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Suomessa on maankaytto- ja rakennuslain voimaan tulon jalkeen 1.1.2000 toteutunut yh-
teensd 91 kuntaliitosta, joista 51 toteutui kiinteistorekisterid pitdvan kaupungin kanssa.
Kuntaliitoshetkella kaupungeilla oli paatettava, ottavatko ne aikaisemmin Maanmittauslai-
toksen kiinteistorekisterinpidossa olleet kuntien taajamat (asemakaava-alueet) omaan kiin-
teistorekisterinpitoonsa vai ei ja muuttavatko ne nailla kaava-alueille olevat ohjeelliset tont-
tijaot sitoviksi tonttijaoiksi.

Tutkimuksen kohteena oli kaikkiaan 34 kiinteistorekisterid pitavaa kaupunkia, jotka olivat
mukana em. kuntaliitoksissa. Tavoitteena oli selvittaéd mm, kuinka moni kaupungeista oli
ottanut liitosalueiden kaava-alueet kiinteistorekisterinpitoon, milla perusteilla paatos liitos-
alueiden ottamisesta kiinteistérekisterinpitoon oli tehty ja mitkd oli kaupunkien mielipide
toteutuneista liitoksista.

Kysely kiinteistorekisterid pitaviin kaupunkeihin toteutettiin Webropol -nimisella kyselyty6-
kalulla.

Tutkimuksen tuloksena saatiin selville, milloin litosalueiden asemakaava-alueet kannattaa
ottaa kiinteistorekisterinpitoon ja milloin liitosalueille kannattaa laatia ohjeellisen tonttijaon
sijaan sitova tonttijako seka mita asioita tulisi ottaa huomioon, kun paatdksia liitosalueiden
Kiinteistorekisterinpidosta kaupungeissa tehdaan.

Tyon kautta on kaikkien kaytettavissa tieto siitéa, miten kaupungit ovat toimineet kuntaliitok-
sissa kiinteistorekisterinpidon ja sitovan tonttijaon suhteen. Ty6n avulla samassa tilantees-
sa olevien kaupunkien on helpompi myo6s l6ytaa itselleen ns. vertaiskaupunkeja ja ottaa
yhteytta kaupungin virkamiehiin kuntaliitoksiin liittyvissa asioissa.

Avainsanat sitova tonttijako, ohjeellinen tonttijako, Kiinteistorekisterinpitaja,
kuntaliitokset
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The aim of the master’s thesis was to study the 34 consolidations of municipalities with a
cadaster-keeping city was a party to ascertain how many of them took new areas with a
detailed plan as part of their cadastral management, on what basis the decision was made,
and what their experiences of the incorporations were. The survey to the cadaster main-
taining cities was carried out using Webropolsurveys.

The study showed when the incorporated areas with a detailed plan should be incorpo-
rated in the cadastral management, when to prepare a binding plot division for them in-
stead of a guiding one and what to consider when making choices regarding the cadastral
management of the incorporated areas.

The study provides more accessible information about how cities have acted during the
consolidations of municipalities regarding their cadastral management and implementation
of binding plot division. With the help of this study it is easier for cities to find other cities
that are in a similar situation, and consult with them regarding the choices related to con-
solidations of municipalities.

Keywords binding land division, guiding plan division, cadastral registry,
consolidation of municipalities
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1 Johdanto

Opinnaytety6n tilaajana on Jyvaskylan kaupungin kaupunkisuunnittelun ja maankayton
yksikkd, jossa kirjoitushetkella tytskentelen toimitusinsindorin virassa ja laadin kuntalii-
tosalueille sitovia tonttijakoja. Jyvaskylan kaupunki on yksi niistd 103 kaupungis-
ta/kunnasta, jotka vuonna 2009 yhdistyivat naapurikunnan tai -kuntien kanssa. Jyvas-
kylassa toteutettiin silloin kolmen kunnan, Korpilahden, Jyvaskylan maalaiskunnan ja
Jyvaskylan kaupungin, yhdistyminen, jossa yhdistynyt kunta sai nimekseen Jyvaskylan

kaupunki.

Korpilahti ja Jyvaskyl&dn maalaiskunta olivat kuntia, joissa kaavat olivat padasiassa ra-
kennuslain aikaan hyvéksyttyja rakennuskaavoja. Kumpikaan kunnista ei ollut toiminut
Kiinteistdrekisterinpitajana ja kunnan kaikki kaavan mukaiset rakennuspaikat tai niiden
osat lohkottiin tiloiksi Maanmittauslaitoksen toimesta. Jyvaskylan kaupungissa kaavat
olivat aina olleet asemakaavoja ja kaupungin palveluksessa oli oma Kiinteistorekiste-
rinpitdja. Kaupungin alueella kaikki asemakaavan mukaiset rakennuspaikat mitattiin
tonttijaon mukaisiksi tonteiksi ensin kaupungin omaan tonttirekisteriin ja myéhemmin

2000-luvulla kayttoon otettuun valtakunnalliseen kiinteistérekisteriin.

Vuonna 2009 kuntien yhdistyessa Jyvaskylassa paatettiin ottaa asemakaavoituksessa
ja rekisterinpidossa kayttdoon niin sanottu Jyvaskylan malli, joka tarkoitti sitd, etta Jy-
vaskylan kaupungin palveluksessa oleva kiinteistorekisterin pitja vastaisi kiinteiston-
muodostuksesta kaikilla asemakaava-alueilla pois lukien ranta-asemakaava-alueet.
Toimintatavan valinta johti siihen, ettd kaikille litoskuntien asemakaava-alueille tuli laa-
dittavaksi sitova tonttijako. Viisi vuotta yhdistymisen jalkeen leijuu ilmassa edelleen
kysymys siitd, oliko Jyvaskylan tekema ratkaisu oikea ja miten muut vastaavassa tilan-

teessa olleet kaupungit ovat asian ratkaisseet.



2 Tonttijako

Tonttijako laadittiin ennen 1.1.2000 vain kaupungeissa asemakaavan mukaisille kortte-
lialueille tai niiden osille. Tonttijako laadittiin ja hyvaksyttiin joko osana asemakaavaa
tai erillisena asiakirjana. Tonttijako osoitti sen, kuinka asemakaavan mukainen kortteli-
alue tuli muodostaa tontin mittauksella (12.4.1995 lahtien lohkomalla) tai kiinteistdrekis-

terinpitajan paatoksella kaavan mukaisiksi tonteiksi.

2.1 Maankaytto- ja rakennuslain aiheuttamat muutokset

1.1.2000 voimaan tulleen maankaytto- ja rakennuslain siirtymasaannoksen mukaisesti
vanhan rakennuslain nojalla voimaan tulleet rakennus- ja asemakaavat muuttuivat
maankaytto- ja rakennuslain mukaisiksi asemakaavoiksi ja rakennuslain nojalla voi-

maan tulleet tonttijaot maankaytto- ja rakennuslain mukaisiksi sitoviksi tonttijaoiksi.

Rakennuslain nojalla voimaan tullut asemakaava on voimassa taman lain mukai-
sena asemakaavana.

Rakennuslain nojalla voimaan tullut tonttijako on voimassa tdméan lain mukai-
sena sitovana tonttijakona.

Rakennuslain nojalla voimaan tullut asemakaava, jonka alueella ei ole hyvak-
syttyad tonttijakoa, on voimassa taman lain mukaisena asemakaavana, jossa ta-
man lain 78 8:n mukaisesti edellytetaén laadittavaksi erillinen tonttijako.

Rakennuslain nojalla voimaan tullut ensimmainen asemakaava on voimassa
taman lain mukaisena ensimmaisend asemakaavana, jota koskevat taméan lain
104 §:n mukaiset katualueen luovutusperusteet. (MRL 212 §)

Kaytannossa tama tarkoitti sitd, etta kaikilla rakennuslain aikaan voimaan tulleilla ase-
makaava-alueilla, joissa ei ollut voimassa hyvaksyttya tonttijakoa, noudatetaan sitovaa
tonttijakoa koskevia maarayksia ja niille on laadittava erillinen sitova tonttijako MRL 78

8:n mukaisesti.

Myds vanhat rakennuskaavat muuttuivat maankaytto- ja rakennuslain voimaan tullessa
niin ikddn asemakaavoiksi. Erotuksena vanhoihin asemakaavoihin oli, ettd ne eivat
tulleet sitovan tonttijaon alueiksi ja siten niihin ei voi soveltaa maankaytto- ja rakennus-
lain mukaisesti sitovaa tonttijakoa koskevia maarayksia (Jaaskeldinen & Syrjanen
2014: 954).

Nykyisin tonttijako tulee osoittaa asemakaavassa aina joko sitovana tai ohjeellisena.

Sitovaa tonttijakoa osoittava merkintd tulee loytya kaavan kaavamaarayksista. Jos



maaraysmerkintdd ei ole, on silloin kaavakartassa osoitettu jako aina ohjeellinen.
Asemakaavan mukainen ohjeellinen tonttijako on kuitenkin mahdollista muuttaa sito-
vaksi tonttijaoksi noudattaen erillisen tonttijaon laatimisessa noudatettavaa menettelya
(MRL 80 8).

Maankaytto- ja rakennuslaissa ei ole varsinaista saanngsta sitovan tonttijaon laatimis-
tarpeesta ja taméa on johtanut siihen, ettd kaupunkien kaytantd on hyvin kirjavaa. Kun-
taliitto on kirjoittanut asiasta omilla verkkosivuillaan ja oheistanut kaupunkeja asiassa
seuraavasti: "Kaytanndssa paatoksen sitovan tonttijaon laatimisesta voivat tehda tontti-
jaon laatija/méaarayksen antaja ja rakennusvalvonta yhteistuumin.” (Kiinteistdinsinddrin
opas. 2016. Tonttijaon laatiminen). Vaikka kaupungeissa em. paatos tehtaisiinkin erilli-
sena ja kirjallisena, ongelmaksi nousee se, miten paatds merkitaan kiinteistorekisteriin
ja kuinka vanhojen rakennuskaavojen rekisterilaji, "Asemakaava (ohjeellinen tonttija-

ko)” muutetaan paatdksen mukaiseksi.

2.2 MRL:n mukainen sitova tonttijako

Maankayttd- ja rakennuslain siirtymasadanndsten mukaisesti sitovan tonttijaon alueita
ovat tana paivana siis kaikki rakennuslain aikaan hyvaksytyt asemakaava-alueet. Myos
ndille kaava-alueille rakennuslain nojalla hyvaksytyt tonttijaot muuttuivat sitoviksi tontti-
jaoiksi ja niihin sovelletaan samoja saadoksia kuin maankéaytto- ja rakennuslain mu-

kaan laadittuihin ja hyvaksyttyihin sitoviin tonttijakoihin. (MRL 212)

Maankayttd- ja rakennuslain mukaan hyvaksyttdvissa asemakaavoissa tonttijako on
laadittava aina sitovana, jos alueen keskeinen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai
Kiinteistdjarjestelman selkeys sitd edellyttdvét. Sitovaa tonttijakoa ei ole kuitenkaan
pakko hyvaksyd asemakaavan yhteydessd, vaan se voidaan laatia myds erillisena
asiakirjana. Kaavan kaavamaarayksista tulee silloin kuitenkin |6ytya maininta erillisen

sitovan tonttijaon laatimisesta. (MRL 78)

Sitovan tonttijaon laatimisen pohjana tulee kayttda voimassa olevaa kiinteistorekisterin
raja-aineistoa seka kaupungin yllapitdmaa kaavanpohjakarttaa, jonka laatuvaatimukset
ovat samat kuin asemakaavan pohjakartalla.



Sitovan tonttijaon alueilla kaavan mukaiset rakennuspaikat muodostetaan lohkomalla
tai kiinteistorekisterinpitdjan paatdksella ja ne merkitaan kiinteistorekisteriin tonteiksi.
Tontiksi muodostaminen on sitovan tonttijaon alueilla yksi rakennusluvan myoéntamisen
edellytyksistéd (MRL 81 §). Sitovasta tonttijaosta poikkeamisesta lohkomisen yhteydes-

sd saadetaan erikseen kiinteistonmuodostamisasetuksen 20 8:ssa.

2.3 MRL:n mukainen ohjeellinen tonttijako

Maankaytt6- ja rakennuslain mukaisia ohjeellisen tonttijaon alueita ovat entiset raken-
nuskaava-alueet sekd maankaytto- ja rakennuslain voimassa ollessa hyvaksytyt ase-
makaava-alueet, joille tonttijako oli osoitettu kaavamaarayksissa ohjeellisena. Ohjeelli-
nen tonttijako voidaan muuttaa sitovaksi tonttijaoksi erillisella tonttijaolla, jonka laatimi-

sesta saadetdan maankaytto- ja rakennuslain 79 8:ssa (MRL 80).

Ohjeellisen tonttijaon alueilla rakennuspaikat muodostetaan myo6s lohkomalla, mutta
sitovan tonttijaon alueista poiketen ne merkitdan kiinteistorekisteriin tiloiksi. Ohjeellisen
tonttijaon alueita koskevat samat kiinteistbnmuodostamislain 32 8:n rajoitukset kuin
sitovan tonttijaon alueita ja lohkominen on suoritettava niin, etté se ei vaaranna kaavan
toteuttamista. Sitovan tonttijaon alueesta poiketen, ohjeellisen tonttijaon alueella ra-
kennusluvan myontamisen edellytyksené ei ole kaavan mukaiseksi rakennuspaikaksi
muodostaminen, vaan lupa voidaan myontaa pelkan omistus- tai vuokraoikeuden nojal-

la.

Kunnat, joiden rakentaminen on perustunut rakennuskaavoihin ja joiden Kkiinteiston-
muodostuksesta on vastannut Maanmittauslaitos, eivat ole juuri muuttaneet kaytanto-
aan maankaytto- ja rakennuslain tultua voimaan, vaan ovat jatkaneet toimintaansa oh-
jeellisella tonttijaolla. Vanhoja rakennuskaava-alueita koskevat kuitenkin samat saa-
dokset kuin muitakin asemakaava-alueita ja tonttijako on laadittava sitovana, kun alu-
een keskeinen sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai kiinteistojarjestelman selkeys

sita vaativat.

