Lohkomiskustannukset
Pohjoismaissa

— vertaileva tutkimus
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Kuvan piirtéja, nimimerkki BOB on nykyisin Orebrossa ldidninmaanmittausinsindorini
(Lanslantmatare) toimiva Bo Bergstrom. Han on kuvittanut LMV:n julkaisuja ainakin
1980-luvulta saakka.
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Pohjoismainen
tutkimus vertailee
lohkomisen
sisdltoa, tyoaikaa
ja kustannuksia eri

Pohjoismaissa.

POHJOISMAISESSA yhteistyossd
toteutettiin vuonna 2006 vertaileva tut-
kimus lohkomiskustannuksista. Aloitteen
tekijoiné ja tilaajina olivat pohjoismaiset
maanmittauslaitosten kiinteistéjohtajat.
Ohjausryhmén muodostivat Magnar
Danielsen, Statens Kartverk, (puheen-
johtaja), Norja, Séren Reeberg Nielsen,
Kort- och Matrikelstyrelsen, Tanska, Arvo
Kokkonen, Maanmittauslaitos, Suomi,
Lars Jansson, Lantmiéteriet, Ruotsi ja
Margrét Hauksdéttir, Landmaelinger,
Islanti. Tutkimuksen toteuttivat Géran
Eriksson Lantmaéteriverketistéd ja Tukhol-
man lantméterimyndighet Karin Lindgren
Gardby. Tulos esitettiin toukokuussa 2006
Reykjavikissa.

Kiinteistdjarjestelma
Kiinteistojdrjestelmd, ts. jako kiinteis-
toihin — kuinka kiinteist6t muutetaan
ja rekisteridddn — muodostaa kuten
tunnettua perustan oikeudelle omistaa ja
kéyttdd maata. Niilld on Pohjolassa pitkd
historiallinen taustansa. Jarjestelmét ovat
syntyneet vuosisatojen aikana ja niilld on
omat kansalliset piirteenséd vaikka monia
yhtdldisyyksidkin on. Kiinteistoala on
my0s vahvasti lakisddteinen, koska kiin-
teist6jaotuksen tulee antaa turvallisuutta
ja vakautta toiminnoille ja sen muodostaa
osa Pohjolan infrastruktuuria. Mitddn
nopeita muutoksia ei tapahdu, vaan paran-
nuksia tehdéén asteittain lainsdddannossa
ja organisaatiossa yhteiskuntakehityksen
myota.

Tutkimuksen tarkoitus
Tutkimuksessa vertaillaan mahdollisim-
man yksinkertaisesti ja oikeudenmukai-
sesti normaalin toimituksen hintaa ja kus-
tannuksia ja rahoitusta eri Pohjoismaissa.
Tutkimusaineisto antaa hyvdn pohjan
eroavuuksien erittelylle, kuten:

— lainsdddédntd, organisaatiot ja tydmene-
telmat

— ajankdytto erilaisiin tydvaiheisiin, hin-
nanmuodostus, toimituskustannukset

— laatujatulos, ts. mikd tuote toimitetaan
asiakkaalle/ kiinteiston omistajalle

— Kkiinteistorekisterin sisdlto
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Kokonaishinta, jonka asiakas maksaa lohkomisesta ja lainhuudatuksesta

(euroissa).
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Tyypillinen ruotsalainen asunto maaseudulla.

Se on soveltuva lohottavaksi.

— henkilékunnan patevyys
— verkkoyhteydet, sdhkéiset allekirjoi-
tukset ym.

Kukin maa antoi projektiin pohja-ai-
neiston. Projektia on selvitetty raportissa
”Vad kostar en avstyckning i Norden”
(kesdkuu 2006). Tavoitteenamme oli
tehdd julkaisusta yksinkertainen ja
mahdollisimman selked késilld olevasta
aineistosta. Toivomme, ettd tulos hyodyt-
tdd kustannustehokkaiden maanmittaus-
toimitusten kehittdmistd ja ettd voimme
hyotyd toistemme kokemuksista ja oppia

Ruotsi
Suomi
\[e]aF]
Tanska
Islanti

Leimavero

muilta Pohjolassa. Télld tavalla voimme
tuottaa palveluja ja tuotteita, jotka asiakas
tai kiinteiston omistaja katsoo olevan
hintansa arvoisia.

