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Kiinteistdrekisterijarjestelmalla on takanaan pitka ja vaiheikas historia. Tietoja kiinteistois-
t4, tiloista, tonteista ja muista rekisteriyksikodista on keratty Suomessa yli neljansadan vuo-
den aikana eri lakien, ohjeiden ja tarkoitusperien mukaisesti. Alkujaan veronkantoa varten
yllapidetyista tilaluetteloista eli maakirjoista on kehitys kulkenut tdman paivan digitaaliseen
kiinteistotietojarjestelmaan, joka pitaa sisallaan tiedot kaikista Suomen rekisteriyksikdista.
Vanhan tiedon siirtdminen rekisterdintijarjestelmasta toiseen on vaatinut valtavasti tyéta ja
vaatii edelleen.

Kiinteistotietojarjestelma ei ole taysin kattava tai virheetdn sinne rekisterdidyn tiedon osal-
ta. Varsin usein kiinteistdjen tosiasiallinen ulottuvuus selviaakin vain kiinteistjen muodos-
tamisen yhteydessa laadituista asiakirjoista ja kartoista. Kiinteistorekisteri ei vield tayta
sille asetettua julkisen luotettavuuden statusta. Kiinteiston omistaja ei voi olla taysin varma
pelkdn kiinteistorekisteritiedon perusteella kiinteistéon kohdistuvien rasitteiden, kayttooi-
keuksien, yhteisalueosuuksien tai jopa pinta-alan oikeellisuudesta.

Tassa tutkielmassa selvitetdan Kkiinteistotietojarjestelman kehittymiseen liittyvia vaiheita
seka rekisterien sisaltdon vaikuttaneita lakeja ja ohjeita. Toinen osa-alue tutkielmassa on
niiden mahdollisuuksien ja menetelmien selvittéminen, joita voidaan kayttaa kiinteistore-
kisterin ylldpidossa ja perusparannuksessa.

Tutkielmassa pyritdan tuomaan esille ne keinot ja menetelmat, joilla kiinteistét ja ndiden
ulottuvuudet saadaan rekisterditya siten, etta kaikki naihin liittyvat tieto selvida kiinteisto-
rekisterista. Toimintamallia pyritdan selvittdmaan niin normaalin rekisterinperusparannus-
tydn yhteydessa tehtdvan tydskentelyn kuin toimitustuotannon yhteydessa tapahtuvan
perusparannuksen osalta.
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years according to laws, guidelines and for various purposes. Originally, a list of farms,
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mation system and the laws and guidelines which have influenced to the content of the
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1 Johdanto

Kiinteistotietojarjestelma (KTJ) on yksi Suomen perusrekistereistd henkilotietojarjes-
telman, rakennustietojarjestelman seka yritystietojarjestelman rinnalla. Kiinteistotieto-
jarjestelma muodostuu kiinteistdn ominaisuustietoja kasittdvasta kiinteistdrekisterista,
sijaintitietoja osoittavasta kiinteistdrekisterikartasta seka kiinteistdjen omistus- ja oi-

keussuhteita kasittavasta lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista.

Kiinteistdrekisterin perustamisesta saadetaan kiinteistorekisterilaissa 392/1985 (KRL).
Kiinteistdrekisteriin on kuitenkin keratty tietoja sen edeltadjista maakirjasta ja maarekis-
terista seka mydhemmin myos tonttikirjoista. Rekisterikartan liittdmisesta osaksi kiin-
teistdrekisteria saadettiin vasta KRL:ssa, vaikkakin jo maarekisterin ohelle on jo pidetty
rekisterikarttaa. Kiinteistorekisterin pitamisesta huolehtivat KRL 5 §:n mukaisesti
Maanmittauslaitoksen maanmittaustoimistot seka asemakaava-alueella, lukuun otta-
matta maankaytto- ja rakennuslain 132/1999 (MRL) 10 luvussa tarkoitettua ranta-
asemakaava-aluetta, kunnan kiinteist6insindoéri, jos kunta on paattanyt ottaa huolehti-
akseen kiinteistorekisterin pidosta.

Kiinteistdrekisterin nykyiseen sisaltdon sen pitkan historian aikana ovat vaikuttaneet
useat eri lait (mm. Ohjesaantd maanmittaustoimesta, tilusjako- ja veronpanolaitoksesta
seka pituus-, astia- ja painomittain vakaamisesta Suomessa (MO 1848), Armollinen
asetus maatilojen osittamisesta johtosadnté maarekisterin laatimisesta ja pitamisesta
1895 (OA 1895), Asetus jakolaitoksesta (AJ 1916), Jakolaki (JL 1951) ja Kiinteiston-
muodostamislaki (KML 1995)). Myds menettelytavoissa, joilla tietoja on kirjattu, on
ollut eroja niin alueellisesti kuin aikakausittain. Osat kiinteistdihin kohdistuvista tiedois-
ta on kirjattu rekistereihin, mutta osa selviaa edelleenkin vain toimitusasiakirjoista.
Naista syista johtuen kiinteistorekisterilla ei viela ole olemassa sille asetetun julkisen

luotettavuuden statusta.

Maanmittauslaitoksessa onkin hyvin aktiivisesti pyritty kehittamaéan toimia, joilla kiin-
teistdrekisterin luotettavuutta voidaan parantaa. Kehittdminen on otettu esille mm.

selvityksessa kiinteistorekisterin perusparannusstrategiaksi 2015 (MML 2004) seka



Maanmittauslaitoksen toimitustuotannon strategiassa 2015 (MML 2009). Jalkimmaises-
sa todetaan seuraavasti:

Kiinteistdja muodostettaessa rekisterdiddaan uudet kiinteistdt niin yksityiskohtaisesti,
ettei niiden ulottuvuutta eikd ominaisuustietoja tarvitse tarkistaa enda toimitusasiakir-
joista vaan tiedot selviavat kiinteistérekisterista. (MML 2009: 22)

Tassa tydssa pyritadn selvittdmaan niita toimenpiteita, joilla kiinteistorekisterissa ole-
van tiedon kattavuutta ja laatua pystytaan parantamaan lahtien nimenomaan toimitus-
tuotannollisista lahtékohdista. Tutkielma kattaa lisaksi myds sadaddsperustaista rekiste-
rien ylldpitoa, koska tata tyota tehdaan merkittavasti myos toimitustuotannon yhtey-

dessa.

1.1 Tutkielman tavoitteet

Tydn tavoitteena on selvittaa toimenpiteet joilla, rekisterissa olevan kiinteistdn tosiasi-
allinen ulottuvuus pystytdan toteamaan pelkastaan kiinteistérekisterista ilman toimitus-
asiakirjoja. Lisaksi tutkielmassa selvitetddn, mitd toimitustuotannon yhteydessa tulisi
huomioida toimituksen kohteena olevien kiinteistdjen aikaisempien seka toimituksessa
perustettujen merkintdjen rekisterdinnin osalta. Toimenpiteet, jotka koskevat normaa-
lia kiinteistdrekisterin perusparannusta, on pyrittédva sulauttamaan osaksi koko toimi-

tusprosessia.

1.2 Aineistot ja menetelmat

Tutkielmassa selvitelldan kiinteistérekisterin muodostumiseen vaikuttaneita lakeja seka
rekisterdintimenetelmia eri aikakausina ja ndin pyritdan luomaan nakemys kiinteistore-
kisterin nykytilasta. Selvitys perustuu paadasiassa kirjallisuus- ja aineistotutkimukseen.
Selvityksen pohjalta pyritéan laatimaan tavoitteen mukainen toimintamalli, jota voidaan
hyddyntaa kiinteistotoimituksissa seka muissa kiinteistorekisteriin vaikuttavissa toimen-

piteissa.



2 Kiinteistorekisteri ja rekisterikartta

Kiinteistorekisterilain 1 §:ssa saadetaan:

Kiinteistdistd ja muista maa- ja vesialueiden rekisteriyksikoista pidetdan kiinteistorekis-
terid. Kiinteistorekisteri sisaltaa tietoja yksikdiden ominaisuuksista ja sijainnista seka yk-
sikoita koskevia muita tietoja sen mukaan kuin tdssa laissa saddetaan. (KRL 392/1985,

18)

Kiinteistdjarjestelma kasittaa yleisesti kolme peruselementtid, jotka ovat kartta, katas-
teri ja kiinteistdkirja. Kartta osoittaa kiinteistojen alueellisen ulottuvuuden, katasteri on
kiinteistdjen luettelo ja kiinteistdkirja kiinteistdihin kohdistuvien oikeuksien luettelo.
Tama rakenne on havaittavissa maailmanlaajuisesti maissa, joissa on kaytdssa nykyai-
kainen kiinteistotietojarjestelma. Meilld Suomessa karttaa vastaa kiinteistdrekisterikart-
ta, katasteria kiinteistorekisteri ja kiinteistokirjaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri. (Hyvo-
nen 1998: 1-2.)

Nykyisen kiinteistorekisterin tietosisaltd pohjautuu maakirjojen, maakirjarekisterien,
maarekisterien sekd myds tonttikirjojen kautta siirtyneista tiedoista. Eri aikoina kaytds-
sa olleita menetelmid ovat ohjanneet eri lait sekd hieman eri kdyttétarkoitukset. Seu-

raavassa hieman tarkemmin rekisterinpidon historiasta.

2.1 Maakirja

Vadstenan valtiopadivilld 1524 annettiin maardys erityisen luettelon, maakirjan perusta-
misesta. Maakirjaan merkittiin veronkannon mukaan talonpojat ladneittdin, pitajittdin ja
kylittdin ja luettelemalla kunkin talonpojan kohdalta hdnen veronsa. Maakirja oli ensisi-
jaisesti luettelo maanomistajista ja my6s heidan tiloistaan. Ensimmaiset maakirjat laa-
dittiin Hdmeessa vuonna 1539 ja muualla Suomessa ty¢ aloitettiin seuraavana vuonna.
(Heikkila 1983: 360-365.)

Maakirjojen pitdminen kuului henkikirjoittajille. Vuoden 1689 henkikirjoittajain johto-
saannén mukaan naiden tuli merkita maakirjaan jokainen talo seka sen kyla, nimi, ja
asukas, talon luonto, suuruus ja veroluvut. Lisaksi maakirjaan merkittiin muut verolle

pannut kohteet, mm. myllyt ja nuottapaikat. Edelld mainitun johtosadannén mukaan



jokaisen talon tunnusmerkiksi tuli sen kyld, nimi ja numero. Tasta alkaen maakirjasta
tuli nykyaikaisen terminologian mukainen Kkiinteistdluettelo. Maakirjan kantakirjaa uu-
distettiin aluksi joka 6. vuosi, sittemmin joka 10. vuosi. Maakirjasta oli lisaksi maakir-
janote, jota uudistettiin joka vuosi. Maakirjaotteelle oli merkittyind vain jokaisen talon
vero summittain. (Hyvonen 1998: 139.)

Maaverot lakkautettiin vuonna 1924, jolloin maakirjat menettivat merkityksensa. Maa-
kirjan pitdminen lakkasi kuitenkin lopullisesti vasta vuonna 1953 jakolain tultua voi-
maan (JL 290 §).

2.2 Maakirjarekisteri

Isojakoja 1700-luvun loppupuolella aloitettaessa huomattiin, ettd maakirja on taloluet-
telona riittdmatdn. Paamaanmittauskonttorille annettiinkin vuonna 14.11.1812 ohje-
saantd, jossa maarattiin myds ladneittdin pidettavasta rekisteristd, maakirjarekisteris-

td. Tama toimi rinnakkaisrekisterind maakirjalle.

Maakirjarekisteriin merkittiin isojaolla jaetun tilan summittainen ala, erikseen pellon,
niityn seka hyddyllisen ja hyddyttdman metsdmaan pinta-alat. Maakirjarekisteria kehi-
tettiin edelleen vuoden 1848 MO:ssa. Maakirjarekisterinpito tuli nyt jatkuvaksi. Tata
ajantasaista rekisteria pidettiin maanmittauksen ylihallituksen liséksi Iaanien maanmit-
tauskonttoreissa. (Haataja 1949: 811, Hyvonen 1998: 140.)

2.3 Maarekisteri

Jakolainsaadannon uudistaminen seka erityisesti lohko- ja palstatilajarjestelman kehit-
taminen ja méaardalaan kohdistuvan omistusoikeuden tilaksi muodostaminen loivat pai-
neita uuden rekisterin luomiselle. Asetus maatilojen osittamisesta (OA 1895) (seka joh-
tosaantd maarekisterin laatimisesta ja pitamisesta 1895) pistivat alulle tilaluettelon ke-
hittdmisen, jota lainvalmistelukunta kutsui maarekisteriksi. Asetuksen mukaan kussakin
la@nin maanmittauskonttorissa oli pidettava maarekisteria, jossa olisi luetteloituna kaik-
ki ldanissa olevat tilat kunnittain ja kylittdin. Rekisterissa tuli olla luetteloituna kunkin

tilan tunnusmerkit (kylda, numero, nimi), luonto, manttaali, tilusalat (erikseen viljelty



maa, viljelyskelpoinen maa, metsdamaa, joutomaa ja vesialueet). Lisdéksi tuli mainita
tilojen jakosuhteet ja jaoissa perustetut rasitteet. Lisaksi oli mainittava viittaukset jako-
karttoihin ja asiakirjoihin (kuva 1). (Heikkild 1983: 366.)
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Kuva 1. Nakyma maarekisterin aukeamasta Vehkalahden Metsédkylassa.

Alkuvaiheessa maarekisteria pidettiin vain maalaiskuntien alueella olevista tiloista. Vuo-
den 1926 alusta, kun yksityismaan siirtyminen kaupunkeihin tuli mahdolliseksi, maare-
kisteria maarattiin pidettédvaksi myds tonttijaon ulkopuolella kaupunkialueella sijaitse-
vista kiinteistdista. Kaupungin maarekisteri maarattiin ensimmaista kertaa laadittavaksi
vuoden 1934 alkuun mennessa. Samoja saannoksia sovellettin myés kauppaloihin.
(Hyvonen 1982: 121.)

Maarekisterin kayttd lakkasi vahitellen uuteen kiinteistdrekisteriin siirtymisen mydta.
Virallisesti se lakkasi kiinteistonmuodostamislain (KML 554/1995) ja kiinteistorekisteri-
lain (KRL 392/1985) muutosten tultua voimaan.




2.4 Kaupunkien maarekisteri ja tonttikirja

Kaupunkien alueet muodostettiin alun perin valtiolta saaduista lahjoitusmaista. Lahjoi-
tusmaat eivat kuuluneet talojarjestelmaan, eika niita nain ollen kirjattu maakirjoihin tai
maarekisteriin. Muutenkin kaupunkien rekisterijarjestelmat olivat hyvin hajanaiset. Lah-
joitusmaille alkujaan syntyneiden kaupunkien ja kauppaloiden kiinteistdjen yhtendisesta
rekisterinpidosta saadetdankin lailla vasta 17.7.1931 (KIL 232/1931). Tonttikirja-
niminen rekisteri perustui vanhastaan kaupunkien rakennusjdrjestyksiin. Rekisteria pi-
dettiin kaupunkien asemakaava-alueiden kiinteistoista ja se sisalsi nelja eri luetteloa,
tonttirekisterin, yleisten alueiden rekisterin, tontinmuodostusluettelon seka yleisten
alueiden muodostusluettelon. Naiden lisdksi pidettiin kiinteistdjaotuksen osoittavaa
tonttikirjakarttaa. Naiden yllapitamisesta vastasivat kaupungit. Kaupunkien maarekisteri
saatiin valmiiksi 1950-luvun alussa. (Hyvonen 1982: 140-141, Heikkild 1983: 371.)

2.5 Kiinteistorekisteri

Automaattisen tietojenkasittelyn kehittyminen seka yhteiskunnan ja asiakkaiden lisdan-
tyneet vaatimukset toivat paineita manuaalisesti yllapidetyn maarekisterin uudistami-
selle. Valtiovarainministeriossa asetettiin 20.11.1968 kiinteistotietorekisteritoimikunta.
Taman tehtavana oli tekninen nakoékulma huomioiden laatia ehdotus kiinteistdja koske-
vien tietojen kokoamisen ja jakelun koordinoimiseksi seka lisdksi kiinteistojen rekiste-
réinnissa kaytettavan yhtendisen tunnusjarjestelman suunnittelu. Toimikunta esitti mie-
tinnéssaan (KM 1972 A 14) uuden automaattiseen tietojenkasittelyyn pohjautuvan yh-
tendisen kiinteistotietorekisterin perustamista. Yhtendisen tunnusjarjestelman avulla
rekisteri kytkeytyisi muihin tietojarjestelmiin. Kiinteistétietosisalto tulisi vanhoista rekis-
tereistd. Asian valmistelua jatkettiin maa- ja metsatalousministeridssa 4.11.1970 asete-
tussa kiinteistorekisteritoimikunnassa. Toimikunnan kuudesta osamietinndsta viimeinen
(KM 1976:30) sisalsi ehdotuksen kiinteistorekisterista ja kiinteistdrekisterilaista. Yksi-
tyiskohtaisempi valmistelu jatkui toisessa toimikunnassa sekéa maanmittaushallitukses-
sa. Valmistelut johtivat 2.2.1984 valtioneuvoston periaatepaatokseen kiinteistotietojar-
jestelman (KTJ) perustamisesta. Periaatepaatoksen mukaisesti valtakunnallinen yhte-
ndinen jarjestelma sisaltdisi kolme padosaa, kiinteistd-, kirjaamis- ja suunnitelmaosat.
Kiinteistdbosan muodostui Maanmittauslaitoksen ja kuntien (asemakaava-alueet) pita-

masta kiinteistorekisterista. Kirjaamisosa sisaltéisi lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin ja sen



pitdmisesta vastaisi oikeushallinto. Suunnitelmaosa pitaisi sisalldaan maakayttéon liitty-
vid suunnitelmia, rajoituksia ja kaavoja. Suunnitelmaosan ylldpitdmisesta vastaisi ym-
paristdministerid. (MML 2004: luku 3.)

