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Opinndytetyon aiheena on katualueiden haltuunottorekisterin perustaminen ja siihen liitty-
van lainsaadannon esittely rekisterin laatijan nakdkulmasta. Opinnaytetyd laadittiin yhteis-
tydssa Tuusulan kunnan kanssa. Arkistoituja katualueiden ja rakennuskaavateiden hal-
tuunottosopimuksia kunnassa on 1960-luvulta nykyhetkeen asti. Naistd suurin osa on viela
lohkomatta kunnan omistukseen.

Tarve sahkdiselle haltuunottorekisterille tuli kiinteistorekisteria selventamaan pyrkivan
maankayttd- ja rakennuslain tultua voimaan. Tarkeimpana muutoksena aikaisemmin katu-
alueiden haltuunottoa ohjanneeseen rakennuslakiin nahden pidetdan lain tapaa luovuttaa
haltuunotetun katualueen omistusoikeus kunnalle pelkan kayttéoikeuden sijasta. Tydssa
esitelldadan muun muassa maankaytto- ja rakennuslain 13. luku 94 § Katualueen siirtyminen
kunnalle ja 95 § Katualueen haltuunotto, jotka ohjaavat tarkasti katualueen omistusoikeu-
den siirtymista kunnalle ja kertovat myds, milloin kunta on oikeutettu tekemaan hal-
tuunoton. Lisaksi tyodssa kasitelladn katualueiden haltuunoton kunnalle mahdollisesti aihe-
uttamia velvoitteita.

Haltuunottosopimuksia tarvitaan lohkomistoimituksissa, joten asiakirjojen kayttda pyritdan
tehostamaan sahkoiselld rekisterilld. Sen avulla tiedot ovat helposti saatavilla, pysyvat
tasmallisend, ja turha informaatio pystytdan karsimaan. Rekisterin avulla kokonaiskuva
tyoprosessista selkeytyy ja haltuunotettujen alueiden siirtdminen kunnan omistukseen no-
peutuu.

Opinnaytetyota varten rekisterdidyt haltuunotot kasittédvat noin neljasosan koko kunnanar-
kiston haltuunottosopimuksista. Rekisterdinnin apuvalineena kaytettiin ArcGis-paikkatieto-
ohjelmaa, jonka avulla haltuunotettujen alueiden fyysiset ulottuvuudet sekd tarpeellinen
informaatio, kuten haltuunotetun alueen omistajan tiedot, pinta-ala, sopimuspaivamaara ja
kadunnimi, tallennettiin. Rekisteri luotiin kdytettdvaksi karttapalveluna, minka vuoksi hal-
tuunotetut alueet piirrettiin kartalle ja informaatio linkitettiin naihin alueisiin.
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The objective of this thesis was to study the forming of the digital register of street zones
possession orders and the related legislation in registration authority’s point of view. The
thesis was made in co-operation with the municipality of Tuusula which has possession
orders originated from 1960’s until nowadays. Most of these possessions are still not
subdivided to the municipality of Tuusula’s land ownership.

The urge to create a digital register of possession orders began at the same time when
the Land Use and Building Act came into force. The most important reform compared to
the former building act is a duty to assign the ownership of possessed street zones
to municipality instead of bare usufruct. Among with the other legislation, two major
subsections of the Land Use and Building Act are introduced in the thesis; 13" article 94 §
Katualueen siirtyminen kunnalle (Street zone transition to the municipality) and 95 §
Katualueen haltuunotto (Possession of street zone). These subsections control precisely
ownership’s transferring and tell when the municipality is allowed to take possession of
street zones. Taking street zones into municipality’s possession produces legal obligations
for municipality and these issues are also shown in this thesis.

Possession orders are needed in subdivision procedure which means that it is profitable to
develop a new digital register for possession order. Digital register allows access to the
information easily and all the information is easy to keep updated. Manual
possession order files include a lot of unnecessary information which can be
removed during digitalization and therefore digital register helps author to keep the
register accurate and plain. Digital register which is made with GIS software also helps to
keep overall picture of working process accurate and transferring of possessed street
areas to municipality’s ownership gets easier and faster.

One fourth of the Tuusula municipality archive street possession orders were registered
into the digital archive for this thesis. ArcGis software was used as a tool to create the
digital register. Added information were e.g. physical dimensions of the possessed street
zone, owner’s name, possession date and street name. Since the register was created to
use as a map service the information and physical location were linked together.
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Lyhenteita ja kasitteita

KML Kiinteistonmuodostamislaki

KTJ Maanmittauslaitoksen yllapitama kiinteistotietojarjestelma

MRL Maankaytto- ja rakennuslaki

TuuGis Tuusulan kunnan yllapitdma viranomaisen paikkatietosivusto, josta voi-

daan selvittad muun muassa kiinteistéjen omistajatiedot



1 Johdanto

Tama opinndytetyd toteutettiin yhdessa Tuusulan kunnan Kiinteistoviraston ja Metropo-
lia-ammattikorkeakoulun kanssa. Opinndytetydn tavoitteena oli selvittaa katualueiden
haltuunottoa ohjaava lainsaadant6 rekisterin yllapitdjan nakokulmasta, saattaa alulle
sahkdinen katualueiden haltuunottorekisteri Tuusulan kunnan kaytettavaksi ja luoda
ohjeet rekisterin yllapitoon. Séhkdisen rekisterin tavoitteena on tehostaa katualueiden
haltuunottorekisterin kayttéa ja taten haltuunotettujen katualueiden siirtamista kunnan
omistukseen. Rekisterin yllapito-ohjeet ovat yleispatevat ja soveltuvat siten kunnille,

jotka kayttavat ArcGis-paikkatieto-ohjelmaa.

Tuusula on keskiuusimaalainen noin 38 000 asukkaan kunta. Sen 225,43 km2:n koko-
naispinta-alasta maapinta-alaa on 219,69 km2. Kunnan omistamat maa-alueet
31.12.2010 olivat 27 km2 ja asemakaavoitetun alueen pinta-ala oli 32,1 km2. (Tuusu-
lan kunta 2012.)

Maankayttd- ja rakennuslain (MRL) mukaan kunta, valtio tai muu julkisyhteiso voi ottaa
haltuunsa erilaisia alueita, jotka silla asemakaavan mukaisesti on tarkoitus toteuttaa
yleisiksi alueiksi. Kuntien suorittama katualueiden haltuunotto on yksi esimerkki tallai-
sesta toiminnasta. (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132: 95 §)

Katualueiden haltuunottoa tarvitaan, jotta yhteiskunnan rakentaminen voisi noudattaa
sille maankayttd- ja rakennuslaissa saddettyja yleisid tavoitteita. Lain tavoitteena on
jarjestaa alueiden kayttd ja rakentaminen niin, ettd siind luodaan edellytykset hyvalle
elinymparistolle seka edistetdadn ekologisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurises-
ti kestdvaa kehitysta. Lain henkeen kuuluu myds vuorovaikutuksen yllapito eri osapuol-

ten valilla ja tiedottamisen avoimuus. (Maankayttd- ja rakennuslaki 5.2.1999/132: 1 §)



2 Katujen haltuunoton laillinen peruste ja haltuunottomenettely

2.1 Katualueiden haltuunoton perusta maankaytto- ja rakennuslaissa

Maan luovuttamisesta ja lunastamisesta sdadetdadan maankaytté- ja rakennuslaissa
(MRL), jonka eduskunta hyvaksyi 5.2.1999, ja joka tuli voimaan 1.1.2000. Tata ajan-
kohtaa ennen katualueiden haltuunotosta saddettiin vanhassa rakennuslaissa, jonka
MRL korvasi.

Katualueella tarkoitetaan asemakaavassa osoitettua yleistd aluetta. Maankaytt6- ja

rakennuslain 12. luku 83 § Kadut ja muut yleiset alueet madrittelee yleisen alueen:

Yleiselld alueella tarkoitetaan tdssa laissa asemakaavassa katualueeksi, toriksi,
likennealueeksi, virkistysalueeksi tai ndihin verrattavaksi alueeksi osoitettua kun-
nan, valtion tai muun julkisyhteison toteutettavaksi tarkoitettua aluetta.

Katualue kasittaa asemakaavassa osoitetun katualueen maanalaisine ja maan-
padllisine seka yldpuolisine johtoineen, laitteineen ja rakenteineen, jollei asema-
kaavassa ole toisin osoitettu. [Maankaytt6- ja rakennuslaki 5.2.1999/132]

Maankayttd- ja rakennuslain 13. luku 94 § Katualueen siirtyminen kunnalle ja 95 § Ka-
tualueen haltuunotto ohjaavat tarkasti katualueen omistusoikeuden siirtymista kunnalle

ja kertoo myds, milloin kunta on oikeutettu tekemaan haltuunoton:

94 § Katualueen siirtyminen kunnalle

Kun asemakaava hyvaksytaan alueelle, jolla ei ole ollut asemakaavaa, kunta saa
omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestaan kuulu, kiinteistbhmuodosta-
mislain  mukaisella kiinteistotoimituksella. [Maankdyttd- ja rakennuslaki
5.2.1999/132]

95 § Katualueen haltuunotto

Kunta saa 94 §:ssa tarkoitetun alueen haltuunsa, kun sitd ryhdytdan rakenta-
maan tai muutoin tarvitaan kdytettavaksi ja alueen erottamista koskeva kiinteis-
totoimitus on pantu vireille taikka kun kunta 104 §:n mukaan on suorittanut alu-
eesta korvauksen.