Poikkeuksena sitovan tonttijaon alueisiin, ohjeellisen tonttijaon alueille maankaytt6- ja
rakennuslain 97 8:n mukainen vajaarakentaminen ei ole asemakaavan vastainen ja
siten rakentamiskehotuksen antaminen néilla alueilla ei ole mahdollista (Ekroos—
Majamaa 2015: 522).



3 Tutkimukseen liittyvaa lainsaadantoa

3.1 Kiinteistorekisterilaki (KRL)

Asemakaava-alueiden Kiinteistorekisteripidosta saadetdan Kkiinteistorekisterilain 5

§:ss54. Paasaanto saaddoksessa on, etté kunta jatkaa kiinteistorekisterinpitoa rakennus-
lain mukaisilla asemakaava-alueilla ilman eri paatosta. Kunta on kiinteistorekisterinpita-
janéa ilman eri paatdsta myos niilla MRL:n mukaan laadituilla ensimmaisen asemakaa-
van alueilla, jotka rajoittuvat kunnan ennestéan pitamaan kiinteistonrekisterialueeseen.
Muiden MRL:n mukaan laadittujen asemakaavojen osalta kunta voi kaavakohtaisesti
paattad, jos se ei ota huolehtiakseen kiinteistorekisterin pitdamisesta. (Jaaskelédinen &
Syrjanen 2014: 558)

Kiinteistorekisteria pitdd Maanmittauslaitos sen mukaan kuin Maanmittauslaitok-
sen keskushallinto maaraa. Asemakaava-alueella, lukuun ottamatta maankaytto-
ja rakennuslain 10 luvussa tarkoitettua ranta-asemakaava-aluetta, kiinteistorekis-
terid pitda kuitenkin kunnan kiinteistdinsin®ori, jos kunta paattaa ottaa huolehti-
akseen Kiinteistorekisterin pidosta. Jos kunnassa on useita kiinteistinsingoreja,
kunnan tulee maarata kenen heista on toimittava kiinteistdrekisterin pitajana.

Kunta, joka toimii ennestaan kiinteistorekisterin pitajand, voi paattaa, ettei se ota
huolehtiakseen kiinteistorekisterin pitdmisesta sellaisen 1 momentissa tarkoitetun
asemakaavan osalta alueella, jolla ei ennestdan ole asemakaavaa, jollei uusi
asemakaava-alue rajoitu sellaiseen asemakaava-alueeseen, jonka osalta kunta
ennestaan huolehtii kiinteistdrekisterin pitamisesta.

Kunta, joka huolehtii kiinteistorekisterin pitimisesta, voi paatoksellaén siita luo-
pua. Jos kunta on paéatoksellaén aikaisemmin luopunut kiinteistorekisterin pitami-
sestd, se voi vain erityisesta syysta uudelleen ottaa huolehtiakseen Kkiinteisttre-
kisterin pitdmisen.

Vastuu kiinteistorekisterin pitamisesta siirtyy viidennen kalenterivuoden alusta
sen kalenterivuoden jalkeen, jona kunta on tehnyt 1 tai 3 momentissa tarkoitetun
paatdksen, jollei kunta sovi toisin Maanmittauslaitoksen kanssa. (KRL 58)

3.2 Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL)

Tonttijaon laatimiseen liittyvat saannokset l0ytyvat maankaytto- ja rakennuslain 11.
luvusta pykalista 78-82. Luvun sdadokset koskevat niin ohjeellista kuin sitovaa tonttija-
koa. Luvun ensimmaisissd pykaélissd saadetdan mm, milloin tonttijako on laadittava
sitovana ja mitd on otettava huomioon tonttijakoa laadittaessa. Luvusta loytyvat saa-

dokset myos tonttijaon muuttamiseen ja kumoamiseen. Pykala 81 kasittelee tonttijaon



oikeusvaikutuksia ja luku paattyy laatimisesta aiheutuneiden kustannusten perimispy-

kalaan.

o Pykalassa 78 sdadetddn mm. siitd, milloin tonttijako on laadittava sitovana.

Rakennuskortteliin kuuluva alue jaetaan asemakaavassa tontteihin, milloin se on
maankayton jarjestamiseksi tarpeen (tonttijako). Tonttijako voi olla sitova tai oh-
jeellinen. Tonttijako on laadittava sitovana, milloin alueen keskeinen sijainti, kort-
telin rakennustehokkuus tai kiinteistojarjestelmén selkeys sita edellyttavat. Tontti-
jako osoitetaan asemakaavakartalla ja sen sitovuudesta maaratddn asemakaa-
vassa.

Rakennuskorttelista voidaan muodostaa yksi tai useampi tontti. Tonttijako voi-
daan laatia my0s korttelin osaan, jollei nain esteta tai vaikeuteta sopivaa tonttija-
koa korttelin muissa osissa. Tonttijako voidaan laatia sitovaksi my®s kaava-
alueen tai korttelin osalle.

Jos asemakaavassa niin maarataan tai sitovan tonttijjaon laatiminen tai muut-
taminen on tarpeen, rakennuskorttelia tai sen osaa varten voidaan laatia erillinen
tonttijako, joka on aina sitova.

Tonttijaon on oltava tarkoituksenmukainen ja siind on mahdollisuuksien mu-
kaan kiinnitettdva huomiota maanomistusoloihin.

Tonttijakoa koskevia sdannoksia ei sovelleta maanalaisen asemakaavan alu-
eella. (MRL 78 §)

o Pykalassa 79 saadetaan erillisen sitovan tonttijaon laatimismenettelysta ja siitd ku-
ka yleensa voi laatia tonttijaon.

Asemakaava on ohjeena laadittaessa erillista tonttijakoa. Tonttijakoa laadittaessa
kaavan mukainen numeroin osoitettu kokonaisrakennusoikeus voidaan jakaa
muodostettaville tonteille. Erillisesta tonttijaosta on laadittava kartta.

Erillisen tonttijaon laatii ja hyvaksyy kunta. Valmisteltaessa erillista tonttijakoa
on kuultava tonttijakoalueen ja siihen rajoittuvien kiinteistdjen omistajia ja haltijoi-
ta sek& myds vastapaisen kiinteistén omistajaa ja haltijaa, jos paatos voi olennai-
sesti vaikuttaa vastapéisen kiinteiston rakentamiseen tai muuhun kayttdmiseen.
Kuulemisesta ja tonttijaon laatimisesta muutoin saadetdan tarkemmin asetuksel-
la.

Erillisen tonttijaon laatijan tulee olla pateva tehtavaan. Patevyydesta saade-
tadan tarkemmin asetuksella. (MRL 798)

o Pykalassa 79a sdadetaan tonttijaon pohjakartalle asetetuista laatuvaatimuksista.

Tonttijaon pohjakarttaan sovelletaan, mitd asemakaavan pohjakartasta saade-
tdan 54 a 8:ssd. (MRL 79a §)

Asemakaavan tulee perustua maastoa kuvaavaan pohjakarttaan. Pohjakartan tu-
lee olla yksityiskohtaisuudeltaan ja tarkkuudeltaan riittava.

Asemakaavaa tai sen muutosta ei saa hyvaksya, jos pohjakartta ei ole yksi-
tyiskohtaisuudeltaan tai tarkkuudeltaan riittava tai se on siind maarin vanhentu-
nut, ettei sitd enda voida kayttéaa kaavoituksen perustana.

Véahainen asemakaavan muutos voidaan kuitenkin hyvaksya pohjakartan van-
hentuneisuudesta huolimatta, jollei muutos olennaisesti vaikuta alueen tai sen
lahiympariston kaavoitukseen. (MRL 54a 8)



e Pykaldssa 80 sédadetddn voimassa olevan tonttjaon muuttamisesta ja kumoami-
sesta. Pykalassa kerrotaan myds asemakaavan mukaisen ohjeellisen tonttijaon
muuttamisesta sitovaksi tonttijaoksi.

Tonttijaon muuttamisessa ja kumoamisessa sovelletaan erillisen tonttijaon laati-
mista koskevia saannoksia. Asemakaavan mukainen ohjeellinen tonttijako voi-
daan muuttaa sitovaksi tonttijaoksi noudattaen vastaavia saannoksia.
Sitovan tonttijaon muuttamiseen voidaan ryhtyd, jos sen havaitaan edistavan
korttelin tai sen osan tarkoituksenmukaista jarjestamista, kun:
1) tonttijako ei sopeudu asemakaavaan tai vallitseviin maanomistusoloihin tai jos
se on muutoin sopimaton; taikka
2) niiden tonttien omistajat, joita muutos koskee, ovat siitd yksimieliset.
Véahaisten tarkistusten tekemisesta sdadetdén kiinteistonmuodostamislaissa.
Tontin tai sen osan omistajalla on oikeus tehda kunnalle esitys tonttijaon
muuttamisesta. (MRL 80 §)

o Pykalassa 81 on niin sitovan kuin ohjeellisenkin tonttijaon oikeusvaikutukset, joita
on mm. sitovan tonttijaon laatimisesta tai muuttamisesta (MRL 78 8) johtuva raken-
nuskielto.

Rakennusta ei saa rakentaa vastoin sitovaa tonttijakoa.

Rakennuslupaa ei saa myontaa:

1) rakennuskortteliin tai sen osaan, johon asemakaavassa on edellytetty laaditta-
vaksi sitova tonttijako, ennen tonttijaon hyvaksymista;

2) sitovan tonttijaon mukaiselle tontille ennen sen merkitsemistéa kiinteistérekiste-
riin; eika

3) kortteliin, jolla erillisen tonttijaon laatiminen tai muuttaminen on tarpeen.

Rakennuslupaa ei saa mytskaan myontad, jollei rakennusluvan hakija hallitse

koko rakennuspaikkaa tai jos rakennusluvan mydntdminen vaikeuttaa korttelin

muun osan kayttéa kaavan osoittamaan tarkoitukseen. (MRL 81 §)

o Pykalassa 82 saadetddn tonttijaon laatimisesta aiheutuvien kustannusten perimi-
sesta.

Jos erillisen tonttijaon laatiminen tai muuttaminen on paaosin yksityisen edun
vaatima ja maanomistaja tai -haltija on sitd hakenut, kunnalla on oikeus peria
omistajalta tai haltijalta tonttijaon laatimisesta tai muuttamisesta aiheutuneet kus-
tannukset. (MRL 82 §)

3.3 Maankaytto- ja rakennusasetus (MRA)

Maankayttd ja rakennusasetuksesta tonttijakoon liittyvat pykalat 16ytyvat asetuksen 8.
luvusta pykalista 37-40. Saadoksilla ohjataan lahinnd kaytannodn tyéta. Miten tonttijako
tulee laatia, kuka sen voi laatia, mita asioita tonttijaossa tulee osoittaa, miten menetel-

laén asianosaisten kuulemisessa ennen ja jalkeen tonttijaon hyvaksymisen.



e Pykalassa 37 sdadetadn siitd, mitd asioita tulee ottaa huomioon tonttijakoa laadit-
taessa.

Tonttijako on laadittava siten, etta:

1) jokainen tontti rajoittuu katualueeseen; erityisesta syysta tontti voi kuitenkin ra-
joittua muuhunkin yleiseen alueeseen, jonka kautta tontille on jarjestettavissa
ajokelpoinen yhteys;

2) tontit muodostetaan sen muotoisiksi ja suuruisiksi kuin rakentamisen, tonttien
kéayton ja niiden teknisen huollon kannalta on tarkoituksenmukaista.

Edella 1 momentin 1 kohdassa saadettya ei sovelleta, jos tontin ajokelpoinen yh-

teys ja tekninen huolto voidaan jarjestda tonttijaossa osoitettavana ja kiinteisto-

toimituksessa enintaan kahta tonttia varten perustettavana rasitteena 1 kohdassa
tarkoitetun tontin kautta.

Erillisen tonttijaon laatii kunnan kiinteist6insindori tai hAnen maarayksestaan
kunnan muu viranhaltija, jolla tulee olla maanmittausalan korkeakoulututkinto tai
muu vahintaan teknikkotasoinen maanmittausalan tutkinto. (MRA 37 §)

e Pykalassa 38 saadetaan mita asioita erillisella tai asemakaavassa sisaltyvalla tont-
tijako kartalla tulee esittaa.

Erillinen tonttijako laaditaan kartalle (tonttijakokartta), jonka tulee osoittaa tonttien
numerot, pinta-alat, rajojen pituudet, rajapisteet ja niiden koordinaatit, alueella
olevat rakennukset seka tonttien muodostajakiinteistt ja -méaaraalat osapinta-
aloineen. Lisaksi tonttijakokartalla on tarpeen mukaan osoitettava alueella sijait-
sevat tiedossa olevat maanalaiset johdot seka mahdolliset rasitteet ja muut kayt-
tooikeudet.

Jos tonttijako sisaltyy asemakaavaan, asemakaavakartalla osoitetaan tonttien
numerot ja rajat. Muut 1 momentissa mainitut tiedot voidaan osoittaa erillisella
kartalla. (MRA 38 8)

e Pykalassa 39 saadetdén erillisen tonttijakoehdotuksen asettamisesta néhtéville ja
sita miten nahtaville asettamisesta on ilmoitettava asianosaisille

Erillinen tonttijakoehdotus on pidettava kunnassa julkisesti nahtavana vahintaan
14 paivan ajan. Niilla, joita on tonttijaon valmistelun yhteydessd maankaytto- ja
rakennuslain 79 &n 2 momentin mukaan kuultava, on oikeus tehdd muistutus
tonttijakoehdotuksesta. Muistutus on toimitettava kunnalle ennen nahtavanaolo-
ajan paattymista.

Nahtaville asettamisesta ja oikeudesta muistutuksen tekemiseen on ilmoitet-
tava niille, joilla on 1 momentin mukaan oikeus tehd&d muistutus. limoitus saa-
daan lahettdd tavallisena kirjeend. limoituksen lahettdminen ei kuitenkaan ole
tarpeen, jos asianomainen on hyvaksynyt tonttijakoehdotuksen. limoituksen kat-
sotaan tulleen asianomaisen tietoon, jos se on annettu postin kuljetettavaksi vii-
meistaan viikkoa ennen nahtéaville asettamista.

