?

Aalto-yliopisto
Insinooritieteiden
korkeakoulu

Hannu Kirjonen

Kiinteiston omistajan vaihtuminen, prosessit Pohjoismaissa

Diplomity0, joka on jdtetty opinndytteend tarkastettavaksi
diplomi-insinddrin tutkintoa varten.

Espoossa 11.12.2020
Valvoja: Professori Kirsikka Riekkinen

Ohjaaja: Hannu Ronty






Insindoritieteiden

A Aalto-yliopisto Aalto-yliopisto, PL 11000, 00076 AALTO
B korkeakoulu www.aalto.fi

Diplomityon tiivistelma

Tekija Hannu Kirjonen

Tyon nimi Kiinteiston omistajan vaihtuminen, prosessit Pohjoismaissa

Maisteriohjelma Real Estate Economics Koodi ENG24

Tyon valvoja Kirsikka Riekkinen

Tyon ohjaaja Hannu Ronty

Paivamaara 11.12.2020 Sivumaara 58 Kieli suomi

Tiivistelma

Pohjoismainen yhteistyo on historiamme, maantieteellisen ldheisyyden ja samanhenki-
sen kulttuurimme vuoksi kehityksessd hyodynnettdva vahvuus. Kiinteistojarjestelman
osa-alueet Pohjoismaissa kehittyvit, eikd yhteen koottua ajantasaista tietoa ole saatavilla.
Valtioilla on maank&ayton saantelyn monopoli ja kiinteistoon liittyvien oikeuksien rekis-
terointi on viime kadessa julkisen toimijan vastuulla. Yksityishenkilon hakiessa omistus-
oikeuden vaihtumisen rekisterdintia tai uuden kiinteiston muodostamista, on han julki-
sen toimijan asiakkaana.

Tassa diplomityossa tutkitaan pohjoismaisten kiinteistojarjestelmien toimintaa asiakas-
lahtoisella 1ahestymistavalla ja vertailulla. Uuden kiinteiston muodostukseen liittyy vah-
vasti omistusoikeuden vaihtuminen, jolloin niitd kahta tapahtumaa on mielekista tutkia
yhtendiseni prosessina. Tuloksista johdetaan kehittdmis- ja oppimismahdollisuuksia eri
jarjestelmien valilla.

Diplomity0ssa esitetddan Suomen, Ruotsin, Norjan, Tanskan, Islannin ja Farsaarten kiin-
teistojarjestelmat, uuden kiinteiston muodostamisen ja omistusoikeuden rekisteroinnin
prosessi asiakkaan ndkokulmasta, ja timén prosessin kustannukset ja lapimenoaika. Pro-
sesseja vertaillaan ja pohditaan onnistumis- ja kehitysalueita, ja voiko hyviksi havaittuja
ratkaisuja soveltaa muihin vertailumaihin. Laadullisen tutkimuksen padmenetelméksi on
valittu haastattelut jokaisen valtion ja itsehallintoalueen asiantuntijoiden kanssa. Haas-
tatteluja tukee kirjallisuuskatsaus. Diplomityossa vertaillaan tuloksia kustannusten ja la-
pimenoajan osalta myos kvantitatiivisesti.

Tutkimusmenetelmén heikkoutena oli vertailukelpoisen informaation tuottaminen man-
nervaltioiden ja Islannin ja Farsaarten valilla. Islannin ja Farsaarten lohkomismenettely
on tapauskohtaisempaa kuin rutiinitehtavat Suomessa, Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa.
Lisédksi Islannin ja Farsaarten tapauksessa asiakaslahtoinen nikokulma ei palvele kiin-
teistojarjestelmén kehittdmistarpeita samalla tavalla kuin mannervaltioissa.

Avainsanat kiinteistojarjestelmai, katasteri, omistusoikeuden rekisterdinti, transak-
tiokustannukset, lapimenoaika, pohjoismaat, maanmittauslaitos
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Abstract

Nordic cooperation is a utilizable strength in cadastral development. Nordic countries
keep developing their cadastral systems, but there’s no up-to-date information brought
together. Governments hold monopoly on land use regulation and are responsible for reg-
istrations in the cadastral system. If an individual applies for property formation or reg-
istration of ownership, he is a customer to a public actor.

This thesis focuses on a customer-approach and comparison to Nordic cadastral systems.
Property formation is strongly linked with a change in ownership, so in this thesis they
are combined in one process. Results will identify areas of possible development and so-
lutions that can be applied between Nordic countries. Examined Nordic countries are Fin-
land, Sweden, Norway, Denmark, Iceland and Faroe Islands.

Thesis presents Nordic cadastral systems, property formation and registration of owner-
ship with a customer-approach, and the costs and lead time of the process. Main method
for this qualitative research is interviews with experts from respective countries. Inter-
views are backed with a literature survey. Costs and lead time are examined quantita-
tively. At the end of this thesis are conclusions for areas of success and development for
each process, and examination of whether special solutions can be applied between Nor-
dic countries.

The Shortcoming of the chosen method proved out to be difficulty of producing compara-
ble data between continental and island nations. Property formation is more case-by-case
in Iceland and Faroe Islands than the routine cases in Finland, Sweden, Norway and Den-
mark. The customer-approach does not serve the development needs of Iceland and Faroe
Islands in the same manner than in other examined countries.

Keywords Cadastral system, cadastre, registration of ownership, transaction costs, lead
time, Nordic countries, National Survey of Finland
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Hyvé kiinteistojarjestelmi on omistusoikeuden turvaamisen ja kestdvin maankdyton
edellytys. Kiinteistoihin liittyy oikeuksia, joilla turvataan henkilon omaisuuden turvan
liséksi my0s rakennettua ympéristod. Haitallinen ja sopimaton toiminta on kiinteistossi
kiellettyd, my0s omistajan toimesta. Maankdyton yhteiskunnallisen merkityksen vuoksi
valtiot pitdvit maankdyton sdéntelyn monopolia. Kiinteistoon liittyvien oikeuksien rekis-
terdinti on viime kddessé julkisen toimijan vastuulla.

Julkiset laitokset palvelevat pohjoismaissa vuosittain satoja tuhansia (Statistisk sentral-
byra, 2019 & Maanmittauslaitos, 2020) yksityishenkilditd kiinteistonluovutuksiin liitty-
vissd omistusoikeuden vaihtumisissa. Yksityishenkilot ovat kiinteiston omistajan vaihtu-
misen aikana julkisen laitoksen asiakkaina, kun hakevat uuden omistusoikeuden rekiste-
rointid. Tdstd toiminnasta aiheutuu valtiolle kustannuksia, joiden maksutapa riippuu po-
liittisista padtoksistd. Jos kustannukset siséllytetdén julkisen toimijan budjettiin, niin kiin-
teistotransaktiot ovat asiakkaille ilmaisia, jolloin tuetaan kiinteistokauppaa ja -kehitté-
mistd. Omakustanneperiaatteella asiakkailta peritdén kustannukset tdysimaérdisingd, mutta
ei tehda voittoa. Periméllé asiakkaalta enemmén rahaa kuin toiminnasta aiheutuu, saa jul-
kinen toimija tehtya voittoa ja samalla hillitdén kiinteistotransaktioita. Buitelaarin (2004)
mukaan julkisen toimijan prosessitehokkuus kasvaa transaktiokustannusten pienetessa.
Tutkimalla eri maiden prosesseja ja niiden transaktiokustannuksia yhdessd on mahdollista
muodostaa késitys prosessitechokkuudesta Vertailukelpoisuuden ja tehokkuustarkastelun
vuoksi diplomitydssé erotellaan pakollisista transaktiokustannuksista toisistaan foimin-
nasta aiheutuvat kustannukset ja verot. Toiminnasta aiheutuvat kustannukset ovat julki-
sen toimijan perimdt kustannuserét, joita vastaan on tehty tyotd tai tarjottu palvelua asi-
akkaalle. Verot ovat poliittinen padtds perid lisimaksu toiminnasta.

Diplomityon akateeminen viitekehys on pohjoismainen katasteritutkimus. Krigsholmin
(2020) vaitoskirja keskittyy kokonaisvaltaisen ymmarryksen luomiseen Suomen kataste-
rijarjestelmén dynamiikasta ja tulevaisuuden kehityksen tekijoistd. Niukkanen (2014) tut-
kii kiinteistoihin koskevien oikeuksien rekisterdintid Suomessa késitemallien avulla.
Paasch (2011 & 2012) esittelee kiinteistdjarjestelmén késitemallin yleiselld tasolla. Eriks-
son (2007) vertailee kiinteistotoimitusten kustannuksia ja kestoa pohjoismaiden vililla.
Mjes (2011) tutkii norjalaista lohkomistoimitusta ja vertaa sitd Tanskan ja Ruotsin vas-
taaviin toimituksiin. Pohjoismaisena yhteistyond Clausen et al, (2006a&b) ovat kirjoitta-
neet kaksi teosta, joissa esitellddn laajasti pohjoismaiset jérjestelmét kiinteistonmuodos-
tuksen ja -transaktioiden, sekd kiinteistojen rekisterdinnin saralta. Tdmén diplomity6n
akateeminen merkitys on asiakasldhtdinen 1dhestymistapa ja vertailu pohjoismaiden kiin-
teistojdrjestelmien toimintaan. Kiinteistonmuodostusta ja omistusoikeuden rekisterdintia
tutkitaan tyossd yhtendisend prosessina. Tuloksista johdetaan kehittdmis- ja oppimis-
mahdollisuuksia eri jérjestelmien valilla.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimusongelma

Tadman tutkimuksen tavoitteena on ymmaértda valmiin kiinteiston ja médardalan elinkaaren
prosessin aikaiset asiakkaiden velvollisuudet ja tarpeet eri Pohjoismaissa ja vertailla niita.
Tutkittavan prosessin elinkaari alkaa saannosta tai lohkomisesta, riippuen kumpi tapahtuu



ensin, ja paittyy hetkeen, jolloin kaikki rekisterit ovat ajan tasalla. Elinkaaren rajaus pe-
rustuu kiinteistojarjestelmin osallisuuteen prosessissa. Alkupddksi valittu kiinteis-
totransaktio synnyttdd tarpeen uuden omistusoikeuden ja uuden kiinteiston rekisterdin-
nille. Loppupéddssi rekisterit ovat ajan tasalla, eiké kiinteistojarjestelméén tarvitse enéda
tehdd muutoksia. Vertaillen tunnistamalla prosessien onnistumiset ja kehitysalueet tutki-
mus toimii apuna kiinteistojarjestelmén kehitykselle, ja tutkimuksesta samalla muodostuu
tietopaketti pohjoismaisista kiinteiston omistajanvaihdoksista kiinnostuneille.

Pohjoismaisen yhteistyondkokulman vuoksi tyOssé tutkitaan pohjoismaiset valtiot ja itse-
hallintoalue: Suomi, Ruotsi, Norja, Islanti, Tanska ja Firsaaret. Pohjoismaisten valtioiden
lisdksi Tanskan itsehallintoalue Farsaaret tutkitaan omana osanaan, silld katasterijérjes-
telma on erilainen kuin Tanskassa, ja Féarsaaret ovat mukana pohjoismaisessa yhteistyo-
ryhmaéssa ”Nordic cooperation in the fields of spatial data and land administration”. Kiin-
teiston saannoksi rajataan yleisin tapaus, eli yksityishenkil6iden vilinen kauppa. Diplo-
mitydssi tutkitaan kiinteistokaupasta aiheutuvia pakollisia transaktiokustannuksia, eli vi-
ranomaismaksuja ja veroja. Tutkimuksen kannalta vapaavalintaisia maksuja, kuten kiin-
teistovilittdjien palkkioita, kauppakirjan laadintakustannuksia tai kohteen kuntoarviointia
ei ole mielekdstd ottaa mukaan vertailuun niiden tapauskohtaisuuden vuoksi, eivétki ne
kerro jirjestelmén ja prosessin tehokkuudesta. Tutkittava prosessi kattaa uuden kiinteis-
ton muodostamisen ja omistusoikeuden rekisterdinnin Tutkimusongelmaan kuuluu, etti
kiinteistotoimituksia ja transaktioita on tutkittu vertaillen erikseen, mutta vihemmén yh-
tendisend prosessina. Uuden kiinteiston muodostukseen liittyy vahvasti myos omistajan
vaihtuminen, jolloin néité kahta tapahtumaa on mielekésti tutkia yhtendisend prosessina.
Asiakasnidkokulman vuoksi laitosten, virastojen ja kuntien sisdisten prosessien sihkoiset
jérjestelmit ja késittelytapa eivit ole diplomityon aiheen kannalta oleellisia. Tydssi esi-
telldén sisdiset prosessit niiden merkityksen, aiheuttamien kustannusten ja ajallisen kes-
ton kannalta. Vertailtavuuden vuoksi tutkittava prosessi on tyypillisin tapaus, eli erikois-
tapauksia ei tutkita.

Vastauksena tutkimusongelmaan diplomitydssé esitetddn seuraava padtutkimuskysymys:

Millainen on kiinteiston omistajan vaihtumisen prosessi ja sen kustannukset asiakkaan
nédkokulmasta eri Pohjoismaissa?

Vastausta paitutkimuskysymykseen strukturoidaan tarkentavilla lisdkysymyksilld. Pro-
sessin osapuolet ovat merkittava tekijd, eli /) Mitkd ovat prosessiin osallistuvien tahojen
ja sidosryhmien roolit? Julkisen toimijan rooli on tdssid kysymyksessa erityisen tirkea.
Toisen lisdkysymyksen avulla esitelldén tutkittava kohde, eli 2) Mitkd ovat kiinteiston
omistajan vaihtumisen prosessin vaiheet? Kolmannella lisdkysymykselld tuotetaan ver-
tailukelpoista kvantitatiivista tietoa, eli 3) Mitkd ja kuinka suuret ovat prosessin kustan-
nukset ja kauanko prosessi kestdd? Neljdnnelld lisikysymykselld johdetaan kehitysrat-
kaisuja vertailusta, eli 4) Mitkd ovat prosessien onnistumis- ja kehitysalueet, ja voiko rat-
kaisuja soveltaa muihin vertailumaihin? Eri maiden kiinteistojarjestelmissa on rakenteel-
lisia eroja historiallisista ja kulttuurisista traditioista johtuen (Paasch, 2012), joten yh-
dessd maassa toimivaksi havaitut ratkaisut eivét vilttamétta sovellu toiseen.

1.3 Tutkimusaineisto ja tutkimusmenetelmat

Teoreettiset osuudet on laadittu kirjallisuuskatsauksena viitoskirjoista, selvityksistd, la-
kiteksteistd, artikkeleista ja, etenkin muita pohjoismaita kuin Suomea koskevissa osuuk-
sissa, eri pohjoismaisten julkisten toimijoiden julkaisemista materiaaleista. Empiiristi
laadullista tutkimusta edustavat havainnot haastatteluilla, sekd kirjeenvaihtona. Teoria-
osuuden kirjallisuus etsitdén ensisijaisesti maanmittauslaitoksen ja yliopiston kirjastoista.



Muu kirjallisuus etsitdéin kohteena olevien Pohjoismaiden lainsddddnndsté ja sidosryh-
mien ja laitosten materiaalista. Tarkeédnd tiedonldhteend pidetdédn myos valvojan, ohjaa-
jan, kollegoiden ja muiden asiantuntijoiden suosituksia kirjallisuudesta ja hyddynnetdan
Scopusta.

Diplomityon péaédtutkimuskysymykseen Millainen on kiinteiston omistajan vaihtumisen
prosessi ja sen kustannukset asiakkaan néikokulmasta eri Pohjoismaissa? vastataan mo-
nimenetelmadiselld lahestymistavalla, jossa pidosin laadullista tutkimusta tuetaan kvanti-
tatiivisilla menetelmilld. Haastatteluilla pyritddn hyodyntimiin asiantuntijoiden osaa-
mista. Laadullisen haastattelun menetelmilla haastateltavilta saadaan monipuolinen ko-
kemuksiin perustuva kuvaus (DiCicco-Bloom & Crabtree, 2006) prosessista ja sen ym-
paristostd. DiCicco-Bloomin ja Crabtreen (2006) mukaan laadullisia haastatteluja on
strukturoimattomia, puolistrukturoituja ja perusteellisia haastatteluja. Puolistrukturoidut
haastattelut ovat yleisin kdytetty haastattelutyyppi (DiCicco-Bloom & Crabtree, 2006),
joissa haastateltaville esitetdén avoimia kysymyksid. Diplomity6n haastatteluosiossa hae-
taan laajempaa kokonaiskuvaa ja eri osa-alueiden vuorovaikutusta, jolloin puolistruktu-
roitu haastattelumalli on sopivin valinta. Tulosten runkona toimivat paikallisten pohjois-
maisten asiantuntijoiden haastatteluosiot, joiden avulla vastataan kolmeen ensimmaéiseen
lisdtutkimuskysymykseen toimijoiden rooleista, prosessin vaiheista ja kustannuksista.
Haastattelun luomaa runkoa tdydennetédén kirjallisuuskatsauksella julkisen toimijan ja ti-
lastokeskuksien julkaisuihin, tieteellisiin julkaisuihin ja paikalliseen lakiin. Kolmanteen
ja neljanteen tutkimuskysymykseen kustannuksista, ajallisesta kestosta ja vertailusta saa-
daan tukea diplomityon kvantitatiivisesta vertailuosiosta. Haastatteluiden ja kirjallisuus-
katsauksen yhteismenetelma prosessin kuvauksessa valinta perustuu menetelmien syner-
giaan. Kirjallisuuskatsauksen vuoksi haastatteluissa voidaan esittdd tarkentavia kysymyk-
sid, silld aihe on jo perustasolla tuttu ja prosessin nyanssit esiintyvit selkedmpind. Haas-
tattelun aikana voi esille nousta aiheita, joita ei ulkomaalainen tutkija olisi osannut edes
etsid. Néaihin aiheisiin voi jélkikdteen tutustua kirjallisuuskatsauksella. Haastattelut olivat
puolistrukturoituja, joissa vapaamuotoista keskustelua ohjasivat lisdtutkimuskysymykset.

Diplomityon kannalta paras mahdollinen haastateltava on seké katasterijérjestelmien am-
mattilainen, ettd aktiivisesti mukana pohjoismaisessa yhteistydssd. Ndmi kriteerit tiyt-
tdvd haastateltava ymmartédisi haastattelun viitekehyksen. Haastateltaviksi asiantunti-
joiksi valikoitui pohjoismaisen yhteistydryhma “Nordic cooperation in the fields of spa-
tial data and land administration”:n jésenid jokaisesta tutkittavasta valtiosta ja itsehallin-
toalueesta. Tanskassa ja Islannissa maanmittaustoimitukset eivét ole julkisen toimijan
vastuulla, joten ndiden maiden kohdalla on lisdksi haastateltu maanmittaustoimitusten
ammattilaista. Kiinteistovaihdannan palvelun haastateltavat valittiin Maanmittauslaitok-
selta. Haastateltavia on Suomesta kaksi (2), Ruotsista kaksi (2), Norjasta yksi (1), Tans-
kasta kaksi (2), Firsaarilta yksi (1) ja Islannista kaksi (2). Yhteensda kymmenen haastatel-
tavaa. Haastattelut suoritettiin etdyhteydelld Skype for Business -ohjelmalla.

1.4 Tyon rakenne

Diplomity6 alkaa teoreettisella osiolla, jossa pohjustuksena tarkastellaan ihmisen suh-
detta maahan, kiinteistdjarjestelmai yleiselld tasolla ja mééritelldéin transaktiokustannuk-
set. Tamain jilkeen esitelldén prosessikuvaukset maittain, ja diplomity6 vastaa tutkimus-
kysymyksiin 1) Mitkd ovat prosessiin osallistuvien tahojen ja sidosryhmien roolit, 2)
Mitkd ovat kiinteiston omistajan vaihtumisen prosessin vaiheet ja 3) Mitkd ja kuinka suu-
ret ovat prosessin kustannukset ja kauanko prosessi kestdd. Tutkimustulosten esittelyn
jéalkeen on kvantitatiivinen vertailuosio, jossa pohjoismaiden kustannuksia ja ajallista kes-
toa tarkastellaan suhteessa toisiinsa. Vertailuosiossa myo0s tutkitaan kokonaiskustannus-



ten kehitystd suhteessa kauppahintaan. Tyon johtopédétokset ja pohdintaa -osiossa vasta-
taan tutkimuskysymykseen eli 4) Mitkd ovat prosessien onnistumis- ja kehitysalueet, ja
voiko ratkaisuja soveltaa muihin vertailumaihin ja pohditaan havaittujen eroavaisuuksien
ja yhtéldisyyksien syitd ja merkitystd. Lopuksi tarkastellaan jatkotutkimuksen tarvetta.