Maarekisterin tietojen tallentaminen kiinteistdrekisteriin aloitettiin Artjarven kunnasta
helmikuussa 1978 ja viimeisena valmistui Kuusankosken kaupunki 17.10.1994. Kiinteis-
torekisteriin tallennettiin kaikkiaan noin 3,5 miljoonaa rekisteriyksikk6a (kiinteistod),
joista voimassaolevia noin 2,2 miljoonaa. (Hyvonen 1998: 148-150.)

Kiinteistotietojarjestelman kirjaamisosa valmistui vuoden 1997 alkuun mennessa.
Suunnitelmaosan valmistuminen on viipynyt eikd asiaa koskeva lainsaadantokaan ole
vield valmistunut. Vuonna 1991 annetulla silloisen kiinteistorekisteriasetuksen (KRA
481/1985) muutoksella erditd kiinteistotietojarjestelman suunnitelmaosaan kuuluvia
tietoja sisallytettiin kiinteistorekisteriin, koska suunnitelmaosa ei ollut toteutunut. (HE
23/2011)

Kiinteistorekisterin pitdmisesta vastaava Maanmittauslaitoksen maanmittaustoimistot
seka kiinteistorekisteria pitavat kunnat. Kuntien vastuulle kuuluvat asemakaava-alueet
lukuun ottamatta ranta-asemakaavoja. Rekisterinpitoa molempien osalta koskevat sa-

mat lait ja saadokset, joten Suomessa on yksi yhteinen kiinteistdrekisteri.

Kiinteistorekisterin kehitys ei jaanyt vuoden 1997 kiinteistorekisterin valmistumiseen.
Vuonna 1995 aloitettiin Maanmittauslaitoksessa uuden rekisteri- ja toimitustuotantova-
lineen kehittely. JAKO-jarjestelman nimelld tunnettu toimitustietojdarjestelma perustui
maamittauslaitoksessa raataldityyn Smallworld GIS-ohjelmistoon ja se otettiin kayttdon
maanmittaustoimistoissa 30.3.1998. Jarjestelmadlld tehdadn maanmittaustoimistoissa
maanmittaustoimitusten asiakirjatuotanto ja se toimii samalla kiinteistorekisteritietojen
tallennusvalineena. Lisaksi jarjestelmaa kdytetdan Maanmittauslaitoksen tietopalveluun.
Seuraava merkittava askel kiinteistdrekisterin ja koko kiinteistétietojarjestelman kohdal-
la oli, kun JAKO-jarjestelman pohjalta Maanmittauslaitoksessa kehitelty valtakunnalli-
nen uusi kiinteistotietojarjestelman kiinteistbosa UKTIkii otettiin kayttéon 1.6.2005.
Uuteen jarjestelmaan liitettiin mukaan nyt myds kuntien yllapitémat kiinteistdrekisterin
tiedot, eli yhdesta jarjestelmasta on nyt saatavilla kaikki kiinteistdrekisterilain mukaiset
kiinteistdtiedot koko Suomesta. (Hyvonen 1998: 167; KTJ-laki 1 §.)



2.6 Kiinteistorekisterikartta

Kiinteistorekisterikartan historia on huomattavasti lyhyempi kuin Kkiinteistérekisterin.
Keisarillinen Suomen Senaatin paatés maanmittaustoimituksissa noudatettavista ohjeis-
ta 7.11.1916/82 (SPM) olisi ensimmainen saadds, jossa annetaan maaraykset rekisteri-
kartan pitdmisestda. Saaddksen mukaan taloista, jakokunnista tai kylista, joissa on tehty
tai on tulossa osittamisia, on maanmittauskonttorissa laadittava ja ajan tasalla pidetta-
va rekisterikartta. Madrays ei ollut kaiken kattava, vaan rekisterikarttojen laadinta oli
tarveharkinnaista, mihin vaikutti myds maararahojen riittavyys. Kartalle merkittiin rajat,
tiet, vesistot ja rekisterinumerot. Rekisterikartat olivat hajanaiset, ja mittakaavaltaan
vaihtelevat. Koko maan kattavasta rekisterikartasta annettiin maardykset jakolaissa (JL
604/1951) ja jakoasetuksen (JA 407/1952). Maanmittaushallituksen kiertokirjeelld n:o
78 vuonna 1960 annettiin tarkemmat ohjeet varsinaisista ja valiaikaisista rekisterikar-
toista. Ohjeiden mukaan varsinaisena rekisterikarttana kaytettiin peruskartta-aineiston
rajapiirroksen 1:10000-mittakaavaista muovikopiota ja tarvittaessa sen suurennoksia.
Ohjeita uusittiin kiertokirjeella n:o 3/80. Merkittavin uudistus oli maarekisterissa olevien
rasitteiden ja kayttdoikeuksien merkitseminen rekisterikartoille. Tahan kaytettiin paa-
saantoisesti erillistd muovista lisatietopiirrosta. Merkintdjen osalta lisatietopiirrosta pi-
dettiin ajan tasalla padasiassa vain uusien maanmittaustoimitusten osalta. (Heikkila
1983: 384-385.)

Kaupunkien ja taajamien osalta rekisterikarttojen laatimisesta saadettiin asetuksella
(AKMM 404/1931). Ohjeita taydennettiin mydhemmin maanmittaushallituksen kiertokir-
jelmilld vuosina 1932-1935. Uusittu saadds annettiin asetuksella (KJA 123/1936) seka
kiertokirjeella n:o 50 vuonna 1938. Ohjeiden mukaan rekisterikartalle oli merkittava
kiinteistdjen, yleisten ja yhteisten alueiden rajat, rasitealueiden rajat, yleiset ja yhteiset
tiet, vesistdjen rantaviivat, kylien ja vesistdjen nimet, rekisteriyksikdiden rekisterinume-
rot, asemakaavat, tonttijaot, ja kdyttdoikeusalueiden rajat. Lisaksi kartalle oli merkitta-
va kiintopisteet, koordinaattiruudusto ja karttalehden nurkkien koordinaatit. Mittakaa-
vana tuli kayttaa 1:2000 tai 1:4000 ja maaseutuluonteisilla alueilla mittakaavaa 1:8000
tai 1:20000. (Heikkila 1983: 384-386.)

Rekisterikartan kattavuus maarekisterialueilta saavutti 100 % vuonna 1980. Maarekis-
terin ulkopuolisilla alueilla (asemakaava-alueet) kattavuus oli viela hyvin vaihteleva.



Saannokset kiinteistorekisterikartan pidon osalta yhtendistyivat KRL:n ja KRA:n voi-
maantullessa 1985 koskien nyt my6s kuntien ja Maanmittauslaitoksen rekisterinpitoalu-
eita. (Heikkila 1983: 385.)

Kiinteistdrekisterikartan numeeristaminen aloitettiin 1979 pohjakarttatyéna Kuhmoisis-
sa ja virallisesti rekisterikartan valmistumista juhlittiin 15.3.2012 Kajaanissa. Rekisteri-
kartan numeeristaminen kulki manuaalisten 1:10000 rekisterikarttojen digitoinnin (B-
laatu) kautta ortoilmakuvauksien ja maastomittausten avulla valmistettuihin A-laadun
kiinteistorekisterikarttoihin. Manuaalisen rekisterikartan yllapito loppui vuonna 2005
UKTJKii-tietokannan kayttédnotossa. Nykyinen Kiinteistorekisterikartta kasittaa kaikki
rekisteriyksikdt niin Maanmittauslaitoksen kuin kuntienkin rekisteripidonalueilta. (Ratia,
2012)

Kiinteistorekisterikartan ja Kkiinteistdrekisterin ylldpito tapahtuu maamittauslaitoksen
yllapitdmaan kiinteistotietojarjestelmaan (KTJ) haja-asutusalueilla ja Maanmittauslai-
toksen vastuualueina olevilla kaava-alueilla JAKO-tietojarjestelman avulla seka kiinteis-

térekisteria yllapitavien kaupunkien osalta KTJ-rekisterinpitosovelluksen avulla.

2.7 Maanmittausarkisto

Maanmittausarkistojen historian Suomessa voidaan katsoa alkaneeksi samaan aikaan
kun ensimmadinen maanmittari Olof Gangius maarattiin Turun Idaniin vuonna 1633.
Ruotsin kamarikollegion madrayksen 19.6.1633 mukaan maanmittarien tuli talvella
saapua toittensa kanssa kamarikollegioon tekemaan niista selkoa ja jattamaan ne sinne
sailytettavaksi. Vuonna 1642 kamarikollegioon perustettiin maanmittaustdiden tarkas-
tajan virka, jonka tehtdviin kuului huolehtia myds arkistoon kertyneista asiakirjoista.
Tarkastajan virkahuonetta alettiin kutsua maanmittauskonttoriksi. Ruotsin kuninkaan-
linnan kellariin alunperin sijoitetun maanmittausarkiston siirryttyd muutamaan ottee-
seen arkisto sijoitettiin 1680-luvulla entiseen kuninkaalliseksi huvihuoneeksi tarkoitet-
tuun rakennukseen. Samassa yhteydessa konttori muuttui paamaanmittauskonttoriksi.
Arkisto sailyi padmaanmittauskonttorissa 1700-luvulle saakka, jolloin arkistotoimi ha-
jautettiin laaneittain perustettaviin maanmittauskonttoreihin. Ruotsin vallan aikana aina

vuoteen 1809 maanmittarien tuli toimittaa maanmittausasiakirjojen ja karttojen reno-
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voidut uudistuskappaleet eli puhtaaksipiirrokset kuitenkin edelleen Tukholmaan paa-
maanmittauskonttoriin sdilytettavaksi. (Ahonen 1933: 3—-11.)

Haminan rauhassa 1809 Suomen siirryttya Venajan valtaan maarattiin, etta Ruotsin tuli
luovuttaa Suomea koskevat maanmittausta koskevat asiakirjat ja kartat Venajalle. Luo-
vutetut arkistot sijoitettiin aluksi Turkuun 14.11.1812 perustettuun Suomen Suuriruh-
tinaskunnan paamaanmittauskonttoriin. Vendjan Viipurin laania koskevat uudistuskap-
paleet liitettiin 1820-luvulla arkistoon. Konttori siirrettiin mydhemmin Helsinkiin ja sen
nimeksi tuli maanmittaushallitus. Vendjan valtaan siirtymisestd huolimatta ladnien
maanmittauskonttorien toiminta sdilyi ennallaan, nyt uudistuskappaleet lahetettiin en-
sin Turkuun ja sitten Helsinkiin. (Ahonen 1933: 30.)

Itsendisyyden aika ei tuonut muutosta arkistotoimeen, vaan arkistojen pito sadilyi 1aani-
en maanmittauskonttoreissa aina vuoteen 1994 saakka, jolloin konttorit lakkautettiin.
Uudistuskappaleiden lahettamistéd maanmittaushallitukseen jatkettiin aina vuoteen
1960 saakka, jolloin kaytant6 lakkautettiin asetuksella 22.1.1960/50. Alkuperaisasiakir-
jojen varmistamiseksi oli aloitettu maanmittausarkistojen mikrofilmaus vuonna 1958
(Luoma-aho 1980: 137.). Mikrofilmaus tapahtui Iddnien maanmittauskonttoreissa saily-
tettavista alkuperaisasiakirjoista ja kartoista. Osa aineistosta oli kuitenkin ehtinyt huo-
non sailytyksen, tulipalojen ja sodan takia tuhoutua. Varsinkin entisen Viipurin |a3nin
alueen maanmittausasiakirjoista ajalta ennen 1940-lukua oli tuhoutunut hyvin paljon.
Maanmittaushallituksen vanha arkisto, joka sisélsi renovoidut uudiskappaleet Ruotsin,
Vendjan seka itsendisyyden ajalta oli siirretty kokonaan Kansallisarkistoon 1990-luvun
lopussa. Kansallisarkiston Portti-palvelun mukaan tata aineistoa on noin 726 000 asia-

kirjaa.

Maanmittausarkistojen sdilytys tapahtui 11 ns. arkistopaikkakunnalla sijaitsevassa
maanmittaustoimistossa aina vuoteen 2005 saakka, jolloin kaikki arkistomateriaali ke-
rattiin uuteen arkistokeskukseen Jyvaskylaan. Maanmittauslaitos 2005 julkaisun mu-
kaan siirrettavaa aineistoa oli lahes 6300 hyllymetrid asiakirjoja, 544000 erillista suoraa
karttaa ja lahes 2400 rullakarttaa. Maanmittaustoimistoille jdivat vain kuvatut musta-
valkoiset mikrofilmit. Arkistokeskuksen perustamisen yhteydessa aloitti toimintansa
myo6s ns. sahkoinen arkisto. Fyysisesti sahkdinen arkisto toimii Jyvaskylassa arkistokes-
kuksen yhteydessa. Arkistokeskuksessa sailytettdvista alkuperdisasiakirjoista valmiste-
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taan skannaamalla varillisia kopiota, jotka ovat ns. Arkki-jarjestelman avulla maanmit-
taustoimistojen seka myds KTI-selaintietopalvelua kayttavien kuntien ja muiden asiak-

kaiden kaytossa.

Arkki-jarjestelmaan on tallennettu tiedot Iahes kaikista maanmittaustoimituksista isoja-
oista tahan paivaan. Luettelointi perustuu vanhimpien toimitusten osalta sahkdisista
erikoisluetteloista (ELU-metatiedot) siirretyista arkistotunnuksista ja uusimpien toimi-
tusten osalta asiatunnuksista. Arkistot on jaettu kolmeen paaryhmaan MML1-, MML2-
ja MML3-aineistot. Arkistojen kaytto vaatii kayttoliittyman.

MML1-aineisto kasittdd maanmittaustoimitukset isojaosta vuoden 1997 loppuun. Nai-
den toimitusten osalta arkistotunnus on pddsaantdisesti muotoa luku:luku esim.
3:195T. Ensimmainen luku on yleisesti kylaa tarkoittava ja toinen luku rekisterdintijar-
jestyksessa annettua juokseva numero. Poikkeuksia nadihin 16ytyy seka alue- ettd toimi-
tuslajikohtaisesti. Arkistotunnuksia voi esim. muotoa 232-XII-12 tai 1II-2, 31:L ISOJ.,
619/A C=86 AS, C.24.298, ISOJAKO 3:1, RAUT.ARK 25:5 jne. MML-1-aineistoa skanna-
taan arkistonmuodostussuunnitelman mukaisesti seka maanmittaustoimistoista tehtavi-
en arkistotilausten perusteella. Osasta asiakirjoja ja karttoja on kdytettdvissa myos
mustavalkoiset mikrofilmit. (MML 2010a.)

MML2-aineisto muodostuu JAKO-jarjestelman kayttddnotosta vuodesta 1998 vuoteen
2005 rekisterdidyista maanmittaustoimituksista. Arkistotunnus on muotoa kuntanume-
ro:vuosiluku:juokseva numero esim. 754:1998:12. MML2-aineistoa skannataan arkisto-
suunnitelman mukaisesti. Asiakirjoista ja kartoista on kaytettavissa myds mustavalkoi-
set mikrofilmit. (MML 2010a.)

MML3-aineisto muodostuu vuonna 2005 kayttéonotetusta mallista. Toimitukset yksil6i-
daan arkistossa asiatunnuksella joka vastaa arkistotunnusta. Asiatunnus on maanmit-
taustoimituksissa muotoa MMLm/nn/33/vvvv ja rekisterinpitdjan padtoksisséa muotoa
MMLm/nn/44/vvv. Ndissa nn on juokseva numero ja vvvv vireilletulovuosi. Tata arkis-
toaineistoa viedadn sahkoiseen arkistoon jatkuvasti maanmittaustoimistoissa. Toimitus-
ten arkistointia tapahtuu joko suoraan arkistoon tuottavilla asiakirjojen ja karttojen
tuotantojarjestelmilla (JAKO) tai skannaamalla paperiaineistoja. Aineistoa ei mikrofilma-
ta. (MML 2010a.)



12

3 Kiinteisto

Kiinteistonmuodostamislain (KML 1995/554) 2.1 §:n mukaan Kiinteist6lld tarkoitetaan
sellaista itsendistd maanomistuksen yksikk6a, joka kiinteistorekisterilain nojalla on mer-

kittédva kiinteistona kiinteistorekisteriin ja muulla rekisteriyksikélla muuta sanotun lain

nojalla kiinteistorekisteriin merkittédvaa erillista yksikkoa.