Jos kaikki asianomaiset ovat tonttijakoehdotuksen kirjallisesti hyvéksyneet, ei
ehdotuksen asettaminen nahtaville ole tarpeen. (MRA 39 §)

e Luku 8 paattyy pykalaén 40, jossa saadetaan siita, miten tonttijaon hyvaksymisesta
on tiedotettava.

Erillisen tonttijaon hyvaksymisesta on tiedotettava siten kuin kunnalliset ilmoituk-
set kunnassa julkaistaan. (MRA 40 §)

Pykalaan 40 liittyy korkeimman hallinto-oikeuden 19.11.2004 antama paatdés nro
97, jonka mukaan kaupungingeodeetille johtoséddnnéssa annetulla ratkaisuvallalla



tekemdaan tonttijaon hyvaksymispdatokseen ei tule soveltaa oikaisuvaatimusme-
nettelya, vaan paatoksesta tulee valittaa suoraan hallinto-oikeuteen. Tata menette-
lya ei kuitenkaan sovelleta silloin, kun toimivalta on johtosaannélla annettu lauta-
kunnalle ja lautakunta on omalla edelleen delegointipdatoksellaan antanut toimival-
lan viranhaltijalle. (Kiinteistdinsindorin opas. Tonttijaon hyvaksymisprosessi, muu-
toksenhaku ja voimaantulo)

3.4 Kiinteistbnmuodostamislaki ja -asetus (KML ja KMA)

Kiinteisténmuodostamislaki ja -asetus ovat lahinnd maankaytto- ja rakennuslain nojalla

laadittujen kaavojen ja tonttijakojen taytantdonpanoa koskeva laki/asetus.

Asemakaava-alueella sijaitsevan rakennuspaikan lohkomiseen liittyvista edellytyksistd

ja niistd poikkeamisesta kerrotaan kiinteistbnmuodostamislain 32 §:ssa ja kiinteiston-

muodostamisasetuksen 20 8:ssa seka halkomisesta kiinteistonmuodostamislain 53

8:ssa.

Sitovan tonttijaon alueella ei lohkomista saa suorittaa siten, etta toimituksessa
muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen tontin rajasta poikkeava uusi
kiinteistoraja. Jos asemakaava-alueella olevaan méardalaan sisaltyy seka sito-
van tonttijaon mukaista aluetta ettéd sen ulkopuolista aluetta, alueet on muodos-
tettava eri kiinteistoiksi, jollei kunta erityisesta syystd anna suostumustaan téasté
poikkeamiseen.

Muutoin asemakaava-alueella lohkominen on suoritettava siten, etta se ei
vaaranna kaavan toteutumista. (KML 32 8)

Tontti on muodostettava voimassa olevan asemakaavan ja sitovan tonttijaon se-
k& yleinen alue voimassa olevan asemakaavan perusteella ottaen huomioon
lainvoiman saaneissa kiinteistotoimituksissa maaratyt tonttien ja yleisten alueiden
rajat.

Tontin muodostamista tarkoittavassa kiinteistétoimituksessa voidaan 1 mo-
mentissa saadetyn estamatta asianosaisten suostumuksella tehda tontin rajoihin
sitovasta tonttijaosta poiketen vahaisia tarkistuksia sen johdosta, ettd tontin tai
rakennusalan soveltuvuus toteutettavaan rakennushankkeeseen taikka olemassa
olevat rakennukset, rakennelmat, puusto, istutukset, kulkuyhteydet, maanalaiset
johdot tai muu vastaava syy edellyttaa poikkeamista tonttijaosta. (KMA 20 §)

Mita 32 8:ss& saadetddn lohkomisesta, on soveltuvin osin voimassa halkomises-
sa. Sitovan tonttijaon alueella tontti voidaan jakaa halkomalla, jos Kiinteistot voi-
daan muodostaa tonttijaon mukaisesti.

Toimitettaessa halkominen asemakaava-alueen ulkopuolella on ne kiinteistot,
joihin tulee kuulumaan rakennuslupaa edellyttavia rakennuksia, muodostettava
mahdollisuuksien mukaan siten, etta ne tayttavat maankayttod- ja rakennuslaissa
ja sen nojalla annetuissa saannoksissa ja maarayksissa rakennuspaikalle asete-
tut vaatimukset.

Jos halottava kiinteistd sijaitsee alueella, jolla on voimassa rakennuskielto
yleiskaavan tai asemakaavan laatimista varten tai kaavan laatiminen muutoin on
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vireilla, kiinteistdjen muodostamisessa on laadittava kaava otettava mahdolli-
suuksien mukaan huomioon. (KML 53 §)

Rakennuspaikan osan lunastukseen liittyvat pykalat l16ytyvat kiinteistbonmuodostamis-

lain 62 8:sta ja tilusvaihtoon liittyvat pykalat lain 64 §:sta.

Tontin tai asemakaavaan soveltuvan rakennuspaikan muodostamiseksi tontin tai
rakennuspaikan osan omistajalla on oikeus lunastaa toiselle kuuluvaa tonttiin tai
rakennuspaikkaan sisaltyvaa aluetta.

Milloin useat tahtovat lunastaa toiselle kuuluvaa tontin tai asemakaavaan so-
veltuvan rakennuspaikan aluetta, on etuoikeus silld, jonka osalla rakennuksineen
ja laitteineen on suurin arvo. Jos osat ovat samanarvoiset, lunastusoikeus on sil-
14, joka ensiksi on vaatinut lunastamista. (KML 62 §)

Jos tilussijoitus voidaan korjata tai asemakaavaan soveltuva tontti tai rakennus-
paikka muodostaa tilusvaihdolla, on 60-62 8:ssa tarkoitetun alueen lunastamisen
sijasta suoritettava tilusvaihto. Tallainen tilusvaihto saadaan suorittaa omistajien
suostumuksetta, vaikka 58 §:n 2 momentissa sdadettyja edellytyksia ei olisi ole-
massa. Lunastamisen edellytyksena on liséksi, ettei se aiheuta haittaa kiinteisto-
jarjestelman selvyydelle, vaikeuta asemakaavaan sopeutuvien Kiinteistdjen muo-
dostamista eika 60 ja 61 §:ss& tarkoitetussa tapauksessa aiheuta kenellek&an
asianosaiselle huomattavaa haittaa. (KML 64 8)

3.5 Ohjeet ja suositukset

Tonttijaon laatimiseen liittyvia ohjeita 16ytyy kuntaliiton yllapitamasta kiinteistdinsintérin
verkko-oppaasta. Verkko-opas on tarkoitettu yhdyskunta-, tekniikka- ja ymparistdasioi-
den kanssa tydskentelevien kunta-ammattilaisten tyovalineiksi. Opas on tehty yhteis-
tydssa kuntien ja eri viranomaisten kanssa ja sen tavoitteena on auttaa kiinteistbonmuo-
dostustehtavissa tydskentelevia ratkomaan péivittaisia kiinteistonmuodostukseen liitty-

vid kysymyksia.

4 Tutkimusongelma ja tutkimuksen tavoitteet

Insin6orityd on selvitystyo siitd, miten 1.1.2000 jalkeen toteutuneissa kuntaliitoksissa oli
toimittu sitovan tonttijaon ja kiinteistonmuodostuksen osalta vanhoilla rakennus- ja

asemakaava-alueilla, joissa oli voimassa ohjeellinen tonttijako.

Tutkimuksen tekijan esioletus asiassa on, ettd osa kaupungeista oli tehnyt liitosvai-
heessa lilan nopeita ratkaisuja ohjeellisen tonttijaon hyvéksi ja ei ole valttdmatta liitos

hetkella tiedostanut, kuinka paljon etuja sitovan tonttijaon laatimisella saavutettaisiin
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niin maanomistajan, kiinteistbnmuodostuksen kuin rakennusvalvonnan nakokulmasta
ja jattdneet siksi turhaan ottamatta kiinteistorekisterinpitoon kaupungin kehityksen kan-

nalta hyvin merkittaviakin taajamia.

Tavoitteenani oli mm. saada selville, kannattaako sitova tonttijako laatia kaikille liitos-
kuntien kaava-alueille vai onko jokin valiversio parempi. Tavoitteeni oli saada selville
myds, minkalaisten haasteiden ja kysymysten eteen kaupungit olivat joutuneet liitos-
alueilla seka oliko kokemusten kautta herannyt ajatuksia uudistuksiin tai jopa tarvetta

lakimuutoksiin.

Vanhojen rakennuskaava-alueiden ongelma talla hetkella on se, ettd maankaytto ja
rakennuslaista tai -asetuksesta ei 18ydy suoraan ohjeita/pykalad alueen Kkiinteiston-
muodostukseen. Laista tai asetuksesta ei kdy selvaksi myoskaan mita paatdksia kiin-
teistorekisterinpitdjien tai muiden instanssien tulisi tehda, jotta sitova tonttijako voitaisiin
ylipaataan laatia vanhoille rakennuskaava-alueille. Kaytanndénongelmaksi on tullut
myos se, ettei ohjeellisen tonttijaon alueille hyvaksyttya sitovaa tonttijakoa voi rekiste-
roida kiinteistorekisteriin lainkaan ja etta sitovan tonttijaon laatimisen jalkeen kiinteisto-
rekisterissa olevaa vanhaa kaavamerkintda "Asemakaava (ohjeellinen tonttijako)” ei voi

muuttaa, vaikka se ei pida enaa paikkaansa.

4.1 Aiemmat tutkimukset ja meneillddn olevat hankkeet

Aikaisempaa tutkimusta hakusanalla "tonttijako” l6ytyi ammattikorkeakoulujen The-
seustietojarjestelmasta kaikkiaan kolme. Kaksi opinnaytetdista on tehty Lapin ja yksi
Metropolian ammattikorkeakoulussa. Lapin ammattikorkeakoulussa tehdyt tyét olivat
Arto Kamulan tekema ty6 nimella "Rekisterinpitoalueen laajentaminen ja tonttijakopro-
sessin kehittdminen Oulun kaupungissa” ja Juha Uurtamon tekeméa tyd nimella "Lah-
den kaupungin tonttijakoprosessin tutkiminen ja kehittaminen” seka Metropolian am-
mattikorkeakoulussa Antero Oksaman tekema tyd nimella "Tonttijako”. Kaikissa tdissa
tutkimuksen painopiste oli varsinaisessa tonttijakoprosessissa tai sen kehittamisessa
nimenomaisessa kaupungissa. (Ammattikorkeakoulujen opinnaytetyét ja julkaisut.
2016)
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Sitova tonttijako on voimakkaiden muutosten kynsissa ja meneillddn oleva vuosi 2017
nayttaa, miten viela valmistelu vaiheessa oleva lakimuutos 3D-

kiinteistbnmuodostuksesta tulee vaikuttamaan sitovan tonttijaon laatimiseen.

4.2 Tutkimuksen rajaus

Rajasin tutkimuksen kiinteistorekisteria pitaviin kaupunkeihin, jotka olivat olleet osallisi-
na 1.1.2000 jalkeen toteutuneissa kuntaliitoksissa (maankayttd- ja rakennuslain voi-
maantulo). Kaupungit olivat kooltaan ja sijainniltaan hyvin erilaisia, eivatka kaupunkien
tekemat valinnat kiinteistorekisterinpidosta ole koskaan suoraan sovellettavissa muissa
kuntaliitoksissa. Toivottavasti taman tutkimuksen pohjalta niin sanotun verrokkikaupun-
gin léytaminen on huomattavasti helpompaa ja yhteydenottokynnys jo litoksen koke-

neisiin kaupunkeihin madaltuu.

4.3 Tutkimusmenetelmat ja tutkimuksen toteutustapa

Kaytin tutkimuksessani seka kvalitatiivista ettd kvantitatiivista tutkimusmenetelmaa.
Kovaa dataa hankin kayttooni mm. Kuntaliitosta, joka oli laatinut mm. tilaston toteutu-
neista kuntaliitoksista aina 1922 lahtien seka kerénnyt kaupungeilta erilaisia maankayt-
toon liittyvid tunnuslukuja. En perustanut tutkimustani vain kuntaliiton keraamien tun-
nuslukujen pohjalle, vaan kaytin sen lisaksi tutkimuskohteiden ryhmittelyn apuna tilas-
tokeskuksen erilaisia tietokantoja seka Wikipedian laatimaa luetteloa Suomen kunnista
ja Suomen entisista kunnista. Halusin erilasten tunnuslukujen avulla selvittaa itselleni,
minka tyyppisistad kaupungeista oli kysymys ja mita niille oli tapahtunut yhdistymisten ja

litosten jalkeen niin vaestonkehityksen kuin pinta-alankin suhteen (liite 1).

Kvalitatiivisen aineiston keraamiseksi toteutin raataléidyn nettikyselyn (liite 2 ja 3), jon-
ka lahetin kiinteistorekisteria yllapitaville kaupungeille, jotka olivat olleet osallisina kun-
tien yhdistymisissa tai kuntaliitoksissa 1.1.2000 jalkeen. En lahettanyt kyselya kaikille
tutkimuksen kohteena olevista kaupungeista ja se osoittautui mydhemmin tutkimuksen
kannalta ainakin vahaiseksi puutteeksi. Pienen muistuttelun jalkeen tekemaani kyse-
lyyn tuli vastauksia kaikkiaan 23 ja vastausprosentti nousi huikeaan 79 %:iin. Vastauk-
set esittamiini kysymyksiini antoivat Hameenlinna, Joensuu, Jyvaskyld, Jamsa, Kaari-
na, Kajaani, Kokkola, Kouvola, Kuopio, Lahti, Lappeenranta, Loimaa, Mantta-Vilppula,



13

Oulu, Pori, Raahe, Rovaniemi, Salo, Sastamala, Savonlinna, Seinajoki, Vaasa ja Aa-

nekoski.

