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1 JOHDANTO

Olen tydskennellyt kartoittajana halkomistoimituksissa Pohjois-Pohjanmaan
maanmittaustoimistossa Ylivieskassa 1980-luvulta l&htien. Vuosien aikana
halkominen on kehittynyt huomattavasti, minka vuoksi valitsin opinnaytetyoni
aiheeksi halkomisen toimitusmenettely nykypaivana.

Halkominen on kiinteistonmuodostamislain mukainen kiinteistétoimitus, jossa
tila, tilat tai tontti jaetaan uusiksi tiloiksi tai tonteiksi maarattyjen osuuslukujen
mukaisessa suhteessa. Halkomisen kaynnistaminen edellyttaa hakemusta.
Halkomisen nimitys on perdisin 1600-luvulta ja se on vanhin tilan jakamista-
pa. Halkomisen nimitys liittyy sarkajakoon, jossa osakkaat itse jakoivat tilan-
sa pituussuunnassa kahteen tai useampaan osaan. Taman kaltaiset jaot ovat

edelleen voimassa Pohjanmaalla olevien sovintojakojen pohjana.

Halkomisen toimituslajeja ovat halkominen, yhteishalkominen, jyvityshalko-
minen eli tilushalkominen, kokonaisarvohalkominen, sovintojakohalkominen,

vesitilan halkominen ja haamutilan halkominen.

Taman opinnaytetyon perustana oleva kysely lahetettiin kaikille Maanmittaus-
laitoksessa arviointitoimituksia tekeville toimitusinsingoreille. Kyselyn tarkoi-
tuksena oli muun muassa selvittaa, millaisia arviointimenetelmia toimitusinsi-
noorit kayttavat halkomisen arviointeja tehtdessa, mista he hankkivat esimer-
kiksi metsiin liittyvien puustojen ja taimikoiden aineistot seka miten valitaan
summa-arvomenetelmaan kuuluva kokonaisarvokorjaus. Halkomisen arvioin-
tiin liittyvien kysymysten lisdksi kysyttiin halkomisten muuttumisesta jakoso-
pimuslohkomisiksi tai toimitusten sikseen jattamisesta. Viela tiedusteltiin
toimitusten tekijoiltd mielipidetta tilojen pirstoutumisesta seka osittamisrajoi-

tusten mahdollisuudesta halkomisissa.

Halkomiset ovat paasaantoisesti pitkdkestoisempia ja kalliimpia toimituksia
kuin esimerkiksi lohkomiset, joten kiinteistotoimitusmaksua on vaikea ennalta
arvioida. Tarkoituksena oli selvittdaa, mita mielta vastaajat olivat halkomisten

kiintedhintaisuudesta.



2 HALKOMINEN

2.1 Halkomisen maaritelma

Halkominen on kiinteistonmuodostamislain mukainen kiinteistétoimitus, jossa
tila tai tilat jaetaan uusiksi tiloiksi maaritettyjen osuuslukujen mukaisessa suh-
teessa. Tontin maardaosan omistajalla, jolla on lainhuuto maaraosaan, on
myoOs oikeus saada tontti halkomalla jaetuksi (kiinteistonmuodostamislaki,
KML 47 8.)

Halkomistoimituksen tarkoituksena on joko purkaa yhteisomistus tai jakaa tila
useiksi tiloiksi tai tontti useiksi tonteiksi omistajan tahdon perusteella. Osak-
kaiden omistamat lainhuudoista ilmenevat osuudet ovat halkomisen jakope-
rusteena. Mikali toimituksen hakija omistaa yksin koko tilan tai tontin, han
maaraa jako-osuuksien suuruudet. (Maanmittauslaitos 2012a, kohta 4.1.1)

Halkomistoimituksessa tila, tilat tai tontti jaetaan joko maapohjan tuottoarvon
perusteella, jolloin kyseessa on tilushalkominen tai omaisuusosien kokonais-
arvon perusteella, jolloin kyseessd on kokonaisarvohalkominen. Tilushalko-
misessa muut omaisuusosat kuin maapohja jakaantuvat siten, ettd kukin ja-
ko-osakas saa ne omaisuusosat, kuten rakennukset, puuston tai rakennusoi-
keudet, jotka sijaitsevat osakkaalle méaaritetylla maa-alueella. Kokonaisarvo-
halkomisessa on tarkoitus muodostaa kullekin osakkaalle tila, joka kokonais-
arvoltaan vastaa hanen omistamaansa osuutta.(Maanmittauslaitos 2012a,
kohta 4.1.1)

Paatbsvaltaa toimituksessa kayttavat toimitusmiehet: toimitusinsinéoéri ja
kaksi uskottua miesta. Toimitusinsin66ri voi myos yksin ratkaista halkomi-
seen liittyvat asiat, jos uskottujen miesten kayttda ei katsota tarpeelliseksi
eikd kukaan asianosaisista sitd vaadi. (KML 4 ja 5 §:t.) Asianosaisilla on
myos oikeus sopia toimitukseen liittyvistad asioista, mutta toimitusmiehill&a on
vastuu jaon lopputuloksen oikeellisuudesta. Halkominen suoritetaan KML 50
8:ssé& mainitulla tavalla, jossa osakkaalle muodostettavan tilan tulee saada se
tilusmaara, joka jyvityksen ja jakoperusteen mukaan sille kuuluu. Halkominen
suoritetaan tdssd momentissa saadetylla tavalla, jos kaikki osakkaat siité so-

pivat tai jolleivat ole sopineet, niin halkominen tullaan suorittamaan tavalla,
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joka on tarpeen tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen saamiseksi. (KML
508.)

Halkomisten maaré on vahentynyt tasaisesti 1950-luvulta lahtien. Kun silloin
halkomisia tuli vireille noin 1500 toimitusta vuodessa, niin 2000-luvulla m&ara
on keskimaarin 250 toimitusta vuodessa.(Vitikainen 2011,1). Halkomisia on
rekisteroity ja loppuunsaatettu vuosina 2009-2011 taulukon 1 mukaisesti eri
maanmittaustoimistoissa. Tiedot on keratty Maanmittauslaitoksen sisaisilta

Internet-sivuilta.

Taulukko 1. Rekisterfityjen ja loppuunsaatettujen halkomisten maara maanmittaus-
toimistoittain vuosina 2009-2011

MAANMITTAUSTOIMISTO | 2009 2010 2011 Yhteensa
(MMT)

ETELA-SUOMI 30 22 22 74
(ESUOMI)

VARSINAIS-SUOMI 11 14 18 43
(VASU)

PIRKANMAA-SATAKUNTA | 15 16 13 a4
(PISA)

KAAKKOIS-SUOMI 11 15 14 40
(KASU)

ETELA-SAVO 14 15 7 36
(ESAVO)

POHJOIS-SAVO 12 7 15 34
(PSAVO)

POHJOIS-KARJALA 11 12 10 33
(PKAR)

KESKI-SUOMI 21 18 11 50




(KESU)

POHJANMAA 28 31 28 87
(POH)

POHJOIS-POHJANMAA | 25 13 19 57
(PPOH)

KAINUU-KOILLISMAA 21 24 43 88
(KAIKO)

LAPPI 28 22 28 78
(LAPPI)

Yhteensa 227 209 228 664

2.2 Halkomisen historiaa ja osittamisrajoitukset

Nimitys halkominen on peréisin 1600-luvulta. Tilan jakaminen osuuslukujen
perusteella on vanhin tilan jakamistapa. Sitd edellyttivat vanhimmat lait ja
siitd on sdannoksia myos 1734 vuoden laissa. Vanhempina aikoina kiellettiin
erottamasta pienempaa kuin neljasosaa tilasta. Tama rajoitus perustui itse-
kannattavuusperiaatteeseen seka finanssipoliittisiin syihin, kun tahdottiin kiel-
taa jako, joka olisi johtanut hankaliin verolaskuihin veromarkkojen osalta.
(Haataja 1945, 28.) Tilan jakamista tai halkomista on esiintynyt kaytanndssa
jo varhain, koska laki ei ole sita kieltdnyt ja osakkaat ovat sitd tahtoneet.
Useat kylat ovat muodostuneet aikanaan yksinaistaloista halkomalla.

Halkomisen nimitys liittyy sarkajaon aikana osakkaiden itsensa suorittamaan
perinndnjakoon, jossa kukin sarka halottiin pituussuuntaan osakkaiden kes-
ken. Sarkajakoa ei saanut muuttaa halkomisessa, joten halkominen oli help-
po suorittaa omatoimisesti. (Hyvonen 2001, 241.) TAman tyyppiset jaot ovat

edelleen Pohjanmaalla olevien sovintojakohalkomisten perustana.
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Valtiovalta on jo keskiajalta saakka antanut osittamisen rajoittamista koskevia
saannoksia. Nama osittamisrajoitukset pyrkivat kolmeen paamaaraan (Hyvo-
nen 2001, 237.)

- maaveron maksajien lukuméaaran vaheneminen oli estettava rajoit-
tamalla maaomaisuuden keskittymista lilan harvoihin tai verovapai-
siin kasiin;

- veronmaksukyvyn heikkeneminen oli estettdva rajoittamalla maan
pirstoutumista liilan pieniin osiin ja liian moniin kasiin;

- maan sailymista suvussa pidettiin tarkeana.

Naihin tavoitteisiin paastiin erilaisilla sdanndstoilla, kuten veronalaisen maan

vahentamiskiellolla, osittamisrajoituksilla ja sukulunastusoikeudella.

Kuningas Kristoferin maanlaissa vuodelta 1442 saadettiin, etta talonpoika ei
saanut ostaa itselleen veronalaista maata enempaa kuin han taystalollisena
tarvitsi. Taystalollisena h&n sai omistaa sen verran maata kuin perheen toi-

meentulo ja verot vaativat.(Hyvonen 2001, 238.)

Verotalollisen kuoltua tilaa ei saanut jakaa vaan sita oli tarjottava, jos poika ei
taloa syysta tai toisesta perinyt, lunastettavaksi lahimmalle sukulaiselle, jolla
itselladn ei veronalaista maata ollut. Mikali sukulaisissa ei ollut sellaista hen-
kiloa, niin tila myytiin vieraalle (Haataja 1949,399,Hyvénen 2001,239).

Kustaa Vaasan aikaan 1500-luvulla annettiin halkomisia rajoittavia saannok-
sid verotuksellisista syista. Liian pieneksi jaettu talo ei pystynyt elattamé&an
asukkaitaan eikd siten pystynyt maksamaan veroa. Tilan tuli kannattaa ja
elattdd asukkaansa. Tilanosituksen alarajana oli itsekannattavuus- ja omava-

raisuusperiaate.

1600-luvulla elinkeinoelama alkoi vahitellen erikoistua, joten osittamiset sallit-
tiin. Vuoden 1684 plakaatissa aiemmin summittainen halkomisrajoitus maa-
rattiin neljannesmanttaaliksi. Sitd pienempia talonosia ei saanut erottaa itse-
naisiksi tiloiksi ja plakaatin mukaan verotalon suurimman osan omistaja sai
lunastaa arvion mukaisesta hinnasta ne osuudet, jotka eivat kasittaneet nel-

jdnnesta verotalosta. (Hyvonen 2001, 241-242.)
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Tama rajoitus koski vain perint6- ja kruununtaloja, ralssitalot olivat vapaat
tallaisista rajoituksista. Naita sdannoksia tuli maaherrojen valvoa. (Haataja
1949,404). Vuoden 1734 laki sisélsi ylimalkaisen sdannoksen, joka osoitti,
ettd halkominen tunnettiin ja edellytettiin rajoitetuksi, niin ettei tiloja sopimat-
tomasti jaettu, mutta vuoden 1684 saannos neljannesmanttaalin alarajasta jai
voimaan. Tassa laissa saadettiin kuitenkin, etta jos perittaessa useammat
saivat osia tilasta ja niitd ei voinut toisistaan jaolla sopivasti erottaa, niin suu-

remman osan omistajalla oli valta lunastaa toiset pois. (Haataja 1949,405.)

Vuoden 1747 halkomisasetuksessa sallittin halkoa pienempiinkin osiin kuin
neljannesmanttaaliin, mikali talon harkittiin voivan sen kestaa. Halkomisen
sallimisen edellytyksen& oli muun muassa, hakijan tahto menn& naimisiin.
Viela sadadettiin, etta talollinen sai pitaa luonaan talossa niin monta lapsistaan
kuin halusi. Liséksi asetuksessa oli maarayksia rakennusten materiaaleista ja

aitojen rakentamisesta. (Haataja 1949,407.)