Kiinteistorekisterilain (KRL 2 §) mukaan kiinteistéind merkitadan kiinteistorekisteriin tilat,
tontit, yleiset alueet, valtion metsdmaat, valtion omistamalle alueelle perustetut suoje-
lualueet, lunastuksen perusteella erotetut alueet (lunastusyksikkd), yleisiin tarpeisiin

erotetut alueet, erilliset vesijatdt seka yleiset vesialueet. Muina rekisteriyksikkdind mer-

kitéan kiinteistorekisteriin yhteiset alueet (tunnukset 876 ja 878) seka yleisista teista
annetun lain (243/1954) mukaiset, tieoikeudella hallittavat liitdnndisalueet (tunnus
896). Lisaksi muina rekisteriyksikdind rekisterdidaan yhteismetsat (tunnus 874) ja la-
kanneet maantiet (tunnus 884). Kiinteistorekisterilain 7 §:ssa on tarkemmin rekisteriyk-
sikgille tallennettavan tiedon sisdllosta saddetty, ettd Kkiinteistdrekisteriin merkitédan
rekisteriyksikon sijaintikunnan, -kylan, -kaupunginosan tai muun niihin verrattavan alu-
een nimi sekd, jos sellainen on annettu, rekisteriyksikon ja sen sijaintikorttelin nimi.
Kiinteistdrekisteriin merkitaan lisaksi rekisteriyksikk6a koskevina tietoina yksikoén rekis-
terdimisajankohta seka yksikdn pinta-ala, laatu, rasitteet ja osuus yhteiseen alueeseen
samoin kuin muita yksikk6dn kohdistuvia tietoja sen mukaan kuin asetuksella tarkem-
min saadetaan. Kiinteistorekisteriin tallennettavan tiedon sisdllosta saddetaan varsin

yksityiskohtaisesti kiinteistdrekisteriasetuksessa (KRA 6 ja 7 8).

3.1 Kiinteistdbn muodostuminen ja lainvoima

Kiinteistdon muodostuminen ajoittuu kiinteistbnmuodostamislain 192.4 §:n mukaan sen
kiinteistdrekisteriin merkitsemishetkeen. Sama periaate oli KML:n edeltdjén JL:n seka
Kaavoitusalueiden jakolain (KaavJL 101/1960) saadoksissa.

Vanhemmissa saadoksissa kiinteiston muodostumisajankohta on kasitelty hieman poik-
keavasti kulloisenkin voimassa olleen lain mukaisesti. Ennen vuoden 1895 ositta-
misasetusta maanjakotoimitus sai lainvoiman vasta kun se oli kihlakunnanoikeudessa

vahvistettu. Asetuksessa menettelya muutettiin halkomisen osalta siten, etta lainvoi-
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maisuus tuli toimituksen maarekisteriin merkinnan jalkeen. Vuoden 1916 asetuksessa
jakolaitoksesta (AJ 82/1916) maarekisteriin merkinnasta tuli lainvoimaisuuden osoitus
kaikissa toimituksissa, koskien nain ollen iso- ja uusjakojen ja halkomisten lisaksi myos
tilojen valiaikaisia osittamisia, lohkomisia, palstatilan erottamisia, tilusvaihtoja seka
vesialueen ja vesijatdn jakoja. (Haataja 1917: 166—-167.)

Kiinteiston muodostuminen ja kiinteiston lainvoimaiseksi tuleminen ovat vanhastaan
tapahtuneet eri vaiheissa. AJ:n aikana lainvoimaisuus maaraytyi kun toimitus oli maa-
rekisteriin merkitty (128 § ja 140 §). Jakolain mukaan toimitus oli lainvoimainen, kun
se hyvaksytyn tarkastuksen jalkeen merkittiin maarekisteriin (175 §).

Nykyinen kiinteistbnmuodostamislaki kuitenkin maarittaa yksiselitteisesti kiinteistétoimi-
tuksesta:

Toimitus on lainvoimainen, kun toimitusta koskeva valitusaika on paattynyt tai,
jos toimituksesta on valitettu, kun valitus on tuomioistuimen paatoksella lopulli-
sesti ratkaistu. (KML 284 §§)

N&in ollen lainvoimaisuus muodostuu jo ennen Kiinteistorekisteriin merkitsemista el

ennen kiinteistén muodostamista. (Hyvonen 2001: 173-174.)

3.2 Kiinteiston ulottuvuus

Kiinteistbnmuodostamislain mukaisen maaritelman kiinteiston ulottuvuudesta mukaan

Kiinteistd kasittda siihen kuuluvan alueen, osuudet yhteisiin alueisiin ja yhteisiin
erityisiin etuuksiin seka kiinteistdlle kuuluvat rasiteoikeudet ja yksityiset erityiset
etuudet (kiinteiston ulottuvuus). (KML 2.1 §)

Tama lakisaateisen maaritelman mukainen ulottuvuus vahvistetaan kiinteistétoimituk-
sessa. Horisontaalinen ulottuvuus, kiinteiston alue, selvidga kartoilta sekd useimpien
kiinteistdjen osalta rajamerkeillda. Muu kiinteiston ulottuvuus kay selville kiinteistétoimi-

tuksen asiakirjoilta seka kiinteistdrekisterista.

Esineoikeudellisesti kiinteistddn ulottuvuuteen voidaan katsoa kuuluvaksi myds ai-
nesosia, kuten tilukset maapohjineen, maaperan ainekset, muu kasvusto ja kiinteistdn
omistajalle kuuluvat rakennukset seka tarpeistoa, kuten sellaiset laitteet ja tyokalut,
jotka sijaitsevat pysyvasti kiinteistolla ja palvelevat sen kayttéa. Ainesosia tai tarpeis-
toa ei merkita kiinteistdrekisteriin. (Hyvdnen 1998: 6-7.)
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Pietilan (1969: 51) mukaan uuden kiinteiston ulottuvuus madritetddn jaossa nelja ker-
taa, lohkomisessa viisi kertaa ja tontinmittauksessa kuusi kertaa. Jaossa ulottuvuus
perustuu karttaan, pyykitykseen, jakokirjaan seka rekisterimerkintaan. Lohkomisessa
vastaavasti ulottuvuus maardytyy saantokirjan, pyykityksen, toimituskartan, lohkomis-
kirjan ja rekisterimerkinnan perusteella. Nykylainsdadannén mukaan vaiheita on hie-
man vahemman, koska lohkomisessa lohkomiskirjasta on luovuttu ja sen korvaa kiin-
teistdrekisterimerkintd ja sieltd saatavat otteet. Tontinmittauksessa (nykyisin tontin
lohkominen) maarittdvina tekijéind ovat asemakaavakartta, tonttijakokartta, toimitus-
poytakirja, toimituskartta, maastoonmerkinta seka rekisterimerkinta.

Suomessa kiinteistot maaritetdan ja rekisterdiddén maanpinnan tasossa. Kiinteiston
ulottuvuutta vertikaalitasossa eli pystysuunnassa ei lainsaadanndlla ei ole maaritetty.
Asiaa on selvitetty mm. Maa- ja metsatalousministerién 11.5.2006 asettaman tyoryh-
man toimesta. Tyéryhman tavoitteena oli selvitella kolmiulotteisen (3D) kiinteist6jarjes-
telmdn tarvetta ja kehittdmislinjoja Suomessa. Tyoryhma julkaisi loppuraportin
10.1.2008, jossa suositeltiin jatkotoimia lainsaadannén ja rekisterijarjestelman osalta
vastaamaan 3D-kiinteistdjen muodostamistarpeisiin. (MMM Tydryhmamuistio 2008:1:
Kolmiulotteinen (3D) kiinteistéjarjestelma - tarpeet ja kehittdmisehdotukset, Helsinki
2008) 3D-rekisterin kehittdminen on jatkunut Maanmittauslaitoksessa kesalla 2011
aloitetussa esiselvitysprojektissa. Projekti julkaisi loppuraportin 30.3.2012, jossa ehdo-
tetaan jatkotoimenpiteiden kdynnistamistd heti taman esiselvitysvaiheen paatyttya.
Uuden jarjestelmdn mahdollinen kayttédnoton ajankohta projektiryhman mukaan olisi
vuonna 2015 tai 2016, edellyttden etta lainsaddannon sisalté on selvilla vuoden 2013
lopulla (MML 2012b)

3.2.1 Kiinteiston alue

Kiinteiston horisontaalin ulottuvuus eli kiinteistén alue tarkoittaa kiinteistétoimituksessa
vahvistettua kiinteiston ulottuvuutta. Horisontaalisen ulottuvuuden maarittavat kiinteis-
tdn rajat ja rajamerkit. Nama selvidvat toimituksen asiakirjoista ja kartoilta sekd maa-
alueilla rajamerkeista. Kiinteistbnmuodostamislain 185 §:n mukaan uuden rekisteriyksi-
kdn raja on tasmallisesti maarattava ja merkittdva pysyvasti maastoon. Kiinteiston
alue voidaan kuitenkin jattaa tietyilla alueilla, esim. vesialueet ja asemakaava-alueet,

maastoon merkitsematta. Talldin alueellinen ulottuvuus selvidaa yksinomaan kartoilta.
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3.2.2 Osuudet yhteisiin alueisiin

Kiinteiston osuus yhteiseen alueeseen katsotaan kuuluvaksi kiinteiston ulottuvuuteen
(KML 2.1 §). Yhteinen alue on yhteisaluelain 2 §:n maaritelman mukaan kahdelle tai
useammalle kiinteistolle yhteisesti kuuluva alue. Vaikka yhteiset alueet merkitaan kiin-
teistOrekisterilain mukaan rekisteriyksikdina kiinteistérekisteriin, ne eivat ole itsendisen
maanomistuksen vaan valillisen maanomistuksen epditsendisia rekisteriyksikoita. Yhtei-
sen alueen osakkaita ovat niiden kiinteistdjen omistajat, joilla on osuutta kyseiseen
yhteiseen alueeseen. Osakkaat muodostavat osakaskunnan, joka voi olla jarjestaytynyt
tai jarjestaytymaton. (Hyvonen 2001: 460—461.)

Yhteisten alueiden muodostuminen on voinut olla sekd passiivista tai aktiivista. Valta-
osa nykyisista yhteisista alueista on muodostunut alun perin isojaossa jakamatta jaa-
neista alueista, naita ovat varsinkin vesialueet. Yhteisalueita on voitu muodostaa osak-
kaiden tarpeisiin eri lainsaanndsten perusteella maanmittaustoimituksissa jo 1700-
luvulta alkaen. Varhaisimmat lait IsojakoA 1775 ja MaanmA 1783 eivat viela erotelleet
jaettavien tilusten ulkopuolelle jatettdvid yleisia tai yhteisia alueita toisistaan. Vasta
vuoden 1848 MO:ssa yhteiset alueet erotettiin selvasti yleisiin tarpeisiin erotettavista
alueista. Samassa laissa tuli mukaan myds mahdollisuus jyvittdaa yhteinen alue vain
tiettyjen osakkaiden kayttéon. (Hyvénen 2001: 464—465.)

Selvasti toisistaan erottuvia ryhmia ovat yhteiset vesialueet, yhteiset kosket, yhteiset
tiet ja yhteiset maa-alueet. Yhteismetsia ei voida lukea naihin kuuluvaksi, koska ne
muodostavat aina itsendisen kayttoyksikon. Yhteismetsan muodostamisesta ja hallin-
noinnista sadadetaan yhteismetsalailla. Vuoden 1916 AJ:ssa ja 1951 JL:ssa oli viela hy-
vin kattavat maaraykset yhteisiin tarpeisiin erotettavien alueiden kayttétarkoituksista.
Kiinteistbnmuodostamislaissa kayttotarkoitusten luetteloinnista osittain luovuttiin. Lain
136 §:ssa on kuitenkin sdilytetty viela tiettyja yhteisen alueen tyyppeja halkomisen ja
uusjaon tarkoituksenmukaisen jakotuloksen saavuttamiseksi.

Padsaantdisesti isojaossa muodostetuilla kiinteistéilla (taloilla) on ollut osuudet yhtei-
siksi jaaneisiin alueisiin. Mybhemmat osittamistoimitukset ovat madranneet uusien
muodostettujen kiinteistdjen osakkuuden. Se, onko muodostettu tila saanut osuutta,

on riippunut mm. eri aikakausina voimassa olleista laeista, toimituslajista tai toimituk-
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sen perusteena olleen saantokirjan sisallosta. Lisaksi muodostettava tila on voinut saa-
da osuuksia vain osaan emakiinteistolla olevista osuuksista. Osuuden suuruutta osoit-
tavista manttaaleista ja osaluvuista on luovuttu; nykyaan kaytetadn paaasiassa pinta-

alojen suhteessa maaritettdvia osuuslukuja.

3.2.3 Rasitteet ja kayttdoikeudet

Laissa rasitteelle tai kayttdoikeudelle ei ole tarkkaa maaritelmaa. Vuonna 1995 voi-
maantullutta kiinteistbnmuodostamislakia valmistelevassa hallituksen esityksessa rasite
on maaritelty seuraavasti:

Rasitteella tarkoitetaan sellaista kiinteistéon kohdistuvaa kayttéoikeutta, jolla py-
ritdén ensi sijassa edistamaan oikeutetun kiinteiston tarkoituksenmukaista kayt-
toa ja joka on perustettu tai perustetaan kiinteistonmuodostusta koskevan lain-
saadannon nojalla. (HE 227/1994: 14. luku)

Jo varhaisimmassa lainsaadanndssa tunnettiin rasiteoikeuksia, vaikka tarvittavat tiet
jarjestettiin jaoissa jattamalla nama jaettavan tilusmaaran ulkopuolelle. Rasitteita pe-
rustettiin yleensa jalkeenpdin toimituksen loppuvaiheessa, kun tarve havaittiin eika
tallainen paaltapdin erottaminen enda tullut kyseeseen. Viela vuoden 1848 MO:ssa
menettely rasiteoikeuksien perustamisen suhteen oli samanlainen. Vuoden 1895
OA:ssa rasitteiden perustaminen sai tasmallisemman muodon. Asetuksen 12.6.1895
maatilojen osittamisesta 10 §:ssa luetellaan ne rasitteet, joita osittamisessa saatiin
perustaa. Naita olivat oikeus tiehen, karjanajoon, vesipaikkaan, veden johtamiseen ja
nostamiseen, venevalkamaan seka kalastuspaikkaan. Lisaksi lakiin liittyvalla 2.12.1895
annetulla julistuksella maarekisterin laatimisesta ja pitamisestd saddettiin yksityiskoh-
taisemmin maakirjarekistratuuran pitamisestd ja rasitteiden sinne merkitsemisesta.
Julistuksen 14 §:n mukaan jakotoimituksessa syntyneet rasiteoikeudet merkittiin niiden
tilojen kohdalle, joita tallaiset oikeudet rasittivat seka joiden eduksi ne oli maaratty.
Vuoden 1916 AJ:ssa saannos laajeni koskemaan kaikkia jakotoimituksia. Rasiteluettelo
oli lain 16 §:ssa muuten sama kuin 1895 asetuksessa, paitsi kalastuspaikka muuttui

muotoon: kalastusta varten tarpeelliseen maahan.

Vuoden 1951 jakolain 116 §:ssa lista oli jo huomattavasti pidempi. Edellisten rasiteoi-
keuksien lisaksi nyt voitiin lain mukaan perustaa oikeus puhelin- ja sahkdjohdon raken-
tamiseen, laiturin tai muun sellaisen laitteen rakentamiseen, lastaus- ja pellavain lio-

tuspaikkaan seka hiekan ja soran ottamiseen. Rasiteluetteloa oli tdydennetty muista
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laeista mm. naapuruuslain (NaapL 26/1920) 16 §:std. Jakolakiin otettiin uusina toimi-
tuslajeina jaon taydennys (JL 231 § ja 232 §) ja rasitetoimitus (JL 237 §). Jaon tayden-
taminen oli tarkoitettu toimitettujen isojakojen puutteiden taydentamiseen. Puutteina
oli havaittu mm. rajojen pyykityksissa tai asiakirjoissa. Rasitetoimitus taas oli tarkoitet-
tu erilliseksi toimitukseksi perustettaessa rasitteita, joita oli aikaisemmin voitu kasitella
vain jakotoimitusten yhteydessa. (Haataja 1949: 204-207, 334-335.)

Rasitteiden ja kayttdoikeuksien alle luetaan myos yksityistiet ja muut kiinteistdjen kul-
kuoikeutta palvelevat kayttdoikeudet. Tieoikeuksien syntyhistoria on monisaikeisempi
kuin esimerkiksi rasitteiden. Ruotsin vallan aikaan voimassa olleissa maalaeissa oli pe-
riaate, etta ennen tilusten jakamista erotettiin paaltapain kulkua varten tarvittavat tie-
alueet. Samat periaatteet sisaltyivat myds vuosien 1734 ja 1775 isojakosaantoihin.
(Wiiala 1962: 34.) Haatajan (1949: 241-242) mukaan jakotoimitusten yhteydessa ero-
tetut tiet oli kuitenkin katsottava enemman yleiseen tai yhteiseen kayttodn tarkoitetuik-
si kuin yksityisiksi teiksi. Vuoden 1848 maanmittausohjesaantdon otettiinkin tieoikeuk-
sien osalta yksityiskohtaisemmat sadanndkset. MO:n 49 §:n mukaan oli tonttikujat ja tiet
madrattava niin kuin rakennuskaaressa (RakK 1734) sdddetdan. Rakennuskaaren 4
luvussa oli tarkemmat saadokset kylien valisista ajoteistd, seka myos pelloille, niityille,
kirkolle ja myllylle perustettavista teistd leveyksineen ja ojineen. Varsinaiset rasitetiet
tulivat mukaan vuoden 1895 osittamisasetukseen. Vaikka tieoikeuksista saadettiin lais-
sa, niiden merkintd pdytakirjoihin tai maarekisteriin oli hyvin puutteellista. Asiakirjoissa
tieoikeuksista oli hyvin yleisesti maininnat “kartalle merkityt tiet vapaat” tai “tiet kululle

vapaat”.

