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Alkusanat

Halkominen ja yhteisen alueen jako ovat kiinteistonmuodostamislain
(554/1995) mukaisia kiinteistétoimituksia. Halkomisen tarkoituksena on
useimmiten yhden tai useamman yhteisomistuksessa olevan tilan yhteis-
omistuksen purkaminen. Yhteisen alueen jaon seurauksena taas yhteisen
alueen osakas voi saada omistukseensa osuuttaan vastaavan, rajoiltaan
madratyn yksityisen alueen yhteisalueesta.

Tama kirja on tarkoitettu oppikirjaksi, jonka tavoitteena on antaa Aalto-
yliopiston maanmittaustieteiden laitoksessa kiinteistotekniikkaa opiskele-
ville kuva halkomisen ja yhteisen alueen jaon toimitusmenettelyn erityis-
piirteista.

Esitdn lampimat kiitokseni kaikille, joilta olen kirjaa kirjoittaessani saa-
nut apua. Varatuomari Rita Ruuhiméiki on lukenut kisikirjoituksen ja teh-
nyt sithen lukuisia varteenotettavia huomautuksia. Tastd esitdn hinelle
parhaimmat kiitokseni. Maanmittausalan edistdmissaitio on antanut apu-

rahan tdman kirjan kirjoittamiseksi. Kiitdn sdétiota arvokkaasta tuesta.
Otaniemessa, 31. paivand tammikuuta 2011
Arvo Vitikainen

TKT, maanmittausinsin6ori

kiinteistotekniikan professori
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OSA I: HALKOMINEN

1 Maaritelmia

Halkominen on kiinteistotoimitus, jossa tila jaetaan sen osakkaiden kesken
heiddn omistamiensa osuuksien mukaan uusiksi tiloiksi.

Halkomisessa tunnetaan ennakolta abstraktinen jakoperuste eli murtolu-
vun (esim. 1/3) tai desimaaliluvun (esim. 0,333) muodossa ilmaistu osak-
kaan omistama osuus koko halottavasta tilasta. Lohkomistoimituksessa
taas laht6kohtana on mairaalan luovutuskirja, jossa lohkottavan méaraalan
rajat on osoitettu ja jossa uusi kiinteist6 muodostetaan maarialan ulottu-
vuuksien mukaan.

Halkomisen tarkoituksena on useimmiten yhden tai useamman yhteis-
omistuksessa olevan tilan yhteisomistuksen purkaminen. Yhteisomistajat
eivit tilloin ehka ole padsseet sopimukseen omaisuuden jakamisesta maa-
raaloina tai he eivat ole tahtoneet tehda jakosopimusta. Osakkaiden omis-
tamat, tilan lainhuudosta ilmenevét osuudet ovat téll6in halkomisen jako-
perusteena. Mikili toimituksen hakija omistaa yksin koko tilan, hin maarai
jako-osuuksien suuruudet.

Halkomisten lukumairi on laskenut tasaisesti 1950-luvulta ldhtien. Kun
halkomisia 1950-luvulla tuli vireille noin 1500 kpl vuodessa, on halkomis-
ten kysyntd 2000-luvulla ollut keskimaarin noin 250 toimitusta/vuosi. Asi-
anosaiset ovat siirtyneet kayttamaan tiloja jakaessaan jakosopimuksia ja
niihin perustuvia lohkomisia tai maakaaren (MK) 14 luvun 3 §:n mukaisia
hallinnanjakosopimuksia. Samaan aikaan halkomisten kohdekiinteist6jen
osalta on tapahtunut selvd lajimuutos. Halkomisia ei endd kaytetd, kuten
vield 1950-luvulle saakka, maatilojen jakamiseen. Tyypillinen halkomisen
kohde on tdnddn metsitila, joka jaetaan osakkaitten kesken esimerkiksi
perinnonjakotilanteessa. Toinen tyyppitapaus on pienehkon erityismaa-
alueen (esim. ranta-alueen) yhteisomistuksen purkaminen jakosopimuksen
sijasta halkomalla. Naiden ohella halkomista kiytetddn yha Pohjanmaan

rannikkoseuduilla sovintojakojen purkuun.



1.1 Halkomisen toimituslajit

Normaali halkominen (KML 47.1 §) tarkoittaa yhden tilan halkomista
kahteen tai useampaan osaan méairdosien omistajien kesken tai tilan omis-
tajan maarayksen mukaan (Hyvonen 2001, s. 245).

Yhteishalkomisessa (KML 47.2 §) on mukana kaksi tai useampia sa-
mojen omistajien yhdessd omistamia tiloja. Nama tilat halotaan yhdessa
siten, ettd osaomistajan osuuksista kaikkiin néihin tiloihin muodostetaan
yleensa yksi uusi tila. Kukin osaomistaja saa kuitenkin niin tahtoessaan
erikseen oman tilansa jokaisesta halottavasta tilasta. (Hyvonen 2001, s.
245.)

KML 47.3 §:n mukaisessa halkomisessa, jossa usealla tilalla on paa-
asiassa samat omistajat, voidaan halkominen nailla tiloilla suorittaa samal-
la kertaa siten kuin yhteishalkomisesta sdadetdan. Talloin kukin osaomista-
ja saa hanelle muodostettaviin tiloihin tiluksia kuitenkin vain niiden tilojen
tiluksista, joihin hinelld on osuutta, jolleivit kaikki asianosaiset toisin sovi.

Vesitilan halkomisessa (KML 47.4 §) toimituksen kohteena on sellaisen
tila, johon vesitilusten lisdksi kuuluu vain vihiisessd méarin muita tiluksia.
Tallaisen tilan kohdalla on halkomisen yleisten edellytysten lisdksi soveltu-
vin osin voimassa, mitd vesialueen jakamisen edellytyksistd KML 137 §:ssa
saadetaan.

Sovintojakohalkomisessa (KML 49.2 §) toimituksen ldht6kohtana on
asianosaisten keskendin tekemiidn yksityiseen sopimukseen ja hallintaan
perustuva tilan nautinnan jako, joka on tehty yleensa ilman viranomaisten
myotivaikutusta. Pitkddn jatkuneen sovintojaon aikana osakas on usein itse
rakentanut maatilaansa ja kunnostanut viljelyksensi ja ehkd metsénsakin
omalla kustannuksellaan. Toinen osakas ei ehka ole hoitanut tilaansa yhta
hyvin. Tall6in olisi varsin epaoikeudenmukaista, jollei kauan voimassa ol-
lutta sovintojakoa pidettdisi halkomisen jakoperusteena. Nautinta onkin
sovintojaolla hallittujen tilusten erityisend jakoperusteena halkomisessa
(KM 49.2 §), jos tilaa koskeva sovintojako on ollut kauan voimassa ja jos
sen lisiksi kaikki osakkaat siitd sopivat tai jos se on kohtuullista. (Hyvonen

2001, S. 253.)

Sovintojako voi perustua joko kirjalliseen tai suulliseen sopimukseen tai tosiasi-
alliseen hallintaan. Sovintojako voi kohdistua koko tilaan tai yksinomaan pel-
toihin ja niittyihin tai osaan niistd. Omistusoikeuden vakuudeksi asianosaiset
voivat saada sovintojaon perustana olevien saantoasiakirjojen perusteella lain-
huudot sovintojaon kohteena olevan tilan murto-osiin (murtoluku tai desimaali-
luvun muodossa). Jakosopimus on selvisti erotettava sovintojaosta. Maaramuo-
toinen jakosopimus merkitsee sovittujen méairdalojen muodostamista tiloiksi



lohkomisessa ja siis tilan omistusoikeuden eiki nautinnan jakamista. (HyvOonen
2001, s. 253.)

Oikeuskaytannossa on katsottu, ettd noin 20 vuotta yhtijaksoisesti voimas-
sa ollut sovintojako on ollut kauan voimassa. Maaraaika on laskettava so-
vintojakosopimuksen tekemisestda jakoperusteen maarddmiseen. (KKO
8.3.1963 taltio 594; KKO 1970 II 86, 3.11.1970.)

1.2 Halkomismenetelméat

Tilan halkomisessa jaetaan kaikki sen omaisuusosat eli tilusten lisiksi jako
kasittaa mahdollisen puuston, rakennukset, kiinteat laitteet ja rakennelmat
seka yhteisalueosuudet ja erityiset etuudet. Tilalla oleva irtaimen omaisuu-
den jako ei sitd vastoin kuulu halkomiseen. Halkomismenetelmia eli jako-
tapoja jaon toteuttamiseksi on kaksi: jyvityshalkominen eli tilushalkominen
ja kokonaisarvohalkominen.

Hyvonen (2001, s.241) on historiallisista syista kasitellyt tilushalkomista ja jyvi-
tyshalkomista halkomisen eri lajeina eikd synonyymeina. Tilushalkomisella tar-
koitetaan téll6in osakkaiden itse, ilman jyvitystd, suorittamaa halkomista, jossa
sarkajaossa olleet sarat halottiin pituussuuntaan kahden tai useamman osak-
kaan kesken. Vasta vuoden 1848 MO:n mukainen halkominen perustui jyvityk-
seen lakisdédteisend maanmittaustoimituksena, vaikka jyvityshalkominen tun-
nettiin kidytdnnossi jo aikaisemmin. Téssd esityksessd, kuten Maanmittauslai-
toksen ohjeissa (TMK, luku 4) ja my6s Hyvosen vuonna 2008 julkaisemassa ar-
tikkelissa, jyvityshalkomisella tarkoitetaan samaa halkomismenetelmaa kuin ti-

lushalkomisella.

Jyvityshalkomisessa (KML 50.1 §) jaettavan tilan maapohja kuvioidaan
ja kuvioiden arvot arvioidaan jyvittdmalla kauppa-arvon, tuottoarvon tai
kestdvan tuottokyvyn perusteella suhteessa toisiinsa. Tadmén jilkeen tila
jaetaan niin, ettd osakas saa halkomisessa sen tilusmiirin, joka hinelle
jyvityksen ja jakoperusteen mukaan kuuluu. Tilan muut omaisuusosat ku-
ten puusto, rakennukset, kiinteit laitteet ja rakennelmat, yhteisalueosuudet
ja erityiset etuudet jakaantuvat siten, ettd kukin jako-osakas saa ne omai-
suusosat, jotka sijaitsevat hinelle jakosuunnitelmassa méaaratyilla tiluksilla.
Nadmi omaisuusosat arvioidaan erikseen, ja osakas voi saada niitd omai-
suusosia joko yli tai alle osuuttaan vastaavan maéran, jolloin puuttuva tai
ylimenevd osa mairatdan maksettavaksi jako-osakkaiden kesken rahana
(tilikorvauksina). (Hyvonen 2008, s. 61; TMK 4.1.)



Kokonaisarvohalkomisessa (KML 50.2 §) tilan jako perustuu omai-
suusosien kokonaisarvoihin. Kullekin jako-osakkaalle muodostetaan sellai-
nen tila, jonka omaisuusosien yhteinen arvo vastaa kokonaisarvoltaan
osakkaalle jakoperusteen mukaan kuuluvaa osuutta koko halottavan tilan
vastaavasta arvosta. Halkominen perustuu talléin kaikkien tilaan kuuluvien
omaisuusosien arviointiin eika pelkistaan tilusten arviointiin. Tilusten suh-

teellista jyvitystd ei talloin tarvita lainkaan. (Hyvonen 2008, s. 61.)



2 Halkomisen historiaa

2.1 Halkomisen tarve ja osittamisrajoitukset

Suomen vanhimpia maankéyton ja yhteiskuntajarjestyksen alueellisia yksi-
koita olivat maakunnat, kihlakunnat ja pitdjat seka alimmalla tasolla kylat
ja talot. Talojen lukumadra kyldssda oli alkuaan yleensd véahdinen. Talon
omistajana voi olla yksi maanomistaja perheineen tai useampia perheita
yhdessi. Perinnon tai tilaosuuden luovutuksen kautta taloja joutui useam-
man yhteisesti omistamaksi. Tama yhteisomistus voitiin purkaa jakamalla
talo halkomalla osuuslukujen mukaisiin pienempiin osiin, tiloiksi. (Pettinen
1983, s. 155.)

Vanhimmat keskiaikaiset lakimme eivit sisiltineet nimenomaisia talon
halkomista tai muutakaan sen osakkaiden kesken tapahtuvaa jakamista
koskevia sdannoksid (kieltoja). Halkominen onkin vanhin jo keskiajalla
tunnettu tilojen osittamismuoto, koska osakkaat ovat sitd halunneet ja laki
ei sitd kieltanyt. Useat kyldtkin ovat muodostuneet aikanaan yksiniistalois-

ta halkomalla. (Haataja 1949, s. 399; Hyvonen 2001, s. 237.)

Halkomisen nimi liittyy sarkajaon aikana osakkaiden suorittamaan perinnénja-
koon, jossa kukin sarka halottiin pituussuuntaan osakasten kesken. Vanha pe-
rinne jatkui Pohjanmaan syrjaseuduilla sovintojakoina vield 1950-luvulle saak-
ka. Isojaossa saatu jokirannasta metsédnreunaan ulottuva pitkulainen peltopals-
ta halottiin sovintojaossa kahtia yleensd pituussuuntaan osakkaiden lukumaa-
ran mukaan. Samoin meneteltiin tilaan kuuluvien metsépalstojen osalta. Hal-
kominen oli ndin helppo suorittaa omatoimisesti “tilushalkomisena” ilman jyvi-
tystd ja virallista maanmittaustoimitusta. (Hyvonen 2001, s. 241.)

Toisaalta valtiovalta on jo keskiajalta lahtien aina nykyaikaan saakka anta-
nut osittamisen rajoittamista koskevia sadnnoksia. Nama osittamisrajoituk-
set pyrkivéat kolmeen keskeiseen padméaaraan (Hyvonen 2001, s. 237):
1) maaveron maksajien lukuméiiran viheneminen oli estettava rajoit-
tamalla maaomaisuuden keskittymista liian harvoihin tai verovapai-

siin kasiin;



2) veronmaksukyvyn heikkeneminen oli niin ikddn estettdva rajoitta-
malla maan pirstoutumista liian pieniin osiin ja liilan moniin kisiin;

3) maan sailyminen suvussa oli turvattava.

Niihin tavoitteisiin pyrittiin lukuisilla siddoksilla, joista veronalaisen maan
vahentdmiskielto, osittamisrajoitukset ja sukulunastus olivat tairkeimmat.

Veronalaisen maan vahentamiskielto tunnettiin jo keskiajalla. Kuningas
Kristoferin maanlaissa (KrML) vuodelta 1442 saddettiin, ettd ralssimies,
joka osti veronalaista maata siten petollisesti omistaen itselleen kuninkaan
tuloa, oli katsottava kuninkaan varkaaksi. Tama saados oli tarpeen siksi,
ettd veronalaisesta maasta tuohon aikaan tuli ralssimiehen omistuksessa
verovapaata rilssid ja kruunu menetti niin maaveroja. Niin ikdan KrML:ssa
kiellettiin verotalonpoikaa ottamasta itselleen veronalaista maata enempaa
kuin hin taystalollisena tarvitsi. Téystalollinen omisti maata niin paljon
kuin héan tarvitsi perheen toimeentuloon seki veroihin ja muihin maksui-
hin. Maaveron kantoperiaatteiden mukaan tiystalollisen ostaessa lisda
maata hénen veronsa ei kasvanut, mutta jos myyja ei ollut luovutuksen jal-
keen enii taystalollinen, niin kruunun verotulot vihenivit. Kun verotalolli-
nen kuoli, ei hinen tilaansa saanut KrML:n mukaan jakaa, vaan ldhimman
sukulaisen, jolla ei ollut tilaa, oli se lunastettava 12 luotettavan miehen ar-
vion mukaan. Ellei sukulaisissa ollut sellaista, jolla ei ollut tilaa, oli se myy-
tava vieraalle. (Haataja 1949, s. 399; Hyvonen 2001, s. 237-238.)

Kruunu pyrki rajoittamaan tilojen osittamista 1500-luvulta lahtien jotta
tilat sadilyisivat “itsekannattavina”. Vuoden 1684 plakaatissa aiemmin sum-
mittainen halkomisraja méarattiin neljainnesmanttaaliksi. Sitd pienempia
talonosia ei saanut erottaa itsendisiksi tiloiksi ja plakaatin mukaan verota-
lon suurimman osan omistaja sai lunastaa arvion mukaisesta hinnasta ne
osuudet, jotka eivat kisittdneet neljannesti verotalosta. (Hyvonen 2001, s.
241-242.)

Itsekannattavuusperiaate halkomisrajoituksena siséltyi meilld vield vuo-
den 1895 osittamisasetukseen (OA 1895, 21/1895). Asetuksen mukaan hal-
komalla muodostettavan tilan elinkelpoisuuden vahimmaisvaatimukset
olivat erdin poikkeuksin samanaikaisesti 1/300 manttaalin ja viiden heh-
taarin raja. Osittamisvapauden periaate tilojen halkomisissa omaksuttiin
vasta vuoden 1916 asetuksessa jakolaitoksesta (AJ, 82/1916). (Hyvonen
2001, S. 242—243.)

Sukulunastuksesta saddettiin yksityiskohtaisesti vuoden 1734 lain maa-
kaaressa (luvut 4 ja 5). Sddannosten mukaan myyjan lahisukulaisilla oli oi-
keus lunastaa tdaydestd kauppahinnasta kiinteistd, jonka myyja tahtoi luo-

vuttaa vieraalle. Lopullisesti sukulunastusoikeus kumottiin Suomessa vasta



lailla lainhuudatuksesta ja kiinteistosaannon moittimisajasta (LL, 86/1930)

vuonna 1930.

2.2 Toimitusmenettelyn kehittyminen

Osittaminen halkomalla oli ennen maakirjan perustamista ja talojarjestel-
min muodostumista asianosaisten oma asia. Osakkaat suorittivat itse tilan
halkomisen tai antoivat sen kyldssi tatd tehtdvad varten olleiden luotta-
musmiestensi (jakomiehet/skiftesmin) suoritettavaksi. Asianosaisten sita
pyytidessd maanmittarit tulivat vahitellen mukaan halkomisiinkin. Vuoden
1725 maanmittausohjesddannon mukaan maaherra saattoi hakemuksesta
antaa méardyksen tilan jakamiseen ja ohjesddnnén mukaan maanmittarit
suorittivat pyydettdessa halkomisia. (Hyvonen 2001, s. 241—242.)

Yksityiskohtaisten sdadosten puuttuessa halkomismenettely muodostui Poh-
janmaalla 1700-luvulla erilaiseksi kuin muualla Suomessa. Halkomiset suoritet-
tiin sielld pyykittamatta, valitusosoitusta ei annettu, vaan tyytyméton jako-
osakas sai haastaa kanssaosakkaansa kihlakunnanoikeuteen ja lisdksi kihlakun-
nanoikeus vahvisti halkomisen vain, jos sitd erikseen anottiin. Menettelyssa oli
monia sovintojaon piirteitd. Osa sovintojaoista onkin alkuaan maanmittarin te-
kemid. Muualla Suomessa halkomismenettely oli kulloinkin voimassa olleiden
isojakoasetusten mukainen ja muistutti nykyista jyvityshalkomisen toimitusme-
nettelya. (Uljas 1983, s. 128.)

Vuoden 1848 maamittausohjesdannossd (MO) halkomisesta (talonhal-
kaisusta eli valijaosta) tuli virallinen maanmittarin suorittama toimitus,
jossa noudatettiin isojaosta annettuja saannoksia ja johon tarvittiin kuver-
noorin madrays ja neljainnesmanttaalia pienempiin osiin halottaessa kihla-
kunnanoikeuden lupa. (Hyvonen 2001, s. 241—242.)

Jyvitys kehittyi vihitellen 1700-luvulla maanmittareiden toimeenpane-
missa halkomisissa ja 1700-luvun lopulla se oli jo lakisddteinen arviointi-
menetelmi. Se perustui aluksi verollepanoluokituksiin ja vasta vuoden
1848 MO:n mukainen halkominen oli jyvityshalkominen, jossa tilusten jyvi-
tys perustui joko asianosaisten yksimieliseen sopimukseen tai ellei sopi-

mukseen padsty maanmittarin paatokseen

Vuoden 1848 MO:ssa otettiin jyvityksessad kayttoon sarjajyvitys eli yhtendinen
kaikki tiluslajit kasittdava jyvilukuasteikko (asteikolla 10,0 - 0,1), joka teki mah-
dolliseksi my0s eri tiluslajien vertaamisen ja vaihtamisen keskenidian. Tuolloin

myo0s jyvitysmenettelyd muutettiin. Aikaisemmin jako-osakkaat saivat sopia jy-



vityksestd. Vasta silloin jos osakkaat eiviit padsseet jyvityksestd sovintoon, se ja-
tettiin maanmittarin ja kahden lautamiehen tehtdviksi. Vuoden 1848 MO:n
mukaan maanmittarin oli neuvoteltava jyvitystd suorittaessaan uskottujen
miesten ja maanomistajien kanssa ja sen jalkeen annettava eri tiluksille jyvalu-
vut. Vain silloin kun maanomistajat sopivat yksimielisesti tiluksen jyvitysarvos-
ta, sopimusta oli noudatettava. (Haataja 1949 s. 211—221; Wiiala 1958 s. 238—
2309.

Halkomisen toimitusmenettelyd uudistettiin vuoden 1916 AJ:ssa, jonka 2.
luvussa oli sddnnokset "Maatilan halkomisesta”. Vuoden 1951 jakolaissa
(JL, 604/1951)) ei tehty oleellisia muutoksia naihin halkomissdannoksiin ja
AJ:n mukainen halkominen muistuttikin hyvin paljon nykyisin voimassa
olevan kiinteistonmuodostamislain (KML, 554/1995) 50.1 §:n mukaista
jyvityshalkomista.

Merkittdvd uudistus halkomismenettelyyn toteutettiin vuoden 1995
KML:ssa, jossa on tehty mahdolliseksi yksivaiheinen halkominen ja jossa
on otettu mukaan uudeksi halkomismenetelmiksi jo edelld kuvattu KML

50.2 §:n mukainen kokonaisarvohalkominen.



3 Halkomisen toimitusmenettely

Halkomiselle kuten kaikille muillekin kiinteist6toimituksille on luonteen-
omaista teknis-oikeudellinen ja prosessia muistuttava menettely eli laissa
sdddettyjen menettelytapojen tismaillinen noudattaminen tuomioistuimen
ja lainkayton tapaan. Toimitusmenettelysiadosten ldhtokohtana on, ettd
menettelyn tulee taata riittdva oikeusvarmuus tehokkaasti, tarkoituksen-
mukaisesti ja halvalla. Toimitusmenettely on kuitenkin perusluonteeltaan
hallintoa eikd oikeudenkayntia. Halkomisessa tapahtuvasta asianosaisten
kuulemisesta, toimituksen lain mukaisesta tekemisesta ja toimituksen lop-
putuloksesta vastaavat virallisperiaatteen pohjalta toimitusmiehet. Toimi-
tusmenettelyssd voidaan yleensi erottaa oikeudenkéaynnin tapaan asioiden
valmistelu ja lopulliset ratkaisut. Soveltuvin osin noudatetaan suullista,
valitonta ja keskitettyd kisittelytapaa niin pitkélle kuin tdmi on yleensa
mahdollista ja tarkoituksenmukaista. (Holma 1995, s. 237; Hyvonen 1998,
s.27.)

Halkomisesta on sdddetty KML:n 7 luvussa. Keskeiset menettelysddnnok-
set ovat KML:n 2, 3 ja 15 luvuissa. Muutoksenhausta on sdadetty KML:n 19
luvussa. Asianosaisten kuulemisperiaate toteutuu asianosaiskohtaisen toi-
mitukseen kutsumisen ja kokouksissa tapahtuvan kuulemisen avulla (KML
168-171 §). Paitokset tehdddn yleensa toimituskokouksissa, joissa paatok-
senteko on vilitonta. Menettelyssa noudatetaan padosiltaan virallisperiaa-
tetta; asiat ratkaistaan toimitusmiesten paatokselld ja toimitusmiehet toi-
mivat virkavastuulla. Kaytdnnossa toimitusinsinoori vastaa siitd, ettd rat-
kaisut ja toimitus ovat sopusoinnussa lain seki kiinteistorekisterin selvyys-
ja luotettavuusvaatimusten kanssa. Mairaamisperiaate ilmenee hakemus-
vapautena ja siten, ettd laissa on sdddetty, mistd asioista asianosaisilla on
lupa sopia. Kiinteistétoimituksiin liittyy oikeusturva, jossa muutoksenhaku-
tuomioistuimena on maaoikeus. (Holma 1995 s. 237.)

Seuraavassa esityksessad tarkastellaan toimitusmenettelya vain halkomis-
toimituksen ndkokulmasta. Professori Hyvonen on teoksissaan Kiinteis-
tonmuodostamisoikeus I (1998) ja Kiinteistonmuodostamisoikeus II (2001)
esittdnyt hyvan yleiskuvauksen kiinteistotoimitusten toimitusmenettelysta.



3.1 Halkomisen vaiheittaisuus

Halkominen voi muodostua tarpeen mukaan yksi-, kaksi- tai kolmivaihei-
seksi toimitukseksi (katso kuva 1). Vaiheittaisuus merkitsee toimituksen
jakautumista eri jaksoihin siten, etta tiettyyn jaksoon kuuluvien tehtévien
tulee olla lainvoimaisesti suoritettu, ennen kuin seuraavaan jaksoon kuulu-
viin toimiin voidaan ryhtyi. Muutoksenhaku tapahtuu vaiheen lopussa vali-
tuksena maaoikeuteen samalla kertaa yleensd kaikkiin samassa vaiheessa
tehtyihin paatoksiin. Toimitusmenettelyn jaksottelun takana on se tosiasia,
ettd tietyn vaiheen suorittaminen luo perustan seuraavassa vaiheessa tehta-
ville ratkaisuille ja perustan muuttaminen saattaa merkitd mychemmin
kaksinkertaista tyotd ja kaksinkertaisia kustannuksia, jos jalkimmaisessa
vaiheessa on jo edetty pitkalle. (Hyvonen 1982, s. 569; 2001, Hyvonen
2001, s. 148; Pietild 1971, s. 262.)

Vaihe | Vaihe I Vaihe [l
Hakemus Inventointi

¢ —@-’ ¢ Toteutus
Elllj.n.al!.ytys— Suunnittelu
pastis

= valitusosoitus / muutoksenhakumahdollisuus tehtyihin
paatdksiin maaoikeudelta

Kuva 1. Kiinteistotoimituksen vaiheittaisuus

Halkomisen ensimmaisessa eli valmisteluvaiheessa tutkitaan ja ratkaistaan
toimitusten edellytyksid, laajuutta ja laatua koskevat kysymykset seka anne-
taan paitos jakotavasta.

Toiseen vaiheeseen kuuluvat inventointi ja suunnittelu. Inventointi tar-
koittaa kartan tekemista halottavasta tilasta sek tilusten jyvitysta tai koko-
naisarviointia samoin kuin muun kiinteist66n kuuluvan omaisuuden selit-
tdmista ja arviointia seka tarvittavien rajankdyntien ja tilusvaihtojen suorit-
tamista. Suunnittelu merkitsee jakosuunnitelman laatimista seké tilojen
muodostamista ja korvausten maaraamista.

Jos halkomisen kolmas eli toteuttamisvaihe tehddian omana vaiheenaan,
sithen kuuluvat toimituksen toteuttamiseen ja taytdntoonpanoon liittyvét
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asiat, kuten jakorajojen kdynti ja pyykittdminen maalla, tilusten haltuunot-
to, toimituksen julistaminen paittyneeksi ja merkitseminen kiinteistorekis-
teriin siltd osin kun toimitusta ei ole jo aikaisemmin rekisterdity. Tilikorva-
usten arviointi on siirtynyt KML:n mukaisessa halkomisessa taytantoon-
panovaiheesta inventointi- ja suunnitteluvaiheeseen.

Kokonaisarvohalkominen on kaksivaiheinen kiinteist6toimitus. Ensim-
maisessa vaiheessa vahvistuu paatos halkomisen jakotavasta ja toinen vaihe
kisittda toimituksen suorittamisen loppuun. Jyvityshalkominen on yleensi
kaksivaiheinen kiinteist6toimitus. Poikkeustapauksessa jyvityshalkominen
voidaan suorittaa kolmivaiheisena, jos esimerkiksi toimituksen riitaisuuden
tai jakosuunnitelman suuren harkinnanvaraisuuden vuoksi on tarkoituk-
senmukaista menetelld siten, ettd jakosuunnitelma lopullisten korvausten
osalta ja jaon taytdntoonpano jatetaan kolmanteen vaiheeseen (KML 54.2
8).

