Ruotsin ja Suomen
kiinteistonmuodos-
tamisen valilla on
monia yhtaladisyyksia,
mutta myos erilai-
suuksia. Ruotsissa
kiinteistonmuodos-
taminen keskittyy
ennen kaikkea tar-

koituksenmukaiseen

kiinteistonmuo-

amista.
- et Wil

KIINTEISTOJARJESTELMALLA - siis
maan jaolla kiinteist6ihin, niiden muutta-

misella ja rekister6innilld sekd kuinka ne
muodostavat perustan oikeudelle omistaa
ja kédyttdd maata — on niin Ruotsissa kuin
Suomessakin pitkd historiallinen tausta.
Kiinteistoala on vahvasti lakisdateinen,
koska kiinteist6jaotuksen tulee antaa
turvallisuutta ja vakautta monelle yhteis-
kunnallisesti hyodylliselle toiminnolle ja
muodostaa osa infrastruktuuria. Ruotsin
ja Suomen kiinteistonmuodostamisen
vdlilld on monia yhtéldisyyksid, mutta
myo6s huomattavia erilaisuuksia. Voidaan
sanoa, ettd Ruotsissa kiinteistonmuodosta-
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minen keskittyy ennen kaikkea sopivaan
maankdyttoon, kun taas Suomessa nayttad
pédasiallisesti omistusoikeus ohjaavan
kiinteistonmuodostamista. Yritdn tdssd
artikkelissa kertoa kiinteistonmuodosta-
misen ja maankdyton vilisestd kytken-
nistd Ruotsissa.

Lohkomisprosessi
Ruotsissa
Lohkominen (avstyckning) on Ruotsis-
sakin tavallisin maanmittaustoimitus.
Vuonna 2005 muodostettiin 18 500 uutta
kiinteistod lohkomalla (Suomessa n.
25 000). Lohkominen tulee vireille, kun

kiinteistonomistaja tai méédrdalan ostaja
hakee kirjallisesti toimitusta maanmit-
tausviranomaiselta. Toimitusinsin6ori
(forrdttningslantmdtare) ratkaisee kiin-
teistonmuodostamisen sopivuuden, sel-
vittd4 rasitteet, nautintaoikeudet, yhteiset
alueet ym. Tdmén jédlkeen ollaan yhtey-
dessd kunnan rakennuslautakunnan ja
tietyissd tapauksissa lddninhallituksen
ja muiden viranomaisten kanssa. Sitten
seuraavat maastotyot — mittaus, uusien
rajojen linjaaminen ja merkitseminen.
Kartta piirretddn ja mittausaineisto tal-
lennetaan karttatiedostoon. Toimitus
kéasitellddn tdysin digitaalisesti Tros-
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sen-ohjelman avulla (handldggnings-
stodet Trossen, vrt. Suomen JAKO).
Toimituskokous pidetddn suuremmissa
ja vaikeasti ratkaistavissa toimituksissa
mutta ei tavallisesti lohkomisessa. Jos
asianosainen pyytdd, voidaan lohottu
alue vapauttaa kiinnityksistd. Kun pdatos
on tehty, lahetetddn poytikirja, selitelma
ja kartta asianosaisille. Toimituksesta
voidaan valittaa kédrdjdoikeuden kiinteis-
tooikeuteen (fastighetsdomstolen) neljan
viikon kuluessa. Jos valitusta ei tehd4,
toimitus saa lainvoiman ja toimitusinsi-
noori merkitsee sen kiinteistorekisteriin.
Kopio toimitusasiakirjasta ja lasku toimi-

tuskustannuksista ldhetetddn tavallisesti
asiakirjojen vastaanottajalle.

Hinnat, kustannukset ja
kasittelyajat
Maanmittaustoimitus voidaan laskuttaa
ajan mukaan tai sovitulla kiintedlld hin-
nalla. Ajan mukaan laskutettuna on toi-
mitusinsin66rin tuntiveloitus 1 100 Kr ja
avustavan késittelijan tuntiveloitus 740 Kr.
Maanmittauslaitoksen (Lantmciteriverket)
hallitus padttdd toimitusmaksuista. Ne
perustuvat omakustannusperiaatteeseen
ja kattavat tdysin kiinteistonmuodostamis-

kustannukset.

Vuonna 2005 oli yhden tontin keski-
madrainen hintan. 17 000 Kr, siis huomat-
tavasti enemmaén kuin Suomessa. Hintaan
sisdltyy kiinnityksestd vapauttaminen.
Kaésittelyaika maanmittausviranomaisel-
le tehdystd hakemuksesta toimituksen
merkitsemisestd kiinteistorekisteriin on
lohkomisessa 4,6 kuukautta. Vastaava
aika Suomessa on tietdméni mukaan noin
9 kuukautta.

