kiinteistoon  kohdistuvista
kiinnityksista. Maanmittausviranomainen ei voi itsendisesti paattdd kiinteiston

vapauttamista kiinnityksesta, vaan se tapahtuu aina emé- ja lohkomiskiinteistjen
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omistajien pyynnostad. Kiinnityksesta vapauttaminen vaatii  kiinnityshaltijan
hyvaksynnan(1970:988 luku 10 88).

Jos kiinnitetty kiinteistd lohkotaan ilman muutoksia omistusoikeudessa (omiin nimiin),
kiinnitys jaetaan suhteessa lohkomispalojen arvoon. Toisin sanoen, arvokkaampaan
kiinteistoon merkitd&n isompi kiinnitys kuin vdhempaan arvoiseen kiinteistoon

( Lantmateriet,2015 s 764).

Jos omistusoikeudet eroavat emakiinteiston ja lohkokiinteiston valilla, kohdistetaan
kiinnitykset ensisijaisesti emakiinteistoon. Lohkokiinteistoon voidaan ainoastaan
merkita kiinnitys, joka ei mahdu emaékiinteistoon (1970:994 Luku 6 118). Esimerkki:
Emakiinteist6on on kiinnitetty 10000 kr arvosta kiinnityksia, mutta lohkomisen jalkeen
emakiinteiston arvo on vahentynyt ja siihen voi kiinnittdd vain 9500 kr arvosta
kiinnityksia. Talldin eméakiinteiston arvon alentamisen vuoksi lohkokiinteistoéén on
kiinnitettavd 500 kr. Talla menettelytavalla suojataan kiinnityshaltijan intressia

varmistamalla, etta hanen kiinnityksensa arvo ei huonone toimituksessa.

6.10.3 Yhteiset omistukset ja yhteisten alueiden osuuksien kohdistus

Yhteisella omistuksella (gemensamhetsanlaggning) tarkoitetaan omistusmuotoa,
jossa alueen omistus jakautuu monelle eri kiinteistélle osuuslukujen mukaisessa
suhteessa. Yhteisessd omistuksessa voi olla esimerkiksi autotalli tai piharakennus
(Lantmateriet). Lohkoessa voidaan jakaa lohkottavan kiinteiston osuusluku yhteisesta
omistuksesta emakiinteiston ja lohkokiinteiston valilla (1973:1149 42 §8). Kun
kiinteistdlle on annettu osuus yhteisestd omistuksesta osuusluvut pitaa laskea

uudestaan, jotta osuudet ovat ajantasalla (42 a 8).

Kuin lohkottava kiinteisté on osakas yhteisessa alueessa, voidaan paattaa, etta
yhteisen alueen osuus kohdistetaan osittain tai kokonaan lohkokiinteistdlle.
(1970:988 luku 10 48)
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7. Lohkomisprosessit Ruotsissa

Ruotsissa lohkominen voi tapahtua saannon perusteella tai omiin nimiin. Ruotsissa
lainhuudatus tapahtuu vasta lohkomistoimituksen jalkeen. Seuraavaksi esittelen

Ruotsin lohkomisprosessit.

7.1 Saantoon perustuva lohkominen

Ruotsissa lohkominen ja lohkokiinteiston muodostaminen suoritetaan aina
kiinteistbnomistajan nimiin. Vasta lohkomisen jalkeen rekisterdidddn mahdollinen
omistusoikeuden  siirto. Perustelu tallaiselle  kaytannodlle 10ytyy  Ruotsin
lainhuudatusmenettelystd, jonka vuoksi ostajalle ei voida myontda lainhuutoa heti
kaupan jalkeen. Ruotsin maakaaren mukaan lainhuutohakemus on jatettava
lepdéavaksi, kun saantoon kohdistuva kiinteistbnmuodostamistoimenpide on kesken
(1970:994 Luku 20 78). Illman lainhuutoa ostajaa ei voida maaritella
kiinteistbnomistajaksi. Saannonomistajan eli ostajan katsotaan olevan asianosainen
lohkomiseen, koska hanella on saantokirja, joka todistaa hanen omistusoikeutensa
muodostettavaan kiinteistéon (1970:988 Luku 4 118, Haastattelu Magnus Forsbergin
kanssa). Saantokirjan olemassaolon vuoksi myds ostajalla on oikeus hakea
lohkomista (1970:988 Luku 10 68). Yleinen kaytantd on, ettd luovuttaja vastaa
kiinteistbnmuodostamisen hakemisesta. Lohkominen suoritetaan, jotta saantokirjassa
olevat ehdot tayttyvat ja omistusoikeuden siirto voi tapahtua. (Haastattelu Magnus

Forsbergin kanssa).

7.1.1 Saanto

Saannolla tarkoitetaan sita asiakirjaa, jossa kiinted omaisuuden omistusoikeus
siirretaan toiselle henkildlle. Esimerkkeja saannosta ovat kiinteistonkauppa, vaihto ja
lahja. Jos saanto perustuu vaihtoon tai lahjaan, sovelletaan jordabalkenin 4 luvun
kauppaa koskevia sdanndksia. Saannosta on aina laadittava saantokirja.

Saantokirjeesta on kaytava ilmi seuraavat tiedot:

- luovuttajan ja saajan henkilGtiedot.
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- tiedot saannon kohteesta.
- Siirtosumma (kauppasumma)

- luovuttajan tarkoitus siirtdéd omistusoikeus kohteesta saajalle

(Ejendomsdannelse i de nordiske lande , s 478, 1970:994 Luku 4, 18)

Jos saanto koskee kiinteistbn osaa, on myds mainittava, etta on tarkoitus muodostaa
ostetusta osasta oma kiinteistd. Jos kiinteistbnmuodostamisehto jatetddn
mainitsematta, saantokirjaa tulkitaan siten, ettei ole tarpeellista lohkoa kiinteistoa.
Kun tilanne on tama, kiinteistbnomistaja ja saannonomistaja omistavat kiinteiston
yhdessé. (1970:994 Luku 4,88)

Ruotsissa ei ole kaytdssa samanlaista kaupanvahvistusmenetelmaa kuin Suomessa.
Saantokirjaa ei hylatd puuttuvien vaadita erityistda koulutusta tai patevyyttd, vaan
yksityiset henkil6t voivat toimia todistajina todistajien takia, mutta on suositeltavaa,
ettd ainakin kaksi henkildd todistaa luovuttajan allekirjoituksen, jotta lainhuuto
voidaan myontaa heti (1970:994 Luku 20 78). Todistajalta ei. (Kiinteistbnkaupan

esisopimukset ja niiden suhde ehdolliseen kiinteistokauppaan s. 70)

Ruotsissa kiinteistonkauppa perustuu ehdolliseen kauppaan. Tama tarkoittaa, etta
myyja pidattdéa omistusoikeuden ja alueen hallinnan, kunnes kaikki ehdot
kauppakirjeessa on taytetty. Yleisesti kaytetty ehto on esimerkiksi, etta kauppahinta
taytyy olla kokonaisuudessaan maksettu ennen kuin kauppa toteutetaan.
(Ejendomsdannelse i de nordiske lande, s. 478, Kiinteisttnkaupan esisopimukset ja
niiden suhde ehdolliseen kiinteistokauppaan, s. 70). Ehdolliset kaupat ovat laillisia
enintaan kaksi vuotta. Poikkeuksena kaupan voimassaoloaikaan ovat sellaiset ehdot,
jotka koskevat kauppahinnan maksua tai, jos kaupan toteuttavuus on riippuvainen
kiinteistbnmuodostamisesta (1970:994 Luku 4 48, Ejendomsdannelse i de nordiske
lande, s 479)

Ruotsissa on tavallista, etta kaytetaan kahta eri kauppakirjaa kiinteistonkaupassa.
Periaate on, ettda ensimmainen kauppakirja laaditaan, kun kaupanehdoista on sovittu.
Mybhempi kauppakirja laaditaan, kun ensimmaisen kauppakirjan ehdot ovat taytetty.