Vuoden 1916 AJ:n valmistelutydssa huomioitiin kulkuyhteyksien perustaminen (seka
kunnossapito) tilojen kaikille palstoille. Tastd huolimatta voimaantulleessa laissa ei ollut
rasiteteiden osalta minkaanlaisia merkintdja, maardykset koskivat vain yhteisiksi erotet-
tavia teitd. Samaan aikaan AJ:n kanssa voimassa ollut naapuruuslaki (NaapL 26/1920)
salli kuitenkin tieoikeuden saamisen sellaisillekin palstoille, jotka eivat olleet yhteydessa
yleiseen tai yhteiseen tiehen. Tieoikeus voitiin perustaa jakotoimituksesta riippumatta,

ja sen vahvisti asianomainen tuomioistuin.

Tieasioiden puutteellisuutta korjaamaan laadittiin 1927 voimaantullut tilustielaki (TilTL
167/1927) seka siihen liittyva asetus. Lakia voidaan pitda ensimmadisend varsinaisena
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yksityistielakina, tama oli sisall6ltadan melko yhteneva Ruotsin 1907 yksityistielain kans-
sa. Tilustielaissa tilustieksi maaritelldaan sellaiset maalla olevat yksityiset tiet, joista on
yhdelle tai useammalle kiinteistélle pysyvaa hyotya kotiajotiena tai muuhun kiinteiston
asianmukaista kdyttamisesta johtuvaan tarkoitukseen. Tieoikeuksien perustaminen
tilusteille tuli kuntien tielautakuntien tehtavaksi. Maanjakotoimituksista laissa saddet-
tiin, etta toimitusinsindoérin oli pdytakirjaan merkinta tieosakkaista seka kunnossapidos-
ta. Maarekisteriin tilusteita tieoikeuksina ei merkitty. Tilustielaki lakkasi maanjakotoimi-
tuksia koskevien saaddsten osalta JL:lla 1951 ja lopullisesti yksityistielain voimaantul-
lessa 1962. (Wiiala 1962: 35.)

Maajakotoimituksissa isojaoista alkaen tilojen kulkuyhteyksia palvelemaan oli perustet-
tu yhteisiksi jatettyja teita ja kujia. Laki tilojen yhteisten teiden ja valtaojien seka niihin
verrattavien alueiden lakkaamisesta yhteisina alueina tuli voimaan 1.3.1977 (ns. Ojala-
ki) (OjaL 983/1976). Laissa saddetaan ensisijaisesti yhteisiksi jaaneiden alueiden lak-
kaamisesta, mutta lain 4 §:n mukaan saivat tilat, joilla oli osuutta yhteiseen ja jotka
lain voimaantullessa kayttivat tietd sen alkuperdiseen tarkoitukseen, pysyvan rasiteoi-
keuden kyseiseen tiehen. Kiinteistorekisterimerkintaa rasiteoikeuden muodostumisesta
ei automaattisesti tullut. Jos tieoikeudesta tuli epaselvyyttd, tdma tuli lain mukaan rat-

kaista kiinteistotoimituksessa.

Maanmittaustoimituksia koskevaa lainsaadantéa yhtendistettiin vuoden 1995 kiinteis-
tdbnmuodostamislailla. Haja-asutusalueilla kdytdssa ollut jakolaki ja asemakaava-alueilla
kaytetty kaavoitusalueidenjakolaki (KaalL 101/1960) korvattiin yhdelld lailla. Uuteen
lakiin rasitteita koskevat saadokset otettiin molemmista laeista. Samalla rasitetyyppien
maaraa lisattiin, uusina rasiteoikeuksina tulivat oikeus uimapaikkaan seka jatehuollon
kehittamiseksi oikeutta jatteiden kokoamispaikan sijoittamiseen ja kayttdmiseen. Muita
muutoksia KML:n mukaisessa rasitemenettelyssa oli rasitteen perustamismahdollisuus
asemakaava-alueella my6s kuntaa varten. Toinen merkittéva muutos oli kulkuyhteyksi-
en jarjestamisen siirtyminen yksityistielain mukaiseksi. (HE 227/1994, 14. luku)

Rasiteluettelo nykyisessa lainsaadanndssa on tyhjentava. Rasitteita koskee ns. tyyppi-
pakkoperiaate, eli kiinteistdtoimituksissa saadaan perustaa vain lakiin kirjattuja rasittei-
ta. Nama on lueteltu kiinteistbnmuodostamislain 154 §:ssa. KML:n mukaiset rasitteet

voidaan perustaa vain kiinteistotoimituksessa. Muussa lainsdadanndssa on kuitenkin
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lukuisa maara muita rasitetyyppisia oikeuksia, joiden perustamisesta paatetaan muulla
lain saatamalla tavalla. Naitd ovat esimerkiksi maakadyttdé- ja rakennuslain (MRL
132/1999) mukaiset rakennus- ja johtorasitteet sekda luonnonsuojelulain (LSL
1096/1996) mukaiset merkinnat.

Kiinteistdn hyvaksi tai kiinteiston kayttéa rajoittavaksi voidaan perustaa myds kayttooi-
keuksia tai kayttdrajoituksia. Nama perustetaan kiinteistdtoimituksessa, viranomaisen
paatoksella taikka lailla tai asetuksella. Kayttdoikeuksia ovat esimerkiksi voimansiirtolin-
jat, maakaasujohdot, kaivosalueet ja padotusalueet. Kayttorajoituksia ovat luonnonsuo-
jelualueet yksityisen omistamalla alueella seka oikeudet, joilla viranomaisten paatdksel-
l& rajoitetaan oikeutta kdyttaa kiinteistéa, esimerkiksi erityisesti suojeltavien lajien

esiintymispaikat.

Kiinteistdjen kulkuyhteyksien perustamiset ratkaistaan padsaantdisesti yksityistielain
(YksTL 358/1962) mukaisella menettelylla lukuun ottamatta asemakaava-alueella tar-
vittavan kulkuyhteyden perustamista, josta saddetadn KML 154 §:ssa. Yksityistieoikeu-
det voidaan perustaa joko yksityistietoimituksessa, kunnan tielautakunnan toimitukses-
sa tai muun kiinteistétoimituksen yhteydessa. (KML 156. 3 §, YksTL 38 §, YksTL 52 §)

3.2.4 Erityiset etuudet

Erityisen etuuden lakisadteinen maaritelma l6ytyy yhteisaluelaista 758/1989.

Yhteiselld erityiselld etuudella tarkoitetaan kahdelle tai useammalle kiinteistélle
yhteisesti kuuluvaa oikeutta koskivoimaan, kalastukseen tai muuhun sellaiseen
maa- tai vesialueen kayttdoon toisen kiinteiston alueella. (YhtAL 2.1 §)

Jos etuus kuuluu kiinteistdlle yksin, on kyseessa yksityinen erityinen etuus, ja jos etuus
kuuluu kiinteistolle yhteisesti muiden kiinteistéjen kanssa, on kyseessa yhteinen erityi-
nen etuus. Erityisen etuuden osakkaita ovat osakaskiinteistdjen omistajat, osakkaat
muodostavat osakaskunnan (YhtAL 3 §)

Jakolainlainsaadantdon perustuvia erityisia etuuksia ei ole voinut syntya endaa vuoden
1895 jalkeen. Lainsaadanndén myothemmista muutoksista huolimatta padsaantté edel-
leen on, ettd ennen tuota ajankohtaa syntyneet erityiset etuudet eivat ole lakanneet,

vaan ne muodostavat edelleen osan kiinteiston ulottuvuudesta.
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Erityisten etuuksien synnyissa on ollut paljon tapauskohtaisia eroja johtuen varhai-
semman lainsaadanndn tulkinnoista seka etuuksien luonteesta. Tyyppiesimerkkeja nai-
den muodostumisesta ovat esimerkiksi Pera-Lapin alueen vesialueen piirirajankdynneis-
sa kalastuspaikkaa tai kalastusta varten perustetut erityiset oikeudet seka oikeuksien
syntymiset koskivoimaan, jotka perustuvat kiinteistokauppoihin koskiosuutta omistavi-
en tilojen omistajien ja esimerkiksi koskivoimaa tarvitsevan voimalaitosyhtion valilla.
(Hyvonen 2001: 484-485, 496—497.)

Niin kuin edelld on todettu, uusien erityisten etuuksia muodostaminen ei ole ollut mah-
dollista vuoden 1895 jalkeen. Tiloja ositettaessa etuuksia on voitu jakaa tai siirtda uu-
sille muodostetuille tiloille. Halkomalla muodostetut tilat saivat padsaantdisesti osuutta
yhteisiin etuuksiin. Lohkomalla muodostetuista kiinteistoistd saddettiin erikseen. Vuo-
den 1916 AJ:n mukaan lohkomalla erotettu tila sai osuutta, ellei toisin maaratty. Jako-
laissa ennen vuotta 1988 taas mainitaan, etta erotettava tila saa osuutta vain, jos asi-
anosaiset ovat niin sopineet. Jakolain muutoksessa 625/1988 tilan paikalle muutettiin
kiinteistd. Kiinteistbnmuodostamislaissa etuuksien jakamisesta taas todetaan, etta kiin-

teist6 saa osuuden, jos asianosaiset niin sopivat.

3.2.5 Maaraalat

Maadraalat eivat varsinaisesti kuulu KML 2 §:n mukaiseen kiinteiston ulottuvuuden maa-
ritelmaan. Madraala rekisterdidaan Kkiinteistorekisteriin tunnuksella, joka maaraytyy
rekisterdintiajankohdan mukaan sen rekisteriyksikon kiinteistétunnuksesta, johon luo-
vutettu maaraala tai yhteisalueosuus kuuluu, lisattyna tyyppikirjaimella M ja yksil6ivalla
numerolla, esimerkiksi 286-424-1-150-M601. Vaikka madraala yksilityy annetun tun-
nuksen mukaisesti, se kuitenkin tietona tallennetaan kiinteistérekisteriin luovuttavalle
kiinteistolle. Lisaksi maaraalat tallennetaan kiinteistérekisterikartalle luovutuskirjan mu-
kaisen sijainnin perusteella maamittauslaitosrekisteripidon alueella pistemadisena koh-

teena ja kuntien rekisterinpidon alueella pistemaisena tai alueellisena kohteena.

Madraala on tunnettu jo vanhemmassa lainsdadanndssa, mutta vasta vuonna 1995
kiinteistonmuodostamislain ja uuden maakaaren voimaantullessa maaraaloista tuli kiin-

teistdrekisteriin merkittévaa tietoa. Lakimuutokset mahdollistivat sen, etta luovutetulle
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maaraalalle voitiin hakea lainhuuto ja panttaus jo ennen kiinteistbnmuodostamistoimi-
tusta. Madraala on voimassa Kkiinteistorekisterissa, kunnes se Kkiinteistotoimituksessa
muodostetaan rekisteriyksikoksi tai edelleen luovutuksen jdlkeen lakkautetaan (esimer-
kiksi kiinteistdn omistajalle siirtynyt maaraala).

3.2.6 Muiden viranomaisten tuottamat tiedot

Kiinteistoihin voi kohdistua myds paljon muitakin merkint6ja kuin KML:n mukainen kiin-
teiston ulottuvuuden madritelma pitda sisalladn. Naitd sopimuksina tai paatdksina kiin-
teistorekisteriin kirjattavia merkintéja tuottavat mm. kunnat, elinkeino-, liikenne- ja
ymparistokeskukset (ELY-keskukset) ja metsakeskukset. Eri lakeihin perustuvista mer-

kinndista ehka yleisimpia ovat maankaytto- ja rakennuslain (MRL) mukaiset kaavat.

Tietojen merkitsemisesta kiinteistérekisteriin ja kiinteistotietojarjestelmaan vastaavat
rekisterid yllapitavat kunnat sekd maanmittaustoimistot. Kaytdnnossa rekisteria pitavat
kunnat vievat itse tekemansa tai vahvistamansa paatokset mm. kaavat, rakennuskiellot
ja tonttijaot kiinteistorekisteriin. Muiden viranomaisten tuottamien tietojen osalta rekis-
ter6innistd vastaa maanmittaustoimisto. Tiedon sisélldon oikeellisuudesta seka ajan-

tasaisuudesta vastaa tiedon tuottanut viranomainen. (MML 2011c)

Muiden viranomaisten tuottamia tietoja ovat (osa on KR:n tietoja ja osa KTJ:n muita

tietoja)

- oikeusvaikutteiset yleiskaavat

- asemakaavat (ml. ranta-asemakaavat)

- MRL 53 §:ssa tarkoitetut rakennuskiellot

- tontin ja yleisen alueen osalta asemakaavan mukainen kayttétarkoitus ja muiden
asemakaavan mukaisten kiinteistdjen osalta kaavassa maaratty kayttdtarkoitus kiin-
teistbn muodostamisajankohtana

- tonttia koskeva erillinen tonttijako

- MRL 161 §:ssa tarkoitetut yhdyskuntatekniset laitteet

- MRL 163 §:ssa tarkoitetut vahaiset laitteet

- rakennusrasitteet (MRL 158.2 §)

- yhteisjarjestelyt (MRL 164.4 §)

- luonnonsuojelualueet yksityisen omistamalla alueella (LuonnonsuojeluL 24.4 §)

- sopimukset alueen madraaikaisesta rauhoittamisesta (Luonnonsuojelul 25.3 §)
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- suojellut luontotyypit (LuonnonsuojeluA 11.2 §)

- erityisesti suojeltavien lajien esiintymispaikat (LuonnonsuojeluA 11.2 §)

- ymparistotukisopimukset (L kestavan metsatalouden rahoituksesta 19.2 §,
19.2.1997/1286)1

- sopimukset luontoarvokaupasta (L kestavan metsatalouden rahoi-tuksesta
27.6.2003/624)2

- vesilain mukaiset paatokset (VesiL 17:5)

- kaivoslain mukaiset paatokset (KaivosL)

- yksityiset hautapaikat (HautaustoimiL 16.3, 28.6 §)

- kiinteat muinaisjaannokset (MuinaismuistoL 6.1 §)

- ydinjatteiden loppusijoituspaikka ja toimenpidekielto (YdinenergiaA 85 §)

- kolttalain 36 §:ssa tarkoitetut rajoitukset.

4 Kiinteiston ulottuvuuden kasittely

Kiinteistotietojarjestelman ja siihen liittyvan kiinteistorekisterin yllépidosta vastaavat
Maanmittauslaitos seka kiinteistorekisteria pitdvat kunnat. Yllapitoon kuuluu KRL:n mu-
kaan niin uusien toimenpiteiden my6ta muuttuneiden tietojen rekisterdinti kuin rekiste-

rissa jo olevan tiedon oikeellisuuden varmistaminen.

Kiinteiston ulottuvuuden eli siihen sisdltyvien alueen, yhteisalueosuuksien ja erityisten
etuuksien seka rasiteoikeuksien kasittelya voidaan tehda kolmen eri toimintamallin mu-

kaisella menettelylla:

1. Kiinteistorekisterin yllapito perustuen olemassa oleviin toimitus- tai muihin asiakir-
joihin (perusparannus)
2. Rekisterinpitajan paatoksiin perustuvat toimenpiteet

3. Toimitusmenettelylld tehtavat toimenpiteet

Ensimmadisen kohdan edellytyksena on, etta kiinteistorekisterista puuttuva tai virheelli-
nen tieto on oikein merkinnan perusteena olevassa asiakirjassa eika tiedon korjaamisel-
la ole KRL 8.2 §:n mukaan oleellista merkitysta kiinteistén omistajalle tai haltijalle. Va-
haisissa korjauksissa asiasta ei tarvitse tiedottaa kiinteistdn omistajalle tai haltijalle.
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Paatosmenettelya kaytetdan, kun kyseessa on kiinteistorekisterissa oleva karkea tai
oleellinen virhe (KRL 8.2 §) tai toimituksen virheellisestd asiakirjasta johtuva vahdinen
virhe (KML 277.2 §). Paatokselld tapahtuva kiinteistérekisterin korjaaminen voidaan
tehda joko hakemuksesta vireille tulleissa toimenpiteissa tai kiinteistorekisterin normaa-
lin ylldpidon yhteydessa esille tulleissa tapauksissa. Oleellisen virheen tai puutteen
merkityksen maadrittdmisesta ei ole olemassa lainsaadanndssa selvia maaritelmia. Tal-
laisina voidaan kuitenkin pitada Ohjeen kiinteistorekisterin pitamisesta MML/4/012/2011
(KRO) mukaan kiinteist6dn kohdistuvien rasitusten lisadmista tai poistamista seka tont-
tien pinta-alojen korjaamisia. Paatdsmenettelyssa asianosaisia on kuultava ja tiedon
korjaamisesta on tiedotettava kiinteiston omistajalle tai haltijalle.