Yhtaldisyydet ja
erilaisuudet
Kiinteistonmuodostamisprosessi on
siis suhteellisen samanlainen lohkomi-
sessa. Suuremmissa, monimutkaisissa
maanmittaustoimituksissa suomalainen
kiinteistonmuodostamislaki menee pi-
temmalle kuin ruotsalainen: esimerkiksi
kédy yleinen tietoimitus, jota meilld ei ole
Ruotsissa. Toisaalta Ruotsissa otettiin
kéytt6on vuonna 2004 kolmiulotteinen
kiinteistonmuodostaminen, jota ei vield
ole Suomessa. Oleellinen ero itse menet-
telysséd on, ettd Ruotsissa tehd4én kiinteis-
tonmuodostaminen ensin ja sen jdlkeen
haetaan lainhuuto uudelle kiinteistolle.
Suomessa haetaan ensin lainhuuto ka-
rdjdoikeudesta , joka sen jdlkeen ldhettad
asian maanmittaustoimistoon maéardalan

lohkomista varten.

Sopivuusedellytykset
Tédrked osa maanmittaustoimituksessa
Ruotsissa — missd menettely eroaa
suomalaisesta — on, etta lohottu
alue tulee harkita tarkoitukseensa
sopivaksi. Kiinteisténmuodosta-
mislain 3. luvussa on sddnnokset
niistd yleisistd edellytyksistd, jotka
asetetaan kiinteiston muodolle, jotta
toimenpide on sallittu. Méérdykset
ovat osoitus siitd vallitsevasta maapo-
liittisesta ndkokannasta, mika suosii
tarkoituksenmukaista maankéyttoa.
Periaate koskee sen vuoksi sekd
uuden kiinteiston muodostamista
esim. lohkomista ettd kiinteist6jen

uudelleen muodostamista esim. kiinteis-
tojarjestelyd. Kiinteistonomistajat eivat
voi poiketa médrédyksistd vaikka olisivat
yksimielisié.

Kiinteistonmuodostamisessa tulee toi-
mitusinsinoorin aina tehdi arvio siita, etta
ne kiinteistot, joita asia koskee, ovat pysy-
vésti sopivia tarkoituksiinsa. Kiinteiston,
jolle rakennetaan asuinrakennus, tulee
sen vuoksi olla sopiva asuntotarkoituk-
seen. Jos kiinteist6d tullaan kdyttdmadn
teollisuustarkoitukseen, taytyy kiinteiston
olla sopiva siihen. Toimitusinsinéorin
harkinta kohdistuu itse kiinteist66n
riippumatta siitd, kuka on sen omistaja.
Tilapéistd tarvetta ei voida hyvéaksyé. Mi-
tddn aikarajaa ei kuitenkaan ole annettu
kiinteistonmuodostamislaissa vaan toimi-
tusinsingorin tulee arvioida se.

Jotta kiinteist6 voidaan muodostaa tai
uudelleen muodostaa tiettyd médréttyd
tarkoitusta varten, tdytyy sitd voida kdyt-
tda tarkoitukseensa ldhitulevaisuudessa,
siis kdyttotarkoituksen tulee olla ajankoh-
tainen. Siten ei saa muodostaa kiinteistdj4,
joita ei tarvita kuin kaukana tulevaisuu-
dessa. Kiinteiston tulee myds olla sopiva
sijainniltaan pysyvésti. Epdsopivaksi
katsotaan esimerkiksi uusien kiinteisto-
jen muodostaminen asuntotarkoitukseen
ldhelld ympaéristovaarallista teollisuutta
tai lentokentdn meluvyohykkeelld.

Kiinteistén tulee olla sopiva myos
muodoltaan. Mitddn yhtendistd sddntod
sallitusta muodosta tai suuruudesta ei ole,
vaan kiinteiston tarkoitus on ratkaiseva.
Asuntokiinteistd maaseudulla voi esim.
tarvita maata tiettyyn viljelyyn, hevosten
pitdmiseen tai kotitarvepolttopuun ottoon
ja voidaan sen vuoksi tehdd suuremmaksi
kuin asuntokiinteisto tihedmmin asutulla
alueella. Viime vuosina on néitéd sédnnok-
sid ryhdytty soveltamaan vapaammin kuin
aikaisemmin eldvdn maaseudun sdilytta-
miseksi. Maa- ja metsdtalouskiinteistoille
asetetaan myos erityisid sopivuus- ja
suuruusvaatimuksia, joiden tarkoituksena
on, ettd harjoitettava toiminta voi antaa
hyviksyttdvin taloudellisen tuloksen.

"Tarkea osa ruotsalai-
sessa maanmittaus-
toimituksessa — missa
menettely eroaa suo-
malaisesta - on, etta
lohottu alue tulee
harkita sopivaksi tar-
koitukseensa.”
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"Neuvottelu viranomais-
ten kanssa ja toimitus-
insinoorin mahdollisuus
tehda puolueettomasti
painotuksia yksityisen ja
yleisen edun valilla toi-
mivat erittdin hyvin.”

