Kiinteistorekisteri ja sen pitaminen Mantta-Vilppulan kaupungissa (Mantan ase-
makaava-alueet)

Kiinteistorekisteri ja sen tarkoitus

Kiinteistorekisteria pitavat asianomaiset kaupungit ja kunnat sekd maanmittauslaitos
yhdessa. Mantta-Vilppulan kaupungin alueella kiinteistorekisterin pitdjana toimii Man-
tan taajama-alueen osalta Mantta-Vilppulan kaupunki ja kaupungin muilla alueilla
Maanmittauslaitos (jaljempana MML).

Teknisesti ja hallinnollisesti kiinteistorekisteriin kuuluvaa kiinteistotietojarjestelmaa hal-
linnoi, yllapitaa ja kehittaa seka yllapitaa siihen liittyvaa tietopalvelua MML. Kiinteisto-
tietojarjestelma koostuu kiinteistorekisterista ja lainhuuto- ja kirjaamisrekisterista. Kiin-
teistorekisteria pitavat 71 kaupunkia ja MML, jotka tuottavat tietoja kiinteistorekisteriin
muiden viranomaisten kanssa.

Kiinteistorekisterin tietoja tarvitaan mm. kiinteistdkaupoissa, vakuuksissa (kiinnitykset),
kiinteistbnmuodostuksessa ja rakentamisen luvissa.

Valtakunnallinen kiinteistorekisteri sisaltaa kiinteistdjen sijaintitiedot, kiinteistore-
kisterikartan seka ominaisuustiedot, joita ovat:

e perustietoja, kuten kiinteistétunnus, nimi, pinta-ala ja arkistoviite

e muodostumistiedot

e erottamattomat maaraalat ja erillisina luovutetut yhteisalueosuudet
e kaavat ja rakennuskiellot

e osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin oikeuksiin

e rasitteet, kayttdoikeudet ja kayttdrajoitukset

Tiedot syntyvat ja muuttuvat maanmittaustoimitusten, kiinteistétoimitusten ja viran-
omaispaatosten kautta. Kaytdnndssa tama tarkoittaa kiinteistotietoja, joita rekisteria pi-
tavat kunnat ja MML tuottavat ja rekisterdivat jarjestelmaan paaasiassa kiinteistonmuo-
dostuksen yhteydessa. Tallaisia ovat asemakaava-alueella mm. tonttien ja yleisten alu-
eiden lohkomistoimitukset. MML paivittaa rekisterin tiedot joka yo.

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteri on julkinen perusrekisteri, joka sisaltaa:

e Kiinteistdon omistajatiedot (lainhuudot)
e Kkiinteistddn kohdistuvat kiinnitykset
e erityiset oikeudet (esim. vuokraoikeudet ja hallinnanjakosopimukset)

Kiinteistoreksiterin pitaminen on lakisaateinen velvoite. Kiinteistorekisteriin tuotetta-
vasta aineistosta ja sen yllapitamisesta sdadetadan seuraavissa laeissa- ja asetuk-
sissa:

o KML Kiinteistbnmuodostamislaki

o KMA Kiinteistbonmuodostamisasetus

¢ KRL Kiinteistorekisterilaki

¢ KRA Kiinteistorekisteriasetus

o KTJL Laki kiinteistotietojarjestelmasta ja siita tuotettavasti tietopalvelusta
e Laki kunnan kiinteistdinsindorista

Ohjeistuksesta ja kiinteistorekisterin pitdmisen valvonnasta huolehtii MML.



Mantta-Vilppulan kaupungin kiinteistorekisteri, osa valtakunnallista kiinteistorekisteria.