Kiinteistorekisterissa olevaa kiinteistdéa ja sen ulottuvuutta voidaan kasitelld my6és KML
277.1 §:n mukaisesti vireille tulleessa kiinteistonmaaritystoimituksessa virheen oikai-
semiseksi tai muun maanmittaustoimituksen yhteydessa. Toimituksessa, jossa muodos-
tetaan uusia kiinteist6ja, voidaan Kkiinteistdn ulottuvuutta kasitelld muidenkin kuin
muodostettavien kiinteistdjen osalta. Menettelysta noudatetaan mitd toimitusmenette-
lystd sdddetdan kiinteistbnmuodostamislain 15 luvussa. Asiaa kasitelldan tarkemmin

tdman opinndytetydn luvussa 4.2.

Kiinteistdrekisterin paatokseen perustuvan menettelyn ja kiinteistétoimitusten yhtey-
dessa tapahtuvien merkintdjen kasittelyn osalta on lainsaadannossa hieman paallekkai-
syytta. Esimerkiksi rasitteen tai oikeuden poistaminen joka perustuu asianosaisten so-
pimukseen, voidaan poistaa myods kKiinteistorekisterin pitdjan paatdksella (KML 165 §).
Samoin kiinteistdrekisterinpitajan padtdksella tapahtuvissa kiinteistéjen yhdistémisissa
naihin kohdistuvat keskinadiset rasiteoikeudet lakkaavat (KML 218 §)

Maanmittauslaitoksen toiminta on jaettu ydinprosesseihin, joista toimitustuotannosta
vastaavat perustoimitusprosessi (PETO), arviointitoimitusprosessi (ARTO) ja tilusjarjes-
telyprosessi (TJ). Sdaddsperusteisten rekisterien yllapidosta vastaa RETI-prosessi. Toi-
mitustuotannossa kukin prosessi vastaa itsendisesti toimituksen kohteena olevien kiin-
teistdjen rekisterdinnista seka naiden rekisterissa olevien merkintdjen oikeellisuudesta.
RETI-prosessin tehtdviin kuuluu mm. uusien maardalojen ja muiden viranomaisten
tuottamien tietojen rekisterdinnin lisdksi MML:n perusparannusstrategian mukainen

kiinteistdrekisterin taydentaminen.
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4.1 Kiinteistdrekisterin perusparannusty®

Kiinteistdrekisterin perusparannusty6ta ja tdssa tapahtuvaa priorisointia on maaritelty
kiinteistdrekisterilain valmistumisen vuonna 1985 jalkeen useasti.

- Kiinteistorekisterin perusparannussuunnitelma vuosille 1992-2001 (MML 1991)

- Kiinteistorekisteritydryhman muistio (MMM 1994:4)

- Kiinteistorekisterin laatutavoitteet (MML 1995)

- Kiinteistorekisterin perusparannussuunnitelma (MML 1998).

Viimeisimpind MMM:n ja MML:n tulosneuvottelujen 2003 pohjalta oli tehty selvitys kiin-
teistorekisterin perusparannustydn toimintalinjojen maarittamiseksi. Tyéryhman loppu-
raportti "Selvitys kiinteistorekisterin perusparannusstrategien 2015 perustaksi” annettiin
26.11.2004. Toinen samaan aikaan MML:ssa tehty selvitys oli vaatimuskehitysprojekti
Rasite_vk. Projektin tavoitteena oli selvittda rasite- ja tieoikeusmerkintjen liittyvat
ongelmat seka laatia ehdotukset ndiden kasittelemiseksi rekisterinpidossa ja toimitus-

tuotannossa. Projektin loppuraportti valmistui 20.10.2004.

Selvityksen pohjalta on asetettu visio vuodelle 2015: ” Kiinteistorekisteri osoittaa koko

valtakunnan alueen kiinteistdina ja muina maa- ja vesialueiden yksikdind voimassa ole-

van lainsdadanndn mukaisesti”. Talta pohjalta on laadittu myds perusparannuksen tar-

keysalueet:

- Kaikki osuudet yhteisiin maa- ja vesialueisiin ilmenevat kiinteistérekisterista.

- Kaikki erilliset vesijatot on selvitetty.

- Muut yhteiset vesijatot on selvitetty tarpeen mukaan.

- Maanmittaustoimituksissa perustetut kiinteistdjen yksityiset ja yhteiset etuudet on
selvitetty tarpeen mukaan.

- Yksityistiet on rekisteroity kayttdoikeusyksikdina.

- Rasitteet on selvitetty tarpeen mukaan.

- Rekisteriyksikoilta puuttuvat toimitukset on selvitetty.

Naiden lisaksi selvityksessa on lueteltuina kolmetoista muuta kiinteistdrekisterin perus-
parannuksen osa-aluetta, joiden osalta tyét on aikaisempien ohjeiden mukaan jo aloi-
tettu. Talla hetkelld suunnitelman mukainen perusparannusty6 kasittaa seitsemantoista
eri osa-aluetta, joista osa on valtakunnallisesti saatu valmiiksi. Oheisessa KR:n katta-

vuusindeksi-taulukossa (taulukko 1) selviaa toteutunut tilanne vuonna 2011.



Taulukko 1. KR:n kattavuusindeksi v. 2011: suunnitelmien ja toteutuman vertailu

Tav. 2011 | Tot. 2011 | tstot, kpl

1. Puuttuvien toimitusten rekisterdinti (ELU) 100,0 100,0 12
2. Epaselvien palstojen selvittaminen 71,3 75,6 5
3. Ent. yleisten teiden rekisterdinti 884:3aan 100,0 100,0 12
4. Puuttuvien liitannaisalueiden rekisterointi 100,0 100,0 12
5. Pinta-alat (tunnus- ja pa-vertailut) 43,0 46,6 3
6. Vo-kylien osakasluettelot (vahvistaminen

ja ulottuvuus) 97,9 97,9 10
7. Muut osakasluettelot (laatiminen ja

vahvistaminen) - A !
8. Kaavat ja rak.kiellot kayttooik.yksikoiksi 100,0 100,0 12
9. Luonnonsuoj.alueet kayttdoik.yksikoiksi 100,0 100,0 12
10. Vesioikeuden paatokset ko-yksikoiksi 99,1 99,1 11
11. Tiedossa olevien virheiden korjaaminen 81,2 90,9 11
12. Tiekuntien teiden rekisterdinti ko-

Jksikdiksi 100,0 100,0 12

13. Muut tieoikeudet ko-yksikoiksi
14. Kaivospiirit ko-yksikoiksi 100,0 100,0 12
15. Erillisten vesijattdjen selvittdminen 20,2 18,0 5
16. Erityisten etuuksien selvittdminen 63,3 63,3 9
17. Rasitteet kayttooikeusyksikoiksi 51,7 55,5
Kattavuusindeksi 72,90 75,05

Ero, %-yksikkda (toteutunut - suunnitelma) 2,1

Kattavuusindeksi osoittaa, kuinka monta % ty6sta oli valmiina vuoden 2011 lopussa verrat-
tuna arvioituun jaljelld olevaan tyémaardan vuoden 2003 alun tilanteessa. Maanmittaustoi-
mistojen osalta on merkitty, kuinka monella 12 toimistosta on kyseessa oleva tyd tehtyna.
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Kattavuusindeksin mukaan KR:n perusparannuksen osa-alueista seitsemdssa on jo saa-

vutettu 100 %:n tavoite, minka lisaksi kolmella osa-alueella ollaan jo yli 90 %:n maa-

rassa tavoitteesta. Perusparannuksen osalta erot maanmittaustoimistojen valilla vaihte-

levat suuresti, esimerkkind indeksin kohdan 5. Pinta-alat (puuttuvien pinta-alojen li-

saaminen ja toleranssin ylittévien pinta-alojen korjaaminen) osalta perusparannus on
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kolmessa toimistossa saatu valmiiksi, kahdeksan toimiston osalta valmiina on alle 60 %
ja ndista vield kahdessa valmiina alle 20 %. (MML 2011b)

Madraltaan suurimpien osa-alueiden, tieoikeuksien ja rasitteiden perusparantaminen on
saatu vasta alkuun. Kattavuusindeksissa tieoikeuksien perusparantamista kayttdoikeus-
yksikdiksi ei ole toistaiseksi asetettu tavoitteita. KR:n perusparannusstrategiaselvityk-
sessa (s. 18) todetaankin, ettd muiden kuin tiekunnallisten yksityisteiden perusparan-
nus tehddan Iahinna toimitustuotannon tarpeiden kannalta. Rasite_vk-projektin suosi-
tuksissa taas todetaan (s. 8), etta tie- ja rasitemerkintdjen perusparannus kayttéoike-
usyksikoiksi tehdaan erilldan toimitustuotannon prosesseista. Lisdksi projektiryhma
ehdottaa, etta kiinteistorekisterikartan ja maa- ja vesialueiden osakasselvitysten val-

mistumisen jalkeen tama ty0 olisi seuraava padkohde perusparannuksessa.

Valtakunnallisia tilastoja kayttéoikeusyksikoiksi rekisterdimattomista rasitteista tai tie-
oikeuksista ei ole olemassa. Maanmittaustoimistokohtaisia tilastoja on kuitenkin ole-
massa. Esimerkiksi Kaakkois-Suomen maanmittaustoimiston (KASU) alueella helmi-
kuussa 2012 oli kiinteistorekisterissa 51 854 voimassaolevaa rekisteriyksikkda (rekiste-
riyksikdiden kokonaismaara Eteld-Karjalassa ja Kymenlaaksossa on 196761), joilla oli
erilaisia rasite- tai tieoikeusmerkintéja. Nama merkinnat jakaantuvat 55 eri rasitemer-
kintaan, joita ovat mm. "rasitteista katso pdytakirjaa”, soran ottaminen, kulkuoikeus tai
veden johtaminen. Selvasti suurimpana yksittdisend merkintana on tieoikeus, joita oli
rekisterissa 46401 kiinteistolla. Tassa indeksissa on KASU:ssa seurattu merkintdjen
maaraa syyskuulta 2009 saakka. Tana aikana kiinteistérekisteriin on perusparannettu
merkinnat 18 259 Kkiinteistdn kohdalta eli noin 7300 kiinteistdd/vuosi. Nykyvauhdilla
kaikkien merkintdjen perusparannus saataisiin valmiiksi KASU:ssa vuoteen 2023 men-
nessa. (Kaakkois-Suomen MMT 2012).

Kiinteistdrekisterin pitdminen on ohjeistettu MML:n ohjeella (KRO), MML/4/012/2011.
KRO kasittaa yleista rekisterinpitoa kasittelevien ohjeiden lisdksi myds menettelyn re-
kisterissa havaittujen puutteiden korjaamiseksi. KRO:een liséksi on julkaistu yksityis-
kohtaisempia lisdohjeita mm. vuonna 2010 Maanmittauslaitoksen RETI-tiimin ty6ohje
rasitemerkintdjen muuttamiseksi kayttdoikeusyksikdiksi.
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Toimitustuotannon ulkopuolella tehtava kiinteistérekisterin perusparannusty® tapahtuu
padasiassa perustuen maamittausarkistossa oleviin asiakirjoihin ja karttoihin. Taman
lisdksi esimerkiksi kiinteistdn pinta-alojen korjaamiseksi voidaan kayttaa ilmakuvauksiin

tai maastomittauksiin perustuvan kiinteistorekisterikartan aineistoa.

4.1.1 Alueellinen ulottuvuus

Kiinteistotietojarjestelmaan rekisterdity Kkiinteiston alueellinen ulottuvuus (alue) on
maadritetty kiinteistda muodostettaessa. Lohkomisessa ja halkomisessa on paasaantoi-
sesti uuden muodostettavan kiinteistén maaritys tapahtunut uudella mittauksella tai
aikaisempien mittausten tietoihin perustuen. Toimituksen kohteena olleen kiinteiston
pinta-alan maarittdminen on perustunut toimitusmiehen harkintaan. Tavoitteena on
ollut kulloinkin voimassa olleiden ohjeiden mukaisesti riittdvan pinta-alallisen luotetta-
vuuden saavuttaminen kaytettdvissa olevilla l&ht6aineistoilla, mittausvalineilla seka

resursseilla.

Jako-jarjestelman kayttéonoton jalkeen ja kiinteistorekisterikartan A-laadun valmistut-
tua koko maasta on rekisterinpitdjalld ollut mahdollisuus tehdad laajempaa vertailua
kiinteistdjen kiinteistdrekisterin ja rekisterikartan mukaisten pinta-alojen eroista. Aikai-
semmin virheet pinta-aloissa tulivat esille vain toimituksen kohteessa tehtyjen uusien

mittausten yhteydessa.

Pinta-alapoikkeamien syitd voi olla useita, mm. virheellinen tallennus, epatarkka toimi-
tuskartta, puuttuvat palstat tai Ojalain perusteella tilaan liittyneet alueet. Yksi yleisim-
mista pinta-alavirheisiin johtaneista syistd on varmaan lohkomiset, joissa kantakiinteis-
toksi jaanytta aluetta ei kartoitettu. Paasaantdisesti vain lohkottava palsta mitattiin ja
ndin saatu pinta-ala vain vahennettiin emakiinteiston pinta-alasta. Talld menettelylla
alkuperaisten mittauksien pinta-alavirheet kasaantuivat kantakiinteistéiksi jaaville kiin-
teistdille. Ennen numeerisen rekisterikartan olemassaoloa ei pinta-alan virhe tullut edes
esille muualla kuin uudessa mittauksessa. Nykyisin kantakiinteiston pinta-alaksi paate-
taan useimmiten rekisterikartan osoittama pinta-ala. Nykyjarjestelmdssa saadaan hel-
posti jarjestelmahauilla etsittya kiinteistét, joiden pinta-alapoikkeama on sallittua tole-

ranssia suurempi (taulukko 2).
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Taulukon mukaisia rajoja voidaan ohjeen mukaan kdyttaa vain, kun rekisteriyksikon
rajamerkeille on olemassa riittavan sijaintitarkkuus (RSK < 1.0 m), eika palstojen muo-
to tai sijainti aiheuta tulkinnallista epavarmuutta pinta-alan suhteen (esim. pitkdt ja
kapeat palstat seka luonnonrajat). Rajamerkin RSK-luku (RSK, rajamerkin sijainnin pis-
tekeskivirhe), ilmaisee rajamerkin sijainnin tarkkuuden perusrunkoverkon tasokiintopis-

teisiin nahden.

Taulukko 2. Selvitysta vaativat pinta-alapoikkeamat

Rekisteriyksikdn Enimmaispoikkeama alarajan
pinta-alaluokan kohdalla
alaraja, ha hehtaaria %
1 0,3 30
5 0,3 6,0
10 0,4 4,0
15 0,5 3,3
20 0,6 3,0
50 1,0 2,0
100 1,8 1,8
200 3,4 1,7
500 8,0 1,6
1000 - 15,8 1,6

Maanmittauslaitoksen ohjeistuksen mukaisesti tietyn toleranssin ylittavat poikkeamat
selvitetdan rekisterinpitdjan toimesta. MML:n prosessiohje MML/1/402/2007 maarittaa
periaatteet ja toiminnan KR:ssa olevien pinta-alojen korjaamiseksi. Ohje on tarkoitettu
padasiassa Maanmittauslaitoksen rekisterinpidon alueella oleville tiloille silla oletuksella,
ettd detaljikaavan mukaan muodostetuille kiinteistdlla on riittavan luotettava pinta-ala.

Muiden rekisteriyksikdiden kuin tilojen osalta ei noudateta ohjeen mukaisia pinta-
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alapoikkeamarajoja kuin karkeiden virheiden osalta tai rekisteriyksikdn omistajan pyyn-

nosta.

f#] Yksikks = | B =
Kunta: | 286 Kouvola
Sijaintialue: | 424 Viiala
Tunnus: | 286-424-1-219 Hae
Nimi: | Lauttaoja I
Laj: | Tila Ent.nimet...
Pinta-ala (ha)

Rekisteroity: IE.ET Maa: IE.ET
Vesi
Palstoista: IWT Erotus: l—-l,ET 49 %
Rekisterointipvm: IM Poistopvm:

Olotila: | Voimassaoleva
Syntytapa: | Kuntajaon muutos
Arkistotunnus: | 10637V (Anjalankoski)
Palstat: 2 kpl
Pinta-ala Selitys
36223 ha
90,3311 ha

Kuva 2. Nakyma JAKO-jarjestelman yksikko-ikkunassa pinta-alapoikkeamin.

Kiinteistorekisterista 30.4.2012 tehdyn pinta-ala poikkeaman mukaisen haun esimerkik-
si Kouvolan kaupungin alueella yli 5 %:n poikkeamia oli 6 548 kiinteist6lla, joista 39
asemakaavan mukaisia rekisteriyksikoita ja yli 20 % poikkeamia oli 944 kiinteistolla,
joista asemakaavan mukaisia rekisteriyksikoitd 13 kappaletta. Kiinteistdja Kouvolan

kaupungin alueella oli 30.4.2012 kiinteistdrekisterin mukaan 51 321 kappaletta.

