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Tassa tydssa selvitetddn ja tuodaan esille erilaisia tilanteita seka asioita liittyen maaraalan
ulottuvuuden maéaarittdmiseen lohkomistoimituksessa. Ensin tydssa kaydaan lapi tiettyja
peruskasitteitd liittyen kiinteiston ulottuvuuteen, méaraalaan ja sen luovutukseen seka loh-
komiseen. Taman jalkeen esitelladn erilaisia kaytdnnossa ja toimituksissa esille tulevia
asioita ja ongelmia. Liséksi naihin ongelmiin esitetaan joitakin ratkaisuvaihtoehtoja.

Tybn ensisijaisena tavoitteena on laajentaa kirjoittajan omaa tietoa aiheesta, jotta edelly-
tykset toimia toimitusinsin66rind ovat paremmat. Toisena tavoitteena on se, ettd muutkin
naiden asioiden kanssa tekemisiin joutuvat ihmiset saisivat apua ja vinkkeja tydsta. Naita
voivat olla esimerkiksi henkil6t, jotka suunnittelevat maaraalan ostoa, myyntia tai lahjoitta-
mista. Lisaksi yhteisomistuksessa olevan kiinteiston jakamista suunnittelevat henkil6t ovat
hyva kohderyhma. Tydssa on myds hyvid vinkkeja kauppakirjojen tai muiden saantokirjo-
jen laatijoille. Myds uudet toimitusinsindorit, joilla ei vield ole kdytannon kokemusta, saat-
tavat saada hyodyllista tietoa tasta tyodsta.

Tyossa kaydaan lapi erilaisia lohkomistoimituksia ja oikeustapauksia. Lisaksi tuodaan esil-
le kirjoittajan omia kaytannén kokemuksia. Tekstin apuna kéaytetddn runsaasti kuvia ha-
vainnollistamaan erilaisia tilanteita. Myds asiaan liittyvaa lainsdadantoa tutkitaan.

Tyon lopussa esitetddn joitakin ratkaisuja, joilla ongelmia pystytdan valttamaan. Ensiksi
esitetddn toimenpiteita, joita voidaan tehda ennen maaraalan luovutusta. Taméan jalkeen
kadydaan lapi saantokirjaan liittyvia toimenpiteitd ja viimeiseksi itse lohkomiseen liittyvia
asioita.

Avainsanat maaraala, lohkominen, maaraalan ulottuvuus, saantokirja
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In this final year thesis, different kinds of situations and aspects are clarified and intro-
duced regarding defining the dimensions of an unseparated parcel in the subdivision pro-
cedure. Firstly, certain key terms are reviewed regarding the dimension of real estate, an
unseparated parcel and its conveyance as well as subdivision. After this, different kinds of
issues and problems which often occur in practice and legal cadastral surveys are intro-
duced. In addition, some solutions to these problems are given.

The main goal for the thesis was to expand the writer's own knowledge of the subject. An-
other goal is to provide help and advice to people who are involved in these matters. Peo-
ple who are planning to buy, sell or donate an unseparated piece of land, for example, can
benefit from this thesis. Also people who own a real estate together and are planning to
divide it up, are a good target group. Those who are making the deeds of sales or title
deeds can find some advice in this thesis. Also, land surveyors who have not got the expe-
rience yet can find some useful information in this thesis.

Different kinds of subdivisions and legal cases are reviewed in this thesis. The writer's own
experiences are also clarified. Several pictures are added to demonstrate different kinds of
situations. Also, the legislation on the subject is researched.

In the end, some solutions are presented so that certain problems can be avoided. Firstly,
some actions which can be taken before conveyance are shown. Secondly, actions are
described regarding title deed as well as aspects regarding subdivision itself.

Keywords unseparated parcel, subdivision, dimension of unseparated
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1 Johdanto

Taman tyon tarkoituksena on selvittda ja tuoda esille erilaisia tilanteita seka asioita
liittyen ma&araalan ulottuvuuden maarittamiseen lohkomistoimituksessa. Lohkominen
perustuu pitkalti saantokirjan sisaltoon, mutta my6s monet muut asiat vaikuttavat lop-
putulokseen. Aiheeseen liittyy monenlaisia ongelmia, joita tarkastellaan myos erilaisten
kaytannon tapausten avulla. Erilaisten tapausten yhteydessa tarkastellaan, miten eri
lainsdaadanndissa on saadetty kyseisesta asiasta ja miten se voi vaikuttaa lopputulok-
seen. Tydssa tutkitaan monenlaisia lohkomistoimituksia, joista osaa on kasitelty eri

oikeusasteissa. Mukana on myds kuvia havainnollistamassa tapauksia.

Olen itse tehnyt tydssani lohkomistoimitusten maastotoita, ja sita kautta mielenkiintoni
aihetta kohtaan herasi. Lohkomisissa olen usein tormannyt epaselviin tilanteisiin, joista
useat olisi mielestani pystytty valttamaan. Totesin, ettei aiheesta ole vastaavaa tyota
aikaisemmin tehty, joten p&atin tehda sen sitten itse.

Paatin rajata tyota jonkin verran, jottei siita tulisi liian laajaa. Tassa tyossa kasitellaan
ainoastaan asemakaavan ulkopuolisia alueita. Merenranta-alueet ovat myods keskei-
sesti esilla. Mielestani lohkominen rannassa tuo asiaan lisdulottuvuuden, jonka haluan

tuoda tydssani esille.

Ensisijainen tavoitteeni tassa tydssa on, ettd oma kasitykseni ja mielikuvani asiasta
laajenee, jotta pystyn tulevaisuudessa tekeméén toita toimitusinsindorind. Toinen ta-
voitteeni on, etta joku muukin voi hyotya tasta tydsta. Pyrkimykseni on kirjoittaa siten,
ettd kiinteistbkaupan, lohkomisen ja maardalojen kanssa tekemisiin joutuvat ihmiset
voivat saada apua ja vinkkeja tasta tydsta. Yhtena kohderyhmana voisivat olla myds

uudet perustoimitusinsindorit, joille ei ole viel& omaa kaytannonkokemusta kertynyt.



2 Peruskasitteita

2.1 Kiinteiston ulottuvuus

Kiinteiston alueellinen ulottuvuus on merkitty rajamerkein maastoon ja/tai toimituskart-
toihin. Suomessa on viela sellaisiakin rajoja olemassa, joita ei ole ikind pyykitetty
maastoon, vaan rajojen sijainti selvida ainoastaan esimerkiksi isojaon kartoista. Raja
voi olla merkitty myds rajapisteilld tai tietyilla luonnonrajoilla, kuten ojat tai tiet. Yksi
kiinteist0 voi sijaita yhdessa tai useassa eri palstassa. Kiinteistd voi olla myds koko-
naan ilman pinta-alaa, jolloin sité kutsutaan haamukiinteistoksi. Haamukiinteist6on kuu-
luu ainoastaan osuuksia yhteiseen maa- tai vesialueeseen. Pystysuunnassa ei kiinteis-
ton ulottuvuutta ole talla hetkella Suomen laissa maaritelty, mutta 3D-
Kiinteistdjarjestelmaa ollaan parhaillaan suunnittelemassa ja tavoitteena on lainsaa-

dannoén valmistuminen vuoteen 2016 mennessa. [1.]

Kiinteistdn ulottuvuudella tarkoitetaan muutakin kuin ainoastaan sen rajoja ja aluetta.
Kiinteistbnmuodostamislaissa (KML) ulottuvuuteen luetaan myds osuudet yhteisiin alu-
eisiin ja yhteisiin erityisiin etuuksiin, Kiinteistdn yksityiset erityiset etuudet seka rasiteoi-
keudet [KML 2.1 §]. Esineoikeudessa taas kiinteistd muodostuu aineistosta ja tarpeis-
tosta. Kiinteistoon ei valttamatté kuulu kaikkia naité edella mainittuja ulottuvuuden osia.
[1;2,s.4-5]

Samat asiat, jotka patevat kiinteistdn ulottuvuuteen, voidaan rinnastaa myts maaraalan
ulottuvuuteen. Erona nailla on kuitenkin se, ettd maaraalan osalta ulottuvuutta ei ole
viela tarkasti maaritelty. Maarittely tapahtuu lohkomistoimituksessa, jonka seurauksena

maaraalasta muodostuu kiinteisto.

2.1.1 Kiinteistdn ainesosat ja tarpeisto

Kiinteistdn ainesosia ja tarpeistoa ei ole maakaaressa maaritelty. Maarittely perustuu-

kin oikeuskaytantoon. [3, s. 32.]

Ainesosilla tarkoitetaan maa- ja vesitilusten lisdksi muun muassa maa-aineksia, kuten

soraa ja multaa sek& maapohjaan kiinteasti liitettyja laitteita ja rakenteita, jotka palvele-



vat kiinteiston kayttéd, kuten kaapelit, vesijohdot, kaivot, lyhtypylvaat ja lipputanko.
Myo6s vilja ja puut ynnd muut sellaiset kuuluvat ainesosiin kunnes ne on irrotettu maas-
ta. Maapohjan omistajalle kuuluvat rakennukset kuuluvat myos ainesosiin, mutta toisen
omistamalla maalla olevaa rakennusta ei lasketa mukaan. Uutta satoa varten tehdyt

viljelyn uhraukset eli niin sanottu sadonvara kuuluu myo6s ainesosiin. [2, s. 5; 3, s. 32.]

Tarpeistoon lasketaan osuudet yhteisiin alueisiin seka kaikki kiinteiston kayttdmiseen
tarvittavat irralliset tavarat ja esineet, kuten avaimet ja tikkaat. Myos kiinteistélta saadut
tuotteet, joita tarvitaan kiinteiston tarpeisiin, kuten halot, laudat, hirret ja multa, ovat
tarpeistoa. Kaikki kiinteistoon liittyvat asiakirjat kuuluvat tarpeistoon. Naitd ovat muun
muassa kartat, maanmittauspoytakirjat, omistajalla olevat panttikirjat, tuomiot ja saan-
tokirjat. [2, s. 5; 3, s. 32.]

2.1.2 Erityiset etuudet

Erityiset etuudet ovat jo ennen vuotta 1895 perustettuja yhden tai useamman tilan oi-
keuksia kayttaa toista kiinteistda tai yhteistd aluetta taloudellisiin erityistarkoituksiin.
Tallaisia tarkoituksia ovat esimerkiksi oikeus koskivoimaan, kalastukseen tai Kivi-
louhokseen. Ne ovat kuitenkin edelleen voimassa, jollei niita jonkin toimituksen yhtey-
dessa erikseen lakkauteta [KML 148-149 §]. Uusia erityisia etuuksia ei enda nykyaan
toimituksissa voida perustaa [5, kohta 1.13]. [1; 4, s. 484.]

2.1.3 Yhteisalueosuudet

Kiinteist6lla voi olla osuuksia yhteen tai useampaan yhteiseen maa- tai vesialueeseen.
Nama yhteiset alueet ovat yleensa saman kylan alueella. Osuuden suuruus selviaa
kiinteistorekisterista. Yleensa osuuksista on paatetty siiné toimituksessa, jossa kiinteis-
t6 on muodostettu. Osuuksia voidaan ostaa ja myyda kiinteiston muodostumisen jal-

keenkin.

Tyypillisia yhteisalueita ovat muun muassa vesialueet, venevalkamat, soranottopaikat
ja vedenottopaikat (lahteet ja kaivot). Esimerkiksi kylan koko vesialue on usein yhtei-
nen ja sitd hallinnoi osakaskunta nimeltd&n kalastuskunta. Kalastuskunta paattaa, mi-
ten osuuksia kaytetaan. Siella voidaan esimerkiksi maarata, kuinka monella verkolla

tietyn kokoisella osuudella saa kalastaa ja milla alueella. Kalastusalueita voidaan myos



kierrattdd vuosittain. Osakastiloja yhdella yhteisalueella voi olla vain kaksi tai vastaa-
vasti useita satoja.

2.1.4 Rasiteoikeudet

Rasiteoikeudella tarkoitetaan sit&, etta kiinteistolla on oikeus kayttaa jonkin toisen kiin-
teiston aluetta johonkin tiettyyn tarkoitukseen. Kiinteistonmuodostamislain mukaisia
rasitteita ovat muun muassa venepaikat, kaivot, vesijohdot, autopaikat, uimapaikat ja
kulkuyhteydet asemakaava-alueella. Kaikki nykydan perustettavissa olevat kiinteisto-
rasitelajit on mainittu laissa ja niitd voidaan perustaa ainoastaan laissa mainittuun tar-
koitukseen [KML 154-154a §; KML 156 8]. Asemakaava-alueen ulkopuolella kulkuyh-
teydet perustetaan yksityistielain mukaisesti [YksTL 2. luku]. Rakennusrasitteista on
saadetty erikseen [MRL 158-159 §]. Asemakaava-alueella rasiteoikeus voidaan perus-
taa myds kuntaa varten. [5, kohta 1.14; 6, kohta 3.1.4.]

Rasiteoikeudet seuraavat kiinteiston mukana, vaikka omistussuhteet muuttuisivat. Ra-
sitteita voidaan perustaa, lakkauttaa tai siirtdd maanmittaustoimituksessa ja viran-
omaispaatoksella [KML 165.1 §]. Rasitteen ulottuvuus ja sijainti selvidvat toimitusasia-
kirjoista ja alue voidaan merkitd myds rajamerkein maastoon. Huomattavaa on, etta
rasite voi olla mybts maaraaikainen. Se voi olla voimassa myds tiettynd ajankohtana,

kuten talvitieoikeus. My6s muita rajoituksia rasitteen kaytdsta voidaan antaa.

2.2 Maaraala

Kiinteistdn tai jonkin muun rekisteriyksikon tiettya, rajoiltaan maarattyd osaa kutsutaan
maaraalaksi. Maaraalalla on yleensa eri omistaja kuin kyseisella kiinteistolla. Maaraala
voi koostua useasta eri palstasta. Maaraalasta muodostetaan Kiinteistd tai se liitetaan

toiseen kiinteistéon lohkomistoimituksessa. [2, s. 3; 3, s. 31.]

Méaéardala saa tunnuksen, jonka alkuosa muodostuu sen rekisteriyksikon kiinteistétun-
nuksesta, johon maardala kuuluu. Taman lisaksi loppuun tulee viela tyyppikirjain M ja
yksildivd numero, esimerkiksi M601 [KiinteistOrekisteriasetus 8 8]. My0Os erikseen luo-

vutettavalle yhteisalueosuudelle annetaan vastaavanlainen méaaraalatunnus. Maaraala



merkitddn myos Kkiinteistorekisteriin seka kiinteistorekisterikartalle (lukuun ottamatta
yhteisalueosuutta, joka merkitaan vain rekisteriin). [3, s. 76.]

Maaraalaan haetaan lainhuuto ja siihen voidaan myos hakea kiinnitysta. Maaraala ko-
konaisuudessaan tai osa (tai osuus) siitd voidaan myds luovuttaa eteenpain ennen kuin

se on erotettu emakiinteistosta. [3, s. 31.]

2.3 Kiinteistdn saantokirja

Kiinteiston tai maéaraalan omistusoikeus saadaan tekemalla luovutus [MK 1:1-2 §].
Saannot voidaan jakaa luovutussaantoihin ja muihin saantoihin. Luovutussaantoja ovat
esimerkiksi kauppa, vaihto, lahja, jakosopimus ja apportti. Apportilla tarkoitetaan sita,
etta kiinteisto tai maardala luovutetaan perustettavan yhtion osakemerkintaa eika rahaa
vastaan [7, kohta 2.44]. Kauppojen osuus kaikista luovutuksista on 80—-90 %. Muita
saantoja ovat muun muassa testamentti, ositus, perinndnjako, lunastus ja pakkohuuto-
kauppa. [2, s. 54; 3, s. 29.]

2.3.1 Muotoméaarays [MK 2:1 §]

Kiinteistén kauppa on aina tehtava kirjallisena. Myyja ja ostaja tai heidan asiamiehensa
allekirjoittavat kauppakirjan. Kaupanvahvistaja vahvistaa kaupan kaikkien allekirjoittaji-

en lasna ollessa. Kauppakirjasta on kaytava ilmi

1. luovutustarkoitus

2. luovutettava kiinteisto

3. myyja ja ostaja

4. kauppahinta ja muu vastike.
Kauppa ei ole sitova, mikali laissa saadetyt muotovaatimukset eivat tayty. Naméa edella
mainitut maakaaren maaraykset koskevat ainoastaan luovutussaantoja. Naitd sdan-

noksid noudatetaan myds maaraalan, maaraosan ja yhteisalueosuuksien luovutuksissa

[MK 1:2 §]. Muiden saantojen siséllosta sdadetdan eri lakien mukaisesti. [8, s. 1.]



2.3.2 Yhteisalueosuudet saantokirjassa

Nykyisen lainsdadannén mukaan osuudet yhteisiin alueisiin on mainittava erikseen
myds maaraalan kauppakirjassa, jos halutaan etta myytava alue saa osuuden emakiin-
teiston osuuksista yhteisiin maa- tai vesialueisiin [KML 150.2 8]. Jos mainintaa ei
kauppakirjassa ole, ei osuuksia voida antaa sopimalla siitd lohkomistoimituksessa,
vaan kauppakirjaan on tehtava korjaus tai lisdys maakaaren muotomaaraysten mukaan
[5, kohta 2.11]. Osuuksien jakoperusteena on lohko- ja kantakiinteiston pinta-alojen
suhde, jollei jotain muuta ole erikseen sovittu. [9, s. 58.]