Tutkimuksen edetessa huomasin toteuttamassani kyselyssé puutteen, jonka johdosta
en saanut tarvitsemaani tietoa ohjeellisen tonttijaon alueilta samassa maarin kuin sito-
van tonttijaon alueilta. Tiedon saamiseksi tein lisdkyselyn (lite 4) sahkopostin valityk-
sella niille kaupungeille, jotka eivat olleet ottaneet liitosalueita kiinteistorekisterinpitoon
lainkaan tai vain osan. Tekemani lisdkysymykset liittyivat lahinnd ohjeellisen tonttijaon
mukaisten kaava-alueiden geodeettiseen laskentaan (kaavan tulkintaan) ja yhteistyo-

hon maanmittauslaitoksen kanssa.

Kvalitatiivisen tutkimusaineiston vertailun helpottamiseksi jaoin kaupungit kolmeen eri
ryhmaan. Ensimmaiseen ryhmaan tulivat kaupungit, jotka eivat ottaneet liitosalueita
lainkaan kiinteistorekisteripitoonsa, toiseen ryhmaan kaupungit, jotka ottivat osan liitos-
alueista, ja kolmanteen ryhmaan kaupungit, jotka ottivat kaikki liitosalueet kiinteistdre-

Kisterinpitoonsa.

5 Kuntaliitokset ja kuntien yhdistymiset

Kuntaliiton laatiman tilaston avulla sain selville, ettd vuoden 2000 alun jalkeen Suo-
messa oli toteutunut kaikkiaan 91 kuntaliitosta/kuntien yhdistymistd, joissa oli ollut mu-
kana kaikkiaan 237 kuntaa tai kaupunkia. Yhteensa 51 naista liitoksista tapahtui kiin-
teistorekisterid pitavan kaupungin kanssa ja liitosten seurauksena 29 liitoskunnassa

kiinteistdrekisterin pitdminen vaihtui maanmittauslaitokselta kaupungille.

Kuntaliitokset/yhdistymiset ovat 2000-luvulla koskettaneet kaikkiaan 35:t4 kiinteistore-
kisterid pitavad kaupunkia (kuva 1). Yhden tai useamman kuntaliitoksen/yhdistymisen
ovat kayneet lapi Joensuu, Jamsa, Kuopio, Kurikka, Lappeenranta, Lohja, Loimaa,
Mikkeli, Oulu, Pori, Raahe, Rauma, Sastamala, Savonlinna ja Seindjoki seka yhden
kuntaliitoksen/yhdistymisen kaupunkeja ovat olleet Akaa, Alavus, Anjalankoski, Hami-
na, Hameenlinna, Jyvaskyla, Kaarina, Kajaani, Kokkola, Kouvola, Kuusankoski, Lahti,

Parainen, Mantta-Vilppula, Naantali, Rovaniemi, Salo, Suolahti, Vaasa ja Adanekoski.
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kaikki alueet otettiin
kiinteistérekisterinpitoon

osa alueista otettiin
kiinteistérekisterinpitoon

alueita ei otettu
kiinteistdrekisteripitoon

Kristiinankaupunk

Pohjanlahti

Suomeniahti - *
L Y T

Kuva 1. Kartta kiinteistorekisterid pitavistd kaupungeista, jotka ovat olleet mukana kuntaliitok-
sissa 1.1.2000 jalkeen. (kartta: Verkkodokumentti 2016, Wikipedia)

Tilastokeskuksen yllapitamien PX-Web-tietokantojen, Wikipedian ja kaupunkeihin te-
kemani kyselyn perusteella sain selvitettya kaikille kaupungeille taulukon 1 mukaisia
tunnuslukuja, joista voi hiukan paatella, mita kiinteistorekisteria pitavalle kaupungille
tapahtui liitosten/yhdistymisten myo6ta. Laskin muutosprosentit liitoksessa mukana ol-
leeseen samannimiseen kaupunkiin ja siksi ne voivat olla jonkun mielesta virheellisia ja
ei keskenaan niin vertailukelpoisia. Taulukon viimeisista sarakkeista selviaa, miten
kaupungit ottivat ja tulevat ottamaan liitosalueita kiinteistorekisterinpitoonsa. Kaupungit
on jarjestetty taulukossa asukasmaaraltddn suurimmasta pienimpaan.
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Taulukko 1. Kaikki kiinteistorekisteria pitdvat kaupungit, jotka ovat olleet osallisena kuntalii-
toksissa maankayttd- ja rakennuslain voimaan tulon jalkeen 1.1.200.
Kaupunki pinta-ala | asukas- | asukas- | onko ns. | kiinteist6- | harkitsee
kasvoi maarén maara kasvu- rekiste- uusien
% kasvoi 1.1.2016 keskus rinpitoon liitosalu-
% 1=kaikki, eiden
2=osittain, | ottamista
3=ei yh- kiinteisto-
téaan _rek@ste-
rinpitoon
Oulu 763,1 36.4 198 525 kylla 1 kylla
Jyvaskyla 967,5 48,0 137 368 kylla 1 kylla
Lahti 2345 14,3 118 743 kylla 1 kylla
Kuopio 2175 18,0 112 117 kylla 2 kylla
Kouvola 211,9 32,5 85 855 ei 3 kylla
Pori 50,3 10,5 85 363 ei 1 Ei
Joensuu 2182,5 36,4 75 514 kylla 1 kylla
Lappeenranta 111,2 20,2 72 875 kylla 3 Ei
Hameenlinna 1050,5 34,8 68 011 kylla 3 Ei
Vaasa 447 7,8 67 619 kylla 3 kylla
Rovaniemi 7820,1 60,5 61 838 kylla 1 kylla
Seinéjoki 799,7 66,7 61 530 kylla 1 Ei
Mikkeli 3437,6 65,1 54 665 kylla 2 -
Salo 1375,3 110,3 53 890 ei 3 Ei
Kokkola 250,5 22,5 47 353 kylla 3 Ei
Lohja 211,6 23,9 47 353 ei 3 -
Rauma 29,9 10,4 39 809 kylla 3 -
Kajaani 65,6 7.5 37 622 ei 1 kylla
Savonlinna 156,1 38,4 35523 ei 3 Ei
Kaarina 258,4 33,3 32 590 kylla 1 kylla
Sastamala 74,9 54,9 25220 ei 3 Ei
Raahe 65,8 53,1 25165 ei 2 kylla
Kurikka 275,0 109,5 21734 ei 3 -
Jamsa 75,2 68,3 21542 ei 1 kylla
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Kaupunki pinta-ala | asukas- | asukas- | onko ns. | kiinteist6- | harkitsee
kasvoi maaran maara kasvu- rekiste- uusien
% kasvoi 1.1.2016 keskus rinpitoon liitosalu-
% 1=kaikki, eiden
2=osittain, | ottamista
3=ei yh- kiinteisto-
téaan rekiste-
rinpitoon
Hamina 1320,8 122,8 20 851 ei 3 -
Aanekoski 49,3 49,2 19 646 ei 3 Ei
Naantali 419,3 28,6 18 981 kylla 3 -
Akaa 96,1 65,1 17 043 kylla 3 -
Loimaa 1686,0 140,2 16 467 ei 3 Ei
Parainen 1060,8 25,6 15 457 kylla 3 -
Mantta-Vilppula 664,4 83,8 10 604 ei 3 kylla

Tekemani esitutkinnan perusteella, jaan kaupungit jatkossa kolmeen eri ryhmaan ja
tarkastelen niitd sen mukaan, olivatko ne ottaneet kiinteistérekisterinpitoon yhdistymi-

sissa/liitoksissa tulleita ohjeellisen tonttijaon mukaisia asemakaava-alueita vai ei.

5.1 Kiinteistorekisterinpito litosalueiden asemakaava-alueilla

Kiinteistorekisteria pitavat kaupungit saivat itse paattda kuntaliitoksissa/yhdistymisissa,
ottavatko he omaan Kiinteistorekisterinpitoon kuntaliitosalueilla sijaitsevat asemakaava-
alueet (KrL 5 8). Kaikki kaupungit eivat halunneet ottaa, ja niinpa kaikkiaan 55/84 liitos-

alueen kohdalla kiinteistdrekisterin pitajana sailyi edelleen Maanmittauslaitos.

5.1.1 Alueita ei otettu kiinteistorekisterinpitoon

Kaupungit, jotka eivat ottaneet yhtaan liitosalueen asemakaava-aluetta kiinteistorekis-
terinpitoon, olivat Akaa, Hamina, Hameenlinna, Kokkola, Kouvola, Kurikka, Lappeen-
ranta, Lohja, Loimaa, Mantta-Vilppula, Naantali, Parainen, Rauma, Salo, Sastamala,
Savonlinna, Vaasa ja Aanekoski. Tahan ryhmaan kuuluu noin 58 % (18/31) tutkimuk-
sen kohteena olevista kiinteistorekisteria pitavista kaupungeista ja 65 % (55/84) niista

kunnista, jotka kuntaliitoksella liitettiin kiinteistorekisteria pitavaan kaupunkiin.
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Kaupunkeihin tekemasséani kyselyssa tuli esiin tassa kohtaa heikkous, jonka seurauk-
sena en saanut tdhan ryhm&an kuuluvilta kaupungeilta tietoa siitd, miksi he eivat olleet
ottaneet yhtaan liitosalueen taajamaa Kkiinteistorekisterinpitoonsa. Tutkiessani asiaa
lahemmin sain selville, ettd tdhan ryhmaan kuuluvat liitosalueet olivat melkein poikke-
uksetta liitettdvaan kaupunkiin verrattuna asukasmaéariltaan ja asemakaava-alueiltaan
varsin pienia, ja etta suurin osa niista ei sijainnut olemassa olevaan kiinteistorekisterin-
pitoalueeseen ndhden keskeisellda paikalla. Valkealan, Viialan, Joutsenon, Loimaan
kunnan, Lapin, Perttelin, Halikon ja Kerim&en taajamien osalta jain kuitenkin hiukan
ihmettelemaéan, miksi ne oli jatetty kaupungin oman kiinteistorekisterinpidon ulkopuolel-
le, vaikka niiden koko ja sijainti oli emakaupungin keskustaan ndhden hyva. Mahdollis-
ta on, etté alueet on harkitusti jatetty pois kuntaliitoksen alkuvaiheessa ja ne on tarkoi-
tus ottaa Kiinteistorekisterinpitoon myéhemmin, esimerkiksi uuden asemakaavamuu-

toksen laatimisen yhteydessa.

Tassa ryhmassa keskimaarin emakaupunkiin litetyn kunnan asukasmaard oli noin
3 500 asukasta. Vaihteluvali oli varsin suuri, aina 249 asukkaasta 11 656 asukkaaseen.
Poikkeuksellisia lukuja asukasméaérien kasvussa esiintyi Akaan, Haminan, Kurikan,
Loimaan, Mantta-Vilppulan ja Salon kohdalla, joiden asukasmaara kasvoi liitoksissa

jopa 80:sta 140:iin % lahtétilanteeseen verrattuna.

Seuraavaan taulukkoon 2 olen kerénnyt aakkosjarjestykseen kaikki tahén ryhmaan 1
kuuluvat kaupungit. Uusina sarakkeina taulukosta loytyvat taulukkoon 1 verrattuna,
pinta-alan ja asukasmaéaarien lisaksi, sarakkeet asemakaava-alueen pinta-alassa tapah-
tuneesta muutoksesta seka tutkijalla tutkimuksen aikana muodostunut henkil6kohtai-
nen kasitys liitosalueista. Asemakaava-alue kasvoi—-sarakkeen arviot muutosprosen-

teista olen saanut kyselyssa ko. kaupungilta.
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Taulukko 2.  Kiinteistorekisterid pitdvat kaupungit, jotka eivat ottaneet kiinteistorekisterinpi-

toonsa yhtaan liitosalueen asemakaava-aluetta.

Kaupunki pinta-ala | asema- asukas- | asukas- | tukijan oma arvio
kasvoi kaava- maaran maara montako

% alue kasvoi 1.1.2016 | liitosalueista olisi

kasvoi % kannattanut ottaa

% Igiint.eistt')rglfi;,te.-

rinpitoon sijaintin-
sa vuoksi

Akaa 437,5 - 96,3 17 043 1/1
Hamina 1320,8 - 122,8 20 851 0/1
Hameenlinna 1050,5 - 34,8 68 011 0/5
Kokkola 250,5 10 22,5 47 353 0/4
Kouvola 2119 0 32,5 85 855 1/3
Kurikka 275,0 - 109,5 21734 0/2
Lappeenranta 111,2 20 20,2 72 875 1/2
Lohja 211,6 - 23,9 47 353 0/3
Loimaa 1686,0 100 140,2 16 467 1/4
Méntta-Vilppula 664,4 120 83,8 10 604 0/1
Naantali 419,3 - 28,6 18 981 0/3
Parainen 1060,8 - 25,6 15 457 0/4
Rauma 29,9 - 10,4 39 809 1/2
Salo 1375,3 900 110,3 53 890 2/9
Sastamala 74,9 100 54,9 25 220 0/3
Savonlinna 156,1 37 38,4 35523 1/3
Vaasa 44,7 4 7,8 67 619 0/1
Aanekoski 49,3 50 49,2 19 646 0/1

Tahan ryhméaan kuuluvissa kaupungeissa oli mukana hiukan erikoisempiakin tapauk-

sia. Nimittain kahdessa liitoksessa yhdistyi kaksi tai useampi kiinteistorekisteria pitava

kaupunki. Nama kaupungit olivat Kouvolaksi yhdistetty Anjalankoski, Kuusankoski ja

Kouvola seka Aanekoskeksi yhdistetty Suolahti ja Adnekoski.

Yksi em. yhdistymisessd mukana olleista kaupungeista kertoi kyselyn vastauksissa,

etté ei suosittele kiinteistorekisterid pitavien kaupunkien yhdistymista, vaan ennemmin-
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kin pienenpien liittamisté isompaan. Silloin ei tule ongelmaksi sopia siitd, milla tavalla
uudessa kaupungissa kiinteistérekisterin pitoon liittyvia asioita hoidetaan. He kokivat,
ettd oli hankalaa sovittaa yhteen niin erilaiset toimintatavat. Olen vastaajan kanssa
asiasta samaa mielta ja mielestani on hienoa, etta asia tuotiin esille kyselyn vastauk-

sissa.