Myohempi kauppakirja toimii puolestaan todisteena tehdysta kiinteistbkaupasta
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(Kiinteistonkaupan esisopimukset ja niiden suhde ehdolliseen kiinteistokauppaan
S,72).

Jos ensimmaisessa kauppakirjassa on mainittu, ettd kaupasta on laadittava toinenkin
kauppakirja, katsotaan kaupan olevan ehdollinen kunnes kauppahinta on
kokonaisuudessaan maksettu (JB Luku 4 58). Myohemmassa kauppakirjassa on
my0s toistettava ensimmaisen kauppakirjan ehdot, muutoin katsotaan, etta kauppa
on vapautettu kaikista ensimmaisessa kauppakirjassa mainituista ehdoista.
(1970:994 Luku 4 68) Ensimméainen kauppakirja sitoo jo molemmat osapuolet
kauppaan. On myods mahdollista suorittaa kiinteistokauppa yhdella kauppakirjalla.

Talloin kauppa toteutetaan, kun kauppahinta on kokonaisuudessaan maksettu.

Kiinteistokaupan jalkeen on mahdollista hakea lepaavaa lainhuutoa. Lepaava
lainhuuto myoénnetaan, kun hakemus ei taytd lainhuudonvaatimuksisa jonkun
muuttuvan tekijan vuoksi. Esimerkiksi, jos omistussiirto on viela kesken, mydnnetaan
lepdava lainhuuto. Lepdavan lainhuudon puutteet voidaan oikaista myohemmassa
vaiheessa, jolloin lainhuuto muuttuu lainvoimaiseksi. Kiinteistokaupalle, joka koskee
kiinteiston maaraalaa, ei voida myontaa lainhuutoa ennen kuin méaardalasta on
muodostettu oma kiinteistd. ( JB Luku 20 68). Lep&&ava lainhuuto myonnetddn myos
silloin, kun saantokirjan allekirjoituksia ei ole vahvistettu kahdella todistajalla. Kun
saantokirjaa ei ole vahvistettu kahdella todistajalle, on maaraalan luovuttajalla

mahdollisuus julistaa saannon olevan laiton (1970:994 Luku 20 78).

7.1.2 Lohkominen

Lohkomisprosessi alkaa saannosta. Kiinteistbnomistaja ja saannon saaja laativat
saantokirjan tehdysta saannosta. Myds saannonomistajalla on mahdollisuus hakea
lepdéavaa lainhuutoa, joka nopeuttaa lainhuudatusta lohkomisen jalkeen, koska
lainhuudon edellytykset ovat jo suurelta osin tutkittuja. Saannon jalkeen haetaan
lohkomistoimitusta Lantmaterietiltd. Niin kiinteistbnomistaja kuin saannonomistaja
voivat hakea lohkomista. Hakemukseen liitetaan tarkeat asiakirjat, kuten esimerkiksi
saantokirja ja mahdolliset sopimukset rasitteista. (Kort & Matrikelstyrelsen, 2006,
s.515)
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Taman jalkeen Lantmateriet tarkistaa hakemuksen muodollisen patevyyden. Toisin
sanoen, tarkistetaan etta hakemus on taytetty oikein ja oleelliset asiakirjat on liitetty
hakemukseen. Jos huomataan puutteita hakemuksessa, Lantmaéteriet voi ottaa
yhteyttd hakijaan ja neuvoa, miten tadydentdd hakemusta. My6s saantokirjan
patevyys tarkistetaan, mutta taman katsotaan olevan tarpeetonta, jos saajalle on
myoOnnetty lepdéva lainhuuto, koska silloin saantokirjan patevyys on jo varmistettu.
Jotkut kunnat vaativat, ettd heille ilmoitetaan lohkomishakemuksesta, jos voidaan
olettaa, ettd lohkominen suoritetaan ilman toimituskokousta. Kun hakemus tayttaa
muodolliset vaatimukset, jatketaan tutkimalla lohkomisen muut edellytykset. Tama
tehdaan tarkistamalla se, etta Kkiinteistot tayttavat yleiset kaava- ja
kaytannollisyysvaatimukset. (Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.521)
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Kuva 3. Yleiskuva Ruotsin lohkomisprosessista, joka perustuu saantoon.
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Tarkastus tehdaan yhdessa kunnan ja muiden viranomaisten kanssa. Kunnilla on
paatosvaltaa  lohkomisissa, jossa  muodostettavasta  kiinteistosta  tulee
rakennuspaikka tai jos lohkominen suoritetaan kaava-alueella. Myds muilla
viranomaisilla, kuten laaninhallituksella, on paatdsvaltaa, kun lohkominen tapahtuu
lAa&ninhallituksen alueella. Maanmittauslaitos on velvollinen ilmoittamaan
lohkomisista viranomaisille ja viranomaiset ovat velvollisia antamaan lausunnon
lohkomisista, jotka ka&sittelevat heidan toimialuettaan. Jos viranomaiset kieltavat
lohkomisen suorittamisen, on niiden annettava vaihtoehtoinen ratkaisu toimitukselle,
mikali lohkominen on mahdollista suorittaa muulla tavalla

(Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.522).

Kun todetaan, ettd toimitus tayttaa laillisuusehdot ja se on mahdollista toteuttaa,
jatketaan teknisilla toimenpiteilla. Tassa vaiheessa tutkitaan
kiinteistbnmuodostamista varten oleelliset asiat, kuten esimerkiksi rasitteet ja
kiinnitykset. Liséksi suoritetaan maastotytt, jossa maaritetddn uuden kiinteiston rajat.
Myds mahdolliset rasitteet kartoitetaan. Teknisilla toimenpiteilla valmistellaan tulevaa
kiinteistbonmuodostamispaatosta. Jos huomataan, ettd raja naapurikiinteiston ja
lohkottavan kiinteiston valilla on epaselva, voidaan suorittaa rajankaynti. Tassa
tapauksessa naapurikiinteistbn omistajasta tulee asianosainen.

(Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.515)

Tavallisesti pidetdaan myos epavirallisia yhteydenottoja asianosaisten valilla. Naissa
tapaamisissa kasitellaan kysymyksia, jotka ovat kiinteistbonmuodostamisen vuoksi
tarkeitd. Esimerkiksi kasitellddn sitd, mitka rasitteet perustetaan, miten kiinnitykset
kohdistetaan ja miten vanhat oikeudet jaetaan. Naissa tapaamisissa voidaan myos
sopia pienistd muutoksista, jotka eroavat saantokirjan ehdoista, kun muutosten
tarkoituksena on parantaa alueen kayttoa. Paatoksistd, jotka ovat lohkomisen
kannalta tarkeitd, laaditaan aina kirjalliset sopimukset, jotka liitetdan
toimituskansioon. Jos paatokset eroavat huomattavasti saantokirjasta, pitaa laatia
uusi saantokirja. Yhteydenotot ovat tarkeitd tydkaluja, jotka mahdollistavat, etta
lohkominen tapahtuu hakijan toivomusten mukaan. Asianosaisiin voidaan olla

yhteydessé koko toimituksen ajan. (Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.522)
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Vaativissa ja monimutkaisissa asioissa voi olla soveliaampi pitdd toimituskokous
asianosaisten kanssa. Toimituskokouksessa selostetaan kiinteistonmuodostaminen,
tehtavat toimenpiteet ja annetaan asianosaisille mahdollisuus ilmaista mielipiteensa
toimituksesta. Toimituskokous pidetaan yleensa ainoastaan kuin asianosaiset ovat
eri mielta kysymyksisté. Jos toimituskokouksessa ei saavuteta yhteisymmarrysta, voi
toimitusinsinori tehdd oman paatoksen asiasta.

(Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.522)

Kiinteistonmuodostamispaatos tehdaan, kun kaikki tekniset toimenpiteet on tehty.
Kiinteistonmuodostamispaatoksessa  paatetdan, ettd  erotetusta  alueesta
muodostetaan uusi  kiinteistd ja lisaksi maaritetaan kiinteistolle omistaja.
Kiinteistonmuodostamispaatoksessa tehdadn myods muut paatokset, jotka koskevat
muun muassa rasitteita, kiinnityksia ja muita oikeuksia. Toimituksessa laaditaan aina
toimituskartta, toimitus-seloste ja toimituspoytakirja. Jos toimituksessa on pidetty
kokous, laaditaan kokouksesta erillinen poytékirja.

(Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.52)

Kiinteistbnmuodostamispaatoksestd on 30 paivan valitusoikeusaika. Asianosaisille
iimoitetaan paatoksestda 7 pdaivan kuluessa paatoksenteosta. Tassa vaiheessa
lahetetéan myos lasku lohkomisesta. Tavallisesti hakija maksaa toimituksesta

aiheutuneet kulut, jos muusta ei ole sovittu. (Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.523)

Kun valitusaika umpeutuu ja kukaan ei ole valittanut lohkomisesta, katsotaan, etta
toimitus on laillinen. Toimituskansio arkistoidaan ja asiakirjoista lahetetddn kopio
lohko- ja emakiinteistdjen omistajille. (Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.523)

Kun lohkominen on paattynyt, on uuden kiinteiston omistajan haettava lainhuutoa,
joka vahvistaa muutokset omistussuhteissa. Lainhuuto kasitelladn tarkemmin

seuraavassa luvussa. (Kort & Matrikelstyrelsen, 2006, s.523)



38

7.1.3 Lainhuuto

Lainhuuto on todiste henkilon saannosta kiinteaan omaisuuteen. Lainhuutoa haetaan
aina, kun on tapahtunut muutos kiinteiston omistuksessa (1970:988 luku 20 1 8).
Henkildn, jolle omistusoikeus on siirtynyt, on haettava lainhuutoa kolmen kuukauden
sisalla saantokirjan teosta. (1970:994 luku 20 2 §)

Ruotsissa lainhuuto haetaan yleensa vasta toimituksen jalkeen, mutta on myds
mahdollista saada niin sanottu lepdéva lainhuuto ennen lohkomista. Lainhuuto
merkitaan lepaavaksi, jos olosuhteet, jotka maaritetddn Maakaaren 20 luku 78:ssa
eivat tayty ja nain ollen omistusmuutos ei ole viela laillistunut. Hakemalla lep&éavéaa
lainhuutoa voidaan nopeuttaa lainhuudatusprosessia, koska silloin suurin osa
lainhuudon edellytyksistd ovat jo valmiiksi selvitettyjd. Kiinteistonkaupan suhteen
tama tarkoittaa yleensa, etta kaupatusta maaraalasta ei ole viela muodostettu omaa

kiinteistoa.

7.2 Lohkominen omiin nimiin

Omiin nimiin lohkomisella tarkoitetaan lohkomistoimitusta, jossa muodostettava
kiinteistd saa saman omistajan kuin emakiinteistdlla. Lohkominen, joka tapahtuu
omiin nimiin, voidaan suorittaa ainoastaan kiinteistbnomistajan maarayksien mukaan.
(1970:988 Luku 10 78).

Itse lohkomisprosessi ei eroa merkittavasti lohkomisesta, joka perustuu saantoon.
Kiinteistbomistajan tulee hakea lohkomistoimitusta Lantmaterietistd. Omiin nimiin
lohkomisissa tutkitaan ainoastaan hakemuksen muodollinen patevyys. Tallaisessa
lohkomisessa ei ole tarpeellista laatia saantokirjaa, koska alueen omistus ei muutu

lohkomisen yhteydessa. (Kort & Matrikelstyrelsen, 2006 s. 515)

Toimituksen rekisteréinnissa lohkokiinteiston omistus kohdistetaan emakiinteiston
omistajalle. Muodostettavalle kiinteistélle ei ole tarpeellista hakea uutta lainhuutoa,

koska alueen omistus ei muutu lohkomisen yhteydessa.
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8. Lohkomisen hinnoittelu Ruotsissa

Ruotsissa kiinteistétoimituksia voidaan hinnoitella kdytetyn ajan tai vaihtoehtoisesti,
kiintedn hinnan mukaan. Kiinted&d hinnoittelua kaytetaan toimituksissa, kun
katsotaan, ettd se on soveliasta. Téallaisia tapauksia ovat pienet toimitukset, joissa
voidaan tarkasti arvioida toimituksen hinta etukateen. Arvioitu hinta perustuu
toimituksen laajuuteen ja vaikeusasteeseen. Arviointiin voidaan kayttdd aiempia

hinnoitteluja samankaltaisista toimituksista.

Jos toimituksen hinnoittelu tehdaan kaytetyn ajan mukaan, on toimituksen laajuus
maaraava tekija hinnoittelussa. Vaikeat ja aikaavievat toimitukset ovat nain ollen
kallimpia verrattuna yksinkertaisiin toimituksiin. Jos tyGtehtavat suoritetaan kello 18
jalkeen maanantain ja torstain valisena aikana, peritaan niistd 300 kr per tunti lisaa.
Jos tyot suoritetaan kello 18 jalkeen perjantaina ja sunnuntain valisend aikana,
peritddn niista 600 kr per tunti lisdd. Matkustamiseen, lyhyisiin keskusteluihin ja
yleiseen neuvomiseen kuluvasta ajasta, ei peritd tuntipalkkaa. [Lantmateriet
25.3.2015]

Henkilo Kr/tunti
Valmisteleva maanmittaaja | 850 kr
Toimitusmaanmittaaja 1300 kr

Asiantuntija maanmittaaja | 1450 kr
Vanhempi maanmittaaja 1650 kr

Taulukko 2. Taulukko esittelee eri henkildstdiden tuntihinnoittelut.[Lantméteriet 25.3.2015]

Taulukosta 2 kay ilmi eri henkildiden tuntipalkka. Valmisteleva maanmittaaja
valmistelee tulevaa toimitusta tutkimalla ja selvittelemalla kiinteistétoimituksen
kannalta oleelliset tiedot. Toimitusmaanmittaaja on vastuussa toimituksen
suorittamisesta ja tekee paatokset, jotka ovat toimituksen kannalta tarkeita.
Asiantuntijamaanmittaajalla on erikoisosaamista vaativissa kysymyksissd ja hén
pystyy suorittamaan vaativia toimituksia. Vanhemmalla maanmittaajalla on laaja
kokemus toimitusmaanmittaajana ja h&n kykenee, kuten my6ds asiantuntija

maanmittaaja, tekemaan vaativia ja isoja toimituksia. (Stromberg, 2011, s.20-21
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9. Analyysi Suomen ja Ruotsin Lohkomisen eroista

Maiden valinen yhteinen historia n&kyy hyvin muun muassa lainsdadanngssa, mutta
ajan myotd on syntynyt eroavaisuuksia niin  lainsaadannossa  kuin
toimitusmenettelyissa. Tassa kappaleessa esitelladn péaéaasialliset erot Suomen ja

Ruotsin lohkomistoimituksien valilla.