Vuoden 1848 maanmittausohjesdantt (MO) puuttui halkomisen muodolliseen
ja teknilliseen puoleen ja halkomisessa tuli menetellda samoin kuin lohkomista
tehtdessa. Tassa ohjesdadnnossa ei otettu sdannoksia osittamisrajoituksiin,
mutta halkomislupa oli pyydettava maaherralta. (Haataja 1949, 408.) Hallin-
nollisessa julistuksessa vuodelta 1852 sanottiin, etta talo voitiin jakaa pie-
nempiin osiin kuin neljannesmanttaaliin, mutta kihlakunnanoikeudelta oli saa-
tava siihen lupa. (Haataja 1949, 409)

Vuonna 1895 tuli voimaan asetus maatilojen osittamisesta. Sen tarkoitukse-
na oli yhdistaa kaikki maatilojen osittamista koskevat saanntkset samaan
lakiin ja muuttaa ne vastaamaan olemassa olevia oloja. Tilaton vaesto tarvitsi
maata ja liberalistiset kasitykset voimistuivat siita, ettd jokaisen tulisi saada
jarjestda maa-asiansa haluamallaan tavalla. Osittamisrajoitukset eivat kui-
tenkaan poistuneet vaan neljannesmanttaalin sijaan muodostettavan tilan tuli
olla vahintaan 1/300 manttaalia ja maata tuli olla vahintdan viisi hehtaaria.
Naista rajoituksista voivat poiketa vain ulkosaarilla olevat tilat, joiden toi-
meentulo oli pddasiassa kalastus. My0s rélssitilat, joilla ei aiemmin ollut osit-
tamisrajoituksia, tulivat samojen osittamisrajoitusten alaisiksi. (Haataja 1949,
410-411.)
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Vuodenl1916 asetuksessa jakolaitoksesta (AJ) halkomissaannoksista poistet-
tiin kaikki halkomista koskevat osittamisrajoitukset. Siten halkomalla saa erot-
taa itsendiseksi tilaksi kuinka pienen murto-osan tilasta tahansa, ilman etta

viranomaisilla on oikeutta puuttua siihen. (Haataja 1949, 412.)

Vuoden 1951 jakolaissa ei tehty oleellisia muutoksia halkomissaannoksiin,
mutta vuoden 1995 kiinteistonmuodostamislaissa tuli uudeksi halkomismene-
telmaksi kokonaisarvohalkominen. Kiinteistonmuodostamislaissa ei ole mi-
taan vahimmaisrajoituksia halkomisissa muodostettavien Kiinteistéjen pinta-
alojen suhteen. Jos halottava Kiinteistt sijaitsee kuitenkin alueella, jolla on
voimassa rakennuskielto yleiskaavan tai asemakaavan laatimista varten tai
kaavan laatiminen muutoin on vireilld, kiinteist6jen muodostamisessa on laa-

dittava kaava otettava mahdollisuuksien mukaan huomioon.(KML 538.)

2.3 Halkominen nykypaivana

Maanmittauslaitoksen kehittamiskeskus on laatinut halkomisprosessin yleis-
kuvauksia koskien tilushalkomista ja kokonaisarvohalkomista. Prosessikaavi-
ot ovat vuodelta 2004, mutta kayvat edelleen yleiskuvauksena toimituksen
kulussa. Taulukon 2 prosessikaavio on Yyleispiirteinen yhdistelméd seka
Maanmittauslaitoksen ettéa Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimistossa teh-
tavistd halkomisista. Halkomisen prosessikaavio alkaa toimitushakemuksesta

ja paattyy halkomisen lopputoimenpiteisiin.(Taulukko 2)



Taulukko 2. Halkomisen prosessikaavio

Hakemus

.
Vireilletulo

- edellytykset

- maarays toimitusinsinooris-
ta

- esitteet hakijoille

- arkistotutkimukset

Maastotyot ja kartta

- kartoitus ja rajankaynnit

- toimituskartta

- metsasuunnitelma

- alustava jakosuunnitelma

11

Alkukokous

- edellytykset ja jakotapa

- halkomisen kulku

- omistussuhteet

- metsasuunnitelma

- ositteluperusteet ja osalas-
kutus

- jakotoiveet

- maastotoiden suunnittelu

\ 4

2. Kokous

- toimituskartta ja rajankaynnit
- paatds jakotavasta ja —
perusteista

- arvioinnit ja hinnoittelu

- jakotoivomukset tai alusta-
van jakosuunnitelman esitta-
minen

Jakosuunnitelman laatiminen

3. Kokous

-jakosuunnitelman esittaminen
-uusien kiinteistdjen nimeami-

nen

-muistutukset ja huomautukset

\4

- jakorajojen maastoon mer-
kitseminen

- kartan ja asiakirjojen laati-
minen

-valitusosoitus

4. kokous

- uudet kiinteistot

-vanhat ja uudet tieoikeudet
- osuudet yhteisiin

- toimitusmenojen ja —
maksujen osittelu

- toimituksen lopettaminen

- valitusosoitus

\ 4

Lopputoimenpiteet

- toimituksen rekisteréiminen
- toimitusasiakirjat ja —kartat
seka maanmittausmaksu asi-
anosaisille

- ilmoitukset viranomaisille

Kokousten maara vaihtelee toimituksittain ja esimerkiksi rajankaynneista an-

nettava valitusosoitus voidaan antaa toisessa tai kolmannessa kokouksessa.

Sovintojakohalkomisissa ei valttamatta ole kuin kaksi kokousta, koska arvi-

ointeja ei tarvitse suorittaa.
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Toimituksen hakijoilla ja asianosaisilla on oikeus esittdd omat ndkemyksensa
muun muassa rajankaynneista, jakotavasta, tilussijoituksesta, jakosuunnitel-
masta ja uusista tieoikeuksista sekéd tehda valitus maaoikeuteen. Muilla asi-
anosaisilla, kuten rajanaapureilla, on mahdollisuus esittdd oma nakemyksen-
sa piirirajankaynneista ja uusien tieoikeuksien perustamisesta seka tehda

valitus maaoikeuteen, mikali katsovat sen tarpeelliseksi.

Halkomistoimituksen vireilletulon jalkeen on syyta tehda projektisuunnitelma,
jossa kaydaan lapi toimituksen eteneminen ja merkitaan esimerkiksi Excel-
taulukkoon vaiheittain toimituksen kulku. Toimituksen etenemista hidastavat
muun muassa lainhuudoissa ilmenevat epaselvyydet, tekemétta jaaneet pe-
rinndnjaot ja ositukset sekd asianosaisten keskindiset ristiriidat. Parhaim-
massa tapauksessa toimitus kestaa alle vuoden, mutta mikali toimitus kay

maaoikeudessa, prosessiin voi menna useita vuosia.

Mikali puustoaineisto on tilattu metsakeskukselta, niin toimituksen rekiste-
réinnin jalkeen sinne lahetetaan uusien kiinteistdjen rekisterinumerot, omista-
jat ja osoitetiedot. Jos asianosaiset ovat kokouksessa halunneet, niin heille

lahetetdan metsataloussuunnitelmakansiot omien kiinteistdjensa osalta.

2.4 Halkomisen toimituslajit

Halkominen (KML 47.1 8) tarkoittaa yhden tilan tai tontin halkomista kahteen
tai useampaan osaan maaraosien omistajien kesken tai tilan omistajan maa-
rayksen mukaan. Halkomisen edellytyksend on tilan tai tontin murto-osaan
myonnetty lainhuuto. Tontin halkomiseen sovelletaan samoja asioita, mita

tilan halkomisesta on saadetty. (Hyvonen 2001, 245.)

Yhteishalkomisessa (KML 47.2 8) on mukana kaksi tai useampia samojen
omistajien yhdessa omistamia tiloja. Nama tilat halotaan yhdessa siten, etta

osaomistajien osuuksista kaikkiin tiloihin muodostetaan yleensa yksi uusi tila.
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Kukin osaomistaja saa halutessaan erikseen oman tilansa jokaisesta halotta-
vasta tilasta. Mikéli usealla tilalla on padasiassa samat omistajat, KML 47.3
8:n mukaan voidaan halkominen naill4 tiloilla suorittaa samalla kertaa. Tallgin
kukin osaomistaja saa hanelle muodostettaviin tiloihin tiluksia vain niiden tilo-

jen tiluksista, joihin hanella on osuutta, jolleivat asianosaiset toisin sovi.

Sovintojakohalkomisessa (KML 49.2 8) toimituksen lahtékohtana on asian-
osaisten keskendan tekemaan yksityiseen sopimukseen ja hallintaan perus-
tuva tilan tai tilojen nautinta, jolloin jako on yleensa tehty ilman viranomaisten
myotavaikutusta. Jos tilaa koskeva sovintojako on ollut kauan voimassa, on
sovintojaolla hallittujen tilusten osalta jakoperusteena nautinta, jos kaikki

osakkaat siita sopivat tai se on kohtuullista.

Sovintojakohalkomisia tehdaan edelleen Pohjois-Pohjanmaalla, vuosittain
yhdesta kolmeen kappaletta. Sovintojakohalkomiset muistuttavat Pohjois-
Pohjanmaan rannikolla sarkajakoa, jossa palstat lahtevat useimmiten jokivar-
resta ja jatkuvat yhden kilometrin tai useamman kilometrin pituisena nauha-
na. Tallaisissa sovintojakohalkomisissa ei ole jarkevaa jakaa palstaa pituus-
suuntaan, koska nautintarajaa ei enad maastosta |0ydy ja palstan leveys voi
jaada alle kymmenen metrin. Nykyaikaisia mittausmenetelmid kaytettaessa
huomataan, ettéd usean kilometrin pituisten palstojen rajat eivat ole suorat,

joten eivat ole nautintarajatkaan.( Kuvio 1)
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Kartan sijaintitiedoissa voi olla epdtarkkuukeia. Kinteision tarkka
aluselingn uloliuvuus sehida fornilusasiakinoista ja maastosta.

Mittakaava 1:25 000
Koordinaattjiirjestelmii: ETRS-TMISFIN

Kuvio 1. Kalajoen Tyngélla olevia tiloja, joista osa on edelleen sovintojaossa.

© Maanmittauslaitos 51/MML/12
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Sovintojakohalkomisten eras piirre on my6s palstojen pirstaleisuus. Vanha

niitty, joka on metsittynyt, voi olla usean omistajan nautinnassa. Nautinnan

rajat ovat maastossa kadonneet, jakokirjassa mainittua kivea tai puissa ole-

via merkkeja ei 16ydy, jolloin vanhoja jakosopimuskirjoja ja maastomerkkeja

joudutaan tulkitsemaan. Kuviossa 2 ja 3 on esimerkki tallaisesta halkomises-

ta. Kuviossa 2 nautintarajoille kopioidaan suunnittelurajat, jotka kiinteistonjao-
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tuksenmuutoksessa muutetaan kiinteistonrajoiksi. Jakomerkeista 1:8N1,
1:8N2 ja 1:8N3 muodostetaan uudet kiinteistot. Kuviossa 3 on ote jakokirjas-
ta. Siind nakyy jakomerkin 1:8N3 muodostuminen: palstojen nimet, kuvioiden
maankayttolajit seka pinta-alat. Koska kyseessa on sovintojako, niin koko-

naisarvo on nolla. (Kuvio 2 ja 3.)

KARTTATULOSTE 2012-09-03

B
(H' "{ Q4233H1, Q4233H2 2011-380032

MAANMITTAUSLAITOS

Kuvio 2. Kartta sovintojakohalkomisesta, joissa 1:8N1, 1:8N2 ja 1:8N3 muodostavat
uudet tilat. © Maanmittauslaitos 51/MML/12



v/ Jakokirja MMLm13107/33/2011
Toimitusnumero 2011-389032 5(5)
MAANMITTAUSLAITOS
K3 Kokkola
Muodostuminen
Yksikko Osuus
977-402-1-8-N3 11
Arvokohteet
Kuvio Selite Korjauskerroin  Pinta-ala (ha) Arvo (€)
Lintuniemen palsta 2.6685 0.00
9 Metsamaa 2.6483 0.00
Arvo-csalgl M3ara  Luokka Yksiko- Kerjaus- Arva (€)
arvo (€} kgmon
Metsamas 285 ha 1 0,00 0,00
10 Valtaoja 0,0202 0.00
Arvo-osalap Miaara  Luokka Yksicko- Korjaus- Arvo (€)
anvo (€) ¥emoin
Valtacia 0.02 ha 1 0,00 0,00
inevan 1 0.3869 0.00
1 Metsémaa 0,3869 0.00
Arvo-csalay Maars  Luokka Ykskko-  Koraus- Anvo (€)
arvo (€) kemoin
Metsamas 0,38 ha 1 0,00 0,00
Saarineyan palsta ll 0.8510 0.00
12 Metsamaa 0,8510 0,00
Arve-osalaji Maara  Luckka Yksikko. Korjaus- Arve (€)
anva {€) kerroin
Metsamaa 0,85 ha 1 0,00 000
rinevan palsta |l 07338 0,00
13 Metsamaa 0,7338 0,00
Arvo-osalaji Maara  Luckka Yksikko- Konaus- Arvo (€)
ano €) kerroin
Matsamaa 073 ha 1 0200 0.00
Summatiedot maankayttolajeittain
Maankayttélaji Pinta-ala (ha) Arvo (€)
Yhteensa 4,6402 0,00
Metsamaa 46200 0,00
Kitu- ja joutomaa 0,0202 0,00

Kuvio 3. Jakokirja jakomerkki K3:n (1:8N3) osalta

© Maanmittauslaitos 51/MML/12
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Haamutilan halkomisessa tilaan ei kuulu ollenkaan tiluksia, vaan osuuksia

yhteisiin alueisiin tai erityisiin etuuksiin. Haamutila voidaan halkoa yleisten

saannosten nojalla. (KML 47.18) Esimerkkind on haamutilan halkominen,
jossa kaksi kiinteisttd, 535-404-49-40 Eemelinméki ja 535-406-4-28 Vaaka-

neva Nivalan kunnasta jaettiin kuuteen yhta suureen osaan. Tiloilla oli yh-

teisalueosuutta Pihlajamaan yhteismetsaan, tunnus 535-874-1-2. Kiinteist6-

jaotuksen muutoksella muodostui kiinteistot 535-404-49-41 Eemelinmaki 1,
535-404-49-42 Eemelinmaki 2, 535-404-49-43 Eemelinmaki 3, 535-404-49-