Jos 1 momentissa tarkoitetulla alueella on vahaista arvokkaampi rakennus, arvo-
kas rakennelma tai laite taikka alue on valttamatén niiden kayttdmista varten,



kunta ei saa ottaa maata haltuunsa ennen kuin korvauksesta on sovittu tai lunas-
tusmenettely on pantu vireille.

Maan, joka asemakaavaa muutettaessa tulee sisdltymédan katualueeseen, kunta
saa ottaa haltuunsa, kun sita koskeva lunastusmenettely on pantu vireille.
[Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132]

Karjaan kaupungininsind6ri Tom Granstrom katsoo, ettd maankdyttd- ja rakennuslain
tapa luovuttaa katualueen omistusoikeus kunnalle on omiaan selventémaan kiinteisto-
jarjestelmaa. Aikaisempi rakennuslaki antoi haltuunotetuille alueille vain kayttdoikeu-
den, mutta nykyaan haltuunotetut alueet voidaan MRL:n mukaan lohkoa myéhemmin

kunnan omistukseen. (Granstrém 2001.)

On tarkeda oivaltaa, mista omistusoikeus koostuu ja mita varallisuus on, jotta voidaan
ymmartad, mika ero on kunnan omistamalla ja haltuunottamalla alueella. “Omaisuuden
kasite muodostetaan esineoikeudessamme oikeuksien tasolla. Taman mukaisesti omai-
suus koostuu varallisuusoikeuksista. Varallisuusoikeudet ovat joko kiinteaa tai irtainta
omaisuutta.” (Andstrom 2003.) Katualueen haltuunotossa kyse on prosessista, jonka

oikeusvaikutukset kohdistuvat kiinteadan omaisuuteen.

Omistusoikeudella on tarkea sija yksityisoikeuden alalla. Omistusoikeus on totuttu maa-
rittelemaan sen kolmen eri elementin avulla, jotka ovat omistajan hallintaoikeus, kom-
petenssi ja dynaaminen suoja. Omistajan kompetenssilla tarkoitetaan oikeussubjektin
eli omistajan kykya maarata omistusoikeudesta kohteeseen. Esimerkiksi kohteen kaup-
pa vaatii omistajalta kompetenssia, eli kelpoisuutta luovuttaa omistusoikeus toiselle.
Omistajan kompetenssia voidaan kuitenkin laissa rajoittaa. Esimerkiksi kiintedn omai-
suuden omistajanvaihdosta saatelee Ruotsin vallan ajalta pohjansa saava maakaari,
jonka mukaisia muotomaarayksia tulee noudattaa. Omistusoikeuden tarkeimpana osa-
na voidaan pitda hallintaoikeutta, jolla tarkoitetaan yksinomaista suojattua kayttdoike-
utta omistuskohteeseen. Se antaa omistajalleen oikeuden kayttda omistuskohdetta
halutulla tavalla ja oikeuden vaatia, ettd muut eivat estd hanen omistamansa kohteen
kayttéa. (Andstrém 2003.)

Katualueen haltuunotossa alueen juridinen ja tekninen omistusoikeus sdilyy kiinteistdon
omistajalla, vaikka aluetta koskeva omistajan hallintaoikeus siirtyy kunnalle. Téama joh-
taa siihen, ettd haltuunotettu alue nakyy esimerkiksi kiinteistétietojarjestelmassa edel-

leen alkuperdisen omistajan, eika kunnan, nimelld. Hallintaoikeuden siirtyminen kunnal-



le mahdollistaa kuitenkin kadun rakentamisen ja alueen kdyttamisen maankaytto- ja
rakennuslain suomalla tavalla. Katualueen haltuunotossa omistajan kompetenssi kui-
tenkin sdilyy osittain omistajalla, silla kiinteistd, josta katualuetta on otettu haltuun,
voidaan myyda eteenpain. Jos omistaja luovuttaa kiinteiston eteenpdin, samalla myds
kunnan haltuunottama katualue on osa kiinteistokauppaa. Kiinteiston omistaja on kui-
tenkin velvollinen ilmoittamaan saantopuolelle tehdysta haltuunottosopimuksesta. Hal-
tuunottosopimukset tehdaan kiinteistokohtaisiksi ja ne velvoittavat myds uutta omista-

jaa.

Omistusoikeuden tdydelliseen siirtymiseen vaaditaan 12.4.1995/540 hyvaksytyn maa-
kaaren mukainen menettely. Kyseessa on kiinteistonmuodostamislain (KML) mukainen
yleisen alueen lohkominen ja sita tulee hakea maanmittaustoimistolta tai kunnan kiin-
teistOinsinoorilta, milloin kunta toimii kiinteistdrekisterinpitajana kyseiselld alueella. KML
22 a § mukaan yleisen alueen lohkominen suoritetaan kunnan tai alueen omistajan tai

osaomistajan hakemuksesta. (Granstrom 2001.)

2.2 Katualueen korvaaminen

Katualueen haltuunotto tai omistusoikeuden siirtyminen on tietyissa tilanteissa vastik-
keellista, jolloin kunta joutuu korvaamaan maanomistajalle menetetystd maanpohjasta
tai muusta syntyneestd haitasta. Katualueen korvaamisesta saadetdan MRL:n 14. lu-

vussa.

104 § Korvattava katualue

Kunnan omistukseen 94 §:n mukaan siirtyvasta katualueesta kunta on velvollinen
suorittamaan maanomistajalle korvausta silta osin kuin luovutettavan alueen pin-
ta-ala ylittdd 20 prosenttia hanen kysymyksessa olevalla asemakaava-alueella
omistamastaan maasta tai on suurempi sita rakennusoikeuden maaraa, jonka saa
rakentaa hanelle jaavalle maalle téllda asemakaava-alueella. Korvausvelvollisuu-
den maarittelyssa ei oteta huomioon asemakaavassa maa- ja metsatalousalueek-
si tai vesialueeksi osoitettua aluetta.

Edellda 1 momentissa tarkoitetun luovutettavan alueen maara lasketaan ensim-
maisen asemakaavan mukaan.

Muussa kuin 1 momentin mukaisessa tapauksessa kunta on velvollinen suoritta-
maan katualueesta maanomistajalle korvauksen, joka mdaaratdan soveltaen |u-
nastuslain sdannoksia korvauksen perusteista, ei kuitenkaan lain 36 §:33. Sen es-
tamatta, mita 1 momentissa sdadetdan, kunta on velvollinen suorittamaan katu-



alueesta maanomistajalle korvauksen, jos luovuttaminen korvauksetta on luovu-
tuksesta hdnelle aiheutuvat ja kaavasta haneen kohdistuvat kokonaisvaikutukset
huomioon ottaen poikkeuksellisesti ilmeisen kohtuutonta.

Maanomistajalla ei 1 momentista poiketen ole oikeutta saada korvausta yksityis-
tielain 1 §:n tarkoittamasta yksityistiesta, kun tie on asemakaavassa osoitettu ka-
tualueeksi.

Jos maanomistajan katualueeksi luovuttama alue liitetdan kaavamuutoksella ta-
kaisin tonttiin, kunta ei saa peria maanomistajalta korvausta 1 momentin mukai-
sesti korvauksetta saamaansa osuutta vastaavasta osasta aluetta, edellyttden et-
ta tontti on vield saman omistajan omistuksessa ja etta tontin padasiallista kayt-
totarkoitusta ei ole kaavan muutoksella muutettu. [Maankayttd- ja rakennuslaki
5.2.1999/132]

Katualuetta haltuunotettaessa maa-alan korvaamisen lisaksi myos irtain omaisuus tulee
korvata, mikali se on maankadytt6- ja rakennuslain mukaisesti vahadista arvokkaampi
rakennus, arvokas rakennelma tai laite. Tyypillisesti korvattava irtain omaisuus voi olla
esimerkiksi saunarakennus tai hoidettu istutus. Korvauksesta tulee paasta sopimukseen
myos silloin, kun haltuunotettava alue on valttématén edelld mainitun omaisuuden
kayttdmista varten. Esimerkiksi asuinrakennuksen ja saunarakennuksen valiin raken-
nettava katu laskee kiinteiston arvoa ja kaytettavyyttd, minka vuoksi syntynyt haitta
tulee lain mukaan korvata. Haltuunotettavalla alueella olevasta irtaimesta omaisuudes-
ta voidaan tehda korvaussopimus haltuunoton yhteydessa. Mikéli kunta ja alueen omis-
taja eivat paase korvauksesta sopimukseen, MRL:n 95 § mukaan katualue voidaan hal-
tuunottaa lunastustoimituksen tultua vireille. (Maankaytt6- ja rakennuslaki
5.2.1999/132.)