Kuntamuodon muuttuessa maalaiskunnasta kauppalaksi vuonna 1948, Mantan kaup-
palan piti ryhtya laatimaan asemakaavoja ja merkitsemaan asemakaavan mukaan loh-
kottuja tontteja sen aikaiseen tonttikirjaan. Maalaiskunnissa laadittiin edelleen raken-
nuskaavoja, joiden osalta tata velvoitetta ei ollut. Kun Mantan kauppalasta tuli kaupunki
vuonna 1973, kiinteistorekisterin pitdminen siirtyi kaupungin tehtavaksi. Myéhemmin
maalaiskuntien kuntamuodon muuttuessa kaupungiksi, entiset rakennuskaavat muut-
tuivat asemakaavoiksi (ohjeellinen tonttijako). Nama uudet kaupungit saivat valita, ryh-
tyivatko pitdamaan kiinteistérekisteria oman kuntansa asemakaava-alueella vai toimiiko
rekisterin pitdjana edelleen MML.

Mantta-Vilppulan kaupunki toimii kiinteistorekisterin pitgjana Mantan asemakaava-alu-
eella. Kaupunki vastaa Mantan asemakaava-alueen kiinteistdonmuodostuksesta seka
kiinteistorekisteritietojen oikeellisuudesta ja ajantasaisuudesta. Jarjestelmaan rekiste-
réidaan kiinteistdille asemakaavat, tonttijaot, rakennuskiellot ja muutokset kiinteistoja-
otuksessa seka rasitteet ym. Kiinteistdja koskevat tiedot. Lisdksi kiinteistorekisteriin
merkitdan muiden viranomaisten tietoja, jos ne koskevat Mantta-Vilppulan kaupungin
rekisterinpitoaluetta, esimerkiksi erdat rakennusvalvontaviranomaisen paatokset.

Kiinteist6jd muodostetaan lohkomalla tai kiinteistorekisterin pitdjan paatoksilla mm.
kiinteiston laadun muuttaminen tai kiinteistétunnuksen muuttaminen. Kaupunki vastaa
rekisterinpitoalueellaan myds KML:n mukaisista rasitteiden perustamisista (tieoikeudet
ja johtorasitteet). Rekisterin pitajan vastuulla on myos kiinteistorekisterissa havaittujen
puutteiden ja virheiden tdydentdminen ja korjaaminen.

Kaupunki on tehnyt toimituksia kaikkiaan lahes 1750 kpl, viime vuosina noin 30 toimi-
tusta/vuosi. Luku sisaltda tontin- ja yleisten alueiden lohkomiset, rasitetoimitukset ja
kiinteistorekisterin pitdjan paatokset.

Kiinteistorekisterin pitdminen Mantian asemakaava-alueella

Kiinteistorekisterin pitdjana toimii kunnan kiinteistéinsin66ri (Laki kunnan kiinteistéinsi-
nddristd). Kiinteistérekisterin pitajan koulutusvaatimus on maanmittausalan diplomi-in-
sindori. Mantan kaupungin kiinteistdinsindérina toimi kaupungin maankayttépaallikkd
vuoteen 2010 asti. Viranhaltijan jaadessa elakkeelle vuoden 2009 lopussa, maankayt-
topaallikon virkaa ei taytetty vaan tehtaviin siirtyi osittain nykyinen maankayttoinsinoori.
Maankayttéinsindorin koulutus on maanmittausinsin6éri (AMK). Tasta syysta kiinteis-
téinsindorin palvelut ostettiin JAmsan kaupungilta vuoden 2018 loppuun Lain kunnan
kiinteistoinsindodrista §:n 1 perusteella:

"Kunnassa, joka huolehtii kiinteistérekisterin pitdémisesté, tulee olla kiinteistéinsinbori.
Mybs muussa kunnassa voi olla kiinteistbinsin66ri. (17.3.2000/299)

Kiinteistbinsindéri voi olla sivutoiminen. Kahdella tai useammalla kunnalla voi olla yh-
teinen kiinteistbinsinééri.