Pinta-alan korjaamisen pitdaa perustua luotettavimpaan tapaan. Rekisterikartta, jonka
runko muodostuu ilmakuvaukseen perustuvasta tulkinnasta, ei valttamatta aina ole
luotettavin lahde johtuen osin ilmakuvilla nakymattdmisté rajamerkeista ja osin jopa
virheellisistéd rajamerkkien nakyvoittamisista (signaloinneista). Kuitenkin ilmakuvausai-

neistoa yhdistettyna toimitusasiakirjoista saatavaan tietoihin voidaan pitaa hyvin perus-
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teltuna korjattaessa pinta-alapoikkeamia. Tarvittaessa voidaan kayttdd maastossa teh-
tavia tarkistusmittauksia.

4.1.2 Yhteisalueosuudet

Yhteisalueosuuksien selvittéminen tehdaan rekisterin perusparannuksen yhteydessa
tutkimalla kiinteistdjen muodostumisen kautta yhteisen alueen osakaskiinteistot ja nii-
den osuuksien suuruudet. Selvityksen tutkinta perustuu Maanmittauslaitoksen ohjee-
seen MML/4/012/2005, jossa on yksityiskohtaisesti selvitetty eri aikoina voimassa ollei-
den lakien saadokset osuuksien jakamisesta. Kiinteistdjen osuudet vahvistetaan kiin-
teistonmaaritystoimituksessa. Yhteisiksi jaaneiden tai erotettujen vesialueiden palstojen
osalta kiinteistorekisterin ja rekisterikartan perusparannus on jo valmistunut. Vesioi-
keudellisten kylien (osakaskuntien) yhteisten vesialueiden osakasluetteloiden laadinta
on samoin valmistunut ja ne on myds kiinteistonmaaritystoimituksissa vahvistettu. Mui-
den yhteisten alueiden osalta osakasluettelot on ldhes laadittu ja vahvistamatta on

viela noin 25 % luetteloista.

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteistdlla on osuuksia:

1) Yhteinen maa-alue 286-470-878-7 Myllypalsta Rekistersity: 01.01.2009
Osakasluettelo vahvistamaton

2) Yhteinen vesialue 286-876-17-1 Jaala - Palojarven osakaskunta Rekisterdity: 01.01.2009
Osuuden suuruus: 0,011184 / 1,000000

3)  Yhteinen maa-alue 286-878-2-1 Jaalan - Palojarven Rekisterdity: 01.01.2009
maaosakaskunta Osuuden suuruus: 0,010350 / 1,000000

4)  Yhteiset maa-alueet On osuus

Kuva 3. Nakyma Kkiinteistorekisteriotteesta. Kiinteistolld on vahvistettuja ja vahvistamattomia
osuuksia yhteisiin.

Kuvan mukaisella kiinteistdlla on osuuksia yhteiseen maa- ja vesialueisiin, joilla osakas-
luettelo vahvistettu. Lisdksi kiinteistdlla on vahvistamattomia osuuksia yhteiseen maa-

alueeseen ja lisaksi yleismaininta osuuksista yhteisiin maa-alueisiin.

4.1.3 Erityiset etuudet

Menettelytapa erityisten etuuksien osalta on samanlainen kuin yhteisalueosuuksien

selvittamisessa. Aikaisemmin perustetut erityiset etuudet rekisterdidaan osakasluette-
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lon laatimisen jalkeen rekisteriyksikdlle, jota etuus koskee. Tama toteutetaan muodos-

tamalla kyseiselle kiinteistolle sita rasittava kayttooikeusyksikk®d, johon oikeutetuksi

merkitédn alueeton yhteinen alue. Osakasluettelo rekisteréidaan tahan oikeutettuun

yhteiseen alueeseen (kuva 4).

K'I' KINTEISTOREKISTERIN TIETOJA 09.05.2012 Sivu 1(1)
j 390-403-376-143 Cihkanjargan kalastuspaikka, erityinen etuus
Yhteinen vesialue Rekisteroity 10.06.2008

Kiinteistotunnus: 890-403-876-143

Kunta: Utsjoki (ae0)

Sijaintialus: QUTAKOSKI (403)

Ryhmi: VESIALUEET (a78) Arkistoviite: 1:117

Nimi: Cihkanjargan kalastuspaikka, erityi-

nen etuus

Muodostumistiedot

Kiinteistotoimitus tai viranomaispaatos:
Alkaisemmin syntyneen yksikon rekisterdinii - Rekistersity: 10.06.2008  veoimaantule: 30.10.1957

Erottamattomat méaaraalat ja erillisind luovutetut yhteisalueosuudet
Kaavat ja rakennuskiellot

Rasitteet, kdytthoikeudet ja kidyttorajoitukset

1) Erityinen etuus, kalastusoikeus (000-2008-K23273)
Cihkanjargan kalastuspaikka

Cikeutetut: = i j
Rasitetut: BH0-893-11-1 UTSJOKI, OUTAKOSKI

Rekistersity: 10.06.2008
voimaantule: 30.10.1997

Osakasluettelo

Oisuudet yhisensa: 0,075600
Osakasluettelo vahvistamaton

Osakkaat:
890-403-36-5 BRIITALA Osakasluettelo vahvistamaton
890-403-36-9 KAAVA Osakasluettelo vahvistamaton
890-403-36-10 KALANI Osakasluettelo vahvistamaton
850-403-36-13 JOUNILA Osakasluettelo vahvistamaton
890-403-36-14 Ailikasjoki Osakasluettelo vahvistamaton
890-403-36-15 Nuvvus Osakasluettelo vahvistamaton
850-403-30-0 JANKALA Osakasluettelo vahvistamaton
890-403-31-0 KAAMA | Osakasluettelo vahvistamaton

Kiinteistdtoimitukset ja viranomaispidatokset

Muita tietoja

kanjargan kalastuspaikkaan kiinteiston 890-893-11-1 vesialueslla

1) Wesipiirirajankdynnissa (1:117) talolle 26 annetiu kalastusoikeus Cih-  Rekistersity: 10.06.2008

Tulestettu kiinteistdtietojafesteimasta 00.05.2012.

Kiimteistdrekisterin tiedoissa voi olla puuttsita ja epdtarkkuuksia, ks. tarkemmin waw.maanmitauslaitos firekisteritiedot

Kuva 4. Kiinteistorekisteriote rekisterdidysta erityisestd etuudesta.
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4.1.4 Rasitteet ja kayttdoikeudet

Rasite- ja kayttdoikeusmerkintdjen selvittdminen tehdaan kiinteistétoimitusasiakirjoihin
perustuen arkistotutkimuksilla. Perusparannuksen yhteydessa rasitemerkinnat kohden-
netaan voimassaoleville kiinteistéille, ja jos mahdollista, merkintd muutetaan sijainnilli-
seksi kayttooikeusyksikoksi rekisterijarjestelman (JAKO- tai KTJ-rekisterinpitosovellus)
tyokaluja apuna kayttden. Kayttdoikeusyksikkd voi olla pistemdinen, viivamainen tai
aluemainen rekisterikartalle merkittava oikeutta kuvaava merkintd, riippuen rasitemer-
kinnan luonteesta. Esimerkiksi rasitteena perustetut vedenotto-oikeudet (kaivot, lah-
teet) rekisterdidaan pistemaising, venevalkama-alueet aluemaisina seka johdot (vesi-,
viemari-, puhelin- ym. johdot) ja tieoikeudet viivamaisina kayttdoikeusyksikdina toimi-
tuksessa perustettujen ulottuvuuksien mukaisesti. Jos alueellisen rasitteen laajuutta ei

tiedetd, rasite voidaan kuvata myds pistemaisena kayttdoikeusyksikkona.

Rekisterditdessa rasitemerkintad kayttdoikeusyksikodksi, talle luodaan kohdetta yksil6iva
tunnus (kuva 5). Tama muodostuu kayttdoikeusyksikon perustamisajankohdan vuosilu-
vusta seka juoksevasta numerosta, esim. 2012-K13445. Jos kyseessa on oikeus, joka
kasittda useamman kohteen, esim. monihaarainen tieoikeus, kayttdoikeusyksikkddn
luodaan lisdosia. Naiden numerointiin tulee lisdosien maaraa kuvaava tunnus, esim.
2012-K13445/2. Kayttooikeusyksikkda kiinteistorekisteriin rekisterditdessa tdlle tallen-
netaan myO6s muut oikeuden perustamiseen ja kayttddn liittyvat ominaisuustiedot.
Rekisteroditdvia ominaisuuksia ovat

- kayttotarkoitus

- oikeuden alkuperdinen perustamisajankohta

- oikeuden laajuus (leveys, koko)

- maanmittaustoimituksen arkistotunnus, jossa oikeus on perustettu

- oikeutetut ja rasitetut kiinteistot

- kaytdn rajoitukset ja muut oikeuden kayttddn vaikuttavat merkinnat.
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Rasitteet, kayttooikeudet ja kdyttorajoitukset

1) Tieolkeus (Y2002-38815)

Tieoikeus /2 Leveys (m): 4 Rekisterdity: 20.09.2005
Oikeutetut 624-413-2-16 Rantala, 624-413-2-57 Strandbo, 624-413-2-109 Strandgard
Rasitettu: 624-413-2-163 Vintervik

2} Venevalkama (000-2009-K32511)

Rekisterdity: 02.10.2009
Voimaantulo: 05.09.1967
Qikeutetut: 624-413-2-67 Vinterbacka
Rasitettu: 624-413-2-163 Vintervik

3) Tieoikeus (000-2009-K32536)

Tieoikeus /1 Leveys (m): 4 Rekisterdity: 02.10.2009
Voimaantulo: 05.09.1967
Oikeutetut 624-413-2-67 Vinterbacka, 624-413-2-68 Strandbacka, 624-413-2-97 Tallnas,
624-413-2-110 Solbacka, 624-413-2-162 Ritvala
Rasitettu: 624-413-2-163 Vintervik

Tieoikeus /2 Leveys (m): 4 Rekisterdity: 02.10.2009
Voimaantulo: 05.09.1967
Oikeutetut 624-413-2-67 Vinterbacka, 624-413-2-68 Strandbacka, 624-413-2-97 Tallnas,
624-413-2-110 Solbacka
Rasitettu: 624-413-2-163 Vintervik

Tieoikeus /3 Leveys (m): 4 Rekisterdity: 02.10.2009
Voimaantulo: 05.09.1967

www kit fi

Kuva 5. Nakyma kiinteistorekisteriotteen kayttdoikeusmerkinnoista.

Kayttdoikeutta rekisterditdessa rasitetuiksi kiinteistdiksi haetaan oikeuden alkuperdisen
sijainnin ja ulottuvuuden mukaiset voimassaolevat kiinteistot. Oikeutetuiksi kiinteistoksi
merkitdan ne Kiinteistot, joiden hyvaksi oikeus on perustettu. Jos oikeutta on my6-
hemmissa lainvoimaisissa maanmittaustoimituksissa jaettu tai kohdennettu, tallenne-
taan oikeus ndille kiinteistdille. Oikeuttavan merkinnan kohdentamisen tulee perustua
toimitusasiakirjoihin merkittyyn selvaan paatékseen esim. "Aikaisemmin perustetut oi-
keudet jadvat kiinteistolle...”. Merkintdja rekisterditdessa tulee huomioida myds myo-
hemmat maanmittaustoimitukset, joissa oikeuden ulottuvuutta on voitu muuttaa.

Jos rasitteen tai kayttdoikeuden sijaintia ei merkinnan puutteellisuuden tai asiakirjojen
tuhoutumisen takia voida yksiselitteisesti maarittaa, ei kayttdoikeusyksikkéa muodoste-
ta. Naissa tapauksissa merkinta jaa kiinteistdrekisteriin ilman sijaintia. Oikeuden sijainti

voidaan tarvittaessa ratkaista kiinteistotoimituksella.
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K3BHR/4/ 4m

Kuva 6. Ote kiinteistorekisterikartalta kohteesta, jossa ndkyvat alueellinen venevalkamarasite
K32551 sekd useampiosainen tieoikeus K32536. (MML 2012: JAKO-jarjestelma)

Merkinta on pyrittava rekisterdimaan alkuperdisen toimituksessa perustetun sijaintinsa
mukaisesti. Merkinnan perustamisajankohdan sijainti voi kuitenkin poiketa huomatta-
vastikin maastoon rakennetun oikeuden todellisesta sijainnista. Asiasta ei ole olemassa
selvia ohjeita, minkalaista toleranssia merkinnan rekisterdija voi kayttaa kayttdoikeus-
yksikoita perustettaessa. Kiinteistorekisterikartan pohjakarttana oleva maastotietojar-
jestelman (MTJ) kartta-aineistossa nakyvat mm. kiinteistéjen alueella sijaitsevat nykyi-
set tiet, rakennukset, rantaviivat ja valtaojat. Sijoitettaessa aikaisemmin rekisterdityja

oikeuksia voidaan varsinkin tieoikeuksien osalta kayttdad maastotietokannan aineistoa
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vahaisista poikkeamista huolimatta. Naissa tapauksissa voitaneen kayttda tulkintaa
yksityistielain 16.2 §:n mukaisesta omistajan suostumuksella kayttéon otetusta tien
oikaisemisesta. Rekisterissa olevien yksityisteiden sijaintipoikkeamia on selvitetty Jan-
ne-Ville Kinnusen diplomitydssa 2005. Kinnusen tutkimuksen mukaan tutkituista 5 500
tieoikeudesta 4 % kuului luokkaan, jossa toimituksessa perustettu oikeus poikkesi
maastoon rakennetusta merkittavasti (s. 110). Tutkimus oli tehty vertailemalla toimi-
tuskartta-aineistoa maastotietokannan aineistoon.

Kiinteiston ulottuvuus toimitustuotannossa

Lahes kaikki maanmittaustoimitukset vaativat viela talla hetkelld arkistotutkimuksia.
Naiden yhteydessa selvitetadn aikaisempien toimitusasiakirjojen avulla kiinteistén alu-
eellinen ulottuvuus, toimituksen kohteena olevan alueen vanhat rasitteet ja muut kayt-
tdoikeudet. Yhteiset alueet seka kiinteistdjen osuusluvut nadihin selvidvat kiinteistdrekis-
teristd, eika naiden selvittdmiseksi vaadita enda selvittamisia kuin poikkeustapauksissa.
Arkistotutkimusten yhteydessa selvinneet puutteet tai virheellisyydet kiinteistétiejarjes-
telmdssa voidaan korjata joko ennen toimituksen aloittamista rekisterinpidollisin toi-
menpitein tai toimituksen yhteydessa tehtdvin paatoksin. Tietyt toimenpiteet vaativat
aina kiinteistbnmuodostamislain mukaisen toimitusmenettelyn havaitun puutteen kor-
jaamiseksi. Naitd ovat mm. Ojalain voimaantulon jdlkeen selvittamatta jadneiden aluei-
den tilaan liittdmiset tai KML 160 §:n mukainen rasitteen siirtdminen, mikali rasite si-

jaitsee eri paikassa kuin mihin se on lainvoimaisesti perustettu.

Toimitustuotannon yhteydessa tehdaan myos normaalin kiinteistérekisterin yllapitoon
liittyvaa perusparannustydtd. Menettely tapahtuu KRO:een seka muiden kiinteistorekis-
terin yllapidosta annettujen ohjeiden mukaisesti, vaikka usein toimenpiteet sulautetaan
yhdeksi toimitusmenettelyssa tapahtuvaksi toiminnaksi. Kiinteistétoimituksessa toimi-
tuksen kohdekiinteistdihin kohdistuvia rasiteoikeuksia muutetaan perusparannuksella
kayttooikeusyksikoiksi tai kiinteistdjen alueellista ulottuvuutta parannetaan maaritta-
malla olemassa oleville rajamerkeille tarkempia sijainteja. Taulukossa 3 esitetdaan toimi-
tusten yhteydessa Maanmittauslaitoksessa tehtyjen toimenpiteiden kappalemaaria
(suoritteita) seka naista aiheutuvia yksikkdkustannuksia €/suorite. Yksikkékustannus on

maaritetty toimenpiteelle kirjattujen ty6aikojen perusteella.
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Taulukko 3. Toimitusten yhteydessa tehdyt KR:n perusparannukset v. 2011. (MML 2011b)

Toteutuma 2011

2117, toimitusten yhteydessa|2118, rajamerkkeja, joiden

korjattuja KR:n tietoja koordinaatteja parannettu

rinn.suor. (kpl) |yks.kust.(€/kpl)| suor. (kpl) Pl

(€/kpl)

MML 41 932 31 36 913 21
ESUOMI 2 463 28 3078 32
VASU 9 000 65 12 500 10
PISA 890 26 3387 23
KASU 11 382 5 2219 20
ESAVO 2 500 71 1721 45
PSAVO 4 860 12 3 066 22
PKAR 407 68 990 24
KESU 886 39 1254 41
POH 1 009 47 982 28
PPOH 6 777 32 6 743 23
KAIKO 1169 54 617 20
LAPPI 589 34 356 27

Taulukossa kaytettyja tuotenumeroita 2117 (KR:n perusparantaminen toimitusten yh-
teydessd) ja 2118 (Rajamerkkien koordinaattien parantaminen, RSK = 1.0 m tai pa-
rempi) kdytetddn seka tybaikoja toimenpiteelle kirjattaessa etta suoritteita tilastoitaes-
sa. Yksikkokustannusten ero maanmittaustoimistojen valilla johtuu osaksi varmaan

tydajan kirjaamisen eroista: Mita kirjataan toimitukselle, mita taas perusparannukselle?