Lunastuksia tekevat toimitusinsinddrit kayttdvat korvausten maarittdmisen apuna
Maanmittauslaitoksen laatimaa Korvaukset kiinteistdvahingoissa -julkaisua, joka poh-
jautuu Maanmittauslaitoksen yllapitémaan Arviointi ja korvaukset -tietovarastoon. Li-
saksi teoksesta on apua maanomistajalle pohdittaessa korvauksen kohtuullisuutta. Jul-
kaisussa esitetyt korvaussuositukset ovat keskimaaraisid, ja korvauksen oikean suuruu-
den varmistamiseksi korvausmadra on aina tarkistettava arviointitilanteen seka arvioin-
tikohteen yksildllisten ominaisuuksien perusteella. Jokainen yksittdisessa lunastustoimi-
tuksessa madratty korvaussumma on aina oma tapauksensa. Korvaussummien tulisi
kuitenkin olla alueellisesti yhtenevaisia, koska ei ole oikeudenmukaista maksaa saman-
kaltaisista kohteista eri korvaussummaa samalla alueella. (Korvaussuositukset kiinteis-
tdévahingoissa 2003: 2, 7.)



2.3 Normaali katualueen haltuunottomenettely Tuusulan kunnassa

Tuusulan kunnassa katualueiden haltuunotot pyritddn suorittamaan vapaaehtoisten
haltuunottosopimusten avulla. Se tarjoaa kunnan maanomistajille kokemuksen tulla
kuulluksi ja vaikuttaa itseaan koskeviin paatoksiin. Talla on positiivinen vaikutus kun-
nan maineeseen yhteiskunnallisena toimijana, ja parhaillaan tama lisaa myos yrityksien

halukkuutta tuoda toimintaansa kunnan alueelle.

Taulukko 1.  Normaali haltuunottomenettely Tuusulan kunnassa.

Tiedottaminen maanomistajalle seka sopiminen katselmuksen ajankohdasta

~—~
Haltuunottokatselmus

\/
Haltuunotto- ja korvaussopimuksen postittaminen maanomistajalle

1!

Maanomistaja allekirjoittaa ja palauttaa sopimuksen kunnalle

I

Viranhaltijapdatos haltuunottosopimuksen hyvaksymisesta

L1

Korvausten maksaminen maanomistajalle

~~
Kunta hakee yleisen alueen lohkomista maanmittaustoimistolta

\7
Katualueen siirtyminen kunnan omistukseen

Tuusulan kunnan normaali menettelyprosessi (taulukko 1) katualueiden haltuunotoissa
alkaa puhelinkeskustelulla maanomistajan kanssa. Puhelinkeskustelussa sovitaan aika

katselmukselle, mikali maanomistaja haluaa olla ldsna tilaisuudessa. Taman jalkeen



kunta laatii maanomistajalle postitettavaksi katualueen haltuunotto- ja korvaussopi-
muksen (ks. liite 1), jossa on liitteena laskelmat maapohjan korvaamiselle (ks. liite 3)
seka kartta haltuunotettavasta maa-alueesta (ks. liite 2). Lisaksi sopimukseen merki-
téan myos muut korvattavat erityiskohteet, josta yleisimpdana voidaan mainita hal-
tuunotettavalla maa-alueella oleva kasvusto. Allekirjoitettuaan sopimuksen maanomis-
taja palauttaa sen takaisin kunnalle, jonka jalkeen kiinteistdinsindori tekee viranhaltija-
paatdksen haltuunottosopimuksen hyvaksymisesta. Taman jalkeen kunta maksaa katu-
alueesta korvauksen maanomistajalle. Kun haltuunottosopimus on saanut lainvoimai-
suuden, kunta hakee maanmittaustoimistolta yleisen alueen lohkomista, joka siirtaa

katualueen kunnan omistukseen maankaytto- ja rakennuslain 94§ mukaisesti.

Mikali maanomistaja ei suostu vapaaehtoisen sopimuksen allekirjoitukseen, prosessi
aloitetaan alusta virallisesti tiedottamalla ja suorittamalla virallinen katselmus. Vapaa-
ehtoinen sopiminen on todettu Tuusulan kunnassa hyvaksi ja nopeaksi tavaksi suorit-
taa katualueen haltuunotto. Se on kohdannut vain vahan vastustusta, joten sopimuk-

sesta kieltdytymiset ovat olleet aina yksittdisia, harvinaisia poikkeustapauksia.

2.4 Haltuunotosta tiedottaminen

1.1.2004 voimaantullut hallintolaki toteuttaa ja edistda hyvaa hallintoa seka oikeustur-
vaa hallintoasioissa, joihin myds katualueiden haltuunotto kuuluu. Hallintolain 54 §:ssa
maarataan viranomaisen tiedoksiantovelvollisuudesta. Sen mukaan viranomainen on
velvollinen antamaan tekemansa paatds viipymatta tiedoksi asianosaiselle ja muulle
tiedossa olevalle, jolla on oikeus hakea siihen oikaisua tai muutosta valittamalla. Viran-
omaisen on annettava tiedoksi myos sellainen paatds, johon liittyy muutoksenhakukiel-
to. (Hallintolaki 6.6.2003/434.)

Hallintolain 55 §:n mukaan tiedoksianto voidaan toimittaa joko tavallisena, todisteelli-
sena tai yleistiedoksiantona. Yleistiedoksiantoa kaytetdan, kun tavallinen tai todisteelli-
nen tiedoksianto on mahdoton toteuttaa. Sita voidaan kayttad myds silloin, kun asiakir-
ja on annettava tiedoksi yli kolmellekymmenelle tiedossa olevalle henkildlle tai kun
henkildiden lukumaaraa ei tiedeta. (Hallintolaki 6.6.2003/434.)



2.5 Haltuunoton aiheuttamat velvoitteet kunnalle

Kunnan intressien mukaista on tietda, minkalaisia velvoitteita asemakaavaan merkityt,
mutta toteutumatta jaaneet katualueet voivat aiheuttaa. Voisiko syntya esimerkiksi
tilanne, jossa yksittainen maanomistaja vaatisi katualueen haltuunottoa, vaikka kunnan
sen hetkisissa suunnitelmissa ei olisi tarvetta toteuttaa katua. Tallainen vaatimus voisi

aiheuttaa kunnalle ylimaaraisia kuluja.

Maankayttd- ja rakennuslain 13. luku Maan luovuttaminen ja lunastaminen 94 § Katu-
alueen siirtyminen kunnalle ohjaa katualueen siirtymista kunnan haltuun. Kyseessa
olevan pykalan mukaan omistusoikeus siirtyy kunnalle kiinteistbnmuodostamislain mu-

kaisella kiinteistotoimituksella:

94 § Katualueen siirtyminen kunnalle

Kun asemakaava hyvaksytadn alueelle, jolla ei ole ollut asemakaavaa, kunta saa
omistukseensa katualueen, joka ei sille ennestadn kuulu, kiinteistbnmuodosta-
mislain  mukaisella kiinteistétoimituksella. [Maankayttd- ja rakennuslaki
5.2.1999/132]

Kiinteistbnmuodostamislain 4. luku 22 § Lohkominen maarad muun muassa siitd, kuka

saa hakea lohkomista:

22 8§

Lohkomista saa hakea mdaraalan tai emakiinteiston omistaja tai osaomistaja, jol-
la on lainhuuto madaraalaan tai kiinteistdon, seka sitovan tonttijaon mukaista
tonttia koskevan erityisen oikeuden haltija, jos tontille saadaan oikeuden perus-
teella rakentaa oikeuden haltijalle kuuluvia rakennuksia. [Kiinteistbnmuodosta-
mislaki 5.3.1999/322]

Saantoon perustuva maardalan lohkominen tulee vireille, kun kirjaamisviran-
omainen on merkinnyt maardalan lainhuudon lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin.
Jos madaraala sijoittuu alueelle, jonka kiinteistorekisterin pitédmisestd huolehtii
kunta, lohkomistoimitus tulee vireille, kun kirjaamisviranomaisen ilmoitus maara-
alan lainhuudosta on saapunut kunnan kiinteistdrekisteriviranomaiselle. Lohkomi-
sen aloittamista voidaan lykaté tai aloitettu toimitus on keskeytettava, jos maa-
réalan omistaja esittdd selvitysta siita, ettei lohkokiinteistéa ole tarkoitus muo-
dostaa yksinomaan kyseisestd madraalasta tai jos lykkdamiseen tai keskeyttdmi-
seen on muu perusteltu syy. [Kiinteistonmuodostamislaki 22.7.2011/914]

Mitd 1 ja 2 momentissa saddetdadan maaraalan lohkomisesta kiinteistdstd, koskee
soveltuvin osin yhteista aluetta, maaraalaa yhteisestd alueesta seka kiinteiston



luovutuksen yhteydessa myyjan itselleen pidattamaa maaraalaa. Jollei yhteiseen
alueeseen tai sen maardalaan voida mydntda lainhuutoa, hakijan on esitettava
muu tarpeellinen selvitys osakkaiden omistusoikeudesta yhteiseen alueeseen se-
kd madrdalan omistajan oikeudesta maddrdalaan. [Kiinteistbnmuodostamislaki
9.4.1998/273]

Kiinteistonmuodostamislain 22 a § [5.3.1999/322.] tarkentaa hakumenettelya yleisen

alueen lohkomisen kohdalla. Lain mukaan yleisen alueen lohkominen voidaan suorittaa

myds alueen omistajan tai osaomistajan hakemuksesta:

22a8§

Yleisen alueen lohkominen suoritetaan kunnan tai alueen omistajan tai osaomis-
tajan hakemuksesta.

