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Tenttikirjallisuus, kiinteistotekniikka

Vltlkalnen, A (2014) Kiinteistdtekniikan perusteet
Kiinteistotekniikan perusteet
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https://aaltodoc.aalto.fi/handle/123456789/14607

Kiinteistotekniikka maarittelee ja
yllapitaa kiinteistojaotusta

« Maankayton suunnittelua tehtaessa R [ - —
tonttien rajoja ei piirreta - % e EEE o ol
maanomistuksen mukaan, vaan silla| “27 7 T e e
perusteella, mika maankayton P T
kannalta on mielekasta N = Y e

* Kiinteistojaotusta joudutaan jatkuvasti " 3 o~
yllapitamaan I

« Oikeustoimia, joilla kiinteistdjaotusta EEE
(maanomistusoloja) muutetaan ja adii AP LI TVY) " | g%%
maaritelladn uudelleen, kutsutaan EECES
Kiinteistotoimituksiksi.
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Kiinteistotekniikan opinnot Aallossa

Real Estate Economics: studies, 60 cr

+ optional studies 30 + master’s thesis 30 cr

Master’s
thesis

Optional
studies
(30 op)

Advanced
studies

(24 cr)

Common
studies

36 cr

Advanced studies (at least 4 courses, 24 cr):

o Real Estate Finance
o Real Estate Development
o Real Estate Valuation

o |Land Management

o Real Estate Business and
Entrepreneurship

o Economic Law

o Environmental Law

Compulsory (36 cr)

Institutions in Real Estate

Economics

o Facility and Property Management
o Market Analysis
o Urban Economics
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Kiinteistotekniikan asiantuntijat
tyoelamassa:

* Toimitusinsinddri, Maanmittauslaitos

« Asiantuntija, Maanmittauslaitos, myos muut virastot
« Kiinteistoinsinoori, kunnat/kaupungit
 Kaupungingeodeetti, kunnat/kaupungit

« Maanhallinnan asiantuntija: konsulttitoimistot,
Maailmanpankki, YK, ...
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Mika on kiinteistgo?

* Mieti hetken aikaa itseksesi ja kirjoita vastauksesi ylos (2-3
min):
« Mika on kiinteisto?
« Ota pari vierestasi ja vertaa hanen kanssaan maaritelmianne.
Muodostakaa tarvittaessa uusi maaritelma. (2-3 min)
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Mika on kiinteisto?

Kiinteisto on itsendinen
maanomistuksen yksikkad, joka
Kiinteistorekisterilain (392/85) nojalla
on merkittava kiinteistona
Kiinteistorekisteriin. (KML 554/1995)

OIKEUS
VELVOLLISUUS

Vuoteen 2018 asti kiinteistolla on
kaytannossa tarkoitettu vain
tietyin tavoin yksiloityja fyysisia
maanpinnan osia. (HE 205/2017)
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Mika on kiinteistgo?

o . 3D-kiinteisto
Kiintelstd on itsenainen

maanomistuksen yksikko tai muu
yksikko, joka kiinteistorekisterilain
(392/1985) nojalla on merkittava 3D-kiinteisto
Kiinteistona kiinteistorekisteriin.

perusyksikko
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Periaate havainnollistettuna

Peruskiinteistd
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Peruskiinteisto

Lahde: Maanmittauslaitos, 3D-kiinteistonmuodostaminen - kasikirja
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Kilinteiston ulottuvuus

Fyysinen ulottuvuus Lainopillinen ulottuvuus
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e Conter of the Earth

Stoter, J.E. From 2D parcels to 3D
registrations, 2002
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Niukkanen, K. On the property rights in Finland — the point of view of Legal
Cadastral Domain Model, 2014
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Kiinteiston alue jarajat

Kiinteistd voi koostua useasta
eri palstasta
Kiinteistdon rajat merkitaan
maastoon
Erilaisia rajamerkkeja:

* PutkipyykKKki

» Kivipyykki etc.
Raja voi kulkea myds
luonnollista rajaa pitkin (joki,
tie)
Asemakaava-alueella ei
paasaantoisesti merkita rajoja