Ennen kiinteistonmuodostamislain aikaa jakolaissa oli sama periaate yhteisalueosuuk-
sien suhteen. Maaraala sai tuolloinkin osuuden yhteisiin, jos siita oli erikseen sovittu
kauppakirjassa [JL 191 §]. Ennen jakolain voimaantuloa (1.1.1953) tehdyissa méaéara-
alan luovutuksissa toimittiin taas painvastoin [JL 352.2 §]. Tuolloin maaraala sai osuu-

den osalukunsa mukaisesti, ellei lohkomisessa toisin sovittu [AJ 34 §]. [9, s. 58.]

2.3.3 Kunnan etuosto-oikeus

Jos kiinteistd, maaraala tai maaraosa myydaan, on kunnalla etuosto-oikeus kyseiseen

alueeseen tietyin ehdoin. Etuosto-oikeudessa on seuraavia ehtoja:

— Pinta-ala vahintdan 5 000 m? (paakaupunkiseudulla 3 000 m?).
— Ostajana ei ole myyjan puoliso eika perillinen tai hanen puoliso.
— Myyjana tai ostajana ei ole valtio tai sen laitos.

— Myynti ei tapahdu pakkohuutokaupalla.

Kunnalla on kolme kuukautta aikaa kayttdd etuosto-oikeutensa, ja siitéd on ilmoitettava
kirjallisesti ostajalle, myyjalle sekd myo6s rekisterinpitajalle. Ostajan lainhuutohakemus
jatetdaan lepddmaan, kunnes etuostoaika on kulunut umpeen tai kunta ilmoittaa, ettei
aio kayttaa oikeuttaan. [2, s. 61; 8, s. 7.]



2.3.4 Purkavat ja lykkaavat ehdot

Kauppakirjassa voidaan sopia purkavista tai lykkaavista ehdoista [MK 2:2 §]. Tallainen
ehto pitdd nakya kauppakirjassa, ja se voi olla voimassa korkeintaan 5 vuotta. Jollei
ehdon voimassaolon pituutta ole mainittu, se on 5 vuotta. Téllaisia ehtoja voivat olla
esimerkiksi rakennusluvan saanti, rakentamisvelvoitteen laiminlyonti tai lopullisen

kauppasumman maksu kaupanteon jalkeen. [2, s. 59; 8, s. 3.]

2.3.5 Kaupanvahvistus

Kaupanvahvistaja vahvistaa maakaaren 1. luvussa mainitut luovutukset. Kaupanvah-
vistajia ovat virka-asemansa perusteella maanmittaustoimistojen seka kuntien viranhal-
tijat, jotka voivat toimia toimitusinsindérind. Lisédksi muun muassa maistraattien paalli-
kot, poliisipddllikdt, nimismiehet, henkikirjoittajat, julkiset notaarit seka ELY-keskuksen
maanmittausinsindorit ovat kaupanvahvistajia [Laki kaupanvahvistajista 1 §].

Edella mainittujen lisdksi maanmittaustoimisto voi maarata hakemuksesta jonkun
muunkin kaupanvahvistajaksi. Hakijalla tulee olla riittava perehtyneisyys ja muut edelly-
tykset tehtdvan hoitamiseen [Laki kaupanvahvistajista 2 8]. Hakijan on hallittava kiin-
teistdbn kauppaan, henkildtietojen kasittelyyn seka julkisuuslainsaadantdon liittyvat lait.

Ennen vuotta 2010 hakemukset kasiteltiin kardjaoikeuksissa. [10.]

Kun luovutus vahvistetaan, on kaupanvahvistajan tarkistettava allekirjoittajien henkil6l-
lisyys sek& kyseessa olevan kiinteiston lainhuuto. Jos on syyta epailla luovutuksen
patevyytta, vahvistusta ei saa tehda. Luovutuskirjan loppuun merkitdén todistus kau-
panvahvistuksesta, josta selvidd myods kaupanvahvistajan tunnus. [Laki kaupanvahvis-
tajista 3 §.]

Kaupanvahvistajan on pidettava paivékirjaa tehdyista luovutuksista. Paivakirja on julki-
nen [Laki kaupanvahvistajista 5 8]. Luovutuksesta on ilmoitettava kahden paivan kulu-
essa ensisijaisesti sdhkoisesti. llmoitus tehdd&dn maanmittaustoimistolle sekd kunnalle,

jossa kohde sijaitsee [Laki kaupanvahvistajista 6 §; VNa kaupanvahvistajista 5 §].



2.3.6 Séahkdinen kiinteistbkauppa

Uutena asiana kiinteistokaupan tekoon on vuoden 2013 syksylla tulossa sahkoéinen
kiinteistokauppa. Laki séhkdista kiinteiston kauppaa, panttausta ja kirjaamismenettelya
koskevan lainsdadannén voimaanpanosta astuu voimaan 1.11.2013. Lakimuutoksen
myo6ta kiinteiston kauppakirja voidaan tehd& edelleen kirjallisesti, mutta sen liséksi
myds sdhkoisesti [MK 2:1 8]. Maanmittauslaitos vastaa sahkoisen asiointijarjestelman
yllapidosta ja kehittamisesta [MK 5:3 8]. Séahkoisista asiointijarjestelmista ja niiden kayt-
tamisesta seka sisallosta saadetddn maakaaren luvussa 9 A.

Maanmittauslaitoksen yllapitamén jarjestelman nimi on Kiinteistokaupan verkkopalvelu
(KVP), ja se otetaan kaytt6éon marraskuun alussa 2013. Jarjestelmaa kaytettaessa ei
tarvita kaupanvahvistajaa. Kauppakirjan laatimisen ja allekirjoittamisen liséksi jarjes-
telmalla voidaan muista luovutuksista aluksi laatia myds lahjakirja. Lisaksi voidaan laa-
tia muuan muassa sahkoisia valtuutuksia, esisopimuksia, hakea kiinnityksia, siirtéda
sahkaoisia panttikirjoja, ilmoittaa panttikirjan haltijan muutoksesta ja tehda haltijana si-
toumus panttikirjan siirtamisesta. 1.3.2015 alkaen jarjestelméa laajenee siten, etta siella

voidaan laatia my6s vaihtoja, jakosopimuksia seké apportteja. [39; 41.]

Jarjestelméssa ei voida laatia perinndnjakosopimuksia, osituksia, luovutuksen tayden-
nyksia tai muutoksia, testamentteja, hallinnanjakosopimuksia eikd maanvuokraoikeu-

den perustamisia. [39.]

Sahkadinen jarjestelma tehostaa lainhuudatus- ja kirjaamismenettelya. Panttikirjat voi-
daan tehda sahkoéisend, ja myds vanhat panttikirjat on tarkoitus siirtda sahkoéiseen
muotoon. Taman seurauksena panttikirjat eivat ole hukassa milloinkaan. Jos kiinteisto-
kauppa tehdaén sahkoisend, myods lainhuuto tulee vireille ilman erillista hakemusta.
Kaikkiaan kiinteistokaupan teko ja valtuutusten laatiminen helpottuu huomattavasti,
erityisesti silloin kun eri osapuolten valimatkat ovat pitkat. Jarjestelmaa tullaan kehitta-

maan ja toiminnot tulevat laajenemaan tulevaisuudessa. [38; 40.]



2.4 Lainhuuto

Kiinteistdn, méaaraalan, maaraosan tai yhteisalueosuuden omistusoikeus kirjataan lain-
huudatuksella, jolloin tehdddn merkinta kiinnitys- ja lainhuutorekisteriin. Lainhuutoa
haetaan nykyaan sen alueen maanmittaustoimistosta, jolla kiinteisto sijaitsee. Ennen

vuotta 2010 lainhuudot haettiin karajaoikeudesta. [11.]

Lainhuutoa on haettava 6 kuukauden kuluessa kauppakirjan tekemisesta [MK 11:1 §],
mutta se kannattaa hakea mahdollisimman pian kaupanteon jalkeen. Jos lainhuutoa ei
haeta edelld mainitussa ajassa, siitd seuraa varainsiirtoveron korotus. Hakemukseen
on liitettava alkuperéinen saantokirja liitteineen ja kuitti varainsiirtoveron maksamisesta.
Tapauksesta ja luovutuslajista riippuen liitteeksi voidaan vaatia myds muita asiakirjoja.
Na&itd ovat muun muassa perukirja, selvitys varainsiirtoveron maksun vapautuksesta
(ensiasunnon ostaja), puolison suostumus (yhteinen koti), edunvalvojan lupa maistraa-
tilta (alaikainen tai edunvalvonnassa oleva henkild), yhtijarjestys seka tarvittavat poy-
takirjat hallituksen tai yhtibkokouksen paatoksista luovutukseen liittyen (osakeyhtitt).

Kuulutuslainhuutoa voidaan hakea, jos alkuperdinen saantokirja on kadonnut, mutta
omistus kiinteistoon pystytddn muutoin vakuuttamaan. Kuulutuslainhuutoa voidaan
hakea myos silloin, jos hakija pystyy osoittamaan itsensa tai edeltdjansa hallinneen
Kiinteistda vahintaan 10 vuotta, eika ole syyta olettaa, etté jollakin toisella on parempi
oikeus kiinteistoon [MK 12:3 §]. Kuulutus laitetaan viranomaisen ilmoitustaululle ja pai-
kalliseen lehteen. Liséksi siitd ilmoitetaan henkildille, joiden oikeutta asia mahdollisesti
koskee.  Kuulutuksesta on 6  kuukautta aikaa esittdd  vaatimuksia.
[7, kohta 2.13; 2, s. 66.]

Selvennyslainhuutoa voidaan hakea, jos halutaan selventaa kiinteiston omistajan omis-
tusasemaa. Esimerkiksi jakamattoman kuolinpesdn osakkaat voivat yhdessd hakea
selvennyslainhuutoa. Avioeron tai osituksen seurauksena voidaan myds hakea selven-
nyslainhuutoa. Sama omistaja voi omistaa useita eri kiinteistoja, ja ne on mahdollista
yhdistda yhdeksi kiinteistoksi, johon voidaan myds hakea selvennyslainhuutoa [9, s.
40]. Selvennyslainhuutoa ei ole pakko hakea, mutta se voi selkeyttda kiinteiston oike-

ustoimia tulevaisuudessa. [2, s. 66.]
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Kaytanto lainhuudon hakemisessa on muuttunut merkittavasti 1.1.1997 jalkeen. Saan-
non laillisuus tutkittin ennen lohkomisen yhteydessé, koska jakolain aikaan tehtiin en-
sin lohkominen ja vasta sen jalkeen haettiin lainhuutoa. Maaréalan lainhuudatusta ei
tunnettu, vaan sen korvasi maaraalan erottamisoikeuden kiinnitys. Vanha kaytanto johti
myds siihen, ettd moniin lohkottuihin kiinteistéihin ei ole haettu lainhuutoja lainkaan.
Nykyisin lainhuuto mé&éardalaan haetaan ensiksi, ja kun se on myodnnetty, lohkominen
tulee vireille automaattisesti ilman erillistd hakemusta. On eri asia, voidaanko méaraala

erottaa omaksi kiinteistoksi, vaikka lainhuuto olisikin myonnetty. [4, s. 10; 9, s. 47.]

2.5 Lohkominen

Lohkomisen tarkoituksena on muodostaa maardalasta oma kiinteisto tai liittd& se toi-
seen Kkiinteistéon. Kiinteistoda, josta maaraala lohkotaan, kutsutaan emakiinteistoksi.
Maéaraalasta muodostettavaa kiinteistda kutsutaan lohkokiinteistoksi ja jaljelle jaava
osaa kantakiinteistoksi. Jos méaaraala litetdan johonkin ennestédén olevaan kiinteistoon,
kutsutaan téllaista kiinteistoéa saajakiinteistoksi [KML 20-21 §8]. [2, s. 74.]

Lohkomislajeja on kolme. Normaalin lohkomisen liséksi voidaan suorittaa yhteis- tai
siirtolohkominen. Yhteislohkomisessa on luovutettu maaraaloja useasta eri kiinteistdsta
tai yhteisalueesta ja naistd muodostuu yksi lohkokiinteisté [KML 20.2 §]. Siirtolohkomi-
sessa taas madaraala liitetddn johonkin toiseen olemassa olevaan kiinteistoon
[KML 26 §]. Siirtolohkominen on yleinen tilanteissa, joissa on ostettu lisimaata van-

haan tilaan. [2, s. 76.]

Normaalitapauksessa lohkominen tulee siis automaattisesti vireille, kun méaardalaan on
mydnnetty lainhuuto eika erillisia hakemuksia tarvita. Hakemuksella taas saadaan vi-
reille niin sanottu lohkominen omista tiluksista. T&llgin omistaja voi lohkoa oman kiin-
teistonsad useampaan osaan esimerkiksi valmiiksi myyntia varten. Kuvassa 1 on paa-

kohtia lohkomisen vaiheista alkaen maardalan kaupasta.
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Mairdalan kauppa (kaupanvahvistaja vahvistaa)
\)
Lainhuuto (haetaan maanmittaustoimistosta)
J
Lohkominen vireille (automaattisesti)
A}
Toimitukselle maaratdan toimitusinsindori
l

llmoitus vireille tulosta asiakkaalle

\)

Arkistotutkimukset (mm. rajat, rasitteet ja kaavat)

)

Kutsukirjeet (vahintdan 10 pdivid ennen)
)
Maastotydt (etukéteen tai kokouksen yhteydess3)
\)
Lohkomisen toimituskokous
J
30 p&ivaa valitusaika (valitus maaoikeuteen)
l
Toimituksen rekisterginti

!

Kartat, otteet ja laskut asiakkaalle

Kuva 1. Lohkomisprosessin paékohdat.

Toimituskokous [KML 172 §] on keskeinen osa lohkomisprosessia. Peruslohkomisessa
maastotyot tehdaan yleensa kokouksen yhteydessa, mutta etenkin isoissa toimituksis-
sa ne tehdaan jo etukateen tai alkukokouksen jalkeen. Toimitusinsin6ori tekee maasto-
tyot itse tai antaa ne kartoittajalle hoidettaviksi. Kummassakin tapauksessa asianosai-

set toimivat useimmiten apumiehina.

Toimitusinsindori tekee paatokset paaosin itse, paitsi silloin kun joku asianosainen on
vaatinut uskottujen miesten kayttoa toimituksessa tai toimitusinsinddri itse on kutsunut
uskotut miehet toimitukseen. Tallin paatokset tehdddn yhdessa uskottujen miesten
kanssa [KML 175 §]. Uskottujen miesten kayttd on harvinaista lohkomistoimituksissa.
Asianosaiset voivat my6s sopia keskenddn toimitusta koskevista asioista, kuten tie-

rasitteesta. Tallainen sopimus on merkittava lohkomisen pdytakirjaan [KML 176 §].
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Toimituksesta ilmoitetaan kutsukirjeilla sek& joskus liséksi lehtikuulutuksella, kaikille
asianosaisille lain mukaan véahintddn 10 paivda ennen toimitusta [KML 168-170 §].
Kokouksen alussa kaydaan lapi toimituksen tarkoitus, tiedottaminen, uskottujen mies-
ten kayttd [KML 4 8] sek& toimitusmiesten mahdollinen esteellisyys [KML 11 §]. Taméan

jalkeen muita kokouksessa ké&siteltavid asioita ovat muun muassa

— edellytykset

— maastotyot

— vanhat sek& uudet rajat

— toimituskartta

— Kkiinteist6jaotuksen muutos

— osuudet yhteisiin alueisiin

— vanhat oikeudet ja merkinnat
— uudet oikeudet

— kiinnitykset

— vuokra- ja muut erityiset oikeudet
— kustannusten osittelu

— asiakirjojen lahettdminen

— lopettaminen

— muutoksenhaku toimitukseen.

Toimituksen lopettamispaivasta alkaa valitusaika, joka on 30 paivaa [KML 234 §]. Vali-
tus tehdédé&n maaoikeuteen. Lohkomisissa mahdollinen valitus tehd&an tavallisesti toi-
mituksen lopettamisen jalkeen, mutta joistakin asioista voidaan valittaa jo toimituksen
aikana. Naitd ovat esimerkiksi oikeus olla asianosaisena toimituksessa, estemuistutuk-

sen hylkaaminen tai toimituksen keskeyttaminen [KML 232 §].

Valitusajan kuluttua umpeen toimitus saa lainvoiman [KML 284 §] ja se voidaan rekiste-
roida kiinteistorekisteriin [KML 192 §]. Rekisterdinnin jalkeen asianosaisille |&hetetaan

otteet toimitusasiakirjoista ja -kartoista [KMA 58—60 §].
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3 Osittamisrajoitukset lohkomisessa

Kun maaraala lohkotaan omaksi kiinteistoksi, voivat lohkomisen esteeksi tai hidasteek-
si nousta osittamisrajoitukset. Ennen lakimuutosta 1.10.2011, jos osittamisrajoitukset
estivat lohkomisen, piti toimitus jattaa sikseen. Nykyaan, uuden niin sanotun 10 vuoden
saanndn mukaan, voidaan odottaa, kunnes osittamisrajoitukset lain mukaan raukeavat,
ja jatkaa sitten lohkomistoimitusta. Osittamisrajoitukset koskevat ainoastaan rakennus-
paikaksi [MRL 116 8] muodostamista [12]. Kiinteistbnmuodostamislaissa on saadetty
erikseen asemakaavan ulkopuolisia alueita koskevista rajoitteista [KML 33 §]. Ositta-
misrajoituksista ja niiden tarpeellisuudesta on kayty paljon keskustelua viime vuosina.
Lakimuutosta valmisteltaessa harkittiin jopa osittamisrajoitusten poistamista kokonaan.
Poistamista ei lopulta tehty, mutta yksi merkittdva muutos on juuri edelld mainittu 10
vuoden s&antd. [5, kohta 2.5.1.]