5.1.2 Osa alueista otettiin kiinteistorekisterinpitoon

Kaupungit, jotka ottivat litoksissa vain osan ohjeellisen tonttijaon alueista kiinteistére-
kisterinpitoonsa, olivat Kuopio, Mikkeli ja Raahe. Yhteista ndille kaupungeille oli se, etta
jokainen niista oli ottanut ihka ensimmaisessa litoksessa tulleen liitosalueen asema-
kaava-alueen Kkiinteistorekisterinpitoonsa ja eivat tehneet sitd enaa toisessa tai kol-
mannessa toteutuneessa liitoksessa. Uskon, ettéa ndin tulee tapahtumaan tulevaisuu-
dessa vielda monen kuntaliitoksen kohdalla, koska moni kaupunki litoksen jo lapikay-
neend osaa paremmin paattaa milloin liitosalueen asemakaava-alue kannattaa ottaa

kiinteistorekisterinpitoon ja milloin se on hukkaan heitettya aikaa ja resursseja.

Tein tdhan ryhmaén 2 kuuluvista kaupungeista samanlaisen taulukon 3 kuin edelliseen
ryhmé&an kuuluneista. Poikkeavana tasta taulukossa on viimeisena sarake, johon olen
kerannyt tietoa siitda, onko kaupunki tehnyt erillista paatdsta kaikkien ohjeellisten tontti-

jakoalueiden muuttamisesta sitovan tonttijaon alueiksi.

Taulukko 3.  Kiinteistorekisterid pitavat kaupungit, jotka ottivat Kkiinteistérekisterinpitoonsa
osan litosalueiden asemakaava-alueista.
Kaupunki | pinta- asema- | asukas | asukas- Kiinteis- tutkijan oma Tehty
ala ma- kas- maara tdbnmuo- arvio montako erillinen
kasvoi | kaava- | maa- 1.1.2016 | dostuk- liitosalueista paatds
% alue ran sen maarad | olisi kannatta- sitovan
kasvoi | kasvoi kasvoi nut ottaa kiin- tonttijaon
% % kuntalii- teistérekiste- laatimi-
toksen rinpitoon si- sesta
jalkeen jaintinsa vuok- | 1=kylla
% si 2=ei
Kuopio 217,5 150 18,0 112 117 5 0/4 2
Mikkeli 3437,6 - 65,1 54 665 - 0/5 -
Raahe 65,8 200 53,1 25165 35 0/2 2




20

Taulukossa ensimmaisena oleva Kuopio otti kaikki ensimmaisissa liitoksissa vuosina
2005 ja 2011 tulleet asemakaava-alueet kiinteistorekisterinpitoon kertomansa mukaan
asiaa sen enempaa miettimattd. Vuonna 2013 toteutuneissa liitoksissa kaupungin linja
ei ollutkaan enda sama, ja niin seka Nilsid ettd Maaninka jaivat Maanmittauslaitoksen
hoidettavaksi. Pois jattdmisen perusteluiksi Kuopion kaupunki kertoi vaikuttaneen alu-
een maanarvon seka alueella tapahtuvan rakentamisen vahaisyyden. Jatkossakaan
Kuopiolla ei ole tarkoitus ottaa kiinteistorekisteripitoon uusia litoskuntien asemakaava-

alueita, jos niilla ei ole oleellista merkitystd Kuopion kehityksen kannalta.

Mikkeli ei vastannut tekemiini kyselyihin lainkaan. Kiinteistorekisterista sain selvitettya,
ettd vuosina 2001, 2007 ja 2013 toteutuneissa kuntaliitoksissa olleet kaava-alueet,
Suomenniemed lukuun ottamatta, ovat kaikki kaupungin kiinteistorekisteripidossa. Kiin-
teistorekisterista kavi ilmi myos, ettd Suomenniemen taajamassa ei ole endd voimassa

yhtaan asemakaavaa, vaan ne on kumottu ja korvattu yleiskaavalla.

Taulukossa viimeisena oleva Raahe kertoi kyselyssa paatyneensa ottamaan kuntalii-
toksissa 2003 ja 2013 kiinteistorekisterinpitoon vain ne osat asemakaava-alueista, jot-
ka liittyivat liitoshetkella fyysisesti kaupungin aikaisempaan kiinteistérekisterinpitoalu-
eeseen. Tasta syysta Pattijoen asemakaava-alue otettiin Kiinteistorekisterinpitoon ja

Vihanti jai Maanmittauslaitokselle.

5.1.3 Kaikki alueet otettiin kiinteistorekisterinpitoon

Kaupungit, jotka ottivat kaikki liitoksissa tulleet liitosalueiden asemakaava-alueet (oh-
jeellinen tonttijako) kiinteistérekisterinpitoonsa, olivat Joensuu, Jyvaskyld, Jamsa, Kaa-
rina, Kajaani, Lahti, Oulu, Pori, Rovaniemi ja Seindjoki. Tahan ryhmaan kuuluu noin 32

% (10/31) tutkimuksen kohteena olleista kaupungeista.

Taulukkoon 4 olen kerénnyt edellisten tavoin tietoa kaikista rynm&éan 3 kuuluvista kau-
pungeista, jotka ottivat kaikkien liitosalueiden kaava-alueet kiinteistorekisterinpitoonsa.
Yhteistéa taulukon kaupungeille on myos se, ettd ne kaikki vastasivat tekemaani kyse-

lyyn.
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Taulukko 4.  Kiinteistorekisterid pitavat kaupungit, jotka ottivat kiinteistérekisterinpitoonsa

kaikki liitosalueiden asemakaava-alueet.

Kaupunki pinta- asema- | asukas | asukas- | kiinteis- | tutkijan tehty eril-
ala ma- kas- maara tbnmuo- | oma arvio linen paa-
kasvoi | kaava- | méaa- 1.1.2016 | dostuk- montako tds sito-
% alue ran sen liitosalueis- | van tontti-

kasvoi | kasvoi maara ta olisi kan- | jaon laa-
(kau- % kasvoi nattanut timisesta
pungin kuntalii- | ottaa kiin- 1=kylla
oma toksen teistorekis- | 2=ei
arvio) jalkeen terinpitoon

% %

Joensuu 2182,5 50 36,4 75514 20 0/4 2

Jyvaskyla 967,5 40 48,0 137 368 50 2/2 2

Jamsa 75,2 120 68,3 21542 10 2/2 2

Kaarina 258,4 50 33,3 32590 15 1/1 1

Kajaani 65,6 11 7,5 37622 20 0/1 1

Lahti 234,5 30 14,3 118 743 100 1/1 1

Oulu 763,1 100 36.4 198 525 10 4/5 2

Pori 50,3 20 10,5 85 363 0 1/2 1

Rovaniemi | 7820,1 100 60,5 61 838 40 1/1 1

Seinajoki 799,7 82 66,7 61 530 2/3 1

Muutaman kaupungin kohdalla jain miettimaan miksi niiden liitosalueiden taajamat oli
otettu kiinteistérekisterinpitoon sitovan tonttijaon alueiksi, vaikka niilla ei mielestani ollut
kovin suurta merkitystd eméakaupungin keskustan sijainnin ja kaupungin kasvusuunnan

nakokulmasta.

Ryhmaan kuuluva Oulu oli tehnyt minun mielesta oivallisen ja muista poikkeavan rat-
kaisun Yli-Kiimingin ja Yli-iin taajamien osalta. Oulu nimittéin oli ottanut kaava-alueet
kiinteistorekisterinpitoon, mutta jattanyt taajamat toistaiseksi ohjeellisen tonttijaon alu-
eiksi. Toisin sanoen kaupunki hoitaa kylla ko. alueilla kiinteistonmuodostuksen, mutta

lohkoo tonttien sijaan kaavan mukaiset rakennuspaikat tiloiksi.

Kysyin kyselyssd, miksi kaupungit olivat ottaneet liitosalueiden asemakaava-alueita

kiinteistorekisterinpitoonsa ja sain esittamaani kysymykseen, "Milla perusteella valit-
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sitte Kiinteistorekisterinpitoon otettavat kaava-alueet (kuntaliitokset 1.1.2000 jal-

keen)?”, seuraavanlaisia vastauksia.

Laht6tiedot sekaiset ja puutteelliset ja joutuisimme kuitenkin ottamaan kantaa
kiinteistdjaotukseen korttelilaskujen kautta. Lohkomiset eivat mielestéani ole kun-
taymparistdssa itsendinen saareke vaan omasta lainsdadanndsta huolimatta oi-
kein kaytettyn& osa kunnan maapolitiikkaa.

Halusimme ottaa koko asemakaavoitetun alueen rekisterin pitoon. Taustalla ko-
kemus liitoksesta ..... kanssa ja liitosalueiden sijainti kiinni toisissaan. Lisaksi
asukkaiden yhdenvertaisuus oli merkittava tekija.

....taajamien asemakaavojen pohjakartat olivat vanhentuneet kuten myds ase-
makaavat. Taajama-alueille rakentaminen ei ollut tapahtunut voimassa olevien
asemakaavojen mukaan. Katualueiden lohkomiset olivat tekeméttd. Kaavoitus ja
kiinteistoolot olivat niin perusteellisesti sekaisin, ettei niista Ellikdan ottanut sel-
vaa. Ainoa tapa hoitaa asia, oli tehda uusi pohjakartta asemakaava-alueista.
Laatia numeerinen ajantasa-asemakaava. Lohkoa katualueet, jotta homma saa-
tiin lailliseksi.

Poliitikot paattivat. Eivat kuunnelleet virkamiehié

Otettiin kaikki asemakaava-alueet kiinteistorekisterin pitoon ilman tarkempaa
analyysia.

Kiinteistotietojarjestelmén selkeyden seka alueiden valisen tasapuolisuuden
vuoksi otettiin mukaan vahitellen kaikki litoskuntien kaava-alueet.

....otettiin kaikki kaava-alueet kiinteistojarjestelmén selvyyden, kaava-alueiden
yhdenmukaisuuden ja rakentamisen ohjauksen selkeyttamisen takia.

Pyysin kaupunkeja kertomaan vield, mita mieltd ne olivat asiasta nain vuosia liitosten
jalkeen ja tekisivatko tulevien liitosten suhteen jotain toisin. Esitin kaupungeille kysy-
myksen "Mita haluatte kertoa muille kaupungeille kokemuksenne pohjalta? Te-

kisittekd jotain toisin?” ja sain siihen seuraavanlaisia vastauksia.

Liitoskunnissa on ollut valtavia eroja asioiden hoidossa. Osassa kunnista on laa-
dittu kaavoja, mutta niiden toteuttamista ei ole valvottu kovin tarkasti. Ennen kun-
taliitosta tulisi vaatia, ettd Maanmittauslaitos hoitaa rekisterit ajan tasalle.

Kun kaupungin rekisterinpidossa on kuntaliitosalueista vain kaavamuutosalueet
ja uudet alueet, tulee kaupungin kaava-alueesta "tilkkutakki", jossa on sekaisin
sitovaa ja ohjeellista aluetta.

Koko Kiinteistdjaotuksen problematiikka pitéisi tutkia kuntakohtaisesti kokonai-
suutena riippumatta kuntaliitosta edeltavasta ajasta. Ei pida menna siitd, missa
aita on matalin vaan mika on tarkoituksenmukaisinta. Asemakaavoitus ja Kiinteis-
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tonmuodostus pitéisi pienissakin kunnissa kulkea kasi kddesséa. Resurssien tarve
jarkevaksi prosessien kautta ja jarjestelmat toimiviksi.

Ainoa syy, miksi vanhojen maalaiskuntien taajamia pitéisi ottaa kaupungin rekis-
terinpitoon, on rakennusvalvonnan "tapauskohtaiset", vaihtelevat lupien myontéa-
misedellytykset.

Pienimmat jo rekisterinpitoon otetut liitostaajamat olisi kannattanut jattéad Maan-
mittauslaitokselle. Kannattaa arvioida panostuksen suhde saavutettavaan hyo-

tyyn.

Kannattaa harkita tarkkaan mita tekee. Menettelytavat entisella MML:n rekiste-
rinpitoalueella ja kaupungin vanhalla rekisterinpitoalueella ovat olleen vuosikym-
menia aivan erilaiset. Ei kannata lahtea tekemé&an sitovia tonttijakoja sellaisille
alueille joissa maan arvo vahainen ja kaavaa toteutettu huonosti.

Kartoitukset, ortokuvat ja uudet kaavat heti: Turhat kaavat heti pois. Eikd M-
alueiksi vaan pois. Ja kaikki kaavat muutettava todellisen tilanteen mukaan. Hil-
jaisilla alueilla voisi miettid muutakin kuin sitovaa tonttijakoa.

Parempi kerta rutina kuin ainainen kitina.

Kannatta tehda kerralla hyvin niin ei tarvitse samojen asioiden kanssa vaantaa
monta kertaa.

Kannattaa ensin saattaa ikivanhat pohjakartat kuntoon. Meilla rekisterinpito aloi-
tettiin vasta, kun oli kunnolliset pohjakartat

Muutos on selkiyttdnyt toimintaamme ja kaikki detaljikaavat ovat saaneet ansait-
semansa statuksen.

Hallitus on tekemasséa esitysta MRL:n muuttamisesta mm. kyldkaavoituksen
osalta. Kannattaa harkita ns. "sippitaajamien" osalta koko asemakaavan ku-
moamista ja korvaamista kyldkaavalla.

Jos kyseessa on kasvava taajama, kannattaa tehda kunnon tarkka pohjakartta,
sitovat tonttijaot ja toimia niin kuin kaupunki asemakaava-alueilla toimii.

Vanhentuneet asemakaavat kannattaa aina kumota.

Jos olisi ollut resursseja, olisi litoskunnista tulleiden kaava-alueiden rajamerkit
kartoitettu kerralla.

Jos suunnittelette ottavanne liitosalueita kiinteistorekisteripidon tai sitovan tontti-
jaon piiriin, niin tarkistakaa aineistot huolella ennen kuin teette paatoksia.