2 Teoreettinen viitekehys

Ihmisen ja maan suhde méairdytyy kiinteistoon kohdistuvien oikeuksien kautta, ja néista
keskeisin on omistusoikeus (Niukkanen, 2014). Suhde esitetdén kolmiosaisena subjektin,
objektin ja oikeuden kokonaisuutena (Paasch, 2012; Vitikainen 2014). Subjekti on oikeu-
denhaltija, objekti on oikeuksien kohteena oleva maa-alue. Oikeudenhaltijalla on omis-
tusoikeuden alaiset oikeudet kiinteistoon ja sen kdyttoon. Omistusoikeus koostuu 1) oi-
keudesta kéyttda, hallita ja kieltdd (vrt. englanniksi right to use, manage and exclude) 2)
oikeudesta arvonnousuun ja 3) oikeudesta luopua (Paasch, 2011). Paasch kuvailee oi-
keuksia, niin etti oikeus kéyttdd antaa oikeuden haltijalle kdyttaa kiinteistod haluamallaan
laillisella tavalla. Oikeus hallita antaa oikeudenhaltijalle oikeuden paattdd miten ja kuka
kiinteistod kaytti. Oikeus kieltdd antaa oikeudenhaltijalle oikeuden estédd kiinteiston kay-
ton muilta, ellei laki sitd erikseen salli. Oikeus arvonnousuun mahdollistaa kiinteistosta
taloudellisen hyotymisen oikeuden omistajalle. Taloudellinen hy&tyminen voi Paaschin
esimerkkien mukaan olla vuokratuloa tai pelloilta kerdtty sato. Oikeus luopua antaa oi-
keuden haltijalle mahdollisuuden siirtdd kiinteiston omistusoikeus toiselle henkil6lle hé-
nen parhaaksi ndkemélldén tavalla (Paasch, 2011). Diplomityon tarkastelun kohteena on
oikeus luopua, tarkemmin omistusoikeuden siirtdminen toiselle henkil6lle kiinteistokau-
palla.

Kiinteistdjen vaihdannan ja alueiden asianmukaisen kéyton edellytyksend on rajoiltaan ja
oikeussuhteiltaan julkinen kiinteistdjdrjestelma (Vitikainen, 2013). Kiinteistdjdrjestelma
luo edellytyksen maan turvalliselle omistamiselle ja kdytolle sopeuttamalla maankayton
jérjestyneisiin omistussuhteisiin (Vitikainen, 2013). Kiinteistdjédrjestelméa on yleensé kol-
miosainen, koostuen katasterista, kartasta ja kiinteistokirjasta (Vitikainen, 2014). Kartta
ilmaisee kiinteiston alueellisen ulottuvuuden, ja katasteri ja kiinteistokirja ovat kiinteis-
toyksikoiden ja -oikeuksien rekistereitd (Niukkanen, 2014).

Tyon 1dhtokohtana on suomalainen kiinteistdjdrjestelma, jonka keskidssd on kiinteisto-
tietojdrjestelma. Kiinteistotietojirjestelma on valtakunnallinen tietopalvelu, joka sisdltda
kiinteistorekisterin ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot. Tietojérjestelmistd on vas-
tuussa Maanmittauslaitos. Kiinteistojirjestelmésté ja sen siséllostd sdddetddn kiinteisto-
rekisterilaissa, laissa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteristd ja laissa kiinteistotietojirjestel-
mésti ja siitd tuotettavasta tietopalvelusta. Suomen kiinteistotietojirjestelmasti saa kiin-
teistorekisterin ja lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot luotettavasti koko maasta (Maan-
mittauslaitos, 2011). Kiinteistotietojarjestelmé on julkinen, ja sieltd voi tilata kiinteisto-
rekisteriotteen, kiinteistoreksiterin karttaotteen, lainhuutotodistuksen, rasitustodistuksen
ja todistuksen vuokraoikeudesta. Kiinteistorekisteriin merkitdin kiinteistot ja muut maa-
ja vesialueiden rekisteriyksikot (Kiinteistorekisterilaki, 1 §). Kiinteistorekisteri kattaa
koko Suomen alueen ja sitd pidetdin kunnittain (Kiinteistorekisterilaki, 3 §). Kiinteisto-
tunnus muodostuu kiinteistorekisteriasetuksen 1 § mukaan neliosaisesta numerosarjasta.
Kiinteistorekisterissd on kiinteistdjen ominaisuustiedot ja kiinteistorekisterikartassa si-
jaintitiedot. Kiinteistorekisteriin kirjattavia tietoja ovat mm. rekisteriyksikon ominaisuu-
det (kuten kiinteistotunnus tai pinta-ala) ja sijainti (Kiinteistorekisterilaki, 1 §), entinen
kiinteistotunnus ja muut muodostumistiedot, osuudet yhteisiin alueisiin (Kiinteistorekis-
teriasetus, 6 §) ja sijainnin kaava- ja rakennuskieltotilanne (Kiinteistorekisteriasetus, 7 §).
Kiinteistorekisterid yllapidetddn rekister6imailld sithen kiinteistdtoimituksista sekd kiin-
teistorekisterinpitdjdn ja muiden viranomaisten péaatoksistd aiheutuvat muutokset. Kiin-
teistorekisterin pitdjind toimii Maanmittauslaitos. Asemakaava-alueella kiinteistorekiste-
rid pitda kuitenkin kunnan kiinteistdinsindori, jos kunta on péattanyt ottaa huolehtiakseen
kiinteistorekisterin pidosta (Kiinteistorekisterilaki, 5 §). Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin
merkitdén hakemustietoja, ratkaisutietoja, muistutustietoja ja saantotietoja (Asetus lain-
huuto- ja kiinnitysrekisteristd 3 §). Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on julkisesti luotettava



rekisteri. Henkilolld on oikeus luottaa rekisterin tietojen oikeellisuuteen, ja sithen, ettd
kiinteistoon ei kohdistu rekisteriin merkitsemittomié oikeuksia tai rasituksia. Rekisterin
virheen tapauksessa henkilon oikeusasema muodostuu sellaiseksi, kuin se olisi ollut mer-
kintdjen vastatessa todellista oikeustilaa.

Kiinnitys on omistajan hakemuksesta tehtdvé kirjaus lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Kiinteistopanttioikeuden kohteena on omistusoikeus kiinteistoon tai sen maéadrdalaan
(Niemi, 2010). Kiinteistopanttioikeus perustetaan vahvistamalla kiinteistoon tai muuhun
kiinnityksen kohteeseen kiinnitys ja luovuttamalla kiinnitystd koskeva siahkdinen pantti-
kirja velkojalle saamisen vakuudeksi (Maakaari 15 luvun 2 §). Suomessa panttikirjat ovat
sdhkoisid, eikd kirjallisia panttikirjoja endd myonnetd. Lahtokohtaisesti vain omistaja voi
hakea kiinnitystd (Maakaari 16 luvun 3 §), mutta omistaja voi valtuuttaa muun edustajan
hakemaan kiinnitystd. Suomessa kiinnitystd haetaan Maanmittauslaitokselta. Maakaaren
(9 aluvun 15 §) mukaan kiinnitysjarjestelmé on sdhkdinen asiointijérjestelma, jossa kiin-
nityksen vahvistamista, sdhkoisen panttikirjan saajaa ja panttikirjan muodon muuttamista
koskevat hakemukset seké kirjallisen panttikirjan haltijaa koskevat ilmoitukset voidaan
tehdé sdhkoisesti. Kiinnityshakemus tulee vireille, kun hakija on hyviksynyt sen kiinni-
tysjérjestelmissd (Maakaari 9 a luvun 16 §). Kiinnityksen kohde vaatii lainhuudon, mutta
lainhuudon ei tarvitse olla kiinnitysti hakiessa vield myoOnnetty, vaan lainhuutoa ja kiin-
nitystd voi hakea samanaikaisesti (Maanmittauslaitos, 2020).

Transaktiokustannukset ovat transaktioon kuuluvia sivu- ja piilokuluja. Buitelaar (2004)
jakaa transaktiokustannukset kahteen ryhmaéin, informaatiokustannuksiin ja institutio-
naalisiin kustannuksiin. Informaatiokustannukset johtuvat markkinoiden epitiydellisesti
tiedosta, jolloin epdvarmuuden vdhentdminen aiheuttaa kustannuksia. Instituutiot luovat
kiinteist6jen kiytolle sddnnot ja rajoitukset, ja niiden ylldpidosta ja kdytostd seuraa kus-
tannuksia, joita kutsutaan institutionaalisiksi kustannuksiksi (Buitelaar, 2004). Instituuti-
oiden kaytto voi liittyd informaation hankintaan, jolloin syntyneet kustannukset lasketaan
instituutionaalisiksi kustannuksiksi (Buitelaar, 2004). Buitelaar (2004) kutsuu informaa-
tiokustannuksiksi instituutioiden kdyttoon liittyméttomid kustannuksia. Transaktiokus-
tannuksia voi kédyttaa prosessien tehokkuuden tutkimiseen, kuten Buitelaar (2004) on tut-
kinut maankdyton kehityshankkeiden yhteydesséd. Vitikainen (2014) esittelee Suomen
kiinteistokaupan transaktiokustannuksia ostajan/myyjdn ja kansantalouden nédkokul-
masta. Myyjén ja ostajan ndkokulmasta transaktiokustannuksia ovat hinnan maédrittely-
kustannukset (esim. kauppahintatietojen hankinta ja kiinteistdarvioijan palkkio) neuvot-
telu- ja kauppakirjan laatimiskustannukset (esim. kiinteistovalittdjin ja lakimiehen palk-
kiot) ja kauppasopimuksen voimaansaattamiskustannukset (esim. kaupanvahvistajan
palkkio, lohkomiskustannukset, lainhuudatusmaksu). Kansantaloudellisista transak-
tiokustannuksista Vitikainen (2014) nostaa esille kiinteistotietojarjestelman yllapitokus-
tannukset. Vitikaisen transaktiokustannuksista on tarkemmin luokiteltavissa informaa-
tiokustannuksiksi kiinteistdarvioijan ja -valittdjdn palkkiot ja kauppakirjan laadintakus-
tannukset. Institutionaalisia kustannuksia ovat kauppahintatietojen hankinta rekisteristi,
kaupanvahvistajan palkkio, lohkomiskustannukset, lainhuudatusmaksu ja kiinteistotieto-
jarjestelmin ylldpito. Diplomitydn tarkastelun kohteena on omistusoikeuden vaihtuminen
kiinteistokaupan kautta, joten tydsséd keskitytddn kauppasopimuksen voimaansaattamis-
kustannuksiin, jotka ovat kdytdstd johtuvia institutionaalisia kustannuksia. Tdmén tyon
pohjoismaisessa viitekehyksessd Vitikaisen (2014) esittelemiin kauppasopimuksen voi-
maansaattamiskustannuksiin lisétddn myds verot ja muut rekisterdintimaksut. Pohjois-
maissa kiinteistokauppoihin liittyy veroseuraamuksia. Namé ovat valtion saama osuus
kauppahinnasta, joka usein peritddn uuden omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessa.
Esimerkiksi Suomessa kiinteistokaupan veroa edustaa varainsiirtovero. Uuden kiinteiston



muodostamiseen liittyvid kustannuksia ovat viranomaisperusteiset omistusoikeuden ja
kiinteiston rekisterdintimaksut ja lohkomismaksu.



3 Transaktioprosessit Pohjoismaissa

Seuraavissa luvuissa diplomitydssd esitellddn tutkimustulokset valtio- ja itsehallinto-
aluekohtaisesti. Tulokset esitetdén jirjestyksessd niin, ettd aiemmin esitettdvét pohjusta-
vat ja luovat viitekehyksen my6hemmin esiteltdville. Ensimmaéisend luvussa esitelldin
paikallinen kiinteistojédrjestelma, jonka jélkeen julkisten toimijoiden ja sidosryhmien roo-
lit kiinteistojarjestelméssd. Maa-alueen saanto aiheuttaa tarpeen uuden omistusoikeuden
rekisterdinnille ja kiinteistonmuodostus on kohdemaan mukaan prosessin eri vaiheessa.

3.1 Suomi

3.1.1 Kiinteistojarjestelma

Suomalainen kiinteistdjarjestelmd koostuu kiinteistorekisteristé (katasteri), lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteristd (kiinteistokirja) ja kiinteistorekisterikartasta (katasterikartta). Kiin-
teistorekisteri sisiltidd kiinteistdt ja muut maa- ja vesialueiden rekisteriyksikot, seka tie-
toja yksikdiden ominaisuuksista ja sijainnista (Kiinteistorekisterilaki, 1 §). Lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterissd on kirjattuna kiinteistdihin kohdistuvat oikeudet ja rajoitukset.

3.1.2 Tarkeimmat toimijat

Suurimmassa roolissa on Maanmittauslaitos. Laki Maanmittauslaitoksesta 1 §:n mukaan
Maanmittauslaitoksen toimialaan kuuluvat kiinteistdjen omistuksen, kiinteistjen ja mui-
den rekisteriyksikdiden hallinnan, luototusjérjestelmin ja paikantamisen turvaamiseksi
tarvittaviin rekistereihin liittyva toiminta, paikkatietojen yhteen toimivuuden ja kéyton
edistdiminen sekd paikkatieto- ja kiinteistdalan tutkimus. Maanmittauslaitos on maa- ja
metsdtalousministerion hallinnonalalla ja sen toimialueena on koko maa.

Maanmittauslaitos toimii kirjaamisviranomaisena (Maakaari 1995/540, 5 luvun 1 §) ja
lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin rekisterinpitdjand (Maakaari, 7 luvun 1 a §). Maanmit-
tauslaitos toimii kiinteistorekisterinpitdjind, mutta asemakaava-alueella kunta voi kuiten-
kin péittdd ottaa vastuulleen kiinteistorekisterin pidon (Kiinteistorekisterilaki 1985/392,

59).

3.1.3 Maa-alueen saanto

Vuonna 2019 kiinteistdluovutusten méari oli 73 610 kappaletta, joista kiinteistokauppoja
oli 64 317 (Maanmittauslaitos 2020).

Kauppakirja on kiinteistokaupan keskeinen asiakirja. Kiinteiston kaupassa on aina laadit-
tava kirjallinen kauppakirja (Maakaari 1995/540. 2 luvun 1 §). Myyjén ja ostajan tai hei-
dén asiamiehensd on allekirjoitettava kauppakirja, niin ettd kaupanvahvistaja on ldsnd
vahvistamassa tapahtuman (Maakaari 1995/540. 2 luvun 1 §). Kauppakirjasta on kaytiva
ilmi luovutustarkoitus, luovutettava kiinteistd, myyjé ja ostaja, seka kauppahinta tai muu
vastike (Maakaari 1995/540. 2 luvun 1 §). Kaupanvahvistajaa ei tarvita, jos kauppa teh-
déan sdhkoisesti maanmittauslaitoksen kiinteistovaihdannan palvelussa.

Kiinteistovaihdannan palvelu on 2013 perustettu Maanmittauslaitoksen tarjoama sahkdi-
nen palvelu kiinteistokaupan, kiinnitysten, panttikirjan siirron, valtuuttamisen ja rekiste-
ritulosteiden tueksi. Kiinteistovaihdannan palvelu on Maakaaren 5 luvun 3 § tarkoittama
sdahkoinen asiointijirjestelmé ja Maakaaressa yleisesti tarkoitettu séhkdinen kaupankayn-
tijirjestelmd. Asioiminen vaatii vahvan sdhkdisen tunnistautumisen (Maakaari 9 a luvun
1 §). Myyjén ja ostajan lisdksi myds kiinteistonvélittdjilld on padsy kiinteistovaihdannan
palveluun. Kiinteistovalittdjdn tunnistautumiseen ei riitd y-tunnus, vaan vaaditaan henki-
l6kohtainen henkildtunnus (Aalto & Heikkild, 2019). Kiinteistovaihdannan palvelussa



voi tehdé ldhes kaikki kiinteistojen luovutukseen liittyvét sopimukset ja hakemukset. Pal-
velussa Maanmittauslaitoksen (2020 d) mukaan voi tehda:

e kauppakirjan, lahjakirjan, vaihtokirjan, sekd kaupan esisopimuksen luonnostelu ja
allekirjoitus

e uuden kiinnityksen hakeminen

e sdhkdisen panttikirjan siirron hakeminen

e valtuuttaa toisen henkilon tekemiéin niité asioita

e ostaa rekisteritulosteita palvelussa tehdyn asiakirjan kohteesta

Paperiset kaupat ovat sdhkdisid kauppoja yleisempid, ja suurimmassa osassa kauppoja on
kiinteistonvailittdjd mukana. Vuonna 2018 sdhkdisten kauppojen osuus oli n. 3% (Heik-
kild, 2019). Asiakkaan kannalta sdhkoinen palvelu tuo kaupantekoon sujuvuutta. Myyja
voi luonnostella ja laatia kauppakirjan palvelussa, eikd osapuolten tarvitse olla samaan
aikaan tavoitettavissa. Osapuolet voivat allekirjoittaa sopimuksen heille sopivina ajan-
kohtina. Kasvotusten solmittavia kauppoja ei sdhkodinen jirjestelma esté, ja osapuolet voi-
vat edelleen tavata perinteiseen tapaan. Sdahkoisen kaupan kustannukset ovat asiakkaalle
paperista kauppaa pienemmait. Kiinteistovaihdannan palvelu on saanut asiakkailta posi-
tiivista palautetta ja Maanmittauslaitoksen kannalta rakenteelliset kentit sdhkdisissa ha-
kemuksissa sujuvoittavat kirjaamiskasittelyd (Aalto & Heikkild, 2019).

3.1.4 Uuden kiinteiston muodostaminen

Suomessa lohkottava kiinteisto rekisterdidddn viliaikaisesti ja sille myonnetddn lainhuuto
jo ennen lohkomistoimitusta. Taméi rekisterditdvd kohde on méairdala. Kiinteistonmuo-
dostamislain 4 luvun 20 § méirittelee madrdalan rajoiltaan méérityksi alueeksi tai vaaka-
ja pystysuunnassa ulottuvuuksiltaan ja sijainniltaan méérityksi kokonaisuudeksi. Madré-
ala ei ole kiinteistd, mutta siithen sovelletaan kiinteistod koskevia sdédnnoksia (Vitikainen
2014) mm. luovutuksen (Maakaari, 1 luvun 2 §), omistusoikeuden kirjaamisen (Maakaari,
10 luvun 1 §; Maakaari, 11 luvun 1 §), sekd panttioikeuden (Maakaari, 15 luvun 1 §)
osalta. Kaytdnnossd madriala on rajattu osa kiinteistorekisteriyksikkod, joka on eri hen-
kilon omistuksessa (Vitikainen 2014). Méaardalat merkitadn kiinteistorekisteriin ja ne saa-
vat médrdalatunnuksen, joka koostuu kirjaimesta ”M” ja numerosta. Médrdalatunnus lak-
kautetaan, kun méiardalasta muodostetaan uusi kiinteisto tai se liitetddn olemassa olevaan
kiinteistoon. Maanmittauslaitoksen rekisterinpitoalueella midrdalan sijainti tallennetaan
pistemdisend. Mééréalalle tallennetaan sen luovuttaja ja alkuperdisen saannon saaja.

Uuden kiinteiston muodostaminen on maanmittauslaitoksen tai rekisterid pitivdn kunnan
vastuulla. Lohkominen tulee automaattisesti vireille, eli se saa toimitusnumeron ja Maan-
mittauslaitoksella voidaan valmistella toimitusta, kun maardalan lainhuutoa on haettu.
Kiinteistonmuodostamislain mukainen vireilletulo tulee, kun médraalalle on my&nnetty
lainhuuto. Toimitusinsinddrilld on toimitusinsinddrin valtuudet vasta kiinteistonmuodos-
tamislain mukaisesta vireilletulosta alkaen, mutta hén voi tehdé teknistd valmistelua jo
ennen kiinteistonmuodostamislain mukaista vireilletuloa. Toimitusinsin66ri myontaa
maéérdalalle lainhuudon ja muodostaa médrdalasta itsendisen kiinteiston lohkomalla. Toi-
mituskokouksessa on mukana asianomaiset ja tyypillisesti maastotyot suoritetaan sa-
malla. Toimituskokouksen kutsu l&hetetdin véhintdin 2 viikkoa aiemmin. Toimituksesta
on aikaa valittaa 30 pdivad, jonka jélkeen toimitusinsindori rekisterdi lohkomisen ja las-
kuttaa asiakkaat.

3.1.5 Omistusoikeuden rekisterointi

Suomessa omistusoikeuden rekisterdintid kutsutaan lainhuudoksi. Lainhuuto kirjataan
lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Lainhuuto antaa oikeussuojaa omistajalle esimerkiksi
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kaksoisluovutuksen varalle, ja lainhuuto on kiinnityksen mydntdmisen edellytys. Lain-
huutoa on haettava Maanmittauslaitokselta kuuden kuukauden kuluessa sopimuksen sol-
mimisesta. My6hdstyminen korottaa varainsiirtoveroa jokaiselta alkavalta kuudelta kuu-
kaudelta. Vero voi korottua enintdéin kaksinkertaiseksi. Varainsiirtovero tulee olla mak-
settu ja varainsiirtoveroilmoitus tehty, ennen kuin lainhuuto voidaan myontdi. Kiinteis-
tovaihdannan palvelussa tehdyssd kaupassa lainhuuto tulee automaattisesti vireille.

3.1.6 Prosessin kuvaus

Prosessi (Kuva 1) alkaa kauppakirjan solmimisesta. Myyja ja ostaja allekirjoittavat kaup-
pakirjan. Tavallisessa tapauksessa tima tapahtuu kaupanvahvistajan ldsnd ollessa ja usein
ostaja allekirjoittaa samalla laina-asiakirjat. Kiinteistovaihdannan palvelussa tehtyyn
kauppaan ei tarvitse kaupanvahvistajaa, eikd lainhuutohakemusta.