A
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Kiintea omailsuus

 Kiinteistd on oikeudellisesti Aineisosia ovat esimerkiksi

esine, joka jakautuu « Maa- ja vesitilukset
ainesosiin ja tarpeistoon

e Ainesosat kuuluvat kiinteasti

« Rakennukset

esineeseen . . o
. L Tarpeistoa ovat esimerkiksi
« Tarpeisto palvelee kiinteiston :
e L eaens « Rasitteet
kayttoa

« Avaimet
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Kiinted omaisuus vsS. irtain omailsuus

« Kiintealla omaisuudella tarkoitetaan omistusoikeutta
kiinteistoon tal muuhun maa-tai vesialueeseen tal sen osaan
(murto-osa, maaraala) seka naihin kuuluvaan rakennukseen
tahi rakennelmaan.

« Muu omaisuus kuin kiinteistot ja muut kiinteistorekisteriin
merkityt rekisteriyksikot ovat irtainta omaisuutta.
» osakekirjat (mm. asunto-osakkeet)
« rahaja talletukset
* arvoesineet
«  kulkuneuvot
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Kiinteistotyypit

Kiinteistorekisterilaissa luetellaan eri kiinteistotyypit Suomessa:
Tila

Tontti '
ontti Mahdollisuus

Yleinen alue rekisterdida 3D-
Valtion metsamaa kiinteisténa

Suojelualue

Lunastusyksikko

Yleiseen tarpeeseen erotettu alue
Erillinen vesijatto

Yleinen vesialue

© 0N Ok WNPRE
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Kiinteistoihin kohdistuvat oitkeudet

S ————————
[ Kenellaon 1
I " e e owu I
Subjekti ! oikeus kayttaa :
L maata? !
Oikeus/ ) ) i Y e e e ————
rajoitus | | | I Mita oikeudenhaltija saa
[ Open access ] { Vuokra-, rasite tai ] [ Omistusoikeus } : tehda/ hanelta
(open access) nautintaoikeus, etc. ! i
Objek \_____eloitetaan? _____

O N N S S N S S Sy

| \
I Mihin alueellisesti i
i rajattuun objektiin |
1 1
|\ ll

:ﬁ_ . :*_ 7
| S Ay 11 S Ay |

,Maa—alue-
oikeus kohdistuu?

Lahde: Vitikainen 2014, mukaillen Mattsson 2006

A, , Aalto University
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Omistusoikeus

Kiinteiston omistaja on oikeutettu

N - . ) Common Property to Persan to Latent right Monetary Public zeneral || Public specific

kayttamaan maata —mutta ei vapaasti, property right || property right linbility advantage advantage
vaan maarattyyn tarkoitukseen ' ! L ] \—,:’
(rakennusluvat yms.) Beneficil Public

. .. right advantage
*Saamaan tuloja maasta —mutta myos ‘
maksamaan siita (kiinteistovero, - e et
myyntivoiton vero, paaomatulojen vero, Person |20 ,| Ownership | I Land
kehittamisaluemaksut, — —— _
maankayttésopimusmaksut yms.) rediee] ]
*Kieltimaan muita kayttimisti maata — ‘ i ol
mutta vain tiettyyn pisteeseen saakka L)
(jokamiehen oikeudet, rasitteet, S— —
tieoikeudet yms.) restriction resiriction
*Myymaan maan —yleensa (etuosto- | | | | ,—1—‘ Hﬁ
oikeu S) Common Property to Personto ||| oo on || Monetary Public gencral || Public general || Publicspecifie || Public s:ppcmc
«Jakamaan maan useampaan osaan — propery Tl oy : B = e i
ellei se ole kielletty (usein on)
*Panttaamaan maan lainan vakuudeksi E;ﬁ?y f@ﬁiﬁ‘f‘ﬁé{i‘?ﬁ‘“"” of el
eAntamaan maan perinnoksi —sille, kelle
se perintékaaren mukaan kuuluu
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Rasiteoikeudet (vrt. property to
property right)

« Oikeus kayttaa toisen kiinteiston aluetta tiettyyn
tarkoitukseen, joka hyodyttaa oikeutetun kiinteiston kayttoa

Rasite

Rakennus-
rasite

KML YKsSTL MRL
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Rasite on erl asia kuin rasitus!