Kiinteistotoimitukset jaetaan KML 1 §:n mukaan kiinteistdja ja rekisteriyksikditd muo-
dostaviin (konstitutiivinen) ja rekisteriyksikdn ulottuvuutta selvittaviin (deklaratiivinen)
toimituksiin. Konstitutiivisia toimituksia ovat maaraltadn yleisimpind lohkomiset seka
naiden lisaksi mm. halkomiset, tilusvaihdot ja tilaksi muodostamiset. Deklaratiivisiin
toimituksiin, joissa kasitelldadn olemassa olevan kiinteiston ulottuvuutta sellaisina kuin

ne on aikaisemmin maaritetty, luetaan paasaantodisesti KML 11. luvun mukaiset kiinteis-
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tdnmaaritystoimitukset, yleisimpina rajankdynnit. Lainsdadanndén mukaan kiinteistétoi-
mituksessa on tehtava hakemuksen mukainen toimitus, mutta tarvittaessa voidaan
tehda muukin toimenpide. Kaytanndssa tama tarkoittaa, etta esim. lohkomisen yhtey-
dessa voidaan tehda ns. sivutoimituksena jokin KML 101 §:n mukainen toimenpide,
esimerkiksi rajankdynti. Konstitutiivisten toimitusten yhteydessa lainsaadanté antaa
nain ollen varsin laajat mahdollisuudet kiinteiston ulottuvuuksien kasittelyyn, ja yleisesti
voidaankin edellyttda, ettd uusien muodostettavien kiinteistdjen osalta ulottuvuus on
tdysin selvitetty. Deklaratiivisissa toimituksissa taas kasitellddn paasaantodisesti vain
haettu toimenpide eika kasittelya laajenneta muun ulottuvuuden selvittamiseen. Esi-
merkiksi rajankdynnin yhteydessa kdydaan vain hakemuksen mukainen raja, selvitta-

matta muita kiinteistda madraavia rajoja, ellei kiinteiston omistaja tata vaadi.

Maanmittauslaitoksen toimitustuotannon strategian 2015 mukaan toimitukset, joissa
muodostetaan uusia kiinteistdja, tulisi rekisterdida niin yksityiskohtaisesti, etta kaikki
niihin liittyva tieto selvidisi kiinteistdrekisterista. Tavoitteen mukaan sama periaate Kkiin-
teistéjen ulottuvuuden selvittdmisen ja rekisterdinnin osalta koskisi myds muita kiinteis-

totoimituksia.

Tavoitteen saavuttaminen edellyttéd asian huomioimista kaikissa toimitusvaiheissa vi-
reille tulosta rekisterdintiin. Erityinen painoarvo on arkistotutkimuksilla seka toimituksen
tiedottamisessa. Riittavan laajoilla arkistotutkimuksilla seka rekisterihistorian tuntemuk-
sella selvitetddn toimituksen kohteen ulottuvuus, niin kuin se on aikaisemmin lainvoi-
maisesti maaratty, ja tiedottamiselle varmistetaan ndiden kasittelymahdollisuus toimi-
tuksen yhteydessd. Vaikka lainsdadannén perusteella toimitusinsindoérillda on mahdolli-
suudet kasitella melko laajasti aikaisempia merkintéja, mm. KML 159.3 §:n mukaisesti
tarpeettoman rasitteen poistaminen, asianosaisen kuulemista ei voida kuitenkaan ohit-
taa. Kontradiktorisen periaatteen toteutumiseksi toimituksen asianosaisille on annetta-

va mahdollisuus nékemyksensa esilletuomiseen kasiteltdvana olevassa asiassa.

4.2.1 Vireilletulo

Kiinteistdtoimitus tulee vireille hakemuksella tai kiinteistorekisterinpitdjan paatoksella.
Madraalan lohkominen tulee paasaantdisesti vireille, kun maardalan lainhuuto on Kkir-

jaamisviranomaisen paatokselld merkitty lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Kiinteisto-
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toimituksen hakijana KMA 6 §:n mukaan voi olla rekisteriyksikdn ja maaraalan omistaja
tai osaomistaja, lisaksi kunta voi olla hakijana mm. KML 166 §:n mukaisesti rasitetoimi-
tuksessa seka YksTL 39 §:n mukaisesti yksityistietoimituksessa. Lisaksi lunastuslaissa
(LunL 603/1977, 11 §) seka yksityistielaissa on erityisia saannokset toimituksen vireille
tulosta. Vireilletulon yhteydessa annetaan toimitusmaardys toimituksen tekemiselle.
Toimitusmaarayksessa madritetddn toimituslaji, toimitusinsinddri seka osittain myds
toimituksen laajuus eli kiinteistot, joita toimitus koskee. Kiinteistbnmuodostamislain
16 §:n mukaan toimituksessa on tehtdava hakemuksen mukainen toimitus. Tietyissa
tapauksissa toimitusinsindéri voi kuitenkin hakijan suostumuksella tehda toimituksen
yhteydessa muunkin toimenpiteen tai sivutoimituksen, jos tasta ei aiheudu sanottavaa
viivytysté hakemuksen mukaiselle toimitukselle. Hakemuksella vireille tulleissa toimi-
tuksissa on usein varsin puutteellisia tietoja toimituksen tarkoituksesta tai laajuudesta.
Naiden seikkojen selvittémiseksi toimitusinsindori voikin olla yhteydessa toimituksen
hakijaan tai muihin asianosaisiin jo ennen toimituksen aloittamista. Jos esiselvitysten
yhteydessa selvida, etta toimitusta on haettu tarpeettomasti esim. kiinteistérekisterista
puuttuvan merkinnan takia, voidaan toimitusmadrdys peruuttaa ennen toimituksen
aloittamista. Peruuttaminen tehdaan toimituksen hakijan pyynnostda. Jos toimituksen
aloittamisen jalkeen toimituksen hakija luopuu hakemuksesta eika kukaan muukaan

asianosainen vaadi toimitusta tehtavaksi, se raukeaa (KML 178 §).

4.2.2 Arkistotutkimukset

Kiinteistotoimituksen arkistotutkimuksilla selvitetadn toimituksen kohdekiinteistdjen
osalta kattavasti naiden ulottuvuus seka kiinteistérekisteriin merkittyjen tietojen oikeel-
lisuus ja kattavuus. Toimituslajikohtaisesta arkistotutkimuksen laajuudet kuitenkin
poikkeavat huomattavasti toisistaan. Konstitutiivisissa toimituksissa, joissa muodostaan
uusia kiinteistéja arkistoselvitysten tdydellisyys on varsin oleellista. Deklaratiivisissa
toimituksissa painopiste arkistotutkimusten osalta on haetun toimenpiteen mukaisten
seikkojen selvittdmisessa. Esimerkiksi rajankaynnin yhteydessa selvitetdan kaytavan
rajan muodostumiseen liittyva historia, ei kyseisen kiinteiston muiden merkintdjen oi-

keellisuutta.

Otsakkeen arkistotutkimukset alle on luettava myds kiinteistdonmuodostamislainsaadan-

non historian tunteminen. Tama tietdmys on merkittévaa varsinkin niiden kiinteistéjen
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osalta, joiden toimitusasiakirjat ja kartat ovat tuhoutuneet. Kiinteistorekisteriin merkityt
tiedot ovat vaihdelleet eri lainsdadanndn aikoina, jolloin kiinteiston rekisterdimisajan-
kohdasta voidaan tehda perusteltuja paatoksia tiettyjen merkintéjen osalta, joita ovat
esimerkiksi osuudet yhteisiin tai vanhat lakanneet yhteiset tiet.

Taysin kattavaa listaa arkistotutkimuksilla selvitettavista asioista ei voida tehda, johtu-
en toimituslajien eroista seka kiinteistorekisteriin eri aikakausina vietyjen tietojen poik-
keavuuksista. Seuraavassa kuitenkin padalueittain kiinteiston ulottuvuuden maarittami-

seksi selvitettavia asioita:

1. Kiinteiston alueellinen ulottuvuus

- kiinteiston palstat, rajat ja rajamerkit

- pinta-ala poikkeama kiinteistorekisteriin merkityn ja kiinteistérekisterikartan o0soi-
tuksen valilla

2. Kiinteistdn alueella olevat erottamattomat maaraalat

3. Rasitteet

- voimassaolevat

- kiinteistorekisterista puuttuvat

- lainsaadannolla lakanneet (laiduntamisrasite, laki 141/1961 ja uitto, karjanajo ja
pellavanliotus, laki 449/2000)

- lainsaadanndlla muodostuneet (yhteisina lakanneet tiet, Ojalaki 983/1976)

4. Kaavat

- asemakaavat kayttétarkoituksineen

- yleiskaavat kayttétarkoituksineen

5. Kayttoéoikeudet

- pakkolunastuksen, kiinteistétoimituksen tai viranomaispaatosten perusteella perus-
tetut, esim. voimansiirtolinjat tai maakaasujohdot

6. Kayttdoikeusyksikdt

- Kkiinteistorekisteri- ja rekisterikarttamerkinnan perusteella

- tarvittaessa perustamistoimituksen asiakirjoista esimerkiksi puuttuvan leveyden tai
kayttorajoitusmerkinnan selvittéamiseksi

7. Yhteisalueosuudet

- paasaantiisesti kiinteistorekisteriin merkittyjen osuuksien mukaisesti
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- tarvittaessa, esimerkiksi osuusmerkinnan puuttuessa, kiinteistén muodostumishisto-
riasta tai toimitusasiakirjojen perusteella

8. Erityiset etuudet

- paadsaantiisesti kiinteistorekisterimerkinnan mukaisesti

9. Kiinteistdn muodostumisajankohdan jalkeiset maanmittaustoimitukset

- kiinteistorekisterimerkinnan mukaisesti

10. Muistutukset

- muistutuksina kiinteistorekisteriin merkityt tiedot saattavat sisaltaa rasite-, kaytto-
oikeus- tai toimenpidemerkintdja, jotka eivat selvia muualta kiinteistdrekisterista

- o0sa merkinnoista on lakanneita tai muuten tarpeettomia.

4.2.3 Tiedottaminen

Toimituksen tiedottamisesta saddetaan yksiselitteisesti kiinteistonmuodostamislain 15.
luvussa; toimituksen aloittamisesta tiedotetaan kaikille asianosaisille. Asianosaisista
taas lausutaan samassa laissa seuraavasti:

Asianosainen toimituksessa on hakija ja muu henkil, jonka oikeutta toimitus va-
littdbmasti koskee. (KML 17 §)

Asianosaisten lisaksi toimituksessa on toimituslajista, toimituksen kohteen sijainnista tai
kasiteltdvan asian sisdllosta johtuen tiedotettava kunnalle, tielautakunnalle, ELY-
keskukselle tai muulle viranomaiselle. Toimituksen aloittamisesta voidaan tiedottaa
erityis- tai yleistiedoksiantona, kaytanndssa kutsukirjeilld tai lehtikuulutuksena. Kutsu-
kirjeilld tapahtuvaa tiedottamista voidaan pitda paasaantona ja lehtikuulutusta tayden-
tavana keinona, jos tata asianosaisten maaran tai puutteellisten osoitteiden takia on
pidettava tarpeellisena. Erityisessa tapauksessa. esimerkiksi kun kyseessa on pieni asi-
anosaisten maarad, toimituksen aloittamisesta voidaan sopia asianosaisten suostumuk-
sella muullakin tavalla. (KML 168-170 §)

Toimituksen tiedottamisen laajuudella varmistetaan se, ettd jokaisella, jonka oikeutta
tai etuutta toimituksessa tehtavat paatokset koskevat, on mahdollisuus paasta esitta-
maan nakemyksensa asiasta (kontradiktorinen periaate). Riittavalla tiedottamisella luo-
daan myos edellytykset toimituksen kohteena oleviin kiinteist6ihin kohdistuvien merkin-

tdjen ja ulottuvuuksien korjaamiseen, siirtdmiseen tai poistamiseen. Esimerkiksi rasite
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voidaan siirtédd alkuperadisesta sijainnistaan sen todelliseen paikkaan, jos asianosaiset
niin sopivat (KML 160 §).

Kutsukirjeilla tapahtuvaa tiedottamista voidaan pitdaa palveluperiaatteen kannalta par-
haana vaihtoehtona. Asianosaisille toimitettavassa kutsukirjeessa kuvaillaan yleispiirtei-
sesti toimituksen kohdetta seka tarkoitusta, lisdksi kirjeen mukaan voidaan liittaa kart-
taote tai kirjallinen selvitys. Kevaalla 2012 Maanmittauslaitoksessa otettiin kayttéon
JAKO-toimitustuotantovalineen lisdosa toimituksessa tapahtuvaa kirjeenvaihtoa varten.
Talla KYYHKY-valineelld voidaan raataldida lahetettava kutsukirje kullekin vastaanotta-
jalle erikseen. Kirjeeseen lisattavilla saateteksteilld tai karttaliitteilla voidaan tuoda pa-
remmin esille vastaanottajalle hanen asianosaisuusasemansa toimituksessa, onko esi-

merkiksi kyseessa rajanaapuri tai aikaisemmin perustetun rasiteoikeuden haltija.

4.2.4 Maastotyot

Maastotydt tehdadan uuden muodostettavan kiinteiston alueellisen ulottuvuuden maarit-
tdmiseksi tai aikaisemmin lainvoimaisesti maadratyn kiinteiston selvittdmiseksi. Toimi-
tukseen liittyvid maastotoditéd voidaan tehda ennen toimituksen aloittamista (teknisia
tehtdvia) tai kokouksen yhteydessa. (KML 173 §.)

Maastotdiden tekemisesta on tiedotettava niille asianosaisille, joita toimenpide koskee.
Talta osin tiedottaminen voi olla suppeampaa kuin varsinaisen toimituksen tiedottami-
nen. Jos kyseessa on kartoitustoimenpide, josta ei jaa maastoon jalkia, esim. raja-

merkkia tarkentava mittaus, tama voidaan tehda asianosaiselle tiedottamatta.

Kiinteistdnmuodostamislain 185 §:n mukaan uusi rekisteriyksikké seka myos rasitealue
on merkittdva tasmallisesti maastoon. Asemakaava-alueella lukuun ottamatta ranta-
asemakaavaa, rajat voidaan jattaa merkitsematta. Jos kiinteisto rajoittuu selvaan luon-
nolliseen rajaan kuten rantaan, valta-ojaan tai tiehen, voidaan raja jattaa talta osin

merkitsematta.

Maastomittausten tarkkuudesta saadetdaan Maanmittauslaitoksen maarayksella mittaus-
ten tarkkuudesta ja rajamerkeistd kiinteistotoimituksissa MML/2/012/2011. (MML
2011a)
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Madrayksessa mittausten tarkkuusvaatimukset on jaettu neljaan eri mittausluokkaan:

Mittausluokka 1:

- Taajama-alueet, joilla on voimassa sitovan tonttijaon asemakaava tai rakennuskiel-
to tallaisen asemakaavan laatimista varten.

Mittausluokka 2:

- Taajama-alueet, joilla on ohjeellisen tonttijaon asemakaava.

Mittausluokka 3:

- Ranta-asemakaava ja ranta-alueet sekd muut sellaiset alueet, joilla maa on maa- ja
metsatalousmaata selvasti arvokkaampaa, esimerkiksi ns. haja-asutusalueet.

Mittausluokka 4:

- Edellisiin luokkiin kuulumattomat maa- ja vesialueet.

Mittausten tarkkuusvaatimukset ovat samat, on kyseessa sitten uusi mittaus tai aikai-
sempaan mittaukseen perustuva sijainnin maarittaminen. Jos toimituksen kohteena
olevan kiinteistén vanhan rajamerkin sijainti poikkeaa maardyksen mukaisista mittaus-
luokan vaatimuksista, rajamerkki on mitattava uudelleen. Tarkkuusvaatimukset koske-
vat rajamerkkeja seka naihin rinnastettavia rasite- ja kdyttdoikeusalueiden rajamerkke-
ja seka rajoja. Mitatut sijaintitarkkuudet ilmoitetaan RSL-luvulla. Muille toimituksessa
mahdollisesti mitattaville kohteille, kuten rakennuksille ja rakennelmille tai liikennealu-

eille sijaintitarkkuutta ei maarata.

Rajamerkkien tarkkuusvaatimukset (RSK-luvut) mittausluokittain ovat
- mittausluokka 1: < 0.12 m
- mittausluokka 2: < 0.20 m
- mittausluokka 3: < 0.30 m
- mittausluokka 4: < 0.50 m.

Madrayksen mukaan rantaraja tai muu luonnollinen raja on kartoitettava mittausluokis-
sa 1-3. Jos kuitenkin rajan sijainti rekisterikartalla perustuu rajankdyntiin tai muuhun
luotettavaan mittaukseen, uutta mittausta ei tarvitse tehda. Mittausluokassa 4 luonnol-
lisen rajan maarittaminen voi perustua muuhunkin saatavilla olevaan aineistoon kuten
esim. maastotietokantaan. Mittausluokasta riippumatta, jos rajan sijainnista on epasel-
vyyttd, on raja rajankaynnilld maarattava.
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Maastotdiden tekemisesta ja niiden laadusta vastaa toimitusinsinééri. KML 180.2 §:n
mukaan toimitusinsinddri voi antaa maastotdiden tekemisen asianosaisten tehtavaksi
osittain tai kokonaan. Talldinkin mittauksia sadtelevat samat laatuvaatimukset kuin
toimitusinsindorin (tai kartoittajan) tekemissa mittauksissa. Mittauksille asetetut tark-
kuusvaatimukset ovat kuitenkin vaikuttaneet siten, etta harvalla asianosaisella, kuntaa
tai mittauskonsulttia lukuun ottamatta, on mahdollisuus kaikkien toimituksen vaatimien
maastotdiden tekemiseen. Talldin asianosaisten tekemat maastoty6t jaavat usein uusi-
en rajojen maastoon merkitsemiseen seka pyykitykseen, ja toimitusinsinori tai kartoit-
taja tekee sijaintimittaukset.