Kiinteistorekisterin pitdja voi tarvittaessa hakemuksettakin maarata yleistd aluetta
koskevan lohkomisen suoritettavaksi. [Kiinteisténmuodostamislaki 9.4.1998/273]

Kiinteistonmuodostamislain 23 § mukaan lohkottavan maardalan tulee kuulua koko-

naan samalle omistajalle:

Lohkottavan maaradalan tulee kuulua kokonaan samalle omistajalle tai samoille
omistajille. Jos maadrdala muodostuu kahdesta tai useammasta alueesta, tulee
osaomistajan osuuden olla sama kustakin alueesta. Koskitila voidaan muodostaa,
jos osakkaille, jotka muodostamista haluavat, kuuluu yhteisestd koskesta vahin-
taan kolmannes.

Jolleivét kiinteistdn yhteisomistajat ole yhdessa hakeneet kiinteisténsa lohkomis-
ta, lohkomisen edellytyksena on, ettei kukaan toimituksessa saapuvilla olevista
yhteisomistajista vastusta lohkomista pyydetylld tavalla. [Kiinteistbnmuodosta-
mislaki 9.4.1998/273]

Kiinteistbnmuodostamislain 23 a § luo lisdedellytyksia lohkomiselle, kun kohteena on

yleinen alue. Merkittdvin kohta pykalassa on maarays siita, etta lohkottava alue on tul-

lut tai tulee kunnan omistukseen maankayttd- ja rakennuslain [132/1999] 93 §, 94 §
tai 218 § nojalla.

23a8

Yleisen alueen lohkomisen edellytyksend on, etta kunnalla on lainhuuto lohkotta-
vaan alueeseen taikka ettd alue tulee tai on tullut kunnan omistukseen maan-
kaytto- ja rakennuslain [132/1999] 93, 94 tai 218 §:n nojalla seka ettd kiinteis-
tot, joista yleinen alue muodostuu, ovat vapaat kiinnityksista tai ettéd alue vapau-
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tuu niista 28 §:n tai 29 §:n 3 momentin tai maankaytto- ja rakennuslain 107 §:n
nojalla. [Kiinteistonmuodostamislaki 9.4.1998/273]

Mikali lain mukaiset edellytykset lohkomisen hakijalla tayttyvat, ei siis pitdisi olla estetta
sille, ettd maanomistaja voisi hakea ensimmaisessa asemakaavassa katualueeksi merki-
tyn alueen lohkomista kiinteistosténsa kunnan omistukseen. Kyseisessa tapauksessa
asemakaavassa toteutumattomaksi jaanyt katualue voisi siis tuottaa ylimaaraisia kuluja
niin henkildstén tydpanoksen kuormittamisena kuin katualueista kiinteistbnmuodosta-

mislain mukaisesti maksettavina korvauksina.

Kyseisessa tapauksessa voitaisiin kuitenkin kyseenalaistaa sen hetkisen asemakaavan
ajantasaisuus. Maankayttd- ja rakennuslain 51 § mukaan asemakaava on pidettava

ajan tasalla sité mukaa kuin kunnan kehitys sita edellyttaa.

51 § Asemakaavan laatimistarve

Asemakaava on laadittava ja pidettdva ajan tasalla sita mukaa kuin kunnan kehi-
tys, erityisesti asuntotuotannon tarve, taikka maankaytdn ohjaustarve sita edel-
lyttéda. [Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132]

Asemakaavan ajanmukaisuudesta saadetadn maankaytto- ja rakennuslain 8. luvun

60 § Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi.

60 § Asemakaavan ajanmukaisuuden arviointi

Kunnan tulee seurata asemakaavojen ajanmukaisuutta ja tarvittaessa ryhtya
toimenpiteisiin vanhentuneiden asemakaavojen uudistamiseksi.

Sellaisen asemakaavan alueella, joka on ollut voimassa yli 13 vuotta ja joka mer-
kittdvaltd osalta on edelleen toteuttamatta, rakennuslupaa ei saa myontaa sellai-
sen uuden rakennuksen rakentamiseen, jolla on alueiden kaytdn tai ymparistoku-
van kannalta olennaista merkitystd, ennen kuin kunta on arvioinut asemakaavan
ajanmukaisuuden. Arviointi ei kuitenkaan ole tarpeen, jos kaavan ajanmukaisuus
on arvioitu viimeksi kuluneiden viiden vuoden aikana. Asemakaavan ajanmukai-
suuden arviointi voidaan samalla kertaa suorittaa alueella, joka muodostaa arvi-
oinnin kannalta tarkoituksenmukaisen kokonaisuuden. Kunnan paattkseen, jolla
asemakaavan on todettu olevan ajanmukainen, ei saa valittamalla hakea muutos-
ta.

Edelld 2 momentissa saddettya 13 vuoden madrdaikaa voidaan erityisesta syysta
asemakaavassa lyhentda tai pidentad. Maardaika ei kuitenkaan saa olla lyhyempi
kuin viisi vuotta eika pitempi kuin 20 vuotta.
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Edellda 2 momentissa tarkoitettua 13 vuoden maadrdaikaa laskettaessa ei oteta
huomioon sita aikaa, jolloin alueella on voimassa 53 §:n 1 momentin mukainen
rakennuskielto asemakaavan muuttamiseksi tai 58 §:n 5 momentin mukainen
kielto.

Tarkemmat sdaannokset asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnista annetaan
asetuksella. [Maankayttd- ja rakennuslaki 5.2.1999/132]

Asemakaavan ajanmukaisuuden arvioinnin vaikutuksista on annettu maardays maan-
kayttd- ja rakennuslain 8. luvun 61 § Ajanmukaisuuden arvioinnin vaikutukset. Lain
mukaan vain ja ainoastaan rakennuskielto tulee voimaan kyseessa olevalla asemakaa-

va-alueella, mikali asemakaava todetaan vanhentuneeksi.

61 § Ajanmukaisuuden arvioinnin vaikutukset

Jos asemakaava arvioinnissa todetaan vanhentuneeksi, rakennuslupaa ei voida
myoéntad ennen asemakaavan muuttamista. Kunnan paatoksestd, jolla asema-
kaava todetaan vanhentuneeksi, tulee voimaan 53 §:n 1 momentissa tarkoitettu
rakennuskielto asemakaavan muuttamista varten. [Maankaytto- ja rakennuslaki
5.2.1999/132]

Voidaan siis olettaa, ettd edes vanhentunut asemakaava ei aseta esteita kiinteistdtoimi-
tukselle ja katualueen siirtymiselle kunnan omistukseen. Tama johtaa siihen, ettd kuka
tahansa, jonka kiinteist6lla on ensimmaisessa asemakaavassa suunniteltua katualuetta,
voi vaatia kiinteistétoimitusta alueen siirtamiseksi kunnan omistukseen. Kunnan olisikin
jo asemakaavaa laatiessa syyta pohtia suunniteltavien katujen tarvetta ja mahdollista

toteutumista, jotta ylimaaraisilta kustannuksilta saastyttaisiin.

2.6 Toimintamallien kehittdminen ja tulevaisuuden nakymat

Kaytantdd, jolla katualueen haltuunottoja suoritetaan, voidaan syysta pitad kankeana
ja hitaasti etenevana prosessina. Katualueen haltuunotto on prosessi, joka vaatii vahin-
tdan kolmen eri osapuolen; maanomistajan, maanmittauslaitoksen seka kunnan kanssa
toimimista. Tama tuo ongelmia esimerkiksi tiedonkulkuun ja paatoksentekoon. Tiettya
byrokratian hitautta on toki siedettdva viranomaisten toiminnassa, jotta julkinen valta
pystyy takaamaan kaikille kansalaisille oikeusvaltioperiaatteen mukaisen yhdenvertai-
sen kohtelun. Tama ei kuitenkaan tarkoita sita, ettd nykyisessa toimintamallissa ei olisi

varaa vahentaa viranomaistoiminnan maaraa.
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Uusilla toimintamalleilla ei voida vaikuttaa ennen maankaytté- ja rakennuslain voimaan
tuloa haltuunotettujen katualueiden aiheuttamaan tydmadraan, mutta tulevaisuuden
tydtaakkaa niilld voitaisiin keventdaa. Korvaavia toimintamalleja nykyisen kaytannon
tilalle voisivat olla katualueen haltuunoton siséllyttéminen osaksi kaavoitusta, pysytte-
leminen nykyisessa kdytannossa ja haltuunottoon kohdistuvan vastustuksen vahenta-
minen, haltuunotettujen alueiden kirjaaminen rasituksena lainhuuto- ja kiinteistorekis-
teriin ja maanmittaustoimistojen kapasiteetin kasvattaminen, jotta yleisen alueen loh-

komiset hoituisivat nopeammin.