Ennen kiinteiston luovutusta on kaupanvahvistajan tarkistettava allekirjoittajien henkil6l-
lisyys ja, ettd kauppakirja on maakaaren 2 luvun 1 §:n mukainen. Kaikkien oltava ldsni
yhtéaikaisesti henkilokohtaisesti tai valtakirjalla edustettuna. Kaupanvahvistaja liittda to-
distuksen jokaiseen kauppakirjan kappaleeseen. Kaupanvahvistaja ilmoittaa kaupasta vii-
pymaéttd Maanmittauslaitokselle ja kunnalle, jonka alueella kohde sijaitsee (Laki Kaupan-
vahvistajista, 2009. 6 §), kdytdnndssd kahden (2) pdivan kuluessa (Kaupanvahvistaja-ase-
tus, 1996. 5 §). Kauppakirjan allekirjoituksen jélkeen ostaja maksaa myyjille kauppa-
summan. Tdmén jilkeen maksaa varainsiirtoveron/tekee varainsiirtoveroilmoituksen,
joka Suomessa on 4% kauppasummasta (Varainsiirtoverolaki, 1996. 6 §). Kaupanvahvis-
tajan maksun maksaja sovitaan ostajan ja myyjéin kesken.

Lainhuutoa on haettava kuuden kuukauden kuluessa saannon asiakirjojen allekirjoittami-
sesta (Maakaari, 1995. 11 luvun 1 §), vaikka omistusoikeus ei olisi vield siirtynyt. Lain-
huudon hakeminen on ostajan vastuulla ja intressissad oikeusvaikutuksiensa vuoksi. Sitd
haetaan Maanmittauslaitokselta. Ostaja voi myos valtuuttaa pankin hakemaan lainhuutoa
hénen toimestaan. Ostaja voi hakea kiinteistolle tai maarialalle kiinnitystd Maanmittaus-
laitokselta aikaisintaan lainhuutohakemuksen yhteydessd. Maanmittauslaitos vastaanot-
taa lainhuutohakemuksen ja kiinteistorekisteriasetuksen mukaan rekisterinpitéja, eli joko
Maanmittauslaitos tai kiinteistorekisterid pitdvé kunta, rekisterdi méérdalan ja antaa sille
maérdalatunnuksen. Lohkominen tulee Maanmittauslaitokselle vireille lainhuutohake-
muksesta. Maanmittauslaitos myontda lainhuudon, jolloin toimitus tulee kiinteisténmuo-
dostamislain mukaisesti vireille (Kiinteistonmuodostamislaki 22 §). Jos rekisterinpitdjana
toimii kunta, niin vastuu lohkomisesta siirretddan kunnalle ja Maanmittauslaitos ilmoittaa
maédrdalan lainhuudosta, jonka jdlkeen lohkominen tulee vireille. Ostaja maksaa lainhuu-
datusmaksun.

Lohkomistoimituksen suorittaa rekisterinpitdjdn osoittama toimitusinsinoori. Toimituk-
seen kutsutaan mukaan ostaja, myyjd ja muut asianomaiset, jonka oikeutta toimitus vilit-
tomaésti koskee (Kiinteistonmuodostamislaki, 17 §), esimerkiksi rajankdynnin tai tie-
oikeuksien yhteydessd. Ostajalle ja myyjille toimitetaan toimitukseen liittyvit asiakirjat
ja kartta 2 viikon sisdlld toimituksen lopettamisesta. Toimituksen lopettamisesta on asi-
anosaisilla kiinteistonmuodostamislain mukaan 30 péivédé aikaa hakea muutosta. Valituk-
set kdsitellddn maaoikeudessa. Kiinteistonmuodostamislain 284 §:n mukaan toimitus on
lainvoimainen, kun toimitusta koskeva muutoksenhakuaika on pdéttynyt tai, kun valitus
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on ratkaistu. Kun toimitus on saanut lainvoiman, toimituksesta tehddan merkinnét kiin-
teistorekisteriin (Kiinteistonmuodostamislaki, 192 §). Kiinteistotietorekisteri on téssd
vaiheessa ajantasainen. Viimeinen vaihe on asiakkaan laskuttaminen.

Kaupan- Maanmittaus-

Ostaja Myyja L. i Kunta Muut Oikeus
vahvistaja laitos

Allekirjoittavat \I:raa;r:r?s—
kauppakirjan tamassa
Kaupan-
vahvistajan
maksu
maksetaan
Ostaja ;
mak_fj,a a ::;E;ii: Saavat ilmoituksen kaupasta
kauppa-
summan [
Tekee || myyjalle ¥
varainsiirto-
veroilmoituk- Rekisterinpitaja rekisterdi
sen maaraalan
X
Hakee ‘Vastaan-
lainhuutoa E?na}?uuto
ja kiinnitysta hakemuksen
Saa
Maanmittaus-
L laitokselta
tiedon
:‘-.ﬂ_aksaa . Mydntaa méaaraalan
ainhuuto- 14 lainhuudon * lainhuudosta
maksun
A4 h 4 Muut
asian-
Lohkominen vireille omaiset
voidaan
kutsua
. toimituk-
seen
Kutl;utajan - —» Suorittaa lohkomisen Rl
lohkomistoimitukseen
Y — Kasittelee
Maksaa o o valitukset
. — —  Rekisterdi uuden kiinteisttn
lohkomisen

4

Kiinteistotietojdrjestelma on ajantasainen

Kuva 1 Suomen prosessikaavio. Vihredlld merkityt vaiheet koskevat vain lohkomisprosessia.
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3.1.7 Transaktiokustannukset

Transaktiokustannuksia ovat Suomessa varainsiirtovero, lainhuudatusmaksu, lohkomis-
maksu ja joko kaupanvahvistajan palkkio tai kiinteistovaihdannan palvelun kayton
maksu. Maanmittauslaitoksen maksut perustuvat omakustannusarvioihin ja maksujen on
vastattava valtiolle tai kunnalle aiheutuvien kokonaiskustannusten méaraa (Laki kiinteis-
totoimitusmaksusta 1995/558, 3 §).

Kiinteistotoimitusten hinnoittelun perusteena Laki kiinteistotoimitusmaksusta. Maksujen
suuruuden médrdd Maa- ja metsdtalousministerion asetus kiinteistotoimitusmaksusta
vuonna 2020.

Kaupanvahvistuksessa perittdvd maksu on Maa- ja metsitalousministerion asetus Maan-
mittauslaitoksen maksuista sekd kaupanvahvistuksesta perittdvistd maksuista ja korvauk-
sista 4 luvun 16 § mukaan 120 euroa luovutukselta. Kaupanvahvistajalla on myd6s oikeus
perid matkakustannukset, jos kaupanvahvistus tapahtuu muualla kuin kaupanvahvistajan
toimipaikalla.

Sdhkéisessd kaupankdyntijdirjestelmdn maksuista sdddetdiin Maa- ja metsdtalousministe-
rion asetus Maanmittauslaitoksen maksuista sekd kaupanvahvistuksesta perittidvistd mak-
suista ja korvauksista 2 luvun 5 §:ssd. Sen mukaan kiinteiston tai méiérdalan luovutuskir-
jan laatiminen on 170 euroa luovutukselta. Esisopimuksen laatiminen o n 51 euroa esiso-
pimukselta. Sédhkoisen panttikirjan siirto 10 euroa kiinnitykseltd, kiinnityksen kuoletta-
minen maksutonta, muuta kiinnitysasioita koskevat hakemukset 20 euroa.

Varainsiirtovero perustuu Varainsiirtoverolakiin 1996/931, jonka 2 luvun 6 § mukaan
kiinteiston luovutuksessa vero on 4 % kauppahinnasta tai muun vastikkeen arvosta. Ver-
tailukohteen 100 000 € kauppahinnasta varainsiirtovero on siis 4000 €. Varainsiirtovero
on 2 luvun 4 § mukaan luovutuksensaajan suoritettavana.

Lainhuudatus maksaa 119 € (Maa- ja metsdtalousministerion asetus Maanmittauslaitok-
sen maksuista sekd kaupanvahvistuksesta perittdvistd maksuista ja korvauksista
1383/2019, 4 luvun 2.1§). Uusi omistaja hakee lainhuutoa ja vastaa lainhuudatusmak-
susta.

Lohkomismaksu perustuu kohteen pinta-alaan. Vertailtava kohteena olevan yli 0,1 ha ja
alle 1 ha kokoisen maa-alueen lohkomismaksu on Maa- ja metsdtalousministerion asetus
kiinteistotoimitusmaksusta vuonna 2020 maksutaulukko 1:n mukaan 1080 euroa. Maksu
lohkomisesta on sama kaikilla Maanmittauslaitoksen rekisterinpitoalueella. Kiinteistotoi-
mitusmaksusta ei peritd arvonlisdveroa. Maksuun sisdltyy rajankdynti, rajapyykit luku-
madrdstd riippumatta ja toimitusinsin0orin mahdolliset matkakustannukset. Lohkokiin-
teiston omistaja vastaa lohkomismaksun suorittamisesta.

Taulukoissa 1&2 on eritelty vertailtavat viranomaismaksut ja verot puolen hehtaarin ko-
koiselle maa-alueelle, jonka myyntihinta on 100 000 €.
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Taulukko 1 Suomen paperisen kaupan transaktiokustannukset kustannuserittdin eriteltyna.

Paperinen kauppa
Kustannusera Hinta, € Maksaja
Lohkomismaksu 1080 Ostaja
Varainsiirtovero, 4 % 4000 Ostaja
Lainhuudatusmaksu 119 Ostaja
Kaupanvahvistajan maksu 120 Ostaja/Myyja
Viranomaismaksut ja verot yhteensa 5319

Taulukko 2 Suomen sidhkoisen kaupan transaktiokustannukset kustannuserittéin eriteltyna.

Sahkoinen kauppa
Kustannusera Hinta, € Maksaja
Lohkomismaksu 1080 Ostaja
Varainsiirtovero, 4 % 4000 Ostaja
Kiinteistévaihdannan palvelu 170 Ostaja
Viranomaismaksut ja verot yhteensa 5250

3.1.8 Toiminnasta aiheutuvat kustannukset

Tassd kappaleessa erotetaan verot ja prosessin tydvaiheista syntyneet maksut. Toimin-
nasta aiheutuvia transaktiokustannuksia ovat paperisessa kaupassa lohkomismaksu, lain-
huudatusmaksu ja kaupanvahvistajanmaksu. Sdhkoisessd kaupassa lohkomismaksu ja
kiinteistovaihdannan palvelun maksu. Vero-transaktiokustannuksia on molemmissa
kauppatyypeissd varainsiirtovero. Kustannuserit ovat eriteltyné taulukoissa 3&4.

Taulukko 3 Suomen paperisen kaupan toiminnasta aiheutuvien kustannuksien ja verojen erittely.

Paperinen kauppa

Kustannuserdn luonne Hinta, €
Toiminnasta aiheutuvat kustannuserat yhteensa 1319
Verokustannuserat yhteensa 4000

Taulukko 4 Suomen sdhkoisen kaupan toiminnasta aiheutuvien kustannuksien ja verojen erittely.

Sahkoinen kauppa

Kustannuseran luonne Hinta, €
Toiminnasta aiheutuvat kustannuserat yhteensa 1250
Verokustannuserat yhteensa 4000
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3.1.9 Prosessin lapimenoaika

Luovutuksen vahvistuttua on kaupanvahvistajan Lain kaupanvahvistajista 6 §:n mukaan
viipyméttd ilmoitettava tdstd sekd Maanmittauslaitokselle, ettd sille kunnalle, jonka alu-
eella kohde sijaitsee. Tarkemmin téstd velvollisuudesta on sdddetty Valtioneuvoston ase-
tuksessa kaupanvahvistajista, jonka 5 §:n mukaan kaupanvahvistajalla on ilmoitus tehtava
kahden vuorokauden kuluessa luovutuksen vahvistamisesta.

Lainhuutoa voi hakea aikaisintaan saannon kauppakirjan allekirjoituksen jélkeen, ja kun
varainsiirtoveroilmoitus on jatetty. Lainhuutoasian kasittelyn keskimairdinen kestoaika
vuonna 2019 oli 42 pédivda (Maanmittauslaitos 2020).

Kiinnitysasian kisittelyn keskiméérdinen kestoaika vuonna 2019 oli 11 pdivdd (Maanmit-
tauslaitos 2020).

Lohkomisen kiinteistonmuodostamislain mukainen vireilletulo tapahtuu automaattisesti
miirdalalle myonnetyn lainhuudon jédlkeen. Lohkomistoimituksen keskimairdinen kes-
toaika vuonna 2019 oli 0,42 vuotta eli 21,8 viikkoa (Maanmittauslaitos 2020). Tyotunteja
lohkomistoimitusta kohden kiytetddn 19,8 tuntia ja muodostettua lohkokiinteist6d koh-
den 15,3 tuntia (Maanmittauslaitos 2020). Asiakirjat ja kartta 1dhetetddn 14 pdivéan kulu-
essa toimituksen lopettamisesta.

Taulukko 5:n mukaan kokonaisldpimenoaika on 27,8 viikkoa.

Taulukko 5 Suomen prosessin lapimenoaika vaiheittain eriteltyna.

Tapahtuma Kesto viikoissa
Lainhuutoprosessi 6
Lohkomisprosessi ja uuden kiinteiston rekisterdinti 21,8
Prosessi yhteensa 27,8

3.2 Ruotsi

3.2.1 Kiinteistojarjestelma

Ruotsin kiinteistdjéarjestelmén pdétarkoituksena on turvata kiinteistojen omistusoikeus ja
mahdollistaa muut maahan liittyvdt toiminnot, kuten omistusoikeuden vaihtuminen ja
ajankohtaisen kiinteistotiedon ylldpito. Kiinteistorekisterissa olevat tiedot nauttivat jul-
kista luotettavuutta, eli hallitus on taannut tietojen paikkansa pitdvyyden (European Land
Registry Association 2020). Rekisterin virheestd johtuvat menetykset korvataan. Oikeuk-
sien rekisterdinti antaa oikeusturvan rekisterdidylle taholle, eli uuden omistajan intres-
sissd on mm. omistusoikeuden rekisterdinnin hakeminen mahdollisimman aikaisin.

Kiinteiston kiinnityksen edellytyksend on kiinteiston ja omistusoikeuden ajantasainen re-
kisterimerkintd kiinteistorekisterissd. Kiinnitystd haetaan Lantmaterietiltd. (European
Land Registry Association 2020)

Ruotsissa on asiakkaan kdytossd sdhkdinen tietopalvelu MyProperty. Palvelussa yksityis-
henkilé ndkee kiinteistdidensd perustiedot, siithen liittyvédt oikeudet ja asiakirjat. Myos
lohkomisasiakirjat ovat saatavilla MyProperty-palvelusta.

Ruotsin kiinteistonmuodostus ja -rekisterdintilainsdddéntd on historiallisista syistd Suo-
mea vastaava (HE, 2017). Maakaaren kaltainen kauppaa, kiinnitystd ja panttioikeutta ka-
sittelevd lainsddaddntd on Jordabalk 1970/994 ja kiinteistonmuodostamislakia vastaava
Fastighetsbildninglag 1970/988.
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3.2.2 Tarkeimmat toimijat

Asiakkaan kannalta tdrkeimmaét toimijat Ruotsissa ovat Lantmadteriet ja kiinteistorekiste-
rid pitdvét kunnat. Lantmateriet on Valtiovarainministerion alainen valtion virasto. Sen
tehtévind ovat kartoitus, rajaaminen ja kiinteistjen omistusoikeuden varmistaminen (Re-
geringskansliet 2020). Lantmaterietilli on noin 2200 tyontekijad 50 paikkakunnalla
(Lantméteriet 2020b). Lantméteriet on kolmiosainen. Maanmittausosasto, jonka vas-
tuulla ovat maanmittaustoimitukset. Kirjaamisosasto, jolla kirjaamisasiat. Paikkatieto-
osasto, joka vastaa paikkatietopalveluista ja informaation saattamisesta yleiseen kiyt-
toon. Kiinnitystd haetaan Lantmaéterietiltd. Lantmateriet on budjettirahoitteinen laitos.
Maanmittaustoimitusmaksut ovat omakustannusperusteisia, niilld katetaan toiminnasta
aitheutuneet kustannukset. Valtio ei erikseen tue uutta kiinteistonmuodostamista. Kiinteis-
torekisterid pitdvid kuntia on 39. Lohkomisvaiheessa asiakas on joko Lantmiterietin tai
kunnan kanssa tekemisissd, mutta omistusoikeuden rekisteréintid haetaan aina Lantmite-
rietilta.

3.2.3 Maa-alueen saanto

Yksityishenkilot saavat kidyda kiinteistosti keskenddn kauppaa. Neuvottelujen ja kauppa-
kirjan allekirjoittamisen jdlkeen ostaja maksaa myyjdlle kdsirahan. Loput kauppasum-
masta maksetaan, kun kiinteistd luovutetaan uudelle omistajalle. Tyypillisessd kiinteisto-
kaupassa voi olla mukana kiinteistovalittdjd, mutta ei juristeja.

Kauppakirjan allekirjoituksessa on oltava kaksi todistajaa 1dsnd. Kauppakirjasta on tul-
tava seuraavat asiat ilmi:

Kaupan kohteena oleva kiinteisto

Kuinka suuri osuus kiinteistdstd vaihtaa omistajaa (esim. kokonaan tai osa)
Kauppasumma

Ostajan ja myyjén allekirjoitukset

Jos myyjé on naimisissa tai on eronnut, mutta oli naimisissa kiinteiston omistami-
sen aikaan, niin kauppaan tarvitaan puolison suostumus kirjallisesti, joko kauppa-
kirjassa tai erilliselld asiakirjalla.

3.2.4 Uuden kiinteiston muodostaminen

Uuden kiinteiston muodostaminen on joko Lantmiterietin tai kunnan vastuulla. Kiinteis-
ton voi muodostaa lohkomalla, halkomalla ja kiinteistdjd yhdistamalla.

Uuden kiinteiston muodostaminen alkaa asiakkaan hakemuksesta Lantméterietille. Ha-
kemukseen tarvitsee sekd ostajan, ettd myyjan allekirjoitukset. Toimitushakemus on teh-
tavd 6 kk kuluessa saannosta, kun kyseesséd on erottamattoman kiinteiston osan omistajan
vaithtuminen. Jos lohkomista ei haeta ajoissa, niin kauppa voi mitédtoityd. Asiakas liittaa
toimitushakemukseen lainhuutohakemuksen ja kauppakirjan, sekéd asiakirjat mahdolli-
sista kaupan lisdehtojen tdyttymisestd, kuten lainan siirrosta.

Kiinteistonmuodostamislain eli Fastighetsbildningslag:in mukaan Lantméteriet tai kunta
pitdd asianomaisten kanssa toimituskokouksen. Erikoistapauksissa ei toimituskokousta
tarvitse pitdd, kuten vain yhtd omistajaa koskevassa toimituksessa tai erittdin selkeédssa ja
hyvin dokumentoidussa tapauksessa. Suurin osa Ruotsin lohkomisista on selkeitd ja ne
perustuvat valmiisiin asiakirjoihin. Arkistotutkimuksiin kuuluu lohkomistoimituksen
lainmukaisuuden tarkistaminen ja keskustelu muiden viranomaisten kanssa. Lohkomisen
maastotydt ja omistusoikeuden kirjaaminen ovat eri henkildiden vastuulla. (Ersbo, 2018)

Asianomaisille ldhetetddn kutsu toimituskokoukseen vihintdén 2 viikkoa ennen kokousta,
tyypillisesti kutsu ldhetetddn 3—4 viikkoa ennen kokousta (Ersbo, 2018).
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Asianomaiset saavat toimitusasiakirjat toimituksen jilkeen sdahkoOpostitse tai paperisena.

Prosessi voi kestdd jopa 11-12 kuukautta (Ersbo & Andrée, 2019), mutta rakentamaton
asuinkdyttoon tarkoitettu kiinteistd saa nopeutetun kisittelyn.

3.2.5 Omistusoikeuden rekisterointi

Kiinteiston omistusoikeuden rekisterdinti antaa oikeusturvaa uudelle omistajalle, ja re-
kisterdintid on haettava viimeistddn 3 kk kuluessa kiinteiston saannosta. Omistusoikeu-
den rekisterdinti haetaan Lantmdterietiltd. Hakemuksessa vaaditaan kauppakirja, josta
selvidd vaadittavat tiedot.

Omistusoikeuden rekisterdinnin edellytyksend on myos veroarvio kiinteistostd. Lantmé-
teriet kéyttdd titi arviota kaupasta perittdvén veron perustana.

Lantmaterietilld on sivustollaan péivittyva arvio omistusoikeuden rekisterdintiin kulu-
vasta ajasta.

3.2.6 Prosessin kuvaus

Kiinteiston transaktiovaiheen lainsdddantd 16ytyy padosin Jordabalk -laista. Prosessi al-
kaa kaupan solmimisella (Kuva 2). Myyjé ja ostaja allekirjoittavat kauppakirjan kahden
todistajan ollessa ldasnd. Todistajat voivat olla yksityishenkilditd, mutta eivit osapuolten
ldhisukulaisia. Ostaja maksaa myyjélle késirahaa 10 % kauppasummasta, ja myyja suo-
rittaa mahdollisen kiinteistovalittdjan palkkion.

