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Katasterit kiinnostuksen
kohteena

Euroopassa on tällä hetkellä monia
aktiviteetteja eurooppalaisen katas-
terikäsitteen selkiyttämiseksi ja muo-
toilemiseksi. EU:n piirissä ensim-
mäinen katasteria käsittelevä kong-
ressi pidettiin tämän vuoden touko-
kuussa Granadassa. Katasteri- ja
maanomistusjärjestelmien yhteneviä
piirteitä ja yhdenmukaisuuden tasoa
on hahmoteltu esim. meneillään ole-
vassa EULIS-projektissa (www.
eulis.org) näkökulmana yli valtiora-
jojen tapahtuva maanvaihdanta sekä
kiinnitys- ja vakuusjärjestelmät täl-
laisessa käyttöyhteydessä. EULIS-
projektissa kehitetään verkkopalve-
luna internetissä tapahtuvaa kiinteis-
tötietojen välitystä EU:n alueella.
Maanmittauslaitos on mukana EU-
LIS-projektissa.

Euroopan ulkopuolella katasterit
ovat jo vuosien ajan koonneet akti-
viteettia mm. kehitysmaiden ongel-
mien ratkaisemisessa ja entisten so-
sialististen eli ns. transitiomaiden
kohdalla keskeisenä edellytyksenä
siirtymiseksi yhteisomistukseen pe-
rustuvasta taloudesta yksityisomis-
tukseen perustuvaan vaihdanta-
talouteen.

Eurooppalainen katasteri?
Parcel based cadastre, Euroo-
passa yleisimmin vallalla ole-
va katasterimalli, perustuu
palstoihin, jotka ovat rajoil-
taan tai muuten sijainniltaan
määriteltyjä omistus- ja hal-
lintayksiköitä. Palsta-käsit-
teellä ei tässä yhteydessä siis
tarkoiteta alueiltaan erillään
olevia maapalstoja, jotka kuu-
luvat samaan kiinteistöön tai tilayksik-
köön.

Toteutusmalleja eurooppalaiselle ka-
tasterille löytyykin sitten useita:
– mosaiikkikatasteri (brittiläinen malli,

myös Yhdysvallat ja Kanada)
– indeksikarttakatasteri (Ruotsi, Suomi

asemakaavoitusalueen ulkopuolella)
– sijaintitarkka katasteri (Hollanti, Suo-

mi asemakaavoitusalueilla).
Mosaiikkikatasterissa sijaintipaikan

mukaisen hakemiston avulla paikanne-
taan yksittäisen kaupan kohde saanto-
asiakirjan mukaan laadittuna karttaottee-
na, eli kyse on periaatteessa omistus-
asiakirjojen hakemistosta. Karttaotteet
saattavat olla hyvinkin viitteellisiä. Se
ei välttämättä kerro topologiaa, eli ajan-
tasaista tilannetta naapuruston omistus-

ja kiinteistöjaotustilanteesta samalla kart-
taotteella, eikä ole sijaintitarkka. Mosa-
iikkikatasterille on ominaista myös se,
että kauppoja ei ole pakko rekisteröidä,
joten maantieteellinen kattavuus on vain
osittainen. ”Mosaiikki” katasterimaail-
massa on yleensä pyrkimys indeksikart-
ta- tai sijaintitarkkaan katasteriin.

Indeksikartta puolestaan sisältää ajan-

tasaisen ja kattavan omistus- ja/tai
kiinteistöjaotuksen, siis myös naa-
puruston tilanteen eli topologian,
mutta alueiden geometrinen muoto
ja sijainti ovat tarkkuudeltaan liki-
määräisiä. Siten esimerkiksi pinta-
alatietoja ei voida luotettavasti mi-
tata indeksikartalta.

Sijaintitarkka katasteri on sitten
maantieteellisesti kattava sekä peri-
aatteessa topologisesti, geometrises-
ti ja sijaintitiedoiltaan luotettava,
tarkkuusluokituksen tai mittaustark-
kuuden rajoissa. Yleensä sijaintitark-
kuuden tarve kasvaa maan tullessa
niukkuusresurssiksi.

Kiinteistötietojen lisäksi useisiin
eurooppalaisiin katastereihin sisäl-
tyy tietosisällöltään vaihtelevassa
laajuudessa rakennustietoja ja maan-
käytön päätöstietoja, kuten kaavoi-
tus- ja luonnonsuojelutietoja, sekä
muita ympäristöön liittyviä tietoja.