Kunta ja asianomainen maanmittauslaitoksen toimintayksikké voivat sopia, etta toimin-
tayksikén palveluksessa oleva toimihenkils, joka tayttééa kiinteistbinsindérille sééadetyt
kelpoisuusehdot, voidaan suostumuksensa perusteella valita hoitamaan kunnan Kiin-
teistéinsin6érille kuuluvia tehtédvid oman toimensa ohella. Kunta voi myés antaa Kiin-
teistbinsin66rin tehtévét toisen kunnan Kiinteistdinsin66rin hoidettavaksi kuntien valilla
tehtavélla sopimuksella.”

Vuoden 2019 alusta lahtien kaupungin kiinteistdinsindérin virassa on toiminut (DI,
maanmittaus) Lasse Kivinen, nykyisin 35 % tydajalla. Jarjestely on ollut taloudellisesti



ja toiminnallisesti erinomainen. Lisaksi ko. henkilolla on kattava kokemus paitsi kau-
pungin Kiinteistonmuodostuksesta myos maankayttoon liittyvistd muista tehtavista.
Kiinteistéinsindori kuuluu kiinteistd- ja mittauspalveluiden henkiléstéén. Hanen virka-
suhteensa paattyy 30.6.2023. Kiinteistorekisterin pitdmiseen liittyvien tehtavien hoita-
minen jatkossa on ratkaistava.

Kiinteistdinsinddrin paatehtavana on kiinteistérekisterin pitdjan lakisaateisten velvolli-
suuksien ohella kiinteisténmuodostus, etenkin kaupungin omistamien maaraalojen loh-
kominen kiinteistdiksi. Maaraalat (maaraala on kiinteistén osan valiaikainen olotila) eli
kiinteistdjen lohkomattomat osat ovat muodostaneet merkittdvan osan kaupungin maa-
omaisuudesta. Maaraaloja on ostettu kaupungille paaasiassa metsayhtiolta, vanhim-
mat vuodelta 1954. Maaraaloja ei oltu juurikaan lohkottu, lukuun ottamatta niita, jotka
ovat muodostaneet rakennuskorttelialuetta. Kaikille lohkomattomille maaraaloille on
haettu lainhuuto. Nykyisen lainsaadannon mukaan tama merkitsee sita, etta toimitus
on tullut vireille. Kantatilojen omistaja on myds vaatinut erottamattomien maaraalojen
lohkomista. Kiinteist6- ja mittauspalveluissa on jouduttu keskittymaan erottamattomien,
vanhojen maaraalojen lohkomiseen. Lopputuloksena tulisi olla ehed kiinteistdjaotus ja
kaupungin maaomaisuus, joka kasittda vain itsenaisia kiinteistdja. Tama helpottaa
maaomaisuuden hallintaa ja yllapitoa joka suhteessa.

Kiinteistd- ja mittauspalveluissa on hyva osaaminen toimitustuotantoon. Kaupungin
karttajarjestelmalla tuotetaan tonttijako- seka toimituskartat. Koko henkilost6 (paikka-
tietosuunnittelija, kartoittaja, maankayttdinsindéri) osallistuu toimitusten valmisteluun
omalla osaamisalueellaan. Toimituksia on viime aikoina tehnyt kiinteistdinsindéri, myos
maankayttoinsinoorin tehtaviin kuuluvat lohkomistoimitukset. Toimitukset tarkastaa ja
rekisterdinnista paattaa kuitenkin aina kiinteistoérekisterin pitaja (=kiinteistdinsindori).

Kiinteistoérekisterin pitdjana ja siten aineiston tuottajana MML tulouttaa kaupungille vuo-
sittain noin 7000 €. Kaupungilla on my6s oikeus myyda tietopalvelusta virallisia otteita,
kuten esim. lainhuutotodistus, rasitustodistus ja kiinteistorekisteriote. Yksityiselle muo-
dostettavien kiinteistdjen muodostamiskulut peritdan kaupungilla voimassa olevan kiin-
teistbnmuodostamistaksan perusteella. Kaupunki perii korvauksen myos erillisen tont-
tijaon laatimisesta tai muuttamisesta siina tapauksessa, etta tonttijako tai sen muutos
on paaasiassa yksityisen edun vaatima ja laadittu maanomistajan aloitteesta.