Tarpeelliset rasitteet tai yhteisid lait-
teita teitd, vesijohtoa ja viemérid varten
tulee my6s muodostaa maanmittaustoi-
mituksessa, jotta uuden alueen voidaan
katsoa olevan sopiva.

Kaava- ja maankadyttoehdot
Kiinteistonmuodostamista alueella , jossa
on detaljikaava tai alueellisia médrdyksid,
ei saa tehdd vastoin kaavaa tai maardyksia.
Pienid poikkeamia kuitenkin sallitaan, el-
lei se ei ole vastoin kaavan tai médrdysten
tarkoitusta. Kiinteistorajojen taytyy esim.
noudattaa korttelialueen ja yleisen alueen
vilistd rajaa ja kiinteistojen tdytyy vastata
kaavassa méadrattya tarkoitusta.

Kun kiinteistd muodostetaan alueel-
la, jossa on luonnonsuojelu- tai muita
erityisid médrdyksid maankéytostd, kiin-
teistonmuodostamista ei saa tehd4 siten,
ettd se on vastoin médrdysten tarkoitusta.
Esimerkiksi alueella, jossa on rantasuoja
(strandskydd), ei saa suorittaa mitddn
toimenpiteitd vastoin rantasuojan tarkoi-
tusta. Yleinen rantasuoja-alue on 100 m,
mutta sitd voidaan laajentaa 300 metriin
rantaviivasta.

Myds kiinteisttnmuodostamisessa
kaava-alueen ulkopuolella tulee toimitus-
insinéorin tehdd suunnitelmallisuushar-
kinta. Kiinteistod ei saa muodostaa, jos
toimenpide tulisi vaikeuttamaan alueen
tarkoituksenmukaista kayttod, aiheutta-
maan epésopivaa asutusta tai vaikeutta-
maan alueen tulevaa kaavoitusta.

Neuvonpito
Toimitusinsindori vastaa yleisten ja suun-
nitelmallisten ehtojen arvioimisesta.

Tdmén vuoksi tarvitaan tietoa maan-
kayttod sddtelevistd madrdayksistd. Toimi-
tusinsingdrin tulee sen vuoksi tarpeen
mukaan neuvotella niiden viranomaisten
kanssa, jotka ovat vastuussa eri maankéy-
ton méadrdysten soveltamisesta. Kaavoitus-
jarakennuskysymyksisté tulee neuvotella
kunnan rakennuslautakunnan kanssa.
Rakennuslautakunnalla on veto-oikeus
kiinteistonmuodostamisessa kaavoitetun
alueen ulkopuolella. Jos rakennuslau-
takunta katsoo, ettd rakennuslupaa ei
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voida myontéd, ei toimitusinsin6ori voi
my0skéddn lohkoa toivottua aluetta.
Toimitusinsindorin tulee siiné tapauk-
sessa jattdd toimitus sikseen: kauppa tulee
pateméttomaksi ja purkautuu. Lainhuutoa
ei voida my6skddn myontdd. Kun on kyse
rantasuojaméédrdysten soveltamisesta,
neuvottelu tapahtuu lddninhallituksen
kanssa ja jos on kyse liittymaéstd yleiselle
tielle, neuvotellaan tielaitoksen kanssa.

Loppukommentit
Kerrotulla sopivuusharkinnalla ja toimi-
tusinsingorin vastuulla muodostaa uusia
jajéarjestdd uudelleen kiinteistojd sopiviin
yksik6ihin on perustavaa laatua oleva
merkitys sithen positiiviseen kehitykseen,
joka meilld on ollut Ruotsin kiinteiston-
muodostustoimintaan. "Markkinoilla” on
kysyntdd toimitusmuodolle, joka sisdltdad
sopivuusharkintaa esim. asuntorakenta-
misessa, infrastruktuurin laajennuksessa
ja kolmiulotteisessa kiinteistonmuodos-
tuksessa. Neuvottelu viranomaisten
kanssa ja toimitusinsin66rin mahdolli-
suus tehdd puolueettomasti painotuksia
yksityisen ja yleisen edun valilld toimivat
erittdin hyvin. Sitd aikaa toimituksesta,
joka menee selvitykseen, neuvotteluihin
ja sopivuusharkintaan, asiakkaamme
harvoin asettavat kyseenalaiseksi. Pda-
telmédni on, ettd tdssd osassa prosessia
kiinteistonomistajat ndkevét sekd hyodyn
ettd arvon, kun me Lantmateriverketissa
lisédmme Ruotsin kiinteist6jen — maan ja
veden — kéyttotehokkuutta ja tarkoituk-
senmukaisuutta.

Kirjoittaja on kiinteistéosaston
markkinointipaallikko Gavlessa
Lantmateriverketissa. Han on
aikaisemmin tydskennellyt mm.
piiri-insin66rina Gavlen maanmit-
taustoimistossa. Han on ollut myods
Ruotsin maanmittariyhdistyksen
puheenjohtaja ja osallistunut run-
saasti kansainvdliseen ja erityisesti
pohjoismaiseen yhteistoimintaan.