Maanmittaustoimituksiin liittyvd lainsdddéntd perustuu Fastighetsbildningslag-lakiin.
Ostajan on haettava lohkomista Lantmaiterietiltd tai kunnalta 6 kuukauden kuluessa, ja
hakemuksen voi tehdé sdhkoisesti. Hakemuksen kisittelee joko lantmaéterietin katasteri-
viranomainen eli fastighetsbildningen tai rekisterid yllapitdva kunta, jonka alueella kohde
sijaitsee. Lohkomistoimituksille on kdytdssd prioriteettijarjestelmd, missd rakentamatto-
man maa-alueen, jonka kayttotarkoituksena on asuintalojen rakentaminen, késittelyd no-
peutetaan. Lohkomisen suorittaa Lantmaiterietin tai kunnan toimitusinsindori. Lohkomi-
sen padtyttyd asianomaisilla on 4 viikkoa aikaa valittaa toimituksesta. Suurin osa valituk-
sista tulee kunnilta tai maakunnilta, eikd yksityishenkil6iltd (Ersbo & Andrée 2019). Va-
litus toimitetaan vastuussa olevalle viranomaiselle, eli Lantmaterietille tai kunnalle, jotka
siirtdvét asian ratkaistavaksi oikeudessa. Muutoksenhakuajan umpeuduttua lohkomisesta
tulee lainvoimainen. Rekisteriviranomainen rekisterdi kiinteiston katasterijirjestelméén.
Ostaja maksaa loput kauppasummasta, eli 90 %, myyjille samana péivind, kun lohkomi-
sesta tulee lainvoimainen. Ostaja maksaa lohkomismaksun, joka on Ruotsissa aika- ja
vaatimusperusteinen. Lohkomismaksun ei tarvitse olla maksettuna ennen omistusoikeu-
den rekisterointia.

Omistusoikeuden rekisterdintid on haettava 3 kuukauden kuluessa saannosta. Omistusoi-
keutta ei voida myoOntid, jos lohkominen ei ole lainvoimainen. Téssé tapauksessa haki-
jalle voidaan my0ntéd ns. lepadvé omistusoikeus, joka antaa oikeusturvaa, siithen asti, etti
omistusoikeus myonnetddn. Tyypillisesti pankki hakee omistusoikeuden rekisterdintia
ostajan toimeksiannosta, ja perii tyOstd maksun. Lantméterietin kirjaamisviranomainen
vastaanottaa hakemuksen, laskee kaupasta perittivén leimaveron suuruuden ja rekisterdi
omistusoikeuden. Omistusoikeuden rekisterdinnin myontdmisestd ldhetetddn asiakirjat
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ostajalle ja myyjélle. Kiinnitystd voi aikaisintaan hakea heti omistusoikeuden myontami-

sen jdlkeen. Lopuksi ostaja maksaa leimaveron ja rekisterdintimaksun ja kiinteistojarjes-
telmé on ajantasainen.

Kaupan-

Ostaja Myyja . Lantmateriet Kunta Muut Oikeus
vahvistus

Kaksi
todistajaa

Allekirjoittavat

kauppakirjan lasnd
Maksaa o] 5aa
kdsirahan kdsirahan
L
Hakee » Suorittaa lohkomisen
lohkomista
Vastaanattaa mahdolliset ,| Ratkaisee riita-
valitukset asiat
h 4
Maksaa Lohkomisesta tulee
loput lzinvoimainen, kiinteistd
kauppa- rekisterdiddan
summasta
Maksaa
lohkamisen
Hakee Vastaanottaa
) hakemuksen,
omistus- p| jz laskee
oikeuden
- maksettavat
rekisterdintia verat
Maksaa veron
ja " Mydntad
rekisterdinti- [ omistusoikeuden
maksun

Kiinteistjdrjestelméd on ajantasainen

Kuva 2 Ruotsin prosessikaavio. Vihredlld merkityt vaiheet koskevat vain lohkomisprosessia.
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3.2.7 Transaktiokustannukset

Transaktiokustannuserid Ruotsin prosessissa ovat leimavero, lohkomismaksu ja rekiste-
rointimaksu.

Lohkomismaksu on aika- ja vaativuusperusteinen. Tyon méiédrédén eli hintaan voi vaikuttaa
mm. kiinteiston tyyppi, rajojen epaselvyys, rasitteet ja lainat. Arvio puolen hehtaarin ver-
tailukohteesta on 55000—65000 SEK (Ersbo & Andrée, 2019; Lantmateriet, 2020a). Ver-
tailtava lohkomistoimitus oletetaan tyypilliseksi ja helpoksi, joten vertailuhinnaksi vali-
taan hintahaarukan alapdi 55000 SEK, eli 5500 €. Kustannuserdn maksaa ostaja. Hinta
muodostuu toimitukseen kuluneen ajan ja tyon mukaan. Perushinta on 3600 SEK, eli 360
€, ja tyotunnit 1200-1900 SEK/h, eli 120—190 €/h, riippuen tydvaiheesta ja tekijasti. Ilta-
ja viikonloppulisit ovat 300—-600/h SEK eli 30-60 €/h.

Leimavero on yksityishenkildlle 1,5 % kiinteiston arvosta. Jos kohteesta perustetaan uusi
kiinteistoyksikko, niin kiinteiston arvon arvioi Lantméteriet, eli kauppasummalla ei ole
veron kannalta merkitystd. Veroarvion voi asiakkaan toiveesta tehdd myds toimitusinsi-
noori tai pankki (Gunnar, 2020). Olemassa olevan kiinteiston kaupassa veron kohteena
on kauppasumma. Kustannuserén maksaa ostaja.

Rekisterdintimaksu on kiinted 825 SEK eli 82 euroa. Kustannuserdn maksaa ostaja.

Kokonaiskustannukset esitetddn taulukossa 6.

Taulukko 6 Ruotsin kaupan transaktiokustannukset kustannuserittiin eriteltyna.

Kustannusera Hinta, € Maksaja
Lohkomismaksu 5500 Ostaja
Vero 1,5 % 1500 Ostaja
Rekisterdintimaksu 82 Ostaja

Viranomaismaksut ja verot yhteensa 7082

3.2.8 Toiminnasta aiheutuvat kustannukset

Toiminnasta atheutuvia transaktiokustannuksia ovat lohkomismaksu ja rekisterdinti-
maksu. Rekisterdinnin yhteydessa peritddn 1,5 % vero. Kustannuserien erittely esitetdin
taulukossa 7.

Taulukko 7 Ruotsin kaupan toiminnasta aiheutuvien kustannuksien ja verojen erittely.

Kustannuserdn luonne Hinta, €
Toiminnasta aiheutuvat kustannuserat yhteensa 5582
Verokustannuserat yhteensa 1500

3.2.9 Prosessin lapimenoaika

Lohkomista on haettava kiinteistolle 6 kuukauden kuluessa. Lohkomisprosessiin késitte-
lyyn kulunut aika oli vuonna 2019 keskiméérin 34 viikkoa (Lantmaéteriet, 2020b). Muu-
toksenhakuaikaa on 4 viikkoa. Kun lohkomisen kohteena on rakentamaton asuinkéytto6n
tarkoitettu tontti, niin se saa korkeamman prioriteetin (Ersbo & Andrée, 2019).
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Omistusoikeuden rekisterdintid voi hakea heti, kun kiinteistd on rekisterdity ja viimeis-
tédén 2 kk kiinteiston rekisterdinnin jalkeen. Rekisterdinnin kisittelyaika oli vuonna 2019
keskimédrin 9 pdivai (Ersbo & Andrée, 2019; Lantméteriet, 2020D).

Taulukko 8:n mukaan kokonaisldpimenoaika on 35,6 viikkoa.

Taulukko 8 Ruotsin prosessin ldpimenoaika vaiheittain eriteltyna.

Tapahtuma Kesto viikoissa
Lohkomisprosessi ja uuden kiinteistdn rekisterdinti 34
Omistusoikeuden rekisterointi 1,6
Prosessi yhteensa 35,6

3.3 Norja

3.3.1 Kiinteistojarjestelma

Norjassa kiinteistojarjestelméén kuuluvat grunnbok ja matrikkel. Grunnbokissa ovat kir-
jattuna kiinteistoon kohdistuvat oikeudet, mm. omistusoikeus ja kiinnitykset. Matrikkel
on kansallinen kiinteistorekisteri. Kiinteiston fyysiset ominaisuudet ovat kirjattuna ma-
trikkelissa. Matrikkelista 10ytyvit mm. rajat, pinta-ala, rakennukset ja osoitteet.

Grunnbok on julkinen rekisteri, josta voi vapaasti kuka vaan pyytdd tietoa. Tiedot on
myd6s mahdollista tilata paperisena.

Matrikkelin tiedot ovat norjaksi néhtivilld verkossa. Asiakas voi kdyttdd palvelua esimer-
kiksi kiinteistokaupoissa kohdekiinteiston tietojen ja rajojen tarkistamiseen.

3.3.2 Tarkeimmat toimijat
Asiakkaan kannalta on Norjassa kaksi tarkedd julkista tahoa, kunta ja Kartverket.

Kunnat ovat vastuussa maanmittaustoimituksista ja kiinteiston rekisterdimisestd matrik-
keliin (Cadastre Act 2005, 5a luku). Asiakas on kunnan kanssa tekemisissd koko lohko-
misprosessin ajan, sekd kiinteistokaupan hyviaksynnin kanssa.

Kartverket on valtiollinen rekisteriviranomainen, joka ylldpitada kiinteistojirjestelmaa, eli
grunnbokia ja matrikkelia. Kartverket kirjaa omistusoikeuden ja kiinteistoon kohdistuvat
oikeudet grunnbokiin.

Kartverketiin kuuluvat kartoitusosasto, kiinteistdosasto, geodeettinen instituutti ja hydro-
grafinen osasto. Kartoitusosasto on vastuussa kartta- ja paikkatietojen hallinnoinnista ja
ylldpidosta manner-Norjassa. Osasto toimii yhteistydssd kuntien ja muiden paikallisten
julkisten ja yksityisten toimijoiden kanssa. Kiinteistdosasto on vastuussa Norjan kiinteis-
tojarjestelmén kehittdmisestd ja grunnbokin kirjaamisasioista. Norjan geodeettinen insti-
tuutti tuottaa Norjan paikkatiedon. Hydrograafinen osasto vastaa merikarttojen tuottami-
sesta ja pdivittdmisestd. Hydrografinen osasto on Norjan ainoa virallinen paperisten ja
sdhkdisten merikarttojen tuottaja, ja kaikkien suurten alusten on kéytettdva niita karttoja.

Muutokset grunnbokiin on tehtdva hakemuksella Kartverketille. Asiakkaan ja Kartverke-
tin kanssakdymiseen kuuluvat asiakkaan ldhettdmit asiakirjat ja ilmoitus kiinteiston
omistajan vaihtumisesta.

Fylkesmann ratkaisee riita-asiat.
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3.3.3 Maa-alueen saanto

Norjassa voi vain kokonainen kiinteistd vaihtaa omistajaa. Kiinteiston osan omistajan
vaihtuessa on kohdealue lohkottava ja rekisterditava uudeksi kiinteistoksi ennen kiinteis-
tokauppaa.

Vuonna 2018 kiinteistoluovutuksia oli 190 911 kappaletta.

Kiinteiston omistajan vaihtuessa on kéytettdvd virallista kauppakirjalomaketta eli
Skjeted. Skjate kattaa kiinteistokaupan lisdksi myds muut omistajan vaihtumisen tyypit,
kuten lahjoituksen. Skjatestd on 10ydyttidva seuraavat tiedot:

Ostaja

Myyja

Myyntihinta

Kohdekiinteistd

Kunta, jossa kohde sijaitsee

Kuuluvatko alueella mahdollisesti sijaitsevat rakennukset kauppaan

Ostajan ja myyjan allekirjoitukset

Allekirjoitukset tehtdvd viahintddn kahden yksityishenkilotodistajan tai yhden
kiinteistonvalittdjan ldsnd ollessa

Matrikkelin ja grunnbokin tiedot ovat osapuolten kéytettdvissd. Kiinteiston rajojen, rasi-
tuksien ja rasitteiden tarkistaminen on myyjén ja ostajan vastuulla. Tarkistaminen on osa-
puolten, etenkin ostajan intressi. Vanhentuneet tai patemittomaét kiinteistoon kohdistuvat
oikeudet on hyvé kuolettaa omistajan vaihtumisen prosessin yhteydessa.

3.3.4 Uuden kiinteiston muodostaminen

Kunta vastaa maanmittaustoimituksista. Toimituksista ja vastuusta on sdddetty Land
Law, Planning and Building Law, ja Cadastre Act -laeissa. Vuonna 2018 lohkomisia tuli
vireille 16 972 kappaletta ja saatettiin loppuun 16 281 kappaletta.

Lohkomiselle on haettava lupaa kunnalta. Lupaprosessin tavoitteena on huolehtia, ettid
muodostettava kiinteistd on laissa méaaréttyjen ohjeiden mukainen. Kunta voi myos ra-
joittaa uusien kiinteistdjen muodostamista alueilla, joissa kaavoitusprosessi on kesken.
(MJ@S, 2011). Lupahakemuksessa on esitettdvd uusi muodostettava kiinteistd. Esitysta-
valle ei ole virallista muotoa ja kunnat ovat hyvéksyneet késin piirrettyjd luonnoksia. Ha-
kijan tulee ilmoittaa kiinteiston naapureille lohkomisluvan hakemisesta ja lupa on voi-
massa 3 vuotta (MJAS, 2011).

Lohkomisen vireille tulo alkaa asiakkaan hakemuksesta kunnalle. Kunta on vastuussa
lohkomisesta, mutta voi valtuuttaa yksityisen maanmittarin suorittamaan lohkomisen
(Cadastre Act, 5a luku).

Toimituskokous jirjestetdén tyypillisesti kohdekiinteiston alueella. Kokouksesta ilmoite-
taan 2 viikkoa etukdteen. Kokouksen aikana tehddén rajankdynti, jonka tulokset rekiste-
roiddan matrikkeliin. Kunta rekister6i uuden kiinteiston matrikkeliin ja Kartverket grunn-
bokeniin. Lohkominen saa lainvoiman, kun kiinteistd on rekisterdity molempiin rekiste-
reihin (MJOS, 2011).

3.3.5 Omistusoikeuden rekisterointi

Omistusoikeuden rekisterdinti ei ole pakollista. Rekisterdinti on uuden omistajan intres-
sissd, silld rekisterdinti antaa uudelle omistajalle oikeusturvaa edellisen omistajan lainan-
antajien ja muiden tahojen kilpailevia oikeuksia vastaan.
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Rekisterdintiprosessi alkaa selvittimaélld onko tarvetta hankkia kiinteiston vastaanottami-
selle rekisterdintilupa. Lain Lov om konsesjon ved erverv av fast eiendom (konsesjons-
loven) mv. 1 luvun 1 § mukaan rekisterdintilupamenettelylla hallitaan kiinteistotransak-
tioita ja suojellaan yhteiskunnalle tarkeitd alueita. Tapaukset, joissa rekisterdintilupaa ei
tarvitse on listattuna konsesjonslovenin luvun 3 § 4&5. Kéytéinndssd asiakas saa tiedon
luvan tarpeellisuudesta kysymalld kunnalta. Lupaa haetaan kunnalta. Asiakkaan luvan
myontdmisen yhteydessd kunta merkitsee matrikkeliin tiedon luvasta. Kartverket tarvit-
see tdmidn tiedon omistusoikeuden rekisterdintiin. Asiakas ldahettdd Kartverketille omis-
tusoikeuden rekisterdintiin tarvittavat asiakirjat, kuten skjoten. Kartverket rekisterdi uu-
den omistusoikeuden grunnbokiin, kun on saanut tarvittavat asiakirjat ja kunta on myon-
tanyt rekisterdintiluvan.

3.3.6 Prosessin kuvaus

Myyjé lohkoo myytivian kiinteiston ensin itselleen ja myy tdmén tavallisella kiinteisto-
kaupalla. Lohkomismenettelystd on sdddetty Norjan Planning and Building Act -laissa ja
rekisterdinnistd Cadastre Act -laissa ja Tinglysningloven-laissa.

Prosessi alkaa lohkomislupamenettelylld (Kuva 3). Emékiinteiston omistaja valmistelee
hakemuksen lohkomislupaa varten ja ilmoittaa hakemuksesta naapureille. Hakemus ldhe-
tetddn kunnalle, joka késittelee tapauksen, tarkistaa edellytykset ja myontééd lohkomislu-
van. Hakija maksaa lohkomisluvan ja lupa on voimassa 3 vuotta (MJ@S, 2011).

Lohkomistoimitus on lain mukaan kunnan tehtdva, mutta kunta voi valtuuttaa yksityisen
maanmittarin suorittamaan lohkomisen (MJ@S, 2011). Norjalaisen Plan and Building Act
-lain mukaan lohkomishakemuksen késittelijan ja lohkomistoimituksen suorittajan on ol-
tava eri henkilot (MJOS, 2011). Toimituskokouksesta ilmoitetaan etukiteen asianomai-
sille. Muutoksenhaun ratkaisee Fylkesmann (Act on a national register for land infor-
mation 9 luku 47 osa). Kunta on katasteriviranomainen, joka merkitsee muutokset ma-
trikkeliin, ja Kartverket rekisteriviranomainen, joka ylldpitdd ja merkitsee muutokset
grunnbokiin (Leikny, 2019). Kunta loppuunsaattaa lohkomisprosessin. Kantakiinteiston
omistaja maksaa lohkomismaksun, ja uuden kiinteiston rekisterdinnisté ei perité erikseen
maksua.

Myyjé ja ostaja allekirjoittavat kauppakirjan kahden todistajan ollessa ldsnd. Ostaja il-
moittaa kaupasta ldhettdmailld hakemuksen Kartverketille ja lupahakemuksen kunnalle.
Kauppasumma maksetaan kunnan hyvéksynnién jélkeen. Rekisterdintimaksu ja vero mak-
setaan, ja Kartverket rekisterdi uuden omistusoikeuden grunnbokiin. Kiinteistojarjes-
telmé on tésséd vaiheessa ajantasainen.
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3.3.7 Transaktiokustannukset

Transaktiokustannuksia ovat lohkomismaksu, vero ja omistusoikeuden rekisterdinti-
maksu (Taulukko 9). Uuden kiinteiston rekisterdinnisté ei erikseen peritd maksua ja se
siséltyy lohkomismaksuun.

Lohkomismaksun suuruus vaihtelee kunnittain ja se siséltdd toimituksen ja késittelyn.
Vuonna 2018 keskiarvo oli 18243 NOK eli noin 1800 € (Statistisk sentralbyrd 2019).

Vero on 2,50 % kauppasummasta. Vertailuhintana 100 000 € tdma tarkoittaa 2500 €.

Rekisterointimaksu on kiintedhintainen 525 NOK eli noin 50 €.

Taulukko 9 Norjan kaupan transaktiokustannukset kustannuserittdin eriteltyna.

Kustannusera Hinta, € Maksaja
Lohkomismaksu 1800 Myyja
Vero 2,5 % 2500 Ostaja
Rekisterointimaksu 50 Ostaja

Viranomaismaksut ja verot yhteensa 4350

3.3.8 Toiminnasta aiheutuvat kustannukset

Toiminnasta aiheutuvia transaktiokustannuksia ovat lohkomismaksu ja rekisterdinti-
maksu. Rekisterdinnin yhteydessa peritddn 2,5 % vero. Kustannuserien erittely esitetddn
taulukossa 10.

Taulukko 10 Norjan kaupan toiminnasta aiheutuvien kustannuksien ja verojen erittely.

Kustannuserdn luonne Hinta, €
Toiminnasta aiheutuvat kustannuserat yhteensa 1850
Verokustannuserat yhteensa 2500

3.3.9 Prosessin lapimenoaika

Myyjé hakee lupaa lohkomiselle kunnalta, jonka alueella emékiinteistd sijaitsee. Luvan
myontdmiselle kunnalla on aikaa 12 viikkoa.

Norjan tilastokeskuksen mukaan lohkomisprosessin kisittelyaika toimitus mukaan lukien
on keskiméaérin 37 paivéa eli 5-6 viikkoa (Statistisk sentralbyra, 2019). Uuden kiinteiston
rekisterdinti ja kiinteistotunnuksen saaminen kestdd 2—4 paivaa.

Luovutuksen vahvistuttua, tyypillisesti kauppakirjan allekirjoituksen jidlkeen, ostaja il-
moittaa saannosta Kartverketille. Norjan tilastokeskuksen julkaisun mukaan kiinteistoon
kohdistuvien muutosten rekisterdinti ndkyy kiinteistorekisterissd tyypillisesti 2—3 kuu-
kautta saannon jilkeen (Haglund et al. 2018). Vertailuarvoksi valitaan haarukan kes-
kiarvo, eli 10 viikkoa.

Prosessin kokonaisldpimenoaika on taulukko 11:n mukaan 27 viikkoa.
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Taulukko 11 Norjan prosessin ldpimenoaika vaiheittain eriteltyna.

Tapahtuma Kesto viikoissa
Lohkomisluvan hakeminen ja mydntaminen 12
Lohkomisprosessi, uuden kiinteiston rekisterointi 5
Omistusoikeuden rekisterdinti 10
Prosessi yhteensa 27

3.4 Tanska

3.4.1 Kiinteistojarjestelma

Tanskan kiinteistdjdrjestelmadn kuuluu maan laajuinen katasterikartta, katasterirekisteri
ja katasteriarkisto. Katasterikartan ja katasterirekisterin muutokset paivitetddn péivittdin.
Katasterirekisterissd on tiedot kiinteistdjen ominaisuuksista, kuten kiinteistdtunnus, si-
jainti, pinta-ala, ja maankéyton tyyppi. Kiinteistdarkistossa on dokumentaatio kiinteistoi-
hin kohdistuneista muutoksista. Kiinteistot rekisterdiddén katasterin lisdksi myds Ting-
bogen-nimiseen oikeuksien rekisteriin. Tingbogeniin rekisterdidddn kiinteiston omistus-
oikeus. Tingbogen sisdltdd kiinteistdjen lisdksi mm. ajoneuvot ja avioehtosopimukset.