9.1 Maaritelma

Tarkasteltaessa Ruotsin ja Suomen lainsaadantéd, huomataan, ettd maiden
maadritelmat lohkomisesta eroavat toisistaan. Seuraavat otteet ovat peraisin maiden

kiinteistonmuodostamislaista.

“Genom avstyckning kan viss dgovidd av fastighets enskilda mark eller fastighets andel i samfallighet

avskiljas for att utgéra fastighet fér sig eller inga i sammanlédggning” (1970:988 luku 10, 18) - Ruotsi

"RekisteriyksikOGstd voidaan rajoiltaan mdédaréatty alue (maédrdala) muodostaa eri Kiinteistoksi taikka
siirtdé ennestéén olevaan kiinteist6én lohkomalla... Lohkomalla muodostettava kiinteisté voi késittda
useita maardaloja joko samasta tai useasta Kiinteistosta taikka yhteisestda alueesta
(yhteislohkominen). Lohkomalla muodostettava tontti tai yleinen alue voi kasittdd myots kokonaisia
Kiinteistéja’.

(1995/554 20 8§) - Suomi

Suomessa lohkominen on monipuolinen tyévéline, joka mahdollistaa monia erilaisia
kiinteistbnmuodostamisratkaisuja. Suomessa on mahdollista suorittaa niin kutsuttuja
yhteislohkomisia, jossa liitetaan eri Kkiinteistdjen maaraaloja yhteen ja ndain
muodostetaan uusia kiinteist6jd. Suomessa voidaan myds siirtdda maaraala toiseen
kiinteist6on lohkomalla. Sen sijaan Ruotsissa lohkominen on mahdollista ainoastaan
tapauksessa, jossa maardala erotetaan Kkiinteistostd ja siitd muodostetaan uusi
kiinteistd. Lohkomistoimitukset, kuten yhteislohkominen ja mé&arédalan siirto ovat
kiellettyja ja niitd ei voi suorittaa lohkomisessa. Ruotsissa on tosin mahdollista
suorittaa samankaltaisia kiinteistonmuodostamisia, kuten yhteislohkominen ja
madaraalan siirto osana Kkiinteistojarjestelyd. Toimituslajina kiinteistdjarjestely on

erittain monipuolinen ja sen avulla voidaan esimerkiksi liittdd alueita yhteen ja
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perustaa rasitteita. Ruotsissa on tavallista, ettd lohkominen suoritetaan osana

kiinteistojarjestelyn, jotta saadaan toivottu ratkaisu toimitukselle.

Esimerkiksi, jos lohkomistoimituksessa on tarvetta perustaa muodostettavalle
kiinteistolle rasite toisen kiinteiston maille, tehd&éan se

kiinteistojarjestelytoimituksessa, joka suoritetaan lohkomisen yhteydessa.

9.2 Edellytykset

Ruotsissa keskeinen teema kaikissa kiinteistonmuodostamistoimenpiteissa on
tarkoituksenmukaisuus. Esimerkiksi, muodostettaessa uutta kiinteistba
rakennuspaikkaa varten, on uuden kiinteiston oltava sopiva rakennuspaikaksi. Maa-
ja metsatalous kiinteistbille koskevat erityiset vaatimukset. Ruotsissa on
varmistettava, ettd muodostettu Kkiinteistd ei aiheuta haittaa alueen muiden

kiinteistojen kaytolle, silloin kun kiinteistd muodostetaan kaava-alueen ulkopuolella.

Suomen lainsdadantd sen sijaan ei vaadi, ettd kiinteistd joka muodostetaan, on
kayttotarkoitukselleen sopiva. Poikkeuksena tédhén on, jos mé&éraalasta tulee
muodostaa rakennuspaikka. Niissa tapauksissa vaaditaan, ettd maardala tayttaa
maankaytto ja rakennuslain vaatimukset rakennuspaikasta. Suomessa ei mydskaan
ole erityisia vaatimuksia kiinteistbonmuodostamisessa, joka kasittelee maa- ja

metsatalousalueita tai kiinteistoille, jotka sijaitsevat kaava-alueen ulkopuolella.

Seka Suomessa ettd Ruotsissa vaaditaan, ettd kiinteistonmuodostuminen tapahtuu
kaavan tai maankayttbasetuksen mukaan. Molemmat maat antavat tosin myos
mahdollisuuden poiketa kaavasta, jos poikkeus on vahainen eik& ole ristiriidassa
alueen kayton kanssa. Suomessa tama on tosin mahdollista ainoastaan ohjeellisella
asemakaava-alueella. Suomessa, sitovalla asema-kaava alueella lohkominen

voidaan suorittaa ainoastaan kaavan mukaisesti.
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9.3 Toimitusmenettelyn eroja

Seuraavaksi esittelen eroja toimitusmenettelyissa Suomen ja Ruotsin valilla.

Toimitusmenettelylla tarkoitetaan erityisia prosessivaiheita lohkomisessa.

9.3.1 Lohkomisen hakeminen

Ruotsissa lohkominen tulee vireille ainoastaan hakemuksesta. Kiinteistbnomistaja tai
saannon haltija voi hakea lohkomistoimitusta Lantmaterietiltd. Suomessa sen sijaan
vireilletulo tapahtuu joko hakemuksella tai hakemuksetta. Suomessa hakemuksetta
tapahtuva vireille tulo perustuu maaréalan lainhuutoon. Ruotsissa lohkominen ei voi
tulla vireille lainhuudon perusteella, koska lainhuuto myénnetdén vasta lohkomisen

paatettya.

Maiden hakemusmenettelyt ovat hyvin samankaltaisia, kun haetaan lohkomista
hakemuksen perusteella. Hakemuksen on oltava kirjallinen ja sen tulee sisaltaa
hakijan henkilétiedot ja hdnen toivomansa toimenpiteet. Lisaksi hakemukseen

litetddn lohkomisen kannalta tarkeat asiakirjat, kuten esimerkiksi saantokirja.

Suomessa lohkominen perustuu yleensa méaardalan omistusoikeuden siirtoon, joten
vireilletulo tapahtuu tavallisesti ilman hakemusta. Lohkomista haetaan erikseen vain
erikoistapauksissa, kuten esimerkiksi omiin nimiin lohkomisissa tai yhteisen alueen

lohkomisissa, joissa ei ole mahdollista hakea lainhuutoa.

9.3.2 Toimituksen valmistelu/selvitysvaihe

Ruotsissa vaaditaan Suomea laajempi selvitys toimituksen suorittamisesta.
Ruotsissa selvitysvaihe alkaa siten, ettd tutkitaan hakemuksen muodollinen patevyys
ja haetun toimenpiteen toteuttamismahdollisuus. Jos lohkominen perustuu
omistussiirtoon, tutkitaan myds saantokirjan patevyys. Ruotsissa toimitusinsinbérin
on myds tutkittava lainhuudon myodntdmisen edellytykset maaraalalle, koska

Ruotsista puuttuu samanlainen kaupanvahvistajamenettely kuin Suomessa.
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Ruotsissa riittaa, etté kaksi henkil6a todistavat, ettd saanto on tapahtunut. Todistajat
eivadt ota kantaa saannon laillisuuteen, vaan he ainoastaan todistavat saannon

tapahtuneen.