4.2.5 Toimituskokous

Toimitukseen liittyvista vireille tulosta, arkistotutkimuksista tai maastotbiden tekemises-
ta huolimatta toimitus katsotaan aloitetuksi kun toimitusinsin66ri on aloittanut ensim-
maisen kokouksen (KML 173 §). Toimituskokous voi kasittéa yhden tai useamman ko-
kouksen, joista viimeista kutsutaan loppukokoukseksi. Valtaosa toimituksista tehdaan
yksikokouksisena, jolloin alkukokous on samalla loppukokous. Kaikki toimitukseen kuu-
luvat asiat tulee kasitelld toimituskokouksessa, jolloin asianosaisilla on mahdollisuus
esittad ndkemyksensa asiasta tai tehda asiaa koskeva sopimus muiden asianosaisten
kesken. Kasiteltavat asiat ratkaistaan toimitusinsindorin paatdksella. Tarvittaessa toimi-
tuksessa kdytetaan uskottuja miehid, jolloin asiat ratkaistaan toimitusmiesten paatok-

selld (toimitusinsinddri ja kaksi uskottua miesta).

Toimituskokoukselle ominaista on vaiheittain etenevand prosessinomainen menettely.
Toimituslajista riippuen vaiheiden lukumaara voi olla hyvin vaihteleva. Yhteista kaikille
on kuitenkin vireille tulon ja edellytysten selvittdminen, asianosaisten kuuleminen, toi-
mituspaatdsten ja niiden perustelujen ilmoittaminen ja seka toimituskustannusten ka-

sittely.

Konstitutiivisissa toimituksissa, joissa muodostetaan uusia kiinteist6ja, toimitusvaiheet
kasittavat kaikki kiinteiston ulottuvuuden maarittamisen osa-alueet. Uusien kiinteistéjen
osalta toimituksessa on maarattava kiinteiston uudet rajat, selvitettdva vanhojen rajo-

jen osalta rajankayntien tarpeellisuus, paatettdava uusien kiinteiston muodostamisesta
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(kiinteistdjaotus), ratkaistava emakiinteistdn yhteisalueosuuksien ja erityisten etuuksien
jakaantumisesta, selvitettava uusien rasitteiden ja kdyttooikeuksien tarpeellisuus seka
aikaisemmin perustettujen rasitteiden ja kayttdoikeuksien kohdentuminen.

Laillisesti koolle kutsutun toimituskokouksen yhteydessa voidaan kasitelld kiinteistdjen
ulottuvuutta laajemmin kuin normaalin perusparannuksen yhteydessa. Lainsaadannds-
sa on tiettyja rekisterinpidollisia toimenpiteitd, joiden kasittely on mahdollista vain kiin-
teistdtoimituksen yhteydessa tehtavalla paatdksella. Naita ovat mm. kiinteistGilla mer-
kintdna olevien tarpeettomien rasitteiden tai muiden oikeuksien kasittely (KML 165 §)
seka ojalain 4 §:n mukaisesti muodostuneiden tieoikeuksien selvittely, joita ei ole kiin-
teistdrekisteriin tieoikeuksina merkitty. Hyvaan hallintomenettelyyn kuuluu, etta toimi-
tusinsinddrin on toimituskokouksen yhteydessa selvittdva asianosaisille toimituksen
kohdekiinteistdjen kaytdn kannalta merkitykselliset seikat ja antaa asianosaiselle mah-
dollisuus mielipiteensa ilmaisemiseen (HL 31 ja 34 §). Selvimmin tdma tulee esille toi-
mituskokouksen yhteydessa kasiteltdessa aikaisemmin perustettuja rasiteoikeuksia ja
niiden sijaintia. Oikeudet on voitu perustaa vanhemman lainsaadantéjen mukaisesti
hyvinkin puutteellisesti, tai oikeus sijaitsee eri paikassa, mihin se on perustettu. Naissa
tapauksissa asianosaisten pyynndsta oikeuden korjaamis- / tdydentdmisasia voidaan

kasitelld taman toimituksen yhteydessa tai erillisessa toimituksessa.

Toimituskokouksesta pidetéaan poytékirjaa, joka on kronologinen kuvaus toimituksen eri
vaiheista. Toimituksessa tehdyt paatdkset kirjataan riittdvan selventavasti poytakirjaan
ja selvitetdan asianosaisille sitéa mukaa kuin toimitus edistyy. Poytakirjan yllapitamisesta

ja allekirjoittamisesta vastaa toimitusinsindori.

Toimituspdytakirjaan kirjattavia asioita ovat

- toimituksen tiedottaminen

- lasna olevat asianosaiset

- toimituksen edellytykset

- asianosaisten vaatimukset, lausumat seka sopimukset

- toimitusmiesten paatdkset ja niiden perustelut

- toimituksessa muodostetut uudet kiinteistét tai uudelleen kasitellyt kiinteistot

- Kkiinteistéjen muut ulottuvuudet.
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Toimitusinsindori paattaa toimituksen, kun kaikki toimitukseen kuuluvat asiat on kasi-
telty. Tassa yhteydessa annetaan valitusosoitus ja selvitetddn muutoksenhaku. Toimi-
tuspoytakirjan seka toimituskartan merkitys korostuu, jos toimitukseen haetaan muu-
tosta valittamalla. Ennen toimituksen rekisterdintid toimituksessa tehdyt paatokset sel-
vidvat vain toimitusasiakirjoista, joihin perustuvat myos asianosaisten tekema muutok-

senhaku seka myos oikeuskasittelyn lahtokohdat.

4.2.6 Rekisterointi

Toimituksen rekisterdinti voidaan tehda, kun toimitus on saanut lainvoiman valitusajan
paatyttya. Talldin tehtyjen paatdsten mukaisesti merkinnat viedaan kiinteistérekisteriin.
Rekisterdinnin jalkeen kaikki kiinteistddon kohdistuvat ominaisuudet selvidvat toimitus-
asiakirjojen lisaksi myods kiinteistdrekisterista. Lisaksi kiinteistdrekisterikartalta selviavat
kiinteistdn alueellinen ulottuvuus seka kiinteistdon kohdistuvat rasitteet ja kayttdoikeu-

det kayttdoikeusyksikkdmerkintoina.

Tavoitteellinen tilanne rekisterdinnin jalkeen on, etta kiinteistétoimituksessa kohdekiin-
teistéjen osalta on selvitetty ja kiinteistdrekisteriin merkitty kaikki ulottuvuuden osa-
alueet seka muut kiinteistodn vaikuttavat seikat seuraavasti:

1. Kiinteistojen pinta-ala on yhteneva kiinteistorekisterissa seka kiinteistorekisterikar-
talla ja vastaa maastossa olevia kiinteistdrajoja.

2. Kaikki kiinteistdihin kohdistuvat rasitteet ja kayttdoikeudet selvidvat kayttdoikeus-
yksik6ind seka kiinteistorekisterista etta kiinteistorekisterikartalta ja vastaavat si-
jainniltaan maastossa olevia oikeuksia.

3. Kiinteistdjen alueella olevat kaavat selviavat kiinteistorekisterista, tarvittaessa yksi-
kdlle lisataan kaavan mukainen kayttotarkoitus.

4. Kiinteistille merkityt muiden viranomaisten tuottamat tiedot selviavat kiinteistore-
kisterista seka tarvittaessa kiinteistorekisterikartalta kayttooikeusyksikoina.

5. Yhteisalueosuudet ja erityiset etuudet on kohdennettu kiinteistéille paatésten mu-
kaisesti.

6. Kiinteistdjen alueilla sijaitsevat erottamattomat maaraalat kohdennettu sijaintinsa
mukaisesti voimassaoleville kiinteistéille.

7. Sivutoimituksina tehdyt toimenpiteet selvidvat kiinteistorekisterista.

8. Tarpeettomat tai ylimaaradiset merkinnat on poistettu.
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5 Yhteenveto ja johtopaatokset

Kiinteistorekisterilla ja kiinteistorekisterikartalla on takanaan pitka historia niin lainsaa-
dannollisesti kuin teknisestikin. Lisdksi pitkdadn voimassa ollut alueellisesti eriytynyt
maanmittaustoiminta loi yhteisestd lainsaadannosta huolimatta poikkeavia toimintata-
poja. Yhteisen kiinteistdtietojarjestelman (KTJ) luominen vuonna 2005 pakotti yhteen
varsin kirjavan joukon eri rekistereistd kasattua tietoa. Kiinteistdrekisterin systemaatti-
nen ja paljon resursseja vaativa perusparannustyd on saatu hyvaan alkuun, kuten tau-
lukko 1. osoittaa. Kiinteistdjen kaytdn kannalta varsin merkityksellisten rasitteiden ja

tieoikeuksien osalta perusparannuksessa on kuitenkin vield paljon ty6ta jaljella.

Kiinteistorekisterilla ei ole vield kiinnitys- ja lainhuutorekisteriin verrattavaa julkista luo-
tettavuutta. Selvitettdessa kiinteiston ulottuvuutta joudutaan edelleenkin turvautumaan
kiinteiston muodostamisen yhteydessa tai my6hempien toimitusten yhteydessa tehtyi-
hin asiakirjoihin. Tietotekninen kehitys, yhteiskunnan muuttuneet odotukset, tiedon-
saannin helppous ja tietojarjestelmien linkittyminen ovat muuttaneet kiinteistérekiste-
rinkin asemaa ja odotuksia siella julkaistavalle tiedolle. Toisin kuin henkilokohtaisesti
tapahtuvassa asiakaspalvelussa, sahkoisesti tapahtuvassa asioinnissa tiedon hakijaa ei
pystytd neuvomaan luovutettavan aineiston luotettavuuden tai epatdydellisyyden osal-
ta. Tietoyhteiskunnan kehitys kulkee yha enemman suuntaan, jossa myds viranomaiset
luovat sahkoisia palveluja, viimeisimpana esimerkiksi Maanmittauslaitoksen kartta-
aineistojen verkossa tapahtuvat ilmaisluovutukset seka vield valmisteluvaiheessa ole-
van jarjestelmdn kehittéminen sahkoista kiinteistonvaihdantaa varten (kayttédnotto

vuoden 2013 alussa).

Edellytykset lainsaadanndn ja Kkiinteistorekisterin ylldpitovalineen osalta kiinteistoja
koskevien tietojen kattavalle rekisterdinnille ovat olemassa. Puutteita selvasti on vield
yhtenadisen ohjeistuksen puuttuminen. Vaikka perusparannusta on selvitetty eri yhteyk-
sissa, yhtenaista ohjetta kiinteistorekisterin perusparannuksesta ei ole olemassa. KRO:n
painopiste on selvasti ohjeistuksessa mita kiinteistérekisteriin merkitaan, ei siind, miten
asioita kasitelldan. Toimitusmenettelyn kasikirja (TMK) taas ohjaa toimitusmenettelya.
Yksittdisia ohjeita on tehty prosessitimeittdin, mm. RETI-tiimin ty6ohje vuodelta 2010

rasitemerkintdjen muuttamiseksi kayttdoikeusyksikoiksi tai PETO-tiimin lisdtieohje vuo-
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delta 2010 tieoikeuksien kasittelysta. Yksittdisten ohjeiden riskind on paallekkaisyyksien

tai ristiriitaisuuksien muodostuminen.

Suurin osa vanhoista rasitteista ja kayttdoikeuksista voitaneen rekisterdida kayttéoike-
usyksikdina kiinteistdrekisteriin joko normaalina tai kiinteistétoimitusten yhteydessa
tehtdvana perusparannustyona. Kiinteistétoimituksessa kasiteltaviksi jadvat lahinna
tapaukset, joissa oikeuden sijainti tai oikeuteen kohdistuvat kiinteistét eivat ole selvia.
Vanhat merkinnat "karttatiet aukipidettavat”, "rasitteista katso poytakirja” tai "tiet yh-
teiset” seka myos ojalain perusteella rasiteoikeudelliseksi jadneet tiet vaativat aina tar-
kemman selvittelyn tai paatoksen. Ongelmalliseksi ndiden merkintdjen kasittelyssa te-
kee niiden laajuus. Alkuperdinen oikeus voi sijaita usean voimassaolevan kiinteiston
alueella. Jos pienen madrdalan lohkomisen yhteydessa todetaan, ettd tdman alueella
sijaitsee vanha yhteisena lakannut tie, ei varmaankaan ole tarkoituksenmukaista lahtea
selvittdmaan tiehen kohdistuvia oikeutettuja kiinteistdja kovin laajalti. Tieoikeuden re-
kisterdinti kayttooikeusyksikkdna kuitenkin vaatii, etta talle on merkittyna yksi tai use-
ampi oikeutettu kiinteistd (tai tiekunta). Naitd tapauksia varten rekisterinpitojarjestel-
maan pitdisi voida rekisterdida kayttdoikeusyksikkd vaillinaisin tiedoin. Tarkeintd kui-
tenkin olisi, ettd omistaja kiinteistorekisteritietojen perusteella olisi tietoinen kiinteistdon-
sa alueella olevasta kayttdoikeudesta. Jos kayttdoikeuden laajuudesta tulisi mydhem-

min epdtietoisuutta, asia voitaisiin ratkaista erillisessa yksityistietoimituksessa.

Yhtena ongelmana Kkiinteistorekisterista selviavan kiinteiston ulottuvuuden osalta ovat
erottamattomat maardalat. Maardala, joka on tarkoitettu vain valiaikaiseksi olotilaksi,
on voinut jaada Kkiinteistoksi muodostamatta osittamisrajoitusten tai muiden syiden
takia. Valtakunnallista tilastoa osittamisrajoitusten takia erottamatta jaaneista maara-
aloista ei ole olemassa, mutta esimerkiksi 11.5.2012 Kkiinteistdrekisterissa oli vuonna
2009 tai aikaisemmin rekisterdityja maaraaloja Helsingin kaupungin alueella 320 kap-
paletta ja Kouvolan kaupungin alueella vastaava luku oli 187. Tahan on Kkiinnitetty
huomiota myds kiinteistonmuodostamislain uudistuksen valmistelussa. Hallituksen esi-
tyksessa todetaan, ettd madrdalat, joiden fyysista ja oikeudellista ulottuvuutta ei ole
kasitelty kiinteistotoimituksessa, johtavat vahitellen tietojarjestelmdn luotettavuuden
vahenemiseen (HE 2009: 6). Ehdotuksen perusteella 1.10.2011 tuli voimaan KML 33
§:n muutos, joka koski nimenomaan osittamisrajoituksista johtuvien madraalojen erot-

tamisen helpottamista. Vaikka maaraala ei ole KRL 2 §:n mukainen rekisteriin merkitta-
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va kiinteistd, siihen voi kohdistua kuitenkin tiettyja kiinteistolle ominaisia oikeuksia,
mm. yksityistielain mukaisia tieoikeuksia.

Kiinteistotoimituksessa perustettaessa uusia oikeuksia on annettava myds maaraykset
oikeuden kunnossapidosta (KML 158 § ja YksTL 22 §). Kunnossapidon osittelusta paa-
tetdan toimituskokouksessa ja asia kirjataan poéytdkirjaan. Oikeutta rekisteroitdessa
kiinteistdrekisteriin ei kunnossapidon osittelua kuitenkaan merkitéa muodostetulle kayt-
tdoikeusyksikolle. Kunnossapidon osittelun rekisterdinti voisi olla perusteltua rasitteiden
tai tieoikeuksien kohdalla, joita varten ei ole perustettu tiekuntaa. Rasiteoikeuksia tai
yksittaisia tieoikeuksia perustettaessa osittelussa tapahtuu harvoin muutoksia perusta-
misajankohdan jalkeen. Tiekunnallisten teiden osalta kunnossapidosta paatetaan jopa
vuosittain pidettavissa tiekunnan kokouksissa, eika kunnossapidon osittelun eika ositte-

lun muutosten rekisterdinti ole tarkoituksenmukaista.

Maanmittaustoimituksissa, aivan varhaisemmin ajoista nykypadivaan, on toimituksen
yhteydessa paatetyt asiat kirjattu toimituspdytakirjoihin tai muuhun toimitusasiakirjaan.
Kiinteistorekisteria on pidetty Idhinna indeksityyppisena lahteend, linkkina toimitusasia-
kirjoihin. Nykytekniikka mahdollistaa, etta kiinteistdrekisterista rekisterikarttoineen luo-
daan tietovarasto ja toimitusasiakirjojen rooli olisi tulevaisuudessa enaa toimituksen
oikeellisuuden tarkistaminen mahdollisissa valitustapauksissa. Edellytyksena tahan ta-
voitteeseen padasemiseen on seka uusien muodostettavien ettd olemassa olevienkin

kiinteistdjen rekisterdinti taydellisind niihin kuuluvine tosiasiallisine ulottuvuuksineen.
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