Resursseja tarvitaan runsaasti alkuvaiheessa, kun ryhdytddn laatimaan tonttija-
koja. Pyykkien kartoitus tulee viemaan runsaasti aikaa, jos ty6 halutaan tehda
kunnolla.
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Ottaisin jatkossakin kuntaliitosalueen nk. merkittavimmat asemakaava-alueet ja
ne alueet, joiden pohjat ovat kunnossa sitovan tonttijaon alueiksi. Harkitsisin kui-
tenkin tarkkaan ennen kuin tekisin paatéksen kaikkien asemakaava-alueiden ot-
tamisesta sitovan tonttijaon piiriin.

Monet ensi kertaa kuntaliitoksissa mukana olleista kaupungeista ottivat litosalueiden
asemakaava-alueita kiinteistorekisterinpitoonsa sitovan tonttijaon alueiksi mielestani
vahan lilan vahaisin tiedoin. Osalla kaupungeista oli litoksien suhteen hyvin kunnian-
himoisiakin tavoitteita, kuten asukkaiden ja alueiden yhdenvertaisuus, huonosti hoidet-
tujen asioiden parantaminen, kiinteistdjaotuksen selkeyttdminen, kaava-alueiden yh-

denmukaistaminen ja rakentamisen ohjauksen selkeyttaminen.

Vuosia liitosten jalkeen on selvadkin selvempi, ettd kaupunkien mielipide on nyt monen
asian suhteen toinen tai jalostuneempi. En&d& kaupungit eivat lahtisi liitoksiin silméat si-
dottuina, vaan kokemuksia ja tietoa rikkaampina ja osaisivat lahestya asiaa toisin silmin
ja mm. vaatia esim. maamittauslaitosta hoitamaan liitosalueiden rekisterit ajan tasalle
ennen liitosta, niin ominaisuus- kuin sijaintitiedon osalta. Kaupungit osaisivat myos
budjetoida rahaa kasvaviin henkildresursseihin seka liitosalueiden kaavapohjakartan ja
asemakaavan ajantasaistamisen vaatimiin investointeihin. Kaupungit osaisivat tehda

asiat heti hyvin.

5.2 Ohjeellinen tonttijako liitosalueilla

Maanmittauslaitos jatkoi kiinteistorekisteripitdjana 55/84 litoskunnan asemakaava-
alueilla, joissa oli voimassa ohjeellinen tonttijako. Tutkimuksessa ei selvinnyt oliko yh-
dellekdan naistd asemakaava-alueista laadittu sitovaa tonttijakoa, vaikka maankaytto-

ja rakennuslain voimaan tulon jalkeen se olisi ollut mahdollista tai jopa suotavaa.

Vaikka Maanmittauslaitos jatkoi kiinteistorekisterinpitoa osalla litosalueiden asema-
kaava-alueista, siirtyivat edellisen kunnan tehtéavat ja velvollisuudet kaikki uusille kau-
pungeille mm. asemakaavan, kaavanpohjakartan ja rakennusrekisteritietojen osalta.
Kaikkiaan 33+5 liitosalueen osalta ns. eméakaupunki kertoi jo ottaneensa tai ottavansa
ohjeellisen tonttijaon mukaiset asemakaava-alueet hallintaansa vahintdaan numeerisen
ajantasa-asemakaavan muodossa. Loppujen 17 liitosalueen osalta asia on viela teke-

matta tai vaiheessa.
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Vaikka numeerisen ajantasa-asemakaavan laatiminen em. taajamiin on vaatinut kau-
pungeilta paljon resursseja ja rahaa, on sen laatimisesta ollut kaupungeille my6s paljon
hyotyd mm. rakennuslupaprosessissa. Numeerinen ajantasa-asemakaava on antanut
kaupungille my6s mahdollisuuden sopia paikallisen Maanmittauslaitoksen toimipisteen
kanssa siita, etta he hoitavat ndissa taajamissa kaavan tulkinnan ja antavat mm. toimi-

tusinsindoreille koordinaatit kaava-alueella mahdollisesti tehtavaa lohkomista varten.

Tekemassani kyselyssa tuli ilmi, ettd kaavan tulkitseminen liitosalueiden taajamissa,
niin ohjeellisen kuin sitovan tonttijaon alueilla, ei todellakaan ole helppoa ja yksikertais-
ta, koska Maanmittauslaitoksen kiinteistorekisterissa oleva raja-aineiston laatu on kes-
kimaaraistd huonompaa. Aineiston laatu on aiheuttanut kaupungeille ongelmia ja vai-
keuttanut tyon tekemista. Kyselyssa kaupungit antoivat asiasta seuraavalaista palautet-
tu ja vastasivat esittamaani kysymykseen, "Mika on mielestanne liitoskuntien osalta

maanmittauslaitoksen raja-aineiston laatu?”, seuraavasti.

Aineisto paikoin on hyvaa, mutta paikoin todella huonoa.

Aineiston laatu vaihtelee eri alueilla, rippuen miten alue on ilmakuvattu ja ovatko
kiinteistorajat asken kayty, esim. tilusjarjestelytoimituksen yhteydessa. Mahdolli-
set heikkoudet johtuvat my6s vanhojen rakennuskaavojen laadusta.

Maanmittauslaitoksen laatu raja-aineiston valilla vaihtelee huonon ja erinomaisen
valilla. Osa pyykkien koordinaateista on kunnossa. Osa pyykkien koordinaateista
poikkeaa maastossa oleviin huomattavasti. Siksi kaikki pyykit on kaytava uudel-
leen kartoittamassa.

Raja-aineiston laatu on vaihtelevaa.
Sijantitarkkuustietoon ei voi luottaa.

Vaihteleva. Riippuu hyvin monesta seikasta.

Kaupungin tarkkuustarve on erilainen kuin mittalaitoksen

Seka maanmittauslaitoksen ettd kunnan aineisto oli tosi surkeaa. Kummassa-
kaan ei oltu tehda kaavoitusmittauksia oikein.

Uudet alueet parempia, muuten aika paljon heittoa.
Laatu vaihtelee entisten kuntien alueella.

Vaihtelee, osittain jopa erinomainen.
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Olisi hyva, jos ryhmaan 1 ja 2 kuuluvat kaupungit kaikki pystyisivat ottamaan kaupun-
gin alueella olevat ohjeellisen tonttijaon mukaiset asemakaava-alueet haltuun ajantasa-
asemakaavan muodossa. Uskon, ettd sen myotd voidaan kyselyssa esiin tulleet on-
gelmat, mm. pyykkien sijaintitarkkuuteen ja kaavan tulkiltaan liittyen, poistaa kokonaan.
Ehdotankin, ettd kaupungit ja Maanmittauslaitos yhdessa miettisivat asiaa ja istuisivat
saman pOydan aareen sopimaan perusparannuksen tekemisestd ja pelisddnndista

yhdessa. Ei auta, ettd kumpikin tahollaan tekee asioita tietAmatté toisistaan.

5.3 Sitova tonttijako liitosalueilla

Kaikkiaan 29 liitosalueen Kkiinteistorekisterinpitdjaksi tuli kuntaliitoksissa kaupunki ja
ohjeellisen tonttijaon alueet muuttuivat sitovan tonttijaon alueiksi. Kaytdnndssa kunta-
laisten elama ei muuttunut kovinkaan paljon. Konkreettisimmin se nakyy asukkaille
rakennusluvan hakemisen yhteydessa seka niina lukuisina kirjeina, jotka kaupunki 1a-
hettaa sitovan tonttijaon laatimisen ja kuulemisen yhteydessa kaikille tonttijaon asian-
osaisille. Osa kuntalaisista onkin kokenut, ettd nama heille lahetetyt tonttijaon kuule-

miskirjeet ovat ennen kaikkia turhia ja erittdin vaikeasti ymmarrettavia.

Pyysin kaupunkeja kertomaan, minkélaista palautetta he olivat saaneet kiinteistorekis-
terinpidon muuttumisesta ja kaupungit vastasivat heille esittdmaani kysymykseen,
"Minkéalaista asiakaspalautetta olette saanut? Siséiset ja ulkoiset asiakkaat?”,

seuraavasti.

Palautetta on tullut vahan. Lahinna tonttijaon laatimisen tarpeellisuus on herétta-
nyt kysymyksia.

Liitoskuntien taajamien asukkaat eivat useinkaan ymmarra miksi tonttijako pitaa
tehda. Ja monesti siihen on ihan jarkeva syy. Valilla tuntuu itsekin silta, ettei siina
jarkea ole. Monet ovat kokeneet aivan turhaksi sitovat tonttijaot joissain taantu-
vissa pikkutaajamissa. Ja siinéd ovat aivan oikeassa.

Kun on ollut aikaa jutella, niin hyvaa. Heidatkin on huomattu eikd kaupunki ole
vain Alkon sijaintipaikka kauempana. Vahan on ihmetelty hintoja. Rakennusval-
vonnan vaatimus lohkomisesta on auttanut.

Alussa hieman negatiivistd palautetta joka on hiljakseen kaantynyt paéasiassa
positiiviseksi palautteeksi.

Lohkomiset tapahtuvat nopeammin, vaikka tehdaan tonttijaotkin.
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Keskimaarin neutraalia. Luonnollisesti rakennuslupamenettelyn tiukentumista on
ihmetelty erityisesti kuntaliitosalueella.

Sisdiset asiakkaat ovat olleet pd&asiassa tyytyvaisia. Muilta on saatu monenlais-
ta palautetta.

Kysymyksia on tullut paljon ja kavijoitakin riittdd. Negatiivista palautetta on muu-
tamia kappaleita.

Asiakaspalautetta ei juuri tule, jos oikaisuvaatimuksia ja muistutuksia oteta huo-
mioon. Se vaha palaute, jota on tullut, on paésaantodisesti ollut myonteista.

Padasiassa on ollut ok. Jotkut, jotka ovat juuri lohkoneet rakennuspaikan ja jos
joutuvat lohkomaan tontin uudelleen ja siité tulee ylimaaraisi kustannuksia. Siina
on vahan joutunut selittelemaan.

Osa asiakkaista kuntaliitosalueilla ihmettelee tonttijakojen tekemista.

Luulen, ettd kaupunkien tana paivdnd saama palaute on positivisempaa kuin aivan
kuntaliitoksen alussa, jolloin muuttuneet asiat, uudet virastot ja virkamiehet hdmmensi-

vat kuntalaisia liikaa.

Kuntaliitosten aiheuttamat muutokset kiinteistérekisterinpidossa nakyvét eniten kau-
pungin omissa organisaatioissa, kasvaneina tydmaarina ja erilaisina projekteina. Ema-
kaupungin harmiksi tai haasteeksi ovat tulleet liitettyjen alueiden vanhentuneet kaa-
vanpohjakartat, mahdolliset erilliskoordinaattijarjestelmaét, rakennus- ja huoneistorekis-
terien puuttumiset tai niiden konversiot, ajantasa-asemakaava puuttuminen seka kiin-

teistdrekisterin ominaisuus- ja sijaintitietojen konversiot/kopioinnit.

Sitovan tonttijaon laatiminen vanhoille rakennuskaava-alueille ei mielestani ole kiinteis-
tobn omistajien kannalta turhaa, koska sen on todettu parantavan merkittavasti mm.
Kiinteistorekisterikartan sijaintitarkkuutta. Valitettavasti Kkiinteiston sijaintitarkkuuden
parantamisesta hyotyy talla hetkelld vain kaupungit itse. Olisikin hyva, jos Kiinteistotie-
tojarjestelmaa kehitettaisiin niin, etta tonttijaon rekisterdiminen olisi mahdollista myds
tiloille ja etta kiinteistorekisterissa olevan tilan pinta-alan tarkentaminen/korjaaminen
olisi mahdollista tonttijaon hyvaksymispaatdksen jalkeen. Nain Kiinteistdveron pohjana
olevat tiedot parantuisivat ja maanomistajia kohdeltaisiin kiinteistoverotuksessa oikeu-

denmukaisemmin.

Ajantasa-asemakaavan ja sitovan tonttijaon laatimiseksi kaupungit ovat joutuneet mer-

kittavasti kasvaneen tyomaaran eteen. Kyselyyn vastanneet kaupungit kertoivat, etta
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laadittujen sitovien tonttijjakojen mé&éard on kasvanut kuntaliitosten my6ta keskimaarin
noin 48 % ja tontin muodostuksen maard keskimaarin noin 24 %. Vaikka kaupunkien
tydomaara on kasvanut kuntaliitosten myota paljon, ei se viela tdhan paivddn mennessa
ole nakynyt kovin monen kohdalla huimina kiinteistbnmuodostuksen tulojen kasvuna.
Kaupungit kertoivat tulojen kasvaneen tontiksi muodostamisten johdosta jonkin verran.
Keskimaarin tulojen kasvu vastanneiden kaupunkien osalta on ollut noin 6 %. Osasyyl-
linen tulojen maltilliseen kasvamiseen on varmasti se, etta osa kaytdsséa olevista re-
sursseista sitoutuu aluksi liitosalueiden aineiston perusparannukseen ja on siten pois
normaalista kiinteistbnmuodostuksesta. Useat kaupungeista olivat myos tehneet paa-
toksen, ettd liitosalueiden kaavan mukaiset tilat muodostetaan tonteiksi (laadunmuu-
toksella) kaupungin kustannuksella. Jyvaskylassa tasta toimenpiteesta peritddn maan-

omistajalta 295 euron suuruinen maksu.

Jyvaskylassa rekisteroityjen tonttien maara kasvoi kuntaliitoksen jalkeen hetkellisesti (2
vuotta) yli 100 %. Voimakas kasvu johtui padasiassa yksityisten omistamille maille laa-
dituista pientalokaavoista, jotka tulivat lainvoimaisiksi kuntaliitoksen aikaan. Vuoden
2010 jalkeen tontiksi muodostamisen maara Jyvaskylassd on tasaantunut ja kasvua
aikaan ennen kuntaliitosta on noin 30 %. Mielenkiintoisinta on, ettd seitseman vuotta
kuntaliitoksen jalkeen, noin 60 % tontiksi muodostamisista tehdaan edelleen vuosittain

litosalueilla, entisen Jyvaskylan maalaiskunnan ja Korpilahden kunnan kaava-alueilla.