Ruotsissa on tarkeaa, ettd lohkominen tehdaan alueen kaavan mukaisesti ja etta
muodostettava kiinteistd on kayttotarkoitukseensa sopiva. Esimerkiksi kunnan
rakennusviranomaiseen otetaan yhteytta, kun muodostettavaa kiinteistda on tarkoitus
kayttaa rakennuspaikkana. Myds asianosaisiin otetaan yhteytta, jotta lohkominen
voidaan suorittaa heiddn toivomustensa mukaan. Yleensa asianosaisia ovat
ainoastaan  kiinteistbnomistaja ja mahdollisesta saannonomistaja. Myds
naapurikiinteiston omistaja voidaan laskea asianosaiseksi, jos toimituspaatos koskee

hanen kiinteistoaan.

Erityistd Ruotsille on muiden viranomaisten vaikutus lohkomisen toteutukseen. Jos
on tarpeellista, viranomaisten on otettava kantaa lohkomisen
toteuttamismahdollisuuksiin ja siihen, miten kiinteistonmuodostamisen tulee tapahtua
toimituksessa. Tosin tdma ei tarkoita sitd, ettd tama viranomainen voisi itsendisesti
paattdd lohkomisen toteutumisesta, vaan paatoksen on perustuttava alueen kaavaan
ja sadadoksiin. Viranomainen ei voi kieltda lohkomista, jos lohkominen on laillisesti

pateva ja on alueen maankayttosaadannén mukainen.

Suomessa on hyvin epéatavallista, ettda otetaan yhteyttd muihin viranomaisiin
lohkomistoimituksissa. Tamé johtuu siitd, ettd Suomen lainsd&dantd on erittain
selked mitd tulee kiinteistbonmuodostamiseen. Toimitusinsindori voi itse tehda
suurimman osan kiinteistonmuodostamispaatoksista ilman, etta muihin viranomaisiin
otetaan yhteyttd. Lisdksi Suomesta l0ytyy asiakirjoja, jotka mahdollistavat, etta
kiinteistbtnmuodostaminen ei tapahdu vasten kunnan toivomuksia. Esimerkkina tasta

on kuntien rakennusjarjestys.

Suomessa ollaan Ruotsia harvemmin yhteydessa asianosaisiin
kiinteistbnmuodostamiseen liittyvista asioista ennen toimituskokousta, koska kaikki
kiinteistbnmuodostamispaatokset tehdadan toimituskokoustilaisuudessa. Ainoastaan,
jos toimituksen tekniset toimenpiteet suoritetaan etukéteen, otetaan mahdollisesti

yhteytta asianosaisiin.
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Ruotsissa kunta on vastuussa kiinteistonmuodostamisesta koko kunnassa. Vastuu
kiinteistbnmuodostamisesta siirtyy Lantmaéterietille ainoastaan, jos kunta on
asianosaisena toimituksessa ja kunta tai muu asianosainen vaatii, etta toimitus
annetaan Lantmaterietile. My6s silloin, kun toimitus ké&sittelee usean
maanmittausviranomaisen toiminta-alue tai, jos toimituksessa kasitellaan isoja maa-
ja metsatalous alueita, vastuu siirtyy Lantmaterietile. Suomessa taas
Maanmittauslaitos on  ensisijaisesti  vastuussa kiinteistbnmuodostamisesta.
Ainoastaan asemakaava-alueilla vastuu siirtyy kunnalle. Ruotsin menettelytapa
tarkoittaa, ettéd kunta on melkein aina asianosaisena Maanmittauslaitoksen tekemisséa
toimituksissa. Kun lisaksi otetaan huomioon Ruotsin lainsdadanndéllinen vaatimus
neuvotteluista viranomaisten valilla, joku viranomainen on aina asianosaisena

toimituksessa.

9.3.3 Tiedottaminen

Toimituskokouksen tiedottaminen tapahtuu samalla tavalla molemmissa maissa.
Tiedottaminen tapahtuu yleensé kirjeitse. Jos kaikkia asianosaisia ei tiedetd, tiedotus

tapahtuu ilmoituksena paikallisessa sanomalehdessa.

9.3.4 Kokous

Kokouksenpidossa loytyy  merkittdvid eroja maiden valilla. Suomessa
toimituskokouksen pito on pakollista, kun taas Ruotsissa kokouksen pito on

vapaaehtoista.

Ruotsin lainsdadannén mukaan kokousta ei  tarvitse pitdaa, jos
kiinteistbnmuodostamisessa ei esiinny epaselvyyksia ja asianosaisilla ei ole eriavia
mielipiteitd toimituksesta. Lohkomisissa esiintyy harvoin epéselvyyksia, koska se on

toimitus, joka tehdd&n asianosaisen toivomuksesta.
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Ruotsissa on myos mahdollista tehda oleellisia paatoksia
kiinteistbnmuodostamisesta toimituskokouksen ulkopuolella.  Asianosaiset voivat
esimerkiksi sopia rasitteen perustamisesta missa tahansa lohkomisen vaiheessa,
kunhan se on tehty ennen kiinteistonmuodostamispaatosta. Tehdysta sopimuksesta
laaditaan asiakirja, joka liitetddn toimituskansioon. Taméan kaytanndn ansiosta
kokouksenpito voidaan katsoa olevan tarpeetonta monissa lohkomisissa, koska
mahdolliset rasitteiden perustamiset ja muut tehtavét on jo tehty.

Suomessa toimituskokous pidetaédn, jotta asianosaisilla olisi mahdollisuus ilmaista
mielipiteenséa lohkomisessa tehtavista paatoksistd. Ruotsissa nadma mielipiteet
hankitaan selvitysvaiheessa ja nain olleen voidaan katsoa kokouksen olevan

tarpeeton helpoissa ja yksinkertaisissa toimituksissa.

Toimituskokouksien valilla ei muodollisesti 10ydy merkittdvia eroavaisuuksia.
Kokouksessa kaydaan lapi tehtavat, kiinteistonmuodostamispaatokset ja annetaan
asianosaisten ilmaista mielipiteensd paatoksista. Kokouksista laaditaan aina

poytékirja, josta selvid kokouksessa kasittelyt asiat.

9.3.5 Kiinteistbnmuodostamispaatos

Erikoista Ruotsin toimitusmenettelyssa on, ettd toimitusinsinbori voi tehda
kiinteistbnmuodostamispdatoksen itsenaisesti ilman, ettd asianosaiset ovat lasna.
Tehdyista paatoksista ilmoitetaan aina asianosaisille asiakirjoilla 7 paivan kuluessa

paatoksenteosta.

Suomessa kiinteistonmuodostamispaatds tehd&dn toimituskokouksen yhteydessa.
Toimitusinsindori selvittda asianosaisille paatdkset ja neuvoo myods valittamisessa.
Valitusaika pé&atoksiin on 30 paivad. Suomessa lahetetddn harvoin asiakirjat
asianosaisille valitusajan aikana, mutta asianosaisilla on oikeus saada toimituksen
asiankirjat 14 paivad paatoksenteosta. Ruotsissa taas vaaditaan, ettd tehdyista

paatoksista on tiedostettava asianosaisille viikon kuluessa paatoksenteosta.
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Molemmissa maissa toimitusinsindori tekee kiinteistonmuodostamispaatoksen.
Toimituksissa tehtyihin paatoksiin on aina annettava perustelut. Jos paatds perustuu
lainsdadantdoon, on oleellista, etta kyseinen lainsaadantd mainitaan perusteluissa.
Ruotsissa voidaan tosin jattda paatds perustelematta, jos perustelun katsotaan

olevan tarpeeton.

Toimituksessa tehtyjen paatdsten on perustuttava haettuun toimenpiteeseen.

Toimitusinsinddrit eivat siis saa tehda paatoksia, jotka poikkeavat hakemuksesta.