3.1 Kaavat (rantayleis- ja ranta-asemakaava)

Maaraalaa myytaessa on tarkeata selvittdd alueen kaavatilanne ja varsinkin, jos ky-
seessa on rakennuspaikka. Usein haja-asutusalueella on se tilanne, etta alueella ei ole
edes yleiskaavaa. Rantojen osalta taas kunnat ovat teettéaneet yleiskaavoja kovaa
vauhtia 90-luvulta lahtien. Yhtena syyna tahan on nykyinen maankaytto- ja rakennusla-
ki, joka astui voimaan 1.1.2000. Siina on ranta-alueita koskevia erityissdannoksia, joi-
den mukaan rakentaminen ei rannoille onnistu ilman asemakaava tai sellaista oikeus-
vaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty sen kayttamisesta rakennusluvan
perusteena [MRL 72 §]. Pykalassa on mainittu myds muutamia poikkeuksia, jotka voi-
daan rakentaa kunnan myontamalla rakennusluvalla vaikka kaavaa ei olisikaan. Téallai-
sia poikkeustapauksia ovat muun muassa maa-, metsa- tai kalataloutta varten tehtava
rakentaminen seka maanpuolustuksen- ja rajavalvonnan tarpeisiin tehty rakentaminen.
Liséksi vanhojen rakennusten kunnostus ja vahainen laajentaminen on sallittu. Myds
talousrakennuksen rakentaminen samaan pihapiiriin asuinrakennuksen kanssa on

mainittu poikkeuksissa. [13, s. 8.]

Voimassa olevat kaavat selkeyttavat tilannetta kaikkien osapuolien kannalta. Esimer-
kiksi rantaosayleiskaavan (kuvassa 2 oikealla puolella) perusteella ndhdaan, mihin

kohtaan saarta voidaan rakentaa, ja nain ollen myynti on helpompaa, kun ei ole epéa-
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varmuutta rakennusluvan saannista. Lopullisen rakennuspaikan valinnassa kunnan
rakennusviranomaisilla on keskeinen rooli, ja taman takia on selvempaa, jos rakennuk-
sen paikka on jo tiedossa siind vaiheessa kun lohkomista tehd&én. Yleiskaavan RA-
rajoissa (loma-asuntoalue) on enemman tulkinnanvaraa kuin yksityiskohtaisemmassa
ranta-asemakaavassa (kuvassa 2 vasemmalla puolella). Oman kokemukseni perus-
teella, etenkin rantarakennuspaikkojen osalta, on ymparoivalla maastolla erittain suuri
merkitys talojen paikkaa valittaessa. Rakennustarkastajat haluavat yleensa, ettd maokit
ja muut rakennukset nakyvat merelta pain katsottaessa mahdollisimman véhén. Ra-
kennusten sijoittelun liséksi my@s pintavarien valinta vaikuttaa nakyvyyteen.

Kaavaprosessit kestavat yleensa kauan, varsinkin jos valituksia tulee paljon. Isot yleis-
kaavahankkeet kestavat pahimmillaan pitkalti toistakymmenta vuotta. Keskenerdinen
kaava voi pysayttad myos lohkomisen siihen saakka, kunnes se saa lainvoiman. Kes-
kenerainen kaava vahentaa myds tonttikauppaa kyseisella alueella juuri epavarmuu-

den takia.

Kaavoja tehtaessa on tarkeatd, ettd maanomistajia kohdellaan tasapuolisesti. Tilakoh-
tainen rakennuspaikkojen maara on ratkaistu niin sanotulla ematilaperiaatteella. Siin&
on otettu huomioon kiinteistdjaotuksen tilanne vuoden 1959 (rakennuslaki voimaan) tai
vuoden 1969 (rakennuslain rantakaavalainsdadokset voimaan) mukaan. Vuosi valitaan
sen mukaan, milloin alueelle on alkanut muodostua lomarakennuspaikkoja rannoille.
Myds rantaviivan muoto, laatu, ympardivan vesiston pinta-ala seka etaisyys vastaran-
nalle otetaan huomioon, kun lasketaan niin sanottua mitoitettua rantaviivaa. Aika ylei-
sesti kaytetty mitoitusluku on 5 rakennuspaikkaa yhdella muunnetulla rantakilometrilla.
[15.]

Kun rakennuspaikkojen maara on laskettu, pitda jattaa myds riittavasti vapaata ranta-
viivaa, kuten kuvan 2 yleiskaavassa on tehty. Mielestani yksi ongelma rantayleiskaavo-
jen suhteen on kuitenkin rakennuspaikkojen sijoittelu, ja samaa mieltd ovat myds mo-
net maanomistajat. Paikat on luultavasti valittu ainoastaan kartan perusteella maastos-
sa kadymattd. Kuvan 2 tapauksessa maanomistajan oli tarkoitus lohkoa koko saari
kymmeneen osaan ja myyda sitten valmiit kiinteistot edelleen. Kun aluetta oltiin maas-
tossa kartoittamassa, todettiin, etta joitakin rakennuspaikkoja on ldhes mahdotonta

kayttdd kaavan mukaisen tarkoitukseen I&hinna isojen korkeuserojen takia.
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Kuva 2. Ranta-asemakaava ja rantaosayleiskaava samasta saaresta [14].

Tallainen ongelmatilanne on kuitenkin ratkaistavissa teettaméalla alueelle ranta-
asemakaava, kuten tassakin tapauksessa tehtiin. Rakennuspaikkojen maara on saily-
nyt samana, mutta sijoittelua on muutettu. Ranta-asemakaavan laadinnan yhteydessa
vaaditaan nykyaan lahes poikkeuksetta myds niin sanottu luontoinventointi. Siina kar-
toitetaan alueen erityiset luontoarvot ja niiden sijainti. Haittapuolena ranta-
asemakaavan laadinnassa on se, ettd maanomistaja joutuu sen itse maksamaan. Toi-
saalta hyvéaksytty ranta-asemakaava nostaa rakennuspaikkojen arvoa. Ranta-
asemakaavan hyvéksyy kunnanvaltuusto. [14; 15.]

3.2 Rakennusjarjestys

Mahdollisten kaavojen lisaksi lohkomisessa pitaa myds huomioida kunnan rakennusjar-
jestys [MRL 14 §]. Rakennusjarjestyksessa on sanottu muun muassa rakennuspaikan

minimipinta-ala ja rantarakennuspaikan osalta yleensa myds rantaviivan minimipituus.
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Jos rakennuspaikan vaatimukset eivat tayty, voi kunta estaa koko lohkomisen. Raken-
nusjarjestys on siis hyva ottaa huomioon jo kauppoja tehdessd. Rakennusjarjestyksella
ja sen muuttumisella voi olla my6s suora vaikutus maaraalan ulottuvuuteen, kuten seu-

raavassa tapauksessa.

KK0:2004:21, saannon tarkoitus/rakennusijarjestys muuttunut

Toimitus. A ja B olivat tehneet 15.12.1999 sopimusosituksen, jonka mu-
kaan B sai 30.7.1997 kaavakarttaan RA 4, RA 4 ja RA 3 merkityista koh-
dista yhteensa 11 rakennuspaikkaa rakennusjarjestyksen suuruisina alu-
eina. Sopimuksen tekoajankohtana rakennusjarjestyksen mukainen ran-

tarakennuspaikan vahimmaiskoko on ollut 2 500 m?.

Lohkomistoimituksen suorittamishetkella rantarakennuspaikan vahim-
maiskoko on ollut 3 000 m? uuden rakennusjarjestyksen mukaan. Toimi-
tusinsingori erotti 11 rakennuspaikkaa kolmeksi palstaksi ottaen huomi-
oon uuden rakennusjarjestyksen rakennuspaikan edellyttaman vahim-

maiskoon.

Maaoikeus 28.1.2003. A valitti paatoksesta ja vaati, etta erotettavien pals-
tojen pinta-alat maariteltdisiin  vanhan rakennusjarjestyksen mukaan.
Maaoikeus katsoi kunnan tulevaan rakennusjarjestykseen sisaltyvan ra-
kennuspaikan vahimmaispinta-alaa koskevan maarayksen olleen osa-
puolten tiedossa, koska sopimuksen liitekartan mukaan rakennuspaikko-

jen mitoituskoko oli ollut 3 000 m?.

Korkein oikeus. KKO toteaa perusteluissaan, ettd KML 31 8§:n 1 momentin
nojalla lohkottavan maéardalan rajat kdydaan saantokirjan ja saatavissa
olevan selvityksen mukaan. Sopimusosituksessa palstat on maaritelty
seuraavasti: "Puotniemi nimisesta palstasta kaavakartan 30.7.1997 RA 4
ja RA 4 ja RA3 merkityista kohdista 11 rakennuspaikkaa, rakennusjarjes-
tyksen suuruisina alueina...”. Saantokirja on rajojen ja pinta-alan osal-
ta tulkinnanvarainen. Sanamuoto sindnsa mahdollistaa joko vanhan tai

uuden rakennusjarjestyksen vahimmaispinta-alan mukaisen lohkomisen.
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Saantokirjaa on tulkittava ensisijassa sopijapuolten tarkoituksen mukai-

sesti.

Saantokirjassa mainitaan 11 rakennuspaikkaa. Tamé tukee sellaista tul-
kintaa, ettd olennaista on B:n osalle sovittujen rakennuspaikkojen lu-
kumaara ja rakentamiskelpoisuus. Samaa tulkintaa tukee myds yleinen
osituksen tarkoitus, jossa puolisoille osoitetaan tietyt arvoméaaraiset osat
ositettavasta omaisuudesta. Ranta-alueiden arvossa olennaista on ra-

kennuspaikkojen eli rakennusoikeuden maara.

Jos palstat erotettaisiin vanhan rakennusjarjestyksen mukaan, ei raken-
nuslupia voitaisi myontaad ilman poikkeamispaattsta. Jos poikkeusta ei
kuitenkaan myonnettdisi, B:n osalle tulisi sopimuksessa sovittua vahem-
man rakennuspaikkoja ja tama lopputulos olisi sopimuksen tarkoituksen
vastainen. Uuden rakennusjarjestyksen mukaan lohkottaessa B saa ra-
kennusmaata 0,55-0,8 hehtaaria enemman. A puolestaan saa vastaa-
vasti saman verran vahemman yleiskaavan mukaista maa- ja metsatalo-
usmaata. Asiassa ei ole edes vditetty, ettd sanottu lohkominen vaikuttaisi
merkityksellisesti A:lle jadvan kantatilan arvoon, joten uuden rakennusjar-
jestyksen mukaan toimitetun lohkomisen lopputulosta ei voida pitda so-
pimusosituksen tarkoituksen vastaisena. Korkein oikeus katsoo, ettéa loh-

komisessa noudatetaan uuden rakennusjarjestyksen mukaista pinta-alaa.

Rantojen osalta rakennusjarjestyksessa on myds mainittu eri rakennusten etaisyydet
keskiveden mukaisesta rantaviivasta seka lattiatasojen minimikorkeus keskivedenpin-
nasta. On kuitenkin huomioitava, etta useimmissa tapauksissa keskiveden mukainen
rantaviiva on eri asia kuin kiinteiston rantaraja (kuva 3) johtuen vesijattbmaasta. Ra-
kennusjarjestyksessa on lisdksi mainittu etaisyydet muihin kiinteistérajoihin, toisiin ra-
kennuksiin seka yleisiin ja yksityisiin teihin. Nykyvaatimusten mukaan pitaa myds huo-

mioida, mihin jatevedet johdetaan. [13, s. 9.]
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vesijattod

kiinteiston
rantaraja

Kuva 3. Rantaan rajoittuva kiinteistd, jonka edustalla on vesijattoa [16].

Rakennusjarjestyksessa saattaa olla maaritelmia koskien rakentamista ranta-alueella,
kuten esimerkiksi rantavydhykkeen leveys. Ranta-alueen tai -vyohykkeen leveytta ei
ole kuitenkaan laissa maaritelty. Yleensa vydhykkeen leveys on 100-200 metria pai-
kasta riippuen. Jos alueella on voimassa oleva rantayleiskaava, siind on yleensa kartal-
la maaritelty, kuinka yl6s rannasta kaava ulottuu. Joskus voi kuitenkin tulla epaselvyyt-
ta siita, kuuluuko méaaraala ranta-alueeseen vai ei. Tallaisessa tilanteessa ELY-keskus
ratkaisee asian [KML 33.4 §]. [5, kohta 2.5.2.4; 17.]

Viime vuosina oman hankaluutensa asiaan on tuonut useat kuntaliitokset, joita Suo-
messa on tehty. Eteen tulee vaistamatta vastaavanlaisia tilanteita kuin edellda mainitus-
sa korkeimman oikeuden tapauksessa (KKO:2004:21). Esimerkiksi Turun saaristossa
viidesta eri kunnasta muodostettiin Lansi-Turunmaan kaupunki vuoden 2009 alussa.
Tama tarkoitti sitd, ettd uudelle kaupungille piti saada uusi yhtendinen rakennusjarjes-
tys. Kaikilla kunnilla oli ennen liitosta omat rakennusjarjestyksensa, ja niissa oli osittain
isojakin eroja keskendén. Uusi rakennusjarjestys sisaltaakin siirtymasaannoksen, jonka
mukaan ennen vuotta 2009 luovutuskirjalla syntyneitd rakennuspaikkoja eivat uudet
pinta-alam&araykset koske. Siirtyméasaannds on voimassa kolme vuotta rakennusjar-

jestyksen hyvaksymisesta. [13, s. 9.]
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3.3 Rakennuslupa ja poikkeamispaatds

Rakennusluvalla on keskeinen merkitys lohkottaessa rakennuspaikkaa. Jos lohkotta-
valle alueelle on myonnetty muuta kuin tilapéista rakennusta varten rakennuslupa tai
alueella sijaitsee jo sellaisen luvan perusteella tehty rakennus, voidaan se lohkoa ra-
kennuspaikaksi, vaikka KML 33 8§ sen muuten estaisi. Jalkimmaisessa tapauksessa
kunta voi tosin erityisesta syysta vastustaa lohkomista. M&éardala voidaan siis lohkoa
rakennuspaikaksi jopa yleiskaavan mukaisella virkistys- tai suojelualueella, jos siihen
on rakennuslupa mydnnetty. "Maalaiskunnissa” ennen 1.3.1946 tehdyt rakennukset

rinnastetaan rakennusluvalla tehtyihin. [2, s. 52; 5, kohta 2.5.2.6.]

Jos halutaan rakentaa lomarakennus ranta-alueelle, jossa ei ole kaavaa tai halutaan
poiketa kaavasta, vaaditaan poikkeamispaatdés [MRL 171 §8]. Jos taas kyseessa on
suunnittelutarvealue, vaaditaan  siind  tapauksessa  suunnittelutarveratkaisu
[MRL 137 8]. Kummassakin tapauksessa hakemus toimitetaan kunnalle ja ympaéristo-
lautakunta antaa lausunnon kaikista hakemuksista. Paatdsvalta kuitenkin jakaantuu
kunnan ja ELY-keskuksen valilla. Uusien rakennuksien osalta paatbkset tehdaan ELY-
keskuksessa. MyoOnteisen poikkeamispaatdksen tai suunnittelutarveratkaisun lisaksi

tarvitaan myds rakennuslupa ennen kuin rakentaminen voidaan aloittaa. [18.]

Rakennuslupa voidaan hakea méaéaraalalle ja rakentaminen voidaan aloittaa jo ennen
lohkomista. Usein onkin se tilanne, etta rakennus on jo tekeilla tai valmis, kun maaraala
lohkotaan. Jos méaéaraalan rajoissa on epaselvyytta, on parempi suorittaa lohkominen
ennen rakentamisen aloittamista, etenkin jos rakennus on tarkoitus tehda lahelle uutta
rajaa. Huomattava seikka on myos se, ettd rekisterdity lohkominen ei valttdmatta tar-

koita sita, etta kiinteistolle myonnetdan rakennuslupa. [13, s. 10.]

3.4 Uusi niin sanottu 10 vuoden saanto

"10 vuoden sdantd” astui siis voimaan lakimuutoksen myo6td 1.10.2011, joten se on
viela melko uusia asia. Muutamia tapauksia on jo ollut maaoikeudessa, mutta kor-
keimman oikeuden ratkaisuja ei viela ole. Sa&annon olennaiset lainkohdat ovat
KML 33 § ja MK 2:34 §. Niiden mukaan kauppaa ei saa purkaa, kun 10 vuotta on kulu-

nut hallinnan luovutuksesta. Kun purkuaika on kulunut umpeen, voidaan méaraala loh-
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koa osittamisrajoituksista huolimatta. Tastd muutoksesta on seurauksena se, etté loh-
komisia ei enda tarvitse jattdad sikseen KML 33 §:n takia, vaan toimitus keskeytetaan ja
odotetaan 10 vuotta hallinnan luovutuksesta ja jatketaan sitten toimitusta. [19.]

KML 33.5 §

"Sen estamatta, mitad edellda 1-3 momentissa saddetadn, maaraala ase-
makaavan sitovan tonttijakoalueen ulkopuolella saadaan lohkomalla
muodostaa kiinteistoksi, jos ostaja maakaaren 2 luvun 34 §:n 3 momentin

mukaan on menettéanyt oikeutensa purkaa kauppa.”

Maakaari 2. luku 34.3 §

"Kauppaa ei saa purkaa, ellei sitd koskevaa kannetta ole pantu vireille
kymmenen vuoden kuluessa siitd, kun kiinteiston hallinta on luovutettu.
Mita tassa pykalassa saadetaén, ei esté ostajaa vetoamasta oikeuksiinsa,

jos hanen saantonsa on julistettu tehottomaksi.”