Riidattomissa ja yksikertaisissa tapauksissa halkominen voidaan suorittaa
my0s yksivaiheisena eli yhtijaksoisesti alusta loppuun saakka, ellei KML
232 §:ssd (muutoksenhaku toimituksen kestéessa siina tehtyyn ratkaisuun)
tai muualla laissa mainittua estetti ole ilmaantunut. Yksivaiheisessa menet-
telyssa laaditaan KLM 54.1 §:n mukainen jakosuunnitelma, jossa esitetdan
kaikki halkomiseen kuuluvat olennaiset ja keskeiset asiat, kuten jakoperus-
te, muodostettavat tilat, muodostettavat yhteiset alueet, tilojen osuudet
yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin, yksityiset erityiset etuudet, rasit-
teet, tieoikeudet sekd halkomisen johdosta maksettavat korvaukset. Edelly-
tyksid, laajuutta ja jakotapaa koskevat ratkaisut ovat till6in riidattomia ja
muutosta kaikkiin toimituksessa tehtyihin paatoksiin haetaan paavalituk-
sena toimituksen lopettamisen jilkeen. (Hyvonen 2008, s. 68.)

Seuraavassa esityksessd tarkastellaan halkomistoimituksen eri vaiheisiin

kuluvia tarkeimpii tehtdvid. Niita ovat:

Valmisteluvaiheessa
- toimituksen vireilletuloon liittyvit asiat,
- toimituksen edellytyksistd pddttiminen ja

- halkomismenetelmista padttiminen.

Inventointi- ja suunnitteluvaiheessa

- jakoperusteen miiraaminen,

- toimituskartan laatiminen,

- tilusten jyvitys (jyvityshalkominen) tai kokonaisarviointi (koko-
naisarvohalkominen),

- osittelu,

- jakosuunnitelman laatiminen,
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- tilojen muodostaminen ja

- tilikorvausten maardaminen (jyvityshalkominen).

Toteuttamisvaiheessa
- jakorajojen kaynti ja tilusten haltuunotto seka
- toimituksen rekisterdinti.

3.2 Valmisteluvaihe

3.2.1 Vireilletulo, asianosaiset ja toimitusmiehet

Halkomista on haettava kirjallisesti tai sihkdisesti (Internetissd siahkoisella
lomakkeella, telekopiolla tai sdhkopostiviestilld) siltd maanmittaustoimis-
tolta, jonka alueella toimituksen kohde sijaitsee (KML 14 §). Sahkoisesti
saapunutta hakemusta ei tarvitse taydentaa allekirjoituksella, jos asiakirjas-
sa on tiedot lahettdjasta eikd asiakirjan alkuperaisyytta tai eheyttd ole syyta
epailld. (TMK 1.1.)

Jakovalta eli oikeus saada tila halkomalla jaetuksi on tilan tai sen maara-
osan omistajalla, jolla on lainhuuto tilaan tai sen maardosaan (KML 47.1 §).
Osittamisvapauden periaate merkitsee tilloin, ettei tilan osakas voi estda
halkomista, jos toinen osakas sitd haluaa. Osakkaat, jotka eivit halua hal-
komista, voivat niin tahtoessaan jattdd omat osuutensa heille yhteisesti
muodostettavaan tilaan. (Hyvonen 2001, s. 255.)

Jos tilan osakkaille on myonnetty yhteinen lainhuuto, voidaan toimitusmaarays
halkomiseen antaa, vaikka vain yksi osakkaista olisi hakijana. Tilaosakkaan

osuuden erottamisen edellytyksista paatetdén talloin toimituksessa (TMK 4.2).

Jos selvennyslainhuuto on myo6nnetty kuolinpesille tai lainhuuto on kuolleen
henkilon nimissd, ei toimitusmairaystd anneta, jos yksittdinen pesdn osakas
hakee toimitusta, koska hén ei ennen perinnonjakoa voi olla kuolinpesadn kuu-
luvan tilan tai sen murto-osan omistaja. Jakamattoman kuolinpesidn osakkaiden
kesken on ensin toimitettava perinnonjako, jossa osakkaiden méairdaosuudet ti-
laan vahvistetaan. Kun méaaréosiin tdmin jdlkeen on myonnetty lainhuuto, voi-
daan tilan halkominen toimittaa. Jos kaikki kuolinpesin osakkaat hakevat hal-
komista ja toimittavat selvityksen kuolinpesdn osakkaista, voidaan toimitus-
mairdys antaa. (TMK 4.2.)
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Jos vireilld olevassa halkomisessa tilan osaomistaja, joka ei ole hakija, halu-
aa saada osuutensa erotetuksi ja esittdd toimitusinsinoorille selvityksen
osuuslainhuudostaan, voidaan osuus erottaa samassa toimituksessa ilman
eri maardystd. Pyynto on kuitenkin esitettdva niin ajoissa, ettei sen toteut-
tamisesta aiheudu tuntuvaa viivytysta toimituksen loppuun saattamiselle
(KMA 14 §).

Jos hakemus on tehty kiinteistomuodostamislain ja sen nojalla annettujen
sddnnosten ja madraysten mukaisesti, maanmittaustoimiston on annettava
toimitusinsindorille toimitusmadrdys halkomisen suorittamiseksi seka
maarattava toimitukselle viivytyksetta toimitusinsinoori (KML 15.1 §; KMA
10.1 §). Kiinteistotoimitus tulee vireille toimitusmaarayksen antamisesta
lukien (KML 16.1 §).

Toimitusmaarayksen antamisesta ja toimitusinsin6orin nimeédmisesta tulee il-
moittaa kirjallisesti hakijalle, jollei toimituksen alkukokousta pidetd viipymatta
toimitusinsinéorin médrdamisen jalkeen (KMA 10.2 §). Kaytdnndssa kirjallisena
ilmoituksena toimituksen hakijalle toimii toimitusmairdyksen antamisen jal-

keen lahetettdva ns. asiakaskansio. (TMK 1.2).

3.2.2 Asianosaiset

Asianosaisella on oikeus hakea toimitusta, tulla kuulluksi toimituksessa
sekd hakea muutosta toimitukseen. Halkomisessa asianosaisia ovat hakija
ja kaikki muut henkil6t, joiden oikeutta toimitus tai toimenpide valittémas-
ti koskee (KML 17.1 §). Asianosaisia ovat muun muassa toimituksen koh-
teena olevan kiinteiston ja muun alueen omistaja ja omistajan vertainen
haltija, masraosan ja miardalan omistaja seka yhteisalueosuuden omistaja.
Rasiteoikeuden, erityisen etuuden ja vuokra- tai muun erityisen oikeuden
haltija on asianosainen sikali kun toimitus koskee vélittoméasti hanen oike-
uttaan. Rajankdynnissd rajanaapuri on asianosainen. Pantinhaltija on asi-
anosainen KkiinteistGtoimituksessa ja kiinteistdjen yhdistdmistd koskevassa
asiassa silloin, kun kiinnityksistd vapauttaminen tehddin ilman panttioi-
keuden haltijan suostumusta (KML 17.1 §; 285 a §).

Kunnalla on mahdollisesta asianosaisasemasta riippumatta puhevalta vi-
liintulijana KML:n mukaisissa kiinteistotoimituksissa, kun toimitus suorite-
taan (KML 17 §; KML 168.4 §):

- maankaytto- ja rakennuslain 16 §:ssi tarkoitetulla suunnittelutar-
vealueella,

- maankaytto- ja rakennuslain 72 §:ssa tarkoitetulla ranta-alueella,

- oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella,

- asemakaava-alueella tai
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- alueella, jolla on voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimista

varten.

Kunnan puhevalta on toimituslajista riippumaton. Edelld mainituilla alueil-
la kunnalla on myds muutoksenhakuoikeus niihin ratkaisuihin, jotka kos-
kevat KML 32 - 36 tai 53 §:ssé tarkoitettua asiaa (KML 231.2 §).

3.2.3 Toimitusmiehet

Halkomisen suorittavat toimitusinsinoori ja kaksi paikallisen kunnanval-
tuuston valitsemaa kiinteistotoimitusten uskottua miesté (toimitusmiehet).
Toimitusinsin6orind halkomisessa voi olla maanmittauslaitoksen palveluk-
sessa virkasuhteessa oleva Aalto-yliopiston teknillisen korkeakoulun
maanmittaustieteiden laitoksella tehtavdin soveltuvan tutkinnon suoritta-
nut diplomi-insin6ori. Toimitusinsinori voi suorittaa halkomisen ilman
uskottuja miehid, jos uskottujen miesten kayttaminen ei ole tarpeellista
eikd kukaan asianosainen uskottujen miesten kayttamista vaadi. (KML 4 ja

58.)

3.2.4 Asiantuntijat

Toimitusmiehet voivat tarvittaessa kutsua avukseen asiantuntijan erityis-
asiantuntemusta vaativassa asiassa. Esimerkiksi rakennusten tai puuston
arviointi tahi tiesuunnitelman laatiminen ja tien rakentamiskustannusten
arviointi voivat edellyttda asiantuntijan kutsumista. Ennen kutsumista tulee
kuulla asianosaisia ja maarati asiantuntijan palkkion peruste. Asianosaisil-
la on oikeus sopia siitd, kuka kutsutaan asiantuntijaksi. Asiantuntijaksi ei
kuitenkaan saa kutsua sitd, joka on asiaan tai johonkin asianosaiseen sellai-
sessa suhteessa, ettd se saattaa vihentdi hianen luotettavuuttaan. (KML 13
§; KMA 3 §; TMK 1.10.) Toimitusmiehet voivat tarvittaessa pyytda lausun-
non erityista asiantuntemusta edustavalta virastolta, laitokselta tai yhteisol-
ta (KMA 5 8).

3.2.5 Apuhenkilot ja tyovilineet

Halkomisessa voidaan noudattaa tdyden palvelun periaatetta. Asianosaisen
ei tarvitse osallistua toimitusprosessiin, ellei hin itse sitd halua. Riitti4, etta
han hakee haluamaansa toimenpidettd. Toimitusinsingorin tehtdvana on

hankkia tarvittavat apuhenkil6t, tarvikkeet ja tyovalineet. Talloin kustan-
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nukset aina maksetaan etukiteen valtion varoista ja peritdan kiinteistotoi-
mitusmaksun yhteydessi takaisin. (TMK 1.6.)

Toimituksessa suoritettavia tehtdvid voidaan antaa myos asianosaisen
tehtéavaksi. Hanella on télloin oikeus saada korvaus syntyneistd menoista ja
tehtidvadn kiyttamastdin tyoajasta, jollei toimitusmenojen suorittamisvel-
vollisuus kuulu yksin hénelle. Korvaukset joko:

- maksetaan etukdteen valtion varoista ja peritdan kiinteist6toimi-
tusmaksun yhteydessi takaisin tai

- madrataan maksettavaksi asianosaisten valisind suorituksina.

Jalkimmainen vaihtoehto on yleensid suositeltavin. Ennen toimituksen
suorittamista, esimerkiksi kokouskutsun yhteydessi, asianosaisille on syyta
selvittaa edella todetut erilaiset vaihtoehdot ja niiden vaikutus toimituskus-
tannuksiin. (KML 180 § ja 208 §.)

3.2.6 Edellytykset

KiinteistGtoimitusten edellytykset ovat niita seikkoja, joiden tulee olla ole-
massa, jotta toimitus voitaisiin ottaa asiallisesti suoritettavaksi. Edellytys-
ten tutkiminen on halkomisessa kaksivaiheinen prosessi. Toimitusmaara-
yksen antamisen edellytykset on tutkittava maanmittaustoimistossa heti
hakemuksen saapumisen jilkeen. Toimitusmairayksen antamisen jalkeen
toimitusinsindorin on tutkittava toimituksen edellytykset. KiinteistGtoimi-
tuksen edellytykset voidaan jakaa kahteen péilajiin: muodollisiin toimi-
tusedellytyksiin eli toimitusmenettelyyn kohdistuviin edellytyksiin (katso
Hyvonen 1998, s. 344—346) ja asiallisiin toimitusedellytyksiin eli lainsda-
dannossa  kiinteistonmuodostamiselle asetettuihin asiallisoikeudellisiin
vaatimuksiin (katso Hyvonen 1998, s. 346—378.)

Kiinteistolaji

Muu kiinteisto tai rekisteriyksikko kuin tila ei voi olla voimassa olevan kiin-
teistonmuodostamislain (KML 47.1 §) mukaan halkomisen kohteena. Mika-
li halkominen halutaan suorittaan muulla kiinteist6lajilla kuin tilalla, tulee
muun kiinteiston tai tallaisesta kiinteistosta erotettavan méaarédalan laji en-
sin muuttaa tilaksi kiinteistérekisterilain (KRL:n 3.3 §) nojalla. Rekisteriyk-
sikk6on kuulumaton alue muodostetaan vastaavasti tilaksi KML 41 §:n mu-

kaisessa kiinteistotoimituksessa.
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Siihen, ettd vain tiloja voidaan jakaa halkomalla, on historialliset syynsa. Tilat
ovat isojaossa muodostetuista taloista osittamalla tai muista kiinteistoista tilaksi
muodostamalla syntyneita rekisteriyksikoitd, jotka ovat aina olleet my6s perin-
non tai tilaosuuden luovutuksen kohteita ja joille ndin syntynyt yhteisomistus
on vuosisatojen ajan purettu halkomalla. Muilla KRL:n 2.1 §:n mukaisilla kiin-

teistolajeilla ei halkomistarvetta ole katsottu olevan.

Eduskunnassa vireilld olevassa kiinteistonmuodostamislain uudistusesityksessa
(HE 265/2009) todetaan, etti erdissid vanhoissa kaupungeissa on esiintynyt ti-
lanteita, joissa samassa Kkorttelissa on yhdelld tontilla useita asunto-
osakeyhti6itd, jotka haluaisivat saada kiinteiston jaettua uuden tonttijaon mu-
kaisesti useammaksi tontiksi.

Voimassa olevan lain sddnnokset eivit kuitenkaan mahdollista tontin halkomis-
ta, eikd muu menettely néissi tilanteissa myoskaan tulee kysymykseen. Tontin
lohkominen taas onnistuu vain, jos asianosaiset padsevit sopimukseen kaikista
kiinteist6on jakoon liittyvista kysymyksista. Ei ole perusteita sille, ettd asunto-
osakeyhtiot pakotettaisiin jatkamaan yhteisomistusta vastoin niiden tahtoa. Rii-
taisissa tapauksissa halkominen voisi siten olla ainoa keino saada tontti jaettua.
Tastd syysta kiinteistonmuodostamislakiin (47 §) ehdotetaan lisattaviksi mai-
ninta mahdollisuudesta saada my6s tontti halkomalla jaetuksi. Tontin halko-

mista voisi hakea tontin miardosan omistaja, jolla on lainhuuto mairaosaan.

Vain yhteisalueosuuksista muodostuva niin sanottu haamutila voidaan
my0s jakaa halkomalla.

Vesitilan halkomisen edellytykset
Vesitilaan kuuluu vesitilusten lisdksi vain vihiisessd mairin muita tiluksia
(KML 47.4 8). Vesitilan halkomisessa noudatetaan seka halkomisen yleisia
edellytyksia etti lisdksi soveltuvin osin vesialueen jaon edellytyksia koske-
via sddnnoksii. Yhteisen vesialueen jaon edellytyksia ovat (KML 137.1-2 §):
1) erottaminen voi tapahtua kenellekidin osakkaalle sanottavaa hait-
taa tuottamatta;
2) osuuden erottaminen on tarpeen erityista kiyttoa varten tai
3) jakamiseen on muutoin painavia syita.

Hyvosen (2001, s. 255) mukaan vesitilan halkomisen edellytyksissa paino-
piste nayttiisi siirtyneen painaviin syihin, joiden merkitystéd arvioidaan oi-

keuskaytdnnossa.

KKO:2001:84. Yhteinen vesialue oli noin 215 hehtaaria ja se oli jakautunut
viiteen eriarvoiseen palstaan. Osakastiloja oli 66. Osakas, jonka osuus yhteisesta
vesialueesta oli noin 10 prosenttia, vaati kalanperkaamon yhteydessa verkko-

kasseissa siilytettidvia kaloja varten omaa vesialuetta. Koska jaon katsottiin alu-
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een lisdpirstoutumisen kautta vaikeuttavan kalastuksen harjoittamista jaljelle
jaavalla yhteisella alueella ja sen veden muutakin tehokasta kayttoa, edellytyksia

jaolle ei ollut.

KKO:2001:83. Vesialueen jaon hakija, jonka tarkoituksena oli aloittaa maati-
lamatkailuelinkeinon harjoittaminen, omisti noin 74 prosenttia yhteisesta vesi-
alueesta, jonka pinta-ala oli noin 150 hehtaaria. Jaon edellytyksia ei ollut, koska
jaossa ei olisi voitu muodostaa vesialueesta riittdvian suuria ja monipuolisia yh-
tendisia kayttoyksikoita.

KKO:2001:82. Yhteinen vesialue, josta eraat vesialueen osakkaat olivat vaati-
neet vesialueosuuksiensa erottamista, oli suuruudeltaan noin 40 hehtaaria ja
sithen kuului kaksi palstaa, joista toinen jarvessi sijaitseva palsta oli suuruudel-
taan 11,45 hehtaaria ja toinen meressa sijaitseva 29,05 hehtaaria. Jakoa vaati-
neiden osakastilojen yhteinen osuus vesialueesta oli noin 93 prosenttia. Kun yh-
teinen vesialue oli pienehkd ja se jakautui eriarvoisiin makeanveden ja merive-
den palstaan, vesialueosuuksien erottaminen olisi johtanut alueen sellaiseen
pirstoutumiseen, ettei jéljelle jaavaa yhteista vesialuetta olisi voitu kayttaa tar-
koituksenmukaisesti. Jaon edellytyksia ei siten ollut.

KKO:2001:81. Yhteisen vesialueen pinta-ala oli noin 22 hehtaaria, josta vesi-
alueen jakoa vaatineiden osakastilojen yhteinen osuus oli 0,78 hehtaaria. Ve-
sialueosuuden erottamista vaadittiin vesialueelle rakennettavaa laituria varten.
Jaon edellytyksii ei ollut, koska jakaminen vesialueen pirstoutumisen vuoksi ei
olisi voinut tapahtua tuottamatta sanottavaa haittaa muille osakkaille.

Koskitila

Koskitilalla tarkoitetaan vesialuekiinteistod, joka on muodostettu lohkomal-
la yhteiseen vesialueeseen sisiltyvistd koskesta (Vihervuori 1995, s. 194).
Koskitilaa ei saa halkoa (KML 47.4 §).

Yhteishalkomisen edellytykset
KML 47.2 §n ja 47.3 §&n mukaisten yhteishalkomisten edellytyksend on
halkomisen yleisten edellytysten liséksi se, ettd (KML 48.1 §):
1) kaikki osakkaat siita sopivat tai,
2) jolleivit kaikki osakkaat siitd sovi, joku osakas sita vaatii ja yhteis-
halkomisen suorittaminen on tarpeen tarkoituksenmukaisen hal-

komistuloksen saamiseksi.

Tilojen osakkaiden osuuksien ei tarvitse olla kussakin halottavasta tilassa
samansuuruisia eiki kaikkien halkomista haluavien tarvitse olla omistajina
kaikissa tiloissa. Yhteishalkomisessa mukana olevat tilat voivat kuulua

my0s eri kuntiin, jolloin halkomisen rekisterdintivaiheessa kiinteist6jaotus
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muutetaan kameraalisella lohkomisella sellaiseksi, ettd se voidaan rekiste-
roida kiinteistojarjestelmaan.

Yhteishalkomisen edellytykset ja laajuus tutkitaan ja ratkaistaan samalla
kertaa, Edellytyksia tarkastellaan ensin hakijan osoittamassa laajuudessa,
mutta edellytysten puuttuessa voidaan tarkastella pienempaa kokonaisuut-
ta. Erilaisin oikeuksin mukaan pyrkiva tila (katso Hyvonen 2001, s.14-17 ja
248) tai kokonaisuudesta kaukana erilldan sijaitseva tila voidaan jattaa yh-
teishalkomisen ulkopuolelle, jolloin edellytykset ovat ehkd muulta osalta

olemassa.

Kaavoitukselliset osittamisrajoitukset
Halkomisessa on KML 53.1 §:n mukaan noudatettava soveltuvilta osin KML
32 ja 34 §:n sdannoksid osittamisrajoituksista (katso Vitikainen 20009, s.

49-53).

KML 32 §. Sitovan tonttijaon alueella lohkominen voidaan suorittaa vain tont-
tijaon mukaisen tontin muodostamiseksi, jollei kunta erityisestd syystd anna
lohkomiseen suostumustaan. Muutoin asemakaava-alueella ei lohkomista saa

suorittaa niin, ettd se vaikeuttaa sanotun kaavan toteuttamista.

KML 34 §. Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa virkistys- tai suojelualueeksi
osoitetulla alueella rakennuspaikaksi tarkoitettua kiinteistod ei saa muodostaa
lohkomalla, jos se huomattavasti vaikeuttaa alueen kdyttdmistd kaavassa 0soi-
tettuun tarkoitukseen.

Alueella, jolla ei ole asemakaavaa taikka jota ei ole oikeusvaikutteisessa yleis-
kaavassa osoitettu virkistys- tai suojelutarkoituksiin, rakennuspaikaksi tarkoite-
tun kiinteiston saa muodostaa lohkomalla, jos muodostettava kiinteisto tayttaa
maankéytto- ja rakennuslaissa sekd sen nojalla annetuissa sddnnoksissa ja maa-
rayksissd rakennuspaikalle asetetut vaatimukset.

Suunnittelutarvealueella saa rakennuspaikaksi tarkoitetun mé&irdalan muo-
dostaa lohkomalla eri kiinteistoksi vain, jos miiridalaa varten on toimitusta aloi-
tettaessa voimassa rakennuslupa tai toimituksen kestdessa saadaan muuta kuin
tilapéistd rakennusta koskeva rakennuslupa tai jos kunta antaa suostumuksensa
kiinteiston muodostamiseen.

Sen estdmattd, mita edelld tiassa pykaldssa sdadetaan, saadaan, jollei olosuh-
teiden muuttumisesta tai muusta erityisestd syystd muuta johdu, rakennuspai-
kaksi tarkoitettu maéraala lohkoa kiinteistoksi, jos lohkottavaa aluetta varten on
toimitusta aloitettaessa voimassa tai toimituksen kuluessa saadaan muuta kuin
tilapdistd rakennusta koskeva rakennuslupa taikka jos rakennus on jo rakennet-

tu téllaisen luvan perusteella.

KML 34 §:n mukaiset osittamisrajoitukset on otettava halkomisessa huo-
mioon samoin kuin lohkomisessakin. Ne tarkoittavat kuitenkin yleensa
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rakennuspaikan muodostamista eividtki kiinteistén muodostamista muu-
hun tarkoitukseen. Siten KML 34 §:n mukaiset osittamisrajoitukset eivit
ole suoranaisesti halkomisen esteeni, koska halkomisen tarkoituksena ei
ole vilttamattd rakennuspaikkojen muodostaminen, vaan ennen muuta

yhteisomistuksen purkaminen. (Hyvonen 2001, s. 257.)

KKO0:2006:103. Oikeusvaikutteisessa rantaosayleiskaavassa tilalle oli merkit-
ty vain yksi rakennuspaikka. Ennen yleiskaavan voimaan tuloa tilan alueelle oli
kuitenkin laillisessa jirjestyksessd rakennettu kaksi erillistd vapaa-ajanasuntoa
ja siten syntynyt kaksi rakennuspaikkaa. Yleiskaavamairiys ei estdnyt tilan ja-

kamista kahdeksi kiinteistoksi.

KML 35 ja 36 §:n tarkoittamilla alueilla eli rakennuskieltoalueella ja maan-
kaytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaisella ranta-alueella kiinteist6t on pyrit-
tavd muodostamaan siten, ettd muodostamisessa otetaan huomioon laadit-
tava kaava ja asutuksen muu jarjestiminen (KML 53.2 §). Nama saannok-
set eivit liity halkomisen edellytyksiin vaan jakosuunnitelman laatimiseen.
Téllaisten alueiden kdyttdminen rakentamiseen tai muihin kaavoituksessa
osoitettaviin tarkoituksiin on otettava huomioon jakosuunnitelmaa laadit-
taessa. (Hyvonen 2001, s. 257.)

Alueella, jolla on voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimista varten (KML
35 §) tai jolle ranta-kaavan laatiminen on tarpeellista, tullaan todenn#kéisesti
kayttamaan lahitulevaisuudessa rakentamiseen ja muihin asianomaisen kaavan
mukaisiin tarkoituksiin. Tallaisella alueella toimitus voidaan suorittaa, kun ja-
koehdotusta suunniteltaessa on tuleva kaavoitus sekéd alueen rakentamiseen ja
asutuksen muuhun jarjestamiseen liittyvat nakokohdat padosin selvilla. (TMK
4.5.)

Osittamisrajoitukset on syyta selvittda samalla kun péitetdan toimituksen
edellytyksista. Jos osittamisrajoituksen johdosta voidaan alkukokouksessa
todeta, ettd on syytd hankkia kunnan lupa tai suostumus, voidaan halkomi-
sen edellytyksena pitaa kyseista lupaa tai suostumusta. (TMK 4.5.)

Alkukokouksessa voidaan télloin todeta, muiden edellytysten téyttyessa,
etta toimituksen edellytykset ovat olemassa, jos kyseinen lupa myonnetaan
tai suostumus annetaan. TAmain jalkeen toimitus keskeytetdan KML 179. 2
§:n mukaisesti. Ndin menetellen toimitusta voidaan jatkaa luvan myonta-
misen tai suostumuksen antamisen jalkeen ilman “ylimaaraista” kokousta
alkukokouksessa sovitulla tavalla. (TMK 4.5.)

Jatkokokouksessa todetaan, ettd lupa on myonnetty tai suostumus saatu.
Jos lupaa tai suostumusta ei anneta, jatetddn toimitus jatkokokouksessa

sikseen. Siitd huolimatta toimituksessa voidaan tehdd KML 179.1 §:n perus-
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teella sellainen tehtidvd tai toimenpide (vesijaton lunastus, rajankaynti,
yms.), jota on pyydetty alkukokouksessa ja jonka loppuunsaattamista asi-
anosaiset vaativat. (TMK 4.5.)

Jos alkukokouksessa ei pystytd toteamaan, vaikeuttaako halkominen
asemakaavan (KML 32 §) toteuttamista tai vaikeuttaako se huomattavasti
oikeusvaikutteisen yleiskaavan (KML 34.1 §), virkistys- tai suoja-alueen
kayttamistd kaavan mukaiseen tarkoitukseen, tai tayttdako halkomisen lop-
putulos maankaytt- ja rakennuslain ja sen nojalla annettujen sadnnokset
ja mairaykset rakennuspaikalle asetetuista vaatimuksista oikeusvaikuttei-
sen yleiskaavan muilla kuin virkistys- ja suojelualueilla tai alueilla, joilla ei
ole voimassa olevaa asemakaavaa (KML 34.1 §), tulee osittamisrajoituksista
antaa erillinen pdatos alustavan jakosuunnitelmasta suoritetun kuulemisen
jalkeen ja keskeyttaa toimitus mahdollisten lupien tai suostumusten hank-
kimista varten. Talloin joudutaan pitdmian erillinen kokous jakosuunni-
telman vahvistamiseksi. (TMK 4.5.)

Jos jakosuunnitelmassa ratkaistaan rakennuspaikkojen sijainti osittamis-
rajoituksen alaisilla alueilla, tulee rakennuspaikkojen méirian ja mahdolli-
sesti sijainnin suhteen kuulla aina kuntaa. (TMK 4.5.)

Jos alueelle ei ole vahvistettua asema- tai yleiskaavaa, voidaan edellytykset koh-
dassa todeta esimerkiksi, ettd: "Alueella ei ole vahvistettua asema-, tai yleiskaa-
vaa. Taten aluetta eivit koske KML 32 ja 34 §:n mukaiset osittamisrajoitukset.
Alueella ei myoskédan ole voimassa KML 35 §:n tarkoittamaa rakennuskieltoa
eikd kiinteisto sijaitse maankaytto- ja rakennuslain 72 §:n mukaisella ranta-
alueella. Taten edellytykset niiltd osin toimituksen suorittamiselle ovat olemas-
sa.” (TMK 4.5.)

