
MAANKÄYTTÖ 4/976

Rakennuslain seurauksena kiinteistönmuodostamislaki muuttuu

K U N T A M U O T O J E N  E R O T T E L U
P O I S T U M A S S A

K I I N T E I S T Ö N M U O D O S T A M I S L A I S T A

akennuslain kokonaisuudistuksen eräänä lähtökohtana on kuntamuotojen välisten erojen
poistaminen sekä kaavajärjestelmän yksinkertaistaminen. Rakennuslakitoimikunnan ehdotuk-

Tonttijako voidaan laatia sitovana kai-
kissa kunnan kaavoissa, koko kaava-alu-
eelle tai myös kaava-alueen tai korttelin
osalle. Se onko kyseessä sitova vai ohjeel-
linen tonttijako ilmoitetaan kaavamää-
räyksellä tai -merkinnällä. Tonttijako voi-
daan myös jättää osoittamatta asemakaa-
vassa. Tällöin voidaan kaavamääräyksellä
edellyttää laadittavaksi erillinen tontti-
jako.

Tonttijakoa koskevat uudet säännök-
set liittyvät kuntamuotojen erojen pois-
tamiseen. Rakennuslakiehdotuksen mu-
kaan tonttijako tulisi jatkossakin laatia
aina sitovana, milloin alueen keskeinen
sijainti, korttelin rakennustehokkuus tai
kiinteistöjärjestelmän selkeys sitä edel-
lyttävät. Sitovan tonttijaon käyttö on jat-
kossakin pääsääntöisesti tarpeen kaupun-
geissa ja muissakin kaupunkimaisissa olo-
suhteissa. Tonttijaon uudella määrittelyllä
ei ole tarkoitus muuttaa kunnan ja val-
tion välistä työnjakoa.

Valitsemalla sitovaan tonttijakoon
perustuvan järjestelmän kunta varmistaa

tien yleisesti odoteta siirtyvän sitovan
tonttijaon käyttämiseen.

Erillinen tonttijako on edelleen mah-
dollista tehdä, milloin siitä ei pystytä kaa-
van laatimisen yhteydessä sitovasti päät-
tämään tai kaavan mukaista tonttijakoa
on tarve myöhemmin muuttaa. Kaavassa
sitovaksi määrätyn tonttijaon muuttami-
nen tapahtuu erillisellä tonttijaolla. Eril-
lisellä tonttijaolla voidaan kaavassa
ohjeelliseksi määrätty tonttijako muuttaa
sitovaksi.

Rekisteritontti rakentamisen
edellytyksenä sitovassa
tonttijaossa
Sitovan tonttijaon alueella kiinteistön
muodostaminen ja rekisteröinti olisi edel-
lytyksenä rakennusluvan myöntämiselle,
kuten nykyisin kaupunkien asemakaava-
alueella. Tontti säilyisi jatkossakin rekis-
teriyksikkönä tarkoittaen sitovan tontti-
jaon mukaista kiinteistörekisterissä ole-
vaa rakennuspaikkaa. Tontti olisi siten
aina rakennuskelpoinen tila.Markku Villikka

Ohjeellisen tonttijaon alueella raken-
nusluvan myöntämisedellytyksenä on,
että rakennusluvan hakija osoittaa lupaa
hakiessaan hallitsevansa koko raken-
nuspaikkaa yhtäläisin oikeuksin. Hal-
linta voi perustua omistusoikeuteen tai
vuokraoikeuteen. Rakennuslupa voidaan
siis myöntää kiinteistölle, johon kaavan
mukaisen ohjeellisen tontin ohella
kuuluu esimerkiksi puisto- ja katualuetta
sekä kiinteistölle tai määräalalle, johon
kuuluu lukuisia kaavan mukaisia tont-

maankäytön yksiköiden (tontti) ja omis-
tusyksiköiden (kiinteistörekisteriyksikkö)
alueellisen ulottuvuuden yhtenäisyyden.
Nykyisen tonttijaon ja tontinmuodostuk-
sen edut on mahdollista säilyttää kunnan
valitessa sitovaan tonttijakoon perustu-
van järjestelmän.

On odotettavissa, ettei kaupunkien
asemakaava- ja kiinteistönmuodostuksen
perusteissa uuteen asemakaavaan siirty-
misen vuoksi tapahdu suuria muutoksia.
Vastaavasti ei myöskään maaseutukun-

Yhteen asemakaavaan
tonttijaon avulla
Rakennuslaissa asema-, rakennus- ja ran-
takaava yhdistetään yhdeksi detaljikaa-
vaksi, joka on asemakaava. Koska asema-
kaavan sitovuus ei jatkossa voi olla kiinni
kuntamuodosta, on asemakaavan ja raken-
nuskaavan ominaispiirteiden säilyttämi-
seksi tarvinnut valmistella uusi mekanis-
mi. Tällaiseksi on valittu tonttijako, joka
pääsääntöisesti esitetään asemakaavassa.
Se voi olla joko sitova tai ohjeellinen.