9.3.6 Lohkomisasiakirjat

Verratessa maiden poytakirjoja huomaa, ettd Ruotsin poytakirja on merkittavasti
yksiselitteisempi ja kevyempi verrattuna Suomen poytakirjaan. Ruotsissa
poytakirjaan merkitaan ainoastaan toimituksessa tehdyt ratkaisut, kuten esimerkiksi
rasitteen perustaminen ja kiinteistonmuodostamispaatds. Ruotsin pdytékirjaan ei
merkitd asioita, jotka ei ole k&sitelty toimituksessa. Poytakirjan rinnalle tehd&aén
toimitusseloste. Toimitusseloste perustuu toimituskarttaan ja antaa yksityiskohtaiset
tiedot toimituksessa tehdyista paatoksista.

Koska toimituskokouksen pito on vapaaehtoista, kokouksen kulkua ei merkita
poytékirjaan. Jos on pidetty toimituskokous, siitd tehdaan erillinen poytékirja, joka
litetaan toimituskansioon. Molemmissa maissa tehdaan toimituskartta lohkomisesta.
Kartoissa ei lo6ydy merkittavia eroavaisuuksia, asiat vain kuvitetaan erilailla

toimituskartalla.

Suomessa puolestaan poytakirja on yksityiskohtaisempi verrattuna Ruotsin
poytakirjaan. Suomen poytakirja kasittelee toimituskokousta ja muita lohkomisissa

tehtyja asioita, kuten esimerkiksi mittauksessa kaytettyja tyovalineita.
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9.4 Toimituksessa kéasiteltavat oikeudet

Molempien maiden lohkomistoimituksessa voidaan kasitella rasitteet, kiinnitykset ja
yhteiset alueet. Ruotsissa voidaan lisaksi kohdistaa myos yhteiset omistukset, jotka

kasittelevat yhteisessa omistuksessa olevia rakenteita, kuten esimerkiksi autotalli.

9.4.1 Rasitteet

Ruotsissa rasitteita koskeva lainsaadanto on tiukempi kuin Suomessa. Jos Ruotsissa
halutaan perustaa rasite toimituksen kohteena olevan kiinteiston ulkopuolelle,
tehdaan se kiinteistojarjestelytoimituksena lohkomisen yhteydessa. Lisaksi Ruotsissa
on kielletty sellaisten rasitteiden perustamiset, jotka perustuvat muuhun
lainsd&adantdon kuin kiinteistonmuodostamislakiin. Esimerkiksi johdon pitamisoikeus
kasitelladn anlaggningslagenin mukaisessa toimituksessa. Poikkeuksena ovat eraat
rasitteet, kuten esimerkiksi tierasitteet, jotka voidaan perustaa, koska
muodostettavan kiinteiston kayttd niitd vaatii. Suomessa puolestaan ei rajoiteta
rasitteen perustamista lohkomistoimituksessa, jos rasite on oleellinen oikeuttavalle

kiinteistolle eika aiheuta haittaa rasitettavalle kiinteistolle.

Suomen rasiteperustamismenettely on paljon suoraviivaisempi ja yksinkertaisempi
kuin Ruotsin rasiteperustamismenettely. Lohkomisen yhteydessa voidaan aina
perustaa tarvittavat rasitteet ilman erityisia sivutoimituksia. Lisaksi kaikki rasitteet
voidaan perustaa kiinteistonmuodostamislain mukaan, minkd voidaan katsoa olevan

lainsdadanndollisesti Ruotsin tapaa selkeampi ratkaisu.

9.4.2 Kiinnitykset

Kiinnitykset kasitelladn samalla lailla molempien maiden lohkomistoimituksissa.
Lohkomisissa, jotka perustuvat saantoon, kiinnitykset kohdistetaan ensisijaisesti
emakiinteistoon. Kun lohkotaan omiin nimiin, Kkiinnitykset kohdistuvat ema- ja
lohkokiinteistoihin. Lainsdadannollisesti molemmat maat pyrkivat suojamaan
kiinnityksen haltijaa. Tavoite on, ettd kiinnityksien etusija ja arvo eivat alene

lohkomisen vuoksi.



48

Suomessa, jos halutaan vapauttaa maarédala emakiinteiston Kiinnityksista, on sen
mainittava saantokirjassa. Muuten emakiinteiston kiinnityksia kohdistuu myos
lohkokiinteistoon.  Lohkokiinteistd voidaan kuitenkin vapauttaa kantakiinteiston
kiinnityksista, jos pantinhaltija suostuu Kkiinnityksen vapauttamiseen tai, jos
madaraalaan ei kohdistunut emakiinteiston kiinnityksia, tai jos emakiinteisto riittaa
kattamaan kiinnitetyn velan. Ruotsissa maaraala vapautuu emakiinteiston
kiinnityksista automattisesti, jos omistajuus vaihtuu kiinteistonmuodostamisessa.
Muissa tapauksissa Ruotsin kiinnitysten vapautusperusteet ovat samat kuin

Suomessa.

Mita tulee kiinnityksiin, Ruotsin lainsdadantd on selkeampi kuin Suomen
lainsdadantd. Ruotsissa ei vaadita, ettéd saantokirjassa olisi mainittava kiinnityksen
vapauttamisesta, vaan vapautuminen tapahtuu automattisesti. Suomessa on
erikseen mainittava saantokirjassa, ettd kiinnitys ei koske maaraalaa. Tama voi

johtaa epaselvyyksiin.

9.4.3 Yhteiset alueet ja omistukset

Ruotsissa tehdaan jako yhteisten alueiden ja yhteisessd omistuksessa olevien
kohteiden valilla. Suomessa nama oikeudet kasitellaan ainoastaan yhteisina alueina.
Esimerkiksi  Ruotsissa  venesatama  kasitellaan  yhteisena  omistuksena
(gemensamhetsanlaggning), Suomessa taas kyseinen oikeus kasitelladn yhteisena
alueena. Vaikka Ruotsissa tehdaan jako naiden oikeuksien valilla, kaytetdan

molemmissa maissa samaa kohdistusmenettelya osuuksien jakamisessa.

Kohdistuksesta ei siis 10ydy lainsdadanndllisia eroja maiden vélissa. Molemmissa
maissa osuudet jaetaan Kiinteistdjen pinta-alan mukaan, jos muusta

jakaamisperusteesta ei ole sovittu.
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9.5 Lohkomisprosessien eroja

Lohkomisprosessien suhteen loytyy yksi merkittavd ero. Ruotsissa lainhuudon
hakeminen tapahtuu vasta lohkomisen jalkeen. Suomessa lainhuutoa haetaan heti

saannon tapahduttua, ennen lohkomistoimitusta.

Suomessa lohkomistoimituksen tehtdva on muodostaa saannonhaltijan maaraalasta
oma rekisteriyksikko. Rekisteriyksikon omistus kohdistetaan maarédalan omistajalle
lohkomisen lopussa. Ruotsissa erotetusta maaraalasta muodostetaan oma kiinteisto,
mutta uuden kiinteiston omistajuutta ei kohdisteta. Ruotsissa kiinteistobn omistajuus
kohdistetaan vasta lohkomisen jalkeen, kun saannonomistajalle myonnetaan
lainhuuto. Taman vuoksi voidaan sanoa, ettd Ruotsissa lohkominen tapahtuu aina
Kiinteistbnomistajan  omiin  nimiin.  Saannonomistajasta tulee lohkomisissa

asianosainen, koska han on muodostettavan kiinteiston omistaja.