Asuntotontin
lohkominen
vertailukohteena
Tutkimuksessa tarkasteltiin tavallisinta
maanmittaustoimitusta eli asuntotontin
lohkomista. Kohteeksi valittiin alle 3 000
m*n suuruisen tontin lohkominen, jossa
tehdddn maastotyot, kartta, perustetaan

Rekisterointi-
maksu
€

Kiinnitys-
maksu

Lantmateriet

rasitteita, tehdddn kiinnityksistd va-
pauttaminen, kiinteistorekisterdinti ja
lainhuudatus. Havaitsimme, etta hintaa
ja kustannuksia ei yleensi eritelld, koska
jarjestelmd useimmiten perustuu omakus-
tannusperiaatteelle ja kustannusseuranta
on puutteellista.

Tulos ei vertaa
kiinteistojarjestelmia
Historiallisen taustan ja kansallisten eri-
tyispiirteiden vuoksi haluamme korostaa,
ettd tdmd tutkimus ei osoita kiinteisto-

Kiinnitys-
maksu %
summasta

Lainhuudatus- ja kiinnityskustannusten tarkastelu.

24 MAANKAYTTO 1/2007




jdrjestelmien paremmuutta. Sitd vastoin
esim. Ruotsin ja Suomen vililld on monia
yhtédldisyyksid, samoin Norjan ja Tanskan
vélilld, mutta esiintyy my0s erilaisuuksia.
Teimme tutkimuksessa perusteellisen
erittelyn néistd yhtéldisyyksistd ja erilai-
suuksista. Selostuksessa kuvasimme myos
itse prosessia, siis miten lohkomisessa
tapahtuu kiinteistonmuodostus , toimituk-
sen rekisterdinti, oikeuksien kirjaaminen
ja lainhuudatus.

Suomessa
pisin kestoaika
Lohkomisen késittelyajassa havaitsimme
seuraavan jarjestyksen nopeasta hitaaseen:
Tanska, Islanti, Norja, Ruotsi ja Suomi.

Tyo6aikaa lohkomiseen kayttivat kaikki
maat ldhes yhtd paljon, 15-20 tuntia.
Islanti véhiten.

Kokonaishinta, jonka asiakas tai kiin-
teiston omistaja maksaa lohkomisesta, on
ehkd kaikkein kiintoisinta. Lohkomisen
hinnassa ja kustannuksessa hakemuk-
sesta uuden kiinteistén rekisterdintiin ja
lainhuudatukseen asti on havaittavissa
seuraava jdrjestys halvasta kalliiseen:
Islanti, Suomi, Ruotsi, Norja ja Tanska.
Tanskassa muodostaa arvonlisdvero (25 %
siitd tyostd, jonka yksityinen maanmittari
tekee) ja erityinen 660 euron vero jokai-
sesta uudesta muodostetusta kiinteistostd
huomattavan osan asiakkaan maksamasta
hinnasta.

Erittely Suomen ja Ruotsin
yhtéaldisyyksista ja
erilaisuuksista
Verrattuamme eri Pohjoismaiden proses-
seja keskenddn ldahtokohtana pidettiin
ruotsalaista kiinteist6jdrjestelmdd. Sen
jilkeen vertasimme muiden maiden jér-
jestelmad ruotsalaiseen. Téssd artikkelissa
rajoitun vertaamaan Ruotsin ja Suomen

kiinteistonmuodostusta keskenddn.
Ruotsissa asuntotontin kiinteisténmuo-

dostukselle on luonteenomaista, ettia

— asianosaiset rahoittavat; ei kiytetd
valtion varoja

— hinnan vahvistaa Ruotsin maanmitta-
uslaitos, periaatteena on omakustan-
nus

— se hoidetaan viranomaistyond valtion
ja kuntien yksinoikeudella

— lohkomisessa tehdddn harkinta méa&réa-
alan sopivuudesta esim. rakentamiseen
sekd vesi- ja viemérioikeuksien perus-
tamiseen

— toimitusinsinoori selvittdd, neuvottelee
muiden viranomaisten kanssa, paattaa
ja kantaa vastuun koko toimituksesta

— uudet rajat merkitddn ja kartta laadi-
taan

— ty6 tehdéddn digitaalisesti Trossen-jér-
jestelmalld

— kiinteistonmuodostus/rekisterdinti
hoidetaan yhdesséd ja samassa proses-
sissa

— Kkiinnitysten vapauttaminen tehd&én
toimituksessa

— toimitusinsin66rind (forrdattnings-
lantmaétare) on joko ”civilingenjor”
(amk-insin6ori toim. huom.) tai ”lant-
miteriingenjor” (maanmittausinsinéori
toim. huom)

— lainhuudatuksen ja kiinnityksen hoitaa
kirjaamisviranomainen toimituksen
jalkeen.