44 Eemelinméaki 4, 535-404-49-45 Eemelinmaki 5 ja 535-

404-49-46 Eeme-

linmaki 6. Jokainen muodostettava kiinteistd saa 1/6 osan halottavan- ja yh-

teishalkomisessa halottavien kiinteistdjen yhteismetsédosuudesta. Kuviossa 4

on kiinteistorekisterin tietoja yhdesta uudesta kiinteistdsta. (Kuvio 4)

KT KIINTEISTOREKISTERIN TIETOJA 27.09.2012
535-404-49-41 Eemelinmaki 1
Tila Rekisterdity 22.12.2011
Kiinteistotunnus 535-404-49-41 ™
Kunta: Nivala (535)
Kyla NIVALA (404)
Nimi Eemelinmaki 1
Arkistoviite: MMLMY24553/33/2011

Muodostumistiedot

Kiinteistdtoimitus tai viranomaispaatss:
Yhteishalkominen Rekistersity: 22.12.2011

Sivu 1 (1)

Rekisteriyksikot ja maaraalat, joista tama rekisteriyksikko on mucdostunut

Rekisteriyksikosta
535-404-49-40 Eemelinmaki
535-406-4-28 VAAKANEVA

Muodostumishetken pinta-ala yhteensa (ha)

Erottamattomat maaraalat ja erillisinad luovutetut yhteisalueosuudet
Kaavat ja rakennuskiellot
Rasitteet, kdyttdoikeudet ja kdyttorajoitukset

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin

Kiinteistolla on osuuksia

i 1) Yhteismetsa 535-874-1-2 PIHLAJAMAAN YHTEISMETSA Rekistersity: 16.06.2011
| Osuuden suuruus: 1,66 / 116,00

Kiinteistotoimitukset ja viranomaispaatokset

Muita tietoja

e SRR — —

| 1) Kiinteistolla ei ole yksityisia tiluksia Rekisteraity: 22,12.2011

Tulostettu kiinteistotietojénestelmasta 27.09.2012

Kiinteistérekisterin tiedoissa voi olla puutteita ja epatarkkuuksia, ks. tarkemmin www.maanmittauslaitos fifrekisteritiedot

Kuvio 4. Kiinteistorekisterin tietoja

©Maanmittauslaitos 51/MML/12
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3 HALKOMISMENETELMAT

3.1 Tilushalkominen eli jyvityshalkominen

Tilushalkomisessa eli jyvityshalkomisessa (KML 50.1 §) jaettavan tilan
maapohja kuvioidaan ja kuvioiden arvot jyvitetaan kauppa-arvon, tuottoarvon
tai kestdvan tuottokyvyn perusteella suhteessa toisiinsa. Hyvonen (2001,
241) on erottanut historiallisista syista tilushalkomisen ja jyvityshalkomisen
toisistaan. Tilushalkomisessa tarkoitetaan hanen mukaansa osakkaiden it-
sensd tekemaa halkomista, ilman jyvitysta. Talloin sarkajaossa olleet sarat
jaettiin pituussuuntaan kahden tai useamman osakkaan kesken ja sarkajakoa
ei saanut muuttaa halkomisessa. Vuoden 1848 maanmittausohjesaanto jar-
jesti halkomisen viralliseksi maanmittaustoimitukseksi toimitusinsinéérin joh-

dolla.

Maanmittauslaitoksen ohjeissa (Maanmittauslaitos 2012a, kohta 4.5.11) jyvi-
tyshalkomisella tarkoitetaan tilushalkomista. Siina tila jaetaan siten, ettd osa-
kas saa halkomisessa sen tilusmaaran, joka hanelle jyvityksen jakoperusteen
mukaan kuuluu. Jokaiselle tiluskuviolle annetaan jyvaluku, joka on paasaan-
toisesti valilla 0-100. Jyvaluvun tulee osoittaa tiluksen arvo verrattuna toisten
tilusten samanlaiseen arvoon. Jyvityksessa otetaan huomioon maapohja; ja
metsan osalta metsatyyppia vastaava keskimaarainen puusto paikkakunnal-
la. Tiluksen jyvaluku on kokonaisluku ja jyvitysarvo saadaan kertomalla jyva-

luku kuvion pinta-alalla.

Tilushalkomisen huonona puolena ovat tilikorvaukset; puustosta ja rakennuk-
sista tehdaan erillinen euromaarainen tili silloin, kun osakas saa niista yli tai
alle oman osuutensa. Puuttuva tai ylimeneva osa maaratddn maksettavaksi
jako-osakkaiden kesken rahana (tilikorvauksena). Korvaukset tutkitaan ja
ratkaistaan, vaikka korvausta ei olisi vaadittukaan. Saapuvilla olevat asian-
osaiset saavat sopia korvauksen maarasta ja muista korvaukseen liittyvista
kysymyksista, mutta sopimuksella ei saa loukata kenenkdan oikeutta (KML
2018.)

Tilushalkomisten maara on vahentynyt huomattavasti sen jalkeen, kun koko-
naisarvohalkomisen kaytto tuli mahdolliseksi. Tilushalkomista kaytetaan edel-
leen, kun kysymyksessa on arvokas rakennus tai pienet maa-alat. Tilushal-
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komisia ei ole tehty yhtddn Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimistossa
Ylivieskassa sen jalkeen, kun kokonaisarvohalkominen tuli mahdolliseksi,
joten tilushalkomisen esimerkki on uusjakotoimituksesta. (Kuviot 5 ja 6)

KARTTATULOSTE 2012-09-25
D424 1AT 2007-Z20126

L/

MAAMMITTALUSLAITOS

N E

— -
Kartan sljaintitiedoissa vol olla epatarkkuuksla. Klinteiston Grkka Mittakaava 122 00D
aluesilinen uiotiusuus sehviad tnimitusasikinoista [a massiosia Knordinadijarestelima: ETRETM3SFIN

Kuvio 5. Karttatuloste jakomerkin K77 osalta

© Maanmittauslaitos 51/MML/12



Puustovertailu pustavaralajeista

Puutavaralaji Ennen (k-m*)

EA T TN 2007-220126
el
MAANMITTAUSLAITOS Lopullinen jakosuunnitalma
Ylivieska uusjact 2010-10-26 MMLmABE3/32/2007
Sivu 151
K77 R B
[Muodostuminen T
Yksikko Osuus
208-408-5-148 11
|Jyvityskuvint
Kuvio Selite Jyvaluku Pinta-ala (ha)  Jyvitysarvo
222 Mustikkaturvekangas, 30 0.0829 2
Atk
228 Metsamaa 30 5ATTT 155 i
236 Erityismaa, 40 1,2964 52 |
i odotusano
246 Kivennaispelio a0 1,773 160
1
249 Kivennaispelto 85 02739 26
250 Khenndispelto 100 44327 443
344 Tie 4] 0,1274 0 |
348 Kivennadispelic 100 3,4462 345 |
1
548 Tie 0 0,1151 0
G40 Kangas, CIT 10 0,5617 g
Wiliglty maa 12,78 1252 0,27 |
Metsamas 7.81 B34 0,43 |
Kitu- ja joutomaa 0,37 0,24 0,13 |
Erityismaa 1.71 1.30 0,41 |
Yhteensa 2277 22,39 -0,38 [
|Ja kautumisperustevertailu maankdytidlajeitain
Maankayttalaji Ennen Jilkeen Muutos Muutos
(jyvitysarva)  (jyvitysarvo) (jyvitysario) (%)
Villelty maa 11576 11727 15,1 13
Metsimaa 2251 2180 71 -3.1
Kitu- ja joutomaa 0.3 0.0 0.3
Erityismaa 29,8 51.8 223 752
Yhteensd 1412,6 14426 30,0 2.1

Jilkeen (k-m?) Muutos (k-m*)

Mantytukki 107 28 -78
Maniykuity 229 110 -114
Kussitukki 4] 0 0
Kuusikuitu 10 =1 -1
Koivukuiiu 53 as -18
Yhteensd 399 182 =217
|Arvol vertailu arvokohdelajeittain
Ennen (€] Jilkeen (€) Muutos [€)
Puusto BE24 3580 -5345
Yhieensd 8924 3580 -5345
Korvaukset
Saa (E) Maksaa (€] |
Jakoparusteesta 3305 |
Plaskeamingn |
Puusto 5345
Korvaukset yhteensad 2040

Kuvio 6. Jakokirja lopullisesta jakosuunnitelmasta jakomerkin K77 osalta

© Maanmittauslaitos 51/MML/12
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3. 2 Kokonaisarvohalkominen

Kokonaisarvohalkomisessa tila jaetaan siten, etta kullekin osakkaalle muo-
dostettavaan tilaan tulevien tilusten, puuston, rakennusten, kiinteiden laittei-
den ja rakennelmien, yhteisalueosuuksien ja erityisten etuuksien arvo vastaa
osakkaalle jakoperusteen mukaan kuuluvaa osuutta koko halottavan tilan

vastaavasta arvosta (KML 50.28).

Mikali asiaosaiset eivat sovi kokonaisarvohalkomisen suorittamisesta, teh-
daan halkominen tilushalkomisena. Jos toimitusmiehet katsovat, etta tarkoi-
tuksenmukaisen halkomistuloksen saamiseksi jako olisi tehtava kokonaisar-
vohalkomisena, niin siitd annetaan erillinen paatés. (KML 50.28, Maanmitta-
uslaitos, 2012a, kohta 4.5.11)

Maanmittauslaitoksen kanta on, etta arvioinnin l&htokohdaksi on otettava kul-
lekin osakkaalle muodostetun tilan kokonaisarvo. Halottavan tilan kokonais-
arvo on osakkaille muodostettujen tilojen kokonaisarvojen summa. Kun arvoa
jaetaan osuuslukujen mukaan, niin saadaan laskennalliset arvo-osuudet ja
arvopoikkeamat. Jakosuunnitelmaa laskiessa joudutaan uusien tilojen koh-
dalta kokonaisarvot, nilden summat ja osittelu laskemaan uudestaan ja jakoa
lasketaan, kunnes paastaan tyydyttavaan lopputulokseen. Siten halottavan
tilan kokonaisarvo ei ole valttdmatta sama kuin halkomisessa osakkaille

muodostettujen tilojen kokonaisarvo. (Vitikainen 2011,39.)

Tallaiset tilan kokonaisarvosta poikkeamiset tulevat esille, kun jaetaan esi-
merkiksi rakennuspaikkaa tai isoa peltoaukiota. Tall6in jaettujen kuvioiden
arvo ei ole sama kuin alkuperaisen kuvion arvo. My6s pienié tiloja halottaes-

sa kokonaisuus on arvokkaampi kuin osien summa.
3.2.1 Puuston arviointi

Halkomisessa puuston paasaantdisin arviointimenetelmda on summa-
arvomenetelmd, jossa puutavaralajien hinnoittelu tukeutuu aluekohtaisiin
Metsantutkimuslaitoksen (Metla) tilastoihin ja 1-2 vuoden aikana kaytyjen
puustokauppojen keskimaaraisiin yksikkdhintoihin. Summa-
arvomenetelméassa maaritetddn metsikoittdin erikseen maan ja puuston ar-

vot. Laskennallinen summa-arvo muodostuu usein kaypaa hintaa korkeam-
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maksi, koska omistaja ei pysty hyddyntamaan kaikkia omaisuusosuuksia ker-
ralla taysimaaraisesti vaan hyddyntaminen on mahdollista pitkahkon ajan
puitteissa. Samoin omistajalle aiheutuu hyddyntadmisesta kustannuksia. Nai-
den syiden vuoksi laskennallista arvoa alennetaan kokonaisarvonkorjauksel-

la.

Kokonaisarvon korjaukseen vaikuttavat metsan hallintokulut, metsaverotus,
metsalon koko, sijainti, puuston maaré ja laatu, hakkuumahdollisuudet, hoito-
tyot, kiinteistorasitteet seka mahdolliset metsan erityisarvot ja -oikeudet. Kay-
tanndssa kokonaisarvon korjaus on ollut 15-50 % laskennallisesta maan ja
puuston arvojensummasta. (Airaksinen — Hannelius — Honkanen — Laati -
Vaananen 2011,9.)