Katualueiden haltuunotto seka yleisen alueen lohkominen ovat osittain paallekkaisia,
samaan kohteeseen kohdistuvia toimenpiteita. Yksinkertaistettuna haltuunoton tarkoi-
tus on vain antaa kunnalle oikeus katualueen rakentamiseen ja kayttéénottoon ennen
yleisen alueen lohkomista. Haltuunotosta on paatetty jo kaavoitusvaiheessa, kun alu-

eelle suunniteltu asemakaava on hyvaksytty.
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Taulukko 2.  Vaihtoehtoinen toimintamalli, jossa katualueiden haltuunotto on yhdistetty kaa-
voitusvaiheeseen.

Asemakaavan laatiminen ja siihen yhdistetty katu-

alueen haltuunottokatselmus maanomistajille

(—

Vapaaehtoisen haltuunottosopimuksen laatiminen

(—

Katualueen haltuunotto ja kadun rakentaminen

(—

Haltuunotetun katualueen lohkominen ja korvausten maksaminen

tapauksissa, joissa vapaaehtoiseen sopimukseen ei paasta

(—

Haltuunotettu katualue siirretty kokonaan kunnan

omistukseen

Korvaavassa toimintamallissa (taulukko 2) asemakaavan oikeudellisia ulottuvuuksia
voitaisiin laajentaa koskemaan haltuunottoa siten, etta alue tulisi automaattisesti hal-
tuunotetuksi, kun asemakaava on saanut lainvoimaisuuden. Kaavan laatimisessa tulisi
huomioida pohjakartan seka olemassa olevan kiinteistdjaotuksen tarkkuus siten, etta
haltuun otettavat ja mahdollisesti korvattavat alueet olisi helppoa laskea suoraan kaa-

vasta. Myds yleisen alueen lohkominen yksinkertaistuisi.

Haltuunottokatselmus ja korvattavien kohteiden dokumentointi voitaisiin sisallyttaa

osaksi kaavoitusprosessia, jolloin valittbmasti kaavan hyvaksymisen jdlkeen kunnalle
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avautuisi mahdollisuus aloittaa katualueen rakentaminen ja kaavan toteuttaminen.
Vaikka toimintamalli mutkistaisi kaavoitusta, se pakottaisi kaavanlaatijan tekemaan
kaavasta entista tarkoituksenmukaisemman ja ottamaan huomioon alueella vallitsevat
maasto-olosuhteet sekda muut osatekijat. Tama voisi vahentaa myds haltuunottoihin
kohdistuvaa vastustusta, koska kaavoitusta ja haltuunottoa kasiteltdisiin yhtena pro-
sessina. Se sisaltdisi vahvaa vuorovaikutusta maanomistajien kanssa jo kaavan laati-

misvaiheessa kdytavien haltuunottokatselmuksien ansioista.

Mikali katualueen kayttoikeus siirtyisi kunnalle valittémasti kaavan hyvaksymisen jal-
keen, valtyttaisiin rakennushankkeiden tahalliselta viivyttamiseltd, kuitenkin mahdollis-

taen vahvan oikeusturvan maanomistajille.

Haltuunottosopimukset voitaisiin myds kirjata lainhuuto- ja kiinteistorekisteriin rasituk-
sina, jotta tieto haltuunotetuista alueista kulkisi varmemmin mahdolliselle kiinteistdon
ostajalle sitéa myydessa. Tama toisi hyotya ostajalle, mutta kunnalle silla ei olisi merki-

tysté. Muutos ruuhkauttaisi myds maanmittaustoimistoja nykyisté enemman.

Myods nykyisessa haltuunottomenettelyssa pysymista voitaisiin tehostaa eri tavoin. Esi-
merkiksi NIMBY, not in my backyard, -ilmidn, jossa asukkaat puolustavat alueensa kos-
kemattomuutta ja vastustavat alueelle sijoitettavia yleishyddyllisia toimintoja, parempi
huomioon ottaminen suunnitteluvaiheessa voisi vahentda katualueen haltuunottoon
kohdistuvaa vastustusta. Tama nopeuttaisi rakennusprojektien toteuttamista ja toisi
taten kunnalle saastda. Se ei kuitenkaan aiheuttaisi muutoksia nykyiseen lainsaadan-
tdon ja tapaan ottaa katualueita kunnan omistukseen. (Kopomaa & Peltonen 2008: 9-
11.)

Kuntien tavoitteet saada ennen MRL:n voimaantuloa haltuunotetut alueet omistukseen-
sa, voidaan asettaa kyseenalaisiksi. Tamanhetkisessa tilanteessa on monia ongelmia,
joista yksi on maanmittaustoimistojen kyky kasitelld yleisten alueiden lohkomisia. Talla
hetkelld tydntekijakapasiteetti ei riitd kaikkien lohkomistoimitusten nopeaan suorittami-
seen, joten lisahenkilokunnan palkkaaminen voisi nopeuttaa katualueiden siirtymista

kuntien omistukseen.
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Esimerkiksi Tuusulan kunnan arviolta tuhannen ennen maankaytté- ja rakennuslain
vomaantuloa tehdyn haltuunottosopimuksen kasittely ja lohkominen veisi arviolta 14—
20 henkilotydvuotta, mikali toimitusinsinédrin vuosittainen lohkomistoimitusten suori-
tusmaara olisi 50-70 toimitusta. Taman lisaksi kunnat haltuunottavat maa-alueita viela
nykyaan jatkuvasti ja ndin ollen tydllistdvat maanmittaustoimistoja tasaisesti hakemalla
yleisen alueen lohkomisia uusiin rakennusprojekteihin. Maanmittaustoimistojen nykyi-
selld tyévoimalla haltuunotettujen alueiden saattaminen kuntien omistukseen on epa-
realistista. Ilman Maanmittauslaitoksen lisdinvestointeja omistusoikeuksien siirto tulee

olemaan vuosikymmenia kestava prosessi.

Katualueiden haltuunotot rasittavat kuntien taloutta. Varsinkin pienet talousvaikeuksis-
sa olevat kunnat eivat tule kykenemaan loppuunsaattamaan prosessia omalta osaltaan.
Kuntien mahdolliset vapaaehtoiset seka pakkoliitokset saattaisivat helpottaa tilannetta.
Myds nykyisen lain toimivuus voidaan kyseenalaistaa, mikali sitda ei pystyta kunnolla

toteuttamaan.
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3 Haltuunottorekisterin luominen

3.1 Tuusulan kunnan haltuunottorekisterin tilanne talvella 2011-2012

Tuusulan kunnalla on arkistoituna katualueiden ja rakennuskaavateiden haltuunottoso-
pimuksia 1960-luvulta nykyhetkeen asti. Suuri osa haltuunotetuista alueista on vield
lohkomatta, joten kunnalla on naihin katualueisiin vain kayttéoikeus. Maankaytto- ja
rakennuslaki pyrkii kuitenkin selventdmaan kiinteistorekisteria, joten nama lohkomat-
tomat alueet siirretdan tulevaisuudessa kunnan omistukseen. Tama asettaa myds uusia
vaatimuksia rekisterin yllapidolle ja kaytettavyydelle. Sahkoinen arkisto, joka pohjautuu
suoraan kartalta saatavaan tietoon ja jossa ylimadrdinen turha informaatio on karsittu

pois, on huomattavasti nopeampi ja tehokkaampi kdyttaa kuin manuaalinen arkisto.

Tuusulan kunnan haltuunottorekisteri on talla hetkelld manuaalisessa muodossa. Hal-
tuunottoasiakirjat ovat aakkosjarjestyksessa riippukansioissa, joten tietojen haku jou-
dutaan suorittamaan manuaalisesti. Arkiston aakkosjarjestys tuottaa sekavuutta eten-
kin teiden risteysalueilla tehdyissa haltuunotoissa, koska haltuunotetun alueen asiakirja
on voitu otsikoida vaaran kadun mukaan. Tallaisten jarjestelyvirheiden ja arkiston fyy-
sisen sijainnin vuoksi tiedon etsiminen asiakirjoista on melko tehotonta. Haltuunottoso-
pimusten lisaksi arkisto sisaltdd myos paljon irrelevanttia materiaalia, esimerkiksi ihmis-
ten yhteystietoja seka rakennussuunnitelmia. Tallaisista epdolennaisuuksista tulisi

paasta eroon, mika tehostaisi haltuunottorekisterin kayttéa entisestaan.