Laissa puhutaan siis ainoastaan kaupasta eikd muista saannoista, kuten vaikkapa lah-
jakirjasta tai jakosopimuksesta. Ennen tata lakimuutosta sikseen jatetyt lohkomiset
voidaan laittaa uudelleen vireille ja kasitella siten nykyisen lainsaadannén mukaan.
Vireille tulo ei tapahdu kuitenkaan automaattisesti, vaan maaraalan omistajan on tehta-
va uusi hakemus toimituksen vireille saamiseksi. Laissa [KML 34 §] korostetaan myos
toimitusinsinddrin velvollisuutta selventdd rakentamisen lainmukaisia edellytyksia asi-
anosaisille lohkomisen yhteydessa, jos ilmenee etta asianosaisella on virheellinen kasi-
tys niistad. Tama on tarkeatd, koska asianosaisilla ei valttamétta ole tarkkaa kasitysta

alueen kaavoitustilanteesta ja kunnan rakennusjarjestyksen maarayksista. [19.]

Maaoikeuksissa on ollut muutamia osittamisrajoitustapauksia muuttuneen lainsdadan-
non voimaantulon jalkeen. Kavin l&pi seitseman eri tapausta neljan eri kargjaoikeuden

alueella. Naissa tapauksissa on tehty muun muassa seuraavia tulkintoja:
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— 10 vuoden s&antd koskee myds ennen 1.10.2011 tehtyja saantoja.

— 10 vuoden saantd koskee kaikkia maaraaloja saantotavasta riippu-
matta eika pelkastaan kauppoja.

— Ostaja voi luopua kaupanpurkumahdollisuudesta niin sanotusti etu-
ajassa sopimalla siitd myyjan kanssa.

— Hallinnan luovutus lasketaan ensimmaisesta luovutuksesta, jos maa-
raala on myéhemmin luovutettu edelleen.

— Kunnalla ei valitusoikeutta enda siina vaiheessa, kun asia on jo rat-
kennut 10 vuoden sd&nndn perusteella.

— KML 33.5 § koskee kaikkia saantoja, mutta ei lohkomista omiin nimiin,
koska kyseessa ei ole saanto.

Lakimuutoksen yhtend keskeisené tarkoituksena on ollut poistaa niin sanotut pysyvat
maaraalat kiinteistojarjestelmasta. Naita pysyvia maaraaloja, joita ei ole voitu lohkoa ja
jotka aiheuttavat epaselvyytta rekisteriin, oli Suomessa vuonna 2012 yli 800 kappaletta.
Tutkittujen maaoikeustapauksien perusteella pysyvien maaréalojen maard ei tule li-
saantymaan. Kuntien valitukset hylattiin ndissa tapauksissa lahes kaikilta osin. On hy-
vin mahdollista, ettd moni kunta jattaa valituksen kokonaan tekemattéd jo pelkéstaan

naiden tapausten perusteella. [19.]

Maaoikeuden lausunnoissa kuitenkin todetaan, ettd KML 33 8:n 5. momentin viittaus
maakaareen on tulkinnanvarainen, koska maa- ja metsatalousvaliokunnan mietinndssa
ei selkeasti kay ilmi, miten tata kyseista kohtaa on tarkoitus soveltaa. Markku Markkula
on esityksessaan 7.3.2012 Maanmittauslaitoksen Peto-paivilla todennut, ettd maakaa-
ren 2. luvun 34.3 § koskee vain kauppoja, kun taas maaoikeuksissa tulkinta on ollut se,
ettd kyseinen laki koskee my6s muita saantoja. Jonkin asteista epaselvyytta asiassa on
siis ollut, ja olisikin mielenkiintoista saada asiassa korkeimman oikeuden ratkaisu.
[19; 20.]
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4 Maaréaalan ulottuvuuden maarittelemiseen liittyvia asioita

4.1 Luovutuskirjan tulkinta

Méaaraalan tarkka ulottuvuus ja siihen liittyvat mahdolliset riidat ja epaselvyydet ratkais-
taan lohkomistoimituksessa. Rajojen maarittely tehd&én yleensé luovutuskirjan perus-
teella ja kuulemalla asianosaisia. Toimitusmiehet tekevat paatokset, useimmiten toimi-
tusinsinoori yksin, koska uskottujen miesten kaytté on harvinaista lohkomisissa. Kun
maaraalan uusia rajoja kdydaan, niin tulkinnan kannalta lainkohta KML 31 § on tarkea.

KML 31 §

"Lohkottavan maaraalan rajat kdydaan luovutuskirjan tai muun saantokir-
jan ja muun saatavissa olevan selvityksen taikka, jos maaraala erotetaan

emakiinteistdon omistajalle, tAman osoituksen mukaan.

Jos asianosaiset lohkomistoimituksen aikana sopivat lisdyksesta tai muu-
toksesta toimituksen perusteena olevaan asiakirjaan ja lisdys tai muutos
tarkoittaa lisdalueen tai lisdosuuden luovuttamista, sopimus on tehtava
maakaaren (540/95) 2. luvun 1 8:ssa saadetylla tavalla. Lohkomista ei es-
ta se, ettei tallaisen lisdalueen tai osuuden saantoa ole viela lainhuudatet-
tu, jos saannosta esitetdan selvitys, joka olisi ollut tarpeen sen huudatta-

miseksi.

Toimitusmiehet voivat asianosaisten suostumuksetta paattda sellaisesta
vahaisesta maaraalan muuttamisesta, joka ei vaikuta maardalan arvoon,
jos muuttaminen on tarkeata tarkoituksenmukaisen Kiinteistéjaotuksen ai-
kaansaamiseksi eika siitéa aiheudu kenellekéén asianosaiselle sanottavaa
haittaa. Asianosaisten vaatimuksesta voidaan lohkottavan maaraalan ra-
joja tarkistaa, mikali tarkistus on sellainen, ettd se lohkomisen tultua suo-

ritetuksi voitaisiin toteuttaa pakollisen tilusvaihtona.”
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Rajojen méarittelyssa voidaan siis kayttdd myods muuta saatavissa olevaa selvitysta.
Tallainen voi olla esimerkiksi ostajan, myyjan tai kiinteistonvalittdjan lausunto siita, mi-
ten uudet rajat on tarkoitus kdyda. Ei ole ollenkaan harvinaista, etté luovutuskirjassa on
ristiriitaisuuksia maaraalan rajojen maarittelysta tai se on muutoin huonosti ja epéasel-
vasti tehty. Yleensa liitteen& on kartta, johon myytava alue on merkattu. Karttaliitteessa
voi olla mukana myds sanallinen selostus rajoista. Karttaliitettd ei ole pakko kayttaa ja
sita ei lasketa luovutuskirjan muotovirheeksi, vaikka se puuttuisikin. Talloin edellytyk-
sené on kuitenkin se, ettéd maaraala on yksildity sanallisesti. Kartan lisdksi kauppakirjan
tekstiosassa on lahes aina mainittu myytavan alueen likimaarainen pinta-ala. Mukana
voi olla myds maininta, etta alue on merkitty maastoon jollakin tavalla. Joskus maini-
taan myods maastossa olevia selvid yksityiskohtia, joihin tulevat rajat on sidottu. Tallai-

sia ovat esimerkiksi tiet, ojat, isot kivet, laiturit ja rakennukset. [7, kohta 2.16.2.2.]

Jos luovutuskirjassa on kaytetty useita eri maarityksia maaraalan rajoista, on usein
mainittu my6ds mik& naista on ensisijainen peruste. Tama on tarkea tieto lohkomisen
kannalta ja jos se puuttuu, niin tiedossa on yleenséa ongelmia. Pahimmillaan eteen voi
tulla tilanne, jossa on kaytetty useita méaarityksia ja ne kaikki poikkeavat toisistaan sekéa
lisdksi asianosaisilla on keskenaan taysin eri kasitys rajoista. On myos tilanteita, joissa
lohkotaan vierekkaiset ja toisiinsa rajoittuvat méaraalat, mutta kauppakirjoissa on kay-

tetty erilaisia maaritelmid uusista rajoista. Seuraavassa esimerkkitapaus:

Lohkominen 2010-354214 (ark. MMLm/12406/33/2010)

Samassa toimituksessa lohkottiin kaksi vierekkaista rantatonttia. Alueella
on ranta-asemakaava, jota on kaytetty kauppakirjojen liitekartoissa. Liite-
kartan 1 mukainen alue myytiin ensin kiinteistovalittajan kautta ja lainhuu-
to siihen mydnnettiin muutama paiva ennen liitekartan 2 mukaista kaup-

paa. Jalkimmaisen tontin myyja mdi itse ilman kiinteistovalittajaa.

Kauppakirja 1. Myyd&éan n. 0,5 hehtaarin mééaraala. Myytava méaaraala on
merkitty maastoon punaisella maalilla ja viitteellisesti liitekarttaan (kuva 4)
vihredlla. Hintaa ei ole maaritelty pinta-alan mukaan ja pinta-alatieto on
vain ohjeellinen. Nyt myytavalle maaraalalle on merkitty kaavassa 1 kpl

RA-rakennusoikeus.
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Kauppakirja 2. Myyd&én yli 0,5 hehtaarin maardala. Rantaviivaa n. 94 m.
Alueen rajat on myos merkattu maastoon. Kaavan mukaan alueeseen
kuuluu 1 kpl RA-rakennusoikeus. Alue ei kuitenkaan tasmaa taysin kaa-
vakartan kanssa. Poikkeama on vahainen eika vaikuta rakennusoikeu-
teen. Alue on myds merkattu vihrealla liitteena olevaan karttaan (kuva 4).
Jos tiedot poikkeavat toisistaan, on osapuolten yhteinen maastoonmer-
kinta ratkaiseva.

Kauppakirjan liitekartta 2. = Kauppakirjan liitekartta 1.

Kuva 4. Maaréaalojen kauppakirjojen liitekartat [24].

Lohkomisen maastotyot tehtiin erikseen ennen toimituskokousta. Mukana
olivat molemmat ostajat sekd myyja. Tuolloin maaraalalla 2 oli rakennus
jo melkein valmis, mutta maaraalalla 1 ei rakentamista ollut viela aloitettu.
Maastossa todettiin, ettd alueen 1 merkinté ei tAsmaa ollenkaan kaavara-
jojen kanssa (kuva 5). Siihen oli kuitenkin haettu ensin lainhuuto. Maasto-
toiden yhteydessa selvisi myds, ettéd alueeseen 1 oli tarkoituksella otettu
mukaan niin sanottu lisakolmio tontin ylapuolelta, minka takia pyykki 80
rakennettiin tien lahelle. Maaraalojen valinen yhteinen ylakulma sijaitsi
siis lahes 20 metria mydhemmin myydyn tontin puolella kaavakartan mu-
kaan. Asianosaiset sopivat kuitenkin maastossa pienistd muutoksista ra-

joihin, jotka jaivat lopullisesti voimaan.
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Lohkomisessa
pyykitetyt rajat

Maastoon merkityt
maéaraalan rajat

Kuva 5. Maaraalan maastoon merkatut rajat seka lopulliset rajat [24].

Rajat poikkesivat niin paljon kaavasta, etta kaupungin mielipidetta piti ky-
sya asiaan. Kaupunki kuitenkin hyvaksyi rajat ja toimitus saatiin lopetet-
tua. Kukaan ei valittanut maaoikeuteen. Maaraalan 1 pinta-alaksi tuli 0,74
hehtaaria ja rantaviivaa 85 metrid. Maaréalan 2 pinta-alaksi tuli 0,55 heh-

taaria ja rantaviivaa 94 metria.

Maéaraalan pinta-alaa ei ole pakko merkita kauppakirjaan, mutta maaréala on voitava
yksiléida jollakin toisella tavalla. Pinta-ala kuitenkin laitetaan luovutuskirjoihin lahes
poikkeuksetta, koska sita kysytaan kiinteistonluovutusilmoituksessa. Lisdksi maaraalan
tallentajat tarvitsevat pinta-alatiedon. Pinta-alatieto ilmoitetaan useimmiten likimaaréai-
sena tai suuntaa antavana, seka mydos viittaus siihen, etta kauppahintaa ei ole sidottu
pinta-alaan ja lopullinen pinta-ala selvidd vasta lohkomistoimituksessa. Oman koke-
mukseni mukaan pinta-ala on kuitenkin erittain tarked asia monille maaraalan ostajille
ja edellda mainituista kauppakirjan merkinnoéista huolimatta asia koetaan niin, etta kaup-
pakirjaan merkitty pinta-ala on se, mistd on maksettu ja mitd myds halutaan saada.
Toisaalta se on ihan ymmarrettavaa, etta pinta-alat ovat tarkeitd, kun ottaa huomioon
kuinka paljon nykyaan maksetaan esimerkiksi rantatonteista. Ongelmia tulee erityisesti
niissa tilanteissa, joissa pinta-ala poikkeaa reilusti luovutuskirjaan merkitysta pinta-
alasta. Téallaisen tilanteen voi aiheuttaa esimerkiksi vaarin tulkittu mittakaava liitekar-
tassa, jolloin pinta-alan ero voi olla moninkertainen. Tulkintakysymys on myoés se, mil-
lainen haarukka on likim&araisessa pinta-alassa. Oman kasitykseni mukaan +10 %:n

marginaali on yleinen kaytanto. [22.]
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Usein luovutuskirjoissa lukee, etta maaraala on merkitty maastoon. Olen kuitenkin mo-
nesti huomannut, etta lohkomisvaiheessa ei maastossa lI6ydyk&an minkaanlaisia merk-
keja. Joko merkintaa ei ole ollenkaan tehty tai sitten merkit ovat kadonneet. Tai sitten
merkit maastossa eivat olekaan oikeassa paikassa. Myyntivaiheessa alue on merkattu
maastoon vaikka nauhoilla. Kuitenkin lopullista kauppaa tehtdessa onkin sovittu muu-
toksista alkuperéisiin rajoihin, mutta alkuperdisten nauhojen paikkaa maastossa ei ole

muistettu tai viitsitty muuttaa.

Luovutuskirjassa sanallisesti maaritellyt yksityiskohdat rajoista ovat hyvid ja selkeita
ilmaisuja luovutuksen tarkoituksesta. Jos tallaisia selkeasti yksilitavia ja erottuvia koh-
teita maastosta l6ytyy, ne kannattaa aina mainita luovutuskirjassa, koska se saattaa
osoittautua erittain tarkeaksi tulkinnan kannalta. Rantaan rajoittuvissa kohteissa on

usein mainittu rantaviivan pituus. [4, s. 206.]

Toimitusinsinorin tehtdvana on selvittaa, mika on ollut eri osapuolten tarkoitus luovu-
tusta tehtaessa. Jaljempénéa on yksi esimerkkitapaus, joka meni korkeimpaan oikeu-
teen (KKO 2002:88). Pelkastaan luovutuskirja ei valttamatta riité, etenkin jos se on
huonosti tai epaselvasti tehty. Joskus asianosaisilla on myds selked yhteinen kasitys
siitd, miten rajat maastossa vedetddn. Taméa kasitys saattaa poiketa kuitenkin huomat-
tavasti luovutuskirjasta ja talléin toimitusinsinddrin pitaa miettia, onko kyseessa alkupe-
rainen luovutus vai lisays/muutos alkuperdiseen luovutukseen. Jalkimmaisen tapauk-
sen ollessa kyseessa, siitd pitdaa tehdd sopimus maakaaren mukaan [KML 31.2 §].
Lohkomisvaiheessa pitdad my0s tuoda selkeasti esille toimituksen téarkeys méaraalan
lopullisen ulottuvuuden maarittelyssa. Rekisterdity lohkominen on vahvempi kuin vanha
kauppakirja. Myo6s valitusaikaa on syyta korostaa, koska sen kuluttua umpeen on muu-

toksenhaku jalkikateen huomattavasti vaikeampaa. [4, s. 206.]

KKO 2002:88, maaraalan kauppa

Toimitus. Kangaslammin kunnalle oli myonnetty lainhuuto v. 2000 maaréa-
alaan, jonka kunta oli pidattanyt myydessaan tilan rakennuksineen Sirpal-
le ja Einolle v. 1988. Lohkomisessa elokuussa 2000 Tuija ja Hannu vas-
tustivat lohkomista. He olivat v. 1999 ostaneet tilan Sirpan ja Einon oi-
keuden omistajilta. Tilan pinta-ala oli kauppakirjan seka kiinteistorekiste-

riotteen mukaan 0,148 ha. He eivat kauppaa tehdessa tienneet, ettda kun-
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nan pysakointialueena kayttdma noin 190 neliometrin alue kuului heidan
ostamansa tilaan ja sisaltyi kauppakirjan pinta-alaan. Maaraala, johon ei
aikanaan haettu erottamisoikeuden vakuudeksi kiinnitysta ja jonka omis-
tussoikeutta ei maakaaren voimaan tultua ollut kirjattu, ei ollut ilmennyt ti-
laa koskevista asiakirjoista. Tuija ja Hannu saivat tilaan lainhuudon tam-
mikuussa 2000, puoliksi kumpikin.

Toimitusmiehet katsoivat, etta asiassa ei ollut osoitettu, ettd Tuijan ja
Hannun olisi tullut olla tai he olisivat olleet tietoisia maaraalan pidattami-
sesta tilaa ostaessaan, vaikka he olivat tienneet paikoitusalueen olemas-
saolosta. Toimitusmiehet katsoivat, ettei lohkomisen suorittamiselle ollut
edellytyksia ja jattivat toimituksen sikseen (KML 179.18 ja MK13:3.1 8).
Maaoikeus hyvaksyi toimitusmiesten paatoksen perustelut ja hylkasi vali-

tuksen.