Kokonaisarvonkorjaukset tehdaan kuvioittain, palstoittain tai jakomerkeittain
toimituskohtaisesti. Kokonaisarvonkorjauksiin liittyvat korjauskertoimet ja pe-
rusteet poikkeavat arviointitoimituksia tekevien toimitusinsinédrien kesken
suuresti ja osa toimitusinsinddreista antaakin sen metsdammattilaisten tehtéa-

vaksi.
3.2.2 Metsdmaapohjan ja taimikoiden arviointi

Halkomisessa metsamaapohjan ja taimikoiden arvoja maaritettdessa kayte-
tdaan summa-arvomenetelmien aputaulukoita. Ne ovat Metsatalouden kehit-
tamiskeskus Tapion vuonna 2007 julkaisemaa aineistoa. Siind Suomi on jaet-
tu 22 metsakeskus-alueeseen. Ne metsakeskukset, joiden alue sijoittuu use-
aan metsanhoitosuositusalueeseen kuten Eteld-Suomi, Vali-Suomi tai Poh-
jois-Suomi on jaettu sen perusteella eri osa-alueisiin. Metséakeskuksen orga-
nisaatiomuutos vuoden 2012 alussa ei ole toistaiseksi muuttanut aputaulu-
koiden tietoja, vaan entiset taulukot ovat edelleen kaytossa. Metsakeskuksen
aputaulukoista ilmenee metsamaan arvo kasvupaikoittain, esimerkiksi Poh-
jois-Pohjanmaalla se vaihtelee lehtomaisen kankaan 280€/ha:sta kuivan
kankaan 100€/ha:iin. Myos taimikoiden arvot puulajeittain, valtapituuksin ja
kasvupaikoittain I6ytyvat aputaulukoista. (Liite 1). Metsamaapohjan arvolla ei
ole kovin suurta merkitysta kokonaishalkomisessa, mikali puuston méaara ku-

violla on suuri.
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Metsia ja taimikoita arvioitaessa summa-arvomenetelmaan liittyy eraita on-
gelmia. Ne liittyvat kokonaisarvon korjauksen maarittamiseen vaikeuteen ja
siihen, ettd summa-arvon osat ovat, hakkuuarvoa lukuun ottamatta, ei- mark-
kinaperaisia taulukkoarvoja. Summa-arvomenetelman lisdksi ollaan kehitta-
masséa tuottoarvomenetelmad metsan arvon laskemiseksi. Tatad laskentaa
varten Metla on kehittanyt ns. Motti-metsikkdsimulaattorin. Se on Windows-
pohjainen laskentaohjelmisto metsanarvioinnin tueksi ja siind on koko maa-
han soveltuvat tuotosmallit. Liséaksi ohjelmassa on mahdollisuudet maaritella
metsankasvatustoimenpiteet ja taloudelliset laskentamallit. Maanmittauslai-
toksen kehittamiskeskus on yhdessad Metlan kanssa kehittanyt halkomisiin
Motti-ohjelman, jolle on annettu nimeksi MMLmotti. Halkomisessa toimituk-
selle ladataan solmu-muotoinen metsasuunnitelmatieto. Puusto-ositteiden ja
kuvioiden tiedoista ilmenee jakso, puulaji, ikd, pohjapinta-ala tai runkoluku,
keskilapimitta sek& — pituus. Puutavaran hinnat joko syotetdan tai haetaan
suoraan Metlan Metinfo-palvelusta, jonka jalkeen valitaan laskentakorko.
Tuottoarvomenetelmén vaikeutena on laskentakoron ja tulevien tuottojen

maarittaminen.

MMLmotti- koulutusta on jarjestetty halkomisia tekeville toimitusinsindoreille,
mutta nayttad edelleen siltd, etta ohjelmaa pidetdan lilan vaikeana, kesken-
eraisena tai jopa virheellisena. Lisdksi korkokannan valinta nayttéaa olevan

hankalaa.

3.2.3 Peltojen arviointi

Halkomisessa peltojen arviointi tapahtuu paasaantdisesti kauppa-
arvomenetelmalld, jossa kauppahintatilastoista haetaan esimerkiksi viimeisen
kymmenen vuoden aikana tehdyt samantyyppiset kaupat. Pellon arvoon vai-
kuttaa myds se, onko pelto Euroopan unioni (EU)-tukikelpoinen. Peltojen
hinnoittelussa kaytetaan kauppahintatilastojen lisdksi myos paikallisten Elin-

keino-, liikenne- ja ymparisto (ELY)-keskusten asiantuntijoiden apua.
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3.2.3 Rakennusten arviointi

Halkomisessa rakennusten hinnan arvioinnissa kaytetdan apuna useita eri
l&hteitda. Vuoden 2008 alusta Maanmittauslaitos on ottanut kaytt6én Finans-
sialan keskusliiton Haahtela-kehitys Oy:n laatiman julkaisun ” Rakennusten
hinnan arviointi 2011”. Arviointiohjetta kaytetdan kiinteistdjen uudis- ja nyky-
hinnan maarittAmiseen rakennusten osto- ja lunastushinnan arvioinnissa se-

k& kiinteistdjen osituksen tilikorvauksien suuruuden maarittamisessa.(Liite 2).

Toinen kaytossa oleva rakennusten arviointiohje on Valtion teknillisen tutki-
muslaitoksen (VTT:n) julkaisema “Rakennusten kustannusarviointiohje

1669”, Jyrki Halomo & Anssi Koskenvesa. Se on vuodelta 1995.

Rakennusten arvioinnissa apuna kaytetdaan myos rakennustarkastajia, kiin-
teistonvalittajia, asianosaisten omia arvioita, Maanmittauslaitosten vanhoja
ohjeita seka toimitusinsinddrien omia arvioita. VTT:n ohjeet ovat kuitenkin
opinnaytetyon kyselyyn vastanneiden keskuudessa eniten kaytetty ohje ra-
kennusten arvioinnissa. Maanmittauslaitoksella ei ole varsinaisesti omaa oh-
jelmaa rakennusten arviointiin, mutta se on hankkinut kayttdoikeuslisensseja
Haahtela-kehitys Oy:n laatimaan Taku-ohjelmaan. Se on Talonrakennuksen
Kustannustieto-kirjaan perustuva Kustannustieto Taku-ohjelma. Halkomis-
toimituksissa jokainen toimitusinsindori ratkaisee itse, mihin rakennusten ar-
vioinnin perustaa: VTT:n julkaisuun, Haahtela-kehitys Oy:n julkaisuun vai

johonkin muuhun.

Kokonaisarvohalkominen on nykydan tavallisempi halkomismuoto kuin ti-
lushalkominen, vaikkakaan se ei ole ensisijainen halkomismuoto. Se on var-
teenotettava tapa jakaa tila, koska asianosaisten on helpompi ajatella tilaan-
sa euroissa kuin jyvaluvuissa. Kokonaisarvohalkomisessa ei tarvitse tehda
tileja, jos jako menee tasan. Mikéli kokonaisarvohalkomisessa poiketaan osit-
telusta, niin tehd&én osittelusta poikkeamisen tilikorvaus. Jos tila halutaan
myyda, niin tilan kokonaisarvo tiedetaan. Niin kokonaisarvo- kuin tilushalko-
misessa jakoperusteesta saadaan poiketa osakkaiden suostumuksetta enin-
taan 30 prosenttia alle jakoperusteen, jollei jakoperusteesta poikkeaminen
aiheuta haittaa tai se on valttaméatonta tarkoituksen mukaisen halkomistulok-
sen saamiseksi. (KML 518) Esimerkki kokonaisarvohalkomisesta on esitetty

kuvioissa 7 ja 8.
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Kuvio 7. Halkomisen jakosuunnitelma, jossa muodostetaan uudet tilat K1, K2 ja K3

©Maanmittauslaitos 51/MML/12



w/ Jakokirja MMLM16859/33/2008
Toimitusnumero 2008-285088 6(7)
MAANMITTAUSLAITOS
o — —— _— —
K3 Vanhaniemi
i’il‘lilodost{nnlnm
|Yksikko Osuus
|626-403-55-9 13
}Arvokohtéét I
Kuvio Selite Korjauskerroin  Pinta-ala (ha) Arvo (€)
[ Kotipalsta 26694 34985.61
‘ 9 Kangas, MT 0,8021 188,49
| Arvo-osalaj Maard  Luokka Ykskdo- Konaus- Arvo (€)
arvo (€) karroln
\ Kangas, MT 080na 1 23500 188,49
10 Kangas. MT 0,6494 152,60
‘ Arvo-osalaj Maara  Luokka Ykskko- Korjaus- Anve (€)
arvo (€) kerrain
i Kangas. MT 06856 ha 1 23500 152,60
‘ 1 Kangas, MT 0,2802 764,34
Arve-csalap Magra  Luokka Yksikko- Konaus- Anvo (€)
‘ arvo (€) kemain
Kangas, MT 0,28 na 1 23500 0.70 46,09
| Keivutukki 12,81 k-m? 1 30.96 0,70 358,16
‘ Kolvukuttu aTaskm’ 1 1358 070 380,00
12 Kangas, MT 0,0076 6,65
‘ Arvo-osalag Maara  Luokks Yksikka- Kofjaus- Arve (€)
anvo (€) kerrain
| Kangas, MT 0,01 ha 1 5,00 0,70 1,25
| Mantytuiki 001 k-m* 1 4638 070 0,20
‘ Koevutukki 00km* 1 3996 0.70 050
| Muu tuicki 0,04 k-m* 1 500 0.70 0,13
‘ Mantykuttu 0.01 k.m* 1 14,04 0,70 0.05
Kovukuity 0.39 k-m* 1 1358 070 3N
‘ Muu kusty 0.20 k.m?* 1 500 0o 0.70
| 20 Kangas, MT 0,0355 834
i Arvo-osaa)l Ma3r8  Luokka Yksiko- Konaus- Arvo (€)
anvo (€) Kerrain
Kangas, MT 0,04 ha 1 235,00 834
21 Kangas, MT 0,0807 18,96
Arvo-osaliall Maara  Luokka Yksieo. Kofaus- Arvo (€)
anvo (€) karroin
Kangas, MT 0,08 ha 1 235,00 1856
22 Ertyismaa 0,4656 32000,00
Arvo-osalaji Miara  Luokka Yksikeo- Konaus- Arvo (€)
anva (€) kerrcin
Erityismaa 32000.00 32000.00
l 28 Tie 0.0244 0,00
V Jakokirja MMLM/16869/33/2008
Toimtusnumero 2008-285088 7m
MAANMITTAUSLAITOS
Arvo-osalaji Maars  Luokka Yksikko- Karaus- Arvo (€}
arvo (€) karroin
Tie 002ha 1 0.00 0,00
38 Metsamaa 0.3239 1846.23
Arvo-osalaji Maara  Luokka Ykskkd-  Korsus- Arvo (€)
arvo (€) kerroin
Metsimaa 032 ha 5700,00 184823
Saaripalsta 04831 2152180
25 Entyismaa 0,2161 20000,00
Arvo-csalajl Magrs  Luokka Yksikko- Konaus- Arvo (€}
anvo (€) larroin
Ertyismaa 20000.00 20000,00
32 Metsamaa 0,2670 1521.90
Arvo-csalsji Maara  Luokka Yksiko- Korjaus- Ao {€)
ano (€) kerroin
Metsémaa 0,27 ha 5700,00 152190
'Summatiedot maankiyttdlajeittain
Maankdayttolaji Pinta-ala (ha) Arvo (€)
Yhteensad 3,1525 56507,63
Metsamaa 24464 450753
Kitu- ja joutomaa 0.0244 0,00
Erityismaa 06817 52000.90

Kuvio 8. Halkomisen jakokirja K3: n osalta
©Maanmittauslaitos 51/MML/12
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4 KYSELY

4.1 Kyselyn toteuttaminen

Opinnaytetyohon liittyva kysely lahetettiin toukokuussa 2012 Maanmittauslai-
toksen resurssiryhmékalenterin mukaan sahkodpostitse toimitusinsindoreille,
jotka tekevat arviointitoimituksia. (Liite 3). Kyselyn saatteessa pyydettiin il-

moittamaan myos se, mikéli ei tee halkomisia.(Liite 4)

Kysymykset liittyvat paaosin halkomisen arviointitapoihin ja — menetelmiin.
Sovintojakohalkomisia tehd&én edelleen Pohjois-Pohjanmaalla ja niiden ylei-

syydesta haluttiin tietoa.

Maanmittauslaitoksen arviointiprosessin prosessiomistaja Jani Hokkanen ol
kiinnostunut millaisia puustoarvioita kaytetddn metsanarvioinnissa ja mita
menetelmid kaytetdan rakennusten arvioinnissa. Han halusi myds tietaa, vie-
lakd VTT:n julkaisemaa Rakennusten kustannusarviointiohjetta (1669) kayte-
téaan ja miten kokonaisarvonkorjaukset tehdaan, joten osa kysymyksista koski

naita.

Yhtend kysymyksen aiheena oli Maanmittauslaitoksen kehittamiskeskuksen
ja Metlan kehittdm& MMLmotti-ohjelma: kuinka tdhan ohjelmaan suhtaudu-

taan ja miten paljon sita kaytetaan.

Halkomiset voivat muuttua jakosopimuslohkomisiksi tai niita jatetdan sikseen.

Naista seikoista haluttiin tietdd, missa méaarin ja miksi nain tapahtuu.

Perustoimitukset, kuten lohkomiset, ovat kiintedhintaisia, mutta halkomiset
velotaan asiakkaalta kaytetyn tybajan mukaan. Tybajat koostuvat eri osavai-
heista, kuten arkistotutkimuksista, maastotoista, karttojen ja asiakirjojen laa-
timisesta, arvioinneista ja kokouksista. Naissa kaikissa on sama tuntihinta,
nykyisin 77€/tunti. Toimituksen kokonaiskustannuksia on, tydaikaveloittei-
suudesta johtuen, vaikea arvioida etukateen ja siksi Maanmittauslaitoksen
hinnoittelutydryhm& pohtii parhaillaan, voisiko myds halkominen olla kiin-

teahintainen tai voisiko sen hinnasta tehda sopimuksen.

Viimeisena kysymyksena oli tiedustelu siité, mitd mieltd vastaajat olivat tilojen

pirstoutumisesta ja pitaisiko osittamisrajoitukset jossain muodossa ottaa uu-
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delleen kaytt6on, esimerkiksi metsatilojen kohdalla. Taméa aiheutti voimakkai-

ta kannanottoja puolesta ja vastaan.