Haltuunottoarkiston saattaminen sahkdiseen muotoon on osa Tuusulan kunnan suu-
rempaa suunnitelmaa digitalisoida kaikki arkistot. Tallad hetkella valtaosa aineistoista on
Tuusulassa jo saatu siirrettyd sahkdiseen muotoon, joten myds haltuunottoa koskevat
asiat on luontevaa hoitaa sahkoisesti. Lisaksi haltuunotettujen alueiden saaminen sah-
kdiseen muotoon helpottaa kuntaa arvioimaan, kuinka paljon yleisia alueita on viela
lohkottavana. Tata tietoa voidaan kayttda hyvaksi myos katualueiden rakentamisen

priorisoinnin yhteydessa.

Arkisto sisaltaa noin 347 haltuunottosopimuksia sisdltavaa kansiota. Naista 121 kansion

sisaltd on lopputydta tehtdessa lisatty rekisteriin. Edelld mainitun tarkastelualueen li-
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saksi arkistossa on 11 kierrekansiota, jotka sisdltavat Idhinnd idkkaampia haltuunotto-
sopimuksia. Rekisterin luomisen tarkempi tilanne ilmenee taulukosta 3. Arkistoinnin

loppuunsaattamiseen kuluu arviolta 2—-3 kuukautta kokopaivaiselta tyontekijalta.

Huomionarvoista on haltuunottosopimuksien ja piirrettyjen haltuunottoalueiden toisis-
taan poikkeava lukumaara. Tama voi johtua monesta eri seikasta. Yleisin syy on se,
ettda yhdella omistajalla on ollut useampi kiinteistd, joista on otettu samanaikaisesti
katualueita haltuun. Talléin yksi haltuunottosopimus on saatettu tehdd koskemaan
useita kiinteistdja. Lisdksi haltuunotetut alueet voivat olla saman kiinteiston alueella
fyysisesti toisistaan erillaan, jolloin jokainen alue on jouduttu lisddmaan rekisteriin erik-

seen.

Taulukko 3.  Haltuunottorekisterin tilanne. Rekisteriin lisédmattdmien haltuunottosopimuksien
ja piirrettyjen haltuunottoalueiden osalta maarat ovat laskennallisia arvioita.

Haltuunottorekisterin | Kansiot Haltuunottosopimukset | Piirretyt haltuun-
tilanne 27.1.2012 ottoalueet
Rekisteriin lisatyt 121 288 342

Rekisteriin 226 ~540 ~640
lisadmattomat

3.2 Tyo6ohje

Tyodskentely katualueiden haltuunottorekisterin digitalisoimiseksi aloitetaan noutamalla
haltuunottosopimus manuaalisesta arkistosta. Haltuunottosopimukset on sijoitettu riip-
pukansioihin, jotka on lajiteltu aakkosjarjestyksessa katujen nimien perusteella. Jokai-
sella kadulla on oma riippukansio, ja yksi katu voi tapauksesta riippuen sisaltéd yhden
tai useampia haltuunottosopimuksia. Jotta selvyys tydskentelyssa pysyisi ylla, etenemi-

sessa tulisi noudattaa aakkosjarjestysta.

Ensimmainen tehtdva on selvittda katualueen omistaja. Selvittdminen voidaan suorittaa
Tuusulan kunnan oman paikkatietopalvelun (TuuGis) kautta, minka avulla on mahdol-
lista saada ndkyviin kunnan omistamat maa-alueet. TuuGis Viranomaisen Paikkatieto

-palvelu on selainpohjainen, ja sité voidaan kayttda ilman ylimaaraisia ohjelmistoja.
Omistaja voidaan selvittda myos Maanmittauslaitoksen yllapitamasta kiinteistétietojar-

jestelmasta.
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Sisaankirjautuessa palvelu vaatii kunnan myontaman salasanan seka kayttajatunnuk-
sen. Karttavalikko (kuva 1) ilmestyy ruudun vasempaan laitaan sisaankirjautumisen
jalkeen. Naytettaviksi tasoiksi valitaan pohjakartta, ajantasa-asemakaava ja kiinteisto-
kartta. Lisaksi Kunnan maaomaisuus -valikosta valitaan kunnan omistamat alueet na-

kyville.

Hae kartalle:

Ozoitehaku w
Kehragjantie Hae
Kartta:

VALITSE KARTTA
CJOPASKARTTA

KINTEISTOKARTTA
C1JOHTOKARTTA
CIMAASTOKARTTA
CIKORKEUSKAYRAT

] SEUTUKARTTA
CIPYORAILYKARTTA
CJOPASKARTTA JA-KE-TU

ILMAKUWAT
MAYTA KARTALLA
PERUSREKISTERITIEDOT
@  KUNMNAN MAAOMAISUUS
[JKunnan maakaupat
[OKunnan kayttéoikeus
[#] Kunnan omistamat alueet
[JKunnan vuokraamat alueet
[ Kiinteiston kauppahinnat

Kuva 1. TuuGis Viranomaisen Paikkatieto -palvelun karttavalikko ja tarvittavat valinnat tehtyna.

Tydskentelyn jatkaminen riippuu tarkasteltavan alueen omistajasta. TuuGis-palvelusta
voidaan nopeasti ndhda, kuuluuko kiinteisto yksityiseen vai kunnan omistukseen (kuva
2). Mikali alue on siirtynyt jo kunnan omistukseen, voidaan asiakirjat palauttaa takaisin
arkistoon ja valita seuraava kohde. Jos katualue on pelkdstéan haltuunotettu mutta ei
vield lohkottu kunnan omistukseen, tarkastetaan haltuunottosopimuksen pdtevyys.
Tuusulan kunta on kayttanyt haltuunotoissa lahinna valmiita sopimuskaavakkeita, jotka
ovat selkeitd ja helppoja ymmartaa (ks. liite 1). Taman lisaksi arkistoissa on myds va-

paamuotoisia sopimuksia, joiden ulkoasut vaihtelevat huomattavasti toisistaan. Tallais-
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ten sopimusten arkistoinnissa on noudatettava huolellisuutta, jotta saadaan varmuus
siitd, mihin sopimuksen osapuolet ovat sitoutuneet. Jotta asiakirja olisi lainmukainen,

tulee siina olla molempien osapuolien allekirjoitukset seka paivamaarat.

Haltuunotetun alueen ulottuvuuden selvittamiseksi tarvitaan kartta haltuunotetusta
alueesta. Mikali kartta on epdselva tai sita ei |0ydy, voidaan olettaa, etta kyseessa ole-
van kiinteiston kohdalla haltuunotettu alue on silloisen kaavan mukainen kiinteistolla

oleva katualue.

Pinta-alalaskelmat tai tieto haltuunotetun ja korvatun alan suuruudesta tulisi 16ytaa,
jotta korvaussummat saataisiin selville. Pinta-alalaskelmat on yleensa sijoitettu erillisel-
le paperille (ks. lite 3). Pinta-alalaskelmista selvidd muun muassa ilmaisluovutuksen
raja seka kunnan korvaama pinta-ala. Tiedot korvatun maa-alan suuruudesta voi I6ytya
myos tehdysté sopimuksesta. Taman tiedon avulla valtetaan kaksinkertaisten korvaus-

ten maksaminen.

Haltuunottoihin voi liittya myds kunnanhallituksen tai viranhaltijan paatoksia. Mikali
kyseessa olevia asiakirjoja l6ytyy arkistosta, tulee myds nama saattaa digitaaliseen

muotoon.
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Kuva 2. TuuGis-paikkatietopalvelun kartta. Kunnan omistuksessa olevat alueet nakyvat kartassa
siniselld pohjalla. Harmaat alueet ovat yksityisessd omistuksessa.

Kaikkien tarvittavien asiakirjojen |0ydyttya asiakirjat saatetaan digitaaliseen muotoon
skannaamalla ne yhdeksi .pdf tiedostoksi. Asiakirjat saattavat sisdltda lisdyksia myds
toisella puolella paperia, joten skannatessa on noudatettava tarkkuutta kaiken infor-
maation tallentamiseksi. Syntyneet tiedostot ldhetetdan tyontekijan sahkopostiin kopio-
koneelta ja tiedostot nimetaan haltuunotetun alueen katuosoitteen mukaisesti. Tiedos-
tot tallennetaan samaan kansioon muiden sopimusten kanssa. Haltuunotetun alueen
katuosoite saadaan helpoiten selville TuuGis-palvelun tai Maanmittauslaitoksen yllapi-

taman kiinteistotietojarjestelman, KTJ-selaintietopalvelun, avulla.

Arkiston muokkaus suoritetaan FactaGis-ohjelmistolla, joka on kokoelma kaupallisia
laajennuksia, joilla laajennetaan ESRI:n (Enviromental Systems Research Institute Ltd)
tuottaman ArcView GIS -ohjelman toimintaa. Yhdessa ohjelmat Facta ja FactaGIS
muodostavat paikkatietojarjestelman, jonka perustoiminnallisuuteen kuuluu rekisterissa
olevan tiedon esittdminen, analysointi ja visualisointi erilaisilla karttapohijilla. Tietolii-
kenne on kaksisuuntaista, ja rekisteri elaa jatkuvasti. Tehdessa muutoksia rekisterin

tietoihin my0s kartalta saatava informaatio muuttuu. (Kangasalan kunta 2012.)


http://www.esri.com/
http://www.kangasala.fi/ymparisto/gis/arcview.html
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Aloita Archapin kayttaminen seuraavan toiminnon kanzza:

| " Uusi tyhijs kartta
@ " Mall

IMalleizza on valmita asetteluja ja peruskartoja useista
maartieteelliziztd alueista.