3.2.7 Halkomismenetelmisti paittiminen

Kuten edella jo todettiin KML:n mukaisia halkomismenetelmii eli jakota-
poja on kaksi (KML 50 §): jyvityshalkominen ja kokonaisarvohalkominen.
Laissa jyvityshalkominen asetetaan ensisijaiseksi halkomistavaksi (katso
KKO:2007:22, ratkaisun perustelut). Halkominen suoritetaan kiinteiston-
muodostamislain 50 §:n 2 momentin mukaan kokonaisarvohalkomisena,
jos kaikki osakkaat siitad sopivat tai jos kokonaisarvohalkominen on tarpeen
tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen aikaansaamiseksi. Jos asianosai-
set eivat sovi kokonaisarvohalkomisen kiyttamisestd halkomismenetelma-
n4, sitd on kaytettava, mikali jyvityshalkomisella ei paasta tarkoituksenmu-
kaiseen lopputulokseen.

Saapuvilla olevat osakkaat voivat sopia jyvityshalkomisen suorittamisesta

ja kaikki osakkaat voivat sopia kokonaisarvohalkomisesta. Jos osakkaat
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eivit padse sopimukseen halkomistavasta, toimitusmiesten on tehtiva siitd
paatos. Kokonaisarvohalkomisen valintaa toimitusmiesten paitoksen pe-
rusteella nayttdisi vield rajoittavan KML 51.1 §:n sddannokset osittelusta
poikkeamisesta. Pinta-alaltaan pienehkolla tilalla oleva arvokas rakennus ei
ehka sovi osittelusta poikkeamisen prosenttirajoihin. (Hyvonen 2001, s.
250.)

Menettelytapaa koskevana kysymyksend ratkaisu kaytettavasta halko-
mismenetelmistd on tehtdva heti toimituksen alkuvaiheessa yhdessa hal-
komisen laajuudesta ja jakoperusteesta tehtdvan ratkaisun kanssa, koska
toimitusinsindorin taytyy tietdd jakosuunnitelman laatimiseen ryhtyessiin,
perustuuko arviointi jyvitykseen vai kokonaisarvoon.

Toimitusinsinéorin tyStalouden ja tyon sddstdmisen kannalta on tdrkedd, ettd
halkomismenetelmé ratkaistaan ongelmatilanteessa ennen jakosuunnitelman
laatimista. T&lloin toimitusinsindorin ei tarvitse tehda kaksinkertaista turhaa
tyotd, kuten yksivaiheisessa toimituksessa nayttaisi kdyvin, jos tuomioistuin
muuttaisi halkomismenetelmii (esim. jyvityshalkomisen kokonaisarvohalkomi-
seksi) vasta toimituksen lopettamisen jélkeen. (Hyvonen 2008, s. 68.)

Jyvityshalkominen on tarkoitettu alun perin maan jakoon alueilla, joilla
maan arvo perustuu sen pysyvdan kayttoon maa- ja metsdtalousmaana.
Jyvityshalkomisen tyyppitapauksessa maa- ja metsatalousmaa jaetaan tuot-
tokykynsa perusteella. Jaon tavoitteena on, paitsi jakaa kokonaisjyvitysarvo
jakoperusteen mukaisesti, jakaa myos eri kiyttotarkoituksiin soveltuvat
tilukset ja my0s samaan maank&ytt6lajiin kuuluvia hyvii ja huonoja tiluksia
jakoperusteen mukaisesti. Erityisestd syysta tiluslajeja voidaan vaihtaa kes-
keniin tarkoituksenmukaiseen tulokseen padsemiseksi. Muusta omaisuu-
desta suoritetaan tilikorvaus. Téllaiseen tyyppitapaukseen jyvityshalkomi-
nen soveltuu erittdin hyvin (Hyvonen 2008, s. 61.)

Kaikissa muissa tapauksissa halkomismenetelméan valintaan olisi suhtau-
duttava varovaisesti harkiten. Halottavalla tilalla harjoitetaan ehki nykyai-
kaiseen tapaan muitakin elinkeinoja kuin perinteistid maa- ja metsitaloutta,
kuten matkailua, maa-ainesten myyntid ja jalostusta, puutarhanviljelya,
ratsastustoimintaa, jne. Halottavaan tilaan sisiltyy ehki suojeltavia kohtei-
ta, maa-ainesten ottamisalueita, kaavoitettua tai kaavoitettavaa rantaraken-
tamista, asemakaava-alueita, odotusarvoalueita seké kéayttotarkoitukseltaan
selvittamatta jddneita alueita. Naissa tapauksissa jyvityshalkominen johtaisi
yleensd monipalstaisuuteen ja tilusten pirstoutumiseen taikka suuriin tili-
korvauksiin, jakoperusteesta poikkeamiseen tai muutoin epaonnistunee-
seen ja sopimattomaan halkomistulokseen. Kokonaisarvohalkomisessa eri
kayttotarkoituksiin soveltuvia tiluksia ei tarvitse jakaa jokaiselle muodos-
tettavalle tilalle, vaan yksi osakas voi saada osuutensa metséni, toinen pel-
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tona jne. Kokonaisarvohalkominen soveltuu yleensid moniongelmaisiin ta-
pauksiin paremmin kuin perinteinen jyvityshalkominen. (Hyvonen 2008, s.
62.)

KKO:2007:22. Kysymys siitd, tuliko halkominen suorittaa jyvityshalkomisena
vai kokonaisarvohalkomisena.

Toimituksen tarkoituksena oli jakaa kahden tilan muodostama arvokas Eriks-
nisin kartanokokonaisuus kahteen osaan yhteishalkomisena. W omisti tiloista
puolet ja S toisen puolen. Toimituksen kohteena olevat tilat sijaitsivat noin 30
kilometrin péaissa Helsingistd ja noin 4 kilometrin padssid Sipoon kunnan So-
derkullan keskuksesta. Korkein oikeus katsoi, ettd tarkoituksenmukaisen hal-
komistuloksen saamiseksi Eriksndsin kartanoon kuuluvat tilat oli jaettava ko-
konaisarvohalkomisella.

Halkomismenetelman valintaa koskevissa perusteluissaan korkein oikeus
kiinnitti erityistd huomiota siihen, ettei Eriksnisin kohdalla kyse ollut jyvitys-
halkomisen normaalitilanteesta, koska merkittéava osa tiluksista ei kayttotarkoi-
tuksensa ja sijaintinsa vuoksi ole tyypillistd maa- ja metsdtalousmaata, jonka
arvo perustuisi pasasiallisesti sen tuottoon maa- ja metsiatalouskaytossd. Osalla
jaon kohteena olevista tiluksista on kaavoituksesta ja rakentamismahdollisuuk-
sista johtuvaa huomattavaa odotusarvoa. Jyvityshalkomista vaikeuttaa myGs ko-
tipalstalla sijaitsevan yhtendisend siilytettdvin kartanokeskuksen huomattava
arvo verrattuna jaon kohteena olevaan muuhun omaisuuteen.

Edelleen korkein oikeus totesi, ettd kokonaisarvohalkomisen periaatteiden
mukaisesti Eriksndsin halkominen on mahdollista suorittaa siten, ettei tilikor-
vaukseen lainkaan paadytd tai ettd korvaus ainakin on huomattavasti pienempi
kuin jyvityshalkomisessa maarattévéksi tuleva korvaus. Kun osakkaalla on oi-
keus saada osuutensa halottavasta tilasta ensisijassa kiinteind omaisuutena,
hénen kielteinen kantansa korvausvaihtoehtoon ei ole vailla merkitysta jakota-
paa harkittaessa.

Nailla perusteilla korkein oikeus péatyi adnestyspaatoksellda kokonaisarvohal-
komiseen, koska kohteen laatuun, tilusten kaytt66n ja niiden arvoon vaikuttavat
seikat merkitsevit sitd, ettei kysymys ole jyvityshalkomisen tyyppitapauksesta,
jossa perusratkaisu 16ytyisi tuottokyvyltaan yhtélaisten peltojen ja metsien tar-
kasta tasajaosta. Arvokkaan kartanokeskuksen siilyttdminen, tilusten tarpeet-
toman pirstomisen ehkdiseminen sekd tarkoituksenmukaisten tiluskokonai-
suuksien aikaansaaminen ovat parhaiten toteutettavissa kokonaisarvohalkomi-
sella. Nykyisessd maankédyton suunnittelutilanteessa odotusarvomaan kisitte-
lyyn liittyy riskejd, jotka eivit kuitenkaan ole poistettavissa halkomismenetel-
maén valinnalla. Tilikorvauksiin liittyvit ongelmat voidaan kokonaisarvohalko-
misella valttaa.

Erilaisten omaisuusosien keskittymiseen eri osakkaiden kasiin saattaa liit-
tya riskejd, jos arvonnousut kohdistuvat lyhyena aikana ainoastaan tiettyyn

yksittdisen osakkaan saamaan omaisuuslajiin eikd muihin. Kokonaisarvo-
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halkominen saattaa olla timén vuoksi riskialttiimpi kuin perinteinen jyvi-
tyshalkominen. Toisaalta kokonaisarvohalkominen niyttiisi vaativan osak-
kaiden valmiutta sopimusten tekemiseen jyvityshalkomista enemman mut-
ta toisaalta siind voidaan noudattaa tehokkaammin osakkaiden toivomuksia
jaosta ja prosessi saadaan kokonaisvaltaisena havainnollisemmaksi. Kay-
tannossa kokonaisarvohalkomisten kysynta on ohittanut jyvityshalkomisten
kysynnin. Asianosaiset ovat tehneet valintansa tdhén suuntaan. (Hyvonen
2001, s. 250; Mattila-Heinonen 1995, s. 42)

3.3 Inventointi- ja suunnitteluvaihe

3.3.1 Jakoperuste

Halkomisen jakoperuste ilmaisee murto- tai desimaaliluvun muodossa
osakkaan omistaman osuuden suuruuden jaettavana olevasta tilasta (TMK
4.5). Paisadntoisena jakoperusteena halkomisessa ovat osakkaiden omis-
tamat osuudet, jolloin osakkaiden lainhuudot yhteisomistustilanteessa
osoittavat osuuksien suuruudet eikd muu saannon selvittdminen halkomis-

ta varten ole tarpeen.

Omistusriita voi tosin tulla halkomisen yhteydessd toimitusmiesten ratkaista-
vaksi, jos téllainen riita syntyy toimituksen aloittamisen jilkeen (KML 184 §).
Osuuteen myonnetty lainhuuto ei télloin estd omistusriidan ratkaisemista. Sitd
vastoin ennen toimituksen aloittamista syntynyt omistusriita tulee ratkaista ka-
rajaoikeudessa ennen halkomisen jakoperusteen paattamistd (KML 49.1 §).

Halkomisessa ei vilttimaitta jaeta kaikkien osaomistajien osuuksia erilleen
vaan jotkut osakkaat voivat niin tahtoessaan jéttda osuutensa heille muo-
dostettavaan yhteiseen tilaan. Toisaalta tilan omistaja tai osaomistaja voi
madratd oman omistusosuutensa jaettavaksi hidnen itsensid méadrddmien
osuuksien mukaan.

Jos lainhuutojen osoittama summa poikkeaa jonkin tilan kohdalla 1/1:st4,
huudattamatta jadnyt osuus muodostetaan eri tilaksi, jos kukaan ei ilmoit-
taudu sen omistajaksi. Tunnettua omistajaa taas kehotetaan huudattamaan
osuutensa viipymatta. Jos taas lainhuuto-osuuksien summa ylittdaa koko-
naisen tilan tai lainhuudatus on muutoin riitainen, eikd tuomioistuimessa
ole omistusriitaa vireilld, niin ongelma on ratkaistava KML 184 §:n menet-

telysddnnoksen nojalla toimituksessa. (Hyvonen 2001, s. 257—258.)
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KML 184 §. Jos ennen toimituksen aloittamista on tuomioistuimessa tullut vi-
reille riita, jonka ratkaisu voi vaikuttaa toimituksen lopputulokseen, ei toimitus-
ta saa lopettaa ennen kuin riita on ratkaistu. Jos tillainen riita syntyy toimituk-

sen aloittamisen jalkeen, se ratkaistaan toimituksessa.

Kuten edella kohdassa 1 todettiin, sovintojakohalkomisen erityisend jako-
perusteena on sovintojaolla hallittujen tilusten osalta nautinta (KML 49.1
8), jos:

1) tilaa koskeva sovintojako on ollut kauan voimassa ja jos

2) kaikki osakkaat siité sopivat tai jos

3) toimitusmiehet katsovat sen olevan kohtuullista.

Sovintojaetun tilan osakas saa tilloin lainhuudatettua omistusosuuttaan
vastaavan alueen sijasta sen alueen, joka on ollut pitkdaikaisesti hanen kay-
tossad sopimuksen (sovintojaon) nojalla.

3.3.2 Liikkuminen toimituspaikalla ja paidsy rakennuksiin

Toimitusmiehilld ja heiddn avustajillaan on toimitusalueella ja, jos se on
valttiméatontd, myoOs toimitusalueen ulkopuolella oikeus liikkua, padstd
rakennuksiin, avata kartoituslinjoja ja panna alueelle merkkeja. Liikkumis-
vapaus koskee tietyin edellytyksin ja rajoituksin myos asianosaisia. Pihassa,
puutarhassa ja muissa vastaavissa paikoissa olevia puita tai istutuksia ei
ilman omistajan tai haltijan suostumusta saa kaataa eika vahingoittaa. Asi-
anosaisella on hénen etujensa valvomiseksi mahdollisuus paasté toisen asi-
anosaisen omistamaan rakennukseen. Ajankohta on maarattava toimitus-
kokouksessa. (KML 182.1 §.)

Asianosaisen omaisuudelle aiheutetusta vahingosta ja haitasta on maarat-
tava korvaus, jos sitd vaaditaan ja jos vahinko tai haitta on huomattava.
Ulkopuolisille aiheutettu vahinko ja haitta on korvattava viran puolesta
(KML 182.2 §).

3.3.3 Maastotyot

Halkomisen maastoty6t tehddin yleensd kahdessa vaiheessa. Ensimmaises-
sd vaiheessa selvitetddn jaettavan tilan/tilojen ulottuvuus etsimalla ulottu-
vuuden maarittavat rajamerkit. Jos rajamerkit ovat kadonneet, rakenne-
taan niiden sijaan uudet eli tehddan rajankayntien tekninen osuus. Samalla

suoritetaan rajamerkkien ja tilusten kartoitus.
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Toisessa vaiheessa, kun jakosuunnitelma on laillistunut, rakennetaan ja-
korajoja osoittavat rajamerkit ja avataan jakorajat. Samalla merkitaan toi-
mituksessa perustetut rasitteet (alueelliset kiyttooikeusyksikot pysyvin ra-
jamerkein ja nauhamaiset puupaaluin tai linjaseipéin, jos se on tarpeen tai
asianosaiset sitd pyytavat) (KML 185 § ja KMA 55 §.).

Maastotoiden suorittamisen ajankohta ja vastuuhenkil6 ilmoitetaan asi-
anosaisille toimituskokouksessa tai erilliselld kirjeelld, joka voi olla vastuu-
henkilon ldhettdma ilmoituskirje. Asianosaisille varataan mahdollisuus olla
lasni maastotdissd. Asianosainen voi toimia myos apumiehena.

Toimitusinsin6orin tulee tyonjohtajana osaltaan huolehtia maanmittaus-
toimiston palveluksessa olevan maastohenkilokunnan tyGturvallisuudesta
ja varmistuttava, ettd tyontekijat tuntevat oikeat tydmenetelmat ja osaavat
kayttaa seka tyo- ettd suojavilineitd. Tyonjohtajan on keskeytettdva myos
asianosaisten, heiddn palkkaamiensa apumiesten ja muiden tyohon osallis-
tuvien tyoskentely havaitessaan puutteellisuuksia tyovilineissa tai tyotavas-
sa tai vakavia riskeja ty0ssa.

Maanmittauslaitoksen ohjeessa "Maastotoiden tydturvallisuusohje”
(MML 2005) on tarkemmin asiaa koskevia ohjeita.

3.3.4 Tilusten kiytto jaon aikana

Toimitusmiesten on annettava tarpeelliset maaraykset tilusten kéaytosta
toimituksen alkukokouksen tiedottamisen ja haltuunottoajankohdan vali-
seltd ajalta koskien puun myyntid, maa-ainesten poisviemista tai myyntia,
uusien rakennusten rakentamista ja entisten peruskorjaamista, omaisuu-
den arvon tai kdyttotarkoituksen muuttamista. Toimitusmiesten on maarat-
tava milld perusteilla toimenpiteitd saadaan suorittaa ilman erityista lupaa.
Maéaraykset tai lupamenettely ei koske kuitenkaan puun myyntia, tai maa-
ainesten poisvientid tai myyntié, jos kaikki halkomisosakkaat siitd sopivat.
Lupa toimenpiteiden suorittamiseen on kuitenkin annettava, jos se ei mer-
kittdvasti vaaranna toimituksen suorittamista tai toimituksen tarkoituksen
toteuttamista. (KML 177 §.)

Asia on syyti kasitella toimituksen alkukokouksessa ja tehda siitd merkin-

ta poytakirjaan.

3.3.5 Toimituskartan laatiminen

Kiinteistotoimitusta varten laadittavan kartan on taytettavd toimituksen

tarkoituksen ja kiinteistojarjestelmin ylldpidon asettamat vaatimukset.
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Toimituskartan laatimista koskevan asian ratkaisee toimitusinsinéori.
(KMA 47.1 8).

Seka jyvityshalkomisessa ettd kokonaisarvohalkomisessa viljelysmailla
kartassa on syyta erottaa tuottokyvyltdan selvasti toisistaan poikkeavat ar-
voerokuviot. Metsamaiden kuviointi jyvitystd varten perustuu maapohjan
tuottokykyyn. Apuna tidssd kuvioinnissa voidaan kiyttda metsdsuunnitel-
maa, jos se on olemassa. Kokonaisarvohalkomisessa taas metsamaiden ku-
viointi tehddin arviointia varten joko puuston arviointiin tai metsasuunni-
telmiin perustuvien kuvioiden pohjalta. (TMK 4.5).

Toimitusalueen tiluksia selitettdessd maa-alueet jaetaan seuraaviin
maankayttolajeihin (KMA 54 §):

1) Viljelty maa, johon luetaan pysyvaisluonteisesti maatalouskéytos-
sa oleva maa;

2) Metsdmaa, johon luetaan pasasiallisesti puuntuotantoon kaytetta-
vat metsatilukset;

3) Kitu- ja joutomaa, johon luetaan laatunsa tai kayttomahdollisuu-
tensa perusteella tuottamattomiksi tai vahatuottoisiksi katsottavat
metsatilukset sekd muut kuin vahiiset yksityiset tiet ja valtaojat;
seka

4) Erityismaa, johon luetaan muuhun kuin maa- tai metsitaloustuo-

tantoon kaytettavét tilukset ja joita ei ole mainittu 3 kohdassa.

Vesialueiksi luetaan vesilaissa (264/1961) tarkoitetut vesistot. Tarvittaessa
voidaan maankayttolajit jakaa tiluslajeihin sekd edelleen tilustyyppeihin
(katso MML 1979).

3.3.6 Tilusten jyvitys

Jyvitys on perinteisen jyvityshalkomisen olennainen osa. Yhteniisen perus-
teen saamiseksi eri tilusten toisiinsa vertaamiseksi ne on jyvitettava. Jyvitys
on tilusten suhteellista arviointia. Tiluskuviolle annettavan jyvaluvun tulee
osoittaa tiluksen pysyva arvo verrattuna toisten tilusten samanlaiseen ar-
voon.

Jyvaluku maaritetddn tiluksen kauppa-arvon tai tuottoarvon taikka kesta-
vin tuottokyvyn perusteella. Jyviluvun maarittdmisessa otetaan huomioon
tiluksen kayttotarkoitus ja kiayttomahdollisuudet, laatu ja sijainti sekd muut
tiluksen arvoon vaikuttavat tekijat. Jos samassa toimituksessa tiluksia jyvi-
tetdaan eri perusteiden mukaan, on eri perusteiden mukaan jyvitetyt tilukset
verrattava keskenidin kauppa-arvon tai tuottoarvon mukaan. (KML 196 §.)
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Kuva 2. Tiluskuviointia (arvoerokuviointia) toimituskartalla (numerot 1-11
ovat kuvionumeroita ja numerot 22—27 ovat puuston arvokohteiden nume-
roita). Lahde MML/JAKOKii-koulutus. Pohjakartta (C) Maanmittauslaitos
lupanro 51/MML/10

Laajassa toimituksessa, jonka kohteena on eri kdytOssé olevia tiluksia, on
yleensa tarkoituksenmukaista kéiyttda eri jyvitysperusteita. Esimerkiksi
niin, ettd maataloudessa pysyvit tilukset jyvitetdan tuottoarvon ja raken-
nuskaytossa olevat ja ns. raakamaa-alueet jyvitetddn kauppa-arvon perus-
teella. (TMK 1.18.)
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Taulukko 1. Kuvan 2 tiluskuviointia vastaava jyvitystaulukko(ldhde
MML/JAKOKii-koulutus)

% Arvokohteet H=] E3
Arvokohteet: Walitutkaikki: I 1111
el wvitysjaperuste ]
Tunnug, arvo-o=salaji, pinta-ala (ha), pedaluku, pueitysarvo
1 Kivermaizpelto 1,3323 an 119,91
Jywitysperuste - Kestawa tuottokyky
2 Fivenm&ispelto 2,7427 an 246,54
Jyvitysperuste - Kestdvi tuoLtokyEy
3 Kangas, OMT 1,0904 76 gz,.87
Jywitysperuste - Kestawa tuottokyky
4 Kangas, 0MT 2,7288 76 207,39
Jywitysperuste - Eestavd tuottokyky
5 Fangas, MT Z,1750 1 143,55
Jyvitysperuste - Kestéwd tuottokyky
3 Kangas, MT 7,45839 13 493,94
Jywitysperuste - Eestavd tuottokyky
7 Kangas, MT 1,3204 n 92,43
Jyvitysperuste - Kestdvi tuoLtokyEy
g Rakennusalue 0,71%0 100 71,90
Jywitysperuste - Tuottoarwvo
9 Forpi, Ko 0,9723 46 44,73
Jywvitysperuste - Kestdvi tuoLtokyEy
10 Tie 0,4087 a o.00
Jyvitysperuste - Kestéwd tuottokyky
11 Tie 00,3246 a o.o00
Jywitysperuste - Eestdvd tuottokvky
Valitse | Havta... | Paikanna | Korosgta | Tulosta ligta... | Ikkuna ~ | Ohje | Sulje |

Laissa ei ole tarkemmin maaritelty mita kestavalla tuottokyvylla tarkoite-

taan ja miten se poikkeaa tuottoarvoperusteisesta jyvityksestd. Ilmeisesti

tarkoituksena on ollut vilttdd maa- ja metsidtalouden harjoittamiseen kay-

tettdvien tilusten jyvityksessd sellaisia tekijoitd, jotka vaikuttavat hetkelli-

sesti tiluksen tuottoon (esim. lannoitus, kasvivalinnat). Jyvityksessa tulisi

siten huomioida vain pysyvia, tai pitkdaikaisesti vaikuttavia tekijoitd (esim.

pellon luontaiset ominaisuudet). (TMK 1.18.)
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Tuottoarvolla tarkoitetaan nykykayton tai kayttomahdollisuuksien perusteella
arvioidun tuoton pddoma-arvona maéaritettyd kdypaa arvoa. Suomen liityttya
Euroopan Unioniin vuonna 1995 maatalouden tukipolitiikassa on tapahtunut
selvid muutoksia, jotka heikentévit tuottoarvon luotettavuutta pellon tuottoky-
vyn mittarina. Aiemmin tuotokseen sidotut tuet ovat muuttuneet pinta-
alaperusteisiksi tuiksi, jolloin pellon luontaisen tuottokyvyn vaikutus pellosta
saatavaan tuottoon on pienentynyt. Samalla tuotteista saatavat maailmanmark-



kinahinnat ovat tilld hetkelld olleet alhaiset. Tastd johtuen tuottoarvojen ero
hyvéa- ja huonotuottoisen pellon vililld on kaventunut. (TMK 1.18.)

Euroopan Unionissa peltokasvien CAP-tukea maksetaan paasaantoisesti vain
lohkoille, jotka ovat olleet viljelyksessd vuonna 1991. Tuen méairi on vahvistettu
viljakasvien osalta kunkin tukialueen laskennallisen keskisadon mukaan. Oljy-
kasvien tukitaso maaraytyy laskennallisen keskisadon ja EU:n keskimaardisen
satotason perusteella. Tukien suuruuteen vaikuttaa kunkin viljelijin valitsema
kesannointijarjestelma. CAP-tukikelpoisuutta voidaan poikkeuksellisesti anoa
sellaisille lohkoille, jotka on raivattu vuosina 1992—1994 maataloushallinnon lu-
valla tai jotka ovat uusjaossa jakosuunnitelman perusteella annettu omistajalle
vuosina 1994-1998. (TMK 1.18.)

Jyvityksen kannalta ongelmallisinta on se, voidaanko EU:n maksamat tuet
katsoa pitkaaikaisesti vaikuttaviksi tekijoiksi. Tukimaarat ilmoitetaan yleensa
vain kahdelle ehkd kolmelle seuraavalle vuodelle etukiteen, jolloin pidempiai-
kaisten esim. 10 vuodelle sijoittuvien tuottojen ennakoiminen on hyvin vaikeaa.
Tukiehdot viljelykasvia ja kesannointia ajatellen saattavat muuttua hyvinkin ra-
dikaalisti siirtyméaikojen jalkeen. Yleiset kehitystrendit tulisi myos ottaa huo-
mioon (mm. maailmanmarkkinahintojen kehitys). (TMK 1.18.)

Mikéli EU-tuet katsotaan pitkdaikaisesti pellon tuottoon vaikuttaviksi tekijoik-
si, jyvityksessd voidaan tukien osuus huomioida esim. pellon tuottokykyyn vai-
kuttavina erikoistekijoind tai tukikysymys voidaan kisitelld erillisend tilina.
(TMK 1.18.)

Yleensi jyvityksessd otetaan huomioon maapohjan tai vesialueen arvo il-
man siihen liittyvid ainesosia. Poikkeuksena metsétalouteen kaytettdvin
metsan osalta jyvityksessd otetaan huomioon metsétyyppia vastaava keski-
madrdinen puusto paikkakunnalla (tuottopuusto). Jyvitys voidaan esittda
suhdelukuna tai euroméiiriisend raha-arvona. Tiluksen jyviluku ilmoite-
taan kokonaislukuna pinta-alayksikkoa kohti. Tiluksen jyvitysarvo on jyva-
luku kerrottuna pinta-alalla. (TMK 1.18.)

Jyvitys voidaan suorittaa esimerkiksi asteikolla 0-100, jolloin jyviluku 100 vas-

taa paikkakunnan parhaan pellon jyvalukua.

Jyvitysta tdydennetaan tilikorvauksilla. Timan vuoksi jyvityksessd kaytetty
arvohetki ja olosuhteet on kirjattava toimitusasiakirjassa selostettaviin jyvi-
tyksen perusteisiin. Sen mukaan, mihin olotilaan jyvitys nojautuu (edelta-
nyt/jdlkeinen), voidaan sdidelld toimituksen aiheuttaman arvonnousun
jakautumista tilojen kesken. Erityisesti viljellyn maan ja erityiskdyton pe-
rusteella arvioitavien tilusten osalta on harkittava tapauskohtaisesti, mika
osa arvioinnista hoidetaan jyvityksessa ja mika jaa tilikorvauksiin. (TMK
1.18.)
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Jyvitystekniikka
Jos kaikki tiluslajit on sijoitettu samaan jyvialukuasteikkoon, kysymyksessa

on sarjajyvitys. Jos esim. viljelykset ja metsitilukset ovat eri asteikossa,
puhutaan erillisjyvityksesta.

Toimitusmiehet paattavit jyvitysperusteista ennen jyvitysta pidettavissi
toimituskokouksessa. Varsinainen jyvitystehtdva jaetaan mallitilusten jyvi-
tykseen ja yksityiskohtaiseen jyvitykseen. Mallitilusten jyvityksessa toimi-
tusalueelta valitaan eri tiluslajeja edustavia tiluskuvioita, jotka jyvitetdan
keskenain mahdollisimman oikeaan arvosuhteeseen. Yleensa se tapahtuu
siten, ettd ns. paamallitilukseksi valitaan jokaisesta tiluslajista jaettavan
alueen keskinkertaisia olosuhteita sekid luontaisessa ettd taloudellisessa
mielessa parhaiten edustavat tiluskuviot. Kysymys ei ole yksinomaan kun-
kin tiluslajin keskimé&ardisestd arvosta vaan myos siitd, ettd tiluksen arvo
koostuu tasapainoisesti eri arvotekijoista. Pddmallitiluksena ei ndin ollen
sovi kayttaa esim. luontaisesti hyvad, mutta muotonsa tai kokonsa puolesta
epdedullista tiluskuviota, vaikka tdma eri tekijdin yhteisvaikutuksesta likipi-
tden vastaisikin tiluslajin keskiméaaréista arvoa. Paamallitilusta valittaessa
on tarkeinti, ettd ko. tilus paikallisten olosuhteitten valossa mahdollisim-
man hyvin edustaa omaa tiluslajiaan. Vain siten se voi muodostaa perustan
jaettavan alueen tiluslajien arvosuhteiden maarittimiselle. (Wiiala 1976, s.
243, 245).