Kysely lahetettiin 190 arviointitoimituksia tekevalle toimitusinsinddrille. Heista
kaikkiaan 60 vastasi, vastausprosentti oli 32 %. Vastanneista 11 ilmoitti, ettei
tee halkomisia ja 49 vastasi esitettyihin kysymyksiin. Kyselyyn tuli vastauksia
jokaisesta maanmittaustoimistosta ja vastausten maara toimistoittain jakaan-

tui taulukon 3 mukaisesti. (Taulukko 3)

Taulukko 3. Kyselyyn vastanneiden méaara maanmittaustoimistoittain

MMT

1. ESUOMI 4
2. VASU 5
3. PISA 4
4. KASU 2
5. ESAVO 2
6. PSAVO 3
7. PKAR 1
8. KESU 5
9. POH 9
10. PPOH 3
11. KAIKO 6
12. LAPPI 5
Yhteensa 49




29
4.2 Kokonaisarvohalkomisen ja tilushalkomisen suhde

Millaisia jakotapoja kaytat halkomisissa ja missa suhteessa seka kumpaa

pitaisi ensisijaisesti kayttad? Onko jyvittdmisesta kokonaan luovuttu?

Tilushalkomisessa jaettavan tilan maapohja kuvioidaan ja jyvitetdan kauppa-
arvon, tuottoarvon tai kestavan tuottokyvyn perusteella toisiinsa. (KML
50.18.) Kokonaisarvohalkomisessa tila jaetaan siten, etta se arvioidaan ko-

konaisuutena kaikki omaisuusosat huomioon ottaen. (KML 50.28.)

Kyselyssa kysyttin mikd on kokonaisarvohalkomisten ja tilushalkomisten
suhde halkomisissa. Vastausten perusteella 91 % halkomisista tehdaan ko-

konaisarvohalkomisena ja 9 % tilushalkomisena. (Taulukko 4)

Taulukko 4. Kokonaisarvohalkomisen ja tilushalkomisen suhde prosenteissa.

m tilushalkominen

kokonaisarvohalkominen

91%

Kommentteina halkomismenetelmistéd oli muun muassa seuraavaa: Koko-
naisarvohalkominen ei sovellu kaikkiin tapauksiin, kun kyseessa on arvok-
kaat rakennukset, joita ei voi jakaa tasaisesti tai kun kyseesséa on pienet pin-
ta-alat. Eras vastaajista oli sitéd mieltd, ettd metsamaiden kohdalla, joilla ei ole
muuta kuin metsataloudellinen arvo, niin pitkalla aikavalilla tilushalkominen
antaa varmemmin oikeudenmukaisemman lopputuloksen kuin kokonaisarvo-
halkominen. Jonkun mielesta jyvittdminen ei ole enda nykypaivad. Osassa
tilushalkomisissa kaytettiin jyvaluvun sijasta euroa. Kuitenkin tilushalkominen
tulisi sailyttda, vaikkakin paasaantoisesti tehtaisiin halkomiset kokonaisarvo-

halkomisina.
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Kokonaisarvohalkomista pidettiin asiakkaan kannalta helpommin ymmarret-
tavana, koska arviointi on euroina ja nain valtytaan tilikorvauksilta. Jotkut oli-
vat sitd mielt, ettd kokonaisarvohalkominen tulisi olla ensisijainen vaihtoehto

ja osa ei ollut tehnyt yhtaan tilushalkomista KML: n voimaantulon jalkeen.

4.3 Halkomismenetelmé&n valinta

Perustuiko kokonaisarvomenetelmén valinta asianosaisten sopimukseen vai

toimitusmiesten paatbkseen?

Kokonaisarvohalkomisen edellytyksena on, ettéd kaikki osakkaat siita sopivat
tai jos kokonaisarvohalkomisen suorittaminen on tarpeen tarkoituksenmukai-
sen halkomistuloksen saamiseksi. (KML 50.28.) Halkomistavasta on annet-

tava paatos.

Halkomismenetelmé&n valinnassa kokonaisarvomenetelméan kayttdminen pe-
rustui 65 %:ssa toimituksista asianosaisten sopimukseen ja 35 %:ssa toimi-

tusmiesten paatdkseen. (Taulukko 5)

Taulukko 5. Halkomismenetelman valinta ja siita tehty paatos.

asianosaisten sopimus
65% - . st
H toimitusmiesten paatos

Vastanneiden kommenteissa asianosaiset olivat pitdneet kokonaisarvohal-
komista tarkoituksenmukaisempana ratkaisuna. Mikali kaikki asianosaiset

eivat ole olleet kokouksessa, niin halkomismenetelmastd oli annettu vali-
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tusosoitus. Osa oli sitéd mieltd, etteivat asianosaiset olleet ymmartaneet koko
kysymyst&, joten toimitusinsindorin piti tehda p&atés; nain kiinteistonmuodos-
tamislakia (KML50.28) tulkittiin valjasti.

4.4 Tehdyt sovintojakohalkomiset toimitusinsindoreittain

Oletko tehnyt sovintojakohalkomisia?

Sovintojakohalkomisessa toimituksen lahtokohtana on asianosaisten keske-
naan tekemaan yksityiseen sopimukseen ja hallintaan perustuva tilan jako.
Jos sovintojako on ollut kauan voimassa ja kaikki osakkaat siitd sopivat, voi
jakoperusteena olla nautinta.(KML 498)

Sovintojakohalkominen oli viela hyvin tavallista Pohjois-Pohjanmaalla 1980-
luvulla, mutta edelleen niita tehdd&n muutama vuosittain. Osassa naista so-
vintojakohalkomisista pellot ovat nautinnassa ja metsat yhteisomistuksessa.
Vastaajista 37 % ei ollut koskaan tehnyt sovintojakohalkomisia, 37 % oli teh-
nyt 1-5 vuotta sitten yhden tai vain peltoja koskevan sovintojakohalkomisen,
20 % oli tehnyt sovintojakohalkomisia 5-20 vuotta sitten ja 6 % kyselyyn vas-

tanneista ei vastannut téhan kysymykseen ollenkaan. (Taulukko 6)
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Taulukko 6. Toimitusinsinddrien tekemét sovintojakohalkomiset

40,0 37 % I7%
35,0

30,0
25,0
20,0
15,0

10,0
6 %
50 I

20%

sovintojakohalkominen

0,0 T T T 1
En koskaan 1-5 v sitten 5-20v  ei vastausta
sitten

Erdassa vastauksessa oli kommenttina, etta "lain tarkoittamia sovintojakohal-
komisia en ole tehnyt, mutta asianosaisten sopimuksen perusteella olen teh-
nyt, koska se on vaivattomampaa kuin jakosopimuslohkominen ”. Siina asi-
anosaiset sopivat etukateen miten tila tai tilat jaetaan. Pohjana on usein met-
sanhoitoyhdistyksen arvio tilasta tai aikaisempi hallinnanjakosopimus. Nain
jakosopimuksen myota tulevaa lohkomista ja lainhuudon hakua ei tarvitse

tehda, koska toimitus voidaan tehda halkomisena.

4.5 Arviointimenetelmat rakennusten, rakennuspaikkojen, peltojen,
metsien ja taimikoiden osalta

Mit& arviointimenetelmaa kaytat arvioidessasi
a) rakennuksia?

Halkomisessa rakennusten hinnan arvioinnissa kaytetaan apuna useita eri
l&hteita. Naitd ovat muun muassa Finanssialan keskusliiton Haahtela-kehitys
Oy:n laatima julkaisu ” Rakennusten hinnan arviointi 2011”, Valtion teknillisen
tutkimuslaitoksen (VTT:n) julkaisema "Rakennusten kustannusarviointiohje
1669, kiinteistonvalittajat tai Maanmittauslaitoksen vanhat ohjeet.
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VTT:n julkaisema "Rakennusten arviointiohje 1669” oli yksittaisena rakennus-
ten arviointimenetelmana eniten kaytetty 29 %:lla, 24 % kaytti Haahtela- kehi-
tyksen julkaisua, 14 % kaytti Haahtela- kehityksen julkaisua seka VTT:n oh-
jetta riippuen kohteesta, kiinteistonvalittajaa kaytti 8 % vastanneista ja 25
%:lla oli joku muu taho. Muita arvioinnissa kaytettyja tahoja ja apuja olivat
rakennustarkastajat, kauppahintarekisteri, ulkopuoliset arviolausujat, omat
arviot vastaavien kohteiden perusteella, kustannusarvomenetelmé, Vakuu-
tusyhtiditten arvioimisohjeet 1996 seka omat kauppahintatutkimukset. (Tau-
lukko 7)

Taulukko 7. Rakennusten arviointimenetelmét

35
30 29 %
0 25%
25 24 %
20 -
15 - 14 %
10 - 8 %
® arviointimenetelma
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b) rakennuspaikkoja?

Rakennuspaikalla tarkoitetaan maanpé&allisen asemakaavan ja ranta-
asemakaavan rakennuskorttelissa olevaa ohjeellisen tonttijaon tai tonttijakoa
vailla olevaa kaavaan soveltuvaa ja rakennusjarjestyksen maaraykset taytta-
vaa tarkoituksenmukaista aluetta, josta voidaan muodostaa itsendinen ra-
kennuspaikka. (Maanmittauslaitos, 2012b, kohta 7.1.1) Kyselyssa ei eritelty
rakennuspaikan laatua, mutta halkomisissa se usein on vanha rakennuspaik-

ka tai lomatontti.
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Kauppa-arvomenetelma on yleisin ja tarkein kiinteistonarvioinnissa kaytetty
arviointimenetelma, jossa kohteen kaypa hinta arvioidaan markkinoilla toteu-
tuneiden vastaavanlaisten kohteiden kauppahintojen perusteella. Kauppahin-
tatilastoista voidaan hakea samantyyppisia vertailukauppoja kuin halkomisen

kohteessa on.

Kauppa-arvomenetelmaa rakennuspaikkojen arvioinnissa kaytti 90 % vas-
tanneista, tuottoarvomenetelmaa kaytti 2 %, summa-arvomenetelmaa 2 % ja
6 % jotain muuta menetelmaa. Muita menetelmia olivat lunastustoimituksista
saatava aineisto, omat tutkimukset ja tilastot seka kiinteistonvalitys.( Tauluk-
ko 8)

Taulukko 8. Rakennuspaikkojen arviointimenetelmat

100,0
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c) peltoja?

Pellon maaritelma: Pelto on hyobtykasvien viljelya varten muokattu alue. Se
voi olla esimerkiksi viljapeltoa, laidunmaata, kesantoa, puutarhaa tai kasvi-

maata.

Kyselyyn vastanneiden keskuudessa 85 % kaytti kauppa-arvomenetelmaa
peltojen arvoa maarittaessa, 4 % kaytti tuottoarvomenetelméa ja 11 % jotain
muuta menetelmé&a. Muut menetelmat olivat omat tutkimukset ja tilastot, kun-
tien maaseutuasiamiesten tiedot sekd myds peltojen arvojen laskeminen

vuokratuottojen kautta. (Taulukko 9)

Taulukko 9. Peltojen arviointimenetelmat
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d) metsia?

Metlan Metsatieteen aikakauskirjan n:o 4 vuodelta 2011 mukaan kyseessa
on metsa, kun kypsyysvaiheessa olevan puuston latvuspeittavyys on yli 10 %
ja puiden pituus vahintaan viisi metria. Metsan pinta-alan on oltava vahintaan
5000 m? ja leveyden 20 metria.(Metla, 2011)

Metsdn arvon maarittamisessd kaytetaan paasaantdisesti summa-
arvomenetelmdad. Se perustuu ajatukseen, ettd metsdn arvo muodostuu
omaisuusosien summasta eli kokonaisarvosta. Tuottoarvo-menetelma tar-
kastelee arvioitavaan omaisuuseraan liittyvia tulo- ja menotietoja ja arvioi
arvon paaomitusprosentin kautta. (Maanmittauslaitos, 2012c, Arviointimene-
telmat). Tuottoarvomenetelmén kayttamisen tueksi Maanmittauslaitoksen
kehittamiskeskus on yhdessa Metlan kanssa kehittanyt halkomisiin Motti-

ohjelman.

Vastanneista 79 % kaytti metsien arvioinnissa summa-arvomenetelmaa, 11
% tuottoarvomenetelmad, 5 % kauppa-arvomenetelmaa ja 5 % jotain muuta.
Jotain muuta tarkoitti, ettd metsien arviointi oli annettu metsanhoitoyhdistyk-
sen (mhy) tai metsdkeskuksen tehtavaksi. Tuottoarvomenetelméssa oli kay-
tetty MMLmotti-ohjelmaa.(Taulukko 10)

Taulukko 10. Metsien arviointimenetelmét
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e) taimikoita?

Taimikot voidaan kehitysluokan mukaan jakaa kolmeen osaan. T1 on pieni
taimikko, jossa puuston keskipituus on alle 1,3 metrid. Taimikon runkoluvun
on taytynyt ylittda vakiintumisraja, ja taimikon paalla ei saa olla siemen-, suo-
jus- tai verhouspuustoa. T2 on varttunut taimikko, jossa puuston keskipituus
on yli 1,3 metria ja rinnankorkeuslapimitan tulee olla alle kahdeksan (8) sent-
tia. Y1 on ylispuustoinen taimikko, jossa vakiintuneen taimikon ylla on verho-,
suojus- ja siemenpuusto. Taimikon keskilapimitta on alle kahdeksan (8) sent-
tia. (Metsatalouden kehittdmiskeskus Tapio 2002,320)

Kustannusarvomenetelmalla on yleisimmin kéytetty menetelma taimikoiden
arvioinnissa. Menetelma tarkastelee mahdollisuutta, ettd korvikkeena tietyn
hyodykkeen hankinnalle voidaan rakentaa toinen hyddyke joko alkuperaisena
kopiona tai saman hyoddyn tarjoavana. (Maanmittauslaitos, 2012c, Arviointi-

menetelmat).