ﬁ {* Qlemasza oleva kartta:

Selaa karttoja. .
2. Hatuunottorekisterikatuienhatuunotto mexd

[ Lis&& tiedat heti

[ Ala ndyta tétd valintaikkunas uudelleen

[ Lataa viimeizin kartta kéynnistettiessa

Kuva 3. ArcGis-ohjelman aloitusruutu kdynnistamisen jalkeen.

Tybskentely aloitetaan avaamalla .mxd-formaatissa oleva tiedosto (kuva 3), johon re-
kisterin tietoja on paivitetty. Rekisterin muokkaamiseksi tarvitaan editoritydkalua. Jotta
tdma tydkalu saadaan kayttéon, on ohjelman ensimmaiselld kayttdkerralla valittava

ohjelman vasemmasta yldlaidasta (kuva 4) editoritydkalurivi kayttoon.

% katujenhaltuunotto - ArcMap - ArcView

Tiedosto Muokkaa Mavtd Lisdd Yalinta Twokalut Ikkuna FactaGls Chje
DEEE & % || BN 1=
i Ok oo skm | Bl A KN X AE | R T Ydorekam] | T

Kuva 4. Editoritydkalurivin valitseminen nakyviin.
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Taman jalkeen ohjelman vasemmasta yldlaidasta (kuva 5) avataan editorivalikko ja

aloitetaan muokkaus.

®, katujenhaltuunotto - ArcMap - ArcView
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Kuva 5. Aloita muokkaus.

+

2] A s

—

x

s

Tydskentelyn mahdollistamiseksi etsitédan kohde kartalta. Tarkkaa piirtamista varten

valitaan tarvittavat karttalehdet nakyviin. Naitd ovat muun muassa rasterikartta ja kiin-

teistorajat. Lisaksi tarvitaan aluekohtaiset pohjakartat. Seuraavaksi voidaan aloittaa

haltuunottoalueen piirtdminen luonnostydkalun (kuva 6) avulla sopimuskartan mukai-

sesti. Mikali alueella on tapahtunut kaavamuutos, tulee se ottaa huomioon.

Editori * | Spap | &~ Tehiava |LU|:| uusi kohde

Kuva 6. Luonnostydkalua kdytetdan haltuunottoalueen piirtdmiseen.

Kohde: |katujenhaltuunl:|tt0

=
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Haltuunotetun alueen piirtdminen lopetetaan hiiren kaksoispainalluksella. Piirretty alue

muuttuu vaaleanruskeaksi (kuva 7).

1 1
fa 1 -
T DT
R R R T o
Ik =

Kuva 7. Haltuunotettu alue piirrettyna FactaGis-ohjelmalla.

Seuraavaksi aloitetaan informaation sy6ttd (kuva 8). Editorin informaatiosarakkeeseen
lisatadn haltuunottohetkella olleen omistajan nimi, haltuunotetun alueen kokonaispinta-
ala, kadun nimi, nykyinen kiinteistétunnus ja sopimuspdivamaara (kuva 9). Lisaksi

kunnanhallituksen tai viranhaltijan paatdksen pdivamaara ja paatésnumero tulee lisata.

Ominaisuustiedot: katujenhaliuunoito

FID | _shape* | 1d__| omistaja | Kiintunnus
| 229 | Alue 00y 55-405-11-595
| 230 | Alue 00y B55-405-11-595
| 231 |&lue 00y 55-405-11-12
| 232 |Alue 00y §55-405-11-548
| 233 | Alue 0oy 855-405-11-161
| 234 |&lue 0oy 855-405-11-447
| 235 | Alus 0oy 855-905-11-15
| 236 | Alus 00y 855-411-4-370
> 237 | &lue 0 | Maiti MeikalEinen §55-409-5-91
_
¢ |

Tigkue: ﬂ j 238 j ﬂ Mayta: [Kakki valitut Tigtueet (1 238 Valitut) Asetuks:

Kuva 8. Informaation syo6tté. Omistajan tiedot seka kiinteistdtunnus lisattyna.
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katu | pinta ala | soppvm | piatispym |
Fuorontie 99 2251990
Kuorontie 99 2251990
Kuorortie 175 (2251990
Kuorortie 110 (2251990
Fuorontie 55 2251990
Kuorontie 235 (2251990
Kuorontie 130 (2251990
Peurantie ja Kuikantie TFEO (230121985 Kh 13119386 § 48
Kehrasjantie 156|281 2002

«-| o

Kuva 9. Informaation sy6tté. Kadun nimen, pinta-alan, sopimuspdivamaaran, kunnanhallituksen
tai viranhaltijan paatdspdivamaéra ja paatdsnumero.

Dokumentit-sarakkeen alle lisataan tiedostopolku, jolla alue linkitetaan oikean tiedoston
sisaltémiin asiakirjoihin (kuva 10). Huomautuksiin tulee lisata haltuunottohetkelld ollut

kiinteistétunnus tai muuta merkille pantavaa.

B Ominaisuustiedot: katujenhaltuunotio

dokumentit | tilannimi

| J'Rekisterit\HattuunottorekisterivSopimuk setWuorontie 1 pdf Kivim&ki
| J'Rekisterit\HattuunottorekisterivSopimuk setWuorontie 1 pdf Kivim&ki
| J'Rekisterit\HattuunottorekisterivSopimuk set\Wuorontie 4 pdf Tontti MO 2
| J'Rekisterit\HattuunottorekisteriSopimuk setWuorontied pof Tontti MO 3
| J'Rekisterit\HattuunottorekisterivSopimuk setWuoronties pof Painala
| J'Rekisterit\HattuunottorekisteriSopimuk setWuorontied pof Tontti MO 4
| J'Rekisterit\HattuunottorekisterivSopimuk setWuorontie 2 pof Tontti MO 5
| J'RekisteritHattuunottorekisteriSopimuk zet\Peurantie _Kuikantie pdf Riihikallio

k | JRekistert'HattuunottorekisteritSopimukset'Wehragjantie 7 pdf Kaivula
|

£

Tistue: ﬂ j 235 j ﬂ Nayts: [Kaikki valitut Tistusst {1 ] 238 Valitut) ]

Kuva 10. Tietojen syottd rekisteriin.
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Lopuksi editorilla tehdyt muutokset ja koko tiedosto tallennetaan (kuvat 11 ja 12).

Editori * | Snap @ M | & ¥ 1

BT Lopeta muokkaus

=l Tallenna muukokset

Liza4 munkkaustyikaluja 2

Tartunta,..

fsetukset, .,

Kuva 11. Editorilla tehtyjen muutosten tallennus.
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" katujenhaltuunotto - ArcMap - ArcVidg
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Dokumentin ominaisuudet. ..
Tun ArcYiew-projektista. ..
Wie kartta. ..

1 J:\Rekist,. . \katujenhaltuunottao.mxd

Lopeta Alt+F4

Kuva 12. Tiedoston tallennus.

Lopuksi haltuunotetun alueen ja asiakirjojen valinen linkitys testataan kayttamalla hy-
perlinkkitydkalua. Tyokalulla painetaan luotua aluetta, jolloin digitaaliset asiakirjat au-

keavat. Taman jalkeen rekisterdidyt tiedot ovat valmiita kaytettaviksi.

3.3 Jokelan Markkinakujan rekisterdinti

Tarkasteltavassa esimerkkitapauksessa keskitytéan Tuusulan kunnassa sijaitsevan
Markkinakujan haltuunoton rekisterdintiin. Tydskentely aloitettiin noutamalla Markkina-
kujaksi nimetty kansio arkistosta, ja tarkastelemalla kadun tamanhetkistd omistustilan-
netta TuuGis-palvelun avulla. Tarkasteltaessa selvisi, etta Markkinakuja on Iyhyt katu-
alue Jokelan kylassa ja ettd se koostuu kolmesta eri kiinteistdstd. Naistéd kolmesta eri
Kiinteistdsta kaksi oli jo kunnan omistuksessa, joten tarkempi huomio kiinnitettiin jaljel-
le jaaneeseen kiinteistoon Pankkitalo 858—405-39—4. Kuvasta 13 ilmenee Markkinaku-

jan omistustilanne TuuGis-palvelussa.



27

Kuva 13. Markkinakujan omistustilanne TuuGis-palvelussa.