Muiden mallitilusten erottelussa pyritdan siihen, etta ne tiluslajiensa puit-
teissa muodostaisivat vankan ja kayttokelpoisen rungon yksityiskohtaiselle
jyvitykselle. Siind mielessa niiden tulee tilustyyppinsi ja sijaintialueensa
puitteissa edustaa keskinkertaisia olosuhteita samalla tavalla kuin pdamal-
litilukset vastaavat tiluslajiensa puitteissa koko jaettavan alueen normaaleja
oloja. Keskinkertaisuudesta on se huomattava etu, etti yksityiskohtaisessa
jyvityksessd maaritettavat poikkeamat muodostuvat tasaisimmiksi ja sa-
malla helpommin arvioitaviksi kuin jos mallitilukset edustaisivat joitakin
aariarvoja. (Wiiala 1976, s. 245) Mallitulusten jyvityksen perusteella laadi-
taan lopulliset jyvitystaulukot ja suoritetaan muiden jyvitettavien tilusten
arviointi.

Yksityiskohtaisessa jyvityksessi tilukset sijoitetaan ndin saatuun arvoas-
teikkoon. Vaikka mallitilusten jyvityksest tai runkojyvityksesti ei laissa ole
maarayksid, mallitilusten jyvitys on tarpeen laajemmissa toimituksissa.
T&ll6in pystytddn parhaiten huomioimaan jyvityksen kohteena olevan alu-
een erilaiset osat ja olosuhteet.

Pelto- ja metsitilusten jyvityksen kanssa rinnakkaisena toimenpiteend
kannattaa suorittaa halkomisalueen erityisarvojen inventointi ja samalla
paitta siitd, otetaanko erityisarvot huomioon jyvityksessa vai korvataanko

ne erikseen tilikorvauksina.
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Pellon jyvitys
Peltoja ovat uusiutuvan muokkauksen ja lannoituksen kohteena olevat alu-
eet. Tarvittaessa pellot jaotellaan seuraaviin tilustyyppeihin eli peltotyyp-
peihin:
1) kivennaispeltoon (KPe), jossa muokkauskerros ja jankko (pohja-
maa) ovat kivenniismaata;
2) turvepeltoon (TPe), jossa muokkauskerros on alle 0,3 metrii pak-
su turvekerros ja jankko on kivenndismaata;
3) suopeltoon (SPe), jossa sekd muokkauskerros etta jankko ovat tur-
vetta.

Pellot voidaan erotella arvoerokuvioihin (jyvityskuvioihin) esimerkiksi tuo-
tantolohkojaotuksen perusteella. Peltoa jyvitettdessa menetelldan niin, etta
jyvityskuviolle méérataan ensin perusjyvaluku taulukosta 2 ja 3 sen pysyvi-
en luontaisten ominaisuuksien perusteella. Taulukoissa 2 ja 3 esitettyjen
maalajilyhenteiden nimet ja lyhyt kuvaus niiden viljelyominaisuuksista on
esitetty liitteessa 1. Tarkemmin maalajeista esimerkiksi Maanmittauslaitok-
sen Arviointi ja korvaustiedot tietokannassa kohdassa Jyvitys/maalajit
(MML/Arviointi ja Korvaukset 2010).

Taulukko 2. Peltojen jyvitystaulukko. Kivennaispellot (ldhde
MML,/Arviointi ja Korvaukset 2010)

ruokamullan humusprosentin ollessa

alle 3 3-6 6-12 12 - 20
Paamaalaji

ruokamultakerroksen paksuuden ollessa

10 |20 (30 |10 (20 |30 |10 |20 |30 |10 (20 | 30
KHK, Sr, SrtMr 31(38(41|38(47|50(47(56|63|56|69| 75
Hs 38|44 |47 |44 (53 |56 (53 |63 [69 |63 |75 | 81
HHk ja HsMr 44 |50 [53 |50 [59 |63 |59 |69 |75 |69 (81 88
HkMr, Mt 50 (56 |59 |56 [66 |69 |66 |75 |81 |75 |88 | 94

KHt, HsS, LjS, He, HeS |56 |63 |66 |63 |72 |75 |72 |81 |88 |81 (91 97

SMr ja Lj 63 |69 |72 |69 |78 |81 |78 |88 |91 |88 |97 |100
HtMr, Ht ja As 69 |75 |78 |75 |84 (88 |81 |91 |94 |88 |97 [100
HHt ja HtS 75 |81 [84 |81 (91 |94 |84 |94 |97 |88 |97 |100

Maalaji maéritetddn yleensd viljavuustutkimuksen perusteella. Siitd saa-

daan selville muun muassa muokkauskerroksen multavuus ja maalaji seka
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jankon maalaji, kemialliset maaperatekijat; happamuus, suolavikevyys ja
ravinteisuus. Pellon maalaji ja ruokamullan paksuus voidaan myos maarit-
tda ottamalla kairalla tai lapiolla maanayte, josta maalaji maaritetdan joko
sormituntumalla tai silmavaraisesti. Kivennéispellon multavuus maaraytyy
orgaanisen aineksen pitoisuuden perusteella. Maan savespitoisuus voidaan
madritelld yksinkertaisen kierityskokeen avulla. Yksityiskohtaiset ohjeet
maalajin, savespitoisuuden, multavuuden ja turpeen maatumisasteen maa-
rittimiseksi on Maanmittauslaitoksen arviointi- ja korvaustiedot tietokan-
nassa. (MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)

Taulukko 3. Peltojen jyvitystaulukko. Turve- ja suopellot (lahde
MML/Arviointi ja Korvaukset 2010)

turvekerroksen paksuuden olessa (cm)

alle 30 30-50 50—60 yli 60

maatumisasteen ollessa

rl s| y | s| yl r| s| y| rf s| ¥

Turve- ja suopellot

St 34 (40|37 (27|33 |30 (24 (30|27 |21 (27 23
LSt 41|47 |43(34|40|37 |31 [37 33 |27(33 |30
CSt 47|53 50|41 (47|43 |37 |43|40|34 (40|37
SCt 58|70 (64|51 |63 (57 |48|60|54 |45|57 |50

LCt, Ct, BCtja Jm 6880|7461 |73 |67 |58|70|64|55|67 |60

r = raaka
s = sopivasti maatunut

y = ylimaatunut

Jyvitystaulukoista saatua perusjyvilukua tarkistetaan tarvittaessa pellon
tuottokykyyn vaikuttavilla erikoistekijoilld. Koska jyvitystaulukossa esitetyt
jyvaluvut ovat hyvilaatuisille, optimaalisille pelloille, erikoistekijat ovat
yleensd jyvilukua alentavia. Taulukossa 4 on lueteltu joitakin pellon tuotto-
kykyyn vaikuttavia tekijoita.

Tiluksen lopullinen jyvéaluku saadaan tekemalla peruspistelukuun erikois-
tekijoistd johtuvat korjaukset. Maanmittauslaitoksen arviointi- ja korvaus-
tiedot tietokannassa on esitetty taulukot, joiden avulla erikoistekijoista ai-
heutuvat  korjaukset pellon peruspistelukuun  voidaan  tehda
(MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)
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EU:n vaikutuksen huomioiminen pellon tuottoarvoon valmiiksi taulukoissa on
hankalaa, koska tuen méard muuttuu vuosittain ja se on eri tukialueilla erisuu-
ruinen. Niin ollen suositellaan, ettd jyvitys suoritetaan perinteiselld tavalla
kayttamalla hyviksi vanhoja, edelleenkin kayttokelpoisia jyvitystaulukoita, var-
sinkin kun uusien taulukoiden tekemiseen tarvittavia kenttdkokeita ei ole mah-
dollista eika jarkevadkaan tehdd. (MML/Arviointi- ja korvaustiedot.)

Erikoistekijoiden vaikutusta arvioitaessa on huomattava, ettd samaan suun-
taan vaikuttavien tekijoiden yhteisvaikutus on jonkin verran pienempi kuin

mité eri vaikutuslajit eriteltyina edellyttavit.

Taulukko 4. Pellon tuottokykyyn vaikuttavia tekijoita (1ahde
MML,/Arviointi ja Korvaukset 2010)

Vaikutus perus-
Perustekijat Kuvaus pistelukuun

1) Luontaiset e maalaji

ominaisuudet |+ myltavuus eli humuspitoi-
suus
e fysikaaliset ja kemialliset
maaperatekijit
2) Erikoistekijét | o sijainti +10 %...-20 %
0%...-38%
+4%...-12%

* koko ja muoto

¢ jankon ja pohjamaan poik-

keuksellinen

. 0%...-20 %

¢ laatu, esim. happamuus
0%...-20 %
* Kkivisyys ja lohkareisuus X X
N ) - Tiekoi 0%...-20 %
antoisuus ja liekoisuus 0%... 10 %
¢ haitallinen viettavyys 0%...-12 %
* kumpuileva maasto 0%...-12 %
¢ hallanarkuus 0%...-6%

* rajoittuminen metsain tai

suohon

e valaistussuhteet, varjostus

Puutarhan ja laitumen jyvitys
Puutarhaksi luetaan hedelmipuiden ja marjapensaiden kasvattamiseen
seki kasvilavoja varten pysyvisti kdytettavit alueet.

Laidun on raivattu ja hoidettu, piddasiassa laiduntamiseen kaytetty alue.
Poikkeustapauksessa laidun voi olla my6s raivaamatonta, luonnonvaraisen
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heiné- ja ruohokasvillisuuden peittdmai, sddnnollisesti laidunnettavaa alu-
etta tai ilman erityisia toimenpiteita heina- ja ruohokasveja kasvavaa, maa-
taloustuotantoon kaytettdvad maata.

Puutarhatuotanto katsotaan maatalouden piiriin kuuluvaksi, joten jyvi-
tyksen tulee KML 197 §:n mukaan perustua kestdvaan tuottokykyyn. Puu-
tarha jyvitetddn samalla tavalla kuin viljelty maa. Puutarhan peruspistelu-
kuna voidaan pitda alueen parhaan pellon pistelukua. Laidun jyvitetdan
my0s samalla tavalla kuin viljelty maa. (MML/Arviointi ja Korvaukset
2010.)

Puutarhan jyvityksessd on muistettava, ettd puutarhaviljely kuuluu EU:n maata-
loustukien piiriin. Ympéristotuen, LFA:n sekd kasvinviljelyn kansallisen tuen
minimiala on 3 ha avomaan puutarhatuotantoa lukuun ottamatta, jossa mini-
miala on 0,5 ha. Puutarhatuotanto ei saa CAP-tukea. EU ei maksa laidunalueelle
peltojen maataloustukea (muuta tukea voi kylld saada). (MML/Arviointi ja Kor-
vaukset 2010.)

Metsdmaan jyvitys

Metsamaalla tarkoitetaan maata, jota kdytetaan padasiallisesti puun tuotan-
toon ja jolla puuston keskimédrédinen vuotuinen kasvu normaalissa metsa-
taloudessa on kiertoaikana vahintdan 1 m3 kuorineen. Metsdmaihin kuuluu
sekd kangasmetsii ettd metsiisid soita.

Metsitalouteen kaytettdvan metsan jyvitysperusteena on kestdva tuotto-
kyky. Kestiavaian tuottokykyyn perustuvassa jyvityksessda maarataan jyvilu-
ku siten, ettd jyvalukuun sisiltyy tiluksen metsidtyyppid vastaava keskimaa-
rdinen puusto (tuottopuusto) paikkakunnalla. Metsén jyvitysarvo on tilléin

suurempi kuin paljaan maapohjan mukainen arvo.

Kiinteistotoimituksessa vaihdettaessa metsitilusta toiseen metsatilukseen tuot-
topuuston arvon selvittdminen ei ole jyvityksen kannalta tarpeellista. Eri metsa-
tyyppien viliset arvosuhteet ovat ldhes samaa riippumatta siitd, onko tuotto-
puusto otettu huomioon jyvityksessd vai ei. Jos metsitilus vaihdetaan toisen
maankayttolajin kanssa, tuottopuuston arvovaikutus otetaan huomioon tilikor-
vauksissa (osittelusta poikkeamisen tilisséd tai puuttuvan tuottopuuston tilissd).
(MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)

Kaytdnnossa metsat jyvitetdan metsidtyyppien mukaan. Mutta my6hempaa
puuston lukua ajatellen metsdmaa voidaan jyvittdad myos puustokuvioittain.
Talloin puustotili on helpompi laatia. Todelliseen puustoon ei jyvityksessa
kiinnitetd huomiota, mutta jyvityskuvioiden muodostamisessa voidaan

puuston arviointia ajatellen ottaa huomioon puuston kehitysluokkajako.
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Eri metsa- ja suotyyppien keskimaardiset jyvaluvut paikkakunnalla voidaan
laskea seuraavilla tavoilla:

1) Aiemmin metsien pinta-alaverotuksessa noudatettujen tuottoperus-
teiden avulla. Metsien pinta-alaverotuksessa metsaveroluvut perus-
tuivat valtakunnan metsien inventointiin (VMI) ja kuvastavat siten
alueen puuston kasvua (katso metsiveroasetus 1208,/1991).

2) Puuston metsityypeittdisten kehityssarjojen avulla.

3) Metsin arvo -kirjasta (Tapio 2009) saatavien metsimaan maapoh-
jan arvojen avulla. Taulukoissa on esitetty kunkin metsikeskuksen
kohdalla metsityypeittdiset maapohjan arvot. Naistd saa helposti
selville eri metsatyyppien hintasuhteen.

Wiiala (1976, s. 242) on esittdnyt metsien ja suotyyppien arvosuhteista jyvi-
tystaulukon (suhdelukuasteikon), jossa mustikkatyypin keskim&&rdinen
arvo vastaa lukua 100. Koska metsityyppien arvosuhteiden laskennallisessa
madarittimisessi voidaan tulla hyvinkin erilaisiin tuloksiin riippuen kayte-
tystd korkokannasta ja kaytettdvista yksikkohinnoista on suhdeluvut Wii-
alan taulukossa (taulukko 5) esitetty vain likimaaraisina

Taulukko 5. Metsien jyvitystaulukko Eteld-Suomen kasvillisuusvyohykkeel-
1a (mukaillen Wiiala 1976, s. 242). Kasvupaikkojen luokitus veroluokkiin

perustuu metsaveroasetuksen (1208/1991) 6 §:44n

Kasvupaikka/metsatyyppi Veroluokka Jyviluku
Lehto 1 160-140
Oravanmarjatyyppi (OMT) I 140—-110
Mustikkatyyppi (MT) 1 110—90
Puolukkatyyppi (VT) 11 90-60
Kasvullinen korpi (KI) 11 70—40
Kanervatyyppi (CT) 111 50—-30
Jakalatyyppi (CIT) 11 40—20
Kasvullinen rame (RI) v 40-20
Huonokasvuinen korpi (KII) 30-10
Huonokasvuinen rame (RII) 10—5

Perusjyvilukuja korjataan tarpeen vaatiessa kuvioittain puuston kasvuun
vaikuttavien erityistekijoiden mukaan. Niistd tarkeimpid ovat: kallioperai-
syys, kivisyys ja louhikkoisuus, soistuneisuus ja vetisyys, haitallinen kalte-
vuus ja kumpuilevuus, tuulen lumen ja metsdpalon vaikutus seka tiluksen
lilkenneasema. Erikoistekijoiden vaikutusta arvioitaessa on huomattava,

ettd samaan suuntaan vaikuttavien tekijoiden yhteisvaikutus on jonkin ver-
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ran pienempi kuin mitd eri vaikutuslajit eriteltyind edellyttavat (Wiiala
1976, s. 243; katso MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)

Metsin jyvitysmenettelya tdydennetdan puuston arvioinnilla. Puustokor-
vausten arvioinnissa voidaan jyvitykseen sisdltynyt puusto vahentda suo-
raan puustotilissa tai se voidaan ottaa huomioon erillisend puuttuvan tuot-

topuuston tilissi.

Kitu- ja joutomaan jyvitys

Kitu- ja joutomaaksi luetaan laatunsa tai kdayttomahdollisuutensa perusteel-
la tuottamattomiksi tai vdhituottoisiksi katsottavat metsatilukset seka
muut kuin viahaiset yksityiset tiet ja valtaojat (KMA 54 §).

Kitumaaksi luokitellaan metsataloustuotannossa olevat suot, kiviperaiset
tai kallioiset maat, hietikot tahi laki- tai tunturimaat, joiden vuotuinen kas-
vu normaalissa metsédtaloudessa on kiertoaikana 0,10-0,99 km3/ha kuori-
neen. Metsitalouden joutomaita ovat alueet, joiden vuotuinen kasvu on alle
0,10 km3/ha. Joutomaaksi luetaan my6s metsdmaalla olevat yli 10 metria
leveidt voimansiirtolinjojen johtoaukeat.

Kitu- ja joutomaiden jyvaluvun mairittdmisessi otetaan huomioon tiluk-
sen kdyttomahdollisuudet. Kitu- ja joutomaat jyvitetdan joko metsatalous-
tuoton tai muun tuoton perusteella. Joutomaalla saattaa olla huomattavaa-
kin arvoa esim. metsédstysmaana, virkistysalueena tai turvetuotantoalueena.
(MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)

Joutomaista vahéiset tilustiet ja ojat luetaan ymparoivaan maankayttola-
jiin. Vahiisena tilustiena pidetdin alle 3 metrid leveda tietd ja vdhdisend
valtaojana alle 2-3 metria levedd ojaa. LeveAmmat tilustiet ja ojat jyvitetdan
yleensa nollan arvoisiksi, koska niiden aiheuttaman hyédyn katsotaan tul-
leen huomioiduksi viereisen arvokkaamman maankéyttolajin jyvityksessa.
(MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)

Erityismaan jyvitys

Erityismaaksi katsotaan tilus, jolla on yleisesti erityisarvoa rakentamiseen,
maa-ainesten ottoon, virkistykseen tai muuhun erityiseen tarkoitukseen.
Tiluksilla yleisesti oleva erityisarvo otetaan jyvityksessd huomioon. Eri-
tyismaa jyvitetddn kauppa- tai tuottoarvon perusteella. (KML 198.1 §.) Jy-
vityksessa pidetaan télloin lahtokohtana sita kayttotarkoitusta, joka tiluk-
sella on tai johon siti voitaisiin kayttaa.

Tilukset jyvitetiin maa- ja metsdtalouteen tai kalastukseen kiytettyna
olevan arvon perusteella, jos vain vihaiselld osalla jyvitettavista tiluksista
on erityisarvoa ja se on lisdksi suuri verrattuna em. peruselinkeinojen mu-
kaisiin arvoihin nihden. (KML 198.2 §.) Niin meneteltdessa erityisarvon ja

jyvityksessd kaytettdvan arvon erotus korvataan rahana, jolloin lopulliset
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tilikorvaukset voivat muodostua korkeiksi mikéli erityisarvo ei jakaannu
tasaisesti. Tiluksen jyvittdmistd jonkin verran maa- tai metsitalousarvoa
korkeampaan arvoon ja tilivaiheessa lopullisen tarkemman arvion ja jyvite-
tyn arvon eron korvaamista rahana laki ei salli muuta kuin asianosaisten
sopimuksesta (Mattila-Heinonen, 1995 s. 33).

Asianosaiset voivat sopia toisenlaisesta jyvitysmenettelystd. Sopimuksen
mukaan erityisarvot voidaan esim. jyvittda taydellisesti tai erityisarvoinen
tilus voidaan jyvittdd sen maa- ja metsidtalousarvoa korkeampaan arvoon,

jolloin suoritetaan tavalliset tilikorvaukset

Vesialueiden jyvitys

Vesialueiksi luetaan vesilaissa (264/1961) tarkoitetut vesistot. Vesialueet
jaotellaan vesien kayttolajeihin ja kéayttotyyppeihin tarpeen mukaan. Vesi-
alueiden jyvityksessa kalastukseen kaytettdvan tiluksen jyvaluku méarataan
kestavian tuottokyvyn perusteella (KML 197 §). Tall6in jyvitystd tehtdessa
lasketaan kunkin pyyntipaikan arvo sen edellisind vuosina antaman tuoton
perusteella. Muut vesialueen osat voidaan jyvittda niiden kayttéarvon pe-
rusteella. Ainostaan vesialueita kasittdvassd toimituksessa voidaan vesiti-
lukset jyvittda suhteellisella jyvitysasteikolla. Todellinen vesitiluksen arvo
saadaan kauppa-arvon tai vuokratuoton perusteella. (MML/Arviointi ja
Korvaukset 2010.)

Vesialueella voi olla erityisarvoa esimerkiksi malmin, kiven, saven tai hie-
kanottopaikkana, joka otetaan KML 198 §:n mukaisesti huomioon. Vesialu-
eella oleva erityisarvo sisillytetdin jyvitykseen vain, jos sen arvo ei ole eri-
tyisen suuri. Mikili arvo katsotaan merkittaviksi, toimitaan kuten edelld
erityisarvomaan jyvityksen kohdalla on selostettu.

Osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin
Myo0s yhteisalueosuuksien ja yhteisten erityisten etuuksien arvioiminen voi
tulla halkomisessa tarpeelliseksi, jos osuudet niihin annetaan jakoperus-

teesta poikkeavalla tavalla.

Pellon ja metsdn arvosuhteen madrittadminen

Pellon ja metsan arvosuhteen tunteminen on tarpeen silloin kun viljelykset
ja metsatilukset jyvitetddn samaan sarjaan. Tarkoituksenmukaisimmin ar-
vosuhteen maéarittdiminen tapahtuu metsdn paamallitiluksen jyvityksen
yhteydessa. Ellei varsinaista mallitilusten jyvitystd tehdd, on arvosuhde
kuitenkin mééritettdva jonkin konkreettisen peltotiluksen ja metsitiluksen
osalta, jotka molemmat kohteet edustavat tiluslajiensa puitteissa keskinker-
taisia olosuhteita. (Wiiala 1976, s. 245—246.)
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Maanmittauslaitoksen arviointi- ja korvaukset tietokannassa on selostettu
pellon ja metsin arvosuhteen mairdamistd kauppa-arvon ja tuottoarvon
perusteella. Pellon ja metsén arvosuhdetta voidaan tutkia kauppa-arvoon
perustuen  esimerkiksi = seuraavassa  esitettdvistd  ldhtokohdista.
(MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)

Pellon kauppahinta paikkakunnalla Eteld-Savossa on 3600 €/ha. Jaetta-
van alueen pellot vastaavat paikkakunnan keskimaaridisia peltoja. Metsa-
tyypit on suhteutettu omaan sarjaansa Metsiatalouden kehittdmiskeskus
Tapion summa-arvotaulukon (Eteld-Savo) maapohja-arvojen mukaan (Ta-
pio 2009). Kun metsian arvo tuottopuustoineen oletetaan olevan 5 kertaa
maapohjan arvo, saadaan taulukossa 6 esitetyt euromairaiset ja suhteelliset
arvot (MML/Arviointi ja korvaukset 2010):

Taulukko 6. Pellon ja metsidn arvosuhde kauppa-arvon perusteella

Maankayttolaji | Metsavero- Maa- Arvo Suhteellinen
luokka pohja €/ha arvo jyvaa
€/ha
Pelto - - 3600 90
Metsa 1(OMT) 440 2200 55
I(MT) 320 1600 40
II (VD) 230 1150 28
III (CT) 170 850 22
IV (R1) 110 550 14

Jyvityksen erityistapauksia

Peruskuvioon luetut tiet, kiviaidat yms. saavat peruskuvion jyvaluvun. Joki-
rantatormait luetaan tontin kohdalla tonttikuvion jyvdarvoon ja muualla
metsdmaihin, jossa sen jyvaluku on sama kuin rantaan rajoittuvan metsati-
luksen. (MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)

Kayttooikeuden tai rasitteen alaisilla tiluksilla periaatteena on ottaa jyvi-
tyksessa huomioon tiluksen todelliset kayttomahdollisuudet. Metsdmaalla
voimansiirtolinjojen johtoaukeat ja maakaasuputkialue arvioidaan yleensa
nollan arvoisiksi. Voimajohtolinjoilla reunavyohykkeen kaytonrajoituksen
alainen alue jyvitetddn ymparGivdd metsdmaata alhaisemmaksi. Pellolla
kulkevan johdon alapuolinen alue sekd maakaasuputkialue voidaan jyvittaa

lahes samaksi kuin ymparoiva pelto. (MML/Arviointi ja Korvaukset 2010.)
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3.3.7 Kokonaisarviointi

Halkominen voidaan KML 50.2 §:n mukaan toimittaa siten, ettd kullekin
osakkaalle muodostettavaan tilaan tulevien tiluksien, puuston, rakennus-
ten, kiinteiden laitteiden ja rakennelmien, yhteisalueosuuksien ja erityisten
etuuksien yhteinen arvo vastaa osakkaalle jakoperusteen mukaan kuuluvaa
osuutta koko halottavan tilan vastaavasta arvosta. Lain perusteluissa kayte-
tdan hieman toisenlaisia sanamuotoja. Kullekin osakkaalle halkomisessa
muodostettava tila vastaa kokonaisarvoltaan hdnen omistamaansa osuutta.
Arvioimisperusteita yhteisen arvon tai kokonaisarvon maarittdmiseksi lais-
sa ei ole (Hyvonen 2008, s. 69.)

Lakitekstia voidaan tulkita arvioinnin kannalta kahdella eri tavalla. En-
simmadisen tulkinnan mukaan yhteinen arvo voisi olla omaisuusosien yh-
teenlaskettu arvo. Télloin kukin laissa lueteltu omaisuusosa on arvioitava
ensin erikseen ja omaisuusosien erillisarvojen bruttosumma vastaa osak-
kaan jakoperusteen mukaista osuutta. Toinen tulkinta on, ettd yhteinen
arvo tarkoittaa osakkaalle muodostettavan tilan kokonaisarvoa ja arvioin-
timenetelm# valitaan sen mukaisesti. Kummatkin laskentatavat antavat
saman lopputuloksen silloin, kun arviointi tehddin samalla tavalla erillisar-
viointina sekd halottavalla tilalla ettd muodostettavilla tiloilla eikd koko-
naisarvon korjausta missddn vaiheessa oteta huomioon. (Hyvonen 2008, s.
70; Mattila-Heinonen 1995, s. 39.)

Maanmittauslaitoksen kanta on (Mattila-Heinonen 1995, s. 39; TMK
4.5.11) ettd arvioinnin ldht6kohdaksi on otettava kullekin osakkaalle muo-
dostetun tilan kokonaisarvo. Arviointiteoreettisesti tarkastellen tavoitteena
on tilloin kiyttaa ensisijaisesti kokonaisarvomenetelmii ja sen puitteissa
ensisijaisesti kauppa-arvomenetelmaa KML 200.2 §:n mukaisesti. Kaytan-
nossa summa-arvomenetelmaa pidettdneen luotettavana edustavien vertai-
lukauppojen puuttuessa. Talloin halottavan tilan vastaava kokonaisarvo ei
ole sama kuin halkomisessa osakkaille muodostettavien tilojen kokonaisar-
vojen summa. (Hyvonen 2008, s. 70.)

Osakkaille muodostettujen tilojen kokonaisarvojen summaa nimitetdaan
jakotilanteessa halottavan tilan kokonaisarvoksi. Kun timi jaetaan osuus-
lukujen mukaan, saadaan laskennalliset arvo-osuudet ja arvopoikkeamat.
Kun jakosuunnitelmaa tarkistetaan, joudutaan uusien tilojen kokonaisar-
vot, niiden summat ja osittelu laskemaan uudestaan. Iterointia jatketaan,
kunnes paastaan tyydyttavadn jakotulokseen. Halottavan tilan ennen jakoa
ollutta kokonaisarvoa ei valttamatta tarvitse arvioida. Sen likiarvo on kui-
tenkin avuksi jakosuunnitelman laatimisen alkuvaiheessa. (Mattila-

Heinonen 1995, s. 39.)
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Kokonaisarvohalkomisen arviointity6ta voidaan verrata arviointilausun-
non laatimiseen. Siind on selvitettdva kohteeseen liittyvat tirkeimmat 1dh-
totiedot, oltava selvilld arvioinnin teoreettisista perusteista ja suoritettava
arvonmaaritys. Arviointikohteiden lukumé&irad vastaa jako-osakkaiden lu-
kumé&éraa. Arvon madritys on tehtdva aina uudestaan jakosuunnitelman
vaihtoehtojen muuttuessa. (Mattila-Heinonen 1995, s. 41.)