Vastaajista 67 % prosenttia kaytti kustannusarvomenetelmaa, 9 % tuottoar-
vomenetelmaa, 4 % kauppa-arvomenetelmaa ja 20 % jotain muuta. Jotain
muuta olivat Tapion taskukirjan taulukot osana koko metsan summa-arvoa,
tila-arvolaskelmat tai etta taimikoiden arviointi oli annettu mhy:n tai metsa-
keskuksen tehtavaksi. Tuottoarvomenetelmassa oli kaytetty MMLmotti-
ohjelmaa. (Taulukko 11)

Taulukko 11. Taimikoiden arviointimenetelmat
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4.6 Tuottoarvomenetelméan (MMLmotti-ohjelman) kaytto

Oletko kayttanyt tuottoarvomenetelméassa ns. MMLmotti-ohjelmaa, missa
maairin ja tulisiko sen kayttoa lisata? Miksi olet tai et ole kayttanyt?

Maanmittauslaitoksen kehittamiskeskus on yhdessa Metlan kanssa kehitta-
nyt halkomisiin Motti-ohjelman, jolle on annettu nimeksi MMLmotti. Se on
metsien tuottoarvomenetelman laskentaan liittyva sovellus. Maanmittauslai-

tos on jarjestanyt MMLmotti-koulutusta arviointeja tekeville insindoreille.

Tahan kysymykseen vastanneista 14 % oli kayttanyt 1-5 kertaa MMLmotti-
ohjelmaa ja 86 % ei ollut sita kayttanyt. (Taulukko 12)

Taulukko 12. MMLmotti-ohjelman kayttt
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Kysymykseen miksi oli kayttanyt MMLmotti-ohjelmaa, vastattiin seuraavilla
tavoilla:

-MMLmotin kayttd tulisi vakiinnuttaa. Se on perusteiltaan vakuutta-
vampi kuin summa-arvomenetelma.

-Luotettavampi kuin summa-arvo.
-MMLmotti on monien mahdollisuuksien ja tulevaisuuden menetelma.

Se soveltunee erityisesti metsatilusjarjestelyihin ja laajojen metsaalu-
eiden arviointiin.
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-Ohjelma on hyva ja antaa selkatukea arvioitaessa metsatalousarvoja
ja erityisesti kokonaisarvonkorjausta mietittdessa.

-MMLmotti vaikuttaa oikealta.

Kysymykseen miksi ei ollut kayttanyt MMLmotti-ohjelmaa, oli muuan muassa
seuraavia vastauksia:

- Ohjelma on wuusi ja siind on virheitd. Perinteinen summa-
arvomenetelma on asianosaisten helpompi ymmartaa.

-Tutkimustieto on viela kuitenkin hyvin suppea ja osin tulkinnanvarai-
nen. On vasta suuntaa antavaa ja karkeaa tuntumaa kokonaisen met-
sakiinteiston keskimaaraisen puustomaaran (km3/ha) vaikutuksesta
korkokantaan. Tarvittaisiin lisda tutkimustietoa, voitaisiinko esimerkiksi
kuvioittain ja kehitysluokittain kayttaa liukuvaa korkokantaa.

-Ohjelma ei ole selked ja se ei ole yhteensopiva JAKO:n kanssa.

-Ei ole ollut kunnon koulutusta ja menetelma tuntuu jotenkin teoreetti-
selta.

-En ole saanut Mottia toimimaan ja olen tottunut vanhoihin menetel-
miin.

-Korkokannan valinta vaikeaa.

-Olen teetattanyt arvion metsaammattilaisilla.

- Ei ole ollut sopivia kohteita, eika ole ollut aikaa opetella.

- Ulkoistaminen on helpompaa ja Motti keskeneréinen.

- Kayttbéonoton jalkeen ei ole ollut sopivia halkomisia.

- Metsétilojen halkomisia vahan, joten en ole kayttéanyt Mottia.
-Koen alueellani summa-arvomenetelmén paremmaksi.

-Ohjelma on sekava, epakaytanndllinen, vaikeakayttbinen eikd anna
kayttokelpoisia arvoja.
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4.7 Kokonaisarvonkorjauksen méaarittely

Miten maarittelet kokonaisarvonkorjauksen: kuvioittain, palstoittain tai muulla
tavoin?

Kokonaisarvon korjaukseen vaikuttavat metsan hallintokulut, metsaverotus,
metsalon koko, sijainti, puuston méara ja laatu, hakkuumahdollisuudet, hoito-
tyot, kiinteistorasitteet sekd mahdolliset metsan erityisarvot ja -oikeudet. Kay-
tanndssa kokonaisarvon korjaus on ollut 15-50 % laskennallisesta maan ja

puuston arvojen summasta. (Airaksinen ym. 2011,9.)

Kyselyyn vastanneista 61 % teki kokonaisarvonkorjauksen kuvioittain, 33 %
palstoittain ja 6 % jollain muulla tavalla. Muulla tavoin oli tiloittain tai kayttoyk-
sikoittdin. Maariteltdessa kokonaisarvonkorjausta kaytettiin apuna Tapion
taskukirjaa, omaa nakemysta tai metsdalan ammattilaisten suosituksia. Tuot-
toarvomenetelmaa kaytettaessa kokonaisarvonkorjausta ei tarvitse tehda.
(Taulukko 13)

Taulukko 13. Kokonaisarvonkorjauksen maarittely
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Maarittelyyn miksi teet korjauksen kuvioittain, palstoittain tai jollain muulla

tavoin oli vastattu seuraavaa:

-Mikéli oletan, ettd halkominen tehd&&n palstoittain, laitan kertoimen
palstoittain. Kaikissa arvioinneissa pyrin tekemaan sen jotenkin alueit-
tain, esim. suon toinen puoli olisi 0,7 ja toinen puoli 0,8.

- Kehitysluokkajakauman perusteella.
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- Mita lahempana saatava tulo on ja mita todennéakdisempi se on, niin
sitd pienempi on kokonaisarvon korjaus.

- Korjauksen maaraa olen haarukoinut MML:n tuoreimman tutkimustu-
loksen ja ohjeistuksen pohjalta. Toisinaan metsakeskuksen summa-
arvio on arvioinnin tukena.

- Korjaus palstoittain tai palstan osittain.

-Kiinteiston rakenne, liikkenneyhteydet ja sijainti huomioiden palstoit-
tain.

- Korjausta tulisi harkita tapauskohtaisesti, aina sité ei tarvita kayttaa
ollenkaan.

- Uudishakkuuiassa olevalla puustolla kokonaisarvonkorjaus on -10%,
varttuneilla kasvatusmetsilla -20%, nuorilla kasvatusmetsilla -30% ja
taimikoilla -50%.0len todennut, ettd tallaisella jaotuksella paastaan
metsélon kokonaisarvossa lahes aina saman suuruusluokan lopputu-
lokseen, mitd metsaarviossa, jossa on kaytetty vain yhta kokonaisar-
voa.

- Kokonaisuus on vahemman kuin osiensa summa, siitd korjaus mie-
lestani palstoittain, silla palsta on kokonaisuus (metsat ostetaankin
palstoittain, ei kuvioittain)

- Riippuu tapauksesta, jos pitda isoja kuvioita jakaa, niin silloin kuvioille
omat korjaukset. Jos menee koko palstoja, niin silloin korjaus koko
palstalle.

4. 8 Puustoaineiston toimittajat

Mista hankit puustoaineiston?

Halkomisiin tulevat puustoaineistot tulevat useimmiten Metsékeskusten tai
mhy:n kautta. Kyselyyn vastanneista 39 % tilasi Metsakeskuksilta puustoai-
neiston, 11 % mhy:lta ja suurin osa 42 % kaytti molempien aineistoa riippuen
toimituksesta. Muita puustoaineiston toimittajia oli 8 % ja ne olivat esimerkiksi
yksityisia metsaalan yrityksia, toimitusinsingori itse tai toimistolla oleva met-

satalousinsin6ori. (Taulukko 14)
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Taulukko 14. Puustoaineiston toimittajat

45,0 5 42 24
a00 2%

35,0
30,0
25,0
20,0
15,0 11-%

’ 8 % o L
10,0 > puustoaineiston toimittaja
50 —

0,0 T . T .

Metsdkeskusta pidettiin yksittdisena toimittajana parempana, koska sielta
lahetettava aineisto voidaan suoraan siirtda toimitukselle. Nain valtytaan digi-
toinnin ja kasin tehtdvan aineiston siirron virhemahdollisuuksilta. Mhy:n ai-

neistoa kaytettiin useimmiten, jos se oli asiakkaalla valmiina.

4.9 Jakosopimuksen ja sikseen jattamisen suhde halkomisiin

Kuinka usein halkominen muuttuu jakosopimuslohkomiseksi tai jatetaan sik-
seen?

Halkominen voidaan muuttaa jakosopimuslohkomiseksi, mutta se edellyttaa
kaikkien osakkaiden suostumusta. Talloin toimituskasittelya on lykattava ja-
kosopimuksen mukaisten alueiden ja mahdollisten erillisten yhteisalueosuuk-
sien lainhuudattamista ja kiinnitysjarjestelyjen hoitamista varten. Jakosopi-
mus mahdollistaa, ettd kullekin siina tullut alue muodostetaan itsenaiseksi
kiinteistoksi lohkomalla ja maaraalojen omistajien tulee hakea lainhuutoa.
(Maanmittauslaitos 2012d, kohta 2.5.6.3)

Halkomisen sikseen jattaminen johtuu useimmiten siita, ettd yksi osakas os-

taa koko tilan tai koko tila myydaan jollekin ulkopuoliselle. Sikseen jattdminen
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halkomistoimituksissa on kuitenkin harvinaista, silla kyselyyn vastanneiden
toimituksista oli halkominen jaanyt sikseen vain 2 %:ssa. Halkominen oli
muuttunut jakosopimuslohkomiseksi 9 %:ssa toimituksista. (Taulukko 15).
Kyselyyn vastanneet kommentoivat molempiin tiedusteluihin ainoastaan:

"Hyvin harvoin nain kay”.

Taulukko 15. Jakosopimuksen ja sikseen jattamisen suhde halkomisiin
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4.10 Halottavan tilan kokonaisarvon suhde uusien tilojen kokonaisar-
voon

Onko halottavan tilan kokonaisarvo yleensa sama kuin uusien tilojen koko-
naisarvojen summa?

Halottavan tilan kokonaisarvo on osakkaille muodostettujen tilojen kokonais-
arvojen summa. Kun arvoa jaetaan osuuslukujen mukaan, niin saadaan las-
kennalliset arvo-osuudet ja arvopoikkeamat. Jakosuunnitelmaa laskiessa
joudutaan uusien tilojen kohdalta kokonaisarvot, niiden summat ja osittelu
laskemaan uudestaan ja jakoa lasketaan, kunnes paastdan tyydyttavaan
lopputulokseen. Siten halottavan tilan kokonaisarvo ei ole valttaméatta sama
kuin halkomisessa osakkaille muodostettujen tilojen kokonaisarvo. (Vitikainen
2011, 39)
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Kyselyyn vastanneista 66 % oli sitda mieltd, ettéa uusien tilojen arvojen summa
on sama kuin halottavan tilan, 21 % oli sitd mielta, ett& niin ei ole ja 13 % ker-

toi joskus niin olevan. (Taulukko 16)

Taulukko 16. Halottavan tilan kokonaisarvon suhde uusien tilojen kokonaisarvoon
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Vastauksissa oli hyvin vahan kommentteja miksi vastattiin kyll&, ei tai joskus.

Muutama kommentti oli seuraavanlainen:

- Ei koskaan, silla pienemman yksikén hinta on suurempi.

- Kysymys ei ole olennainen, koska muodostuvien tilojen arvot on
huomioitu jo alun perin arvioinnissa, mikali se on ollut tarpeellista.

- Kyll&, jos on kaytetty kuvioittaista kokonaisarvonkorjausta, muuten ei.
- Yleensa on. Jos pienta tilaa halotaan, kokonaisuus on arvokkaampi
kuin osiensa summa. Ison tilakokonaisuuden osalta tilanne voi olla toi-
sin pain.

- En ymmarra miten muuten voisi olla.

- Yleensa kysymys ei ole olennainen.
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4.11 Halkomisen kiintea hinta

Tulisiko halkomistoimituksille maarata kiintea hinta kuten esimerkiksi lohko-

misissa? Miksi?

Halkomiset ovat tyGaikaveloitteisia toimituksia. Hinta koostuu eri osatehtavis-
ta kuten toimituksen- ja asiakirjojen valmistelusta, toimituskokouksista, toimi-
tuksen maastotdista, jaon suunnittelusta, arvioinneista ja korvauksista. Tunti-
hinta on 77 euroa /tunti/henkild laskettuna alkavalta puolelta tunnilta. Jos
toimituksen yhteydesséa tehdadan muita toimituksia tai toimenpiteitd, veloite-
taan niista erikseen. Halkomistoimituksessa voidaan tehda paatds tyon osa-

laskuttamisesta kesken toimituksen.