Maanmittaustoimitukset ja kirjaamisasiat tehddin yhteistyOssd yksityisen sektorin
kanssa. Kiinteistojdrjestelmén paivittimiseen on useita siahkoisid palveluja. Lohkomistoi-
mituksessa kéytetiin ERPO-ohjelmistoa, jolla ldhetetdén lohkomistapaukset Geodatas-
tyrelsenille ja NCR-ohjelmistolla voidaan tarkistaa tarvittavien lupien tilanne ennen re-
kisterdintid. Tinglysningsrettenin pitdima Tingbogen toimii asiakkaan vahvalla tunnistau-
tumisella, jossa digitaalinen oikeuksien rekisterdinti tapahtuu ldhes valittomasti.

3.4.2 Tarkeimmat toimijat

Lohkomisprosessin aikana asiakas on tekemisissé yksityisten maanmittaus- ja insindori-
toimistojen kanssa. Omistusoikeuden rekisterdinti tapahtuu Tinglysningsrettenin kanssa.
Tinglysningsretten on rekisterdintiasioita kasittelevé kirdjdoikeus. Asiakas ei ole suoraan
Geodatastyrelsenin kanssa tekemisissd, mutta virasto vastaa uuden kiinteiston rekiste-
roinnistd. Yksityiset maanmittarit suorittavat lohkomisen kenttityon ja asioivat kirjaamis-
asioissa julkisten tahojen kanssa. Markkinoilla on useita yksityisid toimijoita, jolloin asi-
akkaan vastuulle jdd sopivan yhteistyokumppanin valitseminen. Geodatastyrelsen on osa
Klima-, Energi- og Forsyningsministeriet -ministeriotd. Geodatastyrelsen vastaa Tanskan
kiinteistdjen rekisterdinnistd ja manner-Tanskan, Gronlannin ja Férsaarten merikarttojen
tuottamisesta. Geodatastyrelseniin kuuluu kaksi osastoa, kirjaamisasioista vastaava Ka-
tasterilaitos ja merikartoituksesta ja karttojen tuottamisesta vastaava Hydrografinen lai-
tos.

3.4.3 Maa-alueen saanto

Kiinteiston osan omistajan vaihtuessa on kohdealue lohkottava ja rekisterditdvd uudeksi
kiinteistoksi ennen kiinteistokauppaa.

Ostaja ja myyjd laativat kauppakirjan, jonka perusteella uusi omistusoikeus rekisterdi-
ddin. Kaupan vahvistamiseksi ei Tanskassa tarvitse todistajia. Kauppakirjasta on 16ydyt-
tdvi seuraavat tiedot:
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Kauppasumma

Kuinka kauppasumma maksetaan
Kaupan kohteena oleva kiinteistd
Tieto rakennusoikeuksista

3.4.4 Uuden kiinteiston muodostaminen

Tanskassa lohkomistoimituksen suorittaa yksityinen maanmittari yhteistyosséd julkisen
toimijan kanssa. Yksityisten maanmittarien on kuitenkin hankittava toimilupa Geodatas-
tyrelseniltd. Maanmittari saa kiinteiston tiedot Geodatastyrelseniltd, joiden avulla voi
suorittaa lohkomistoimituksen (Qrtved 2019; Jimenez Ravn-Christensen 2019). Ennen
rekisterdintid toimitus hyvéksytddn Geodatastyrelsenilld, kunnalla ja Tinglysningsrette-
nilld. Kiinteiston rekisterdinnin tekee Geodatastyrelsen. Landinspekternavnet on ympéa-
ristdministerion perustama valituslautakunta, joka ratkaisee maanmittareihin ja maanmit-
taustoimituksiin kohdistuvat valitukset. Jos asia on Landinspekternavnetin vastuualueen
ulkopuolella, siirtyy valitus tuomioistuimen ratkaistavaksi.

3.4.5 Omistusoikeuden rekisterointi

Omistusoikeuden rekisterdinti tapahtuu digitaalisesti Tingbogeniin. Omistusoikeuden
reksiterdinti ei ole pakollista, mutta on omistajan intressi (Tinglysningsretten, 2020).
Omistusoikeuden rekisterdinnilld asiakas saa oikeusturvaa muita oikeuksia vastaa
(Tinglysningsretten, 2020). Omistusoikeuden rekisterdintiin tarvitaan sekd ostajan, ettd
myyjén sédhkdiset allekirjoitukset. Tingbogeniin tai Tinglysningsrettenin paitoksiin muu-
toksen hakeminen tapahtuu sdhkoisesti Tinglysningsrettenin kautta. Asian ratkaisee
Landsret, eli hovioikeus.

3.4.6 Prosessin kuvaus

Prosessin vaiheet esitetddn kuvassa 4. Myyjd lohkoo myytdvéin kiinteiston ensin omiin
nimiinsd ja luopuu uudesta kiinteistostd kiinteistokaupalla. Myyjé ottaa yhteyttd yksityi-
seen maanmittausyritykseen ja sopii lohkomisesta. Kulujen vahentdmiseksi yleensd uusia
kiinteistdjd muodostetaan useampi kerralla (Ortved, 2019).

Prosessi alkaa yksityisen maanmittarin lohkomistoimituksesta. Toimituksen kenttdtyon
jalkeen tulee kasitelld ja ratkaista mahdolliset toimitukseen liittyvit valitukset. Toimitus-
insindori ldhettdd toimitusasiakirjat kunnalle tarkistettavaksi. Kunnan hyvéksynnén jal-
keen toimitusinsindori 1dhettdd tapauksen Geodatastyrelsenille. Geodatastyrelsen tarkis-
taa tapauksen ja antaa hyviksyntdnsd. Tdma vaihe on prosessin pisin, ja kestdd noin 4—5
kuukautta (Ortved 2019; Jimenez Ravn-Christensen 2019). Geodatastyrelsenin késittelyn
jéalkeen tapaus siirtyy Tinglysningsrettenille, joka tarkistaa ja hyvéksyy tapauksen. Saa-
tuaan Tinglysningsrettenin hyviksynnédn, Geodatastyrelsen voi rekisterdidd uuden kiin-
teiston, josta omistaja maksaa rekisterdintimaksun.

Lohkokiinteisto on rekisterdity kantakiinteiston omistajan nimiin, ja on valmis kiinnitet-
taviksi tai myytdviksi. Myyja ja ostaja allekirjoittavat kauppakirjan, jonka tyypillisesti
laatii lakimies (@rtved, 2019). Ostaja maksaa kidsirahan ja luovuttaa kauppasumman kol-
mannelle osapuolelle, kuten pankille tai kiinteistonvalittdjélle.

Omistusoikeuden rekisterdinti tehddén sdahkoisesti Tinglysningsrettenin palvelussa. Ha-
kija kirjautuu palveluun tunnuksillaan ja luo rekisterdinti-ilmoituksen. Osapuolet allekir-
joittavat asiakirjan sdhkoisesti samassa palvelussa, ja hakija voi hakea rekisterdintid. Kun
uusi omistusoikeus on rekisterdity, niin kauppasumma luovutetaan myyjille. Uusi omis-
taja voi hakea kiinnitystd Tinglysningsrettenin sdhkoiselld palvelulla. Muutoksenhaun
Tinglysningsrettenin paatoksiin ratkaisee Landsret, eli hovioikeus.
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Kuva 4 Tanskan prosessikaavio. Vihredlld merkityt vaiheet koskevat vain lohkomisprosessia.
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3.4.7 Transaktiokustannukset

Transaktiokustannuksia ovat uuden kiinteistdn rekisterdintimaksu, omistusoikeuden re-
kisterdintimaksu ja verot lohkomisesta ja rekisterdintimaksuista. Muista transaktiokus-
tannuksia ovat lohkomismaksu, kauppakirjan laatimiskustannukset ja lainanantajan kus-
tannukset (Taulukko 12).

Lainanantajan kustannukset ovat lainanantajan lupa uuden kiinteiston muodostamiselle
ja asuntolainan vero. Jos lohkottavaan emdkiinteistoon on otettu lainaa, niin
lainanantajalta/-antajilta on lohkomiselle saatava maksullinen hyviksyntd. Jokaisesta
lainasta maksetaan my0s veroa rekisterdinnin yhteydessd 1660 dKr + 1,5 % lainan
suuruudesta. Kokonaishinta on Ortvedin mukaan tyypillisesti 5000 dKr (650 €) jokaista
lainaa kohden.

Lohkomismaksu mairdytyy yritysten hinnoittelun mukaan. Tanskalaisen asiantuntijan
Morten @Ortvedin mukaan lohkominen on kiintedhintaista ja maksaa noin 20000-25000
dKr + ALV 25 %. Lohkomistoimituksen oletetaan olevan tyypillinen ja helppo tapaus,
niin vertailtavana lukuna tydssé kédytetddn 20 000 dKr. Yhteensd lohkomismaksu on noin
2600 € ja ALV 25 % eli 650 €.

Uuden kiinteiston rekisterointimaksu suoritetaan Geodatastyrelsenille ja sen suuruus on
3300 dKr (noin 435 € loppuvuodesta 2019) ja vero on 5000 dKr (noin 650 € loppuvuo-
desta 2019). Maksun suorittaa rekisterdinnin hakija, eli myyja.

Omistusoikeuden rekisteréintimaksu on kiinteistokaupasta perittiva vero ja se suoritetaan
Tinglysningsrettenille. Vapaalla kiinteistokaupalla, perheen keskindiselld kaupalla ja
avioeron aiheuttamalla omistajanvaihdoksella on eri suuruiset maksut. Vapaan kaupan
tapauksessa maksun suuruus on 1660 dKr (noin 220 € loppuvuodesta 2019) + 0,6 % kaup-
pahinnasta. Kun kauppahinta on 100 000 € niin omistusoikeuden rekisterdintimaksu on
noin 6150 dKr, eli noin 820 €. Omistusoikeuden rekisterdintimaksun suorittaa uusi omis-
taja. (Eboligadvokat, 2020)

Taulukko 12 Tanskan kaupan transaktiokustannukset kustannuserittdin eriteltyna.

Kustannusera Hinta, € Maksaja

Uuden kiinteiston rekisterdintimaksu 435 Myyija
Uuden kiinteiston rekisterdinnin vero 650 Myyija
Omistusoikeuden rekisterdintimaksu- 220 Ostaja
osuus
Omistusoikeuden rekisterdintimaksun 600 Ostaja
Vero-osuus
Lohkomisen arvonlisdvero 650 Myyija

Viranomaismaksut ja verot yhteensa 2555
Lohkomismaksu 2600 Myyija

Yhteensa 5155

3.4.8 Toiminnasta aiheutuvat kustannukset

Toiminnasta aiheutuvia transaktiokustannuksia ovat uuden kiinteiston rekisterdinti-
maksu, lohkomismaksu ja omistusoikeuden rekisterdintimaksun kiinted osuus. Veroja
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ovat uuden kiinteiston rekisterdinnin vero, lohkomisen arvonlisdvero ja omistusoikeuden
rekisterdintimaksun 0,6 % vero-osuus. Kustannuserien erittely esitetdén taulukossa 13.

Taulukko 13 Tanskan kaupan toiminnasta aiheutuvien kustannuksien ja verojen erittely.

Kustannuserdn luonne Hinta, €
Toiminnasta aiheutuvat kustannuserat yhteensa 3255
Verokustannuserat yhteensa 1900

3.4.9 Prosessin lapimenoaika

Lohkomistoimitus on valmis ja saadaan ldhetettyd Geodatastyrelsenille tyypillisesti noin
2 viikossa, mutta kunnan hyviksynnén saamisen kesto on vaihtelevaa pdivistd viikkoihin
(Drtved, 2019).

Geodatastyrelsenin tarkistus ja hyviksyntd kestdd noin 3,5 kuukautta, syyna késiteltdvien
tapausten suuri maird [8000-9000 vuosittain] (Ortved, 2019; Jimenez Ravn-Christensen,
2019).

Tinglysningsretten hyviksyy tapauksen noin viikossa ja Geodatastyrelsen rekisteroi kiin-
teiston tunneissa.

Lohkominen ja uuden kiinteiston rekisterdinti kestééd yhteensd noin 6 kuukautta, mikd on
@rtvedin mukaan hyva vertailuluku.

Uuden omistusoikeuden rekisterdinti tapahtuu séhkdisesti 1dhes vilittomasti.
Kokonaislapimenoaika on taulukko 14:n mukaan 17 viikkoa.

Taulukko 14 Tanskan prosessin ldpimenoaika vaiheittain eriteltyna.

Tapahtuma Kesto viikoissa
Lohkominen ja kunnan hyvaksynta 2
Geodatastyrelsenin kasittely 14
Kiinteistorekisterioikeuden kasittely ja rekisterointi 1
Omistusoikeuden rekisterdinti 0
Prosessin kesto yhteensa 17

3.5 Islanti

3.5.1 Kiinteistojarjestelma

Islannissa ei ole laajaa voimassa olevaa katasterin rekisterdintiin ja maanmittaustoimituk-
siin liittyvdd lainsdddantod, mutta Law on real property registration and valuation osittain
kasittdd ndma aihealueet (Cadastral Template 2.0 2018). Islannissa on Register Icelandin
ylldpitama kiinteistorekisteri. Kiinteistotiedot ovat olleet hajanaisina kuntien omissa jér-
jestelmissi, ja Register Iceland on keskittdnyt ndité tietoja katasterijarjestelméadnsa.

Islannissa on rajallisten resurssien vuoksi aloitettu yhteistyod yksityisen sektorin kanssa
maanmittaustoimituksien osalta. Registers Iceland ja kunnat tuottavat yhteistydssé yksi-
tyisen sektorin kanssa katasteridataa, jolla kehitetddn ja rakennetaan Islannin kiinteisto-
jarjestelmai. Suurin osa Islannin katasteridatasta on yksityisen sektorin tuottamaa.
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3.5.2 Tarkeimmat toimijat

Asiakas on suoraan tekemisissé yksityisen maanmittausyrityksen ja julkisen toimijan Dis-
trict Commissionerin kanssa. Kunta toimii vélikdtend maanmittarin ja Registers Icelandin
vilillg, ja alustavasti hyviksyy maanmittaustoimituksen. Registers Iceland yllapitaa kiin-
teistorekisterid ja vastaa uuden kiinteiston muodostamisen kirjaamisasioista. District
Commissionerin ~ pddtosten muutoksenhaku ratkaistaan  Landsréttur-oikeudessa
(Pinglysingalog 27 & 28 §).

Registers Iceland on Liikenne- ja paikallishallintoministerion alainen valtion laitos ja re-
kisteriviranomainen, joka ylldpitdd Islannin kiinteistorekisterié ja kansallisrekisterid. Se
my0s tekee kiinteistdarviointia ja markkina-analyysia, sekd mm. laskee tulipalovakuutus-
ten arvon.

3.5.3 Maa-alueen saanto

Kiinteistolaki 16g um um fasteignakaup:n 1 luvun 7 § mukaan kauppa on sitova, kun
myyja on allekirjoituksellaan hyviksynyt ostotarjouksen. Ostotarjouksen tdytyy sisiltad
ainakin kauppasumma ja velvollisuus luovuttaa kiinteisto.

3.5.4 Uuden kiinteiston muodostaminen

Lohkominen tilataan yksityiseltd maanmittausyritykseltd. Yksityishenkiloiden liséksi
myds kunnat ostavat lohkomispalvelut yksityiseltd sektorilta. Lohkomistoimituksesta
luodaan tarvittavat asiakirjat, joiden avulla asiakas voi hakea uuden kiinteiston rekiste-
rointid kunnalta. Kunnan liséksi tapaus kdy myds Register Iceland ja District Commis-
sionerin kautta.

3.5.5 Kiinteiston omistusoikeuden rekisterointi

Omistusoikeuden rekisterdinnistd vastaa District Commissioner. Asiakas ilmoittaa kiin-
teistokaupasta itse District Commissionerille, joka hyviksyy kaupan ja rekisterdi uuden
omistusoikeuden.

3.5.6 Prosessin kuvaus

Prosessi alkaa yksityisen maanmittarin lohkomistoimituksesta (Kuva 5). Myyjé lohkoo
myytavin kiinteiston ensin omiin nimiinsé ja luopuu siitd kiinteistokaupalla. Lohkominen
tilataan yksityiseltd yritykseltd. Yksityinen maanmittari perustaa uudet lohkokiinteiston
rajat ja luovuttaa omistajalle lohkomisen asiakirjat ja kartan uusista rajoista.

Kiinteiston omistaja voi lohkomisasiakirjojen ja kartan kanssa hakea hyviksyntéa toimi-
tukselle kunnalta. Hakemuksessa on oltava kartta, uusien rajojen koordinaatit ja uusien
osoitteiden lukumadird. Kunta késittelee ja hyviksyy toimituksen, ja ldhettdd tapauksen
Registers Icelandille. Registers Iceland tarkistaa, ettd toimitus ja tiedot ovat kunnossa,
sekd kirjaa hakemuksen. Tapaus ldhetetdén District Commissionerille lopullista hyvék-
syntdd varten. Tdmaén jilkeen Registers Iceland antaa uudelle kiinteistolle kiinteistotun-
nuksen ja kunnan kanssa rekisterdivét kiinteiston katasteriin. Rekisterdinnin hakija mak-
saa Registers Icelandille rekisterdintimaksun.

Ostaja ja myyja allekirjoittavat kauppakirjan véhintdan yhden todistajan ollessa ldsni,
joka varmistaa osapuolten henkil6llisyydet ja laittaa kauppakirjaan allekirjoituksensa.
Tyypillisesti kauppasumma maksetaan kokonaisuudessaan kauppakirjoituksen allekirjoi-
tushetkelld. Omistusoikeutta ei myonneté, ennen kuin kauppasumma on maksettu.
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Ostaja ilmoittaa kaupasta ja hakee omistusoikeuden rekisterdintid District Commis-
sionerilta. District Commissioner tarkistaa kaupan ja hyvéksyy sen. Ostajan on makset-
tava leimavero, ennen kuin omistusoikeus rekisteréidéén.

Kaupan-
vahvistus

Registers
Iceland

Yksityinen District
maanmittari Commissioner

Ostaja Myyja

Kunta

Tilaa Suarittaa

yritykseltd Inhkomls_en., .

lohkomisen antaa asiakirjat
asiakkaalle

e
Hakee ::ffl';;i'l.reve I
hwaksylntaa — 1 hakemuksen,
lohkomis- - o X
. ldhettdd Registers
toimitukselle .
Icelandille
s
Tarkistaa ja
kirjaa
hakemuksen
— — g
Hyvaksyy
toimituksen
Ma_ksaa"_ . Rekisterdivat uuden kilnteistdn, se * |
rekisterginti- | I
saa kilnteistdtunnuksen
maksun

Allekirjoittavat
kauppakirjan

Todistaja
ldsna

Maksaa - Saa kauppa-
kauppa- summan
summan
hJ
limoittaa Tarkistaa ja
kaupasta hyvaksyy
kaupan.
Rekisterdi uuden
omistusoikewden
-
Maksaa [~
leimaveran

Kiinteistdjarjestelma on ajantasainen

Kuva 5 Islannin prosessikaavio. Vihredlld merkityt vaiheet koskevat vain lohkomisprosessia.
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3.5.7 Transaktiokustannukset

Transaktiokustannuksia ovat uuden kiinteiston rekisterdintimaksu ja omistusoikeuden re-
kisteréinnin yhteydessa peritty leimavero (Taulukko 15).

Lohkomismaksu on yksityisen yrityksen perimi maksu palvelustaan. Maanmittaustoimi-
tuksia tekevid yritys Mannvit arvioi tyypillisen toimituksen hinnaksi 140 000-200 000
Islannin kruunua, joka vastaa noin 920—1320 euroa, sisdltden arvonlisdveron 24 % (Val-
dimarsson, 2020). Toimituksen hinta maardytyy laskutettavien tuntien mukaan. Tyypilli-
sen toimituksen laskutettavat tunnit ja matkat ovat:

e Ajomatka 2 h/100 km
e Toimitus lh
e Asiakirjojen laatiminen 3h

Ja laskutettavien tuntien arvonlisiaverolliset hinnat ovat:

e Tyon hinta 20000-30000 Ikr/h (130-200 €/h)
e GPS 5000 Ikr/h (33 €/h)
e Matkakulut 150 Ikr/km (1 €/km)

Lohkomistoimituksen oletetaan olevan tyypillinen ja helppo, niin lohkomismaksun ver-
tailuhinnaksi valitaan Valdimarssonin antaman hintahaarukan alapéa eli 140000 Ikr sis.
ALV24%, eli 922 €. Arvonlisdvero on Islannissa 24 %. Verot eriteltynd lohkomismaksu
on 750 € + 180 € ALV24%.

Uuden kiinteiston rekisterointimaksu on Rekisteriviraston hinnaston mukaan 34000 kr eli
noin 250 euroa (Registers Iceland, 2018).