Korkeimman oikeuden ratkaisu. Korkein oikeus totesi, ettei maaraalan pi-
dattdminen ilmennyt Kiinteistorekisteristd eikd rasitustodistuksesta seka
sen, ettd maaraalaa kaytetaan kunnan venesataman paikoitusalueena.
Kiinteistbkaupan kohde maaraytyy viime kadessd sen mukaan, minka
alueiden luovuttamisesta kaupan osapuolet ovat tarkoittaneet sopia. Tui-
jan ja Hannun lausunnoista ilmenee, etteivat he ole mieltdneet pysakoin-
tialuetta kuuluvaksi kaupan kohteeseen eikd heidan tarkoituksenaan ollut
tuon alueen ostaminen. Maardala ei siten ollut v. 1999 tehdyn kaupan
kohteena siitd huolimatta, ettd maaraala on kuulunut kauppakirjassa kau-
pan kohteeksi mainittuun tilaan. Kaupan kohdetta ei muuta muuksi se-
kaan seikka, etta ostetun alueen pinta-alaksi on merkitty koko tilan pinta-
ala. Kyseessa ei siten ole maakaaren 13. luvussa saannelty tilanne, jossa
Tuijan ja Hannun lainhuudon oikeusvaikutukset ulottuisivat méaéraalan
osalta myds kuntaan. Koska Tuijalla ja Hannulla ei ole oikeutta maara-
alaan, lohkomista ei olisi tullut maaoikeuden mainitsemilla perusteilla jat-
tda sikseen. Maaoikeuden tuomio kumotaan ja asia palautetaan lohko-

mistoimituksen jatkamista varten Eteld-Savon maanmittaustoimistoon.



28

Luovutuskirjoissa on yleensa jonkinlainen liitekartta mukana. Mielestéani ennen maasto-
toitéd kannattaa laskea litekartan mukaan méaaraalalle |aht6kohtaiset koordinaatit seké
pinta-ala. Koordinaatit voi ladata valmiiksi mittauslaitteeseen ja kartasta kannattaa ot-
taa myos tuloste mukaan maastoon. Itse kutsun tallaista karttaa tyOkartaksi. Liitekar-
tasta laskettu pinta-ala on ennen maastotéita vain arvio, etenkin jos alue rajoittuu ran-
taan ja vanhoihin rajoihin. Pinta-ala tarkentuu sitten maastossa, kun tarvittavat kartoi-
tukset on tehty. Jos sitten ilmeneekin, etta kyseinen liitekartta ja luovutuskirjassa oleva
arvio pinta-alasta ovat ainoat maaritykset maaraalasta, voi siita etukateen lasketusta
tyOkartasta olla apua maastossa. Asianosaisten on helpompi hahmottaa tyokartalta
kyseinen alue. Jos pinta-alassa on ero tarkoitettuun, voidaan sitten laskea uusia vaih-
toehtoja tyokarttaa apuna kayttden. limakuvaa kannattaa myos kayttaa tydkartan poh-

jalla, jos mahdollista.

4.2 Rekisterikartta

Usein kauppakirjan liitekarttana kaytetaan rekisterikarttaotetta, johon on piirretty luovu-
tuksen kohteena oleva alue. Rekisterikarttoja kaytettdessa pitaa kuitenkin huomioida
se, ettd niissd saattaa olla puutteita ja epatarkkuuksia. Varsinkin tilanteessa, jossa luo-
vutettava alue rajoittuu vanhoihin kiinteistdrajoihin, voi tulla yllatyksia vastaan. Rekiste-
rikarttaotteessa onkin mainittu, ettd rekisteriyksikon tarkka ulottuvuus selvida toimitus-
asiakirjoista ja maastosta. Tastd maininnasta huolimatta olen usein huomannut, etta
monet ihmiset olettavat nykyajan numeerisen Kiinteistorekisterikartan olevan taysin
tarkka ja luotettava. Lohkomisvaiheessa voi sitten selvita, ettd vanhojen rajojen sijainnit

heittavatkin kartalla useita metreja, pahimmissa tapauksissa jopa kymmenia metreja.

Nama epatarkkuudet vaikuttavat luonnollisesti myds pinta-alatietoihin. Jos on epailyk-
sid rajojen sijainnista rekisterikartalla, kannattaa verrata niitd vanhoihin toimituskarttoi-
hin ja tarkistaa rajapyykkien sijaintitarkkuus. Sijaintitarkkuus on ilmaistu metreina niin
sanotulla RSK-luvulla (Rajamerkin Sijainnin Keskivirhe). Nama tiedot saadaan selville
esimerkiksi maanmittaustoimistosta tai kunnalta. Kuvassa 6 on esimerkki rekisterikar-
tan epatarkkuudesta, joka tuli lohkomisen yhteydessa korjattua. Tassa tapauksessa
my06s vanha toimituskartta (kuva 7) oli osittain virheellinen, mutta vanhat rajapyykit oli-

vat maastossa jaljella.
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Kuva 6. Rekisterikartta, jossa on ilmakuva pohjana [16].

Kuva 7. Kuvan 6 kohta isojaon tédydennyksessé v. 1904 (ark. 4:2 Houtskari) [23].
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4.2.1 Rajamerkkien signalointi

Kun numeerisen kiinteistérekisterikarttaan siirryttiin, piti kaikille rajapyykeille maaritella
jollakin tavalla koordinaatit. Apuna kaytettiin vanhoja toimituskarttoja ja asiakirjoja seka
olemassa olevia mittaustietoja. Liséksi eri puolilla Suomea on suoritettu kiinteistérajo-
jen ilmakuvauksia. Ennen ilmakuvauksia maanomistajia pyydettiin kirjeitse itse laitta-
maan valkoiset muoviset merkit omille rajapyykeilleen eli signaloimaan ne, jotta ne na-
kyisivat ilmakuvassa. Myds Maanmittauslaitoksen tydntekijoita osallistui signalointiin.
Kuvausten jalkeen naiden signaalien avulla saatiin luettua ilmakuvalta koordinaatit,
jolloin kyseisille pyykeille saatiin tarkka sijaintitieto. Signaloitujen pyykkien tarkkuus on
+25 cm. Signaloiduille pyykeille on myds pystytty laskemaan korkeus ilmakuvalta.

Oikein tehtyna signaloinnista on iso hyoty kiinteistérekisterikartan tarkkuudelle. Haitta-
puolena taas on ollut se, jos signalointi on tehty vaarin. Olen usein lohkomisten maas-
tomittausten yhteydessa térmannyt tilanteeseen, jossa signaali on sijoitettu vaaraan
paikkaan. Rajapyykkia ei ole 16ytynyt, mutta signaali on silti sijoitettu maastoon tai sit-
ten signaali on sijoitettu vaaran kiven paalle. Myos ilmakuvien tulkintavaiheessa on
tullut virheitd. On tulkittu ilmakuvalta jokin muu vaalea kohta signaaliksi, kuten vaarin-
pain oleva soutuvene rannalla. Erityisesti rannoilla ndiden "vaarien signaalien” kanssa
saa olla tarkkana. My6s toisiaan lahella sijaitsevat rajamerkit on usein tulkittu vaarin,
etenkin jos vain toinen naista on ollut signaloitu tai vain toinen signaali on ilmakuvassa
nakynyt. Kuvassa 8 on esimerkki tallaisesta tapauksesta. Rekisterikartalle oli laitettu
vain yksi rajamerkki (signaloitu), mutta toimituskartoilta ja maastosta |oytyikin kaksi eri
rajakived, joissa molemmissa oli numerot hakattuna. Kyseiset kivet sijaitsevat kylarajal-
la ison metsdpalstan nurkalla. Pyykki numero 3 oli pitkén rajan paéssa, ja ilman maas-

totarkistusta seurauksena olisi ollut lohkotilan pinta-alassa virhe.
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Kuva 8. Kylarajalla sijaitsevat rajapyykit 283 ja 3 maastossa noin kahden metrin valein.

Naiden edella mainittujen virheiden takia onkin tarkeata tarkistaa vanhojen pyykkien
koordinaatit lohkomisten yhteydessa. Nykyaan mittaukset tehddan paaosin satelliittimit-
tauksella, joten koordinaatteja pystytdan vertaamaan maastossa suoraan ilmakuvalta

laskettuihin koordinaatteihin.

4.2.2 Kiinteistorekisterilaki

Kiinteistorekisterilain 11 8:n mukaan on valtion tai kunnan tietyin edellytyksin korvatta-
va virheellisesta kiinteistorekisteritiedosta aiheutunut vahinko, jos tieto perustuu lain
voimaantulon jalkeen (1.7.1985) lopetettuun toimitukseen tai kiinteistoviranomaisen

paatokseen. Edellytyksena korvaukselle on myos se, etta virhe ei ole vahainen.

Haja-asutusalueilla on vield paljon alueita, joissa ei ole tehty kartoituksia nykyaikaisin
menetelmin, joten sijaintitarkkuuksissa voi olla epatarkkuuksia. Vanhoja rajoja kartoite-
taan koko ajan toimitusten yhteydessa ja myos erillisind mittauksina. Taman peruspa-
rannustyon ja tekniikan kehittymisen seurauksena kiinteistorekisterikartan laatu para-
nee koko ajan. Seuraavassa esimerkissa on tilanne, jossa myyja on osittain myynyt
aluetta, joka ei ollutkaan hanen. Syyna oli virheellinen rekisterikartta.
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Lohkominen ja vesijaton lunastus 2010-362906 (MMLmM/19520/33/2010)

Tilat 1:4 ja 1:2 ostivat lisdaluetta tiloihinsa (kuva 9). Luovuttajana oli tila
1:34. Suuri osa kauppakirjojen mukaisesta lisdalueesta oli ranta-aluetta ti-
lojen ja yhteisen vesialueen 876:1 valilla. Lohkomisen maastotdiden yh-
teydessa todettiin kuitenkin, etta tilalla 1:34 ei ollutkaan maata rannassa,
vaan tilat 1:4 ja 1:2 oli aikanaan lohkottu yhteista vesialuetta vastaan.
Vanhat toimituskartat (kuva 10) olivat toisaalta hamaavat ja niiden mu-
kaan nayttaakin, etta kantatilan maata jaa lohkotilojen ja vesialueen valiin.

Liséksi raja rantaa vastaan pyykitettiin, vaikka ndin ei yleensa tehty.

110 1
9 12
13

Kantatila
1:34

Yht 876:1

Kuva 9. Rekisteritilanne ennen toimitusta, lisdalueet tiloihin 1:4 ja 1:2 [16].

Rantaan jaavat kaistaleet olivat siis vesijattdmaata ja kuuluivat todellisuu-
dessa kylan yhteiseen vesialueeseen 876:1. Lohkottavien lisdalueiden
pinta-alat siis pienenivat huomattavasti, ja erityisesti tilan 1:2 osalta ei
lohkottavaa jaanyt kuin pieni pala tilan itapuolella. Taman seurauksena oli

lisimaista maksettu kauppahinta luonnollisesti liian suuri.
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1 Lohkominen. Rek.17.10.1922. Ark. 25:2 (Nauvo). | l Lohkominen. Rek. 2.5.1932. Ark. 25:3 (Nauvo).

IICJLCI“C/GI‘I‘L 5
; ,’&/@C@fyafdj
Oster | 7

Kuva 10. Tilojen 1:2 ja 1:4 vanhat lohkomiskartat [23].

Molemmat tilat halusivat kuitenkin lunastaa edessdan olevan vesijatdn
(kuva 11). Hyvéaksi onneksi kantatila 1:34 sattui olemaan suurin osakas
kyseisessa yhteisessa vesialueessa, joten liikkaa maksettu kauppahinta

saatiin kompensoitua lunastuskustannuksissa.

Vanha rasite: " MY
Tilalla Strandhem 1:36(1:2)
on olkeus tiehan Ark nro 25 2

51.1

|.n
[¥]
LY - TR LT

(2

582

Vanha isojaon aikainen
rantaraja vuodelta 1762

T

Nykyineﬁ rantaraja

B35 Smf. 876:1

VATTENOMRADET RAZ (’

Kuva 11. Toimituskartta [25].
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4.3 Vanhat rajat

Kun maaraalan rajoja lahdetddn lohkomisessa maarittelemaan, ensimmaiseksi pitaa
selvittdéd mahdollisten vanhojen kiinteistérajojen sijainti. Usein maaraala rajoittuu jo
olemassa oleviin kiinteistérajoihin. Jos rajamerkit (kuva 24) 16ytyvat maastosta, riittda
ettd tarkistetaan niiden koordinaatit. Jos taas eteen tulee se tilanne, etta rajamerkkeja
ei |6ydy ollenkaan, pitda suorittaa rajankaynti. Rajankaynti suoritetaan lohkomisen sivu-
toimituksena. Vanhoilla rajoilla voi olla huomattava merkitys maaraalan ulottuvuuteen,

kuten seuraavasta tapauksesta huomataan.

Lohkominen ja rajankaynti 2010-359886 (MMLmM/16998/33/2010)

Tilasta 10:8 oli kaupalla luovutettu 3 vierekkaistd mé&éaraalaa rannassa
(kuva 12). Alueella on voimassa yleiskaava, ja kukin maardala kasittaa
yhden lomarakennuspaikan (RA). Maéaraalat rajoittuvat kiinteistojen 10:18

ja 6:10 valiin jaavalle ranta-alueelle.

3 madradalaa,
kaavassa RA 3

S

Kuva 12. Rekisteritilanne ennen toimitusta [16].
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Maastotdiden yhteydessa todettiin, etté tilojen 10:8 ja 6:10 vélinen raja on
epaselva. Tassa kylassa on paljon paikkoja, joissa ainoat toimitukset ovat
olleet isojako ja vesialueen jako (kuva 13), kuten myos tassa tapaukses-
sa. Isojaon kartassa kyseinen raja on piirretty, mutta rannasta ei I6ydy ra-
jamerkkia. Melkein 400 metrin paassa rannasta on yksi viisarikivi. Viisa-
rista rantaan pain loytyi useasta kohtaa korkeaksi jatettyjd kantoja, joissa
oli my6s vanhaa piikkilankaa. Liséksi rannasta I0ytyi kaksi pulttipyykki&
(30 ja 29), jotka on rakennettu vesialueen jako-toimituksessa 1960-

luvulla. Naiden pulttien tarkoitus on nayttaa vesirajan suuntaa.

=L
T FTF T~

Vesialueen jako v. 1969, ark. 34-
(Dragsf.)
sz IO e

Isojako v. 1795 , ark. 7- (Hitis)

Kuva 13. Isojaon kartta ja vesialueen jaon toimituskartta [23].

Toinen ndista pulteista on ollut signaloitu ja rekisterikartalla maaraja on
piirretty kyseiseen signaloituun pyykkiin (29) suoraan (kuva 12). Vesialu-
een jako -kartalla pultit on piirretty niin, ettéd ne olisivat maarajan kanssa
samassa kohdassa. Tassa kyldssd on kuitenkin useita vastaavanlaisia
kohtia, joissa pultit eroavat reilusti maarajan todellisesta paikasta, vaikka

ne ovatkin toimituskartalla piirretty samaan kohtaan.

Toimituksessa tehtiin rajankaynti nautinnan mukaan. Suuntaa saatiin yl-
haalta viisarikiven ja kantojen mukaan. Uuden pyykin 92 kohdalla toimi-
tusinsindori paatti kdantda rajan kohti vanhoja pultteja (kuva 14). Kysei-
sestd kohdasta I6ytyi myds piikkilankaa. Naapuritilalla 6:10 oli suoritettu

metsénhakkuita, joiden yhteydessd nautintana on myos pidetty korkeita
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kantoja sek& rannassa olevia pultteja. Toimitusinsindori piti nautintaa pe-
rusteena rajankaynnille, vaikka isojaon kartalla raja jatkuu suorana aina
rantaan asti. Jos rajaa olisi jatkettu suorana rantaan asti, se olisi tullut ai-
ka lahelle uutta pyykkiéa 74 rannassa, jolloin lohkotila 10:22 olisi jaanyt la-
hes kokonaan ilman rantaa. Kukaan ei valittanut pdatdksesta maaoikeu-
teen. [27.]

Kigd4/2 / 6m

KT/ fEm

Raja kayty viisarista
rantaan asti.

K13804/1 /6m

Kuva 14. Rekisteritilanne toimituksen rekisterdinnin jalkeen [16].

4.3.1 Rajankaynti

Ennen kiinteistbtnmuodostamislain aikaa maastossa |0ytyvat merkit olivat ensisijainen
peruste rajankaynnille [4, s.602]. KML ei kuitenkaan aseta rajankaynnissad mitaan pe-
rustetta ensisijaiseksi, vaan ratkaisut on tehtdva tapauskohtaisesti toimitusinsindérin
harkinnan mukaan [26, kohta 9.1]. Omasta mielestani maastossa I6ytyvéat merkit rajas-
ta ovat edelleen vahvoilla, jollei jotakin muuta pystytd osoittamaan. Monesti ihmiset
kertovat, ettd vanhoja rajakivia olisi aikanaan siirretty, mutta sen osoittaminen todeksi

on vaikeata.
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Huomioitava on myds se, milloin raja on viimeksi kayty, koska viimeisin lainvoimainen
paatos syrjayttaa aikaisemmat paatokset [KML 104 §]. Toimituksen ajankohdasta voi
usein paatella muun muassa mittaustavan ja sen, millaisia rajamerkkeja kyseisena
aikana on kaytetty. Kannattaa my0s tarkistaa, millaisia pyykkeja samassa toimitukses-
sa on muualla rakennettu ja millaiset numerot pyykkeihin on tehty. [13, s. 11.]

Toimitusten poytakirjoissa on mainittu, millaisia pyykkeja toimituksessa on rakennettu.
Vanhoissa ja isoissa toimituksissa on yleensa erillinen pyykkiselitelméa, jossa on listattu
pyykkien numero, laatu ja rajamitat seuraaviin pyykkeihin. Joskus mukana on jopa tar-
kat kivipyykin mitat (korkeus ja ymparysmitta). Ei ole kuitenkaan harvinaista, etta eten-
kin isoissa toimituksissa, joissa on rakennettu paljon pyykkeja, pyykkien laatu on eri
poytakirjassa verrattuna maastossa loytyvaan. Ennen apuna oli ainoastaan vanha kart-
ta ja siind olevat rajamitat, mutta nykyaan koordinaattien rooli on noussut yha keskei-
sempaan asemaan. Aina on kuitenkin pystyttava arvioimaan koordinaattien luotetta-

vuus ja tarkkuus. [13, s. 11.]