Kaupungin omista lohkomisista ei peritd korvausta, vaan ne toimitukset kaupunki suo-
rittaa ns. omalla kustannuksellaan. Vuoden 2021 lohkomismaksujen suuruus oli noin
30 000 €. Tastad osuudesta kaupungin maksettavia toimitusmaksuja olisi ollut noin
20 000 €, mikali MML olisi suorittanut lohkomiset.

Tonttijakojen laatiminen ja hyvaksyminen

Kaupungin kiinteistdinsinddrin lakisaateinen tehtava on laatia myos tonttijaot. Mantan
asemakaava-alueella rakennuskortteleihin laaditaan sitova tonttijako. Yhtena lohkomi-
sen edellytyksena on, etta rakennuskortteleihin on laadittu voimassa olevan asema-
kaavan mukaisesti tonttijako.

Mantta-Vilppulan kaupungin kiinteistorekisterin pitdminen 1.7.2023 -

Nykyinen kiinteistdinsindéri hoitaa tehtavia enaa 30.6.2023 saakka. Padosa kaupungin
vanhoista maaraaloista on muodostettu kiinteistdiksi siihen mennessa. Kiinteistdinsi-
ndorin tehtavien hoitamiseksi jatkossa on tutkittu ja vertailtu eri vaihtoehtoja. Vaihtoeh-
toja on kolme.



Vaihtoehto 1

Palkataan maanmittausalan DI hoitamaan virkaa nykyisen kaytannén mukaisesti (tyo-
aika 35 %). Tilanne tehtavien osalta sailyisi ennallaan eikd muutokseen tarvitsisi pa-
nostaa. Kaupungin taloudellinen tilanne lienee kuitenkin sellainen, etta virkojen taytta-
minen harkitaan tarkkaan ja tutkitaan eri vaihtoehdot tehtavien hoitamiseksi. Kiinteis-
torekisterin pitdjana toimiminen edellyttdd maanmittausalan DI- tason koulusta. Epa-
varmaa on, olisiko hakijoita etenkin, jos tyd on osa-aikainen. Vaihtoehtona voi olla
myds usean kunnan yhteinen Kiinteistdinsindori (tydaika 100 %).

Maankaytén henkildstd on talla hetkelld minimissaan suhteessa tehtaviin, mukaan lu-
kien koko kaupunkisuunnittelun vastuualue. Maankayttdinsindéri on myés jaamassa
elakkeelle lahivuosina. Tonttijakojen laatiminen edellyttda joka tapauksessa maamit-
tausalan koulutuksen (vahintdan AMK-insind6ri) omaavaa henkil6a. Vaihtoehtoisesti
voisi yrittaa palkata jatkossa nykyisen maankayttoinsin6orin virkaan maanmittausalan
Dl. Tehtavankuvassa olisi seka kiinteistoinsinoorin etta nykyisen maankayttoinsinoorin
tehtavat.

Vaihtoehto 2

Kiinteistéinsindérin palvelut ostetaan MML:Ita. Talldin MML nime&a organisaatiostaan
henkilén hoitamaan Mantta-Vilppulan kiinteistdinsindorin tehtavia. MML ja kaupunki te-
kevat tastd keskenadan ostosopimuksen. MML velottaa tuntiperusteisesti suorittamis-
taan tehtavista. Taman hetkinen taksa on noin 120 €/tunti. Talla hetkella kiinteistdinsi-
nddrin palvelut ostaa MML:Ita 15 kiinteistorekisterid pitdvaa kuntaa toistaiseksi, 4 maa-
raaikaisesti seka 12 muuta kuntaa (naissa kiinteistdinsinddrin rooli on 1ahinna tonttija-
kojen laatijan maaraaminen).