Leimavero peritdan uuden omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessd. Sen suuruus on
0,8 % myyntihinnasta (Grétarsson, 2019) ja 0,4 % ensiasunnon ostajille (PWC, 2019).

Taulukko 15 Islannin kaupan transaktiokustannukset kustannuserittdin eriteltynd.

Kustannusera Hinta, € Maksaja
Lohkomismaksu 750 Myyja
Lohkomistoimituksen arvonlisavero 24 % 180 Myyja
Leimavero 0,8 % 800 Ostaja
Rekisterdintimaksu 250 Myyija

Viranomaismaksut ja verot yhteensa 1980

3.5.8 Toiminnasta aiheutuvat kustannukset

Toiminnasta aiheutuvia transaktiokustannuksia ovat lohkomismaksu ja rekisterdinti-
maksu. Verotransaktiokustannuksia ovat lohkomistoimituksen arvonlisdvero ja leima-
vero. Kustannuserien erittely esitetdin taulukossa 16.

Taulukko 16 Islannin kaupan toiminnasta aiheutuvien kustannuksien ja verojen erittely.

Kustannuseran luonne Hinta, €

Toiminnasta aiheutuvat kustannuserat yhteensa 1000

Verokustannuserat yhteensa 980
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3.5.9 Prosessin lapimenoaika

Lohkomisprosessi ja kunnan hyvéksyntd voi Registers Icelandin Hjortur Grétarssonin
mukaan parhaillaan kestdd 1-2 viikkoa. Laissa ei ole séédetty aikarajaa lohkomiselle, jol-
loin kesto on hyvin tapauskohtaista ja prosessin kesto eroaa kunnittain ja alueittain kun-
nan sisdlld. Nopeimmillaan lohkominen kestdd pédivid ja pisimmillddn vuosia
(Hauksdottir, 2020). Vertailuarvona kiytetddn Grétarssonin arviota 2 viikkoa.

Registers Icelandin tarkistus ja kirjaamisasiat voivat jokainen kestdd muutamista péivista
viikkoihin. Vertailuarvona kiytetdin 2 viikkoa, silld Registers Icelandin osuus on kah-
dessa eri vaiheessa, hakemuksen tarkistuksessa ja kiinteiston rekisterdinnissi. Kiireisina
aikoina keskimédardinen kasittelyaika on 5 viikkoa (Hauksdéttir, 2020).

District Commissionerin hyvidksynnidn saaminen vaihtelee alueittain, Grétarssonin arvion
mukaan vertailuarvo on 1 viikko. District Commissionerin hyviksyntdi tarvitaan proses-
sissa kahdesti, uuden kiinteiston muodostamista varten ja omistusoikeuden rekisterdintiad
varten, joten vertailuarvona kdytetdén 2 viikkoa.

Kokonaisldpimenoaika on taulukko 17:n mukaan 6 viikkoa.

Taulukko 17 Islannin prosessin ldpimenoaika vaiheittain eriteltyna.

Tapahtuma Kesto viikoissa
Lohkominen ja kunnan hyvaksynta 2
Registers Icelandin tarkistus 2
District Commissionerin hyvaksynta ja uuden kiinteis- 1
ton rekisterdinti
District Commissionerin omistusoikeuden rekisterdinti 1
Prosessin kesto yhteensa 6

3.6 Férsaaret

3.6.1 Kiinteistojarjestelma

Maankaytto on Férsaarilla jaettu urbaaniin infieldiin ja suurimmilta osin asuttamattomaan
outfieldiin. Infield on Férsaarten kaava-aluetta, jossa maankaytto toimii, kuten muissakin
pohjoismaissa. Outfield on Férsaarten kaavoittamatonta aluetta, jossa ei ole rajattua omis-
tusoikeutta. Outfieldia omistetaan osuuksina, joista n. 55 % on valtion omistamaa ja 45
% yksityisessd omistuksessa (Thomassen, 2019).

Kiinteistdjarjestelméédn kuuluu katasteri ja kiinteistorekisteri. Ympéristoviraston eri osas-
tot vastaavat katasterin ja kiinteistorekisterin ylldpidosta ja kirjaamisasioista. Katasterissa
on kiinteiston fyysiset tiedot, kuten sijainti, koko, tunnus ja tiedot infieldista ja outfiel-
distd. Kiinteistorekisterissd ovat kirjattuna oikeudet ja rasitukset.

3.6.2 Tarkeimmat toimijat

Asiakkaan kannalta tdrkein toimija on Ymparistovirasto. Ympdrivirasto on valtion vi-
rasto, jolla on vastuullaan monia rooleja eri osa-alueilla. Kiinteistotekniikan saralla Ym-
péristoviraston rooli on katasterin ja kiinteistorekisterin ylldpito ja sen kirjaamisasiat,
sekd maanmittaustoimitukset. Kunnalla on keskeinen rooli uuden kiinteiston sopivuus-
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tarkastelussa ja lohkomisen hyviksymisessd, mutta se ei ndy asiakkaalle. Ymparistovi-
rasto hakee asiakkaan lohkomishakemukselle hyviksynnin kunnalta ennen kuin lohko-
mistoimituksen voi aloittaa.

The Board of Appeal in issues concerning land on terveysministerion alainen valituslau-
takunta, joka ratkaisee tiettyja kiinteistoihin liittyvid muutoksenhakuja. Asiakas voi hakea
muutoksenhakua Ympéaristoministerion registration law ja law on register and division -
lakien mukaan tehtyihin péaatoksiin.

3.6.3 Maa-alueen saanto

Ulkomaalaisten asuntokauppaa ei ole Farsaarilla rajoitettu. Ostajalle suositellaan kunto-
tarkistusta ja olemassa olevien rasitusten huomioimista ennen tarjouksen jattamistd. Kiin-
teistOkauppa on sitova, kun myyja hyviksyy ostajan kirjallisen tarjouksen. Kauppakirjan
allekirjoituksen vahvistaa kaksi todistajaa.

3.6.4 Uuden kiinteiston muodostaminen

Tyypillinen lohkomishanke on tapaus, jossa kunta laajentaa kaava-aluetta ostamalla val-
tiolta outfieldid ja kaavoittamalla sen infieldiksi. Yhteistydssd on yksityinen kiinteistoke-
hittdjé, jonka kanssa sovitaan uuden infieldin kehittimisestd. Kunta ostaa outfieldid ja
kaavoittaa sen infieldiksi, jonka Ympéristovirasto lohkoo tonteiksi.

Férsaarten pienen pinta-alan ja maankayton suunnittelun vuoksi yksityishenkildt eivét voi
kehittdé outfieldid infieldiksi. Asiakas voi lohkoa omistamansa infield-kiinteiston useam-
maksi infield-kiinteistoksi. Lohkomista haetaan Ympdristovirastolta, joka hakee luvan
lohkomiselle kunnalta. Ympéristovirasto suorittaa lohkomisen ja kirjaa uuden kiinteiston
kiinteistorekisteriin ja se saa kiinteistotunnuksen.

3.6.5 Prosessin kuvaus

Myyjé ja ostaja allekirjoittavat kauppakirjan kahden todistajan ollessa ldsné. Ostaja il-
moittaa kaupasta ja hakee omistusoikeuden rekisterdintid Ympéristovirastolta. Ympéris-
tovirasto kisittelee hakemuksen, rekister6i uuden omistusoikeuden kiinteistorekisteriin ja
perii omistusoikeuden rekisterdintimaksun.

Kiinteistd on kiinnityskelpoinen, kun uusi omistusoikeus on rekisterdity kiinteistorekis-
teriin eli ostaja on kiinteiston laillinen omistaja. Ostaja voi hakea lohkomista kiinteistol-
leen Ympaéristovirastolta. Ympdaristovirasto tarkistaa, ettd hakemus ja lohkomistoimitus
ovat lain ja sddddsten mukaisia ja ldhettdd sen kunnalle kuultavaksi. Joissain tapauksissa
my0s muita virastoja on kuultava, kuten Arkeologiaviranomaista jos alue on historialli-
sesti merkittdvd (Thomassen, 2019). Kunnan hyvéksynnén jdlkeen Ympéristovirasto voi
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laittaa lohkomisen vireille. Ostaja maksaa lohkomiskustannukset ja Ympdaristovirasto re-
kisterdi uuden kiinteiston.

: Kaupan- Ymparisto- )
Ostaja Myyja L. i Kunta Muut Oikeus
vahvistaja virasto
Allekirjoittavat tKa(l;.sit )
k kiri odistajaa
auppakirjan l5sna
Lahettad
ilmoituksen
kaupasta ja | Kasittelee
hakee omistus- | hakemuksen
oikeuden
rekisterdintia
Maksaa Rekisterdi
omistusoikeuden |
uuden

rekisterdinti- i )
omisusoikeuden

maksun
Vastaanottaa
Hakee hakemuksen,
lohkomista tarkistaa lain-
mukaisuuden
Tarkistaa ja
hyvaksyy
hakemuksen
Maksaa Suorittaa
lohkomismaksun lohkomisen

Rekisterdi
uuden
kiinteistdn

Kiinteistdjarjestelma on ajantasainen

Kuva 6 Férsaarten prosessikaavio. Vihreélld merkityt vaiheet koskevat vain lohkomisprosessia.

3.6.6 Transaktiokustannukset

Transaktiokustannuksia ovat omistusoikeuden rekisterdintimaksu ja lohkomismaksu
(Taulukko 18). Uuden kiinteiston perustamisen kustannukset sisdltyvit lohkomismak-
suun.

Omistusoikeuden rekisterointimaksu on 1 % kauppasummasta (Thomassen, 2019).
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Lohkomismaksu koostuu kiinteiston arvon prosenttiosuudesta ja muuttuvista kustannuk-
sista. Kiinteiston arvosta peritdén 2 % maksu ja Thomassenin mukaan tyypilliset muuttu-
vat kustannukset vertailukohteelle ovat 1200 €. Kun kiinteiston vertailuhintana on
100 000 € niin lohkomiskustannukset ovat yhteensd 3200 €.

Taulukko 18 Firsaarten kaupan transaktiokustannukset kustannuserittiiin eriteltyna.

Kustannusera Hinta, €
Lohkomisvero 2000
Lohkomismaksu 1200
Rekisterdintivero 1000
Viranomaismaksut ja verot yhteensa 4200

3.6.7 Toiminnasta aiheutuvat kustannukset

Toiminnasta aiheutuvia transaktiokustannuksia on lohkomismaksun muuttuvat kustan-
nukset. Veroja ovat lohkomisvero ja omistusoikeuden rekisterdinnista perittava 1 % vero.
Kustannuserét ovat eriteltynd taulukossa 19.

Taulukko 19 Firsaarten kaupan toiminnasta aiheutuvien kustannuksien ja verojen erittely.

Kustannuserdn luonne Hinta, €
Toiminnasta aiheutuvat kustannuserat yhteensa 1200
Verokustannuserat yhteensa 3000

3.6.8 Prosessin lapimenoaika

Ympdristovirastolla on lain mukaan 10 péivdé aikaa kisitelld ja ratkaista hakemus. Asi-
antuntija Thomassenin mukaan todellinen késittelyaika voi olla 2—3 viikkoa. Vertailuar-
vona tydssd kédytetddn 2 viikkoa.

Lohkomisen vireille tuloon kuuluu kunnan ja mahdollisesti muiden osapuolten kuulemi-
set, joka kestdd 2—4 kuukautta, tyypillisesti 3 kuukautta (Thomassen, 2019)

Lohkominen 4—6 kuukautta, hyvi vertailuarvo on 6 kuukautta.

Kokonaisldpimenoaika on taulukko 20:n mukaan 38 viikkoa.

Taulukko 20 Firsaarten prosessin ldpimenoaika vaiheittain eriteltyna.

Tapahtuma Kesto viikoissa
Omistusoikeuden rekisterdinti 2
Lohkomisen vireille tulo, kuulemiset 12
Lohkominen ja uuden kiinteistdn rekisterodinti 24
Prosessin kesto yhteensa 38
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4 Vertailu

Tassd luvussa kootaan aiemman osion kustannuksien ja kuluneen ajan tulokset yhteen.
Toiminnasta aiheutuvien kustannusten vertailu toimii mittarina prosessin kustannuste-
hokkuudesta.

Herkkyystarkastelussa tutkitaan kokonaiskustannusten kehitystd kauppahinnan suhteen.

4.1 Prosessit asiakkaan ndkb6kulmasta

Prosessien vertailu asiakkaan ndkdkulmasta toteutetaan tutkimalla asiakkaan roolia pro-
sessissa. Prosessi ldhtee liikkeelle asiakkaan toimesta, ja prosessin aikanakin asiakkaalta
vaaditaan joukko eri toimia. Julkiset ja yksityiset toimijat tulevat mukaan prosessiin eri
vaiheissa eri pohjoismaissa ja prosessin litkkeelle 1ahddssd on eroja. TyOn tdssd osiossa
vertaillaan asiakkaalta vaadittavat toimet prosessin liikkeelle saamiseksi ja asiakkaalta
vaadittavat toimet prosessin aikana.

Prosessi on vertailumaissa laajasti katsottuna kaksiosainen: lohkominen ja omistusoikeu-
den rekisterdinti. Kuitenkin asiakkaalle prosessi ulkoisesti ndyttda yksi-, kaksi- tai kolmi-
osaiselta, riippuen kuinka monta vaihetta on asiakkaan itse laitettava liikkeelle. Taulu-
kossa 21 on listattu asiakkaalta vaadittavat toimet prosessin liikkeelle saamiseksi ja se
toimija, jolta se haectaan. Suomessa prosessi on yksivaiheinen, asiakas hakee vain lain-
huutoa. Ruotsissa kaksivaiheinen, asiakas hakee lohkomista ja omistusoikeuden rekiste-
rointid. Norjassa kolmivaiheinen, asiakas hakee lohkomislupaa, lohkomista ja omistusoi-
keuden rekisterdintid. Tanskassa kaksivaiheinen, asiakas tilaa lohkomistoimituksen ja re-
kister6i omistusoikeuden. Firsaarilla kaksivaiheinen, asiakas hakee omistusoikeuden re-
kisterdintid ja lohkomista. Islannissa kolmivaiheinen, asiakas tilaa lohkomisen ja hakee
sekd kiinteiston, ettd omistusoikeuden rekisterdintid. Omistusoikeuden rekisterdintid hae-
taan kaikissa maissa julkiselta toimijalta.

Poikkeavia erikoiskdyténtdjd on Suomessa, Norjassa ja Islannissa. Suomessa prosessi on
vertailumaista ainoana asiakkaan ndkokulmasta yksivaiheinen, eli lainhuutohakemuk-
sesta alkaen prosessi etenee automaattisesti loppuun asti. Norjassa lohkomisluvan hake-
minen tuo lisdvaiheen prosessiin, silld luvan hakeminen ei johda automaattisesti lohko-
mistoimitukseen, eli asiakkaan on luvan saatuaan itse haettava toimitusta. Ndiden vaihei-
den vililld voi mennd vuosia. Islannissa asiakkaan on haettava uuden kiinteiston rekiste-
rointid yksityisestd toimituksesta saamillaan asiakirjoilla. Erona muihin maihin on, ettid
julkisen toimijan lohkomisvastuullisissa maissa uuden kiinteiston rekisterdinti kuuluu
toimitukseen ja Tanskassa yksityinen toimija hakee uuden kiinteiston rekisterdintid osana
lohkomisprosessia.
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Asiakkaan ndkokulmasta kaikkien vertailumaiden prosessit voidaan yhtildisyyksien mu-
kaan jakaa neljddn osaan: saanto, lohkominen, omistusoikeuden rekisterdinti ja maksut.
Osien sisdllossd ja asiakkaalta vaadittavissa toimissa on eroja, ja taulukossa 22 on vaadit-
tavat toimet eritelty maittain.

Saantoon kuuluu kauppakirjan allekirjoitus ja kaupan vahvistaminen, yleensa todistajien
ldsné ollessa. Kaksi 14hipiiriin kuulumatonta todistajaa vaaditaan Ruotsissa, Norjassa ja
Férsaarilla, ja Islannissa riittdd yksi. Tanskassa kaupan vahvistaminen tapahtuu myohem-
min omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessd molempien osapuolten sdhkoiselld alle-
kirjoituksella. Suomessa paperisessa kaupassa todistajien sijaan toimii kaupanvahvistaja,
joka my0s ilmoittaa kaupasta maanmittauslaitokselle ja kunnalle. Suomen kiinteistovaih-
dannan palvelussa kaupan vahvistaminen tapahtuu sédhkdisesti, kuten Tanskassa, mutta
kaupan yhteydessd. Kaupanvahvistajan ilmoituksen takia Suomen julkinen toimija saa
muista maista poiketen tiedon kaupasta, lohkomistarpeesta ja omistusoikeuden rekiste-
roinnin tarpeesta pian kaupan tekohetken jilkeen ilman asiakkaan hakemusta tai ilmoi-
tuksesta.

Lohkomisen huomattavin ero on lohkomistoimituksen suorittaja. Suomessa, Ruotsissa,
Norjassa ja Férsaarilla se on julkinen toimija, ja Tanskassa ja Islannissa yksityinen. Asia-
kas hakee lohkomista Ruotsissa, Norjassa ja Firsaarilla samalta julkiselta toimijalta, joka
suorittaa toimituksen. Norjassa on haettava my0s lohkomislupa kunnalta. Suomessa loh-
komista ei erikseen haeta, vaan se tulee vireille asiakkaan lainhuutohakemuksesta auto-
maattisesti. Sdhkoisessd kaupassa tulee myos lainhuutohakemus automaattisesti vireille.
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Lainhuutohakemuksen vastaanottaja ja toimituksen suorittaja voivat olla eri toimijat, eli
Maanmittauslaitos ja kunta. Tanskan yksityinen lohkomistoimitus on sisélloltdén katta-
vampi kuin Islannin. Tanskan lohkomistoimitukseen siséltyy kanssakdyminen julkisen
toimijan kanssa ja kiinteiston rekisterdinnin hakeminen asiakkaan puolesta. Islannissa
asiakas saa toimituksen jélkeen tarvittavat asiakirjat, joilla voi kunnalta hakea uuden kiin-
teiston rekisterdintid.

Omistusoikeuden rekisterdintid haetaan kaikissa vertailumaissa julkiselta toimijalta. Suo-
messa ja Férsaarilla omistusoikeus myonnetédén ennen lohkomista, muissa vertailumaissa
lohkomisen jidlkeen. Suomessa asiakas hakee lainhuutoa kaupan jilkeen ennen lohko-
mista. Ruotsissa ja Islannissa asiakas hakee omistusoikeuden rekisterdintid kiinteiston re-
kisterdinnin jélkeen. Norjassa asiakas ldhettdd ilmoituksen kaupasta asiakirjoineen ensin
Kartverketille, jonka jialkeen hakee rekisterdintilupaa kunnalta. Omistusoikeus rekisterdi-
dédn automaattisesti asiakkaan ldahettdmén ilmoituksen perusteella, kun lupa on mydn-
netty. Tanskassa omistusoikeuden rekisterdintiin ei kuulu hakuprosessia, silld asiakas kir-
jaa uuden omistusoikeuden julkisen toimijan ylldpitdmaén rekisteripalveluun.

Asiakkaan kannalta vaivattomin prosessi on Suomessa. Paperisessa kaupassa asiakkaalta
vaaditaan kauppakirjan allekirjoitus kaupanvahvistajan ldsni ollessa ja lainhuutohake-
mus. Sdhkoisessd kaupassa ei tarvitse sopia kaupanvahvistajaa paikalle, eikd lainhuuto-
hakemusta tarvitse tehdd. Tanskassa asiakkaan ndkdkulmasta julkisen toimijan rooli on
pieni. Lohkominen tilataan yksityiseltd ja omistusoikeuden rekisterdinnissé ei asiakas ja
julkinen toimija ole suorassa vuorovaikutuksessa. Islannissa kiinteiston rekisterdinnin ha-
keminen lisdé asiakkaan tehtidvad, ja Norjassa on kaksi lupahakemuksista tulevaa lisévai-
hetta. Maat ovat seuraavassa jarjestyksessd vaivattomuuden, eli asiakkaalta vaadittavien
toimien ja sdhkodisten mahdollisuuksien mukaan: Suomi, Tanska, Ruotsi, Farsaaret, Is-
lanti, Norja.



Taulukko 22 Asiakkaalta vaadittavat toimet prosessin aikana
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Asiakkaalta vaa-
dittavat toimet
prosessin aikana

Suomi

Ruotsi

Norja

Tanska

Farsaaret

Islanti

Kauppakirjan al-
lekirjoitus

Hakee lohkomis-
luvan kunnalta

Hakee lohko-
mista julkiselta
toimijalta

Tilaa lohkomisen
yksityiselta toimi-
jalta

Hakee uuden
kiinteiston rekis-
terointia

Hakee omistusoi-
keuden rekiste-
rointia

Hakee rekiste-
réintiluvan julki-
selta toimijalta

4.2 Kustannukset

Kustannusten vertailukohteeksi on valittu 0,5 ha tontti, jonka kauppahinta on 100 000 €.
Toiminnasta aiheutuvien maksujen ja verokustannuserien tarkastelu erikseen on miele-
késtd, silld niiden perusta eri. Toiminnasta aiheutuvat kustannukset perustuvat todellisiin
ja toteutuneisiin kustannuksiin ja verot ovat poliittinen pditds. Yksityinen toimija perii
asiakkaalta toiminnasta aiheutuvien kustannusten liséksi itse mééritteleménsé voittomar-
ginaalin. Namé kustannuslajit kehittyvét eri syistd. Tutkimalla toiminnasta aiheutuvia
kustannuksia ja vertaamalla niitd toimintojen sisdltoon syntyy maiden vilistd vertailukel-
poista informaatiota (Taulukko 23).

Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa kiinteistonmuodostamismaksut kattavat omakustannuk-
set ilman voitontavoittelua.
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Taulukko 23 Vertailutaulukko, jossa toiminnasta aiheutuvat kustannukset ja verot eriteltyna.

Kustannuseran luonne Suomi Ruotsi Norja | Tanska | Farsaaret | Islanti
Toiminnasta aiheutuvat 1319 € 5582 € | 1850€ | 3255€ 1200 € 1000 €
kustannuserat yhteensa
Verokustannuserat yh- 4000 € 1500 € 2500€ | 1900 € 3000 € 980 €
teensa

Kustannukset ovat pienimmét Suomessa ja Islannissa, suurimmat Ruotsissa. Suomessa
on ainoa sijainnista ja haastavuudesta riippumaton lohkomishinnoittelu, muissa maissa
lohkomiseen liittyy muuttuvia kustannuksia. Suomen kiintedin hintaan siséltyy sivuku-
lut, kuten tieoikeuden perustamiskustannukset, ja Suomessa on suppeampi sopivuustar-
kastelu. Suomessa yksi henkil6 tekee kaikki toimituksen vaiheet.

Toiminnasta aiheutuvat kustannuserat yhteensa

6000
5582

5000

4000

3255

3000

2000 1850

1319 1200

1000
1000

€ € € € € €

Suomi Ruotsi Norja Tanska Farsaaret Islanti

Kuva 7 Vertailukaavio toiminnasta aiheutuvista kustannuseristi.

Islannissa ja Tanskassa lohkominen on yksityisen sektorin palvelu, ja uuden kiinteiston
rekister0innistd on maksettava rekisterdintimaksu ja arvonlisdvero. Suomessa, Ruotsissa,
Norjassa ja Férsaarilla lohkomisen suorittaa julkinen taho, ja uuden kiinteiston rekiste-
rointi kuuluu lohkomisen hintaan. Uuden kiinteiston muodostamiskustannusten suuruus
kalleimmasta halvimpaan on Ruotsi, Tanska, Farsaaret, Norja, Islanti, Suomi.
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Veron osuus kokonaiskustannuksista on vélilld 980—4000 €. Kiinteistokaupasta perittdva
varainsiirto/leimavero peritdin, kun uusi omistusoikeus rekisterdiddédn, ja muut verot yk-
sityisen sektorin tekemaésté tyostd. Farsaarilla lohkomisesta peritddn 2 % maksu ja omis-
tusoikeuden rekisterdinnistd 1 % maksu, jotka tdssd tutkimuksessa tulkitaan veroiksi.
Suurin vero on Suomen 4 % varainsiirtovero ja halvin Islannissa 0,8% leimavero + loh-
komismaksun arvonlisdvero 24%. Muista poikkeavin verotusratkaisu on Tanskassa, jossa
prosessissa peritddn kolme eri veroa; yksityisestd lohkomisesta arvonlisdvero, uuden kiin-
teiston rekisterdinnistd perittava rekisterdintimaksua suurempi rekisterdintivero ja kiin-
teistokauppaan kohdistuva omistusoikeuden rekisterdinnisté perittivd vero. Veron suu-
ruus kalleimmasta halvimpaan on Suomi, Farsaaret, Norja, Tanska, Ruotsi, Islanti.

Rekisterdintimaksuihin kuuluu Suomessa, Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa kiintedhin-
tainen omistusoikeuden rekisterdintimaksu. Farsaarilla ja Islannissa rekisterdinnin yhtey-
dessa peritddn leimavero. Kiinteét rekisterdintimaksut ovat korkeimmat Tanskassa, jossa
ainoana vertailumaana asiakas maksaa seki kiinteiston rekisterdintimaksun ja omistusoi-
keuden rekisterdintimaksun. Kiinteédn rekisteréintimaksun suuruus kalleimmasta pienim-
pédédn on Tanska, Suomi, Ruotsi ja Norja.

Suomella on lisdksi prosessiin kuuluva viranomaisluontoinen kaupanvahvistajan maksu.
Vertailussa on kédytetty yleisintd tapausta, eli paperista kauppaa. Kiinteistovaihdannan
palvelussa tehty kauppa on halvempi.

Taulukko 24 Vertailutaulukko, jossa transaktiokustannukset kustannuserittdin eriteltyna.

Kustannusera Suomi Ruotsi Norja | Tanska | Farsaaret | Islanti
€ € € € € €

Lohkomismaksu 1080 5500 1800 2600 1200 750
Lohkomisvero 2000
Uuden kiinteiston 650
rekisterdintivero
Uuden kiinteiston 435 250
rekisterdintimaksu
Omistusoikeuden 119 82 50 220
rekisterdintimaksu
Varainsiirto- 4000 1500 2500 600 1000 800
vero/Leimavero
Arvonlisavero 650 180
Kaupanvahvistajan 120
maksu
Transaktiokustan- 5319 7082 4350 5155 4200 1980

nukset yhteensa

Asiakkaan ndkokulmasta korkeimmat kokonaiskustannukset esimerkkitapauksessa ovat
Ruotsissa ja halvimmat Farsaarilla. Norjan prosessi on lihes saman hintainen Farsaarten
kanssa. Vaihtelevien valuuttakurssien vuoksi Firsaarten ja Norjan prosessi mielletddn sa-
manhintaisiksi.
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Kokonaiskustannusten jirjestys kalleimmasta halvimpaan on Ruotsi, Suomi, Tanska,
Norja, Férsaaret, Islanti.

TRANSAKTIOKUSTANNUKSET YHTEENSA

B Lohkomismaksu B Lohkomisvero
W Arvonlisavero Varainsiirtovero/Leimavero
B Uuden kiinteiston rekisterdintivero Uuden kiinteiston rekisterdintimaksu

B Omistusoikeuden rekisterdintimaksu B Kaupanvahvistajan maksu

1500

1000

4000 2500

250

800

180

750

5319 € 7 082,50 € 4 350 € 5 155 € 4 200 € 1980 €

SUOMI RUOTSI NORJA TANSKA FARSAARET ISLANTI

Kuva 8 Vertailukaavio transaktiokustannusten rakenteesta.

Prosessin kokonaiskustannukset ovat molemmat déripaét pois lukien kaikissa pohjois-
maissa saman hintaista, toiseksi suurimman Suomen ja toiseksi pienimmén Firsaarten
eron ollessa 27 %. A#ripiit tuovat suurempaa vaihtelua; Suurimman ja toiseksi suurim-
man (Ruotsi ja Suomi) ero on 33 %, kun halvimmat ja toiseksi halvimman (Islanti ja
Férsaaret) ero on 53 %.
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ERI KUSTANNUSERIEN OSUUS
KOKONAISKUSTANNUKSESTA

B Lohkomismaksu B Lohkomisvero
W Arvonlisdvero Varainsiirtovero/Leimavero
W Uuden kiinteiston rekisterdintivero Uuden kiinteiston rekisterdintimaksu

B Omistusoikeuden rekisterdintimaksu B Kaupanvahvistajan maksu

EE T O

435

1500 1000

2500

600 800

4000 650
180

5500

2600

1800 750
€ € € € € €
SUOMI RUOTSI NORIJA TANSKA FARSAARET ISLANTI

Kuva 9 Vertailukaavio kustannuserien osuuksista kokonaiskustannuksesta.

Veron osuus kokonaiskustannuksesta on suurin Suomessa, jossa vero kattaa 75 % proses-
sin kustannuksista. Myos Norjassa vero on suurin kustannuserd, kattaen 57,5 % kustan-
nuksista.

Lohkomisen osuus kokonaiskustannuksista on suurin Ruotsissa ja Firsaarilla. Vaikka ky-
seessd ovatkin kokonaiskustannuksiltaan kallein ja halvin pohjoismaa, niin lohkomisen
osuus on ldhes sama; Ruotsissa 78 % ja Férsaarilla 76 %. Lohkomisen osuus on pienin
Suomessa, jossa myos lohkomismaksu on pienin. Lohkomisen osuus on 19 %.

Rekisterdintimaksu on suhteessa pieni kaikissa pohjoismaissa, noin 1 % Ruotsissa ja Nor-
jassa, 2 % Suomessa ja suurempi 8,5 % Tanskassa. Poikkeuksena Férsaarilla rekisterdin-
timaksu on 1 % kauppahinnasta, joka vastaa 24 % kokonaiskustannuksista.

4.3 Transaktiokustannusten herkkyystarkastelu

Lopulliset transaktiokustannukset riippuvat suuresti kiinteiston kauppahinnasta, joten
herkkyysanalyysi on tulosten tulkitsemisen kannalta oleellinen. Liséksi rakentamattoman
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maa-alueen hinta riippuu vahvasti sen sijainnista, eli halutuilla alueilla hinta on korke-
ampi ja vihemman halutuilla hinta on halvempi. Herkkyysanalyysissd tarkastellaan mo-
lempia tapauksia, eli tilanteita, jossa kauppahinta on puolet ja kaksinkertainen, eli 50 000
€ ja 200 000 €. Pohjoismaiden kokonaiskustannuksista luodaan myos funktiot, jotka esi-
tetddn kaaviossa.

Muuttuvia kustannuksia suhteessa kauppahintaan on Suomessa 4 %, Ruotsissa 1,5 %,

Norjassa 2,5 %, Tanskassa 0,6 %, Farsaarilla 3 % ja Islannissa 0,8 %.

Taulukko 25 Herkkyystarkastelun kustannustaulukko kauppahinnalla 50 000€

Kauppahinta 50 000 € Suomi | Ruotsi | Norja | Tanska | Farsaaret | Islanti
€ € € € € €
Muuttuvat kustannukset | 2000 750 1250 300 1500 400
Kiintedt kustannukset 1319 5582 1850 | 4555 1200 1180
Yhteensa 3319 6332 3100 | 4855 2700 1580
Taulukko 26 Herkkyystarkastelun kustannustaulukko kauppahinnalla 200 000€
Kauppahinta 200 000 € | Suomi | Ruotsi | Norja | Tanska | Farsaaret | Islanti
€ € € € € €
Muuttuvat kustannukset | 8000 3000 5000 | 1200 6000 1600
Kiintedt kustannukset 1319 5582 1850 | 4555 1200 1180
Yhteensa 9319 8582 6850 | 5755 7200 2780
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KAUPPAHINNAN VAIKUTUS
KOKONAISKUSTANNUKSIIN

B Kauppahinta 50k€  ® Kauppahinta 100k€  ® Kauppahinta 200k€
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SUOMI RUOTSI NORJA TANSKA FARSAARET ISLANTI

Kuva 10 Vertailukaavio kauppahinnan vaikutuksesta kokonaiskustannukseen.

Kauppahinnan ollessa 50 000 € kokonaiskustannusten suuruusjarjestys kalleimmasta hal-
vimpaan on Ruotsi, Tanska, Suomi, Norja, Firsaaret ja Islanti.

Kauppahinnan ollessa 100 000 € kokonaiskustannusten suuruusjirjestys kalleimmasta
halvimpaan on Ruotsi, Suomi, Tanska, Norja, Férsaaret ja Islanti.

Kauppahinnan ollessa 200 000 € kokonaiskustannusten suuruusjirjestys kalleimmasta
halvimpaan on Suomi, Ruotsi, Firsaaret, Norja, Tanska, Islanti.
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M Suomi.
W Ruotsi
I Norja
'Tanska | | ' ' ' | |
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Kuva 11 Kokonaiskustannusten funktiot kauppahinnan suhteessa vililla 0—200 000 €

Ylla olevasta kuvaajassa on Pohjoismaiden kokonaiskustannusten funktiot kauppahinnan
suhteessa vililld 0-200 000 €. Pohjoismaiden kulmakertoimet jakautuvat karkeasti kah-
teen ryhméddn; Suomi, Norja ja Farsaaret kasvavat jyrkisti, kun Ruotsi, Tanska ja Islanti
kasvavat loivasti. Kulmakerroin on transaktiosta perittivd vero, joka on prosenttiosuus
kauppasummasta. Ruotsissa ja Tanskassa matalan veroasteen vastakohtana ovat suuret
kiintedt kulut, kun taas Suomessa, Norjassa ja Firsaarilla kiintedt kulut ovat matalat,
mutta veroaste on korkeampi. Islannissa on paidytty seki pieniin kiinteisiin kustannuk-
siin, ettd mataliin veroihin. Korkean veroasteen maissa kauppasummalla on suuri merki-
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tys kokonaistransaktiokustannuksiin, kun taas matalan veroasteen maissa transaktiokus-
tannukset ovat tasaisempia. Tasaiset transaktiokustannukset luovat asiakkaalle varmuutta
prosessin kokonaiskustannuksista, silld toteutuvat kustannukset on helppo arvioida jo hy-
vin aikaisessa vaiheessa.

4.4 Aika

Taulukossa 27 ja kuvassa 12 esitetddn jokaisen prosessin kokonaisldpimenoaika, seké uu-
den kiinteiston muodostamisen ja omistusoikeuden rekisterdinnin kestot eriteltynd. No-
pein prosessi on Islannissa ja hitaimmat Ruotsissa ja Farsaarilla. Islannin prosessin kesto
on kuitenkin hyvin tapauskohtaista, jolloin on mielekéstd ndhdd Tanskan prosessi no-
peimpana.

Taulukko 27 Vertailutaulukko, jossa prosessin ldpimenoajat vaiheittain eriteltyna.

Suomi Ruotsi Norja | Tanska | Farsaaret | Islanti
vko vko vko vko vko vko
Uuden kiinteiston 21,8 34 17 17 36 5
muodostaminen
Omistusoikeuden 6 1,6 10 2 1
rekisterointi
Yhteensa 27,8 35,6 27 17 38 6

Lohkomisen vireille tulon esiselvityksissi kestdd kuukausia Norjassa ja Farsaarilla. Nor-
jassa on lohkomiselle ensin haettava lupa, joka vaatii kunnalta tapaukseen tutustumisen
ja edellytysten tarkistamisen. Liséksi naapureilla on oltava aikaa reagoida lohkomisluvan
hakemiseen. My0s Férsaarilla lohkomista edeltdd pitkd kuulemisprosessi, johon osallis-
tuu useita eri julkisia tahoja.

Suomessa ja Ruotsissa lohkomisprosessin ajallinen kesto painottuu lohkomistoimituk-
seen. Ruotsissa e1 ole tarpeeksi osaavaa henkilokuntaa suureen médrdin lohkomishake-
muksia (Ersbo & Andrée 2019). Kisittelyajat venyvit ja rakentamattomille asuinkdyttoon
tarkoitetuille kiinteistdille on otettu kiyttoon nopeutettu kisittely.

Norjassa lohkomisprosessin paino on lohkomisen vireille tulossa ja lohkomisluvan han-
kinnalla. Itse lohkomistoimitus on erittdin nopea 5 viikkoa.

Lohkomisen maastotydt ja asiakirjojen valmistaminen on nopeinta Tanskassa ja Islan-
nissa. Ndissd maissa lohkominen on yksityisten maanmittarien tehtdva ja lohkominen ote-
taan tyon alle nopeasti hakemuksen jdlkeen. Tanskan uuden kiinteiston rekisterdinnin
kesto selittyy lohkomistapauksen useista siirtymistd neljdn eri tahon vélilld; maanmitta-
rin, kunnan, Geodatastyrelsenin ja tinglysningsrettenin.

Férsaarilla maankayton suunnittelu on valvotumpaa ja kiinteistdjarjestelma hajanaisempi.
Uuden kiinteiston muodostamisen kuulemiset vievét aikaa ja saariympéristo hidastaa loh-
komistoimituksia.



PROSESSIN LAPIMENOAIKA VAIHEITTAIN
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Kuva 12 Vertailukaavio Prosessin ldpimenoajasta vaiheittain eriteltyna.
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5 Pohdinta ja yhteenveto

Luvussa pohditaan 3. ja 4. lukujen pohjalta prosessien onnistumis- ja kehitysalueita. Esi-
telladn eri maiden omia ratkaisuja ja yritetdéin soveltaa niitd muihin maihin. Lopuksi lu-
vussa vastataan diplomityon tutkimuskysymyksiin ja esitetdédn jatkotutkimustarpeita.

5.1 Prosessien onnistumis- ja kehitysalueet

Prosessit ovat ajan mittaan hiljalleen muotoutuneet nykyiseen muotoonsa. Muutokset
prosesseihin syntyvét konkreettisista tarpeista, joiden ratkaisuja ei vélttimatta mietitd ko-
konaisuuden kannalta. Kiinteistdjéarjestelméat ja prosessit todennikdisesti olisivat hyvin
eri ndkdisid, jos ne nyt suunniteltaisiin uudelleen tyhjilta poydalta ja asiakkaiden tarpeet
otettaisiin alusta alkaen huomioon. Usean vélivaiheen muodostaman prosessin sujuvuu-
teen auttaa kokonaisuuden suunnittelu, kuten vaiheiden suorittaminen rinnakkain (eika
perdkkéin), vastuualueiden keskittdminen ja minimoimalla tapauksen siirtely tekijalti toi-
selle, mukaan lukien asiakkaalta vaadittavat toimet prosessin aikana.

Suomessa, Ruotsissa ja Norjassa on julkisella toimijalla monopoli kiinteistonmuodosta-
misen prosessissa. Maanmittauslaitos, Lantmiteriet, Kartverket ja kunnat (rekisterid pi-
tavit kunnat Suomessa ja Ruotsissa) toimivat yhteistydssd muiden julkisten kanssa. Tans-
kassa, Islannissa ja Férsaarilla esiintyy hierarkiaa, jossa prosessin vaiheita hyviksytetdan
muilla toimijoilla. Hierarkia on seka julkisten toimijoiden keskindistd, ettd Tanskassa ja
Islannissa yksityisen ja julkisen vilista.

Suomessa maankdyton ja rakentamisen sopivuustarkastelu tapahtuu kaavoituksessa sekd
rakennusluvan yhteydesséd kunnan rakennuslupaviranomaisen toimesta. Tarkastelu ei siis
kuulu kiinteistonmuodostamisen ja omistusoikeuden rekisterdinnin prosesseihin. Muissa
Pohjoismaissa uuden kiinteiston sopivuutta tarkastellaan lohkomisvaiheessa. Kiinteiston-
muodostamisen prosessin kannalta Suomen menettely mahdollistaa rekisteritietojen ajan-
tasaisuuden ja luotettavuuden kehittimisen toiminnasta aiheutuvien kustannuksien ol-
lessa maltilliset ja nopeuttamalla prosessin ldpivientiaikaa. Asiakkaan kannalta prosessi
muistuttaa enemmaén ostettavaa palvelua, kuin maksullista lupa- ja hakemusmenettelyé.
Asiakkaalta vaaditaan vain lainhuutohakemus ja varainsiirtoveron maksaminen, jonka
jélkeen viranomaiset hoitavat prosessin loppuu saakka.

Ruotsissa kokonaisprosessi muistuttaa Suomea, mutta uuden kiinteiston muodostaminen
on sisdlloltddn suuritdisempi vaihe. Lantmaéterietin haastateltujen mukaan alalle ei myds-
kddn kouluttaudu tarpeeksi uusia asiantuntijoita. Kasvavatko késittelyajat tulevaisuu-
dessa? Nykyhetkelld kdsittelyd odottavien tapauksien jono lyhenee, eli niiden ratkaisemi-
nen nopeutuu, joten asiantuntijavajeesta johtuvat viivistykset eivit ole realisoitumassa
nyt tai ldhitulevaisuudessa. Ongelma on tunnistettu, joka antaa Lantmaiterietille aikaa rea-
goida. Prosessin erikoispiirteitd ovat vertailumaiden korkeimmat toiminnasta aiheutuvat
kustannukset ja kiinteistOkaupasta perittivin veron mddrdytyminen veroarvion, eiki
myyntihinnan perusteella.

Norjassa lohkomisen sopivuustarkastelu tapahtuu lohkomislupavaiheessa. Erottamalla
maanmittaustoimitus ja sopivuustarkastelu saavutetaan Suomen kaltaiset edut toimituk-
sen osalta, silld sopivuustarkasteluun tarvittavaa asiantuntevuutta ei vaadita toimitus- ja
kirjaamishenkilokunnalta. Norjassa Kartverketilld ja kunnilla ovat omat roolinsa, joilla
véltetddn tehtdvien pédllekkdisyyttd, mitd Suomessa ja Ruotsissa ilmenee Maanmittaus-
laitosten ja rekisterid pitdvien kuntien kohdalla. Norjalainen roolitus mahdollistaa osaa-
misen keskittdmisen eri vaiheiden asiantuntijoille ja selkeilld vastuualueilla pyritdén va-
hentiméén virheiden mahdollisuutta. Asiakkaalta vaadittavat useat tyOvaiheet tekevét
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prosessista vaikeammin lahestyttdvan. Asiakkaan tulee ilmoittaa lupahakemuksesta naa-
pureita, hakea lupaa, hakea lohkomista, ilmoittaa Kartverketille kaupasta ja hakea omis-
tusoikeuden rekisterdinnille kunnalta lupa. Kehitysmahdollisuutena olisi asiakkaan ty6-
vaiheiden vihentdminen. Ylimdédridiset vaiheet hidastavat prosessia, eika yksittéisille ka-
sittelijoille synny kokonaiskuvan tuntemusta. Rutiinitehtdvissad kokonaiskuvan hallinta ei
ole tirkedssd asemassa, mutta erikoistapauksissa useiden késittelijoiden tarvitsee opetella
tapauksen olosuhteet alusta alkaen. Suomessa méérdalat aiheuttavat muutaman lisévai-
heen prosessiin, mutta ne tapahtuvat prosessin sisdll, eikd niiden ratkaisemiseen tarvita
muita kuin toimitusinsindori. Onko Norjassa erillisestd lohkomisluvasta asiakkaalle hyo-
tyd? Luvan voi hakea etukiteen, jolloin hakemisen ja lohkomisen vililld voi olla vuosia,
mutta onko tdma4 tarpeellista. Voisiko asiakas hakea vain lohkomista, jolloin kunta kisit-
telisi lupaan kuuluvan sopivuustarkastelun sisdisesti ja informoisi asianomaisia (naapu-
reita). Kartverketille ldhetettdvén ilmoituksen ja kunnan myontdmén omistusoikeuden re-
kisterdimisen luvan hakemisen voisi my0ds asiakkaan kannalta yhdistdd. Asiakas hakisi
kauppakirjan kanssa kunnalta omistusoikeuden rekisterdintid, ja kunta hyvéksyttyién 14-
hettéisi tapauksen automaattisesti Kartverketille.