Joskus saattaa tilanne olla se, ettd vanhan rajamerkin paikka on selva, mutta pyykki voi
olla rikki tai asianosaiset haluavat vaikka kallioon kaiverretun pyykin tilalle hel[pommin
[6ydettavan pulttipyykin. Tallaisen vanhan rajamerkin kunnostaminen tai sen korvaami-

nen uudella on myos tehtava rajankayntina [KML 108 §].

Useita satoja metreja pitkille rajoille on aikanaan rakennettu rajaviisareita. Useimmiten
rajaviisarit ovat perékkaisia kivia rajan suuntaisesti. Kivia on yleensa vahintaan kolme
kappaletta, ja niihin ei ole hakattu numeroa. Viisareita tehtiin pitkille rajoille 200 metrin
valein ja ne pyrittiin yleensa tekemaan maaston korkeimmille kohdille. Ensimmainen
viisari laitettiin yleensd noin 50 metrin paahan rajapyykista, jotta alkusuunnan maarit-
taminen olisi helpompaa. Kivien liséksi viisari voi esimerkiksi olla kallioon hakattu viiva
tai oja. Pitkalla ja suoralla rajalla voi olla useita rajaviisareita, ja ne saattavat poiketa
hieman sivulle rajapyykkien vélisesta suorasta linjasta. Tallaisessa tapauksessa raja
kulkee viisareiden kautta. Jos poikkeama on suuri, pitdé tietenkin arvioida, onko raja-

viisari enda alkuperaisella paikalla vai mahdollisesti siirretty. [4, s.172.]

Vanhoista tiloista on mydhemmin saatettu lohkoa osia, jolloin on pyykitetty uusia vélira-

joja vanhalle rajalinjalle. Tarkoitus lohkomisissa on ollut pyykittda suoraan vanhalle
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rajalle, mutta syysta tai toisesta rakennettu pyykki on irti rajalta (kuva 15). Tallaisessa

tapauksessa on huomioitava, ettd alkuperainen raja on maaraava.

Todellisuudessa pyykki
10 ldhes 40 m pois rajalta
) 32 SUDERGARD

Lohkominen + rajankdynti. 2005-137922. PP
.55:101 (Kemiod) Ark. MMLm/28129/33/2005. AT

Kuva 15. Rajamerkki 10 on vanhalla kartalla rajalinjalla, mutta maastossa eri paikassa [23].

Joskus taas pyykki on laitettu tarkoituksella irti rajasta, jos ei ole pystytty pyykittaméaan
suoraan vanhalle linjalle esimerkiksi ojan tai tien takia (kuva 16). Tallaisten pyykkien
kanssa pitaa olla tarkkana etenkin metsahakkuita suoritettaessa, ettei oteta suuntaa irti
linjalta olevasta pyykista. Asia on helposti tarkistettavissa toimituskartalta. Pienimitta-
kaavaiselta rekisterikartalta tallaista asiaa ei valttaméattd edes huomaa, vaikka se olisi-
kin siihen oikein merkattu. Kuvan 15 tapauksessa myos vanhassa rajamitassa on vir-
hettd noin 20 metria. Aina pitda kuitenkin pyrkid saamaan rajapyykki vanhalle rajalle

epaselvyyksien valttdmiseksi.
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Kuva 16. Esimerkki tarkoituksella irti vanhalta rajalta olevista rajapyykeista [23].

4.3.2 Vanhat vesirajat

Ennen vesirajatkin pyykitettiin maastoon. Yhta vedesséa olevaa rajapistetta varten ra-
kennettiin kaksi pyykkiparia, joiden leikkauspiste vedessé osoittaa rajapisteen paikan
(kuva 17). Pyykkiparin valinen matka mitattiin seka etaisyys rannanpuoleisesta pyykista
rajapisteeseen. Lisaksi vedessa olevien rajapisteiden valinen matka mitattiin. Raken-
netuista pyykeista tehtiin myds pyykkiselitelma, johon listattiin kaikki rajapisteet, pari-
pyykit ja niiden laatu seka etaisyydet. Mittaukset tehtiin aluksi talvella jaata pitkin.
Yleensa rajamerkit hakattiin kallioon tai isoon kiveen. Alla olevan kuvan toimituksessa
tehdyt pyykit ovat kallioon tehtyja reikid, joissa on numero hakattu viereen. Téllaisia
rajapyykkeja ei ole aina helppo I6ytaa maastossa. 1930-luvulta eteenpdin alettiin vesi-

alueen jaoissa kayttaa myos pulttipyykkeja.
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Kuva 17. Korppoon kylien vélinen vesirajankaynti (ark. 46:3), rekisteroity 24.9.1917 [23].

4.4 Rantarajat ja vesijattod

Rantaan rajoittuvaa maaraalaa lohkottaessa on oltava tarkkana, koska luonnollinen
rantaraja ei ole niin yksiselitteinen verrattuna kahden rajapyykin valiseen suoraan raja-
linjaan. Silla, miten rantarajan sijainti maaritellaan lohkomisessa, on merkitystd maara-
alan ulottuvuuteen. Etenkin kun kyseessa on rantarakennuspaikka, pitdd maaréalan
osalta varmistaa, ettéd rakennusjarjestyksen mukainen pinta-ala saavutetaan. Jos téllai-
sessa tilanteessa lasketaankin virheellisesti vesijattdd mukaan, voi siitd muodostua

ongelmia tulevaisuudessa. [28.]

Arkistotutkimuksilla pitdd kyla- ja tilakohtaisesti selvittda milloin raja on muodostunut
kyseisen maa- ja vesialueen vdlille. Toiseksi pitaa selvittad maan nousu kyseisella me-
renranta-alueella. Usein tilanne on se, ettd rantaraja lasketaan aina isojaosta asti eli
enimmillaan reilusti yli 200 vuoden takaa. Turun saaristossa maa on noussut 200 vuo-
den aikana 70-90 cm paikasta riippuen. Pohjanmaalla nousu on ollut noin puolet
enemman. Jos ranta on loivaa, voi vesijattda olla useita kymmenia metreja kiinteiston
edustalla. [13, s. 23.]
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Jarven, joen tai lammen rannalla tilanne on toinen vedenpinnan korkeutta arvioitaessa.
Jarven pintaa on saatettu joskus nostaa tai laskea, jolloin tdma on huomioitava. Jos ei

muuta tietoa ole, voidaan vedenpinnan olettaa sailyneen ennallaan. [28.]

Kuva 18. Raja kayty ja pyykitetty vesijattoa vastaan lohkomisen yhteydessa [16].

Toimituksessa rantarajan paikka on maadriteltava ja tarvittaessa tehdaan rajankaynti,
jossa vesijaton vastainen raja voidaan myods pyykittdd (kuva 18). Nykyaan ranta saa-
daan yleensa kartoitettua satelliittimittauksella tai takymetrilla. Merenrannalla mitatta-
essa pitaa ottaa huomioon meriveden korkeus mittaushetkelld. Kovalla tuulella merive-
den korkeus voi muuttua jopa kymmenia sentteja paivan aikana. llmatieteen laitokselta

saa tunnin vélein paivitettya tietoa meriveden korkeudesta [32].
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Tayttdmaata

Rantaviiva isojaon aikaan v. 1813.

Kuva 19. Kartoitettu vesijaton raja, osa rannasta muokattua. Rantaraja on syntynyt isojaossa.

Kuvassa 19 on maastomittauksella maaritelty vanhan rantarajan paikka lohkomisen
yhteydessa. Kuvan oikeassa reunassa ndkyy hyvin, ettd rantaa on muokattu. Joskus
tilanne voi olla se, ettéd koko lohkotilan ranta on muokattu, jolloin vanhan rantarajan
maarittdminen voi olla hankalaa. Tallaisessa tapauksessa voidaan rantaviivan tulkin-
nassa apuna kayttdd myos vanhoja toimituskarttoja seka ilmakuvia (kuva 20). Kuvassa
20 nakyy, ettd edustalla oleva kari on laskettu emétilaan kuuluvaksi jo vanhassa toimi-
tuksessa. Karin ja paddsaaren valissd on vesijattéa. lImakuvassa nakyva rantaraja on

satelliittimittauksella kartoitettu.
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B Tilcan 4:31
kuunluva kari.

Kuva 20. limakuvalla nékyy kartoitettu rantaraja verrattuna vanhaan toimituskarttaan [16; 23].

Lohkomisen ja lohkotilan omistajan kannalta on tarkeata tietaa, rajoittuuko maaraala
yksityiseen tai yhteiseen vesialueeseen. Nykyisen lainsaadanndén mukaan, rannalla
lohkottaessa, lohkotilan on lunastettava yksityinen vesijattdé rantansa edustalla lohko-
misen yhteydessd tai muuten menettaa lunastusoikeutensa kyseiseen vesijattéoon
[KML 60 § ja KML 293 a §]. Jos edustalla on yhteinen vesialue, lunastusta ei ole pakko
tehda lohkomisen yhteydessa, vaan sen voi tehdd myéhemminkin. Kaytannossa tasta
seuraa lahes aina se, ettd lohkottaessa yksityisen vesialueen rannalta, lohkotila lunas-
taa vesijaton lohkomisen sivutoimituksena tehtéavassa vesijaton lunastuksessa.
[13,s.22;12]]

4.5 Eméakiinteiston epéaselva ulottuvuus

Lohkomisessa saattaa tulla eteen sellainen tilanne, ettd emaéakiinteistdon ulottuvuus on
epaselva. Jos epaselvyys koskee myds maaraalaa, tulee se ratkaista lohkomisen yh-
teydessa tekemalla kiinteistonmaaritys [KML 101 §]. Epéselvyys voi johtua esimerkiksi
epaselvasta toimituskartasta tai virheesta kiinteistérekisterikartalla. Usein epaselvyydet

liittyvat saaristoalueella kareihin ja luotoihin, kuten seuraavassa esimerkkitapauksessa.
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Lohkominen ja kiinteistonmaaritys 2010-361341 (MMLmM/18118/33/2010)

L ja J olivat ostaneet saaresta maaraalan, joka oli tarkoitettu rakennus-
paikaksi. Maaraala kasittad myds lansipuolella sijaitsevan luodon (kuvat
21 ja 22). Kauppakirjan mukaan luodon omistajuus kasitellaan lohkomis-

toimituksessa.

Kuva 21. Tilanne rekisterissa ennen toimitusta [16].

Lohkominen. Luoto on piirretty isojaon kartalle, mutta siitd ei ilmene sel-
keésti, kenelle luoto kuuluu. Poytakirjassa todetaan, ettd muut saaret ja
luodot pitaé ensisijaisesti jakaa tilalle, jonka nautintaan ne riidattomasti
kuuluvat. Jos saari tai luoto ei kuulu mink&an tilan nautintaan riidattomas-
ti, pitdd se laskea kuuluvaksi samaan tilaan kuin viereinen saari tai yhtei-
seksi, jos viereinen saari on yhteinen. Maannousu on ollut isojaon jalkeen

noin 75 cm.
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Mdardalan pinta-alaksi on karkeasti arvioitu noin 0,7 ha kasittéen yksi RA
rakennusoikeus seka ldnsipuolella oleva niemeke/luoto, joka on piirretty
isojakokartalla, mutta ei saanut numeroa silloin vuonna 1789, niin ettd selvésti
nékyis,i minne se kuuluu. Tdmé& asia ratkaistaan lohkomisen yhteydessé.

Kuva 22. Ote maaraalan kauppakirjasta [29].

Kalastuskunnan edustaja oli sitd mielta, etta luodon pitéd& kuulua kyl&an yh-
teisiin maa-alueisiin ja viittasi isojakoasiakirjan loppuosaan, jossa on lue-
teltuna ne saaret, jotka on jatetty yhteisiksi seka tekstiin "kaikkine ympéa-
réivine pienine luotoineen ja karikkoineen”. Toimitusinsin6ori paatti, etta
pinta-alaltaan 330 m?%n luoto kuuluu tilaan, josta mé&araala lohko-
taan (kuva 23). Perusteluissa mainitaan muun muassa etéaisyyden olevan
kyseiseen kiinteistoon kaikkein lyhin ja kenellakdan muulla ei voida kat-
soa olevan nautintaa luotoon. Lisdksi luodon korkeus on noin 2,5 metria,

joten sen ei voida katsoa olevan vesijattoa.

Kasittely maaoikeudessa. Kalastuskunta valitti maaoikeuteen. Maaoikeus
toteaa perusteluissaan, etta kysymyksessa oleva isojako on suoritettu yli
200 vuotta sitten ja toimitus on kasittanyt varsin laajan ja rikkonaisen ve-
sialueen lukemattomine saarineen. Tasta johtuen on ymmarrettavaa, etta
kaikkia vahaisia alueita ei ole jakokirjassa selitetty yksityiskohtaisesti ja,
ettd myods alueiden pinta-aloissa on mittausteknisista syista voinut olla

huomattaviakin puutteita ja virheita.

Koska jakokirjan alussa on todettu, ettd alueet muodostetaan isoiksi yksi-
koiksi, maaoikeus piti iimeisena sita, etté taloille yksityisiksi maiksi annet-
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tujen alueiden vieressa sijaitsevat pienet karit ja luodot on ajateltu kuulu-
viksi kyseiseen taloon. Pienistd kareista ja luodoista on siten yhteisiksi
mielletty ainoastaan ne kohteet, jotka sijaitsevat muutoin yhteiseksi jaa-
neiden alueiden valittomasséa laheisyydessa. Valitus hylattiin.
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Ote rekisterdidysta toimituskartasta [29].
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4.6 Uudet rajat

4.6.1 Uudet maarajat

Kun tulkinta luovutuskirjan rajoista on tehty, pitdd maaraalan rajat merkitd maastoon ja
kartoittaa. Kartoituksen seurauksena maaraalalle saadaan pinta-ala. Jos lohkotaan
samaan tilaan seka maa- ettd vesialueita, pitaa naille mitata pinta-alat myos erikseen,
koska kiinteistorekisteriin merkitddn molemmat. Rajamerkeille ja -pisteille maaritellaan
my0ds koordinaatit. Mittaukset tehdddn nykydan lahes kokonaan RTK-mittauksena
(Real Time Kinematic) eli satelliittimittauksena. Apuna voidaan kayttaa takymetrimit-

tausta seka suorakulmaista mittausta.

Uudet kiinteistérajat merkitaan rajapyykein (kuva 24) maastoon. Erilaisia rajapyykkeja,
joita nykyaan voidaan kayttad, ovat putkipyykki, yksikivinen pyykki, pulttipyykki, neli-
kulmainen pyykki, viisikivinen pyykki seka viisipaaluinen pyykki. Pyykit on myds nume-
roitava. Nykyaikaisissa pyykeissa on numerot valmiina. Raja voidaan jattdd merkitse-
matta erityisesta syysta, jos merkitseminen ei ole tarpeen kiinteistdjaotuksen selvyyden
vuoksi eikd muodostettavan kiinteiston omistaja merkitsemista vaadi. Myds selva luon-
nollinen raja voidaan jattda merkitsematta [KML 185 §]. Jos rajapyykkia ei voida laittaa
rajan paatepisteeseen, se voidaan laittaa rajalle toiseen paikkaan tai rajan jatkeelle.

Sidemitat paatepisteeseen laitetaan toimituskartalle (kuva 16). [31, kohta 7.1.]
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Kuva 24. Rajapyykkeja eri aikakausilta. Nelikulmainen pyykki, maakivipyykki (ei enda nykyaan
rakenneta) seka pulttipyykki nakyvoityskappaleella.

Jos uusi kiinteistdraja on yli 300 metria pitk&, vélille pitda rakentaa myos pyykkeja. Nai-
ta valipyykkeja rakennetaan 50-300 metrin valein. Paikat valitaan maaston mukaan,
mieluiten niin, etta niistéd on hyva nakyvyys rajaa pitkin molempiin suuntiin. Valimerkke-
ja voidaan rakentaa lyhyemmillekin rajoille, etenkin jos asianosaiset haluavat tai maas-

tossa on isot korkeuserot. Uusia rajaviisareita ei endd nykyaan tehda. [31, kohta 7.1.]

Uudet rajat avataan niin leveaksi, etta rajalinjan paikka on maastossa selvasti havaitta-
vissa [KMA 55 §8]. Toimitusinsintori paattaa, miten leveaksi raja-aukko raivataan. Ta-
héan vaikuttaa my0s puusto ja kasvillisuuden tiheys. Pihassa ja puutarhassa ei istutuk-
sia tai puita kaadeta ilman maanomistajan lupaa kaavatilanteesta riippumatta.
[30, kohta 6.2.2.]

Toimituksen poytakirjassa mainitaan mittausluokka. Mittausluokkia on nelja. Haja-
asutusalueella mittaukset tehdéaén paaosin luokissa 3 ja 4. Tarkkuudeltaan heikoim-
massa neljannessa mittausluokassa rajamerkkien sijaintitarkkuus (RSK-luku) tulee olla
0,5 metria tai parempi. Mittausluokissa 1-3 rantaraja tai muu luonnollinen raja taytyy
kartoittaa, jollei sita ole tehty jo aiemmin jonkin toisen toimituksen yhteydessa. Mittaus-

luokassa 4 voidaan muutakin aineistoa kayttaa hyodyksi, kuten maastotietokantaa tai
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ilmakuvaa. Kaytannossa, jos kartoitettu piste on mitattu suoraan satelliittimittauksella
kohteen p&aéltd, RSK-luku on 0,1 m. Kun toimitus on rekisteroity, lahetetédén asiakkaalle
toimituskartan mukana myds koordinaattilista pyykeista. [31, kohta 4.3.]