sen mukaan tämä tarkoittaa asema-, rakennus- ja rantakaavan yhdistämistä yhdeksi detaljikaavaksi,
joka olisi asemakaava. Kaupunkimaisen ja maaseutumaisen rakentamisen ja kiinteistönmuodostuk-
sen edellyttämät erot hoidetaan tonttijaon avulla, joka kaupunkimaisissa oloissa olisi sitova ja
maaseututaajamissa ohjeellinen.
Yhteen asemakaavaan siirtyminen edellyttää muutoksia myös kiinteistönmuodostamislakiin, jossa
pääosin kuntamuotoon perustunut jako – tontinmittaus ja yleisen alueen mittaus kaupunkien asema-
kaava-alueilla ja lohkominen maaseutukuntien rakennuskaava-alueilla – tulee poistettavaksi. Kaikkien
asemakaava-aluiden kiinteistönmuodostus perustuu jatkossa lohkomiseen, joskin tontteja ja yleisiä
alueita koskisivat eräät erityisedellytykset.
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lähinnä tekniseen toteuttamiseen liitty-
vä laki, joka mm. tarjoaa välineet raken-
nuslain toteuttamiseen.

Kiinteistönmuodostamislain muutok-
sen keskeisenä lähtökohtana on edelleen,
että kiinteistörekisterin pito ja kiinteis-
tönmuodostus ovat osa yhteiskunnan
perustoimintoja, joista huolehtiminen on
yhteiskunnan tehtävä. Vastuu niistä on
jatkossakin joko kunnalla tai valtiolla.

Kiinteistönmuodostamislain uudistuk-
sen valmistelu perustuu rakennuslain

uudistuksessa hyväksyttyihin lähtökoh-
tiin, joiden mukaan asemakaava korvaa
nykyisen asemakaavan, rakennuskaavan
ja rantakaavan. Tonttijako esitetään pää-
sääntöisesti asemakaavassa ja se voi olla
sitova tai ohjeellinen. Kiinteistönmuo-
dostamislaissa toteutetaan näistä aiheu-
tuvat muutokset.

Tontinosan lunastamista koskevat
pykälät siirretään rakennuslaista kiinteis-
tönmuodostamislakiin.

Lohkominen
perustoimitukseksi
Kiinteistönmuodostamisen perustoimituk-
seksi tulee lohkominen, joka korvaa myös
tontinmittauksen ja yleisen alueen mitta-
uksen. Asemakaava-alueen lohkomista
koskien annetaan laissa kuitenkin tarvit-
tavat erityissäännökset.

Uusia kiinteistöjärjestelytoimituksia ei
tässä vaiheessa valmistella, vaan raken-
nusmaan järjestelyn soveltamisala säilyy
ennallaan, joten se koskee jatkossakin
vain ensimmäistä asemakaavaa. Raken-

nusmaan järjestelyn laajen-
tamista ranta-alueille ja ase-
makaavan muutostilantei-
siin ei valmistella, vaan nii-
hin palataan tarvittaessa
myöhemmin erikseen esi-
merkiksi kehittämisalue-
säännöstön yhteydessä.

Osittamisrajoitukset
ennallaan
Osittamisrajoitukset säilyte-
tään kiinteistönmuodosta-
mislaissa ennallaan ja nii-
hin tehdään ainoastaan tar-
vittavat tekniset muutokset.
Osittamisrajoitusten ajan-
mukaistamisen tarve selvi-
tellään tarvittaessa erikseen.

Osittamisrajoitukset kos-
kisivat asemakaava-alueita
siten, ettei lohkomista saa
suorittaa niin, että se vai-
keuttaa kaavan toteutta-
mista. Yleiskaavan osoitta-

teja.
Alueella, jolle tonttijako on määritelty

kaavassa ohjeelliseksi, rakennusluvan
myöntämisedellytykset olisivat siten
nykyistä rakennuskaava-aluetta vastaavat.
Rakennuslupaa myönnettäessä on edel-
leen kiinnitettävä huomiota ohjeellisen
tonttijaon rajoihin ja siihen, että kort-
telin loppualue on käytettävissä kaavan
mukaisiin tarkoituksiin. Tontteihin kuu-
lumattomia alueita ei kortteliin saisi
jäädä.

Tontinmittauksen ja
lohkomisen yhdistäminen
yhdeksi toimitukseksi
antaa kunnille lisää
valinnanvapautta.
Asemakaava-alueiden
tontteja ja yleisiä alueita
koskevat jatkossakin
erityiset säännökset.
Kuntien ja valtion välinen
työnjako turvataan
siirtymäsäännöksillä.
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Ranta-alueiden asemakaava
vastaa rantakaavaa
Ranta-alueilla maanomistajalla olisi jat-
kossakin oikeus laatia pääasiassa loma-
asutuksen järjestämistä varten asema-
kaava, joka kunnan tulee käsitellä ilman
tarpeetonta viivytystä. Rantarakentamista
koskevat periaatteet säilyvät 1.1.1997 voi-
maan tulleen lain mukaisina. Maanomis-
tajan loma-asutusta varten laatiman ase-
makaavan toteuttamisvastuu kuuluu
maanomistajalle. Tällaista kaavaa eivät
liioin koskisi kaavan ajanmukaisuuden
arviointia koskevat säännökset.