Rasite: Rasitus:

Rasitteet nakyvat kiinteistorekisteriotteesta.  Kiinteistodn kohdistuvat rasitukset nakyvat
Ne ovat paasaantoisesti (jos on rekisterdity) lainhuuto- ja
kiinteistonmuodostamislain (154 ja 154a §)  kiinnitysrekisterista tulostetusta

tai maankaytto- ja rakennuslain (158 ja 159  rasitustodistuksesta. Ne ovat kiinnityksia,

§ ) mukaisia rasitteita, tieoikeuksia, yms. vuokraoikeuksia, metsastysoikeuksia, yms.
kiinteistdlle toisen kiinteiston hyvaksi

perustettuja oikeuksia.
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Yhteiset alueet (common)

* Yhteinen alue on kahdelle tai useammalle kiinteistélle yhteisesti
kuuluva alue (Yhteisaluelaki)

* Yhteismetsa on kiinteistdille yhteisesti kuuluva alue, joka on
tarkoitettu kaytettavaksi kestavan metsatalouden harjoittamiseen
sen osakkaiden hyvéksi (Yhteismetsalaki)

« Eivat itsenaisia kiinteistgja, mutta rekisteriyksikkdja

Aalto-yliopisto
Insindoritieteiden 15.5.2019

korkeakoulu 19



Henkilokohtainen oikeus kiinteistoon
(person to property right)

« Oikeus, jota kayttaa joku muu kuin kiinteistdn omistaja

 Esim. maanvuokra

« Huom. henkild voi
olla luonnollinen tai
juridinen!

Aalto-ylio
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Maan hallinta (land tenure)

« Omistusoikeus ei ole ainoa tapa hallita maata

Rekisterdity omistusoikeus

Hallinta (occupancy)

Epavirallinen Vuokraoikeus Virallinen

oikeus oikeus
Ryhmalle annettu oikeus

Tapaoikeus (customary right)

dokumentoimaton dokumentoitu

Esim. GLTN Continuum of land rights
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Maanomistuksen kehittyminen
Suomessa, maaseutu

« Sarkajako
« Isojako (kuvat poistettu)

Maskun kunnan Kurittulan kylan sarkajako vuodelta 1693

Aalto-ylio
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Maanomistuksen kehittyminen
Suomessa, kaupungit

« Paasaantdisesti ennen itsenaistymista
perustetut kaupungit on perustettu
hallitsijan lahjoitusmaalle

« Samalla kun kaupunki perustettiin, kuningas luovutti
kaupungille lahjoitusmaana tietynmaa-alueen

» Lahjoitusmaa-alueelle laadittiin asemakaava ja
kaupunki luovutti tontit asemakaava-alueelta joko
omistusoikeudella tai pysyvalla hallintaoikeudella
kaupunkilaisille rakentamista varten

» Lisaksi kaupungit ovat myohemmin hankkineet
omistukseensa maa-alueita yksityisoikeudellisten
saantojen perusteella

« Asemakaava ei muodosta kiinteistoja
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Klinteistojarjestelma

« Kiinteistdjarjestelma
muodostuu kolmesta osasta
ja niita yllapitavasta
jarjestelmasta

* Luettelo esineista

* Luettelo oikeuksista

e Kartta
« Kiinteistgjarjestelméaa
yllapidetaan

Kilnteistotoimituksin

The Cadastral Concept

OTHER <z Tia
INFORMATION-(--; Tiy e
= OWNERSHIP / LAND USE
= (TEXT & DIGITS)

COMPUTER
(LINK & INTEGRATE)
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Klinteistotietojarjestelma (Land
Information System / KTJ)

4 )

Luettelo oikeuksista:
kiinteistokirja
(Suomessa lainhuuto-

Oikeus — kuinka?: ) ja kiinnitysrekisteri)

Omistusoikeus, O| KEUS

vuokraoikeus,

\ panttioikeus, etc. VELVOLLISUUS \ j

Subjekti — kuka?: )
Luonnollinen henkild,
juridinen henkild,
maaritelty/maarittelema
ton joukko Yy,

7

(" Objekti — miss, kuinka ) )
paljon?: Luettelo esineista:
Sijainti, pinta-ala katasteri (Suomessa
ulottuvuus, etc kiinteistorekisteri)
\ | : Yy, )

Henssen, J. Basic principles of the main
cadastral systems in the world, 1995
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