Hyvosen (2008, s.70) mukaan kokonaisarvomenetelma ei toteuta jakope-
rusteen mukaista halkomista, jos osuudet ovat kooltaan erilaisia. Kauppa-
hintojen mukainen yksikkchinta pienenee kohteen suurentuessa. Hyvin
suuren kiinteiston ostaja saa hehtaarinsa saannonmukaisesti halvemmalla
kuin samantapaisen pienen kiinteiston ostaja. Halkomisessa ei ole hyvak-
sytty jakoperusteen vastaista ratkaisua, jossa suuren osakkaan saamasta
puustosta vahennettaisiin suuri paljousalennus tilikorvausarviointia varten
(KKO 11.9.1992 taltio 3065). Vastaavasti kokonaisarvohalkomisessa olisi
torjuttava sellainen ratkaisu, jossa suuren osakkaan tilusmaaraa lisittaisiin
suuren kokonaisarvon korjauksen perusteella.

Hyvosen (2008, s.70) mukaan lakitekstin yhteinen arvo nayttaisi eroavan
teoreettisesta kauppa-arvomenetelmian mukaan arvioitavasta kokonaisar-
vosta siind, ettd sisarosuuden ostaja tai muu suuren osuuden omistaja ei voi
saada halkomisessa enempaa kuin myyja ja ostaja olisivat saaneet kumpikin
erikseen ilman sisarosuuden kauppaa. Kokonaisarvon korjaus ei voi hairita
eikd muuttaa halkomisen jakoperustetta. Kauppa-arvomenetelman mukai-
nen arviointi kohtaa vaikeuksia juuri monipuolisten, monimutkaisten ja
moniongelmaisten kohteiden arvioinnissa, koska juuri niissd tapauksissa
puuttuu edustavia vertailukauppoja. Kokonaisarvomenetelmii toisaalta
tarvitaan juuri tdméantapaisissa kohteista. Tésta syystda Hyvonen (2008, s.
70) toteaa, ettd suurten ja monipuolisten kayttoyksikoiden arvioinnissa
paddyttineen vastaisuudessakin erillisarvojen yhteenlaskuun, samoin kuin
aikaisemminkin.

Kokonaisarvohalkomisessa uudet tilat pyritddn muodostamaan asian-
osaisten toivomusten perusteella. Asianosasilla ja toimitusmiehilld on olta-
va kuva muodostettavan tilan kidyttomahdollisuuksista. Kun arviointi suori-
tetaan kokonaisarvoon perustuen, on rakennusten kaytto tilan osana otet-
tava huomioon. Jos uusi tila muodostetaan osakkaan toivomuksesta vaikka
myyntitarkoitusta varten, saattaa maatilan tuotantorakennuksille 16ytya
alkuperdisen kayttotarkoituksensa mukaista kayttoa tai siitd poikkeavaa
kayttoa esimerkiksi hevostalleina. Toinen osakas olisi jattdnyt rakennukset
omaan vapaa-ajan kayttoonsa, eika hanelld ole silloin tuotantorakennuksil-

le juurikaan kayttoa. (Mattila-Heinonen 1995, s. 40—41.)
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3.3.8 Osittelu ja osittelusta poikkeaminen

Kun jakoperuste on mairdtty ja jyvitys toimitettu, laaditaan osittelu. Se
osoittaa jyvityshalkomisessa sen jyvitysarvon, joka kullekin jako-osakkaalle
on jaettavista tiluksista jakoperusteen mukaan annettava. Tarvittaessa osit-
telu voidaan tehdd maankayttolajeittain. Kokonaisarvohalkomisessa ositte-
lu osoittaa kullekin osakkaalle tulevan tilaosuuden kokonaisarvon (Maja-
maa-Markkula 2001, s. 229.)

Halkomisessa kullekin osakkaalle pyritdédn lahtokohtaisesti muodosta-
maan hénen osuuttaan vastaava tila kaikista omaisuusosista, kuten pellos-
ta, metsisti, rakennuksista ja muista etuuksista (Hyvonen 2001, s. 261).
Kaytannossa tima ei ole yleensd mahdollista ja usein asianosaisetkaan eivét
sitd tahdo. Rajojen, teiden ja valtaojien muodostamat tarkoituksenmukaiset
tiluslohkot eivit jakaudu tasmallisesti osuuksien mukaan, vaan aluetta voi-
daan kayttaa tarkoituksenmukaisina kokonaisuuksina niitd tarpeettomasti
pirstomatta.

Halkomisessa voidaankin poiketa muodostettavalle tilalle jakoperusteen
mukaan tulevasta tilusmaarastd tai omaisuuden kokonaisarvosta, jos se on
tarkoituksenmukaisten kiinteistojen muodostamiseksi tarpeen. Jyvityshal-
komisessa osittelusta poikkeamisen lajeina voidaan erottaa yleispoikkeama
ja erillispoikkeama. Yleispoikkeama merkitsee poikkeamista kokonaisjyvi-
tysarvosta eli siis jakoperusteesta ja erillispoikkeama poikkeamista eri
maankéayttolajien kesken. Jyvitysarvona ilmaistu poikkeaminen jakoperus-
teesta muunnetaan tadman jdlkeen tilissd rahakorvaukseksi kauppa-
arvomenetelmdan mukaan (KML 51.2 §.). Erillispoikkeamaan ei korvata
erikseen, koska se korvautuu jakosuunnitelman mukaan toisena omaisuus-
lajina. Kokonaisarvoon perustuvassa halkomisessa osakkaan saamaa tilan
kokonaisarvoa verrataan hianen jakoperusteen mukaiseen osuuteensa. Ero-
tus osoittaa osakkaalle tulevan tai hinen maksettavakseen erdantyvin kor-
vauksen maaran. (Hyvonen 1998, s. 440.)

Jakoperusteesta voidaan poiketa toimitusmiesten paatokselld ilman osak-
kaiden suostumusta (KML 51.1 §):

- jos se on tiarkeaa tarkoituksenmukaisten tilojen muodostamiseksi; ja

- jollei siitd aiheudu kenellekédén osakkaalle huomattavaa haittaa; ja

- jollei minkdan muodostettavan tilan tilusmaira tai tilaan tulevan
omaisuuden kokonaisarvo ole enempaa kuin 30 prosenttia yli tai
enempaa kuin 10 prosenttia alle sen, miki sille jakoperusteen mu-

kaan kuuluisi.

Jakoperusteesta saadaan poiketa osakkaiden suostumuksetta kuitenkin

enintdan 30 prosenttia alle jakoperusteen, jollei jakoperusteesta poikkea-
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minen aiheuta kenellekdin osakkaalle huomattavaa haittaa ja poikkeami-
nen on tarkoituksenmukaisen halkomistuloksen saamiseksi vilttaméatonta
(KML 51.1 §).

Asianosaiset voivat myos sopia osittelusta poikkeamisesta, jos kaikki
osakkaat yhtyvat sopimukseen ja se on tarkoituksenmukaisten kiinteistojen
muodostamiseksi tarpeen. Asianosaiset saavat sopia suuristakin poikkea-
mista, jos se on tarpeen tarkoituksenmukaisten kiinteistéjen muodostami-
seksi. Mutta sopimus poikkeamisesta ei saa tarkoittaa tilanosuuden luovu-
tusta eikd panttioikeuden loukkaamista. Pantinhaltija voidaan tarvittaessa
kutsua asianosaiseksi toimitukseen (Hyvonen 2001, s. 262.)

Toimitusmiesten on méarattava osittelusta poikkeamisesta maksettava ti-
likorvaus korkoineen talletetavaksi aluehallintovirastoon (AVI), jos se on
suuruudeltaan merkittava ja jos kiinteiston arvo on osittelusta poikkeami-
sen johdosta siina méérin alentunut, ettd kiinteistoon kohdistuva panttioi-
keuden haltijan oikeus saattaa vaarantua (KML 205.2 §).

3.3.9 Jakosuunnitelma

Halkomisessa laaditaan jakosuunnitelma. Jakosuunnitelman laatiminen on
tarkentuva prosessi, joka kidynnistyy jako-osakkaiden jakotoiveiden kuule-
misella joko jo halkomisen valmisteluvaiheessa tai inventointivaiheessa.

Jakosuunnitelma voidaan laatia laajana, jolloin siini esitetddn jakoperus-
te, muodostettavat tilat, muodostettavat yhteiset alueet ja tilojen osuudet
yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin, yksityiset erityiset etuudet, rasit-
teet, tieoikeudet sekd halkomisen johdosta maksettavat korvaukset (KML
54.18).

Jos halkomisen suorittamisen kannalta on tarkoituksenmukaista, voidaan
jakosuunnitelma laatia suppeana. Talloin jakosuunnitelmassa paatetdan
vain tilusten jaosta, yhteisisti alueista ja tilojen osuuksista niihin, erityisista
etuuksista seki rasitteista ja tieoikeuksista. Korvauksista esitetdan suppeas-
sa jakosuunnitelmassa vain alustavat arviot. Lopulliset korvaukset maara-
tdan ja muut halkomisen loppuunsaattamiseksi tarpeelliset toimenpiteet

tehdiin vasta jakosuunnitelman saatua lainvoiman. (KML 54.2 §.)
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Kuva 3. Halkomisen jakosuunnitelma (Muodostettu uudet tilat K1, K2 ja
K3). Ldhde MML/JAKOKkii-koulutus. Pohjakartta (C) Maanmittauslaitos
lupanro 51/MML/10



Taulukko 7. Osittelun ja jakosuunnitelman vertailu jyvityshalkomisessa
(1ahde MML/JAKOKkii-koulutus)
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Toimitusmiehet paattavit jakosuunnitelman tyypistd. Suppean mallin kayt-
to on suositeltavaa vain poikkeustapauksissa, jos esimerkiksi toimituksen
riitaisuuden tai jakosuunnitelman suuren harkinnanvaraisuuden vuoksi
jyvityshalkomisessa on tarkoituksenmukaista menetella siten, ettid lopullis-
ten korvausten maarddminen ja jaon taytdntoonpano jatetddn odottamaan
jakosuunnitelman laillistumista. Hyvonen (2001, s. 259) on oikeassa koros-
taessaan asianosaisten oikeutta saada aina jakosuunnitelmassa selked ko-
konaiskuva seki jaossa muodostettavien tilojen ulottuvuuksista ettd siind
suoritettavista tilikorvauksista. Tamé on perusteltua jo siksi, ettd nykyaikai-
sessa Maanmittauslaitoksen JAKO -toimitustuotantoympaéristossa vaihto-
ehtoisten jakosuunnitelmien tekeminen asianosaisten ja toimitusmiesten

arvioitaviksi on yksinkertaista, nopeaa ja tuotantotaloudellisesti edullista.

Tilusten sijoitus

Tilukset on halkomisessa sijoitettava mahdollisuuksien mukaan siten, etti
jokainen muodostettava tila saa tarkoituksenmukaiseen kiytt6onsa sovel-
tuvan tilussijoituksen (KML 52.1 §). Jos halkominen toimitetaan jyvityshal-
komisena, jokaiselle tilalle on pyrittdvd antamaan eri kayttotarkoituksiin
soveltuvia tiluksia jakoperusteen mukaan, jolleivit osakkaat toisin sovi tai
erityinen syy muuta vaadi (KML 52.1 §).
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Tilukset on jaettava niin, etteivat korvaukset osittelusta poikkeamisesta
tai muistakaan syisti tule kohtuuttoman suuriksi (KML 52.2 §). Kaavoituk-
selliset osittamisrajoitukset ja muut vaatimukset (KML 32-36 §:t) on otet-
tava jakosuunnitelmaa laadittaessa huomioon (KML 53 §).

Uusien tilojen rajasovituksessa on pyrittdva ottamaan huomioon muun
muassa seuraavat tekijat (Tenkanen 1986, s. 85—86):

- Peltotuotantolohkojen jakamista on véltettava.

- Salaojitettujen tai salaojitettavien peltojen ojastot pyritddn sailytta-
main mahdollisimman ehjind kokonaisuuksina. Jos niitd joudutaan
jakamaan, raja sijoitetaan ojastojen yhtymikohtiin tai, jos tima ei
ole mahdollista, suurimman kaltevuuden suuntaan.

- Jos pelto jad avo-ojitetuksi, raja pyritdan sijoittamaan lohkon pi-
tuussuunnassa kulkevaan ojaan.

- Teiden kohdalla rajat pyritddn sijoittamaan tiealueen reunoihin.
Valtaojien kohdalla rajat pyritdan sijoittamaan ojan keskiviivalle.

- Metsialueilla rajat pyritaan sijoittamaan leimikoita pysyvaisluontei-
sesti erotteleviin maastokohtiin ottaen huomioon metsitiet, valta-
ojat ja puuston juontosuunnat. Kuivilla metsétalousmailla rajat so-
vitetaan 1ahinna maaston korkeus- ja kaltevuussuhteiden mukaan ja
huolehditaan kunkin palstan rajoittumisesta tiehen. Yleensd on
edullista maarita ensin rajojen kulku vedenjakajaharjanteilla ja sit-

ten jakoperusteen mukaan sivurajojen paikat.

Jos halkomisen kohteena olevasta alueesta tai sen kiytostd on voimassa
ennen toimituksen vireilletuloa tehty yksityisoikeudellinen sopimus, toimi-
tus on pyrittdva tekemddn niin, ettd sopimusta voidaan noudattaa, jollei
toimituksen lopputulos tdman johdosta tule epatarkoituksenmukaiseksi tai
sopimuksen huomioon ottamisella loukata toisten asianosaisten oikeutta
(KML 183 §). Toimituksessa maaratdan tallaisen sopimuksen voimaan jaa-
misestd, lakkaamisesta, lunastamisesta tai muusta jirjestimisesta ja siita
johtuvista korvauksista (KML 65 §; TMK 4.5).

Jos halkomisen kohteena olevasta tilasta on luovutettu maaréala, se on
lohkottava. Lohkominen on rekister6itdva ennen jakosuunnitelmasta tehta-
vaa lopullista paatosts, jos se ei merkittavasti viivastytd jaon toimittamista
eikd ole muutakaan erityistd syytd lohkomisen suorittamatta jattdmiseen
(KML 37.1 §). Jos miiraala on luovutettu jonkun osakaan osuudesta, se on
luettava hinen tilaosuuteensa. Téll6in lohkominen suoritetaan vasta, kun
jakosuunnitelma on laillistunut ja halkomalla muodostetut tilat on rekiste-
roity (KML 37.2 §).
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Vanha talouskeskus

Vanhan talouskeskuksen ymparille muodostettavan tilan saajaa ratkaista-
essa etusijaan vaikuttavia tekijoitd ovat muun muassa sitoumukset osallis-
tua uuden talouskeskuksen perustamisesta toiselle osakkaalle aiheutuvien
kustannusten maksamiseen, viljelyn jatkaminen vanhasta talouskeskukses-
ta kisin ja tdhan liittyvit asumistarpeet, osakkaan mahdollisuudet hy6dyn-
tdd vanhan talouskeskuksen rakennuksia sekid toisen osakkaan muualla

omistama hinen tarvettaan vastaava talouskeskus (Hyvonen 2001, s. 260).

Arpominen

Jos halkomisessa muodostetut tilat voidaan yhta hyvin antaa useammalle
osakkaista eiviatkd ndma osakkaat sovi, kenelle heistd mikin tila on tuleva,
asia ratkaistaan arvalla (KMA 28 §).

KKO 1973 II 74. Kun halkomisen jako-osakkaista eris oli pitkdan asunut ja
jakoehdotuksen esittdmisen aikaan edelleenkin asui halottavan tilan talouskes-
kukseen kuuluneessa asuinrakennuksessa, hinella katsottiin olevan etuoikeus
saada se toimituksessa muodostetuista tiloista, jolla sijaitsi tuo asuinrakennus
ja jonka osalta ei siis ollut ratkaistava arpomalla, kenelle jako-osakkaista se oli

annettava.

Yhteiset alueet

Kiinteistotoimituksessa on aina todettava, mihin yhteisiin alueisiin tai yh-
teisiin erityisiin etuuksiin muodostetuilla kiinteist6illd on osuutta ja miké
on kullekin kiinteist6lle kuuluvan osuuden suuruus (152.1 §). Tdiméa koskee
yhteismetsdosuuttakin (KML 153 §).

Halottavaan kiinteistoon kuuluva osuus yhteiseen maa-alueeseen tai yh-
teiseen erityiseen etuuteen taikka sille yksityisesti kuuluva erityinen etuus
annetaan yhdelle halkomisessa muodostetuista kiinteistdista, jollei osuuden
tai etuuden jakaminen usean halkomisessa muodostetun kiinteiston kesken
ole kiinteistGjen kiyton kannalta tarkoituksenmukaista taikka jolleivit asi-
anosaiset jakamisesta sovi (KML 150.1 §).

Halkomisessa yhteismetsdosuutta ei saa jakaa niin, ettd mink&an yhteis-
metsdosuutta saavan kiinteiston osuus alittaa kyseisen yhteismetsan ohje-
sddnnossid mahdollisesti madratyn pienimman sallitun osaluvun (TMK 4.5).

Halottavan kiinteiston osuus yhteiseen vesialueeseen jaetaan muodostet-
tavien Kkiinteistojen kesken toimituksessa noudatetun jakoperusteen mu-
kaan, jolleivit asianosaiset toisin sovi (KML 150.1 §).

Kiinteiston vesialue erotetaan halkomisessa muodostettavien kiinteist6jen
yhteiseksi, jollei sen jakamiseen ole erityistd syyta (KML 155 §).

Halkomisessa saadaan asianosaisten sopimuksesta yhden tai useamman
kiinteiston yksityisia tiluksia késittdva alue muodostaa kiinteistGjen yhtei-
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seksi alueeksi, jos se on niille kiinteistoille tarpeellinen. Yhteistd aluetta ei
kuitenkaan saa muodostaa yhteismetsii, tietd eiki valtaojaa tai muuta ve-
den johtamista varten. (KML 132.1-2 §)

Halkomisessa voidaan, jos se on tarpeen tarkoituksenmukaisen jakotu-
loksen saavuttamiseksi eiki siitd aiheudu kenellekddn osakkaalle huomat-
tavaa haittaa, ilman asianosaisten sopimusta erottaa yhteiseksi (KML 156
8):

1) autojen pitdmistd, venevalkamaa tai laituria varten tarpeellinen alue;

2) veden ottamista tai patoamista varten tarpeellinen alue;

3) kiven, soran, hiekan, saven, turpeen tai muun maa-aineksen ottamista

varten tarpeellinen alue; seka

4) yhteisen vesialueen tai yhteisena erityisena etuutena olevan kalastus-

oikeuden kiyttamista varten tarpeellinen maa-alue.

Yhteisti aluetta ei kuitenkaan saa muodostaa, jos se tarve, jota varten alue
tulisi muodostettavaksi, voidaan yhtd hyvin tyydyttaa perustamalla rasite.
Jos asianosaiset siitd sopivat, on muinaisjaannos suoja-alueinen erotetta-
va maanmittaustoimituksessa osakkaiden yhteiseksi alueeksi (Muinais-
muistolaki 295/1963, 6.2 §).
Edelld mainitut sopimukset osuudesta yhteisiin alueisiin ja etuuksiin ovat

kaikkien asiainosaisten maaradmistoimia (Hyvonen 1998, s. 396).

Yhteismetsd

Halkomisessa voidaan muodostaa yhteismetsa toimituksessa muodostetta-
ville kiinteistoille halottavan kiinteiston alueesta tai alueen osasta KML:n
10 luvussa saddetyssa jarjestyksessa, jos kaikki halottavan kiinteiston osak-
kaat sopivat asiasta, taikka milloin halkomista hakenut kiinteiston omistaja
sitd pyytdd (Yhteismetsilaki (109/2003), 5 §; KML 98.2 §).

Rasitteet
Kiinteiston hyvaksi voidaan perustaa toisen rekisteriyksikon alueelle pysy-
vana rasitteena oikeus (KML 154 §):
1) talousveden ottamiseen;
2) talousveden johtamiseen seka talousvesijohdon ja siihen liittyvien
laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja kdyttimiseen;
3) veden johtamiseen maan kuivattamista varten;
4) viemadrijohdon ja siihen liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoit-
tamiseen ja kayttdmiseen;
5) puhelin-, sahko-, kaasu-, lampo- tai muun sellaisen johdon seka joh-
toihin liittyvien laitteiden ja rakennelmien sijoittamiseen ja kaytta-

miseen;
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6) autojen pitdmistd, venevalkamaa, laituria, uimapaikkaa, puutavaran
varastointia ja lastauspaikkaa varten tarvittavan alueen kayttami-
seen;

7) kalastusta varten tarpeellisen maa-alueen kayttamiseen;

8) kiven, soran, hiekan, saven, turpeen tai muun naihin verrattavan
maa-aineksen ottamiseen;

9) véestonsuojelua varten tarvittavien rakennelmien sijoittamiseen ja
kayttdmiseen;

10) jatteiden kokoamispaikan tai kiinteistGjen yhteisen lampokeskuksen
sijoittamiseen ja kdyttdmiseen; seka

11) kulkuyhteyttd varten tarvittavaan alueeseen asemakaava-alueella.

Rasite saadaan perustaa, jos rasitetun ja oikeutetun kiinteiston omistajat
taikka kunta ja kiinteistonomistaja, milloin rasite voidaan perustaa kuntaa
varten, siitd sopivat ja rasite on kiinteistolle tai kunnalle tarpeellinen eika
siitd aiheudu rasitetulle rekisteriyksikolle tai alueeseen ennestddn kohdis-
tuvan rasiteoikeuden haltijalle huomattavaa haittaa. Jos kuitenkin rasitteen
perustaminen on tarpeen halkomisen suorittamiseksi tarkoituksenmukai-
sella tavalla, saadaan edelld 1—8 ja 11 kohdassa tarkoitettu rasite perustaa
ilman asianosaisten sopimusta toimituksen alaisella alueella. (KML 156 §.)

Jos rasiteoikeuden perustamista pysyvana rasitteena ei olosuhteiden odo-
tettavissa olevan muuttumisen vuoksi tai muusta erityisesté syysti ole pi-
dettava tarkoituksenmukaisena, voidaan sanottu oikeus perustaa mairaai-
kaisena rasitteena. Toimituksessa on maarattiva se ajankohta, johon saak-
ka maiiraaikainen rasite on voimassa. Jos on tarpeen, toimituksessa voi-
daan my6s maarata se tapahtuma, jonka johdosta méairaaikainen rasite
lakkaa ennen méaraajan paattymista.(KML 154.2 §.)

Ranta-asemakaava-alueella olevan kiinteiston hyviksi perustetaan toisen
rekisteriyksikon alueelle rasitteena muu kuin kulkuyhteytta koskeva oikeus
maankaytto- ja rakennuslain (MRL, 132/1999) 75 §:ssd tarkoitetun yhteis-
kayttoalueen kiyttadmiseen niité kiinteist6ja varten, joiden kayttoon alue on
kaavassa osoitettu. Sama koskee MRL:n 91.2 §:n mukaisia yleisid alueita.
(KML 154a §.)

Kiinteistotoimituksessa on kullekin kiinteistélle ja palstalle jarjestettava
tarpeellinen kulkuyhteys kadulle, rakennuskaavatielle, yleiselle tielle tai
sellaiselle yksityiselle tielle padasemiseksi, jota varten on perustettu tiekunta,
perustamalla 154.1 §:n 11 kohdassa tarkoitettu rasite taikka perustamalla
yksityisista teistd annetussa laissa (YksTL, 358/1962) tarkoitettu pysyva tai
mairaaikainen tieoikeus tai muu kulkuyhteytta varten tarpeellinen oikeus.
Tallaisen oikeuden perustamisen edellytyksiin sovelletaan, mita yksityisista

teistd annetussa laissa sdddetddn. Jos asianomaisen kiinteiston omistaja
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pyytaa, on kiinteistGtoimituksessa ratkaistava tieoikeuden antaminen myos
edella tarkoitettuun yksityiseen tiehen. (KML 156.3 §.)

Kiinteiston omistajan vaatimuksesta voidaan kiinteiston hyvéksi perustaa
tarpeellinen kulkuyhteys sellaiselle alueelle paasemiseksi, johon kiinteistol-
14 on rasiteoikeus tai erityinen etuus, seka sellaiselle yhteiselle alueelle paa-
semiseksi, johon kiinteistollda on osuus, noudattaen soveltuvin osin, mita
edelld sanottiin (KML 156.4 §).

Kiinteistotoimituksessa perustettu rasite voidaan halkomisessa poistaa tai
siirtds toiseen paikkaan rasitetun rekisteriyksikon alueella tahi antaa uusia
rasitteen kiyttdmista rajoittavia maarayksia taikka muuttaa rasitteen kayt-
tdmisestd aikaisemmin annettuja maarayksid KML 160—161 §:ssd saadetys-
sd jarjestyksessa.

Jakosuunnitelman kdsittely

Jakosuunnitelma laaditaan toimituskartalle, mikd osoittaa muun muassa
arvokohdejaotuksen ja uuden kiinteist6jaotuksen. Jakosuunnitelmaan liit-
tyy myos selitelméosa eli toimituskirja. (KMA 52.1 §; TMK 4.5.)

Jakosuunnitelmassa esitetddn jakoperuste, muodostettavat tilat, muodos-
tettavat yhteiset alueet ja tilojen osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin
etuuksiin, yksityiset erityiset etuudet, rasitteet, tieoikeudet, seké toimituk-
sessa maksettavat korvaukset.(KML 52.1 §).

Asianosaisten jakotoiveiden pohjalta laaditaan ensin alustava jakosuunni-
telma. Alustava jakosuunnitelma ja sen perusteet on selostettava kokouk-
sessa asianosaisille ja heille on varattava mahdollisuus tutustua jakosuunni-
telmaan ja tehda sitd koskevia muistutuksia. Vaadittaessa tai tarpeen mu-
kaan on uusien palstojen sijainti osoitettava myos maastossa. Muistutusten
kisittelyn jalkeen tehddian paitos siitd, miten halkominen toimitetaan (lo-
pullinen jakosuunnitelma), ja saatetaan halkominen loppuun. (KMA 52.2 §;
KML 54.18.)

Jakosuunnitelma tai vaihtoehtoiset jakosuunnitelmat ja niihin liittyvét inven-
tointi- ja arviointitiedot sekd perusteet on syytd lahettda asianosaisille jatkoko-
kouksen kokouskutsun yhteydessa, jotta asianosaisilla on riittdva aika perehtya
jakosuunnitelmaan. Kokouskutsussa pyydetain asianosaisia tekeméén mahdol-
liset muistutukset suunnitelman/suunnitelmien johdosta jo ennen jatkokokous-
ta. Talla pyritddn varmistamaan se, ettei toimitusta jouduta siirtiméén siksi,
ettei asianosaiselle olisi varattu riittdvdd aikaa jakosuunnitelmaan perehtymi-

seen ja muistutusten antamiseen.(TMK 4.5.)

Tilushalkomisessa korvauksista voidaan jakosuunnitelman yhteydessa esit-

t4a vain alustavat arviot, jos se on halkomisen suorittamisen kannalta tar-
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koituksenmukaista. Talloin lopulliset korvaukset madritdan jakosuunni-
telman laillistumisen jalkeen toimituksen loppukokouksessa. (KML 54.2 §.)

Asianosaisia on pyydettdvd antamaan muodostettaville tiloille nimi. Ni-
medmisestd voidaan paittda jakosuunnitelman yhteydessa tai toimituksen
loppukokouksessa. Asianosaiset voivat sopia mille tilalle annetaan emaitilan

nimi vai annetaanko millekdan. (KMA 56 §.)

3.3.10 Tilojen muodostaminen

Yhteishalkomisessa osakkaan osuudet kahdesta tai useammasta tilasta voi-
daan yhdistaa, jos osakas sitd pyytda. Osuuksien yhdistimisen edellytyksis-
ta on lisdksi voimassa, mita kiinteistojen yhdistimisen edellytyksista sddde-
taan.(KML 48.2 §.) Talloin osakkaalle voidaan muodostaa yksi tila useam-
man tilan osuuksista (KMA 27 §).