Tyomaaran jakamiseksi tai helpottamiseksi olisi hyva, jos kaupungit pystyisivéat palk-
kaamaan liséd& henkildkuntaa edes muutamaksi vuodeksi maardaikaisiin projektitdihin
purkamaan liitoalueiden aiheuttaman tydomaaran hetkellista piikkid. Jotkut kaupungeista
ovat ndin jo toimineet ja noin 35 % kyselyyn vastanneista kertoi saaneensa lisdéa tyon-
tekijoitd organisaatioonsa joko suoraan liitoskunnasta tai rekrytoimalla uusia.

Ongelmat, joiden eteen kaupungit ovat joutuneet uusilla sitovan tonttijaon alueilla, ovat
vaihdelleet liitosalueiden historiasta riippuen hyvin paljon. Kysyin tutkimuksen kohteena
olevilta kaupungeilta asiasta ja sain esittdmaani kysymykseen, " Minkalaisia ongel-

mia kaavan tulkinta on aiheuttanut?”, seuraavanlaisia vastauksia.

Lohkottujen kiinteistdjen rajat ja kaavan rajat eivat kohtaa.

Alkuperéisten kaavakarttojen tekninen laatu oli vaihteleva ja kaavarajat eivat aina
tarkasti sovi kiinteistdjaotuksen kanssa. Yksityiskohdista huolimatta tulkinta on
yleensa ollut myénteinen, jos voidaan todeta ettd alun perin tarkoituksena oli loh-
koa kaavan mukainen rakennuspaikka.



29

Ohjeellisten asemakaavojen ajantasaistaminen on aiheuttanut ongelmia siin,
kuinka Maanmittauslaitos on aikoinaan tulkinnut kaavoja. Paéasaantoisesti koete-
taan noudattaa kiinteistdjaotusta ja tapauskohtaisesti pitéda harkita sitd, ettd nou-
datetaanko voimassaolevaa kaavaa vai muodostettuja kiinteistdja. Lisaksi on-
gelmia aiheuttaa Maanmittauslaitos perusparantamalla pyykkien sijaintia. Tiedot
tulevat poikkeamaan ajantasakaavasta. Korjaantuu, kun tehdaan uusi sitova tont-
tijako asemakaava-alueelle.

Pienet heitot lasketaan ajantasakaavaan ilman muuta suoritettuja lohkomisia ja
kiinteistorajoja kunnioittaen.

Pyritddn noudattamaan "kaavan tarkoitusta". Jos eroa on paljon, kaava ratkai-
see.

Tulkinta on tehty tapauskohtaisesti eika ole aiheuttanut tdhdn mennesséa ongel-
mia.

Rantaviivat yleensa haasteellisia.

Vanhojen asemakaavojen asemoiminen on haasteellista. Tulkinnanvaraa on pal-
jon.

Kun mikaan ei pida paikkaansa. On ruman nakdinen ja tulkinta on suurempaa.
Uudella kaavalla korjataan.

Valilla tulkittu rennommin. Pyrimme muuttamaan kaikki kaavat sen mukaan. On-
nistuu pikku hiljaa.

Paikoitellen ongelmat ovat olleet isoja ja vaatineet muutoksia olemassa oleviin
rakennuspaikkoihin ja niiden rajoihin mutta osin on riittényt "tulkinta".

Liitosalueilla asemakaavaa on tulkinnut Maanmittauslaitos, joka ei ole taysin
ymmartanyt kaavan merkitysta.

Ei ihmeempid. Tulkinnat ovat olleet maltillisia

Koska istutimme sitovat tonttijaot kortteleittain mahdollisimman hyvin toteutunee-
seen rakenteeseen ja sen jalkeen laadimme numeerisen ajantasa-asemakaavan
istuttamalla asemakaavan korttelin rajat ja maaraykset sitoviin tonttijakoihin, sa-
nottavia ongelmia ei ole ollut.

Paasaantdisesti pyritdan noudattamaan muodostettuja kiinteistbrajoja ja tasta ai-
heutuu mm. sita, etté pinta-alat eivat tismaa ja rajat "vipattavat" korttelialueiden
ulkopuolelle. Rajapisteiden paikoissa koko ajan pienta "saatoa".

Saatujen vastausten perusteella voi paatella, etta useilla litosalueilla, joissa Maanmit-
tauslaitos on suorittanut kaavan tulkinnan ja kiinteistonmuodostuksen, on ollut todelli-

suudessa voimassa ohjeellinen rakennuskaava.



30

Kysyin mitd mieltd kaupungit olivat siitd, ettd ohjeellisen tonttijaon alueita muutettiin
sitovan tonttijaon alueiksi. Esitin asiasta kyselysséd seuraavanlaisen kysymykseen,
"Oletteko havainneet jotain hyoétyja / haittoja, joita sitovan tonttijaon laatimisesta
olisi tullut kuntaliitosalueilla? Esim. yleisten alueiden, Kiinteistdéjaotuksen, kunta-

rakenteen tms. ndkokulmasta. Minkéalaisia?” .

Aivan jarjetdnta resurssien tuhlaamista sellaisissa taajamissa jotka ovat taantu-
via. Alueella voisi luvittaa aivan hyvin tiloja. Alueet, jotka kasvavat ja joilla maan
arvo nousee tai ainakin pysyy ennallaan, on tietysti ihan eri asia. Tontiksi lohko-
minen hullun hommaa etenkin silloin kun kaava on selkeasti vanhentunut.

Nykytietdmyksella en olisi tehnyt sitovia kaikkialle. Tarkein kaikista on kuitenkin
kaavojen ajan tasalle vieminen ja mielellaén turhien alueiden ja méaraysten pois-
to. On yllattavan raskasta. Nyt en ehka tekisi néin.

Kiinteistojarjestelmé on selkeytynyt. Asemakaavat toteutuvat suunnitellusti.
Asukkailta tulee paljon positiivista palautetta, kun odotus oli ettd palaute olisi
paaosin negatiivista.

Kiinteistorekisterin selkeys paranee, kun rakennuspaikka on yksiselitteisesti oma
kiinteisto.

Rakennuslupamenettelyn selkiytyminen, kiinteistorekisterin selkiytyminen ja ta-
sapuolinen kohtelu

Selkiyttényt kiinteistdjaotusta ja useissa tapauksissa rakennuspaikkakohtaista
rakennusoikeuden maaraa. Muutenkin helpottanut rakentamisen ohjaamista.

Haittana voi mainita kiinteistonmuodostuksen hidastumisen verrattuna aikaan
ennen kuntaliitosta.

Selvid haittoja. Kuntaliitosalueiden pohjakartat ovat olleet huonossa kunnossa.
Asemakaavoja on tehty ikivanhoille pohjakartoille, joista on ollut isoja virheitéa
kiinteistorajoissa ja rakennuksissa. Kuntaliitosalueilla olisi voinut jatkaa ohjeelli-
sen tonttijaon linjalla.

Tonttijakojen laadinta on selkeyttényt tilannetta mm. rakennusluvan mydntamisen
yhteydessé: pitdad omistaa koko tontin alue ennen kuin lupa voidaan myontaa!

Tonttijakoja laadittaessa tulee kaytyad alue lapi, korjattua virheet kiinteistotietojar-
jestelmassa. Rakennusvalvonta hy6tyy tontinmuodostuksesta.

Rakennuslupamenettelyn ja kiinteistorekisterin selkiytyminen ovat konkreettisimmat
hyddyt, jotka sitovan tonttijaon laatimisesta kaupunki saa. Sitovan tonttijaon laatimis-

vaiheessa tehty tarkistustyo ei mielestani ole koskaan hukkaan heitettya aika, vaan se
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maksaa itsenséa takaisin, viimeistaan tontin muodostuksessa tai uusien kaavamuutos-

ten laatimisvaiheessa.

Muilla kyselyn k&sittelemétta jaéneilla kysymyksilla ei mielesténi ollut tutkimuksen kan-
nalta merkitysta ja paatin jattdd ne kokonaan tutkimustyon ulkopuolelle. Ne olivat mu-

kana lahinna kollegoiden uteliaisuuden tyydyttamiseksi.

6 Johtopaatokset

Taman tutkimuksen tuloksena tuli kirjattua talteen paljon tietoa siitd, kuinka kuntaliitok-
set 2000-luvulla ovat toteutuneet kiinteistorekisterinpitdjan nakodkulmasta ja mita mui-
den vastaavassa tilanteessa olevien kaupunkien olisi hyva tietdd. Arvokkainta saatu
tieto on niille, jotka ovat vasta ensimmaisen kuntaliitoksen edessa tai ovat sen juuri

tehneet.

Seuraavat luettelon omaiset yhteenvedot ovat syntyneet tutkimuksen pohjalta ja toimi-

vat kuntaliitoksissa muille 1&hinn& ohjeena ja keskustelun herattgjina.

Litosalueiden asemakaava-alueet kannattaa ottaa kiinteistorekisterinpitoon, jos

¢ niilla on merkitystd kaupungin kehittymisen/laajenemisen kannalta
¢ niilla on merkitystd kaupungin harjoittaman maapolitikan kannalta
e niilla on merkitystd kaupungin osien ja kuntalaisten tasavertaisen kohtelun vuoksi

¢ liitosalueen asemakaava, kiinteistojaotus tai rakentamisen ohjaus on tarve selkiyt-
taa ja yndenmukaistaa seka

e kaupungilla on kaytettavissa riittdvasti rahaa ja henkildresursseja liitoksesta johtu-
viin lisdantyviin tydmaariin ja projekteihin.

Kiinteistérekisterinpitoon ei kannata ottaa

¢ liitosalueilta vain uusia kaavamuutosalueita, koska silloin kiinteistdrekisterinpitoalu-
eesta tulee "tilkkutakki” ja asioiden hoitaminen vaikeutuu

e asemakaava-alueita, joissa ei tapahdu rakentamista lainkaan. Kannattaa miettia

silloin onko parempi kumota voimassa olevat asemakaavat ja korvata ne kylékaa-
voilla seka
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¢ liitosalueita, joissa lahtbaineistot ovat erittédin huonossa kunnossa.

Sitovan tonttijaon alueiksi ei kannata ottaa kaava-alueita, joissa maanarvo on va-

hainen ja kaava on toteutunut huonosti seka rakentaminen on véhaista.

Uusilla sitovan tonttijaon alueilla kannattaa

e vaatia, ettd Maanmittauslaitos hoitaa ennen kuntaliitosta rekisterit ajan tasalle ja
tarkistaa mm. kaikkien rajapyykkien sijainti

o tilata heti uudet ortokuvat, ajantasaistaa kaavapohjakartta ja laatia uusi numeerinen
ajantasa-asemakaava

o tehda asiat alusta lahtien mahdollisimman hyvin, ettei tarvitse palata niihin myo6-
hemmin end& uudestaan ja

e varata mahdollisimman paljon osaavaa ja motivoitunutta henkilékuntaa tekemaan
erilaisia perusparannustoita.

Minun mielestani kaupunkien kannattaa ottaa kiinteistorekisterinpitoonsa kaikki sen
rajojen sisdlle olevat asemakaava-alueet, jos kaupungilla on kayttssa riittavasti resurs-
seja ja tahtoa saattaa litosalueiden kaavanpohjakartat ajan tasalle, tarkistaa alueilla
olevien rajapyykkien sijainnit ja laatia alueille numeerinen ajantasa-asemakaava. Sito-
vana tonttijako kannattaa laatia vain niihin taajamiin, joissa tapahtuu rakentamista tai
joiden Kkiinteistdjaotus on paassyt rapautumaan ja ei vastaa voimassa olevaa asema-
kaavaa. Ohjeellisen ja sitovan tonttijaon sekoituksia ei mielestani ole syyta tehda, vaan
silloin kaupungin on vain tehtdva paatos, ettd se maksaa kaikki turhien tonttijakojen

aiheuttamat laadunmuutokset.

Muutoksia olisi tarvetta tehda niin maankaytto- ja rakennuslakiin kuin kiinteistorekisteri-
lakiin. Maankayttd- ja rakennuslakiin tulisi lisatd kohta, jossa sé&adettéisiin tarkasti,
kuinka ohjeellisen tonttijakoalueen asemakaava muutetaan sitovan tonttijaon alueeksi
erillisella paatoksella (MRL 81 §:n mukainen rakennuskielto) ja kuinka tonttijako rekis-
terdidaan kiinteistorekisteriin. Samalla tulisi tarkentaa lainsaadéantoa siitd voidaanko
sitovan tonttijaon laatimisen ja hyvaksymisen perusteella korjata/tarkentaa kiinteistore-
kisterissa olevien kiinteistdjen pinta-aloja. Kaytdnndssa on epaselvaa, tayttddko tontti-
jaon laatimismenettely Kiinteistorekisterilain 8 §:ssd tarkoitetun asianosaisen kuule-
mismenettelyn ja voisiko se antaa kiinteistorekisterinpitdjélle suoraan oikeuden korjata

kiinteistojen pinta-aloja kiinteistorekisteriin ilman erillistd kuulemista.
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7 Yhteenveto

Insin6oritydn tavoitteena oli saada selville, oliko Jyvaskylan kaupungin valitsema linja
vuoden 2009 kuntaliitoksissa ollut hyvé/oikea. Ty6 aloitettiin selvittdmalla tutkimuson-
gelmaan liittyvaa lainsdadantta seka tutustumalla kuntaliiton yllapitamaan taulukkoon
vuoden 1922 jalkeen toteutuneista kuntaliitoksista. Taulukon perusteella tutkimuskoh-
teiksi valittiin 34 Kiinteistorekisteri pitavaa kaupunkia, jotka olivat olleet mukana
1.1.2000 jalkeen tapahtuneissa kuntaliitoksissa. Tutkimuksen alkuajankohdaksi valittiin
maankayttd- ja rakennuslain voimaantulopaiva sen vuoksi, ettd ko. ajan jalkeen tontti-

jako sai lain nojalla uuden statuksen ohjeellisena tai sitovana tonttijakona.