Lohkominen on Ruotsissa edellytys kiinteistonkaupan lapiviemiseksi. Ehdollisella
kauppasopimuksella pyritddan suojaamaan niin myyjan Kkuin ostajan etuja.
Kiinteistokauppa perutetaan, jos sopimuksen vaatimukset eivat tayty. Tallaisia
tapauksia ovat tilanteet, joissa ostaja ei maksa kauppahintaa tai jos lohkomista ei

voida suorittaa.

Rekisteroity

Lainhuudatus Lohkominen L
Kiinteisto

Rekisteroity

Kiinteistd Lainhuudatus

Lohkominen

Taulukko 3. Ylempi prosessi kuvaa Suomen toimitusmenettely. Alempi prosessi on Ruotsin toimitusmenettely

Suomessa maéardala lainhuudatetaan heti saannon jalkeen. Taman vuoksi saaja
omistaa mé&araalan jo ennen lohkomista. Voidaan siis sanoa, ettd Suomen
lohkomisessa  ainoastaan  rekisterdidaan jo  muuttuneet  omistussuhteet

kiinteistorekisteriin.
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9.6 Tilastotietojen vertailu

Tilastollisesti on vaikeaa tehda vertailua maiden lohkomisprosessien valilla, koska
maista ei 16ydy tilastoja, jotka kasittelevat koko lohkomisprosessia. Lisaksi Suomen
lohkomistilastot kattavat myds yhteis- ja siirtolohkomiset, kun taas Ruotsin
lohkomiset ka&sittelevat ainoastaan yhden maaraalan Ilohkomisia. Suomessa
Maanmittauslaitos tekee myods merkittdvasti enemman toimituksia verrattuna Ruotsin
Maanmittauslaitokseen, joten tilastot eivat anna todenmukaista kuva siitd, kumman

maan toimitusmenettely on esimerkiksi nopeampi.

Vertailussa tilastot on rajoitettu k&sittelemaan ainoastaan lohkomisia, jotka ovat
loppuunsaatettu vuoden 2014 sisalla. Tilastot eivat sisalla lohkomisia, jotka ovat

peruttuja tai ovat rauenneita.

Kestoajat viikoissa

25,00

22,00 21,6
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Suomi Ruotsi
B Kaikki loppuunsaatetut lohkomiset B Vuonna 2014 vireilletulleet

Kaava 1. Kaavio kuvastaa lohkomistoimituksien kestoajojen mediaanit vuodelta 2014.

Tilastoista kay ilmi, ettd lohkomisprosessien kestoajat ovat hyvin samanlaisia.
Ruotsissa kestoajat ovat hieman pienempia verrattuna Suomen kestoaikoihin, mutta
suurin ero on vain 0,74 viikkoa. Tilastoista on vaikea paatella, kumman maan

lohkomisprosessi on tehokkaampi.
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Tunnit

M Ruotsi ® Suomi

Kaava 2. Toimitusinsindérin keskimaarainen tydaika yhté lohkomista kohden.

Keskimaaraisesti Suomessa kaytettiin vuonna 2014 27,55 tuntia jokaista toimitusta
kohden. Ruotsissa  kaytettin  keskimaaraisesti 27,20 tuntia  jokaista
lohkomistoimitusta kohden. Myds kaytettyja tydaikamaaria tarkasteltaessa on hyvin

vaikeaa paatella, kumman maan lohkomisprosessi on tehokkaampi.

On mielenkiintoista huomata, ettd molemmissa maissa syntyy paljon joutoaikaa
toimituksessa. Toimitusinsindorin kaytattama tydaikaa toimituksessa on ainoastaan
murto-osa sen kestoajasta. Tosin on muistettava, ettd on mahdotonta suorittaa
toimitusta jatkuvana prosessina, koska muun muassa tiedottaminen ja valitusajat

venyttavat prosessien kestoaikaa.

9.7 Hinnoittelu

Lohkomistoimituksien hintavertailussa kavi ilmi, ettd Ruotsissa lohkomistoimitus on
merkittavasti kallimpi kuin Suomessa. = Suomessa yksi lohkominen maksaa
keskim&araisesti 1564 euroa, kun taas Ruotsissa sama toimenpide maksaa

keskimaarin 31827 kr. (kirjoitushetkelld noin 3422 euroa).

Hintaero saattaa osittain johtua siita, ettd Ruotsissa asianosaiset voivat valita, josko
he maksavat toimituksesta kiintean hinnan tai kaytettyyn ajan mukaan. Suomessa

lohkomisesta maksetaan aina kiintean hinnan mukaan. Hinta maarataan lohkottavien
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maaraalojen pinta-alan mukaan. Taman vuoksi pienet, mutta aikaa vievét lohkomiset,
ovat halvempia Suomessa kuin Ruotsissa, jossa toimituksesta veloitetaan kaytetyn
ajan mukaan. Muita syita lohkomisien hintaeroihin ovat vaikeita |6ytaa.

10. Ehdotuksia Suomen lohkomisprosessin tehostamiseen

Tilastoista kay ilmi, ettd lohkomisprosessien erot eivat merkittvasti vaikuta
lohkomisen kestoaikaan. Selkein ero Suomen ja Ruotsin lohkomisprosessien valilla
on Ruotsin lohkomisprosessin joustavuus. Ruotsissa voidaan soveltaa yksinkertaista
toimitusmenettelyd helpommissa lohkomisissa, kun taas vaativimpien lohkomisien
toimitusmenettely on tiukempi ja muistuttaa Suomen toimitusmenettelya. Suomessa
taas toimitus seuraa aina vakiintunutta mallia riippumatta siita, miten vaikea tai laaja

toimitus on.

Ehdotuksilla, jotka esitelladn tassa kappaleessa, yritetddn parantaa Suomen
lohkomisen joustavuutta. Helpoimmissa ja pienissa lohkomistoimituksissa olisi hyva,
jos voitaisiin soveltaa nykyista kevyempé&a toimitusmenettelya. Vaativat lohkomiset
seuraisivat vakiintunutta toimitusmenettelytapaa. Toisin sanonen, toimitusinsinéérin
pitaisi pystya raataldimaan lohkomistoimitusta vastaamaan toimituksen vaativuutta ja

laajuutta.

10.1 Kokoukseton lohkominen

Kokouksettoman lohkomisen voidaan katsoa olevan Ruotsin toimitusmenettelyn
suurin etu verrattuna Suomen menettelytapaan. Ruotsissa, lohkomisissa ja
Kiinteiston-jarjestelyissa, joissa lohkominen voidaan suorittaa hakemuksen ja muiden
sopimuksien mukaan, ei ole tarvetta pitaa toimituskokousta. Toimituskokous pidetaan
ainoastaan silloin, kun se helpottaa lohkomisen suorittamista. Esimerkkeind tasta
ovat tilanteet, jolloin on helpompaa kutsua asianosaiset kokoukseen ja ratkaista
kaikki asiat kokoustilaisuudessa sen sijaan, etta yritettaisiin ratkaista asiat
puhelimitse. Tavallisin syy kokouksenpitoon on asianosaisten erimielisyydet asiasta
tai epaselvyydet Kkiinteistbnmuodostamisessa. Tapaamisissa tehtyihin paatoksiin
viitataan, kun laaditaan poytakirja toimituksesta.
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Helpoissa ja yksinkertaisissa toimituksissa, joissa ei esiinny vaikeita juridisia
kysymyksi&a, on mahdollista, etta erillinen mittaushenkilostd suorittaa toimituksessa
tehtavat tekniset toimenpiteet ilman, etta itse toimitusinsindorin on kaytava
paikanpaalla. Toimitusinsind6ri laatii taman jalkeen poytakirjan ennalta sovituista
asioista, kuten esimerkiksi rasitteista ja muista suoritetuista toimenpiteista, kuten
esimerkiksi rajan merkitsemisesta. Toimitusinsindorin - l&snaoloa tarvitaan
esimerkiksi, kun vanhat rajat ovat epaselvid tai jos laaditaan toimitusta koskeva

sopimus.