Kansiosta I6ydettiin edellda mainittua rekisteriyksikkda koskeva haltuunotto- ja korvaus-
sopimus. Lisaksi haltuunotetusta alueesta oli olemassa asianmukainen kartta, erittely
kasvustokorvauksista, pinta-alalaskelmat seka viranhaltijapaatdés sopimuksen hyvaksy-
misesta. Kaikkien rekisterdintiin tarvittavien asiakirjojen todettiin olevan olemassa,
minka jalkeen ne voitiin saattaa digitaaliseen muotoon. Asiakirjat sisaltdva tiedosto

nimettiin Markkinakuja3:ksi Idhimman katuosoitteen mukaan.

Alue piirrettiin FactaGis-ohjelmalla haltuunottokartan mukaisesti ja informaatio syotet-
tiin haltuunottorekisterin ominaisuustietoihin. Rekisteriin merkitty pinta-ala saatiin suo-
raan sopimuksessa olevasta kohdasta, jossa ilmoitetaan luovutettavan katualueen pin-
ta-ala. Myds tilan nimi oli merkitty asiaankuuluvasti sopimukseen. Haltuunottorekisterin

paatéspaivamaaraksi asetettiin viranhaltijapaatoksen hyvaksymispdivamaara.

Piirretyn alueen ja asiakirjojen valinen linkitys testattiin, eikd sen toiminnassa havaittu
puutteita. Markkinakujaa koskevien haltuunottoasiakirjojen rekisterdinti voitiin todeta

loppuun saatetuksi.

3.4 Ongelmat ja parannukset seka lopputulos

Digitaalisen haltuunottorekisterin luominen ArcGis-ohjelmalla on yksinkertaista, mutta

hidasta. Ohjelman toiminnot, kaytto ja ulkoasu on helppo ymmartaa, joten tyon tekni-
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sen puolen sisdistaminen kdy vaivattomasti. Ohjelma siséltéa kuitenkin huomattavan
maaran vikoja. Suurimpia ongelmia on muun muassa tallennus-toiminnon virhe, jossa
edelliset syodtetyt tiedot hdvidvat painettaessa tallennusndppdintda. Nama tiedot saa-
daan kuitenkin palautettua kaynnistémalla ohjelma valittbmasti uudelleen. Tietojen
haviamisen lisaksi ongelmia tuottaa myds ohjelman raskaus. Kartan selaus ja informaa-
tion lisadminen ohjelmiston kdytettavaksi hidastaa tietokoneita huomattavasti tehden
tydskentelysta vaivalloista. Haltuunotetut alueet sijaitsevat ympari Tuusulan kuntaa,
joten karttaa joutuu selaamaan jatkuvasti ympari kunnan alueita. Selaamisen raskau-
den vuoksi eri alueelle siirryttdessa joudutaan turhat karttalehdet sulkemaan, mika

kuluttaa taas tydaikaa.

Haltuunottorekisterin luomisen tehostamiseen on monia keinoja. Tarkeinta olisi selvit-
taa johtuuko ArcGis-ohjelman hitaus Tuusulan kunnan sisdisten verkkoyhteyksien hi-
taudesta, tietokoneiden puuttellisista suorituskyvyista vai ohjelmasta itsestaan. Tallen-
nuksen mukanaan tuomat ongelmat voitaisiin selvittda esimerkiksi antamalla palautetta
ohjelman valmistaneelle yritykselle suoraan. Tama on kuitenkin monesti hidas tapa

ratkaista asioita.
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4 Yhteenveto

Opinndytetyd tuo ilmi katualueiden haltuunottoon liittyvan lainsaadannodn ongelmia ja
ehdotuksia sen parantamiselle. Tydsta kay ilmi, ettd nykyisilla toimintatavoilla ja lain-
saadannolla katualueiden siirto kuntien omistukseen tulee olemaan varsin pitka proses-
si. Kuntien ja valtion olisikin syytéd pohtia, onko ennen maankaytt6- ja rakennuslain
voimaantuloa haltuunotettujen alueiden lohkominen kunnan omistukseen kannattavaa,

silla kustannukset tulevat nousemaan huomattaviksi.

Tuusulan kunnassa uusien haltuunotettujen katualueiden lohkominen kunnan omistuk-
seen on sujunut tyydyttavalla nopeudella, mutta vanhojen haltuunottosopimusten osal-
ta projekti on edennyt hitaasti. Kunta on hakenut viimeisen parin vuoden aikana aikai-
semmin haltuunotettuja alueita koskevia toimituksia katu kerrallaan alkaen Riihikallion
kunnanosasta. Nama lohkomiset ovat edenneet sangen hitaasti, silla parin viime vuo-
den aikana vain 16-35 kiinteiston alueet on saatu lohkottua. Syité hitaaseen etenemi-
seen ovat olleet Tuusulan kunnan riittdmattdmat resurssit seka Maanmittauslaitoksen

rajalliset voimavarat suorittaa toimituksia joutuisasti.

Taman opinndytetyon tekeminen on auttanut ymmartamaan paremmin katualeiden
haltuunotossa sovellettavaa lainsaddant6a seka haltuunottorekisterin luomista ja yllapi-
toa Tuusulan kunnan tyoympadristossa. Haltuunottosopimusten rekisterdinti jaa edel-
leen kesken, mutta sitd pyritdan jatkamaan lahitulevaisuudessa. Projekti on kuitenkin
saanut hyvan alun ja pohjan tydn jatkamiselle. Opinndytetydsta tulee olemaan hyoétya
esimerkiksi Tuusulan kunnan uusille tyéntekijdille, jotka jatkavat vanhojen haltuunotto-
sopimusten rekisterdintid. Lisaksi ty6 tarjoaa hyvan kokonaiskuvan kaikille katualueiden
haltuunotoista ja siihen liittyvasta lainsaadanndsta kiinnostuneille. Opinndytetyd ei si-
salla esimerkkeja yksittdisisté haltuunotoista, vaan keskittyy kasittelemdan aihetta

enemmankin yleisella tasolla ja tarjoamaan evaat kokonaisuuden ymmartamiselle.
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Haltuunotto- ja korvaussopimus
Yksi Tuusulan kunnan kayttamista haltuunottosopimuksista
HALTUUNOTTO- JA KORVAUSSOPIMUS Nro
RAKENNUSKAAVATIEALUEESTA
Tuusulan kunnan kappale
(1. KUNTA
Tuusulan kunta
2. TOINEN SOPWAPUOLI
3. KAAVA-ALUE
Koskenmien rakennuskaavan muutos ja laajennus
4. RAKENNUSKAAVATIE TAI SEN Haltunatiopvm
OSA, JOTA KORVAUS-
SOPIMUS KOSKEE Kehraijintie
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TIEALUETTA LUOVUTETAAN tiealue m?
Paijala Kipini 5:91 156
%] 6a. KUNNAN SUORITETTAVAT] ( mk) e
KORVAUKSET") a. Kohteenkorvaus rakennuskaavatiealueen kayttdoikeuden luovuttamisesta,
Erittely kaantspuolella 5
korvattava tieala 40 m*Xa (180,-) =(5400,-)908,20
b. Muu kohteenkorvaus (esim. rakennukset ja laitteet) 0
¢. Haitankorvaus 0
d. Vahingonkorvaus 0
e. Yhteensé (lunastuskorvaus) 908,20
Kunta katkoo ja karsii haltuunotettavalla alueella
olevat puut. Puut j&3 maanomistajan kavttddn poltto-

© sraniew: 8802 .: 87 (65)

tai muuksi tarvepuuksi.
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Kunta suorittaa lunastuskorvauksen kuukauden kuluessa siitd, kun tata sopimusta koskeva paétés on saanut
lainvoiman. Kohteenkorvaukselle suoritetaan & %:n korko tiealueen haltuunottopéivasta lukien.

_, 6b.MAANOMISTAJAN
SUORITETTAVA
KORVAUS?)

Erittely kaantdpuolella

Ylia mainittujen sopijapuolten valilld sovitaan taten, etta kunta saa rakennuslain 106 § 2 mom. perustuvana
korvauksena em. rakennuskaavatiealueen osalta mk

Mikali kateuskorvausta ei suoriteta kuukauden kuluessa siitd, kun sopimus on korvausvelvollisen toimesta
allekirjoitettu, on korvaukselle suoritettava vuotuista viivastyskorkoa 16 %.

_] 6¢. SOPIMUS SIITA, ETTEI
KORVAUSTA SUORITETAY)

Ylia mainittujen sopijapuolten valilld sovitaan téaten, ettei kumpikaan sopijapuoli suorita rakennuslain 104-106
§:ssé tarkoitettua korvausta, sikéli kuin on kysymys em. rakennuskaavatiealueesta.

7. SOPIUAPUOLTEN
ALLEKIRJOITUKSET

Paikka ja paivamadra
Tuusulassa 28.1.2002
Kunta

R.g\ <

Antti Reijonen

Paikka ja paivaméaéra

Toinen sopijapuoli

TUUSULAN KUNTA
Kiinteisto ja mittaus

Pankkitilin numero:

o

1) Taytetadn vain yksi vaihtoehto.
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Haltuunottokartta

Tuusulan kunnassa piirretty kartta haltuunotetusta alueesta
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Haltuunottokorvauslaskelma

Tuusulan kunnassa haltuunotetun alueen korvauslaskelma
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