Jos jakosuunnitelmasta on annettu muutoksenhakulupa toimituksen kes-
tdessd (kokonaisarvohalkominen) tai kun tilushalkomisen jakosuunnitel-
massa ei anneta lopullista paatostd korvauksista, laillistuu jakosuunnitel-
ma, kun valitusaika on kulunut umpeen tai valitusasia ratkaistu. Tall6in
muodostetut kiinteist6t voidaan rekister6idd ennen toimituksen lopettamis-
ta (KML 54.3 §). Muutoin jakosuunnitelma laillistuu, kun toimitusta koske-

va valitusaika on kulunut umpeen tai valitusasia ratkaistu (KML 284 §).

3.3.11 Tilikorvaukset

Jos halottavaan tilaan kuuluva omaisuus ei jakaudu muodostettavien tilo-
jen kesken jakoperusteen mukaan, maksetaan erotuksesta korvaus rahassa
toimituksessa tehtéavissa tileissd (KML 51.2 §). Tilukset on kuitenkin pyrit-
tdva jakamaan niin, etteivat korvaukset tule kohtuuttoman suuriksi (KML
52.2 §). Halkomisessa voi tulla kasiteltavaksi tilikysymyksend omaisuus-
korvaus (kohteenkorvaus), haitan- ja vahingonkorvaus seka kustannusten-
korvaus.

Tilikorvaukset tutkitaan ja ratkaistaan viran puolesta, vaikka korvausta ei
olisi vaadittu (KML 201.1 §). Saapuvilla olevat asianosaiset, joita tilikorvaus
koskee, saavat kuitenkin sopia korvauksen mairisté ja muista korvaukseen
liittyvista kysymyksisté (esimerkiksi siitd, ettei tiettya tilid tarvitse tehda).
Sopimuksella ei kuitenkaan saa loukata kenenkaan oikeutta. (KML 201.28.)
Vuonna 1999 tehdyn selvityksen mukaan puustotili tehtiin noin 30 %:ssa,

rakennustili noin 20 %:ssa, erityisarvon tili noin 10 %:ssa ja osittelusta
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poikkeamisen tili noin 5 %:ssa halkomisten kokonaismaarasta (Vitikainen
1999).

Jyvityshalkomisessa kiinteist0 jaetaan maapohjan arvoa kuvaavan jyvi-
tyksen mukaan. Muut omaisuusosat saattavat jakaantua jakoperusteen vas-
taisesti. Lisdksi maapohjan osaltakin saatetaan jarkevén tilussijoituksen
vuoksi poiketa jakoperusteen mukaan tulevasta tilusmaarasta. Yleisimmat
tassd tapauksessa késiteltavat omaisuuskorvaukset ovat (korvausperuste
KML 51.2 §): korvaus jakoperusteesta poikkeamisesta, puustokorvaus,
puuttuvan tuottopuuston korvaus, rakennuskorvaus, korvaus tiluksen ta-

vanomaiseen tuottokuntoon saattamisesta ja erityisarvon korvaus.

Tilivaiheen arviointeihin ja asiakirjojen tekoon on jyvityshalkomisessa useita
vaihtoehtoisia tapoja (MML/Arviointi ja korvaukset 2010).

Ensimmaisessa vaihtoehdossa tarkastellaan kunkin tilan jakoon luovuttamaa
ja saamaa omaisuutta. Maapohjan arvoksi katsotaan jyvityksen rahaksi muute-
tut arvot (metsidn maapohja ilman tuottopuuston arvoa). Puusto ja muu omai-
suus arvioidaan kdypind arvoina. Tilikorvaus muodostuu jakoon luovutetun ja
jaossa saadun omaisuuden erotuksena.

Toisessa vaihtoehtoisessa tavassa tarkastellaan jaettavaa omaisuutta tilikoh-
taisesti (puusto, rakennukset, viljelyskunto jne.). Jakoperusteesta poikkeamisen
tilissd otetaan huomioon jyvitykseen sisdllytetty tuottopuusto. Jakoperusteesta
poikkeamisen tili on tehtdvd aina, kun tuottopuustoineen jyvitettyd metsda
vaihtuu muuhun maahan, vaikka kokonaispoikkeamaa ei tapahtuisikaan. Tama
laskentatapa on ohjeistettu JAKO-tietojarjestelman avulla suoritettavaan me-
nettelyyn.

Kolmannessa vaihtoehdossa omaisuus kasitellidn kauttaaltaan erillistileina.
Osittelusta poikkeaminen otetaan laskelmiin mukaan kokonaispoikkeamana,
josta syystd on erikseen Kkésiteltava pellon ja metsdn vaihtumisesta johtuvat
tuottopuuston jakaantumiset puuttuvan tuottopuuston tilissa. Tdma vaihtoehto
on ollut yleisesti kdytetty, mutta laskentamenettelyn selostaminen asianosaisille

on vaikeaa.

Kokonaisarvohalkomisessa kullekin jako-osakkaalle pyritidn muodosta-
maan sellainen tila, jonka omaisuusosien yhteinen arvo vastaa kokonaisar-
voltaan osakkaalle jakoperusteen mukaan kuuluvaa osuutta koko halotta-
van tilan vastaavasta arvosta. Tasta syystd kokonaisarvohalkomisessa jou-
dutaan késittelemidn yleensd ainoastaan jakoperusteesta poikkeamisesta
johtuvat korvaukset. Koska tarkoituksenmukaisen tilussijoituksen saavut-
taminen on my0s kokonaisarvohalkomisessa keskeinen tavoite (KML 52.1
8§), voidaan esimerkiksi arvokkaan rakennuskokonaisuuden osalta kuiten-
kin joutua tilanteeseen, jossa sen jakaminen jakoperusteen mukaan on

mahdotonta.
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Jakoperusteesta poikkeamisen korvaus

Kun halkominen on perustunut tilusten kokonaisarvoihin, verrataan kun-
kin osakkaan saamien tilusten ja niihin liittyvien muiden omaisuusosien
kokonaisarvoa (KML 50.2 § = yhteinen arvo) siithen osuuteen, joka hénelle
jakoperusteen mukaan kuuluisi osakkaiden saamien kokonaisarvojen
summasta ja mahdollinen arvoero maksetaan jakoperusteesta poikkeami-
sen korvauksena.

Kun halkominen on perustunut jyvitykseen, on jakoperusteesta poikkea-
minen arvioitava korvauspaitoksen ajankohdan mukaisena raha-arvona.
Jakoperusteesta poikkeamisen tililaskelma voidaan tehda joko maankaytto-
lajeittain (erikseen viljelty maa, metsdmaa, kitu- ja joutomaa seka erityis-
maa) tai jyvitysarvojen kokonaispoikkeamien perusteella. Laskentatapojen
erojen taustana on metsdmaan jyvitykseen liittyva tuottopuuston huomi-
oonottaminen ja sen paillekkdisyys puuston inventoinnin kanssa. Lasken-
tatavat antavat myos toisistaan poikkeavan tuloksen jakoperusteesta poik-
keamisen tilissd, mutta eri tilien toisistaan poikkeavan jatkokasittelyn
vuoksi ne johtavat samaan lopputulokseen tilien yhdistelmassa. (TMK 4.5.)

Arvioitaessa jakoperusteesta poikkeaminen maankéyttolajeittain, laske-
taan jakosuunnitelma tavallaan uudestaan sellaisella jyvitysasteikolla, jossa
metsdmaan, kitumaan ja joutomaan osalta on mukana vain maapohja.
Vaikka jyvitysvaiheessa (jakosuunnitelmaa varten) jyvitysasteikko on yhte-
niistetty, arvioidaan tilivaiheessa metsdn arvo uudestaan méaarittimalla
metsdjyvan arvo pelkdn maapohjan jyvan arvona. Aikaisemmassa vaiheessa
metsille annetut maapohjan arvoa korkeammat jyvitysarvot olivat tarpeen
vain jakosuunnitelmaa varten. Muille tiluksille maaritetdan perusjyvan ra-
ha-arvo (tavallisesti peltojyvan raha-arvo).

Jos jakoperusteesta poikkeaminen taas arvioidaan jyvitysarvojen koko-
naispoikkeaman perusteella, kiytetdin tilissi yhtd yhteniista jyvan hintaa.
Jos tilloin tuottopuustoperusteisesti jyvitettyd metsdmaata vaihtuu muihin
maankayttolajeihin, on tuottopuuston huomioonottaminen jyvityksessa
purettava puuttuvan tuottopuuston tilissd. Puuttuvan tuottopuuston tili
voidaan tehdi erillisend tai liittdd puustotilin kisittelyn yhteyteen. (TMK
4.5.) Jos esimerkiksi osakas A on saanut jyvitysarvoa 100 jyvaa alle ositte-
lun (kokonaispoikkeama) ja jyvan hinta on 50 €/jyvd, hdnen on saatava
korvausta jakoperusteesta poikkeamisesta 5000 €.

Pellon jyvéin raha-arvo voidaan maarittdd arvioimalla tyypillisen jaossa ol-
leen pellon kidypa hehtaarihinta, joka sitten jaetaan pellon jyviluvulla. Met-
sdmaan maapohjan raha-arvot saadaan vastaavasti jakamalla metsityypin

maapohjan arvo metsatyypin jyvaluvulla.

52



Esimerkki.
Pellon kauppahintaperusteinen arvo on 4500 €/ha ja vastaava jyvaluku 9o.
Peltojyvan arvo on siten 4500 € /90 = 50,00 €. Jos oravanmarjatyypin
(OMT) metsdmaapohjan arvo on 440 €/ha ja saman metsatyypin arvo tuot-
topuustoineen on viisinkertainen eli 2200 €/ha ja suhteellinen jyvitysarvo
56 jyvaa (metsdmaina jyvitettyjen tilusten keskimaardisena maapohjan ar-
vona voidaan pitdd 10—20 % metsan keskiméaraisesta tuottopuuston sisil-
tavisti arvosta, katso MML/Arviointi ja korvaukset 2010), voidaan paatel-
14, etta:

1) metsdmaapohjan jyvan arvo on 440 €/56 = 7,86 €/jyvi ja

2) tuottopuuston jyvan arvo (2200 €/56) — 7,86 € = 31,43 €/jyva.

Jos taas harkitaan, ettd maapohjan taulukkoarvoon 440 €/ha on syyta teh-
da summa-arvomenetelmin mukainen 20 %:n arvonalennus, saadaan met-
sdmaapohjan jyvan arvoksi 0,80 ¥*440 € /56= 6,29 €. (Arvonalennuksen
perusteista katso seuraavassa puustokorvaus).

Puustokorvaus

Puustotilissi késitellddn metsan metsédtaloudellinen arvo ilman maapohjan
osuutta. Metsitaloudelliseen arvoon luetaan tilloin puuston arvon ohella
taimikoiden arvo seki tehdyt tai puuttuvat metséanhoitoty6t ja lisdksi met-
sdmaahan liittyvid perusparannustoita, joita ei jyvityksessa ole otettu huo-
mioon.

Kun metsitilukset on jyvitetty kestdvidn tuottokyvyn perusteella (KML
197.2 §), jyvityksessi on otettu huomioon metsiatyypin maapohja ja vastaa-
valla metsityypilld paikkakunnalla oleva keskimé&ardinen puusto (tuotto-
puusto). Tiluksella oleva todellinen puusto ei yleensd vastaa tiluksen tuot-
topuustoa. Till6in oikeudenmukaiseen jakotulokseen padsemiseksi on kun-
kin tilan saama puusto arvioitava ja sen perusteella maarattava puustokor-
vauksista.

Metsdan arviointi tdhdn saakka perustuu padsddntoisesti summa-
arvomenetelméin, jolloin tiluksen summa-arvo saadaan laskemalla yhteen
maapohjan arvo ja puuston arvo. Summa-arvoa laskettaessa puusto erotel-
laan viela taimikkoon, kasvatuspuustoon ja hakkuukypsdan puustoon. Kui-
tenkaan metsitiluksen kaypa arvo ei vastaa summa-arvoa, vaan jaa uudis-
tamiskustannusten, metsan hallinnointikustannusten ja verotuksen vuoksi
sitd alhaisemmaksi. Summa-arvoon tulee siten tehda kokonaisarvon korja-

us.

Kokonaisarvon korjaus voi vaihdella paljon arvioitavan kohteen vuoksi ja siita
on vaikea antaa yksityiskohtaisia ohjeita. Kokonaisarvoa alentavat muun muas-
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sa tilan hallintokulut (verot, tiemaksut, metsdnhoitomaksut, vakuutukset, etc.),
puuston ja taimikoiden huono laatu, taimikoiden ja odotusarvomaana maaritel-
tyjen puustojen suuri osuus, tilan suuri koko, huonot puutavaran korjuu- ja kul-
jetusolosuhteet, ja metsanhoitorastit. Kokonaisarvoa nostavat esimerkiksi suu-
ret vilittomat hakkuumahdollisuudet, valmiit tieyhteydet ja erikoispuutavarala-
jien merkittava méara. (Tapio 2009, s. 56—57.)

Kokonaisarvon korjaus on yleensd miinusmerkkinen. Tehdyisséd arvioissa se
on vaihdellut paljon (10-50 %) ja keskimairin korjaukset ovat olleet 20—30 %.
(Tapio 20009, s. 57.)

Maanmittauslaitos on kesilla 2010 siirtynyt kiyttiméaan metsdnarvioineis-
sa summa-arvomenetelmin rinnalla tuottoarvomenetelmai. Yhdessa Met-
santutkimuslaitoksen kanssa kehitetty tuottoarvon laskentasovellus laskee
kohteen hintaennusteen, kun siihen syGtetddn metsdsuunnitelmasta tai
muuten saatu vastaava metsidkuvio ja kustannustieto sekid metsékiinteisto-
markkinoilta johdettu markkinakorko. (Airaksinen 2010.)

Puuston lukeminen suoritetaan joko asianosaisten sopimalla tavalla tai
yleisten metsénarvioimismenetelmien mukaan. Kidytdnnossa puuston arvi-
ointi voidaan perustaa joko relaskooppiarviointiin tai halottavalla tilalla
olevaan metsidsuunnitelmaan. Puuston lukemisen seurauksena saadaan

jaettavalla alueella oleva todellinen puusto.

KKO 2.9.1991 taltio 2692. relaskooppiarviointia pidettiin riittdvéana halko-

misen puustotilid varten.

Sopimuksen puuttuessa hakkuukypséa puusto voidaan lukea ja lajitella tar-
koituksenmukaisiin luokkiin puulajin, pituuden ja laadun mukaan. Taimis-
to arvioidaan ikdnsd, tiheytensda ja puulajinsa mukaan. Kasvatuspuusto
ryhmitelldan puulajin ja tarvittaessa kasvupaikan laadun mukaan. Puuston
hinnoittelu luokittain puutavaralajeina ja kuutiomittoina perustuu asian-
osasten sopimukseen tai toimitusmiesten paitokseen yleisen hintatason
mukaan. Puuston arvo mairiatddn yleensd hakkuuikiiselle puustolle hak-
kuuarvon ja hakkuuikidd nuoremmalle kasvatuspuustolle odotusarvon seka
taimistolle yleensa kustannusarvon mukaan. (Hyvonen 1998, s. 488-489.)

Kun jakoperusteesta poikkeamisen tili on tehty maankayttolajeittain,
puustotili tehddan vain puustoinventointiin perustuvan tilakohtaisen met-
sidn summa-arvon (ei sisdlld maapohjakorvausta) perusteella. Jos taas jako-
perusteesta poikkeamisen tilissd ei maapohjaa ole eroteltu tuottopuustosta
(tili on tehty jyvitysarvojen kokonaispoikkeaman perusteella), on erottelu
tehtdva joko puustotilin yhteydessa tai erillisend puuttuvan tuottopuuston
tilind. (TMK 4.5.)
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Puuttuvan tuottopuuston tili

Jos jakoperusteesta poikkeamisen tili on tehty maankayttolajeittain, sisil-
td3 menettely jyvityksen ja puustonarvioinnin paillekkaisyyden korjaami-
sen. Muussa tapauksessa jyvityksessa huomioon otettu tuottopuusto on
erotettava puustotiliin otetusta puustosta joko puustotilin yhteydessi tai
erillisend puuttuvan tuottopuuston tilinid. Korjaustilid ei kuitenkaan ole
tarpeen tehdi, jos metséd ei vaihdu muihin maankayttolajeihin.

Puuttuvan tuottopuuston tilissi otetaan huomioon se, ettd metsia yli osit-
telun saaneille on kirjattu arvoja, joille ei ole katetta sen jalkeen kun puusto
on erikseen tilitetty. Téasta syystd metsaa yli osittelun saaneet ovat oikeutet-
tuja saamaan hyvitystd puuttuvan tuottopuuston tilissa. Vaikka metsaa alle
osittelun saaneet joutuvat télta osin maksajiksi, ovat he yleensa saajapuolel-
la puustokorvausten osalta. Puuttuvan tuottopuuston tilissa késitellaan vain
metsdn jyvitysarvopoikkeamia. Jos esimerkiksi osakas A on saanut metsa-
maata 100 jyvaa yli osittelun ja tuottopuuston arvo jyvia kohti on 31,43 €,
hanelld on oikeus saada korvausta tuottopuuston tilissi 3143 €.

Puuston paéllekkdisen arvioinnin korjaamista varten on selvitettdva tuot-
topuuston arvo. Tatd varten selvitetddn yleensd metsdn keskijyvalukua
edustavan metsdmaapohjan arvo joko kauppa- tai tuottoarvoperusteisesti.
Tuottopuuston arvo hehtaaria kohden saadaan metsin ja metsdmaapohjan
hehtaariarvojen erotuksena ja arvo jyvda kohden saadaan jakamalla heh-
taarikohtainen arvo metsin keskijyvaluvulla (katso laskelma edelld kohdas-

sa jakoperusteesta poikkeamisen korvaus).

Esimerkki (mukaillen Heiskanen 1987, s. 54—55).

Eteld-Savossa sijaitseva tila RN:o 1:19 on halottu kahteen yhtd suureen
osaan. Tilaan kuuluu 120 ha:n suuruinen metsilo, jonka jyvitysarvo on 5
100 jyvitysyksikkod. Laillistuneessa jakoehdotuksessa on metsitilusten

osittelusta poikettu seuraavasti:

Osuus, Saanut jaossa | Osittelun Osittelun
Tila, jm. | jyvaa jyvaa alle, jyvaa yli, jyvaa
1:19/1 2 550 2 310 240
1:19/2 2 550 2790 240
Yhteensi 5100 5100 240 240

Halkomisessa on tehty puustotili, jonka mukaan tilan jm. 1:19/1 puuvaras-
ton arvo on 75 000 € ja tilan jm. 1:19/2 vastaava arvo on 95 000 €. Tilan
jm. 1:19/1 omistaja vaatii osittelun mukaista osuutta (85 000 €) puuvaras-

ton arvosta eli 10 000 € tilikorvausta.

55



Koska tilan jm.1:19/2 omistaja on saanut metsétiluksia 240 jyvitysyksik-
koa yli osuutensa, on hén jo jyvityksessd korvannut mainittuun jyvitysar-
voon siséltyvan tuottopuuston arvon, jota ei enda tule korvata tileissa.

Koska halottavan tilan metsilon jyvitysarvo on 5100 jyvaa ja sen pinta-
ala 126 ha, on metsilon “keskijyva” 5100/126 = 40 jyvaa. Olettamalla, etta
jyvaluku 40 vastaa II veroluokan metsdmaata (VT) saadaan edelld taulu-
kossa 6 esitetyn pellon ja metsin hintasuhdelaskelman mukaisesti metsa-
maan maapohjan arvoksi 230 €/ha ja metsidmaan arvoksi tuottopuustoi-
neen 1 150 €/ha. Tall6in (katso kohta 3.3.11.1):

1) metsdmaapohjan jyvan arvo on 230 €/40 = 5,75 €/jyvi ja
2) tuottopuuston jyvan arvo (1150 €/40) — 5,75 € = 23,00 €/jyva.

Osittelusta poikkeamaa vastaava tuottopuuston arvo on talloin 240 jyvaa x
23,00 € = 5520 €. Tat4 jyvitysarvoon sisiltyvaa tuottopuuston arvoa ei tilan
jm. 1:19/2 omistajan tule korvata, joten puustotili ja tuottopuuston tili

kompensoivat osittain toisensa seuraavasti:

Tila, Puustotili Tuottopuuston tili Yhteensa

jm. Saa Maksaa Saa Maksaa Saa Maksaa

1:19/1 | 10 000 € 5520€ 4480 €

1:19/2 10000€ | 5520€ 4480 €
Rakennuskorvaus

Rakennuksia ei oteta lainkaan huomioon jyvityksessa. Rakennukset tulevat
ndin ollen niiden kiinteist6jen lunastettaviksi, joiden tiluksilla rakennukset
halkomisen jilkeen sijaitsevat. Rakennuksen saajan on siten korvattava
muiden jako-osakkaiden osuudet saamansa rakennuksen arvos-
ta. Jyvityshalkomisessa rakennuskorvaus mairatdan erikseen, mutta koko-
naisarvohalkomisessa se tilitetadn tarvittaessa osana jakoperusteesta poik-

keamisen korvausta.

Halkominen pyritddn suorittamaan siten, ettd yksityisessd omistuksessa olevat
rakennukset jadvat omistajiensa tiluksille, mutta jos rakennuspaikan omistaja
vaihtuu, voidaan valita neljastda KML:n tuntemasta mahdollisuudesta (KML 86,
87ja 183 §:t; Hyvonen 2001, s. 267). Rakennus méarataan:

1) maapohjan omistajan lunastettavaksi,

2) rakennuksen omistajan siirrettdvéksi omille tiluksilleen (siirtokorvauksis-

ta katso Hyvonen 1998, s. 400—493),
3) myytaviksi kolmannelle siirtimisté varten, tai
4) sopimuksen perusteella paikallaan pysytettaviksi.
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Halkomisessa pyritdan yleensd maarittimadn rakennusten taloudellinen
nykyarvo eli kiyttoarvo. Taloudellinen nykyarvo eli kdyttdarvo saadaan
muuntamalla rakennuksen tekninen nykyarvo rakennuksen kiinteistokoh-
taista kayttokelpoisuutta (mitoitus, varustetaso, sijainti, etc.) ja ajanmukai-
suutta vastaavaksi. Yleensi se saadaan vihentdmailld rakennuksen teknises-
td nykyarvosta sen toiminnallisen vanhentuneisuuden ja kiyttomahdolli-
suuden pienentymisen aiheuttama taloudellinen poisto. Kun rakennus on
kiinteiston kayton kannalta tarpeellinen ja sopiva tarkoitukseensa, tekninen
ja taloudellinen nykyarvo ovat samoja. (Hyvonen 1998, s. 460—461.)
Arviointimenetelmét rakennusarvioinnissa johdetaan Suomessa kustan-
nusarvomenetelmasta. Talla hetkelld Maanmittauslaitoksessa on kéaytossa
rakennusarvioinnissa kustannusarvoperusteisen Kustannustieto TAKU

hinnanarviointiohjelmisto.

Korvaus tiluksen tuottokuntoon saattamisesta

Tuottokunnon korvaus perustuu KML 92 §:4idn. Tilus, joka ohimenevista
syysta poikkeaa tavanomaisesta tuottokunnostaan, ja joka on tietyilla toi-
menpiteilld saatettavissa tavanomaiseen tuottokuntoonsa, voidaan jyvittaa
tavanomaisessa tuottokuntonsa perusteella ja arvioida tilikorvaus tiluksen
tavanomaiseen kuntoon saattamisesta.

Korvausta arvioitaessa on otettava huomioon tavanomaiseen tuottokun-
toon saattamisesta aiheutuva kustannus sekd saamatta jaava tuotto siltd
ajalta, jonka tilus poikkeaa tavanomaisesta tuottokunnostaan. Korvaus
muodostuu siten tarvittavien kustannusten ja menetettyjen tuottojen perus-
teella. Jos riittdvaa kauppahinta-aineistoa on saatavilla, voidaan korvaus
vaihtoehtoisesti arvioida vertaamalla tiluksen jakohetken kauppa-arvoa
vastaavan tavanomaisessa tuottokunnossa olevan tiluksen arvoon. (TMK
1.18.)

Oikeus pellon tuottokunnon korvaukseen on osakkaalla, joka on karsinyt
menetyksen vaihdettaessa jaossa peltona jyvitettyja tiluksia. Korvaus voi
olla poikkeavasta tuottokunnosta, sadonvarasta tai sadonvihennyksesta
johtuva.

Pellon tuottokunto maaritetaan tavallisesti ravinnetilan muutosten perus-
teella ja muu tuottokunto (ojitus, muokkaus, kylvokunto ym.) maastokat-
selmuksen perusteella. Jos osakas on saanut peltotiluksia sellaisessa tuot-
tokunnossa, joka tilusten vastaanottohetkella poikkeaa siitd, mita jyvalukua
mairattaessa oli edellytetty, on hinelld oikeus tiluksen tuottokunnon kor-
vaukseen, jos saadun pellon tuottokunto on alentunut. Vastaavasti hinella
on velvollisuus maksaa korvausta, jos saadun pellon tuottokunto on kohon-
nut. (TMK 8.4.13.)
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Sadonvarakorvaukseen on oikeus osakkaalla, joka luovuttaa sellaisen vil-
jellyn tiluksen, johon hidn on pannut kustannuksia. Korvauksen maksaa
tiluksen saaja. Sadonvarakustannuksia ovat esimerkiksi kyntd, muokkaus,
kylvo, lannoitus, kalkitus ja kasvava sato seka tilukseen pannut muut kus-
tannukset (esim. piiri- ja salaojitus). (TMK 8.4.13.)

Osakkaalla on oikeus sadonviahennyskorvaukseen, jos hdnen saamiaan
peltotiluksia ei voida seuraavina satokausina saada jyvityksessd edellytet-
tyyn tuottokuntoon. Korvaus maidriatian sadon vihenemisesti siltd ajalta,
joka tarvitaan tiluksen tuottokuntoon saamiseksi. Sadonvahennyskorvauk-
set voivat johtua eri toimenpiteists, esimerkiksi raivauksesta, muokkauk-
sesta, lannoituksesta tai tuhokasvien (hukkakaura, juolavehn&) poistami-
sesta. (TMK 8.4.13.)

Vastaavasti metsin tuottokunnon korvaukseen on oikeus osakkaalla, joka
on saanut metsitiluksia sellaisessa tuottokunnossa, joka poikkeaa tilusten
vastaanottohetkella siitd, mita jyvilukua maadrattdessa oli edellytetty. Kor-
vaus metsin tuottokunnosta voidaan kasitelld my6s puustokorvauksen yh-
teydessa. (TMK 8.4.13.)

Erityisarvon korvaus

Jyvitettavilla tiluksilla voi olla erityisarvoa rakentamiseen, maa-ainesten
ottoon, virkistykseen tai muunlaiseen erityiseen tarpeeseen. Erityisarvoinen
tilus voidaan jyvittda tdyden arvonsa mukaan kauppa-arvon tai tuottoarvon
perusteella, jolloin mitdén erityisarvon korvauksia ei tarvitse arvioida.
(KML 198.1 §.) Erityisarvoinen tilus voidaan jyvittiad myos maa- ja metsata-
lousarvon mukaan kestdvan tuottokyvyn perusteella, jolloin erityisarvoa ei
jyvityksessa oteta huomioon (KML 197 ja 198.2-3 §:t). Télloin erityisarvon
ja jyvityksessa kaytetyn arvon vilinen erotus on jyvityshalkomisessa korvat-
tava erityisarvon tilissa rahana (KML 198.2 §).

Haitan- ja vahingonkorvaukset

Haitan- ja vahingonkorvauksista on sdddetty KML 200.2 §:ssd. Haitan ja
vahingonkorvauksia voi syntyd esimerkiksi toimitusmiesten liikkuessa ja
tyoskennellessa jaettavan tilan tiluksilla (KML 182 §) tai jarjesteltdessa
vuokramiehen tai muun erityisen oikeuden haltijan asemaa (KML 87 ja 126
§:t). Korvauksia arvioitaessa on otettava huomioon kaikki taloudelliset me-
netykset. Tunnearvoja ei sitd vastoin korvata. Haitan ja vahingonkorvauk-
selle ei aseteta korvauskynnysts, lukuun ottamatta KML 182.2 §:n poikke-
usta. (Hyvonen 1998, s. 440—442.)
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KKO 25.3.1992 taltio 1131. Asuinrakennusta rasittava elikeoikeus oli otet-
tava tileissd huomioon, kun se jdi halkomisen jdlkeen rasittamaan vain toista

jako-osakasta.

KKO 1995:207. Jako-osakas vaati tileissda korvattavaksi sitd, ettd rakennuk-
set olivat jaon atkana rappeutuneet. Vaatimus hyldttiin, koska sanottu vahin-
ko et kuulunut tileissd korvattaviin.