4.6.2 Uudet vesirajat

Vesirajoja ei enda nykyaan tarvitse merkitéa rannoille paripyykein (kuva 25). Riittaa, etta
vesirajat piirretd&n toimituskartalle ja méaaritelladn koordinaateilla rajapisteind. Mieles-
tani kannattaa lohkomisen yhteydessa kysya asianosaisilta, haluavatko he, ettd suun-
tapyykit laitetaan vesirajoja varten maastoon. [31, kohta 7.2.]

Pdskskdr
Litt.71

©

—_————

Kuva 25. Pyykitetty vesiraja seka ainoastaan toimituskartalla piirretty vesiraja [23].

4.7 Rasiteoikeudet

Rasiteoikeudet kasitelladn myos lohkomistoimituksessa. Uusista rasiteoikeuksista on
usein sovittu jo saantokirjassa. Rasiteoikeuksista voidaan kuitenkin sopia vield lohko-
mistoimituksessakin. Toimituksessa tehty sopimus merkitaan poytékirjaan [KML 176 §].
Rasiteoikeuksien kasittely toimituksessa muuttui kiinteistonmuodostamislain voimaan
tultua. Jakolain aikaan ematilan vanhat oikeudet periytyivat automaattisesti seka lohko-
tiloille ettd kantatilalle. Nykyaan vanha oikeus periytyy vain yhdelle muodostettavista
kiinteistoistéa [KML 159 8]. Jos vanha oikeus kuitenkin on tarpeellinen useammalle kiin-

teistblle, pitdd muita muodostettavia kiinteistoja varten perustaa uusi oikeus.
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4.7.1 Vanhat oikeudet

Kaikki lohkotilaan kohdistuvat vanhat rasiteoikeudet kaydaéan lapi arkistotutkimuksissa
ennen toimitusta. Toimituksen yhteydessa, kun muodostetaan uusia Kiinteistoja, taytyy
vanhat merkinnat kohdistaa oikeisiin kiinteistdihin. Jos emaétilan vanha oikeus on kui-
tenkin tarpeellinen useammalle uudelle kiinteistolle, tulee asia kasitella kuin uutta oike-
utta perustettaisiin [KML 159 §]. Tasta aiheutuva mahdollinen lisarasite rasitetulle kiin-
teistdlle voi johtaa korvauksiin [KML 164 §]. [13, s. 34.]

Vanhat oikeudet piirretaén uudelle toimituskartalle, jos mahdollista. Joskus vanhoissa
toimituksissa perustetut oikeudet on jatetty piirtamatta alkuperéiselle toimituskartalle ja
asia todetaan vain poytakirjassa. Toimituksen yhteydessa voidaan myds poistaa tar-
peettomat oikeudet [KML 159.3 §]. Oikeutettujen Kiinteistdjen omistajat pitda kutsua
toimitukseen, jos rasite aiotaan poistaa tai muuttaa. Nykyaan voidaan vanhoja rasiteoi-
keuksia poistaa myos viranomaispaatoksella [KML 165 §] eika ainoastaan toimituksen
yhteydessa, jos poistamisesta ja siitda aiheutuvien menetysten korvaamisesta on sovit-
tu. [13, s. 34.]

Kiinteistorekisterikartassa voi olla puutteita, ja samaa patee myos kiinteistorekisteriot-
teeseen koskien vanhoja rasitteita ja oikeuksia. Jos tilasta tulostetaan kiinteistorekiste-
riote, siina ei valttamatta nay kaikki tilaan kohdistuvat vanhat rasitemerkinnat. Jos sitten
tallaista otetta kaytetdan esimerkiksi kaupanteossa, voi lohkomisvaiheessa tulla ylla-
tyksid vastaan. Toimituksessa voi esimerkiksi selvita, etta lohkotilan alueella kulkeekin
vanha tieoikeus keskella pihaa. Tallainen tieto tulee usein yllatyksena myés méaaraalan

luovuttajalle.

Vanhoja rasiteoikeuksia ei aina |6ydy maastosta, vaan ne on ainoastaan piirretty toimi-
tuskartalle (kuva 26). Voi olla, etta rasiteoikeutta ei enaa tarvita tai sita ei ole koskaan
kaytettykdan. Vanhat rasiteoikeudet saadaan selville, kun tilasta otetaan koko muodos-
tumishistoria esille ja tutkitaan vanhoista toimituksista kaikki mahdolliset rasitteet, jotka

kohdistuvat nykyiseen emaékiinteistdon ja erityisesti lohkotiloihin. [13, s. 44.]



51

Lohkominen. 44815. Ark. 40:29 (Korppoo). Rek. 24.1.1969.

Oikeus kaivoon ja
vedenjohtoon

Kuva 26. Kaivo- ja vedenjohto-oikeus piirretty vanhalla toimituskartalla [23].

Lohkomisten yhteydessa tama tarkistus tehdaan lohkotilojen osalta, mutta ei yleensa
kantatilaksi jaavan kiinteiston osalta, koska se on tyolasta ja aikaa vievaa tyota. Kaikki
vanhat merkinnat eivat myoskaan nay rekisterikartalla. Uudet toimituksessa 1.1.1997
jalkeen perustetut oikeudet sen sijaan tallennetaan niin sanottuina kayttdoikeusyksik-
koind (kuva 27) ja ne jaavat myos nakyviin rekisterikartalle toimituksen rekisterdimisen
jalkeen. Valitsemalla kartalta kayttdoikeusyksikko, sen tiedot saadaan néakyviin. Naita

tietoja ovat esimerkiksi oikeutetut ja rasitetut tilat seké toimituksen arkistotunnus.
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Kuva 27. Kayttdoikeusyksikot rekisterikartalla. Polku- ja venevalkamaoikeus. [16.]

Vanhoja merkint6ja voidaan myts muuttaa kayttdoikeusyksikoiksi. Tallaista peruspa-
rannusta on viime vuosina tehtykin. Esimerkiksi vanhoja kaivo- ja venevalkamarasittei-
ta on kayty lapi vanhoilta toimituksilta ja ne on muutettu kayttdoikeusyksikoiksi. Sijainti
maaritelladn vanhoista toimituskartoista. Toimitusten maastomittauksien yhteydessa
naitd vanhoja kaivoja voidaan kartoittaa, jolloin sijaintitarkkuus paranee. Ongelmana
vanhoissa rasiteoikeusalueissa on usein se, etta niitd ei ole mitenk&dén merkattu maas-
toon. Niiden sijainti on piirretty toimituskartalla ja koko on yleensa annettu metreing,

esimerkiksi 10 m x 25 m auto- ja venepaikkarasite. [13, s. 44.]

4.7.2 Uudet oikeudet

Nykyaan lohkomisen yhteydessa on jarjestettava tarpeellinen kulkuyhteys kullekin
muodostetulle kiinteistdlle ja niiden kaikille palstoille. Kulkuyhteys on perustettava ka-
dulle, yleiselle tielle (maantie) tai tiekunnan yksityistielle paasya varten [KML 156.3 §].
Poikkeuksena tasta saanndsta voidaan mainita saaressa sijaitseva kiinteistd, johon ei

ole tieyhteytta.
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Uusien tieoikeuksien leveys pitaa myos maaritella. Toimituksessa kannattaa tuoda asi-
anosaisille esiin se seikka, ettd rakennettavan tien ojat ja luiskat sisaltyvét tieoikeuden
leveyteen [YKsSTL 5 8]. Taman vuoksi 5 metria on mielestani melkeinpa minimileveys
nykyisissa tieoikeuksissa. Toisaalta ojia ei aina tarvita, kuten kallion p&éalla kulkevissa
teissa. Tieoikeuden leveys voi myds vaihdella tien eri osuuksilla. Yksityisen tien kayttoa
voidaan myos rajata koskemaan vain tietynlaista liikennetta. [13, s. 38; 35.]

Jos toimituksessa perustetaan uusi tieoikeus rakentamattomaan tiehen, taytyy sen
paikka merkita maastoon. Tien keskilinjan merkinta voidaan tehda esimerkiksi puupaa-
luilla, merkintdnauhoilla tai spraymaalilla. Rasitealueet, kuten venevalkama ja auto-
paikka, merkataan maastoon rajapyykeilla [KML 185 §]. Merkkaaminen voidaan kuiten-
kin jattaa tekematta, jos se on ilmeisen tarpeetonta. Jos pyykkeja ei laiteta, kannattaa
rasitealueen kulmapisteille antaa ainakin koordinaatit ja merkité ne rajapisteina tai paa-

luina toimituskartalle. [33, s. 18.]

Kun lohkotilan yhdelld palstalla sijaitsee useampi rakennuspaikka, voidaan néille kaikil-
le tuleville rakennuspaikoille perustaa samassa toimituksessa omat tieoikeudet ja liit-
tyméat kantatilan kautta (kuva 28). Tama kay ilmi korkeimman oikeuden paatoksesta
KKQ:2004:21. Paatoksessaan korkein oikeus totesi osapuolten sopineen sopimusosi-
tuksessa tieoikeuksien perustamisesta kantatilan alueella, joten siité ei katsottu aiheu-
tuvan sdédnnoksessa [YksTL 8 §] mainittua huomattavaa haittaa.
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Lohkominen 2008-68740.
Ark. 920:2004:4. Rek.1.4.2004

-

Kuva 28. Tieoikeudet ja liittymat perustettu kaikille rakennuspaikoille [23].

Perheenjasenten valisissa luovutuksissa on usein sovittu rasiteoikeuksista, kuten vaik-
kapa kaivo-oikeudesta kantatilan puolella. Lohkomistoimituksessa osapuolet kuitenkin
sopivat, ettei rasiteoikeutta perusteta vaan se jatetaan niin sanotusti henkildkohtaiseksi
oikeudeksi. Taméa tehdaan sen vuoksi, ettd oikeutettu kiinteistd saatetaan luovuttaa
edelleen ulkopuoliselle, jolloin oikeus kaivoon ei kuulu mukaan. Jos taas perustetaan
rasiteoikeus kaivoon, se seuraa kiinteistén mukana. Rasiteoikeuksien muutoksista voi-
daan toki sopia ennen edelleen luovutusta, mutta oikeuksien muutokseen tarvitaan

toimitus tai rekisterinpitdjan paatos, jotka maksavat.

Lohkomisessa perustettavien oikeuksien sijainti pitaa tietaa [KML 158.1 §], koska ne
merkitaan kiinteistorekisteriin ja toimituskartalle pdytékirjamerkinnan lisaksi. Kauppakir-
jassa saattaa olla maininta siita, ettda maaraalalla on oikeus tehda porakaivo kantatilan
puolelle, jos omalta alueelta ei 16ydy sopivaa paikkaa. Lohkomisvaiheessa ei kuiten-
kaan viela tiedeta, tarvitseeko kaivoa tehda kantatilan puolelle vai ei. Mahdollisen rasi-
teoikeuden tarve ja sijainti on siis epavarma. Téllaisessa tapauksessa pitda toimitusta
lyk&td, kunnes sijainti on selvilla tai sitten oikeus perustetaan erillisessa toimituksessa

my6hemmin. [35.]
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4.7.3 Vanhan tien rakentamiskustannukset

Jos toimituksessa perustetaan tieoikeus olemassa olevaan tiehen, joka on alle 15 vuot-
ta vanha, pitdd rakennuskustannukset kasitella toimituksessa. Uusi tienkayttdja voi-
daan velvoittaa maksamaan kohtuullinen korvaus tien tekemisen kustannuksista. Tien
tekemisesta kulunut aika ja siitd saatava hyoty on otettava huomioon [YKSTL 24 §].
Korvaus maaratdan vain jos tieosakkaat yhdessa tai joku heista korvauksen méaaraa-
mista vaatii. [13, s. 40.]

4.7.4 Tieoikeudet yhteisiin maa-alueisiin

Maéardalaan saattaa kuulua osuus yhteen tai useampaan yhteiseen maa-alueeseen.
Toimituksessa tulee ratkaistavaksi, perustetaanko naihin yhteisalueisiin kulkuoikeudet.
Yhteiseen alueeseen voidaan perustaa kulkuyhteys kiinteiston omistajan vaatimukses-
ta sellaiselle kiinteistolle, jolla on kyseiseen alueeseen osuus [KML 156.4 §]. Tieoike-
uksien mahdollinen perustaminen useisiin yhteisiin maa-alueisiin nostaa todennakai-
sesti toimituskuluja, koska tieyhteydet kulkevat luultavasti useiden ulkopuolisten tilojen
alueella. Paasaantoisesti naita oikeuksia yhteisalueisiin ei perusteta lohkomisen yhtey-
dessa. [13, s. 41; 35.]

4.7.5 Liittyma yleiseen tiehen

Jos lohkotaan mé&araala, joka rajoittuu yleiseen tiehen (kuva 29), ei tieoikeutta valtta-
matté tarvitse perustaa ollenkaan. Jos méaraalalle kuitenkin tarvitaan uusi liittyma, pi-

taa hakea liittyméalupaa.
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Kuva 29. Tieyhteys yleiselta tieltd alueelle 3. Kaksi eri vaihtoehtoa. [36.]

Lupaa haetaan ELY-keskukselta, mielellddn jo ennen lohkomista. Lupa tarvitaan myods
vanhan liittyman laajentamiseen tai muuttamiseen. Hakemuksessa pitdd olla kartta
(mittakaava 1:20 000) alueesta, asemapiirros, josta nakyy liittyman paikka, ote mahdol-
lisista vahvistetuista kaavoista tai luonnoksista seka selvitys muista mahdollisista tiejar-

jestelyista tontille. Liittyman paikka on myds merkattava maastoon. [34.]

4.8 Yhteisalueosuudet

Saantokirjassa voidaan sopia yhteisalueosuuksien jakaantuminen kantatilan ja lohkoti-
lan valilla. Osuuksien jakautuminen voidaan maaritella murtolukuina, prosentteina tai
pinta-alojen suhteessa. Useimmiten jakoperusteena kaytetddn nykydadn maapinta-
aloja. Myds siinad tapauksessa, kun jakautumisperustetta ei ole erikseen mainittu [KML
150.2 §]. Erityisesta syysta jakoperusteena voidaan kayttdd muuta kohtuullista perus-
tetta [5, kohta 2.11.2]. Tallainen erityinen syy voi olla tilanteessa, jossa saantokirjassa
on sovittu osaluvun tai manttaalin mukainen osuus yhteisiin. Tall6in jakoperusteena

kaytetaan tilusten likim&araisten arvojen suhdetta [KMA 18 §].

Silloin tall6in saantokirjoissa on virheitd yhteisalueosuuksien maarittdmisessa. Kohta

on kokonaan jaanyt pois saantokirjasta ja sitten lohkomisessa tuleekin ilmi, ettd lohkoti-
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lan on sittenkin tarkoitus saada osuudet yhteisiin alueisiin. Taté ei voida kuitenkaan
sopia suullisesti lohkomisessa, vaan se on tehtava maaramuotoa [MK 2:1 §] noudatta-
en [5, kohta 2.11.2]. Poikkeuksina voidaan mainita perinndnjako ja jakosopimus, joissa
toimituskokouksessa tehty sopimus katsotaan riittavaksi [33, s. 16]. Korkeimman oi-
keuden tapauksessa (KKO:2002:95) tallaiseen tapaukseen on otettu kantaa. Kyseises-
sa tapauksessa jakokirjassa ei mainittu, miten tilaan kuuluneet osuudet jaetaan. Kor-
kein oikeus toteaa keskeisena perusteluna, ettd ositus- ja perinndnjakokirjasta ilmenee
perinndnjaossa olleen tarkoituksena jakaa jaamistd kokonaisuudessaan tasajakoperi-
aatteella. Paatos oli, ettd osuudet jaetaan maapinta-alojen suhteessa.

Toinen yleinen virhe on se, ettd saantokirjassa annetaan osuus jonkin yhteisalueen
yhteen palstaan, vaikka samaan yhteisalueeseen kuuluu useampi erillinen palsta. Ky-
lassa voi olla esimerkiksi useita yhteisia venevalkama-alueita, jotka ovat kuitenkin sa-
maa rekisteriyksikk6a. Tallainen maarittely on kuitenkin mahdotonta. Jos osuuden saa,

se kasittaa kyseisen yhteisalueen kaikki palstat [KML 152.2 §].

4.9 Kaksoisluovutus

Kaksoisluovutus tai osittainen kaksoisluovutus on tilanne, joka joskus tulee lohkomi-
sessa esille. Tallainen tilanne voi syntya, jos samasta tilasta on luovutettu vierekkaisia
alueita ja ne lohkotaan samassa toimituksessa. Naiden alueiden kauppakirjoissa on
saatettu kayttaa erilaisia maarityksia ja litekarttoja maardalojen rajoista. Tamén seura-
uksena voi syntya tilanne, etta nama kauppakirjat ovat ristiriidassa keskenaan. Tyypilli-
nen tapaus tallaisesta on tdman tyon luvussa 4.1 oleva esimerkkitoimitus (lohkominen
2010-354214).

Esimerkki erdanlaisesta "kaksoisluovutuksesta”

Yksi tapaus, johon kerran térmasin, sopii hyvin tahan esimerkiksi. Yhdes-
td rantakiinteistosta luovutettiin kauppakirjoilla 6 kappaletta vierekkaisia
alueita samana paivana ja ne lohkottiin samassa toimituksessa. Maastos-

sa tontteja oli kuitenkin kayty katsomassa useaan eri otteeseen ennen
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kaupantekoa. A ja B olivat ostaneet ndista kuudesta tontista keskimmai-
set toisiinsa rajoittuvat tontit. Kaikissa kauppakirjoissa oli kaytetty samaa
litekarttaa ja lisaksi rajojen paikat oli merkattu maastoon. Tamén suhteen
ei siis epaselvyyksia ollut.