Tanskassa ja Islannissa maanmittaustoimitusten suorittaminen on delegoitu yksityisille
toimijoille, ja kirjaamisasiat Valtio ja kunnat pitévit itsellddn. Lohkomistoimitus on sekd
kunnan, Geodatastyrelsenin, ettd Tinglysningsrettenin vastuulla. Edestakainen prosessin
eteneminen voi prosessikaaviossa nédyttdd tehottomalta, mutta Tanskassa on toimijoiden
valilld, my0s julkisen ja yksityisen vélill4, kdytossd samoja digitaalisia jarjestelmid. Tieto
siirtyy nopeasti ja prosessi onkin Pohjoismaiden nopeimpia. Vield nopeampaa on omis-
tusoikeuden rekisterdinti. Kiinteistokaupan vahvistaminen ja omistusoikeuden rekiste-
rointi ovat digitaalisia vaiheita, joissa uusi omistaja itse rekisterdi sahkoisesti omistusoi-
keutensa Tinglysningsrettenin palvelussa, joka péivittyy sekunneissa ajan tasalle. Ting-
bogen on Pohjoismaiden, ehkd maailman, ajantasaisin kiinteistdoikeuksia siséltava rekis-
tert. Voisi kuvitella, ettd eri henkildiden ja toimijoiden suuri midrd samassa prosessissa
aiheuttaisi kommunikaation hidastumista, vihentdisi yksildiden toiminnan ja prosessin
joustavuutta, mutta asiakkaan kannalta prosessi on hyvin vaivaton, sujuva ja nopea.

Suomessa toiminnasta aiheutuvat kustannukset ovat Firsaarten ja Islannin kanssa halvim-
mat, mutta 4% varainsiirtovero on Pohjoismaiden korkein vero. Asiakkaalle aiheutuvat
kustannukset riippuvat siis suuresti kiinteiston kauppahinnasta. Maanmittauslaitos onnis-
tuu Pohjoismaisella tasolla tarjoamaan palvelunsa kustannustehokkaasti ja asiakkaan
kannalta ennalta-arvattavasti, silli iso osa Maanmittauslaitoksen palveluista on kiin-
tedhintaisia. Lohkomisen hinta on pinta-alaluokittain kiinted. Toimituksen haastavuus tai
kohdekiinteiston sijainti eivét tuo lisdkustannuksia. Pieniin toiminnan aiheuttamiin kus-
tannuksiin vaikuttaa myds, ettd Suomen sopivuustarkastelun vastuu ei ole Maanmittaus-
laitoksella. Suomessa on muita maita suppeampi sopivuustarkastelu, jossa kiinteiston-
muodostamislain 33§ ja 34§ mukaan rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteiston muodosta-
minen vaatii rakennuspaikalle asetettujen médrdysten tdyttymisen. Muuhun tarkoitukseen
kuin rakennuspaikaksi saa aina lohkoa. Pohjoismaiden vélinen kaavoitus- ja rakennuslu-
pamenettelyn kustannusten vertailu toisi lisdé vertailukelpoista informaatiota, mutta se on
diplomity6n aiheen rajauksen ulkopuolella. Ruotsissa toiminnasta aiheutuvat kustannuk-
set ovat tyOperusteisia ja Pohjoismaiden selvésti korkeimmat. Tanskassa ja Islannissa loh-
komismaksu on yksityisen puolen maksu, eli asiakas maksaa yrityksen voittomarginaalin.
Naiiden maiden lohkomismaksut ovat eri luokkaa, Tanskassa lohkominen maksaa 2600€
ja Islannissa 750€. Palvelun siséltd on Tanskassa laajempi, silld maanmittari hoitaa asi-
akkaan puolesta uuden kiinteiston rekisterdinnin prosessin kunnan ja Geodatastyrelsenin
kanssa. Islannissa asiakas saa yksityiseltd maanmittarilta asiakirjat toimituksesta, mutta
joutuu itse asioimaan kunnan kanssa.
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5.2 Ratkaisujen hyoty ja soveltaminen

Vain Suomessa on kdytdssd kiinteistorekisteriin rekisterditdvd madrdala. Toimitusinsi-
noorin ndkokulmasta madrdalasta on vain vihén lisdtyo6td, ja edut ndhddan sen arvoisina.
Maiirdala luo varmuutta kiinteistotietojarjestelmién, silld kiinteistorekisteri saadaan no-
peasti vastaamaan todellista omistusta. Kiinteistokaupan ja omistusoikeuden rekisterdin-
nin, vililld voi kaikissa Pohjoismaissa olla pitkékin aika, eikd omistusoikeuden rekiste-
rointi ole aina pakollista. Mdéirdalan ansiosta omistajuussuhteet ovat néissé tilanteissa
ajan tasalla, silld méérdala ndkyy lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissd emékiinteiston tie-
doissa huudattamattomana luovutuksena. Epdselvien tapausten ja mahdollisten virheiden
selvittelyyn kuluva aika on moninkertainen méardalaan aiheuttamaan lisdtyohon verrat-
tuna.

Maidrdalatunnuksen tarpeellisuutta voi pohtia. Onko véliaikaisen tunnuksen kirjaaminen
ja késittely tarpeetonta, jos mairdalalle voisi sen sijaan varata jo muodostettavan kiinteis-
ton lopullisen kiinteistotunnuksen? Asiakkaan nidkokulmasta prosessi selkeytyisi, kun
maidrialalla ja uudella kiinteistolld olisi koko prosessin ajan sama tunnus. Mairéala ei
kuitenkaan ole kiinteisto, eika sitd sellaisena voi rekisterdida kiinteistorekisteriin.

Suomen sdhkoinen kauppa on kehittyméssd samaan suuntaan kuin Tanskassa.
Tinglysningsrettenin digitaalinen palvelu on ainoa tapa allekirjoittaa kiinteistdkauppa, ja
se muistuttaa tdltd suomalaista kiinteistovaihdannan palvelua. Kaupanvahvistajien rooli
on poistettu, silld Tanskassa ja Suomessa riittdd molempien osapuolten sdhkdinen allekir-
joitus. Asiakkaan kannalta prosessiin kuuluvien toimijoiden vihentiminen selkeytté toi-
mintaa, ja on lisdksi halvempaa.

Sahkoisid kauppoja on Suomessa 3% kiinteistokaupoista. Sahkoisten kauppojen yleisty-
miseksi ovat kiinteistonvélittdjit avainasemassa (Aalto & Heikkild, 2019). Merkittdvana
ongelmana tunnistetaan se, ettd kiinteistovaihdannan palvelulla on alalla heikko néky-
vyys, eli palvelu ei ole vilittdjille tuttu. Kiinteistonvélitysyritykset ovat kehittineet omat
toimivat kiytintonsa ja jirjestelminsd kaupankdyntiin, eikd muutosta kiinteistovaihdan-
nan palveluun nihdé tarpeellisena. Muina syind ovat myds kdytettavyyteen liittyvid on-
gelmia kuten se, ettd palvelussa ei voi asioida y-tunnuksilla. Sdhkoisen palvelun tunne-
taan vihentdvén kiinteistokaupassa tirkednd koettua henkilokohtaista kontaktia.

Merkittavin toimenpide sdhkoisen kaupan osuuden kasvattamiseksi olisi laajempi palve-
lun markkinointi ja ammatillisen kdytettivyyden kehittdminen. Kéytettdvyyttd onkin jo
kehitetty rajapintapalvelulla, jonka avulla toimijat voivat valmistella kaupan omalla jér-
jestelmaéllddn ja siirtdd tiedot kiinteistovaihdannan palveluun. Alan sisdiseen kulttuuriin
on ulkopuolisena vaikea vaikuttaa.

Osittamalla prosessi seuraa vastuun jakautuminen ja valvontaa vaidrinkdytosten valtta-
miseksi, ja varmistetaan, ettd prosessin joka vaiheesta vastaa sen vaiheen asiantuntija.
Ruotsissa on mahdollista, ettd asiakkaan lisdksi vain Lantmiteriet osallistuu prosessiin,
mutta Lantmaéterietin sisdlld toimitus ja kirjaamisasiat ovat eri henkiloilla.

Osittamisrajoituksista on Suomessa luovuttu, silld Maanmittauslaitos keskittyy puolueet-
tomana ydintehtdvaansa, eli rekisterien yllapitoon. Rekisterit palvelevat yhteiskuntaa pa-
remmin mahdollisimman ajantasaisina ja luotettavina. Rakennusvalvonta ja kaavoitus on
kunnan tehtdvd. Suomalainen yhden toimitusinsindorin vastuualue lainhuudon myonté-
misestd lohkomisen rekisterdintiin ja laskutukseen saakka on sujuva ja saanut hyvai pa-
lautetta. Toimitusinsindori tuntee tapauksen ja sen yksityiskohdat, jolloin kokonaisuuden
hallinta ja ymmaértdminen on korkealla tasolla. Hin voi myds toimia oman aikataulunsa
mukaan, eikd synny hidasteita useiden toimijoiden aikataulujen sovittamisesta. Ositettu
prosessi lisdd pullonkauloja, padllekkiistd tyotd ja pidentdd lapimenoaikaa.
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Yhden henkilon toimintamallin onnistuminen edellytti4, ettd prosessi on lapinédkyvi, joka
tarkoittaa laajaa tiedottamista, kaikkien asianomaisten osallistamista, ja tietojen lokitta-
mista koko prosessin ajalta. Lainsddddnnon ja laissa madréttyjen menettelytapojen, kuten
kiinteistonmuodostamisen tai lainhuudatuksen, on oltava selkeitd. Kiinteistd- ja omista-
jatiedot rekistereissd tulee olla riittdvalld tasolla ajantasaisia ja kattavia. Lisdksi kansa-
laisten luottamus virkamiehiin on oltava hyva.

Nykyinen Ruotsin toiminta muistuttaa Suomen mallia, jossa kiinteistonmuodostuksessa
ja omistusoikeuden rekisterdinnissd ovat mukana Lantmaéteriet ja rekisterié pitavéat kuntat.
Lantmaterietin sisilld tapaus kuitenkin litkkuu maanmittausosaston ja kirjaamisosaston
valilla ja tapausta kasittelevit useat henkilot. Ruotsalainen lohkomistoimitus on kuitenkin
kattavampi kuin suomalainen ja vaatii erilaista osaamisspektrid. Lohkomisen edellytyk-
send on, ettd muodostettava kiinteisto on kiyttdtarkoitukseensa sopiva. Suomessa lohko-
miseen ei sisilly vastaavanlaista tarkastelua.

Norjassa kiinteistonmuodostuksessa on aina mukana eri toimijoina seki kunta, ettid Kart-
verket vahvasti omissa rooleissaan. Kunnan olisi otettava vastuulleen kiinteistorekisterin
kirjaamisasiat. Omistusoikeuden rekisterdinti ei ole pakollista, ja kuten Gammelmo on
julkaisussaan sanonut; Norjan rekisterien kattavuus ei ole riittdvalld tasolla (Gammelmo,
2017). Nykyiselld toimintatavalla yhden henkilon toimintamalli ei ole mahdollinen Nor-
jassa.

Tanskassa on kiinteistonmuodostuksessa mukana yksityinen toimija, ja kolme julkista
toimijaa. Toimintojen keskittiminen vaatisi jarjestelméltd mittavaa rakennemuutosta, ja
toimitusinsindoriltd hyvin laajan skaalan osaamista. Yksityisen ja valtiollisen vastuualu-
een yhdistiminen tarkoittaisi joko yksityisen toimijan antamista hoitaa kirjaamisasioita,
tai maanmittaustoimitusten vastuun siirtdmistd joko kunnalle tai Geodatastyrelsenille.
Naéistd parempi vaihtoehto olisi kunta. Tanskalaiset kiinteistorekisterit ovat ajantasaisia
ja kattavia, etenkin digitaalinen Tingbogen. Vaikkakin omistusoikeuden rekisterdinti on
lain mukaan vapaaehtoista, kdytdnndssa jokainen kiinteistdluovutus rekisterdidadn.

Islannissa on, kuten Tanskassakin, liian monta toimijaa prosessissa yhden henkilon mallia
varten. Yksityisen ja kolmen julkisen toimijan proseduurien keskittiminen vaatisi raken-
nemuutosta ja vastuualueiden uudelleenorganisointia, ja katasterilainsdddantd on puut-
teellinen.

Farsaarilla maankdyttoon liittyvit laajamittaiset projektit, ja tarkka sopivuustarkastelu.
Yhden henkilon malli ei palvele niité tarpeita.

5.3 Vastaaminen tutkimuskysymyksiin

Diplomityon péétutkimuskysymysta Millainen on kiinteiston omistajan vaihtumisen pro-
sessi ja sen kustannukset asiakkaan ndkékulmasta eri Pohjoismaissa? Kasitellddn koko
tyOn ajan, mutta tarkemmin 4. ja 5. luvuissa vertaillen ja pohtien. Prosessin ydin on jul-
kisen toimijan tarjoamassa palvelussa yksityishenkilolle. Maankdyton ja kiinteistojérjes-
telmien luotettavuuden takaaminen muokkaa prosessista jiykemmaén, kuin jonkin muun
hy6dykkeen transaktio olisi. Kiinteiston yksityisomistamiseen kuuluu oikeus siirtdd sen
omistusoikeus, jolloin julkisen toimijan on tasapainoteltava valvonnan ja palvelun tarjoa-
misen vililld. Suomessa ja Tanskassa prosessi kallistuu asiakkaan nédkokulmasta sujuvan
palvelun tarjoamiseen. Suomessa asiakkaalta vaadittavat toimet prosessin liikkeelle saa-
miseksi ja aikana ovat minimaaliset, ja Tanskassa asiakkaan rekisterdintiasiat on sujuva
hoitaa sdahkdisissa jérjestelmissd ilman erillisid lupamenettelyjad. Norjassa ja Islannissa ei
diplomitydssé tutkittua kokonaisprosessia késitelld yhtendisend prosessina, vaan se on
vahvasti jaettu eri osiin ja prosessi on suurempi nippu ilmoituksia ja lupahakemuksia.
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Tutkimuskysymyksen /) Mitkd ovat prosessiin osallistuvien tahojen ja sidosryhmien roo-
lit? keskidssd ovat asiakas, julkinen toimija ja yksityiset maanmittarit. Julkiset toimijat ja
yksityiset maanmittarit esitelldéin 3. luvussa ja asiakkaan rooli késitelldén 4. luvussa. Jul-
kisia toimijoita osallistuu prosessiin joka maassa useampi, mutta ne kaikki eivét ole asi-
akkaan kanssa vuorovaikutuksessa. Julkisten toimijoiden vélilld voi olla yhteistyoti tai
hierarkiaa. Asiakas laittaa prosessin liikkeelle, ja julkisten toimijoiden tehtdvani on sekd
palvella, ettd pitdd kiinteistdjarjestelma ajan tasalla. Yksityiset maanmittarit palvelevat
sekd asiakasta, ettd julkisia toimijoita korvausta vastaan voittoa tavoitellen.

Vastauksena toiseen tutkimuskysymykseen 2) Mitkd ovat kiinteiston omistajan vaihtumi-
sen prosessin vaiheet? diplomity0ssd on laadittu 3. luvussa jokaisesta maasta prosessi-
kaavio. Prosessikaavion muoto on joka luvussa sama, mikd mahdollistaa vertailun 4. lu-
vussa. Yhtendisid vaiheita ovat kaupan vahvistus jollain tapaa, lohkomistoimitus ja uuden
kiinteiston rekisterdinti (eivit aina saman toimijan vastuulla), omistusoikeuden rekiste-
rdinti ja verojen periminen.

Tutkimuskysymykseen 3) Mitkd ja kuinka suuret ovat prosessin kustannukset ja kauanko
prosessi kestdd? esitellddan kustannukset 3. luvussa ja analysoidaan 4. luvussa. Toimin-
nasta aiheutuvat kustannukset perustuvat prosessin tyovaiheisiin, ja verot peritdin yleensa
omistusoikeuden rekisterdinnin yhteydessd. Kustannuksia vastaavat prosessin vaiheet
16ytyvét prosessikaaviosta.

Tutkimuskysymysté 4) Mitkd ovat prosessien onnistumis- ja kehitysalueet, ja voiko rat-
kaisuja soveltaa muihin vertailumaihin pohditaan 5. luvussa. Asiakkaan nikokulmasta
onnistumisiksi késitetddn asiakasta helpottavat asiat, ja kehitysalueiksi prosessia jaykis-
tavit tekijit. Ratkaisuista méérdalaa voisi soveltaa maihin, joissa omistusoikeus rekiste-
r6idddn lohkomisen jélkeen, ja lohkominen kestdd kauan. Télloin Ruotsissa ja Norjassa
saisi rekisterit vastaamaan todellista omistusta nykyistd aiemmin. Yhden henkilon lohko-
mismalli voisi sopia Ruotsiin, mutta muissa maissa on liian suuret rakenteelliset erot.
Sahkoisten jarjestelmien kehitys sopii parhaiten niille maille, joissa on vankka ja rutinoi-
tunut kiinteistojirjestelmé, jonka tehokkuutta tai sujuvuutta pyritdén optimoimaan.
Suomi, Ruotsi, Norja ja Tanska hyotyisivit sdhkoisten jarjestelmien kehittimisesta.

5.4 Jatkotutkimukset

Valituilla tutkimusmenetelmilld ty&ssa saatiin vertailukelpoisia tuloksia maista, joissa oli
ldhes yhté kehittyneet kiinteistdjarjestelmét, eli Suomessa, Ruotsissa, Norjassa ja Tans-
kassa. Islannissa ja Firsaarilla uuden kiinteiston muodostus on muita pohjoismaita ta-
pauskohtaisempaa, eikd katasterijirjestelmé ole samalla tasolla. Katasterijarjestelmén ke-
hittdmistarpeet ovat erilaiset, ja valitut tutkimusmenetelmit ja asiakasldhtoinen néko-
kulma palvelivat paremmin mannervaltioita. Téssd tutkimuksessa selvisi jokaisesta
maasta prosessien rakenne, toimijat ja niiden roolit, ja haetut transaktiokustannukset. Ver-
tailu- ja pohdintaluvuissa Suomen, Ruotsin, Norjan ja Tanskan vililld 16ytyi vertailtavia
nyanssi ja kiytdntoeroja, kun Islannista ja Férsaarista esille nousivat rakenteelliset erot.

Buitelaar (2004) on luonut viitekehyksen, jonka avulla voi julkinen toimija tunnistaa
omassa prosessissaan piilevid transaktiokustannuksia. Prosessitehokkuutta voi parantaa
minimoimalla transaktiokustannuksia. Viitekehys on suunniteltu maankdyton kehitys-
hankkeisiin, mutta luulen, ettd voisi olla sovellettavissa my0ds tdmén tyon prosessiin. Uu-
den tutkimuksen aiheena voisi olla viitekehyksen soveltaminen maakohtaisesti, silld tdssa
tyOssd luodut prosessikaaviot auttaisivat kustannusten syntypaikkojen tunnistamisessa.

Diplomity6sséd tutkittava kiinteiston omistajan vaihtumisen prosessin vertailutapaus on
tyypillinen ja ongelmaton “helppo” toimitus. Julkisen toimijan valmiutta toimia hanka-
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lissa erikoistapauksissa voisi tutkia, silld se jéi timén tyon rajauksen ulkopuolelle. Eri-
koistapaukset sitovat resursseja huomattavasti rutiinitapauksia enemman. Erikoistapaus-
ten ja rutiinitapausten ldpivientiajan ja lukumééran suhdetta tutkimalla saisi toimivan mit-
tarin toimijan valmiustasosta késitelld erikoistapauksia.

Rekisterid ylldpitivilld toimijoilla on muitakin palveluja, kuin ty6ssa tutkittu kiinteiston-
muodostus ja omistusoikeuden rekisterdinti. Samankaltaisen tutkimuksen voisi teettda
esimerkiksi kiinnityksen tai paikkatietojen osalta. Lean-ajattelun mukaisesti muidenkin
palvelujen sujuvuuden kehittdminen vapauttaisi resursseja ydintoimintaa varten.
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