Kustannustenkorvaukset

Kustannusten korvauksia voi halkomisessa tulla tilitettdvaksi esimerkiksi
rakennuksen siirtimisestd (KML 81 §), tien rakentamisesta (KML 82 §)
sekd rakennelman, laitteiden, johtojen, istutusten ja muun sellaisen kiinte-

an omaisuuden siirtimisestd (KML 83 §).

Edunvalvontakulut

Padsddnnon mukaan asianosaiselle ei korvata kiinteistonmuodostamislain
mukaisen kiinteistétoimituksen toimituskokoukseen osallistumisesta ai-
heutuneita kustannuksia. Tdma johtuu siitd, ettd kiinteistGtoimituksissa
noudatetaan virallisperiaatetta. Periaate tarkoittaa muun muassa sits, etta
toimitusmiehet huolehtivat viran puolesta kaikkien asianosaisten eduista ja
asioiden Kkasittelyn edellyttamien selvitysten hankkimisesta. Lahtokohtana
on, ettei toimituksen hakijan tai muunkaan asianosaisen ole valttimatonta
turvautua ulkopuolisen asiantuntijan tai oikeusavustajan apuun oikeuksi-
ensa turvaamiseksi toimituksessa. (TMK 1.19.)

Poikkeuksen padsaannosta muodostavat tilanteet, joissa toimitus voidaan
katsoa aiheettomasti haetuksi taikka joissa asianosaisen voidaan katsoa
aiheuttaneen tahallisesti omalla menettelylldén selvasti aiheettomia toimi-
tuskustannuksia. Niissa tapauksissa toimituksen hakija tai muu asianosai-
nen on maarattdva myos korvaamaan kiinteistotoimituksesta toiselle asian-
osaiselle aiheutuneet vilttimattomit edunvalvontakustannukset joko ko-
konaan tai osaksi, jos sitd on pidettavd kohtuullisena taikka ylimaariiset
edunvalvontakustannukset. (KML 211 §.)

Korvauspddtos
Korvauspéitos siséltda kiinteistotoimituksessa toimitusmiesten paatoksen
korvausperusteesta, arvioimisperusteesta, arvohetkesté, korvauksen saajas-
ta ja maksajasta, maksutavasta, rahamairisti, korosta, maksuajasta ja tur-
vatoimista sekd muista niihin seikkoihin mahdollisesti liittyvistd kysymyk-
sistd. Korvauspaitos on aina perusteltava. (Hyvonen 1998, s. 443—444.)
Korvaukset tutkitaan ja ratkaistaan toimituksessa virallisperiaatteen mu-
kaan viran puolesta, vaikka korvausta ei olisi vaadittu lainkaan, jollei muuta
ole erikseen sdddetty (KML 201.1 §). Jos korvausta on vaadittava erikseen,
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siitd mainitaan asianomaisessa lainpaikassa, kuten KML 182.2 §:ssd. Maa-
oikeudessa noudatetaan sen sijaan siviiliprosessin tapaan maaraamisperi-
aatetta. Talloin asiat tutkitaan ja ratkaistaan yksinomaan siina laajuudessa
kuin valittaja on valituksessaan vaatinut ja perustellut, ellei poikkeamiselle
ole laillista syyta. (Hyvonen 1998, s. 444.)

Korvauspiitoksen sisillostd, katso tarkemmin Hyvonen (1998) ss. 443—
449).

3.4 Halkomisen toteuttamisvaihe

3.4.1 Jakorajojen kiynti ja tilusten haltuunotto

Halkomisessa muodostettavien uusien rekisteriyksikoiden rajat on tasmal-
lisesti maarattava ja merkittava pysyvasti maastoon. Rajan paikka voidaan
kuitenkin jattdd maastoon merkitseméttd asemakaava-alueella, lukuun ot-
tamatta maankaytto- ja rakennuslain 10 luvussa tarkoitettua ranta-
asemakaava-aluetta, seka erityisistd syistd muuallakin, jos merkitseminen
ei ole tarpeen Kkiinteistojaotuksen selvyyden vuoksi eikd muodostettavan
kiinteiston omistaja merkitsemista vaadi. Myos selva luonnollinen raja voi-
daan jattdid merkitsematta maastoon. Jollei vedessi olevaa rajaa voida sopi-
vasti rajamerkein osoittaa, merkitdan se yksinomaan kartalle. (KML 185.1
§.) Apuna halkomisrajojen maastoon merkitsemisessa voidaan kayttaa
JAKO-tietojéarjestelmistda tulostettavaa rajamerkkien paalutusluetteloa
(katso kuva 4).

Halkomisrajat on avattava asemakaava-alueen ulkopuolella niin leveiksi,
ettd rajalinjan paikka on maastossa selvasti havaittavissa (KMA 55 §).

Asianosaisilla on oikeus sopia tilusten haltuunoton ajankohdasta. Tarvit-
taessa toimitusmiehet voivat mairata haltuunottoajankohdan sekd antaa
maarayksia vaihtuvalla alueella olevan sadon ja puuston korjaamisesta seka
omaisuuden poissiirtdimisestd. Sama koskee soveltuvin osin myos aluetta,
johon on perustettu rasite- tai muu kayttGoikeus tai jota rasittanut tallainen
oikeus on poistettu. Omaisuuden siirtdmiseen ja muuttamiseen ei kuiten-
kaan saa ryhtyd ennen kuin omaisuus on arviointia varten selvitetty. (KML
186 8.)
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<= Rajamerkit

Rajamerkit: Wraliturtfearkki |6!6
Muotoilu: mm'ﬂN'l Lajittelu: |XP nouseva 'I

Sijaintitarkkuusluokka, maastonumero, laskentanumero, kohdeluokka, aputunnus, 3P, Yl, Z

25 1 0 60900 7015585, 662 3520655, 382 0. 000 ﬂ
.25 3 0 60900 7015971, 798 3520656, 781 0. 000
.25 2 0 60900 7018993.777 3520414.712 0. 000
25 4 0 60500 7019056, 099 3520743, 034 0. 000
L 25 4 0 60900 7019135, 296 3520653, 566 0. 000
.25 5 0 60900 7019392, 061 3520722.610 0. 000 LI

Walitzse | Hayta.. | Paikanna | Korosta | Tulozsta lista... |

Rajamerkkiluettelo...l Laskentanumerot...l Poistal Ikkuna ~ | Ohjel Suljel

Kuva 4. Rajamerkkien paalutusluettelo (lahde MML/JAKOKkii-koulutus)

Kdytdnnossa tilusten haltuunotto sovitetaan yleensd vuodenvaihteeseen,
jolloin syysvilja maaratdan vield kylvdjan korjattavaksi. Jos asianosaiset
eivit ole sopineet tai toimitusmiehet méiranneet haltuunottoajankohtaa,
tapahtuu haltuunotto silloin kun toimitus on saanut lainvoiman (KML 284

8).

3.4.2 Toimituksen rekisterointi

Halkomisessa muodostetut kiinteist6t voidaan rekister6ida jo ennen toimi-
tuksen lopettamista, jos jakosuunnitelma on laillistunut toimituksen kesta-
essd (KML 54.3 §). Jos jakosuunnitelmaan haetaan muutosta paavalitukse-
na toimituksen lopettamisen jialkeen, toimitus rekisteréiddan vasta toimi-

tuksen saatua kokonaisuudessaan lainvoiman.

3.5 Muutoksenhaku toimituksessa tehtyihin paatoksii n

Asianosaisen varsinainen muutoksenhakukeino toimituksessa tehtyyn rat-
kaisuun on valitus maaoikeutena toimivaan kardjaoikeuteen. Valitus voi
olla joko paavalitus tai erillisvalitus. Ainoat ratkaisut, joihin KML:n mukaan
ei saa hakea valittamalla muutosta, koskevat halkomisen suorittamistapaa,
kun asianosaiset ovat siitd sopineet (KML 232.1 §:n kohdat 10a ja 13).
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Padvalitus perustuu KML 231 §:4dn. Asianosainen voi hakea muutosta lo-
petetussa toimituksessa tehtyyn ratkaisuun valittamalla maaoikeuteen, joll-
ei muutoksenhakua ole lailla kielletty (KML 232.4 §). Kunnalla on muutok-
senhakuoikeus KML 231.2 §:ssd mainituissa asioissa, vaikkei se olisikaan
toimituksessa asianosainen.

Erillisvalitus voidaan tehdd toimituksen kestdessd suoraan lain nojalla
saannonmukaisena KML 232.1 §:ssd mainituista toimitusratkaisuista tai
toimitusinsinoorin tarkoituksenmukaisuusharkinnan perusteella luvanva-

raisena KML 232.2 §:ssd mainittuja asioita koskevista toimitusratkaisuista.

Halkomistoimituksen kestaessa sithen voidaan hakea muutosta, jos asia
koskee (KML 231.1 §):

- toimituksen sikseen jattamistd koskevan vaatimuksen hylkaamis-
14,

- jakosuunnitelmaa, jossa ei ole vahvistettu korvauksia,

- toimituksessa annettuja rajoituksia alueen kaytosta tai toimenpi-
teiden suorittamisesta,

- yhteishalkomisesta tehtya toimitusmiesten p#atosta, kun se ei pe-
rustu sopimukseen,

- halkomistavasta tehtya paatostd, kun se ei perustu sopimukseen,

- osalaskun jakamisesta tehtavad paatosta.

Jos toimitusinsindori katsoo muutoksenhaun sallimisen tarpeelliseksi, voi-

daan kesken toimituksen hakea muutosta (KML 232.2 §):

- rajankdynnistd annettuun paitokseen

- toimituksessa tehtyyn tilusvaihtoon

- jakosuunnitelmaa koskevaan pédétokseen, kun kyse on kokonaisar-
vohalkomisesta tai

- paatokseen, jolla omistusoikeusriita on ratkaistu.

Jos toimitusmiesten ratkaisuun voi hakea muutosta toimituksen kestiessa,
toimitusinsinGorin on ilmoitettava siitd asianosaisille (KMA 76 §). Toimi-
tusinsindorin on myos selostettava muutoksenhakumenettely ja annettava
valitusosoitus.

Jos asianosainen ei hae muutosta toimitusmiesten ratkaisuun valitusajan
kuluessa, tulee ratkaisu lainvoimaiseksi valitusajan paatyttya.

Valitusmenettelystd, valitusosoituksen siséllostd, muutoksenhakukirjel-
man sisallosta ja valittamisesta maaoikeuteen on saadetty KML:n 233—237
§:ssd ja KMA:n 76—78 §:ssd. Muutoksenhausta toimituskustannuksiin, kat-
so TMK 1.20.7.
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3.6 Toimituskustannukset

Toimituskustannuksiin kuuluvat toimitusmenot ja kiinteistétoimitusmaksu
(KML 207.1 §). Toimituskustannukset jaetaan halkomisessa asianosaisten
maksettavaksi heidan toimituksessa saamansa hyodyn perusteella, jolleivat
asianosaiset jakamisesta toisin sovi (KML 209.1 §). Hy6ty voi halkomisessa
poiketa jakoperusteen mukaisesta osuudesta.

Toimitusmenoilla tarkoitetaan toimituksen tekemiseen liittyvia toimituk-
sen aikaisia menoja. Tédllaisia menoja ovat esimerkiksi maastot6issa kiytet-
tavien apuhenkil6iden palkat ja muut niihin verrattavat menot, rajamerkki-
en hankkimis- ja kuljetuskustannukset sekd ne maastotéiden yhteydessa
aiheutetuista vahingoista ja haitoista johtuvat korvaukset, jotka maksetaan
182.2 §:n mukaan. Edelleen toimitusmenoihin kuuluvat uskotuille miehille,
toimitsijoille ja asiantuntijoille maksetut palkkiot ja korvaukset. Toimitus-
menojen maksamisesta paattavit toimitusmiehet (KML 208.1 §).

Kiinteistotoimitusmaksusta on sdidetty kiinteistGtoimitusten maksulaissa
(KTML, 558/1995), Kiinteistotoimitusten maksuasetuksessa (KTMA,
1560/2001) sekd maa- ja metsitalousministerion asetuksessa kiinteisto-
toimitusmaksusta (MMMA 808/2008). Halkominen on aikaveloitukseen
perustuva toimitus, josta kiinteisttoimitusmaksu maariataan tyokorvauk-
sena (katso MMMA 1.2 §).

Halkomistoimitus voi kestdd useampia vuosia. Tehdysta tyostda on syytd
peria kiinteistotoimitusmaksusta osamaksua vuosittain. P4itos osamaksun
perimisestd on hyvi tehda toimituksen alkukokouksessa, jolloin voidaan
maidrati ja perid tehdyista toista aiheutuneita kustannuksia. Asianosaisille
on varattava mahdollisuus sopia siitd, miten osamaksut laskutetaan. Muu-
toin asian ratkaisevat toimitusmiehet. Toimituskustannusten jakamisesta
koskevaan paatokseen voi hakea muutosta valittamalla kesken toimituksen
(KML 232.1 §, kohta 14). (TMK 4.5.)
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OSA ll: YHTEISEN ALUEEN JAKO

4 Osuudet yhteisiin alueisiin

Yhteiselld alueella tarkoitetaan aluetta, joka kuuluu yhteisesti kahteen tai
useampaan kiinteistoon tietyn perusteen mukaisin osuuksin (KML 2 § koh-
ta 2).

Yhteisen alueen osakastilat ja osakastilojen osuuksien suuruudet voidaan
tarvittaessa vahvistaa KML 101 §:n mukaisessa kiinteistonmaaritystoimi-
tuksessa. Osuuden suuruus méasritdan tilloin siina kiinteistotoimituksessa
noudatetun jakoperusteen tai muun osuuden suuruudesta annetun paatok-
sen mukaan, jossa alue on jitetty tai erotettu yhteiseksi. Tdssd luvussa on
ensin tarkasteltu maa- ja vesioikeudellisia kylid ja niihin rinnastettavia yh-
teisten alueiden omistusyksikditd jakamattoman yhteisen alueen omistajina
ja tdmin jilkeen selostettu, miten yhteisid alueita on kisitelty erilaisissa
kiinteistGtoimituksissa.

4.1 Maaoikeudellinen kyla

Maaoikeudellisella kylilli tarkoitetaan ennen isojakoa ollutta asutus-
kylda, sithen verrattavaa taloryhmad, yksindiseni ollutta taloa sekd muuta
vastaavaa alkuperdisend pidettdvad isojaolla jakamattoman maa-alueen
omistusyksikkoa (KML 2 §).

Asutuskyldn muodostivat sarkajaetussa kylassa sijainneet talot, joiden
viljelykset oli jaettu, mutta joilla oli yhteinen metsi- ja laidunmaa. Joissain
osissa maata (lahinna Itd- ja Pohjois-Suomessa) asutuskyldd vastasi tila-
ryhmé, jolle kuului yhteisesti niiden ymparilla ollut rajoiltaan maaratty
metsi- ja laidunmaa. Talot omistivat valtaamansa, lohkojaetut viljelykset
(katso Vitikainen 2009, s. 14—15).

Yksinéistalolla oli omat muista kylistd rajoilla erotetut viljelykset ja
metsdmaat, jotka eivit olleet tilussekaannuksessa muiden kanssa (Hyvonen
1998, s. 13.).
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4.2 Lohkokunta

Jos metsidmaa oli ennen isojakoa kahden tai useamman kylan taikka yk-
sindistalon yhteinen (rajoiltaan erottamaton), ndma muodostivat tuohon
metsdmaahan nidhden lohkokunnan. Till6in peltojen ja niittyjen isojako
toimitettiin yleenséd kussakin kylassa erikseen, kun taas metsdmaan isojaos-
sa koko lohkokunta oli isojaon jakokuntana. Suurten lohkokuntien sisilla
olleiden kylien viliset rajat voitiin maarittaa jyvityksen perusteella, jolloin
metsimaan on katsottava olleen ennen isojakoa lohkokunnan yhteisti. Sa-
ma koskee tiltd osin myds isojaossa jakamatta jadneita alueita. Jos taas
isojaon jakokunnat on maaratty muulla perusteella (rajankaynti, sopimus,
sovintorajat, etc.), isojaon jakokunnan on katsottu vastaavan maaoikeudel-

lista kylaa. (Viitanen-M&enpai 1994, s. 80.)

4.3 Vesioikeudellinen kyla

Vesioikeudellisella kylalla tarkoitetaan ennen isojakoa ollutta asutuskylaa,
sithen verrattavaa taloryhmai, yksindisend ollutta taloa, ennen isojakoa
perustettua lahjoitusmaata, isojaossa valtiolle erotettua liikamaata, liika-
maalle isojaon jalkeen perustettua uudistaloa, isojaon ulkopuolelle jatettya
valtion metsamaata sekd muuta vastaavaa alkuperdisend pidettdavaa vesi-
alueen omistusyksikko6d, jonka omistusoikeutta ei ole jaettu (KML 2 §).

Vesioikeudellinen kyldjaotus pohjautuu my6s omistusoikeuteen. Kylan
oikeus vesialueeseen edellyttdd kuitenkin myos rannanomistusta. Kullakin
rantaan rajoittuvalla kylalla on oikeus vain sithen osaan vetti ja veden alais-
ta pohjaa, joka on ldhempani sen kuin toisen kyldn rantaa isojaon aikaisen
keskivedenkorkeuden mukaan mitattuna. Kuitenkin yli 8 kilometrid leveaa
aavaa selkaa vastaan vesialue ulottuu 500 metrin etéisyydelle siitd kohdasta
rantavettd, jossa alkaa 2 metrin syvyys. Jos ulompana on kyldan kuuluva
saari, olkoon kyldlld saarenkin ymparilld yhtildinen rantamatalaoikeus.
(Laki valirajasta vedessa (31/1902, LVV 1-2 §:t.)

4.4 Liikamaa

Likamaa (6fverloppsjord), joka isojaossa erotettiin kyldlle kuuluneesta
maasta valtiolle, muodostaa oman oikeudellisen kylan. Jos se rajoittuu ve-
sialueeseen, silla on siihen oikeus kuten asutuskylalld. Jos liikamaalle pe-
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rustettiin isojaossa uudistalo, se kuuluu siihen vesioikeudelliseen kylaan,
josta liikamaa on erotettu. Silla ei siis ole osuutta liikamaan vesialueeseen,
vaan kyldn maihin rajoittuviin vesialueisiin muiden kyldn talojen kanssa.
Liikamaalle isojaon jilkeen muodostetulla uudistalolla on oma vesialue
kuten yksindistalolla, jos se rajoittuu rantaan. (Viitanen-Maenpad 1994, s.
80-81.)

4.5 Valtion eramaa

Valtion eriamaalla eli kruunun yhteismaalla (kronallménning), joka jo en-
nen isojakoa on kuulunut kyldkuntien piirien ulkopuolelle, on oikeus ran-
tansa edustalla olevaan vesialueeseen. Valtion erdmaalle perustettu talo
muodostaa yksindistalon, jolla on oikeus rantansa edustalla olevaan veteen.
(Viitanen-Maienpia 1994, s. 81.)

4.6 Valtion metsamaa

Kiinteistorekisteriin merkitystd valtion metsimaasta (KRL 2 §, kohta 4)
muodostetulla tilalla tai tilaan liitetylld alella ei yleensi ole osuutta valti-
onmaan vesialueeseen. Poikkeuksena voivat olla asutuslainsdadannon pe-
rusteella muodostetut tilat, joilla on voitu antaa osuus valtionmaan vesialu-
eeseen. (Viitanen-Mienpaa 1994, s. 81.)

4.7 Kaupungin lahjoitusmaa

Lahjoitusmaat ovat syntyneet siten, ettd kuningas ja kruunu ovat luovutta-
neet kaupungille keskiajalta alkaen, mutta varsinkin 1500- ja 1600-luvuilla,
niiden perustamista ja laajentamista varten huomattavia maa-alueita (Hy-
vonen 1998, s. 124).

Kaupungin lahjoitusmaa muodostaa oman kylén, jos lahjoitus on tapah-
tunut ennen isojakoa. Muussa tapauksessa lahjoitusmaa kuuluu niihin

maa- ja vesioikeudellisiin kyliin, joista se on erotettu. (Viitanen-M&enpaa
1994, s. 81.)
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4.8 Erillinen saari

Kylédn vesialueen ulkopuolella oleva erillinen saari voi kuulua kylille, jos se
on annettu sille jaossa tai kylilld on siihen ylimuistoinen nautinta tai muu
erityisperusteinen oikeus (esimerkiksi tuomio). Kylalle kuuluvan saaren
ympdrilla oleva vesialuekin kuuluu kylille rantamatalaoikeuden mukaisesti
(LVV 2.1 §). Jos saari kuitenkin kuuluu kylélle erityisperusteen mukaan,
tulisi erityisperusteen koskea myos vesialuetta, jotta se kuuluisi kylille (Vii-

tanen-Méenpii 1994, s. 81).

4.9 Maanjaoissa kasitteleméttd jaanyt saari

Isojaossa ja sen jdlkeen toimitetuissa maanjaoissa kisittelemétta jaanyt
saari on joissakin tapauksissa voinut kuulua jollekin talolle ja tulla erikseen
verolle pannuksi. Till6in saari muodostaa oman vesisoikeudellisen kylan.
Jos saari ei kuulu kylélle eikd millekdén talolle, se kuluu valtiolle ja silld on
oma vesialue kuten vesioikeudellisella kyldlld. Vihdinen saari kuitenkin
kuuluu sille kylille, jonka vesialueella se on. (Viitanen-Maenpdi 1994, s.
82.)

4.10 Ulkopalsta ja siirtotalo

Ulkokylatila eli ulkopalsta (utjord) taikka siirtotalo (utbyskatt) on talon
yhteydessi toisen kyldn rajojen sisdpuolella viljelty tila, joka on ollut erik-
seen verollepantu, mutta jolle ei sen pienuuden vuoksi ole mairitty mant-
taalia. Vesioikeudellisena kyldna ne ovat yksindistalon asemassa ja niihin
kuuluu niiden edustalla oleva vesialue. (Hyvonen 1998, s. 132—133.)

Jos taas edelld mainitut erilliset alueet ovat kuuluneet toisessa kylassa
olevaan taloon ja sisillytetty sen veroon, niin alueesta ei ole muodostunut
erillisti maakirjayksikkod, vaan takamaa-alue eli ulkokylapalsta (urfjall).
Ne kuuluvat taloon sivuetuna eli adpertinenssina ja niille ei kuulu rannan
edustalla olevaa eikd muutakaan vesialuetta, jollei ylimuistoinen nautinta,
tuomio taikka muu erityisperuste sita erikseen osoita. (Hyvonen 1998, s.
133.)
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4.11 Halkomalla muodostettujen tilojen osuudet yhte isiin

Halkomalla muodostetut tilat ovat ennen kiinteistonmuodostamislain voi-
maantuloa (1.8.1988) yleensi saaneet osalukunsa mukaisen osuuden halo-
tun tilan osuudesta yhteisiin maa- ja vesialueisiin, ellei toimituksen yhtey-
dessd ole toimitettu osuuden siirtoa tilasta toiseen. Taman jalkeen halotta-
vaan kiinteist6on kuuluva osuus yhteiseen maa-alueeseen on annettu yh-
delle halkomisessa muodostetuista kiinteistdista, jollei osuuden jakaminen
usean halkomisessa muodostetun kiinteiston kesken ole ollut kiinteistéjen
kayton kannalta tarkoituksenmukaista taikka jolleivit asianosaiset ole so-
pineet jakamisesta. Halottavan kiinteiston osuus yhteiseen vesialueeseen
taas on tdman jilkeenkin jaettu muodostettavien kiinteist6jen kesken toi-
mituksessa noudatetun jakoperusteen mukaan, jolleivat asianosaiset toisin
ole sopineet. (katso JL 241, JL 132a ja KML 150.1 §:t.)

4.12 Palstatilojen osuudet yhteisiin

Palstatilajarjestelma perustettiin vuoden 1864 osittamisasetuksessa (vuo-
den 1864 OA, 32/1864). Kantatilan maavero pysyi palstatilan erottamisesta
huolimatta entiselldédn, mutta palstatilan omistajan oli suoritettava maave-
roa vastaavaa palkintoveroa kantatilalle. Palstatila oli sanotussa suhteessa
epditsendinen. Palstatilajarjestelma lakkautettiin vuoden 1926 lopussa, jol-
loin palstatilat muutettiin itsenaisiksi tiloiksi (Hyvonen 1982, s. 673.)
Ennen 1.1.1917 palstatilan erottamisessa muodostuneelle tilalle kuuluu
osuus yhteisin alueisiin tai etuuksiin, mikali palstatilan erottamistoimituk-
sen asiakirjoissa tai luovutuskirjassa on niin mairitty (Viitanen-Maenpaa

1994, s. 83).
Ajalla 1.1.1917—31.12.1926 palstatilan erottamisesta muodostetulle ti-

lalle kuuluu osuus “jarveen tai vesijaksoon” (yhteinen vesialue), jollei erot-
tamistoimituksessa ole vélipuheen nojalla toisin maarétty (AJ 35 §). Tana
aikana muodostetuilla ei ole osuutta muihin yhteisiin alueisiin, ellei osuu-
den antamisesta ole erottamistoimituksessa muuta sovittu. (Viitanen-

Mienpai 1994, s. 82.)
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4.13 Lohkomalla muodostettujen tilojen osuudet yhte isiin

Ennen 1.1.1896 lohkomalla erotetulle tilalle kuuluu osuus yhteisiin aluei-
siin ja etuuksin, mikéli luovutuskirjassa tai lohkomisasiakirjoissa on niin
sovittu.

Ajalla 1.1.1896—31.12.1916 lohkomalla erotetulle tilalle kuuluu osuus

yhteisiin alueisiin, jollei luovutuskirjassa eikd lohkomisasiakirjoissa ole
toisin maaratty (katso taulukko 8).

Taulukko 8. Lohkomalla muodostettujen tilojen osuus yhteisiin maa- ja

vesialueisiin vuosina 1896-1916 (Viitanen-Maenpaad 1994, s. 87)

Luovutuskirjassa Lohkomispoytakirjassa

oleva merkinta oleva merkinta Ratkaisu
On osuus On osuus On
On osuus Ei ole osuutta Ei
On osuus (Ei mainintaa) On
Ei ole osuutta On osuus On
Ei ole osuutta Ei ole osuutta Ei
Ei ole osuutta (Ei mainintaa) On
(Ei mainintaa) On osuus On
(Ei mainintaa) Ei ole osuutta Ei
(Ei mainintaa) (Ei mainintaa) On

Ajalla 1.1.1917—31.12.1952 lohkomalla erotetulle tilalle kuuluu osalukun-
sa mukainen osuus kaikkiin yhteisiin alueisiin, jollei lohkomisessa ole véli-
puheen (luovutuskirja tai toimitusasiakirjat) nojalla toisin maaratty (AJ 34
§). Maardys koski aluksi my0Os yhteismetsid, mutta 1.7.1939 alkaen niiden
osalta oli noudatettava yhteismetsilakia (123/1939).

Lohkomalla_1.1.1953 jilkeen erotetulla lohkotilalla on osuus yhteiseen
alueeseen vain, jos asianosaiset ovat siitd sopineet. Jos lohkominen perus-
tuu ennen 1.1.1953 tehtyyn luovutuskirjaan, on osuuden jakautumiseen
kuitenkin sovellettava AJ:n saannoksia.
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4.14 Asutuslainsdadannon nojalla muodostetut tilat

Vuokra-alueiden lunastamisesta annetun lain (LVL 135/1918) nojalla erote-
tulle torpalle on voitu antaa osuus yhteisiin vesialueisiin, jos torppari vuok-
rasuhteen nojalla on luvallisesti harjoittanut kalastusta (LVL 7 §). Jos erot-
tamistoimituksen asiakirjoissa ei ole mainintaa torpalle kuuluvasta osuu-
desta yhteisiin vesialueisiin, sille ei kuitenkaan kuulu niihin osuutta. Tor-
palle ei kuulu osuutta myGskéaan yhteisiin maa-alueisiin, jos siita ei erotta-
mistoimituksen asiakirjoissa ole erikseen mainittu. (Viitanen-Maenpaa
1994, s. 84.)

MyGs papiston virkataloihin, valtion virkataloihin ja tehdastiloihin kuulu-
neiden vuokra-alueiden lunastamisesta annettujen lakien (73/1921,
73/1922, 330/1924 ja 154/1926) nojalla muodostettujen tilojen osalta nou-
datettiin LVL 135/1918 menettelya.