Halkomiset ovat hyvin erilaisia, joten maanmittausmaksua on vaikea méaari-
tella etukateen. Hintaan vaikuttavat muun muassa tilojen ja palstojen luku-
maara, pinta-alat, kiinteistérajojen epaselvyydet, osakkaiden maara ja heidéan
keskindiset valinsa. Naiden vuoksi halkomisen kokonaiskustannuksista voi
antaa vain suuntaa antavia tietoja, esimerkiksi verrata samankokoisen loh-
komisen kiintedan hintaan. Kysymykseen vastanneista 70 % oli sita mielta,
ettd halkomistoimitusten ei tulisi olla kiintea hintaisia, 30 % oli kiinteahintai-
suuden puolella. (Taulukko 17)
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Taulukko 17. Kysely halkomisen kiinteasta hinnasta

kylla

Hej

Kysymykseen miksi kiinte& hinta ei olisi hyva, vastattin muun muassa seu-

raavasti:

-Kaikki jaot erilaisia, kun velotaan ajan mukaan, tydlddmpien jakojen
tuleekin maksaa enemman.

-Tydmaara halkomisissa riippuu paljon osakkaista ja heidan tahtotilas-
taan. Miksi helpoilla ja vaikeilla tapauksilla pitaisi olla sama hinta?

-Halkominen voi olla hyvin yksinkertainen tai hyvin haasteellinen eika
se riipu pinta-alasta.

-Isoja aloja halottaessa kiinted maksu saattaa olla kohtuuton, esimer-
kiksi jaettaessa arvottomia soita.

-Noin heterogeenisesta aineistosta on epatoivoista luoda riittdvan oi-
keudenmukaista ja samalla yksinkertaista maksutaulukkoa.

-Toimitukset kaikki yksil6llisid, ei ole olemassa sellaisia kriteereja, joilla
saataisiin maéaritelty& oikea hinta, vain tyfaika ratkaisee. Kustannuksil-
la voi myds kannustaa osapuolia jarkevaan vuoropuheluun ja hake-
maan sopuratkaisua asioissa.

Miksi halkomisilla tulisi olla kiinte& hinta:

-Mielestani olisi kohtuullista asiakkaita kohtaan, etta nainkin iso valtion
laitos pystyisi sanomaan halkomisen hinnan etukateen.

-Helpompi sanoa asiakkaalle, mita toimitus maksaa. Aikoinaan oli pin-
ta-alaan perustuva veloitus.

-Kylla asiakas haluaa tietda etukateen, mitd maksaa. Hinnasto ei voi
johtaa siihen, ettei halkomisia haeta kuin aarimmaisessa hadassa.
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-Jotta asiakkaat voisivat ennakoida halkomisen kustannuksia parem-
min.

-Ainakin pienissa alle 10 ha:n halkomisissa. Tilaajan olisi hyva tietaa
etukateen mita maksaa.

-Epatietoisuus hinnasta on suurin tekija siihen, ettei halkomisia haeta
kuin viimeisena keinona. Ennen vanhaan oli kiinted hinta.

Maanmittauslaitoksessa toimii hinnoittelutyéryhma, johon kuuluu kuusi henki-
l6&: nelja henkildd maanmittaustoimistoista ja kaksi henkiloa kehittamiskes-
kuksesta. Haastattelin syyskuun 25 paiva 2012 Pohjois-Pohjanmaan maan-
mittaustoimistossa Ylivieskassa tyoskentelevada maanmittausinsinéoria Tuo-
mo Sallista, joka kuuluu hinnoittelutydryhméaan. Hanen roolinaan tydryhmas-
sa on kiintedhintaisten toimitusten hintataulukoiden laskenta ja hintaehdotus-
ten teko seka perustelumuistion tekeminen Maanmittauslaitokselle. Han ker-
toi tydryhmén toiminnasta seuraavaa: Tyoryhma laskee vuosittain eri toimi-
tuslajien kustannukset. Laskenta perustuu yleensa kahden edellisen vuoden
toteutuneisiin kustannuksiin. Talla hetkella on liséksi tyon alla vuonna 2014
voimaan tulevan uuden toimitusmaksujarjestelman luominen. Hinnoitteluun

tulevia mahdollisia muutoksia ovat:
-perusmaksusta luopuminen,

-lohkomisen hintataulukoiden yksinkertaistaminen, joka tarkoit-
taisi, etta olisi vain yksi taulukko,

-kiinteahintaisten toimitusten lisdéaminen, joka koskisi ainakin yk-

sityistietoimituksia seka

-mahdollisuus tehda etukateen hintasopimus, joka koskisi tyo-

aikaveloitteisia toimituksia esimerkiksi halkomisia
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4.12 Osittamisrajoitusten tarpeellisuus

Mitd mieltd olet tilojen pirstoutumisesta? Pitdisikd olla osittamisrajoituksia
kuten vahimmaiskoko metsadmailla, kokonaisarvossa alaraja tai jokin muu

rajoitus?

Vuodenl1916 asetuksessa jakolaitoksesta (AJ) halkomissaannoksista poistet-
tiin kaikki halkomista koskevat osittamisrajoitukset. Osittamisrajoituksia ovat
olleet muuan muassa: neljannesmanttaalia pienempid osia ei saanut erottaa
itsenaisiksi tiloiksi sekd muodostettavan tilan elinkelpoisuuden vahimmais-
vaatimus oli 1/300 manttaalia ja viiden hehtaarin pinta-alaraja. Kiinteiston-
muodostamislaissa ei ole mitaan vahimmaisrajoituksia halkomisissa muodos-
tettavien kiinteistdjen pinta-alojen suhteen. Jos halottava kiinteistd sijaitsee
kuitenkin alueella, jolla on voimassa rakennuskielto yleiskaavan tai asema-
kaavan laatimista varten tai kaavan laatiminen muutoin on vireilla, kiinteisto-
jen muodostamisessa on laadittava kaava otettava mahdollisuuksien mukaan
huomioon.(KML 538.)

Kysymykseen osittamisrajoitusten tarpeellisuudesta 70 % oli sitd mielta, etta
pirstoutumisesta huolimatta osittamisrajoituksia ei tarvita, 14 % sitd mielta,
etta rajoituksia tulisi olla jossain muodossa ja 16 % ei ottanut kantaa tahan
kysymykseen. (Taulukko 18)

Taulukko 18. Osittamisrajoitusten tarpeellisuus
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Seuraavassa on muutamia mielipiteitd, miksi ei osittamisrajoituksia:

Miksi pitaisi

-Halkomiset edustavat vain pientd osaa kokonaisuudessa eikd niiden
tekematta jattaminen vaikuta metsatalouden kannattavuuteen valta-
kunnassa.

- En kannata rajoituksia, vaikka pirstoutuminen on joskus ikavaa ja tur-
haa.

- Lahtokohtana tulee olla maankaytdén suunnittelullinen tarkoituksen-
mukaisuus seka jako-osakkaiden toiveet. Kaavoittamattomalle alueelle
ei tulisi pistaa osittamisrajoituksia.

- Lakiin ja menettelyohjeisiin olisi vaikea kirjata saanndksia, jotka kiel-
tavat pirstoutumisen.

-Vapaassa maassa pitaa olla oikeus paattdd omaisuudestaan muuten-
kin kuin puhtaan teknistaloudellisesti.

olla osittamisrajoituksia jossain muodossa:

-Metsépalstojen osalta voisi olla jopa vahimmaiskoko.
- Jotta ei muodostuisi elinkelvottomia tiloja.

- Ruotsinmallia voisi harkita, alarajaksi metsamaalla 5 ha, valtakunnal-
lisesti pirstoutuminen on iso ongelma metsatalouden kannalta tulevai-
suudessa.

- On ristiriitaista halkoa/lohkoa metsétiloja ja samanaikaisesti samat
toimitusinsindorit kayttavat niukkoja resursseja metsatilusjarjestelyihin
ja yhteismetsatoimituksiin. Olisi fiksumpaa halkomisessakin muodos-
taa vai metsatalouden kannalta jarkevan kokoisia yksikoita.

- Tilojen pirstominen turhauttavaa, lainsdddantdon osittamisrajoituksen
miettiminen Ruotsin malliin.
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5 POHDINTA

Halkomisten maaréa on vahentynyt vuosien myota, mutta edelleen Pohjois-
Pohjanmaan maanmittaustoimistossa niita rekisteréidaan vuosittain noin 20
kappaletta. Vaikka maara on vahainen, niin asianosaisille toimitus on ainut-
laatuinen tapahtuma ja usein myds ainutkertainen. Tilushalkomisen rinnalle
on tullut kokonaisarvohalkominen, joka on nykyisin jakotavan valintana ylei-

sempi kuin tilushalkominen.

Opinnaytetyoni aiheeksi valitsin halkomisen, koska kartoittajana olen ty6s-
kennellyt halkomistoimituksissa 1980-luvulta lahtien. Asianosaisten kanssa
kaydyissa keskusteluissa nousevat useimmiten esiin arviointiin liittyvat kysy-
mykset ja toimituksen kustannukset. Halkomistoimitukset ovat myds hyvin
tunnepitoisia, koska jaettavana on usein vanha perintétila, johon liittyy paljon
muistoja. Kun tunnearvot ovat tarkeita asioita, niin halutaan oma maapalsta,
pienikin, vaikka silla ei olisi maa- tai metsataloudellista merkitysta. Tunnear-
voihin liittyy my6s varjopuolena asianosaisten keskinaiset ristiriidat, jotka vai-
keuttavat ja hidastavat halkomistoimitusta. Usein tilaa yritetd&n jakaa sopi-
malla, mutta mikali se ei onnistu, niin haetaan halkomista. Valitettavan usein

halkomisia pidetaan viimeisena vaihtoehtona tilan jakamisessa.

L&ahetin opinndytety6hon liittyvan kyselyn Maanmittauslaitoksen siséisen re-
surssikalenterin mukaan arviointitoimituksia tekeville toimitusinsingorille. Ka-
lenterin mukaan heita oli 190, joista vastasi 60. Vastanneista 11 ilmoitti, ettei
tee halkomisia ja 49 vastasi esitettyihin kysymyksiin. Tarkistin halkomisia te-
kevien toimitusinsin6érien lukumé&aran Maanmittauslaitoksen siséisten sivu-
jen kautta ja sain tulokseksi, etta halkomistoimituksia teki viimeksi kuluneiden
neljdn vuoden aikana 84 insin66ria. Taman mukaan kyselyn vastausprosentti
nousisi 32:sta noin 70 prosenttiin, jota voitaneen pitd& kattavana analysoita-

essa kyselyn tuloksia.

Kyselyssa oli 12 kysymysta. Osa kysymyksista oli Maanmittauslaitoksen ar-
viointiprosessin prosessiomistaja Jani Hokkasen toivomia, osa oli omassa
tiimissani esiin tulleita seké tydssani eteen tulleita asioita. Kysymysten aset-
telussa oli kylla - ja ei- vaihtoehdot, prosenttimaarat seka miksi vastaaja oli
tata mieltd. Osaan kysymyksistéa oli vastattu; silloin tallin, joskus, harvoin tai

paasaantoisesti, joten analysointi ei ollut helppoa ja selkeita Excel-taulukoita
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oli vaikea tehda. En ole aiemmin tehnyt vastaavanlaisia kyselyita, joten ndméa
ongelmat olivat minun aiheuttamiani. Osaan kysymyksista tuli runsaasti mie-
lipiteité ja osaan vahan. Viimeisin kysymykseni koski toimipistetta, jossa vas-
taaja tyoskenteli. Talla kysymyksella oli ainoastaan tarkoitus varmistaa, etta
mahdollisimman monesta maanmittaustoimistosta vastattaisiin ja etta saatai-
siin mahdollisimman kattava kysely. Kysymysten vastauksia ei kasitelty hen-
kiloittain eika maanmittaustoimistoittain. Muutamaan vastaukseen olisin voi-
nut tehda taulukon, josta olisi ndhnyt maanmittaustoimistojen valisia toimin-
taeroja, mutta pidin jokaisen toimitusinsin6orin vastausta henkilékohtaisena

mielipiteena.

Kyselyn ensimmaiset kysymykset koskivat kokonaisarvo- ja tilusarvohalko-
mista sekd halkomismenetelmasta tehtavaa paatosta. Vastausten mukaan
91 % halkomisista tehdéaén kokonaisarvohalkomisena ja vain 9 % tilushalko-
misena. Halkomismenetelman valinnasta ja siitd tehtavasta paatoksesta ko-
konaisarvomenetelméan kayttdminen perustui 65 %:ssa toimituksista asian-

osaisten sopimukseen ja 35 %:ssa toimitusmiesten paatokseen.

Lahtbkohtana halkomisissa on, etta halkominen suoritetaan tilushalkomisena,
elleivat kaikki siitd sovi. Vastaajista suurin osa oli sitd mieltd, etta tilushalko-
minen ei saisi olla ensisijainen vaihtoehto, mutta se pitaisi sailyttda yhtena
vaihtoehtona halkomistapaa valittaessa. Vastaajat pitivat kokonaisarvohal-
komista tarkoituksenmukaisempana ratkaisuna kuin tilushalkomista, mutta
mikali kaikki asianosaiset eivat olleet kokouksessa, niin halkomismenetelméan

valinnasta annettiin valitusosoitus.

Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimiston Ylivieskan toimipisteessa ei ole
tehty yhtaan tilushalkomista kokonaisarvohalkomisen tultua mahdolliseksi.
Omassa tygssani olen huomannut, etta tilan kokonaisarvo on asiakkaan hel-

pompi ymmartaa kuin jyvaluvut.

Sovintojakohalkomiset olivat viela hyvin tavallista Pohjois-Pohjanmaalla
1980-luvulla, mutta edelleen niitd tehddan muutama vuosittain. Kyselyyn vas-
tanneista lahes 40 % ei ollut koskaan tehnyt sovintojakohalkomisia. Ne, jotka
olivat tehneet sovintojakohalkomisia 1-5 vuotta sitten, olivat tehneet joko yh-
den tai sitten peltoja koskevan halkomisen. Tilasto ei osoita aivan oikeaa tu-

losta, silla sovintojaoiksi on nykyisin tulkittu asianosaisten etukateen sopima
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jako, joka pohjautuu usein metsanhoitoyhdistyksen arvioon tilasta tai aikai-

sempaan hallinnanjakosopimukseen.

Arvioinneilla on halkomisissa suuri merkitys, koska niissa maaritellaan tilan
kokonaisarvo. Arviointimenetelmia on monenlaisia, kuten kauppa-, summa-
tai tuottoarvo. Rakennusten arvioinnissa kyselyyn vastanneista suurin osa,
yhteensa 67 % vastaajista kaytti joko Haahtela - kehityksen julkaisua tai Val-
tion teknillisen tutkimuslaitoksen (VTT) ohjetta. Yksittaisena arviointimene-
telmanad rakennusten arvioinnissa oli eniten kaytetty VTT:n "Rakennusten
kustannusarviointiohjetta”, jota kaytettiin 29 %:ssa toimituksista. Rakennus-
paikkojen ja peltojen arviointimenetelmadnd on pé&saantoisesti kauppa-
arvomenetelma. Vastaajista 85 -90 % kaytti kauppahintarekisterin aineistoa
maaritellessa rakennuspaikkojen tai peltojen hintaa. Puusto ja taimikkoaineis-
to tilataan paasaantdisesti joko metsakeskukselta tai metsanhoitoyhdistyksel-
td. Metsakuvioiden arvon maéarittelyssd summa-arvomenetelméa oli eniten
kaytetty arviointimenetelmad, jota kaytti 70—80 % vastaajista. Tuottoarvome-
netelmaa ja siihen liittyvdd MMLmotti-ohjelmaa kaytti vain 9-11 % vastaajista.
MMLmottia pidettiin vaikeakayttdisend, silla mm. korkokannan valinta oli
hankalaa. Summa-arvomenetelmaan liittyva kokonaisarvon korjauksen kayt-
tdminen kuvioittain, palstoittain tai tiloittain jakoi vastaajien mielipiteet. Osalla
oli hyvin selkeat mielipiteet, miten kokonaisarvonkorjaus tulee tehda, osa ol

jattanyt sen metsdammattilaisten tehtavaksi.

Koska kokonaisarvohalkomisessa arvioinnilla on suuri merkitys, olen sita
mieltd, etta metsien osalta arviointi tulisi antaa alan ammattilaisten tehtavak-
si, varsinkin jos kyseesséa on suuret pinta-alat. Heilla on siihen kokemusta ja
ammattitaitoa. Kyselyn perusteella jai tuntuma, ettd varsinkin kokonaisarvon-

korjaus tehtiin "hatarin” perustein.

Halkomiset ovat tydaikaveloitteisia toimituksia, joten etukateen on vaikea ar-
vioida toimituksen kustannuksia. Kysymykseen: "Tulisiko halkomistoimituksil-
le maarata kiinted hinta kuten esimerkiksi lohkomisissa” tuli paljon vastauksia
puolesta ja vastaan. Ne, jotka vastustivat kiinted& hintaa, perustelivat sita
halkomisjakojen- ja tydmaarien erilaisuudella. Ne, jotka olivat kiintedn hinnan
puolesta, perustelivat kantaansa silla, etta olisi asiakasystavallisempaa tie-

taa, mita toimitus maksaa. Kyselyyn vastanneista kuitenkin 70 % vastusti
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kiintedd hintaa ja 30 % oli kiintedn hinnan puolella. Kaytannon tyéssani olen
joutunut arvioimaan usein toimituskustannusten suuruutta, silla asiakkaat
haluavat tietad, paljonko toimitus voi tulla maksamaan. Olen sitd mieltd, etta
halkomiset tulisi saattaa jossain muodossa kiinteahintaisiksi tai etta niista
tehtaisiin etukateen hintasopimus. Hintasopimusta tultaneen esittamaan hin-
noittelutydbryhman laatimassa v. 2014 voimaan tulevassa toimitusmaksujar-

jestelmassa.

Kiinteistonmuodostamislaissa ei ole mitaan vahimmaisrajoituksia halkomisis-
sa muodostettavien Kiinteistbjen pinta-alojen suhteen. Tasta ovat poikkeuk-
sena rakennuskielto-, yleiskaava- tai asemakaava-alueet. Koska tunnearvot
ovat suuret halkomisissa ja osittamisrajoituksia pinta-alojen suhteen ei ole,
niin lahes jokainen halkomisosakas voi saada oman palstansa, olipa se miten
pieni tahansa. Toimitusinsin6orilla on kuitenkin jossain maarin valtaa harkita,
onko jakaminen mahdollista tai onko siihen edellytyksid. Kysymykseen osit-
tamisrajoitusten tarpeellisuudesta 70 % oli sita mielta, etta pirstoutumisesta
huolimatta osittamisrajoituksia ei tarvita, 14 % sita mielta, etta rajoituksia tuli-
si olla jossain muodossa ja 16 % ei ottanut kantaa tdhan kysymykseen. Osit-
tamisrajoituksia vastustavat olivat sitd mielta, ettd halkomistoimitukset ovat
niin pieni osa maanmittauslaitoksen toimintaa, ettei niiden tekeminen tai te-
kematta jattaminen vaikuta metsatalouden kannattavuuteen ja lakiin olisi vai-
kea kirjata menettelyohjeita pirstoutumisen kieltdmiseksi. Osa oli sitd mielta,
ettd vapaassa maassa pitdd ihmisella olla oikeus paattad omaisuudestaan.
Osittamisrajoitusten kannattajat olivat sita mieltd, ettd metsapalstoilla tulisi

olla vahimmaiskoko, jolloin valtyttaisiin elinkelvottomilta tiloilta.

Osittamisrajoitusten esiin ottaminen on todella vaikea asia. Joskus tuntuu,
ettei ole mitdan jarkea jakaa esimerkiksi tilaa niin pieniin osiin, etta jakorajo-
jen ja tieoikeuksien perustamisen jalkeen vain muutama puu jd& metsapals-

talle.

Vaikka halkomistoimituksia pidetaan “viimeisena vaihtoehtona” tilan jakami-
sessa, niin halkominen on varteenotettava tapa jakaa tila. Kaikki henkil6t,
jotka tydskentelevat halkomisten parissa, voivat omalta osaltaan antaa asi-
akkaalle asianmukaisia neuvoja ja ohjeita, mutta toimitusinsinéorin rooli on

halkomisessa huomattava.
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Taimikoiden arvojen aputaulukko, Metsédkeskus Pohjois-
Pohjanmaa, Vali-Suomi

Rakennusten arviointilomake, Haahtela-kehitys Oy
Opinnaytetydhon liittyva kysymyslomake

Opinnaytetython liittyva saate
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Liite 1

Metsakeskus Pohjois-Pohjanmaa, Vali-Suomi

Metsamaan arvot kasvupaikoittain, euroa/hehtaari

Lehtomainen kangas Tuore kangas Kuivahko kangas Kuiva kangas
280 230 130 100

Taimikon arvot puulajeittain ja kasvupaikoittain, euroa/hehtaari
Manty valtapituus, m 0,2 04 13 22 36 49 57 68 84
Tuore kangas |taimikonavo 720 750 820 1120 1260 1410 1530 2050 2450
Manty valtapituus, m 0,1 07 15 24 32 44 5,1 G170 B2

ivahk

f:r'“?as ©  limkonavo 410 440 480 730 780 860 910 1000 1440 1670
Manty valtapituus,m 01 05 15 25 34 43 54 70 78 86
Kuiva kangas |taimikonarvo 240 260 290 320 380 730 820 1000 1150 1330
Kuusi valtapituus, m 0,2 1.1 21 33 42 56 7,0 93 11,5
,tg?,g;‘;‘f"”‘*“ taimkonano 800 1040 1430 1630 2110 2390 2600 3270 3950
Kuusi valtapituus, m 0,2 2O G A SR 6,7 87 10,5

Tuore kangas |taimikonarvo 780 990 1380 1540 2050 2200 2430 2870 3390

Rauduskoivu |valtapituus, m 05 12 22 34 46 58 7.0 98 123

onae " |imkonano 960 1040 1350 1450 1560 1670 2130 2520 2980

Rauduskoivu |valtapituus, m 0,4 1.1 2.0 31 4,2 5,3 7,0 96 12,0
Tuore kangas [taimikonarvo 940 1000 1280 1360 1440 1530 2020 2350 2640

Hieskoivu valtapituus, m 04 10 23 38 49 59 6,9 84 99
(luontainen)
Lehtomainen |taimikonarvo 80 90 330 390 440 520 770 900 1040
kangas
Hieskoivu valtapituus, m 04 13 26 35 44 58 7.1 Bgiasugh

(T'u“gfetz':ﬁ;;s taimkonavo 70 80 300 350 400 500 720 820 940




Liite 2

Rakennuksen arviointi
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Liite 3

Opinnaytety6hon liittyva kysely.

1. Millaisia jakotapoja kaytat halkomisissa?

ja missa suhteessa (esim. 80 % kokonaisarvohalkomisia ja 20 % tilushalkomisia ja
kumpaa pitéaisi ensisijaisesti kayttaa? (onko jyvittamisesta luovuttu)

Tilushalkominen Kokonaisarvohalkominen

2. Perustuiko kokonaisarvomenetelman valinta asianosaisten sopimukseen vai toi-
mitusmiesten paatbkseen?

Asianosaisten sopimus

Toimitusmiesten paatds

3.0letko tehnyt sovintojakohalkomisia?
En koskaan 1-5 vuotta sitten 5-20 vuotta sitten
4. Mita arviointimenetelmaa kaytat arvioidessasi?

Rakennuk-
sia

(Haahtela-Kehitys Oy, VTT, kiinteistonvalitys, konsultti ym.)

Rakennuspaikkoja

Peltoja

Metsia

Taimikoita

(Kauppa-arvo, tuottoarvo, summa-arvo, kustannusarvomenetelma ym.)

5. Oletko kayttanyt tuottoarvomenetelmasséa ns. MML-motti-ohjelmaa, misséd maéarin
ja tulisiko sen kayttoa lisata?

olen kayttanyt en ole kayttanyt maara (v. 2010-
2012)

miksi

6. Miten méarittelet kokonaisarvon korjauksen ja laitetaanko se kuvioittain vai pals-
toittain?
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7. Mista puustoaineisto hankitaan?

(metsakeskus, metsanhoitoyhdistys, joku muu)

8. Kuinka usein halkominen muuttuu jakosopimuslohkomiseksi tai jatetaan sikseen?

Jakosopimus

Sikseen jattaminen

9. Onko halottavan tilan kokonaisarvo yleensa sama kuin uusien tilojen kokonaisar-
vojen summa?

Kylla Ei Joskus

10. Tulisiko halkomistoimituksille méaarata kiintea hinta kuten esim. lohkomisissa?

Kylla Ei Miksi?

11. Mitd mielta olet tilojen pirstoutumisesta? Pitaisiko olla osittamisrajoituksia? (Va-
himmaiskoko metsamailla tai kokonaisarvossa alaraja tai jokin muu rajoitus)

12. Missa maanmittaustoimistossa tydskentelet?

Kiitokset vastauksista!
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Liite 4

Kyselyn saatekirje:

Hei
Opiskelen maanmittaustekniikkaa aikuispuolella Rovaniemen ammattikorkeakoulus-
sa. Opiskeluni on siina vaiheessa, etta aloitan opinnaytetytn tekemisen. Olen valin-

nut aiheeksi: "Halkomisen toimitusmenettely nykypaivana”. Olen tyoskennellyt kar-
toittajana Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimistossa, Ylivieskassa yli 30 vuotta.

Osana opinnaytetydtani kuuluu ohessa oleva kyselylomake, jonka vastauksia tulen
analysoimaan eri tavoin. Vastaukset tulen kasittelemaan nimettdming, vaikkakin
olen laittanut tiedustelun, missa toimistossa tydskentelette.

Lahetan kyselylomakkeen kaikille Arto-prosessissa tyéskenteleville toimitusinsin66-
reille, joten lomake tulee sellaisillekin henkildille, jotka eivét tee halkomisia. Toivoi-
sin, ettd ilmoittaisitte myds “en tee halkomisia”.

Lomake on Word-muodossa, joten voitte itse lisata riveja.

Pyydan palauttamaan kyselylomakkeen kesékuun loppuun mennessa, koska tarkoi-
tukseni on saada opinnaytetyd alkusyksystéa valmiiksi.

Marjatta Manninen-Saxman
Pohjois-Pohjanmaan maanmittaustoimisto

040-7591781