Sijaintiin perustuva
käyttötarve

Ympäristö- ja maankäyttötietojen
sekä maankäytön päätöstietojen käyt-
täjät tarvitsevat useimmin nämä tie-
dot maanomistus- ja hallintayksiköi-
hin ja/tai käyttöyksiköihin kohdis-
tettuina. Tässä mielessä omistus-
ja hallintarajojen sijainnin kuvaava
katasteri toimii maantieteellisen

sijainnin viitejärjestelmänä
eli referenssijärjestelmänä
yleensäkin paikkatietojen
yhteiskäytössä. Tämän käyt-
tötarpeen ja -yhteyden totea-
minen on myös synnyttänyt
käsitteen katasteripohjainen
paikkatietoinfrastruktuuri,
joka on valtaamassa alaa Eu-
roopassa ja muussakin maa-

ilmassa.
Lisäksi kansainvälisesti keskustelun

kohteena oleva korkeustasoulottuvuuden
(3D) sisällyttäminen katasteriin tulee li-
säämään painetta omistus- ja hallinta-
palstojen sijaintipohjaiseen esittämiseen
katasterissa. Käytännössä tämä tulee esil-
le niinkin arkipäiväisessä asiassa kuin
kenen maan kohdalla kaapelit kulkevat,
puhumattakaan laajemmista maanalaisis-
ta rakennelmista. Myös sijaintitarkkuu-
den tarve korostuu, varsinkin taajama-
alueilla.

Tietojen sijaintiin perustuva käyttö-
tarve korostuu edelleen siirryttäessä in-
formaatioyhteiskunnasta palveluyhteis-
kuntaan, jossa tietojen on oltava kaik-
kien saatavilla helposti hahmotettavassa
ja ymmärrettävässä muodossa. Informaa-

Kiinteistöjärjestelmässä on globaalisti luon-

teenomaista, että se sovittaa uusia elementte-

jä historialliseen omistus- ja kulttuuritaustaan.

Esa Tiainen

Eurooppalainen
katasteri

Tarvitaanko EU-Suomessa
eurooppalaista katasteria.
Miten sellainen olisi saatavis-
sa aikaan olemassa olevista
lähtökohdista. Liittyisikö sii-
hen hyötyjä?
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tioyhteiskunnassahan on käytännössä
usein rajauduttu vain asiantuntijoille
ymmärrettäviin esitystapoihin.

Suomalainen järjestelmä
lakiuudistusten jälkeen

Suomessakin on kyllä palstapohjainen
järjestelmä. Suomen rekisterijärjestel-
mässä kaikkia omistus- ja hallinta-aluei-
den rajoja ei kuitenkaan ole pääosin mää-
ritelty katasterissa, vaan esimerkiksi
myydyt määräalat on yleensä yksilöity
ja niiden sijainti paikannettu ainoastaan
kiinteistökohtaisilla yksikkötunnisteilla
eli geograafisin tunnuksin, ja sijaintipis-
teen avulla. Tunnusjärjestelmä on mää-
ritelty julkisen hallinnon suosituksin
(JHS 138: määräalatunnus, JHS 142:
vuokra-aluetunnus ja laitostunnus).

Suomalaisessa kiinteistöjärjestelmäs-
sä määräala on noin viiden vuoden ta-
kaisten maakaaren ja kiinteistönmuodos-
tuslain uudistamisten jälkeen saanut oi-
keudellisesti pitkälle aikaisemmin kiin-
teistölle kuuluneen roolin (ks. kaavio
sivulla 43). Määräala on nykyisin myös
kiinnityskelpoinen, kun lainhuutohake-
mus on kirjattu, ja vuokra-alue saa vas-
taavan kelpoisuuden vuokraoikeuden re-
kisteröinnin yhteydessä.

Kiinteistörekisteriasetukseen tehdyn
muutoksen (1149/1999) mukaan kiin-
teistörekisterikarttaan tulee myös mer-
kitä määräalan sijainti saantoasiakirjo-
jen, eli kauppakirjan ja sen liitekartan,
mukaan.

Keinoja palstapohjaiseen
katasteriin siirtymiselle

Keinona sijainnillisesti palstapohjaiseen
järjestelmään siirtymi-
selle olisi
– sähköinen kauppa-
kirja ja
– kauppakirjan liite-
kartta tai rajojen mää-
rittely, jonka perusteel-
la rajat voidaan paikan-
taa kiinteistörekisteri-
kartalle määräalan re-
kisteröintivaiheessa
– samat edellytykset
voisi asettaa vuokraoi-
keuden rekisteröintiin
sekä yleensä lainhuu-
datus-, kiinnitys- ja va-
kuuskelpoisuudelle.

Rajojen paikantami-
sessa ilman maastoon tai koordinaatis-
toon alun perin sidottua määritystä on
kuitenkin tarpeen sallia sijaintiepävar-
muutta, joka voidaan ilmaista tarkkuus-
luokituksella, jotta järjestelmä ei muo-

dostuisi liian raskaaksi ja kustannuksia
lisääväksi. Toisaalta nykyisessä määrä-
alojen rekisteröinnissä on päällekkäistä
käsittelyä, jota voidaan tässä yhteydessä
tehostaa, ja varsinkin siinä vaiheessa, kun
maankäytön päätöstiedot (mm. kaavatie-
dot) ovat verkkopalveluna sopivasti saa-
tavilla.