Osa Kkiinteistdinsinddrin tehtavista voidaan siirtda pysyvaismaarayksella kunnan viran-
haltijan suoritettavaksi. Kaytanndssa tama merkitsee sita, etta kiinteistdinsindéri antaa
yleismaarayksen tonttijakojen laatimiseksi seka toimitusmaarayksen kaupungin vi-
rassa olevalle maankayttdinsinddrille. Maankaytto- ja rakennuslain § 79 mukaan kunta
laatii ja hyvaksyy tonttijaot. Maankaytto- ja rakennusasetuksen § 37 saadetaan erillisen
tonttijaon laatimisesta: "Erillisen tonttijaon laatii kunnan kiinteistéinsinéori tai hdnen
mééréyksestddn kunnan muu viranhaltija, jolla tulee olla maanmittausalan korkeakou-
lututkinto tai muu véhintdéan teknikkotasoinen maanmittausalan tutkinto” (nykyisin va-
hintdadn AMK-insinddrin tutkinto).

Tassa vaihtoehdossa maankayttdinsinddri suorittaa lohkomistoimitukset. Toimitusten
hyvaksyminen on kiinteistorekisterin pitajan tehtava. Kuten aiemmin on todettu, nykyi-
sella kiinteisto- ja mittaustoimen henkildstdlla on tehtavien hoitamiseksi riittavat jarjes-
telmat, osaaminen ja patevyys. Kiinteistorekisterin pitdjan paatdsten valmistelu voi olla
maankayttdinsinoorin tehtadvana, mikali se sopii MML:lle. Paatokset allekirjoittaa kui-
tenkin kiinteistorekisterin pitaja (MML).

Tassa vaihtoehdossa kiinteistonmuodostuksen toimenpiteistd kaupunki laskuttaa tak-
sansa mukaan ja tulot tulevat kaupungille. Myds vuotuinen tuloutus kiinteistétietojar-
jestelmasta (n. 7000 €) ja myytavien otteiden tulot tulee edelleen kaupungille. Kaupun-
gin maksettavaksi tulee korvaus MML:lle kiinteistdinsinddrin palvelujen ostamisesta.

Vaihtoehto 3

Kaupunki luopuu kiinteistorekisterin pitdmisesta ja tehtava siirretdan kokonaisuudes-
saan MML:n tehtavaksi ja vastuulle. Kaupunkisuunnittelu on kdynyt MML:n edustajien
kanssa neuvottelun (10.3.2022) rekisterin pitdmisen siitdmisen mahdollisuuksista ja —



edellytyksista seka siirrosta aiheutuvat toimenpiteet ja kustannukset on selvitelty. Siir-
tymaaika/valivaihe kestanee vuodesta kahteen vuoteen. Siirtymavaihe on hoidettava
ostosopimuksella vaihtoehdon kaksi mukaisesti.

Rekisterin pitdmisen siirtdminen edellyttdd kaupungin vanhojen toimitusasiakirjojen
skannaamista ja indeksoimista. Sita varten kaupungin tulee laatia/tuottaa asiakirjoista
taulukko, jonka perusteella MML lataa arkistotunnukset ARKKI-jarjestelmaansa. MML
on arvioinut heille ilmoitettujen toimitusmaarien ja kartta-aineistojen perusteella kus-
tannuksiksi 40 000 €, joka jakautuu puoliksi kaupungille ja MML:lle. Maanmittauslaitos
lahtee siitd, ettd vanhat asiakirjat skannataan heidan toimestaan, jotta asiakirjojen laa-
dulliset vaatimukset tayttyvat. Asiakirjojen taltiointiin littyy myos toimitusasiakirjojen
seulonta, joka on MML:n asiantuntijoiden tehtava. Kaupungin tehtavaksi tulee indeksi-
taulukon laatiminen MML:n ohjeiden mukaisesti. Toimituksia/paatoksia on lahes 2 000,
joten kysymyksessa on suuritdinen seulonta- ja koontityd myds kaupungin osalta. Ta-
han ei ole talla hetkella osoittaa henkildstdresursseja. Tehtava edellyttaisi lisda palkat-
tua tydvoimaa, jonka tulee olla alan ammattilainen jo oikeusturvasyista. Tama kustan-
nus tulee edelld mainitun kustannusosuuden lisaksi.