Ruotsin menettelytapa mahdollistaa sen, ettd toimitusinsindori voi kasitella useampia
toimituksia paivassa, koska suurin osa toimituksesta on jo tehty ilman, etté se olisi
vaatinut toimitusinsinéorin lasnéoloa. Tosin kokoukseton lohkominen ei tarkoita sitd,
etteikd  toimitusinsin66ri  osallistuisi  toimitukseen  ennen  paatdksentekoa.
Toimitusinsindorin tehtavana on valvoa, etta lohkominen ja
kiinteistbnmuodostamispdatds suoritetaan laillisesti ja asianosaisten toivomuksien

mukaan.

Yksi Suomen lohkomisprosessin ongelmakohdista on, ettéa kiinteistonmuodostamis-
paatoksenteko voidaan ainoastaan tehda kokoustilaisuudessa. Toimitusinsinddrilla
voi olla vaikeuksia varata kokoukselle sopiva ajankohta, joka sopisi niin asianosaisille
kuin itse toimitusinsindorille. Taméan vuoksi toimitusajat venyvat. Soveltamalla
Ruotsin toimitusmenettelyd voitaisiin ratkaista toimituskokouksen ajanvaraukseen

liittyvat ongelmat.

Kokouksettomaan lohkomisen kayttoonotto Suomessa vaatisi lainsdadanndllisia
muutoksia. Suomen kiinteistbnmuodostamislain 172 8:n  mukaan, jokaisen
toimituksen yhteydessa on pidettava kokous. Lisaksi vaaditaan myos, etta
lohkomisessa on pidettdva kokous, jotta toimitukseen kohdistuvia asioita voidaan
kasitella ja ratkaista. Kiinteistbnmuodostamislain 173 §:n mukaan toimitus katsotaan
aloitetuksi, kun ensimmainen kokous on aloitettu. Nama saannokset rajoittavat
mahdollisuuksia suorittaa lohkominen ilman kokousta ja niita tulisi muuttaa, jotta
Suomessa voitaisiin  siirtyd  kokouksettomaan lohkomiseen. Taman lisaksi
lainsdddannodn pitaisi myés antaa mahdollisuus sopia asioista tapaamisissa ja

yhteydenotoissa asianosaisten kanssa.
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Tosin kokouksenpidon merkitystd ei pida aliarvioida. Monissa lohkomisissa
kokoustilaisuus on ainoa kerta, kun toimitusinsinb6ri on yhteydesséa toimituksen
asianosaisiin. Henkilokohtainen yhteydenotto on tarkeda, koska se varmistaa, etta
asianosaiset ymmartavat paatokset, jotka tehdaan toimituksessa. Esimerkiksi sen,
mihin ja mitkd rasitteet perustetaan. Lisdksi monet paatokset perustuvat
maastokatselmukseen, joka yleensa tehdaan kokouksen yhteydessa. Esimerkiksi,
jos perustetaan tierasite, on oleellista, etta rasitteen sijainti maaraytyy kiinteistolla
vallitsevien olosuhteiden mukaan, jotta rasitetta ~ voidaan kayttaa
tarkoituksenmukaisesti. Jos rasitteenperustaminen tapahtuisi ilman, ettd otettaisiin
huomioon kiinteiston olosuhteita, on olemassa vaara, ettd perustettua rasitetta ei
voida kayttaa. Kokouksenpito antaa asianosaisille myds tilaisuuden kysya

toimitusinsin®orilta asioista, jotka ovat heille epaselvia.

10.2 Lainhuudon myéntaminen toimituksen yhteydessa

Ruotsissa lainhuudon edellytykset tutkitaan vasta lohkomistoimituksessa, koska
lainhuuto voidaan myontaé ainoastaan, kun lohkominen on jo tehty. Toimitusinsindori
on vastuussa siitd, ettd saanto on tapahtunut laillisesti ja ettd saannonomistajalle
voidaan myontaa lainhuuto. Taman ansiosta suurin osa lainhuudon edellytyksista on

jo tutkittuja ennen, kun asia saapuu kirjaamisviranomaisen kasittelyyn.

Suomessa voitaisiin  antaa toimitusinsindoérille valtuutus myontaa lainhuuto
saannoille, joissa lainhuudon mydntdminen on rutiinia ja myontdmiseen ei liity
juridisia epdaselvyyksia. Erikoistapauksissa taytyisi edelleen olla kirjaamisasioihin
syvallisesti perehtyneitad henkil6ita, jotka kasittelevat tallaisia lainhuutoja. Esimerkiksi
saannot, jotka perustuvat kauppaan, ovat usein hyvin yksinkertaisia eivatka ne vaadi
laajoja tutkimuksia. Lisdksi Suomen kaupanvahvistaja-menettelytapa varmistaa jo
suurelta osin, ettd saanto on tapahtunut laillisesti. Myds sahkdinen kiinteistokauppa

varmistaa, etta lainhuutohakemus on muodollisesti pateva.

Vuoden 2014 tilastojen mukaan Suomessa tuli vireille 92115 lainhuutohakemusta,

joiden ratkaisuajan keskiarvo oli 89,4 paivaa. Antamalla toimitusinsinéorille valtuudet
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myontda  lainhuutoja  saannoille,  voitaisiin  ainakin  osittain ~ helpottaa
kirjaamisviranomaiseen kohdistuvat paineet ja samalla nopeuttaa lohkomisprosessia.
Lainhuudon  myodntdminen  lohkomisen yhteydessa johtaisi siihen, etta
toimitusinsindorin keskimaaraiset tyotunnit lisdéntyisivat lohkomista kohden, koska
toimitusinsind6rin - tydmaara kasvaisi toimituksessa. Mydnteinen vaikutus
lainhuutomenettelyn muuttamisesta olisi, ettd lopetettujen toimituksien maara
kasvaisi, koska lainhuudatus tapahtuisi nykyistda nopeammin. Asianosaisille tama
tarkoittaisi sita, ettd itse prosessi olisi nykyista lapinakyvampi ja suoraviivaisempi,

koska toimitus kasiteltaisiin ainoastaan yhdessa viranomaisessa.

10.3 Poytakirjan keventaminen

Ruotsissa poytakirjaan kirjoitetaan ainoastaan toimituksessa kasitellyt asiat.
Suomessa taas poytakirjaan merkitaan kaikki tiedot, jotka koskevat lohkomista.

Muokkaamalla poytakirjoja siten, ettd ne kasittelevat ainoastaan niita tietoja, jotka
ovat asianosaisten kannalta olennaisia, saataisiin nykyista yksinkertaisempi ja
asianosaisille selkedmpi poytékirja. Ruotsin poytakija on hyva esimerkki
kayttajaystavallisestd asiakirjasta, jota sen periaatteita voitaisiin soveltaa Suomen

poytékirjaan.

Ruotsissa tehdaan toimituskartan tueksi toimitusselvennys, mistd kay ilmi, mit&
kiinteistbnmuodostaminen oikeasti kasittelee. Esimerkiksi, mitk& rasitteet ovat
perustettuja, ketk& saavat oikeuksia ja miten rasite on merkitty kartalla. Tata
menettelya voitaisiin myods soveltaa Suomessa, koska se on asiakasystavallinen tapa

ja kuvaa toimituksessa tehdyt ratkaisut.
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