Tutkimuksen kohteena olevista kaupungeista syntyi liitteen 1 mukainen taulukko, johon
tutkimuksen kohteena olevista kaupungeista keréattiin tutkimukseen liittyvia erilaisia
tunnuslukuja. Taulukosta selviad mm. myo6s, mitkd kaupungeista ottivat 1.1.2000 jal-

keen toteutuneissa kuntaliitoksissa tulleet alueet kiinteistorekisterinpitoonsa.

Tutkimuksen yhteydessa toteutettiin raataloity kysely, joka lahetettiin yhteensa 29 kiin-
teistorekisteria pitdvaan kaupunkiin. Kyselyn avulla saatiin selville liitoksista paljon asi-
oita. Sen avulla mm. selvisi, milla perusteella kaupungit olivat paattaneet mitka liitos-
alueiden taajamista otettiin kiinteistérekisterinpitoon ja mitka ei, minkalaisten haastei-
den ja minkalaisten kysymysten/ongelmien eteen kaupungit olivat joutuneet liitosalueil-
la seka oliko niille kokemusten kautta herannyt ajatuksia uudistuksiin tai jopa tarvetta

lakimuutoksiin.

Tutkimuksen tuloksena selvisi, milloin liitosalueiden asemakaava-alueet kannattaa ot-
taa kiinteistorekisterinpitoon ja milloin kaava-alueelle ei kannata laatia sitovaa tonttija-
koa. Tyon tuloksena syntyi myds lyhyt luettelo asioista, joita kannattaa pohtia, kun
miettii ottaako kuntaliitoksessa tulevat asemakaava-alueet kiinteistorekisterinpitoon vai
ei. Tutkimuksen esioletuksena oli, etta toimintaa ohjaavia lakeja olisi tarvetta muuttaa

ja muutama muutosehdotus tutkimuksen tuloksena syntyikin.

Tutkimuksen tekeminen oli sen tekijalle erittdin mieluinen ja tyon teettajan sille asetta-
mat tavoitteet saavutettiin. Tyon kautta on kaikkien kaytettavissa tieto siita, miten kau-
pungit ovat toimineet kuntaliitoksissa kiinteistorekisterinpidon ja sitovan tonttijaon suh-
teen. Tydn avulla kaupunkien on helpompi myés 16ytaa itselleen ns. vertaiskaupunkeja
ja ottaa yhteyttd kaupungin virkamiehiin kuntaliitoksiin liittyvissa asioissa.
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Suuri kiitos kaikille niille 23 kaupungille, jotka auttoivat minua tdméan insindorityon te-
kemisessa vastaamalla heille esittamiini kysymyksiin. llman teidan apuanne tutkimuk-
sen tekeminen olisi ollut mahdotonta. Kiitos myos Jyvaskylan kaupungille, joka mahdol-

listi tAmé&n tyon tekemisen.

Lopuksi voisi todeta, ettd ainakin Jyvaskylan kaupunki teki oikean ratkaisun vuoden
2009 kuntaliitoksissa, kun se otti kiinteistorekisterinpitoon kaikki liitosalueiden asema-

kaava-alueet.
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Sahkoisen kyselyn saatekirje
Viitala Eila
Aihe: Kysely kiinteistdrekisteria pitédville kaupungeille toteutuneista kuntaliitoksista ja
sitovasta tonttijaosta kaava-alueella
Liitteet: Sitovan tonttijako, kysymykset.pdf

Hyvé vastaanottaja,
Olen Eila Viitala Jyvéskylan kaupungista ja opiskelen Metropoliassa YAMK —tutkintoa.

Tydskentelen Jyviskyldn kaupungilla toimitusinsingérina ja mm. laadin sitovia tonttijakoja vanhoille rakennuskaava-alueille, jotka
Jyvéskylan kaupunki otti kuntaliitoksessa (vuonna 2009) kiinteistdrekisterin pitoon ja joille kaupunki paétti laatia sitovat tonttijact.

Kuntaliiton laatiman tilaston mukaan vastaavia kuntaliitoksia, joissa on ollut yhtena osapuolena kiinteistdrekisterid pitava kaupunki, on
vuoden 2000 jalkeen (maankayttd- ja rakennuslaki voimassa) toteutunut kaikkiaan noin 50 kpl. Jokaisessa néista liitoksista on jouduttu
miettim&an, onko sitovia tonttijaon laatiminen vanhoille rakennuskaava-alueille tarpeellista.

Olen tekeméssa aiheesta opinnéytety6ta, jonka tarkoitus on selvittaa, kuinka vuoden 2000 jalkeen toteutuneissa
kuntaliitoskaupungeissa on toimittu vanhoilla rakennuskaava-alueilla sitovan tontfijaon ja kiinteistdnmuodostuksen osalta.
Tavoitteena on saada selville mm. se,
missé tapauksessa sitovan tonttijaon laatiminen on tarkoituksenmukaista ja milloin l&hes tarpeetonta?
minkélaisia haasteita ja ongelmia vanhat asemakaava-alueet ovat aiheuttaneet ja kuinka niisté on selvitty?
mité ajatuksia/idecita teille on tullut kuntaliitoksen kokeneena ja
- mitka niista haluaisitte kertoa muille?
Tutkimuksen tuloksena voi fulla ilmi asioita, jotka koette suuriksi ongelmiksi ja joiden ratkaisemiseksi on syyté tehdé jopa lakimuutoksia.

Teidat on valittu mukaan téhan kyselyyn 32 muun kuntaliitoksen lapikayneen kaupungin kanssa.

Vastaaminen kyselyyn tapahtuu netin vélitykselld. Vastaukset tallentuvat kyselyohjelmaan vasta painettuasi "LAHETA" painiketta
kyselyn viimeisella sivulla. Voit siis palata kysymyksiin uudestaan edellinen/seuraava painikkeiden avulla.

Kyselyssa teiltd kysytadn kysymyksid, jotka littyvat mm. kiinteistorekisterin pitoon, sitovan tonttijaon laatimiseen, ajantasa-
asemakaavan tekemiseen/laskemiseen (geodeettinen laskenta), kiinteistonmuodostukseen, maastomittauksiin, ulkoisiin ja sisisiin
asiakkaisiin. Sahkdpostin litteend on luettelo kaikista kyselyn kysymyksista.

Kyselyyn vastaaminen kannattaa tehd ryhména ja niin, ettd mukana on mahdollisuuksien mukaan henkildita edella mainituilta
osaamisalueilta.

Kyselyyn vastaamisella on merkitysté niin tutkimustyén kuin asian parissa tyéskentelevien kaupungin tyéntekijdiden
nédkdkulmasta. Kyselyn avulla saadaan paljon arvokasta tietoa ja opinndytetyd tulee kerad@maan vastaukset yksiin kansiin kaikkien
kaytettavaksi.

Opinnaytetyo julkaistaan netissé sen valmistuttua.

Linkki kyselyyn: https:/iwww.webropolsurveys.com/SI63E8F4CC4D87E2DB. par

Jos posti on tullut mielestési teidén organisaatiossa véarille henkildlle tai haluat jakaa sen muiden kanssa. Oletko
ystavillinen ja valitat viestin eteenpdin.

Tutkimusterveisin ja yhteistydsta kiittden

Eila Viitala
toimitusinsingori
Jyvaskylan kaupunki

Lisatietoja:
eila.viitala@jkl.fi
014 266 5086
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Kaavio Webropolilla toteutetusta séahkdisesta kyselysta
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ysymys 37 Mita haluatie kerioa muille kaupungeille kekemuksenne

pohjalta? Tekisittekd jotain loisin?
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Sahkoisen kyselyn kysymykset (luettelo)

Sitovan tonttijako, kysely kiinteistorekisterinpitdjille

Kysymys 1. Perustietoja
- kaupungin nimi, vastaajan nimi, sahkopostiosoite, puhelinnumero

Kysymys 2: Arvioi, kuinka moninkertaiseksi kaupunkinne asemakaavoitetun alueen pinta-ala
on kasvanut 1.1.2000 jalkeen toteutuneiden kuntaliitosten myéta (vertaa kokoa
kaupungin alkuperdiseen pinta-alaan)

Kysymys 4. Oletteko ottanut kuntaliitoksissa tulleita asemakaava-alueita kiinteistorekisterin-
pitoon? 1= kaikki, 2=osa, 3=ei yhtédan

Kysymys 5. Milla perusteella valitsitte kiinteistérekisterinpitoon otettavat kaava-alueet (kun-
taliitokset 1.1.200 jalkeen)?

Kysymys 6. Oletteko saanut kuntaliitosten (1.1.2000 jalkeen) myota lisaa resursseja? Esim.
henkilékuntaa, rahaa, tydvalineita, ohjelmistoja yms.

Kysymys 7: Minkélaisia resursseja olette saanut/hankkinut?

Kysymys 8: Laaditteko sitovan tonttijaon kaikille kiinteistérekisterinpidossa oleville asema-
kaava-alueille (korttelialueet)?

Kysymys 9: Miksi ette laadi sitovaa tonttijakoa kaikille asemakaavan mukaisille korttelialueil-
le?

Kysymys 10: Onko ohjeellisen tonttijaon alueilla sovittu rakennusvalvonnan kanssa raken-
nusluvan mydntdmisen edellytyksista?

Kysymys 11: Mitk& ovat sovitut rakennusluvan mydntamisen edellytykset ohjeellisella tontti-
jaon alueilla?

Kysymys 12: Oletteko tehnyt erillista paatosta sitovan tonttijaon laatimisesta kuntaliitosalueil-
le, jotka ovat ohjeellisen tonttijaon alueita?

Kysymys 13: Minkélainen paatds on ja kuka sen on tehnyt?

Kysymys 14: Laaditteko sitovan tonttijaon kerralla koko kortteliin voimassa olevan asema-
kaavan mukaan?

Kysymys 15: Miksi laaditte sitovan tonttijaon vain korttelialueen osiin, ns. "postareina”?

Kysymys 16: Arvioi kuinka monta prosenttia laadittujen tonttijakojen maara on kasvanut kun-
taliitoksen myéta 1.1.2000 jalkeen.

Kysymys 18: Arvioi kuinka monta prosenttia tontin muodostamisten maara on kasvanut kun-
taliitoksen myéta 1.1.2000 jalkeen

Kysymys 20: Arvioi kuinka monta prosenttia kiinteistonmuodostuksen tulokehitys on kasvanut
kuntaliitoksen mydéta 1.1.2000 jalkeen.

Kysymys 22: Oletteko havainneet jotain hyotyja / haittoja, joita sitovan tonttijaon laatimisesta
olisi tullut kuntaliitosalueilla? Esim. yleisten alueiden, kiinteistdjaotuksen, kunta-
rakenteen tms. ndkdkulmasta. Minkalaisia?
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Kuka maksaa sitovan tonttijaon laatimiskustannukset kuntaliitosalueilla, ns. en-
simmainen tonttijako? 1= kaupunki, 2=joku muu/hakija

Kuka maksaa kiinteistbnmuodostamiskulut kuntaliitosalueilla ja miksi?

Kuka teilla laatii tonttijaon ja kuka sen hyvaksyy? Kuinka annatte tiedoksi asi-
anosaisille tonttijaon hyvaksymispaatoksen?

Onko hyvaksytyista tonttijacista tullut oikaisuvaatimuksia, valituksia tms.?

Teettekd liitosalueilla sitovan tonttijaon laatimiseksi maastomittauksia ja arkisto-
tutkimuksia®?

Minkélaisia maastomittauksia ja arkistotutkimuksia joudutte tekemaan kuntalii-
tosalueilla? Onko teilld kdytdssd mikrofilmit vai oletteko asiakirjojen osalta
maanmittauslaitoksen Arkin varassa?

Mikéa on mielestanne liitoskuntien osalta maanmittauslaitoksen raja-aineiston
laatu? 1=huono ja 4=erinoaminen

Onko teilla ongelmia kaavan paalutusten (esim. haltuunotto alueiden merkkaus)
kanssa?

Minkélaisia ongelmia kaavan paalutusten kanssa on ollut ja kuinka olette ne
ratkaisseet?

Piirretaanko/lasketaanko teilla yhdistelma ajantasa-asemakaava (kaavan tulkin-
ta/tonttijako) lohkottuihin Kiinteistérajoihin riippumatta siitd, ettd vanha lohkomi-
nen ei ole ihan kaavan mukainen?

Minkélaisia ongelmia kaavan tulkinta on aiheuttanut?

Ottaisitteko saamanne kokemuksenne perusteella kiinteistérekisterinpitoon tu-
levia kuntaliitosalueita”?

Milla perusteella valitsisitte kiinteistérekisterinpitoon tulevat alueet?

Mita haluatte kertoa muille kaupungeille kokemuksenne pohjalta? Tekisittekd
jotain toisin?

Miten littyneen kunnan/kaupungin mukana tulleet kunnan teknisen puolen tydn-
tekijat ovat kokeneet toimintatavan/-kulttuurin muutokset?

Minkalaista asiakaspalautetta olette saanut? Sisaiset ja ulkoiset asiakkaat?

Haluatteko, etta teitéd haastatellaan kyselyn lisdksi vield erikseen? Vastaus = k/
e
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Sahkopostilla lahetetyt lisakysymykset

Sitovan tonttijako, lisdakysymykset kiinteistorekisterinpitajille

- Onko kuntaliitos alueilla voimassa olevia vanhoja rakennuskaavoja (nyk. asemakaavo-
ja), joissa mmlaitos on kiinteistorekisterin pitajana?

- Onko kaavantulkinta teidan hallussa néilléd ohjeellisen tonttijaon alueilla? Toisin sano-
en teettekd geodeettisen laskennan ohjeellisen tonttijaon alueilla maanmittauslaitok-
sen tekemia toimituksia varten vai toisinpain?

- Pidatteko ylla ajantasa-asemakaavaa kaikilla ohjeellisen tonttijaon alueilla (ns. liitos-
alueilla) omassa karttajarjestelméassa?

- Oletteko harkinnut ndilla alueilla olevan asemakaavan (ent. rakennuskaavan) koko-
naan kumoamista ja yleiskaavan/kylakaavan laatimista naille alueille?
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