Toteutusedellytykset
paranemassa

Toteutukseen mahdollisuuksia luo esim.
se, että kaupunkien asemakaava-alueel-
la ja usein muillakin taaja-asutuksen alu-
eilla jo nyt määräalojen sijainti ja ulottu-
vuus on määritelty riittävästi (esim. tont-
tijakojen) koordinaatein, tai ilmaistuna
kaavayksikköön kuuluvana määräalana
ao. kiinteistöstä, jolloin ainakin tonttija-
koalueilla koordinaatit ovat saatavilla.
Muillakin alueilla kauppakartat antavat
sen esittämän sijainnin tarkkuusluoki-
tukselle riittävän perustiedon.

Merkittävästi toteutusta edistää jo
käynnistynyt Uuden kiinteistötietojärjes-
telmän kiinteistöosan (UKTJkii) toteut-
taminen valtakunnallisesti kattavana ja
yhtenäisenä katasterina. Yhteinen ajan-
tasatiedosto on tarpeen kuntien laajenta-
essa rekisterinpitoaluettaan uuden maan-
käyttö- ja rakennuslain perusteella koko
asemakaava-alueelleen tai koko kaupun-
gin alueelle. Suomessa vallinnut kiin-
teistörekisterijärjestelmän dualismi, jos-
sa kaupungit ovat rekisteröineet asema-
kaavansa mukaan muodostetut yksiköt
omiin rekistereihinsä ja maanmittauslai-
tos muut alueet omaansa, on historialli-
sesti kehittynyt pitkälti kaupunkien lah-
joitusmaajärjestelmän pohjalta.

Perustiedot verkkopalveluna
Parhaassa tapauksessa kauppakirjan
liitekartan karttapohjana olisi esim.
UKTJkii:n (katasteri)karttaote, ja tarvit-
taessa lisäksi sen taustakarttana maasto-
tietokannan tai kunnan suurikaavaisen
kartan, tonttijako- tai kaavakartan, ote.
Teknisesti tällaisten yhdistelmien tuot-
taminen olisi mahdollista.

Ne voitaisiin myös saattaa helposti
kaikkien saataville internetin kautta
UKTJkii:n toteutuessa ja seuraavassa vai-
heessa maankäytön päätöstiedot kuten
kaavatiedot sisältävän Suunnitelmatie-
tojärjestelmän (STJ) toteutumisen myötä.

Onko Suomessa tarvetta
suuntautua eurooppalaiseen

katasteriin?
Edellä aihetta on käsitelty seuraavista
näkökulmista:
– kansainvälisten yhteyksien tarve mm.

Esimerkki indeksikarttakataste-

rista. Indeksikartta sisältää

ajantasaisen ja kattavan omis-

tus- ja/tai kiinteistöjaotuksen.

(Suomi asemakaavoitusalueen

ulkopuolella, taustakartta

maastotietokannasta, määräalan

sijainti 3:28M603,

© Maanmittauslaitos).

EULIS-projektin tavoitteet.

EULIS-projektissa kehitetään

verkkopalveluna internetissä

tapahtuvaa kiinteistötietojen

välitystä EU:n alueella.

Esimerkki mosaiikkikatasterista

(Skotlanti, © RoS, Registers of

Scotland). Mosaiikkikatasterissa

sijaintipaikan mukaisen hake-

miston avulla paikannetaan

yksittäisen kaupan kohde.
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m a a n v a i h d a n n a n
sekä kiinnitys- ja
vakuusjärjestelmien
osalta yleiseurooppa-
laisella tasolla

– ympäristötietojen ja
maankäytön päätös-
tietojen käytön tarve
omistus- ja hallinta-
yksikkötasoisessa ja
sijaintiin perustuvas-
sa viitejärjestelmässä

– samanlaisen viitejär-
jestelmän tarve paik-
katietojen yhteiskäy-
tössä yleensä.
Eurooppalaisen par-

cel based -katasterimal-
lin omaksuminen täy-
dentäisi ja tehostaisi
omistus- ja hallintatieto-
jen (ja niiden sijaintiesi-
tyksen) käyttöön saatta-
mista ja laajaa käytettävyyttä yksityis- ja
yritystoiminnassa sekä julkisella sekto-
rilla.