Kalastustorppain lunastamislain (16/1924) nojalla muodostetulle tilalle ei
kuulu osuutta yhteisiin vesialueisiin, vaan rasiteoikeutena kalastus yhteisel-
14 vesialueella tai emaitilan yksityiselld vesialueella. Kalastustilalle voitiin
myo0s erottaa yksityinen vesialue tai useammalle kalastustilalle yhteinen
vesialue. (Viitanen-Maenpaa 1994, s. 84.)

Valtion metsdmaiden asuttamisesta ja niilld olevien vuokra-alueiden lu-
nastamisesta annetun lain (129/1922) nojalla muodostetuille tiloille ei voitu
antaa osuutta yhteisiin vesialueisiin. Naille tiloille on voitu perustaa muita
yhteisid alueita. (Viitanen-Maenpii 1994, s. 84.)

Maan hankkimisesta asutustarkoituksiin annetun lain (278/1922) nojalla
muodostetuille tiloille on voitu antaa osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin.
Asia on tapauskohtaisesti tutkittava toimitusasiakirjoista. (Viitanen-
Maienpaa 1994, s. 85.)

Valtion omistamien vero- ja rilssiluontoisten maiden asuttamislain
(65/1929) nojalla muodostetuille tiloille ei voitu antaa osuutta yhteisiin
vesialueisiin. Niille tiloille on voitu perustaa muita yhteisia alueita. (Viita-
nen-Méenpii 1994, s. 85.)

Tiheissd asutusryhmissd olevien vuokra-alueiden lunastamislain
(120/1936) nojalla muodostetuilla tiloilla ei ole osuuksia yhteisiin maa- ja
vesialueisiin (Viitanen-Maenpaa 1994, s. 84).

Asutuslain (332/1936) ja siirtovien pika-asutuslain (346/1940) mukaan

muodostetuille tiloille sekd maanhankintalain (395/1945) mukaan muodos-
tetuille tiloille tai tiloihin liitetyille lisdalueille on voitu antaa osuus yhteisiin
alueisiin. Asia on tutkittava asutuslain osalta erottamistoimitusten asiakir-
joista seki pika-asutuslain ja maanhankintalain osalta tilojen katselmus- ja

arviointitoimitusten asiakirjoista. (Viitanen-Maenpaa 1994, s. 85.)
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Maalaiskunnissa olevien vuokra-alueiden lunastuslain (361/1958) nojalla
muodostetuille tiloille on voitu antaa osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin.
Asia on tapauskohtaisesti tutkittava toimitusasiakirjoista. (Viitanen-
Maienpaid 1994, s. 86.)

Kaupungeissa ja kauppaloissa olevien vuokra-alueiden jérjestelystd anne-

tun lain (218/1962) nojalla muodostetuille tiloille on voitu antaa osuus yh-
teisiin maa- ja vesialueisiin. Asia on tapauskohtaisesti tutkittava toimitus-
asiakirjoista. (Viitanen-M#enpai 1994, s. 86.)

Sotilastorppien jirjestelylain (35/1965) nojalla muodostetuille tiloille on

voitu antaa osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin. Asia on tapauskohtaisesti
tutkittava toimitusasiakirjoista. (Viitanen-Maenpaa 1994, s. 86.)

Maankayttolain (353/1958) nojalla muodostetuille tiloille on voitu antaa
osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin. Asia on tapauskohtaisesti tutkittava
toimitusasiakirjoista. (Viitanen-Maenpad 1994, s. 86.)

Maatilalain (188/1977) nojalla muodostetuille tiloille on voitu antaa osuus
yhteisiin maa- ja vesialueisiin. Asia on tapauskohtaisesti tutkittava toimi-
tusasiakirjoista. (Viitanen-M&enpaa 1994, s. 86.)

Porotilalain (590/1969) nojalla muodostetuille tiloille on voitu antaa
osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin. Asia on tapauskohtaisesti tutkittava
toimitusasiakirjoista.

Luontaiselinkeinolain (492/1991) nojalla muodostetuille tiloille on voitu

antaa osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin. Asia on tapauskohtaisesti tutkit-

tava toimitusasiakirjoista.
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5 Yhteisen alueen jako

5.1 Toimituksen kohde

Kiinteistonmuodostamislaissa on yhteisia alueita kisittelevissi 13 luvussa
yhteisten alueiden jakamista koskevat yleiset oikeusohjeet. Toimituksen
kohteen, edellytysten ja jakosuunnitelman laatimisvaihtoehtojen perusteel-
la voidaan erottaa kolme erityyppista yhteisen alueen jakoa:

1) vesialueen jako

2) maa-alueen jako

3) vesijaton jako

5.1.1 Vesialueen jako

Vesialueella tarkoitetaan aluetta, joka muutoin kuin tilapdisesti on veden
peittdima. Kiinteistonmuodostamisasetuksen 54.2 §:n mukaan vesialueita
ovat vesilain (VL, 264/1961) mukaiset vesistot. Vesistoji ovat VL:n mukaan
avopintaiset sisdvesialueet luonnollisine ja keinotekoisine osineen. Vesisto-
ni tai sen osana ei kuitenkaan pideti: (VL1:1-2 §:t.)

1) ojaa, noroa ja sellaista vesiuomaa, jossa ei jatkuvasti virtaa vetti ei-
ka runsasvetisimpanédkain aikana ole riittavasti vetta veneelld kul-
kua tai uiton toimittamista varten ja jota kala ei voi sanottavassa
mairassa kulkea; eika

2) lahdettd sekd kaivoa ja muuta vedenottamoa, vesisailiota ja teko-
lammikkoa.

Vesialueen jaon kohteena voi olla:
1) vesioikeudellisen kylan yhteinen vesialue tai sen osa (vesioikeudelli-
nen kyla, katso KML 2 § kohta 7);
2) aikaisemmassa vesialeen jaossa joillekin tiloille yhteiseksi jaettu ve-
sialue taikka silloin jaosta pois jatetty alue tai
3) tilalle yksityisesti kuulunut vesialue, joka tilaa ositettaessa on erotet-

tu muodostettujen tilojen yhteiseksi.
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5.1.2 Vesijaton jako

Vesijattdo on maa-alueeksi muuttunutta vesialuetta. Syynd muutokseen voi
olla vesiston vedenkorkeuden pysyva aleneminen. Nidin on riippumatta sii-
4, onko kysymys tarkoituksellisesta vesiston muuttamisesta (esim. jarven-
lasku) vai luonnonilmiosta (esim. rannikoiden maankohoamisilmi6). Vesi-
jatoksi saatetaan joskus lukea my0s vesistod tayttdmalla aikaansaatu maa.
(Vihervuori 1995, s. 642.)

5.1.3 Yhteisen maa-alueen jako

Yhteisen maa-alueen jaon kohteena voi olla maardttyyn tarkoitukseen
muodostettu yhteisalue, joka on perustettu tiettya osakaskiinteistgjen pysy-
vaisluonteista yhteista tarvetta varten (katso KML 132 ja 136 §:t) tai aikai-
semmissa jaoissa (esim. isojaossa, uusjaossa tai yhteisen alueen jaossa)
jakamatta jadneet yhteiset maa-alueet, kuten kyldn yhteiset saaret ja muut

yleensi vihaiset alueet.

5.2 Edellytykset

Muun yhteisen alueen kuin kosken tai yhteismetsélaissa tarkoitetun yh-
teismetsdn osakas on oikeutettu saamaan osuutensa jaolla erotetuksi, jos
erottaminen voi tapahtua kenellekdin osakkaalle sanottavaa haittaa tuot-
tamatta (KML 137.1 §). Yhteisen vesialueen jaon edellytyksend on lisiksi,
ettd osuuden erottaminen on tarpeen erityista kaytt6a varten tai ettd jaka-
miseen on muutoin painavia syitd (KML 137.2 §).

Yhteisen alueen jaon seurauksena kukin osakas saa omistukseensa osuut-
taan vastaavan rajoiltaan maardtyn yksityisen alueen yhteisalueesta, joka
tavallisesti liitetddn saajan ennestddn omistamaan yhteisalueen osakaskiin-

teistoon.

Yhteismetsélain (YhtML, 109/2003) mukaisen yhteismetséan jakamisesta sadde-
tadn erikseen YhtML:n 33.3 §:ssd ja jakamisessa sovelletaan yhteisen alueen ja-
on menettelyd (YhtML 38.3 §).

Yhteisen alueen jaon kohteena ei voi olla useiden henkil6iden yhteisesti omis-
tama Kkiinteist6 tai méadrdala taikka yhteisalueosuus. Kiinteiston yhteisomistus-
suhde puretaan halkomisessa tai jakosopimukseen perustuvassa lohkomisessa.
Halkomisen ja lohkomisen estyessa yhteisomistussuhteen purkamisesta sdiade-

tadn laissa erdistd yhteisomistussuhteista (180/1958).
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Jos osuutta yhteiseen maa-alueeseen ei voida erottaa eikd osuus ole tarpeen
osakkaan kiinteiston kdyton kannalta, ovat muut osakkaat hinen vaatiessaan
velvolliset lunastamaan osuuden. Kun osuus on lunastettu, kuuluu yhteinen
alue osallisiksi jaaville kiinteistoille aikaisempien osuuksien mukaisessa suh-
teessa, jolleivit osakkaat toisin sovi. Osuuden lunastaneiden osakkaiden on suo-
ritettava lunastusta vaatineelle osakkaalle korvaus hidnen menetyksestaan.
(KML 137.3 §.)

Yhteisen alueen jako tulee vireille hakemuksesta. Yhteisen alueen osakas
(kiinteiston tai maardalan omistaja tai osaomistaja) voi hakea oman osuu-
tensa erottamista yhteisalueen jaossa (KML 137.1 §). Edellytykset toimituk-
sen suorittamiseen ja muiden osakkaiden halukkuus osuutensa erottami-

seen tutkitaan vasta toimituksessa (Hyvonen 2001, s. 277).

5.2.1 Haitattomuus

Haitattomuusedellytyksestd sdddetdan KML 137.1 §:ssd. Osakas saa yhteis-
alueosuutensa jaolla erotetuksi, jos erottaminen voi tapahtua kenellekdin
osakkaalle sanottavaa haittaa tuottamatta.

Vesialueen jaossa haitattomuutta on perinteisesti mitattu tilusten pirs-
toutumisella. Vesialueiden tavanomaisen hyvaksikayton kannalta vesialuei-
den jakaminen on epatarkoituksenmukaista. Tehokas kalastuksen hoito ja
sen tarkoituksenmukainen jarjestely edellyttavét laajahkoja yhteniisia vesi-
alueita, kun taas vesialueen pirstoutuminen hyvin pieniin osiin tuottaa jos-
kus hoidon kannalta vaikeuksia. (Hyvonen 2001, s. 280—281.)

Toimitusmiesten on arvioitava, milli tavalla pyydettyjen osuuksien erot-
taminen vaikuttaa muiden osakkaiden mahdollisuuteen kayttaa jaljelle jaa-
vaa vesialuetta (esim. kalastukseen) ja jéljelle jaavan yhteisen vesialueen
tarkoituksenmukaiseen hoitoon. Edellytyksena on, ettei erottaminen saa
tuottaa kenellekaan osakkaalle sanottavaa haittaa. (TMK 10.1 §.)

Vesijidton jaon haitattomuusedellytys otettiin uutena tekijana KML:iin,
kun haluttiin yhtendistdd yhteisten alueiden jakojen edellytyksid, vaikka
sitd muuten ei ehka olisi koettu tarpeelliseksi. Siksi haitattomuusedellytys-
ta ei pitdisi vesijaton jaossa tulkita tarpeettoman tiukasti. (Hyvonen 2001,
s. 280)

Maarattyyn tarkoitukseen muodostettu yhteinen maa-alue on
perustettu tiettyd osakaskiinteistGjen pysyviisluonteista yhteistd tarvetta
varten (katso KML 132 ja 136 §:t). Haitattomuutta arvostellaan talléin osa-
kaskiinteist6jen tarpeen nédkokulmasta. Jos aluetta tarvitaan edelleen alku-
perdiseen tai samantapaiseen tarkoitukseen samoin kuin aikaisemminkin,

sitd ei ehka voida jakaa. Jos alue on riittdvan suuri osakkaiden lukumaééra ja
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jaon tarve seki yhteisalueen laatu ja tarkoitus huomioiden, jako ehka voi-
daan toimittaa. (Hyvonen 2001, s. 280.)

Jakamatta jaineet yhteiset maa-alueet, kuten kyldn yhteiset saaret
ja muut yleensa vahiiset alueet voidaan yleensa jakaa tarvittaessa ilman,
etta haitattomuusvaatimus muodostuu esteeksi (Hyvonen 2001, s. 289).

5.2.2 Painava syy

Yhteinen vesialue on mahdollista jakaa, jos haitattomuusedellytyksen lisak-
si osuuden erottaminen on tarpeellinen erityistd kdytt6a varten tai erotta-
miselle on muita painavia syitd (KML 137.2 §). Haitattomuuden ja painavan
syyn tdytyy olla samanaikaisesti voimassa, jotta vesialueen jaon asialliset
edellytykset tayttyvit.

Erityisené kiyttoné voi tulla kysymykseen mahdollisuus muodostaa
osakkaan osuudesta alue, jota osakas voi kayttaa esimerkiksi kalankasva-
tusaltaana, varastoalueena tai lauhdeveden paastéalueena (HE 227/1994, s.
52). Toisaalta vesialue on saattanut esimerkiksi mataloitumisen ja umpeen
kasvamisen vuoksi menettdd merkityksensa kalastuksessa, jolloin vesialu-
een luonne on ldhelld vesijattod. Edellytyksid on harkittava talloin alueen
uusien kiayttomahdollisuuksien perusteella. (TMK 10.1.)

Muu painava syy jakamisen perusteena voi olla esimerkiksi silloin kun
erottamista haluavalle osakkaalle voidaan jaossa antaa kalastuksen kannal-
ta riittdvan laaja alue itsendisena yksikkona ilman etté jaljelle jaavéan alueen
kayttaminen kalastukseen huomattavasti vaikeutuu. (HE 227/1994, s. 52.)

Edellytys- ja laajuuspaatoksen tekemisen jialkeen toimituksen kasittelya
lykatiaan, kunnes paitos laillistuu (KML 232 § kohta 9).

5.2.3 Kosket ja koskialueet

Yhteistd koskea ei saa lainkaan jakaa (KML 137.1 §). Koskella tarkoitetaan
tassa yhteydessi sellaista vesialueen osaa, jolla putouskorkeutensa ja vir-
taamansa perusteella saattaisi olla kiytt6a vesivoiman tuotantoon. Jos kos-
ki on osa laajempaa vesialuetta ja vesialueen jaolle muutoin on edellytykset,
on koski jatettava padsaannon mukaan yhteiseksi. Poikkeuksellisesti koski-
alue voidaan ottaa jakoon muun vesialueen yhteydessi, jos kosken vesivoi-
ma on kosken kalastusta tai muuta kaytt6a vahaarvoisempi tai koski voi-
daan kenellekddn osakkaalle haittaa tuottamatta antaa jollekin tai joillekin

osakkaista tai jakoon tulee koskialue ilman vesivoimaa ja oikeus kosken
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vesivoimaan on laillisesti erotettu ennen 1.3.1903 muutoin kuin jaolla.
(KML 140 §; TMK 10.1 §.)

5.3 Jaon laajuus

Toimitusmiehet paittdva jaon laajuudesta toimituksen edellytyspaatoksen
yhteydessa (KML 142 §). Hakija osoittaa hakemuksessaan, mité yhteisaluei-
ta hakija vaatii jaettavaksi. Toimitusmiehet selvittdvit paatoksessaan, milla
alueella jaon edellytykset ovat olemassa ja mika on niin ollen jaon laajuus
(Hyvonen 2001, s. 284).

Yhteisalueen jakoon voidaan ottaa mukaan yhteiseen alueeseen rajoittu-
via tiluksia sen verran kuin tilusten tarkoituksenmukaisen sijoituksen ai-
kaansaamiseksi on vélttdimatontd, jollei tarkoituksenmukaista tilusten sijoi-
tusta saada aikaan jakamalla vain yhteinen alue ja suorittamalla tilusvaihto-
ja. Edellytyksena niiden tilusten jakoon ottamiselle on, ettei se aiheuta ke-
nellekédan sanottavaa haittaa. (KML 138 §)

Yhteiseen alueeseen rajoittuvien tilusten mukaanoton tarkoituksena on
mahdollistaa jaon yhteydessa sellaisten vihiisten tilusvaihtojen suoritta-
minen, jotka ovat vilttdmittomia tarkoituksenmukaisen tilussijoituksen
aikaansaamiseksi (HE 227/1994, s. 52.)

5.4 Jakoperuste

Jakoperusteena yhteisen alueen jaossa on kunkin kiinteiston osuus yhtei-
seen alueeseen. Osuuden suuruuden maiiraamisestd sdddetdan KML 139
§:ssa:

1) osuuden suuruus mairatian siind toimituksessa noudatetun jakope-
rusteen tai muun osuuden suuruudesta annetun padtoksen mukaan,
jossa alue on jétetty tai erotettu yhteiseksi;

2) jos alue on jaanyt tai muodostunut kiinteistGjen yhteiseksi ilman, et-
td asiaa on Kkisitelty toimituksessa, muodostettujen kiinteistojen
osuudet ovat toimituksen suorittamisen ajankohtana voimassa ol-
leen lain mukaiset;

3) siltd osin kuin osuudesta on my6hemmin toisin sovittu, maaratty tai
laissa saadetty, osuus maaraytyy tillaisen sopimuksen, paitoksen

tai sddnnoksen mukaisesti.
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4) Kkiinteistolle, josta 138 §:n nojalla on otettu tiluksia yhteisen alueen
jakoon, annetaan jaossa tiluksia jakoon otettujen tilusten nautintaa

vastaava maara.

Jos yhteisalueen osakasluettelo on jo aikaisemmin lainvoimaisesti vahvis-
tettu ja merkitty kiinteistorekisteriin, se osoittaa osakaskiinteistGjen yhteis-

alueosuuksien suuruudet.

5.5 Osuusjako ja lunastusjako

Yhteisen vesialueen jako toteutetaan osuuslukujen mukaan tehtdvéna jako-
na eli osuusjakona (KML 137.1 §). Yhteisen maa-alueen ja vesijaton jako
voidaan toteuttaa osuusjakona tai lunastusjakona taikka niita jakotapoja
yhdistelemaélla (KML 141.1 §).

Lunastusjako ja osuusjako voivat rajatapauksissa lihentyd kiaytinnossa
toisiaan varsin pitkélle. Samassa toimituksessa voidaan myos kayttaa rin-
nakkain molempia menettelytapoja. Talloin osa yhteisalueesta jaetaan
osakkaille osuusjakona jakoperusteen mukaisesti ja osa yhteisalueesta liite-
taan lunastusjakona viereisiin kiinteistoihin. Tarkoituksenmukainen tilussi-
joitus osuusjakona ja lunastusjaon edellytykset ratkaisevat menettelytavan
(Hyvonen 2001, s. 288.)

5.5.1 Osuusjako

Osuusjaossa yhteisalue jaetaan normaalin jyvityksen ja jakoperusteen mu-
kaan alueellisiin osiin ja ndma liitetdan osakaskiinteistéihin (KML 137.1 §).
Kaytdnnossi jyvitys suoritetaan yleensd kauppa-arvon perusteella. Tall6in
toimituksessa selvitetdin erilaatuisten alueiden kidypa hintataso, josta joh-
detaan jyvityksessi kaytettava asteikko (ns. rahajyvitys). Myos tuottoarvoon
perustuva jyvitys on mahdollista. (TMK 10.1.) Mikién ei estdne suoritta-
masta osuusjakoa kokonaisarvomenetelman mukaan, vaikka sdannokset tai
perustelutkaan eivit tunne niitd ratkaisuvaihtoehtoja nimenomaisesti ja

vaikka ndin ei yleensa kiytannossd menetella (Hyvonen 2001, s. 286).
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5.5.2 Lunastusjako

Lunastusjaossa yhteisalueen tilukset liitetddn alueellisina osina tavan-
omaista jyvitystd suorittamatta niihin kiinteist6ihin, joiden yksityisiin tiluk-
siin yhteisalue rajoittuu. Osakaskiinteiston lisdksi lunastusvelvolliseksi voi
lunastusjaossa tulla erityisestd syysta yhteisen alueen rajanaapuri (KML
141.1 §). Lisaksi sellainen yhteinen alue tai sen osa, joka sijaitsee asemakaa-
va-alueella ja joka kunnalla olisi maank&ytt6- ja rakennuslain nojalla oikeus
lunastaa ilman erityistd lupaa, voidaan jaossa maarata kunnan lunastetta-
vaksi (KML 141.2 §). Lunastusjaossa jaettavat kiinteistot arvioidaan yleensa
kokonaisarvomenetelmaa soveltaen.

Lunastusjakoa pidetdan KML 141.1 §:ssi jaon toissijaisena ratkaisuvaih-
toehtona, joka on sidottu laissa sdiddettyihin tdsmallisiin edellytyksiin. Ja-
ossa on ensin katsottava, voidaanko tarkoituksenmukainen tilussijoitus
saada aikaan KML 138 §:n mukaisesti suorittamalla tilusvaihtoja tai otta-
malla jakoon mukaan yhteisalueeseen rajoittuvia ulkopuolisia tiluksia. Jos
osuusjakoa ei niin saada aikaan, on katsottava, onko jompikumpi seuraa-
vista lunastusjaon rinnakkaisista edellytyksistd voimassa (Hyvonen 2001, s.
287). Yhteinen alue tai sen osa saadaan lunastaa ja liitt44 alueellisina osina
niihin kiinteist6ihin, joiden tiluksiin yhteinen alue rajoittuu (KML 141.1 §):

1) jos jaettava yhteinen maa-alue sijaitsee siten, ettd aluetta tai sen
osaa voidaan tarkoituksenmukaisesti kayttda vain siihen rajoittuvi-
en, kiinteistoille yksityisesti kuuluvien tilusten yhteydessa tai

2) jos jaettava maa-alue on viahdarvoinen.

Kun yhteinen alue liitetdan kiinteist6on tai yhteismetsdin taikka lunaste-
taan kunnalle, on yhteisen alueen osakkaalla oikeus saada korvaus, joka
mairdytyy saman perusteen mukaan kuin hinen kiinteist6lldaén oli osuutta
yhteiseen alueeseen (KML 141.3 §).

5.6 Jakosuunnitelma ja toimituksen loppuunsaattamin en

Toimenpiteet jakosuunnitelman laatimisesta toimituksen lopettamiseen
voidaan tehda lunastusjaossa yhtdjaksoisesti. Osuusjaossa ne voidaan tehda
yhdessi vaiheessa tai kahdessa vaiheessa niin, ettd jakosuunnitelmasta saa
valittaa erikseen toimituksen kestdessid (KML 232 §).

Keskeisimmit yhteisen alueen jaon suunnitteluvaiheessa kasiteltdva asiat
ovat:

- tarpeelliset sivutoimitukset kuten rajankaynti,

78



- paatokset ulkopuolisten tilusten ottamisesta jakoon ja

- jakosuunnitelman laatiminen.

Toimituksen loppuvaiheen tehtdvid ovat:
- korvausten méiardaminen maksettavaksi
- tilusten haltuunoton ajankohdan maarddminen,
- rajojen maastoon merkitseminen,
- vuokra- ja muiden erityisten oikeuksien jirjestiminen (KML 86,
87ja 145 §:1) ja
- muut lopputoimenpiteet.

Jakosuunnitelma sisdltia ehdotuksen, miten yhteisen alueen jakaminen
kokonaisuudessaan suoritetaan. Jakosuunnitelmaan liittyy oleellisena osa-
na kartta seka toimituksessa suoritettu arviointi. Jakosuunnitelmassa esite-
tadn (KML 143 §):

- osakkaille jaettavat tilukset ja niiden liittiminen osakkaiden kiin-
teist6ihin tai muodostaminen eri kiinteistoiksi,

- tilusten antaminen jakoon otetuille yhteisalueeseen rajoittuville ti-
luksille (KML 139.2 ja 138 §),

- alueiden jattdaminen tai muodostaminen yhteiseksi,

- alueiden lunastaminen ja niiden liittdminen kiinteist6ihin tai yh-
teismetsdin taikka muodostaminen eri kiinteistoiksi (koskee lu-
nastusjakoa),

- osuuden lunastaminen osakkaan vaatimuksesta yhteisen maa-
alueen ja vesijaton jaossa (KML 137.3 §),

- rasitteiden perustaminen,

- vuokra- ja muun erityisen oikeuden aseman jirjestaminen tai oi-
keuksien lakkaaminen,

- jaon johdosta suoritettavat korvaukset seka

- muut tarpeelliset edellisiin verrattavat toimenpiteet.

Asianosaisille on kokouksessa selostettava jakosuunnitelma ja sen perusteet
seka varattava mahdollisuus tutustua jakosuunnitelmaan ja tehda sitd kos-
kevia muistutuksia. Muistutusten kasittelyn jidlkeen toimitusmiesten on
paitettava jakosuunnitelman vahvistamisesta. (KML 144.1 §.)

Vesialueen jaossa osakaskiinteist6jen yhteiseksi voidaan muodostaa eri-
tyinen kalastuspaikka, jos se on tarpeen jaon toteuttamiseksi. My6s muu
vesialue voidaan muodostaa yhteiseksi, jos saapuvilla olevat asianosaiset
siitd sopivat. Vesialueeseen kuuluva koski jatetdan yhteiseksi alueeksi
(poikkeukset KML 140.1 §). (TMK 10.1.)
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5.7 Kiinteistdjen muodostaminen

Jos jakosuunnitelma on osuusjaossa saanut lainvoiman toimituksen kesta-
essd, voidaan tistd johtuvat merkinnat tehda kiinteistorekisteriin ennen
toimituksen lopettamista (KML 144.2 §).

Erotettua osuutta vastaava alue liitetddn pédsdantoisesti osakaskiinteis-
toon. Erityisestd syysti kiinteiston jaossa saama alue voidaan muodostaa
eri kiinteistoksi. Erityisena syyna voi olla se, ettd jaossa tullut alue muodos-
taa laajuutensa vuoksi erillisen kayttoyksikon. Erillisille kiinteistoille voi
olla tarvetta myoOs tapauksissa, joissa osittamisrajoitukset estdvit uuden
kiinteistorajan muodostamisen. (TMK 10.1.)

Lunastusjaossa lunastettuun alueeseen tulee hakea lainhuuto. Osuusjaon
jélkeen ei ole lainhuudatusvelvollisuutta, silld kiinteistoén kuuluva osuus
yhteiseen alueeseen muuttuu oikeudeksi tiettyyn alueeseen. (TMK 10.1.)
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Liite 1. Maalajien nimet ja lyhenteet seké lyhyt kuvaus viljelykelpoisuudesta

(Arviointi ja Korvaukset 2010)
viljelykelpoisuus
huo-
Lyhenne, nimi laatu no hyvé
1 2 3 &)

Kivennaismaat
Lajittumattomat kivennéismaat eli moreenimaat
SrMr, sora moreeni kuiva, vilj. sopimaton X
HkMr, hiekka moreeni kuivahko X
HtMr, hieta moreeni hikeva, kuohkea
HsMr, hiesu moreeni vaalea, juokseva, huonoh-

ko vill.maa, harvinainen X
SMr, savi moreeni harvinainen, hyva vilj.maa X
Lajittuneet kivennaismaat
Sr, sora kuiva, vilj. sopimaton X
KHK, karkea hiekka -t X
HHK, hieno hiekka poutiva X
KHt, karkea hieta kuohkea, lievésti poutiva
HHt, hieno hieta hikevé, hyva vilj. maa
Hs, hiesu vaalea, juokseva, kovettu-

va, useimm.  hankala X

viljella
HtS, hietasavi hikevé, mureneva X
HsS, hiesusavi kuorettuva, vaaleahko X
AS, aitosavi vaikeita viljella, hyvia

vilj.maita X
LjS, liejusavi, urpasavi vaikeita viljella, vaharavint. X
He, hiue kohtalainen vilj. maa X
HesS, hiuesavi kohtalainen vilj. maa X
Ht, hieta hikeva, hyva vilj. maa
Eloperéiset maat
Lj, lieju helppohoit. vilj. maa X
Jm, jarvimuta - X
Mm, multamaa kuohkea, tumma, hyva

vilielysmaa X
Mt, muta helppohoit. vilj. maa X
Ct, sara turve viljelys kelpoinen X
LCt, metsasaraturve - X
SCt, rahkasaraturve - X
BCt, ruskosam. saraturve |-"- X
St, rahkaturve vahéravint. ,hapan X
CSt, sararahkaturve e
LSt, metséarahkaturve e X
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