Kiinteistönmuodostamislain
uudistuksen lähtökohdat
Kiinteistönmuodostamislain uudistami-
nen merkitsee 1.1.1997 voimaan tulleen
kiinteistönmuodostamislain melko laajaa
uusimista. Kiinteistönmuodostamislakia
uusittaessa lähtökohtana on, ettei samaan
aikaan voimaan tulleeseen maakaareen
puututa. Kiinteistönmuodostamislain
soveltamisala säilyisi ennallaan ja se olisi

misrajoitukset koskisivat
oikeusvaikutuksellisen yleiskaavan suo-
jelu- ja virkistysalueita. Lisäksi osittamis-
rajoituksia olisi rakennuskielto- ja suun-
nittelutarvealueella.

Kunnan ja valtion
työnjako ennallaan
Kaupungeissa jonkin verran ennakkopel-
koa herättäneessä valtion ja kuntien väli-
sessä työnjakokysymyksessä kiinteistön-
muodostamislain valmistelun lähtökoh-
tana on nykytilanteen jatkuminen. Nykyi-
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sen työnjaon säilyttämistä edistetään
rakennuslaissa sitovaa tonttijakoa koske-
villa edellytyksillä.

Kiinteistönmuodostamislaissa nykyisen
työnjaon säilyttäminen varmistetaan siir-
tymäsäännöksellä, jonka perusteella ny-
kyisin kiinteistörekisterin pitäjänä toimi-
vat kaupungit toimivat jatkossakin kiin-
teistörekisterin pitäjinä ja kiinteistönmuo-
dostajina.

Muutostilanteita varten lakiin tulevat
perusteet, joilla kunta voi ottaa tai luo-
pua asemakaava-alueen kiinteistörekiste-
rin pidosta. Taloudellisin perustein muu-
toksiin tuskin on kiinnostusta kumpaan-
kaan suuntaan. Kiinteistönmuodostustoi-

mintahan ei missään oloissa voi muodos-
tua kannattavaksi toiminnaksi ja jo nykyi-
sinkin tulisi maksujen kattaa kiinteistön-
muodostamisen kustannukset.

Edellytyksinä sille, että kunta ottaa
kiinteistönmuodostamistehtävät itselleen
olisivat: kunnalla on oltava kiinteistöin-
sinööri; kiinteistörekisterin pidon ja kiin-
teistönmuodostuksen hoitaa sama viran-
omainen; kiinteistörekisterin alue on yhte-
näinen asemakaava-alue mahdollisesti
’ranta-asemakaava-alueet’ poislukien.

Kiinteistörekisterin pidosta luopumi-
nen edellyttäisi sopimusta kunnan ja val-
tion kesken.

Kiinteistönmuodostamislain
uudistus poistaa kuntamuo-
tojen väliset erot. Kaupun-
kien ja maaseudun erilaiset
tarpeet otetaan edelleen
huomioon. Kunta ratkaisee
kiinteistötoimitusten tekijän
ja kiinteistöreksiterin pitäjän.
Kunta päättää kiinteistön-
muodostuksen kytkennästä
rakentamisen edellytyksiin
asemakaavassa.
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telmän muutos tulee vaikuttamaan aina-
kin kiinteistörekisterilakiin.

Kiinteistönmuodostamislain muutosta
valmistelee maa- ja metsätalousministe-
riön alaisuudessa työskentelevä epäviral-
linen työryhmä, jossa puheenjohtajana on
maanmittausneuvos Raimo Vajavaara,
MMM. Työryhmässä on edustus Maan-
mittauslaitoksesta, Suomen Kuntaliitosta
ja ympäristöministeriöstä. Lain soveltajia
edustavat Helsingin kaupungin, Hollolan
kunnan ja Maanmittauslaitoksen edus-
tajat.

Kiinteistönmuodostamislain valmiste-
luaikataulu on sidottu rakennuslain val-

Merkittävä
tekninen muutos
Yhteen asemakaavaan siirtyminen on
merkittävä tekninen muutos kiinteistön-
muodostamislakiin. Lakiin tulee tehtä-
väksi muutoksia noin 65 pykälään. Näistä
noin 40 pykälään tehdään puhtaasti tek-
nisiä muutoksia. Lakkautettavia lukuja
olisi kaksi: Tontinmittaus ja yleisen alu-
een mittaus (luku 6) ja Tontin ja yleisen
alueen merkitseminen kiinteistöksi kiin-
teistörekisteriin (luku 18), joissa on
yhteensä 20 pykälää.

Uusia pykäliä ovat mm. tontinosan
lunastuspykälät. Kiinteistönmuodostamis-
lain ohella kiinteistönmuodostusjärjes-

misteluun, minkä vuoksi ehdotus lain
muutoksiksi valmistuu vuoden 1997 lop-
puun mennessä. Ehdotuksesta pyydetään
lausunnot rakennuslain kuulemisen yhte-
ydessä. Uuden lain voimaantuloajankohta
voisi olla 1.1.2000.