Kun Suomen ja Ruotsin kiinteistén-
muodostusta verrataan toisiinsa, 16ytyy
seuraavia yhtéldisyyksid ja erilaisuuksia:
Yhtdildisyydet:

— toimitus hoidetaan viranomaistyona
valtion ja kuntien yksinoikeudella

— kiinteistolainsddddnt6 on melko saman-
lainen

— tehddédn digitaalisesti JAKO-kdytto-
jarjestelmalla

— Kkiinteistonmuodostus ja rekisterdinti
hoidetaan yhdessé ja samassa proses-
sissa

— toimitusinsinddrind on maanmittaus-
insin6ori (AMK, joskus DI).

Erilaisuudet:

— hinnan, joka on kiinted, vahvistaa Suo-
messa Maa- ja metsdtalousministerio
ja se perustuu omakustannukseen,
Ruotsissa LMV

— mitddn varsinaista harkintaa ei ole
Suomessa médrdalan soveltuvuudesta
kaavoitetun alueen ulkopuolella tai
neuvottelua muiden viranomaisten
kanssa

— toimituskartta kaavamaisempi kuin
Ruotsissa, ei yksityiskohtaista mitta-
usta, el maastotoitd talviaikana

— pakollinen toimituskokous péatoksid
varten

— pitkd késittelyaika, koska omistusoike-
us jo selvd

— hinta selvésti alhaisempi kuin Ruot-
sissa

— maanmittaustoimitus myos yleisié teitd
varten Suomessa, tieoikeus Ruotsissa

— kirjaamisviranomainen myontdd lain-
huudon ennen lohkomista, minkéd
jdlkeen lohkominen tulee vireille
maanmittaustoimistoon.

Yhteenveto
Voidaan todeta, ettd prosessit Suomessa ja
Ruotsissa osoittavat monia yhtéldisyyksia.
Térked ero, mikd vaikuttaa hintaan on, etta
Ruotsissa tehdéddn perusteellisempi nk.
sopivuusharkinta kuin Suomessa. Toinen
ero, joka myds johtaa alempaan hintaan

on, ettd Suomessa haetaan lainhuuto ensin
ja sen jdlkeen suoritetaan lohkominen,
kun taas Ruotsissa tehdddn pdinvastoin;
lohkotaan ensin ja haetaan lainhuuto sen
jilkeen, kun lohkominen on rekisterdity.

Tdssd pohjoismaisessa projektissa
havaittiin, ettd prosessi, jossa sama
viranomainen pitdd hallussaan asian
hakemuksesta valmiiseen lopputuottee-
seen , kuten Suomessa ja Ruotsissa, tuo
asiakkaalle etuja. Sen vuoksi on ilahdut-
tavaa , ettd myos kirjaaminen eli Ruotsissa
lainhuudatus tullaan Ruotsissa siirtdm&&an
Ruotsin Maanmittauslaitokselle vuodesta
2008 alkaen. Tdma voi vaikuttaa siihen,
ettd lohkominen tulee vield enemmén
hintansa arvoiseksi ja ettd asiakashyoty
kasvaa.

Raportti
Raportin liitteend on ko. maiden loh-
komisten tdrkeimpid asiakirjoja, kuten
kartta, kiinteistdoikeudellinen selitelmd ja
padtos. Koko selostus n. 50 sivua on saata-
vana osoitteesta www.lantmateriet.se. Sen
voi tilata myds sdhkopostitse osoitteesta
eva-marie.nylund@lm.se.

Kirjoittaja on markkinointijohtaja
Ruotsin maanmittauslaitoksessa
Gadvlessa. Sahkoposti
goran.eriksson@Im.se.
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