Pari kuukautta kaupanteon jalkeen A ja B sattuivat samaan aikaan paikal-
le tonteille. Tuolloin k&vi ilmi, ettd heille molemmille oli maastossa kiinteis-
tovalittajan toimesta osoitettu sama tontti. Kauppakirjat tosin oli tehty vie-
rekkaisista tonteista. Eli B:lle oli maastossa osoitettu eri alue, minka han
kauppakirjalla sitten osti. Tontit olivat maastoltaan ja kooltaan samankal-
taiset. Kumpikaan tonteista ei mydskaan rajoittunut vanhoihin Kiinteistora-

joihin, rantaa lukuun ottamatta.

Taman jalkeen B meni kiinteistovalittdjan puheille ja kertoi tapahtuneesta
virheesta. Kiinteistovalittaja ei myontanyt virhettéa. Tallaisessa tilanteessa
virhe pitéisi tietenkin jollakin tavalla todistaa, koska muuten se on sana
sanaa vastaan. B sattui kuitenkin olemaan ammatiltaan valokuvaaja, ja
han oli kuvannut maastossa kaikki rajan paikat, jotka esittelyvaiheessa
hanelle naytettiin. Lopulta asia sovittiin rahallisesti ja B piti tontin, jonka

han kauppakirjan litekartan mukaan oli alun perin ostanut.

Jos kaksoisluovutustilanteeseen joudutaan, vahvemmilla on se osapuoli, joka on hake-
nut ensiksi lainhuutoa eika se, jonka luovutus on tehty ensiksi [MK 13:3.1 §]. Jos lain-

huutoa haetaan samana paivana, ratkaisee aikaisempi luovutus. [2, s. 67].

4.10 Kantakiinteiston maaraaminen ja lohkominen useaksi kiinteistoksi

Joskus lohkomisessa on sellainen tilanne, etta koko tila on jaettu esimerkiksi perinndn-
jaossa osiin ja kaikille osille on myénnetty maaraalan lainhuuto. Toimituksessa on péaa-
tettdva mik& naista osista jatetdan kantakiinteistoksi. Asianosaiset voivat sopia siita tai
sitten toimitusinsindori maaraéa kantakiinteiston [KML 218 ja KMA 100 §]. Toimitukses-
sa on kuitenkin kiinnitettava asianosaisten huomiota siihen, etté kantakiinteistd vastaa
ensisijaisesti emakiinteistén panttioikeudesta ennen lohkokiinteistja [MK 17:9.3 §].

Lohkomiskulujen kannalta ajateltuna kannattaa pinta-alaltaan suurin osa jattaa kantati-
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laksi. Jos koko kiinteisté on luovutettu maardaloina pois eri aikoina, maaratdan yleensa

viimeiseksi luovutettu kantakiinteistoksi. [2, s. 121; 5, kohta 2.10.2.]

Jos pinta-alaltaan isosta tilasta on tarkoitus myyda suurin osa pois, kannattaa miettid,
miten luovutuskirja laaditaan. Ensimmaéinen vaihtoehto on se, etta luovutettava (isompi)
osa myydaan ja siihen haetaan maaraalan lainhuuto. Toinen vaihtoehto on se, etta
koko kiinteistd myyd&an, mutta myyja pidattaa siita tietyn maéaraalan itsellaéan. Kun os-
taja hakee koko kiinteist6lle uuden lainhuudon, myyjan vanha lainhuuto kohdistetaan
viran puolesta maaraalaan. Jalkimmainen vaihtoehto on yksinkertaisempi ja halvempi
lohkomisen kannalta. Ensimmaisessa vaihtoehdossa on myos todennakoisempaé, etta
lohkomisen lisdksi joudutaan sivutoimituksena tekemaan rajankaynteja. Luovutuskir-

jassa tietysti voidaan sopia, miten toimituskulut jaetaan. [35.]

Monesti lohkomisessa tulee tilanne, etta yhteen maaraalaan kuuluu useita rakennus-
paikkoja. Maaréaalan omistaja voi halutessaan pyytaa, etta hdnen méaéardalansa jaetaan
samassa toimituksessa useampaan osaan. Nain saatetaan tehda esimerkiksi seuraa-

vaa sukupolvea varten tai jos rakennuspaikat halutaan myohemmin myyda.

Lohkominen useampaan osaan voidaan kylla tehdd, ja toisaalta on selvempéa tulevai-
suuden kannalta, ettd rakennuspaikat on jaettu omiksi kiinteistoiksi. Ongelmana tassa
asiassa on kuitenkin verottaja. Taman vuoksi kehottaisinkin maaréaalan omistajaa otta-
maan yhteytta ensin verottajaan. Kiinteistdverot voivat olla suuremmat, jos alue pilko-
taan useammaksi kiinteistoksi. Esimerkiksi, jos rantayleiskaavan vahvistamisen jalkeen
myydaan yksikin rakennuspaikka pois, niin saman omistajan muita samassa kaavassa
olevia rakentamattomia rakennuspaikkoja ruvetaan verottamaan seuraavan vuoden
Kiinteistdveron kannossa. Jos luovutus tapahtuu lahjana, kiinteistbvero ei laajene omis-
tajan muille tonteille eikd mydskaan siina tapauksessa, jos omistaja rakentaa mokin
omaan kayttbonsa. Jos maanomistaja lohkoo rakennuspaikat omiin nimiinsd omiksi
Kiinteistdiksi, silloinkin  uudet lohkotut tilat joutuvat kiinteistbveron piiriin.
[13, s. 27; 37, s. 9.]
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5 Ratkaisuja, joillalohkomisessa esiintyvia ongelmia voidaan valttaa

Tassa luvussa kerron omasta mielesténi erilaisia mahdollisuuksia, joilla edella mainitun
kaltaisia ongelmia ja epaselvyyksia pystytdaan valttamaan. Ratkaisuja olen ajatellut niin

Kiinteistdn omistajan, saantokirjan laatijan kuin toimitusinsin6orinkin nakdkulmasta.

5.1 Ennen maaraalan luovutusta

Kiinteistdbn omistajan kannalta on monta vaihtoehtoa, joilla voidaan helpottaa maara-
alan luovutusta ja lohkomista. Kaikkein selkein vaihtoehto lienee omien tilusten lohko-
minen. Kiinteiston omistaja hakee itse lohkomistoimitusta ja myytéavaksi tarkoitetut alu-
eet muodostetaan kiinteistoiksi jo ennen myyntia. TAman seurauksena kiinteistonomis-
taja myykin sitten valmiita kiinteist6ja. Lohkomiskulut tulevat tietenkin kiinteistonomista-
jan itsensd maksettavaksi, mutta se voidaan toisaalta huomioida myyntihinnassa.
Mahdolliset kiinteistéveroseuraamukset pitda ottaa huomioon, jos uudet kiinteistot eivat
menekaan kaupaksi. Normaalissa lohkomisessa ostaja maksaa lahes aina lohkomisku-

lut, mutta sekin on sovittavissa kauppakirjassa.

Tuleva méaaraala voidaan myds merkata maastoon valmiiksi ennen myyntid. Merkkaa-
minen voidaan tehda esimerkiksi paaluilla tai rajapyykeilld. Talldin maanomistajan pitaa
tietdd kaavoitustilanne ja rakennusjarjestyksen pinta-alavaatimukset, jotta niiden suh-
teen ei tule ongelmia lohkomisessa. Tarvittaessa kannattaa ottaa yhteyttd kuntaan.
Alue voidaan myos kartoittaa etukéateen tilaustehtavana, jolloin pinta-alakin on tiedossa
ennen kauppakirjan laatimista. Jos alue on oikein ja hyvaksyttavasti pyykitetty seka
mitattu valmiiksi, menee lohkominen l&pi pelkalla kokouksella. Jos asianosainen itse tai
joku ulkopuolinen on tehnyt maastotytt etukateen, mittausaineisto pitaa toimittaa toimi-
tusinsin@orille. Toimitusinsindorin pitaa tarkistaa tyon laatu ja kirjata maastotdiden teki-
ja poytékirjaan. Jos varsinaista merkkaamista ei haluta tehda etukateen, rajat voidaan

maaritella myds koordinaatein. [30, s. 33.]

Jos luovutettava alue rajoittuu vanhoihin rajoihin, kannattaa ne selvittdd etukéateen
mahdollisuuksien mukaan. Apuna kannattaa kayttaa toimituskarttoja. Vanhoja merkke-
ja ei aina ole helppo I6ytaa. Jos on varmuudella tiedossa, etté jokin rajamerkki on ka-

doksissa, maanomistaja voi itse hakea rajankayntitoimitusta jo ennen alueen luovutus-
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ta. Kun rajankaynti on suoritettu, voidaan alue laittaa myyntiin. N&in ei kuitenkaan
yleensa toimita, koska tassakin kiinteiston omistaja joutuu itse maksamaan rajankayn-
tikuluja. Toiseksi, rajankayntitoimituksen tekemiseen kuluu aikaa, etenkin jos siita vali-
tetaan. Nain ollen my6s alueen myynti siirtyy. Normaalisti vanhat rajat selvitdan lohko-
misessa ja tarvittaessa ne kaydaan uudestaan, joten ainakin osa rajankayntikuluista
menee maaraalan omistajalle. Jos lohkominen on jo vireilla ja tiedetdan, ettd vanha
rajamerkki on kadoksissa, tasta kannattaa ilmoittaa toimitusinsinddrille jo ennen maas-

tot6itd. Han tietdd sitten kutsua rajanaapurit mukaan toimitukseen.

Jos Kiinteistonomistaja huomaa, etta rekisterikartalla on virhetta vanhoissa rajoissa,
kannattaa siita ilmoittaa Maanmittauslaitokselle. Varsinkin, jos virheelld on vaikutusta
maaraalaan. Jos toimitus on jo vireilld, ilmoituksen voi tehda suoraan toimitusinsin®oril-

le.

5.2 Saantokirjan laadinta

Hyvin tehty saantokirja on aina kaikkien osapuolien etu. Mitd vahemman siina on tul-
kinnan varaa, sitd parempi. Huonosti tehty saanto voi johtaa korjaus- ja lisaystoimenpi-

teisiin, minka takia lohkominen pitkittyy.

Kaavoitus ja kunnan rakennusjarjestys on hyva huomioida, kun saantokirjaa laaditaan.
Jos myydaan rakennuspaikka kaavoitetulta alueelta, tiedetddn jo kaavan perusteella,
voidaanko siihen rakentaa. Jos taas ollaan kaavoittamattomalla alueella, voidaan saan-

to tehda ehdollisena.

Yleensé saantokirjaan kuuluu karttaliite. Karttaliitteen on oltava sellainen, etta siita saa
selvaa. Karttaliitteen mittakaavan kanssa on oltava tarkkana, etenkin jos siitd lasketaan
suoraan pinta-aloja saantoa varten. Esimerkiksi rekisterikarttaotteessa on alareunassa
mittakaavajana, josta mittakaavan pystyy tarkistamaan. Kun samasta tilasta luovute-
taan useita vierekkaisia alueita, luovutuskirjoissa pitéda olla samanlaiset méaaritykset
uusista rajoista. Karttaliitteen karttapohjan tulee olla sama ja mieluummin niin, etta
kaikki luovutettavat maardalat nékyvat samassa kartassa, jos se vaan on mahdollista.

Kartasta voi korostaa tarkoitetun alueen.
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Mahdolliset osuudet yhteisalueisiin taytyy mainita, jos niitd on tarkoitus luovuttaa.
Osuuksista ei voida sopia suullisesti toimituksessa. Yhteisalueet tulee mainita kiinteis-
tétunnuksella, koska ematilalla saattaa olla osuuksia useaan eri yhteisalueeseen.

Saantokirjassa pitaa mainita, mik& on ensisijainen maarittely maaréalan rajoista. Mie-
lestani sanallinen maininta jostain maaston yksityiskohdasta, johon tulevat rajat on si-
dottu, on erittdin hyva osoitus osapuolten tarkoituksesta. Esimerkiksi, uusi raja lahtee
rannasta 10 metrid laiturin lansipuolelta, tai tuleva raja kulkee vanhan Kkiinteistérajan
suuntaisesti, niin ettd valimatka on 100 metria. Valokuvat (kuva 22) ovat mielestani
myds hyvid, ja sellaisia nakee joskus kauppakirjoissa. Kuvan on tietysti oltava riittdvan

selva.

Jos maardalan on tarkoitus olla jonkin tietyn pinta-alan suuruinen, pitdd saannossa

sopia siitd, miten alkuperaisia suunniteltuja rajoja muutetaan, jotta pinta-alaehto tayttyy.

Kaupanvahvistajan kannattaa painottaa lainhuudon hakemisen tarkeytta ja mita seura-
uksia siita voi olla, jos asiaa ei hoideta ajoissa. Tama tietenkin siind tapauksessa, etta
ostaja hakee itse lainhuudon. Taméa muuttuu tulevaisuudessa, jos kaytetddn sahkdista

kaupankayntid, niin lainhuudon hakeminen hoituu automaattisesti.

5.3 Lohkominen

Lohkominen tulee vireille mydnnetyn lainhuudon perusteella. Toimitusinsindéri saa
saantokirjasta kopion, jonka perusteella toimitus tehdaan. Jos saanto on hyvin tehty, se
helpottaa toimitusinsinddrin tyota. Jos ristiriitaisuuksia ilmenee, ty6 yleenséd hankaloi-

tuu.

Mielestani onkin toimitusinsinddrin ammattitaidosta pitkalti kiinni, miten asiat toimituk-
sessa etenevat. Toimitusinsinorilla on jo usein ennen toimitusta tiedossa mahdolliset
epaselvyydet ja ristiriitaisuudet saannossa. Mielestani naitéa epaselvyyksia ei kannata
heti alkuun tuoda esille, vaan kannattaa ensin kysyéa asianosaisilta heidadn omaa ké&si-
tystdéan eli tarkoitusta maéardalan rajoista. Voi olla, ettd heille on hyvinkin selvdd, miten

rajat vedetddn. Jos taas toimitusinsindori alkaa heti puhua ndista ristiriidoista, ihmiset
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saattavat taman huomattuaan ruveta vaittamaan, ettd se vaihtoehto on ollut tarkoituk-

sena, joka on heille itselleen parempi.

Tarvittaessa voidaan ottaa yhteytta myods saantokirjan laatijaan, kuten kiinteistonvalitta-
jaan. Taméa voidaan tehdé jo ennen toimitusta. Myos yhteydenotto kuntaan voi olla tar-
peellista jo ennen toimitusta. Kunnalle menee kutsukirje lahes kaikissa toimituksissa
muutenkin. Jos kaavan tai rakennusjarjestyksen suhteen on kuitenkin epéaselvyyksia,
voi kunnan kantaa asiaan pyytaa jo etukateen. Tietavatpa sitten etukateen, etta lasna-

olo toimituksessa on tarkeata.

Epaselvissa tilanteissa asianosaisille kannattaa painottaa jo kutsuvaiheessa, etta las-
naolo toimituksessa on ehdottoman tarkeatd. Jos asianosainen ei itse paase paikalle,
niin kannattaa lahettda edustaja toimitukseen. Toimitusinsindorin paatdsten kannalta

on tarkeaté kuulla kaikkien osapuolien mielipiteet asiassa.

Kun toimitus on lopetettu, pitaé asianosaisille korostaa valitusajan tarkeytta. Jos jompi-
kumpi osapuoli on tyytymaton toimituksessa tehtyyn paatokseen, valitus on tehtava 30

paivan kuluessa.

6 Yhteenveto

Lohkomisella on tarked merkitys maaraalan ja siitd muodostettavan kiinteistén ulottu-
vuuden maarittamisessa. Saantokirjalla ja sen laadulla taas on iso merkitys siihen, mi-
ten lohkominen saadaan vietya lapi. Keskeisinta on selvittda osapuolten tarkoitus ja
hyvin tehtynd se selvidd jo saantokirjasta selkedsti. Tassa tydssa otin esille joitakin
esimerkkeja asioista, joilla voi olla iso vaikutus lohkomiseen. Otin tarkoituksella mu-
kaan normaalisti |&pi menneitd toimituksia ja liséksi maaoikeudessa seka korkeimmas-
sa oikeudessa olleita tapauksia. On kuitenkin muistettava, ettd toimitukset ovat aina
yksilollisia tapauksia ja asianosaiset ovat eri l&hes joka toimituksessa, joten erilaisia

tilanteita tulee koko ajan vastaan.

Toimitusinsingdrin toiminta ja ammattitaito on my6s keskeisessd asemassa lohkomi-
sessa. Hanen on muistettava se, ettd suurin osa asianosaisista on ensimmaisen ja

usein my6s ainoan kerran elamassaan mukana maanmittaustoimituksessa. Heille alan
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termit eivat ole tuttuja, ja pelkastddn se voi aiheuttaa epatietoisuutta. Esimerkkina voi-
daan mainita rasite ja rasitus. Suomen kielessa sanat ovat niin lahellad toisiaan, etta

hyvin monet ihmiset luulevat, ettd se on yksi ja sama asia.

Mielestani on myos erittain tarkeata, etté toimitusinsindori osaa selittaéa asiat niin sano-
tusti selkokielella. Jos luettelee pelkkda lakitekstid, tavallinen ihminen ei valttamatta
ymmarré siitd kovin paljon. Toki lakipykaligkin pitda tilanteen vaatiessa lukea lapi,
etenkin riitatilanteessa. Toimituksen kannalta on tarkeata, etta kaikki osapuolet ymmar-

tavat, mita siina tapahtuu.
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