Tassa vaihtoehdossa yksityiset tahot hakevat toimitukset MML.:lta, joka suorittaa kiin-
teistbnmuodostuksen (lohkomistoimitukset jne.). Toimitustulot menevat MML:lle, kuten
my0s Kiinteistotietojarjestelmasta nyt kaupungille tuleva vuotuinen tuloutus rekisterin
pito-osuudesta (n. 7000 €/v). Tassa vaihtoehdossa kaupunki on samanlainen ulkoinen
asiakas, kuten kuka tahansa ja maksaa MML:lle kustannukset jokaisesta lohkomis- tai
muusta toimituksesta.

Johtopaitelmat

Tonttijakojen laatiminen ja hyvaksyminen on jatkossakin Maankayttd- ja rakennuslain
mukaan kaupungin tehtava. Tonttijaon laatimista varten kaupungilla tulee olla virka-
suhteessa vahintdan maanmittausalan AMK-insin&ori, jotta prosessin lainmukaisuus

tayttyy.

Eri vaihtoehdoissa on hyvat ja huonot puolensa tehtavien hoidon ja kustannusten ja-
kautumisen osalta. Nykyinen kiinteistbnmuodostamisen henkildsté ndkee vaihtoehdon
kaksi mm. kaupungin kiinteistojen hallittavuuden osalta tarkeana tekijana. Mika ta-
hansa ratkaisu esitetyista vaihtoehdoista valitaankaan, asemakaavan tulkinta ja tontti-
jakojen laatiminen on kaupungin tehtava. Vaihtoehto kaksi takaa asiakkaalle nopean
ja paikallisen palvelun. Kaupungin omissa kasissa on talléin mm. toimitusten ja paa-
tosten valmisteluaikataulu.

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan sitovan tonttijaon alueella rakennuslupaa ei saa
myontaa, ellei rakennuspaikka ole merkitty tonttina kiinteistorekisteriin. Sdannds luo
omat haasteensa asiakaspalveluun. Sitovan tonttijaon alueella (Mantan alue) tonttijaon
laatiminen on peruste ja merkittdva osa koko lohkomisprosessia ja asemakaavan tul-
kintaa, jonka on oltava kaupungin hallinnassa. Tonttijako on tontin lohkomisprosessin
tyolain ja ratkaisevin osa, toimituskokous ja rekisterdinti ovat loput lainmukaiset pro-
sessit Kiinteistdn muodostukselle rakennuskelpoiseksi. Lohkottu ja kiinteistorekisteriin
merkitty tontti on rakennusluvan edellytys.

Vaihtoehtojen vertailuliitteessa on arvioitu eri vaihtoehtojen vaikutuksia. Tehtavien hoi-
tamisen kannalta on tarkeda myds jatkossa ottaa huomioon tarvittava ja pateva henki-
I16st6. Kaupungilla on joka tapauksessa oltava vahintaan AMK-insindoritasoinen hen-
kild téiden koordinointia ja lakimaaraisia maankayton tehtavia hoitamassa.



Mantan asemakaava-alueella tontin lohkomisen yhtena edellytyksend on voimassa
oleva tonttijako. Asemakaavan tulkinta tonttijaon laatimisen yhteydessa on kaupungin
tehtava. Hoidettavaksi tulee myds lisdantyva yhteistydtarve uusissa toiminnoissa
MML:n kanssa siinakin tapauksessa, etta rekisterin pitdmisesta luovutaan. Siina ta-
pauksessa, etta kaupunki luopuu kiinteistorekisterin pitamisesta, tulee MML:n kanssa
sopia siirtymaajaksi kiinteistdinsinddrin tehtavien hoitamisesta sopimusperusteisesti.