Yleensä voitaneen puhua katasterijär-
jestelmän ajanmukaisuudesta, tarpeesta
olla mukana kehityksen vaatimuksissa.
Ennen kaikkea katasterin on palveltava
hyvin kulloinkin yhteiskunnassa esiin-
tyviä käyttötarpeita. Kansainvälisesti on
useissa selvityksissä kiistattomasti todet-
tu, että julkisen sektorin tietovarantojen
hyöty on yhteiskunnalle suurin silloin,
kun ne ovat helposti kaikkien tarvitsijoi-
den saatavilla, mm. lisäarvotoimittajien
toimintaedellytysten parantuessa. Hyö-
dyt julkisella sektorilla on usein nähty
myös yritystoiminnan lisäaktiviteetin
kautta syntyvien verotulojen kasvussa.

Asia saattaa ajankohtaistua myös oi-
keusministeriön hallinnoiman Kiinteis-
tötietojärjestelmän (KTJ) kirjaamisosan,
eli lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tek-
nisen uudistamisen yhteydessä noin
vuonna 2007, siis lähivuosina.

Tehtävä Kauppakirja Lainhuuto- tai
kiinnitys-
hakemus

Lainhuudon tai
kiinni- tyksen
rekisteröinti

Kiinteistö-
toimitus

Asiakas-
toiminto

Kaupanvahvistaja
ilmoittaa
maanmittaus-
toimistolle

Virallis-
toiminto

Oikeus-
vaikutus

mm.

Rekisteröinti

Rekisteri-
toiminto

X X X X

Kiinteistökauppa- ja rekisteröintiprosessi

•kaupanvah-
vistaja vahvistaa

Maanmittaus-
toimisto antaa
määräalatun-
nuksen

• lainhuuto
haettava 6
kuukauden
kuluessa

Käräjäoikeus(KO)
rekisteröi
hakemuksen

Määräalan rekisteröinnin
katsotaan tulevan
yleiseen tietoon

seuraavana päivänä mm.
kiinnitysten suhteen

Hakemus saa etusijan
myöhempiin

hakemuksiin ja
määräala tulee

kiinnityskelpoiseksi

Lainhuuto antaa suojan
vilpittömälle mielelle. Vahingon

kärsinyt oikea omistaja tai
oikeuden haltija saa

korvauksen valtiolta (Maakaari
13. luku).

Toimitusinsi-
nööri lohkoo ja
rekisteröi
kiinteistön

KO siirtää
lainhuudon
uudelle
kiinteistölle

KO rekisteröi
lainhuudon tai
kiinnityksen ja
ilmoittaa
maanmittaus-
toimistolle

Rasite- ja
käyttöoikeu-
det tulevat
voimaan

Rasite- ja
käyttöoikeuk-sien
perustaminen

Suomen kiinteistöjär-

jestelmä maakaaren ja

kiinteistönmuodostus-

lain uudistusten

jälkeen.

KATASTERI

Katasteri on palstakohtainen (parcel-based) ja ajantasainen kiinteis-
tötietojärjestelmä, johon on tallennettu maahan kohdistuvat intressit
(mm. oikeudet, käyttörajoitukset, velvoitteet). Siihen sisältyy tavalli-
sesti palstojen geometrinen kuvaus, johon on yhdistetty tiedot eri-
tyyppisistä oikeuksista ja näiden oikeuksien haltijoista, sekä usein
myös rekisteriyksiköiden arvoista ja arvonmuutoksista.
(Maanmittausalan kansainvälinen ammattijärjestö FIG – Fédération
Internationale des Géomètres, 1992.)

PAIKKATIETO

Paikkatieto on paikkaan – toisin sanoen tunnettuun koordinaatistoon
– sidottua joko suoraan koordinaateilla tai viitteellisesti jonkin tunnuk-
sen välityksellä. Viitteellinen tunnus, kuten katuosoite, kiinteistötun-
nus tai kuntanumero, toimii yhteystietona toiseen tietoon, jolle tunne-
taan koordinaatit. Paikkatieto voidaan havainnollistaa karttoina. (Maa-
ja metsätalousministeriön paikkatietostrategia, 1998.)

Paikkatieto on todellisuuden kohdetta kuvaavan sijainti-, ominai-
suus- ja yhteystietojen muodostama kokonaisuus sekä tietojen laatua
koskevat tiedot. (Julkisen hallinnon suositus, JHS 116.)

Paikannettua kohdetta kuvaavan sijaintitiedon ja kohteen ominai-
suuksia kuvaavien tietojen muodostama kokonaisuus. Kohteiden omi-
naisuuksia ovat muun muassa tunnisteet, mittaushavainnot, luokituk-
set ja kuvailut.

Paikkatieto voi kertoa esimerkiksi tietyn rakennuksen sijainnin li-
säksi sen, että rakennus on punainen ja kolmikerroksinen. (Navi-
projekti 2002.)

Kirjoittaja DI Esa Tiainen toimii
erityisasiantuntijana Maanmittaus-
laitoksen Kehittämiskeskuksessa
työskennellen mm. EULIS-projek-

tissa. Sähköposti:
esa.tiainen@nls.fi.


