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2 LOHKOMINEN
2.1 TOIMITUKSEN TIEDOT

2.1.1 Lohkomisen soveltamisala KML 20 8

Kiinteistosta tai yhteisesté alueesta luovutettu tai emakiinteiston omistajan osoittama maéaraala muo-
dostetaan kiinteistoksi lohkomalla.

Maéraalan siirtaminen kiinteistdsta tai yhteisesta alueesta myds muunlaatuiseen kiinteistoon kuin ti-
laan tehd&&n lohkomisena (ks. TMK 2.5.2.3 Ma&raalan siirtdminen lunastusyksikkdon, valtion metséa-
maahan ja suojelualueeseen). Kiinteistd, jonka osakaskunta on saanut omistukseensa, yhdistetaan
osakaskunnan yhteiseen alueeseen ja yhteisen alueen osakaskunnan omistukseensa saama maara-
ala, liitetaan osakaskunnalle kuuluvaan yhteiseen alueeseen KML 133 - 134 §:n mukaisessa toimituk-
sessa ks. TMK 12.1.2 Alueen liittdminen yhteisalueeseen ja yhteisten alueiden yhdistaminen.

Erityisesta syysta madaraala voidaan lohkomalla muodostaa muuksi kiinteistoksi kuin tilaksi.

Luovutettu yhteinen alue muodostetaan kiinteistoksi tai siirretédan kiinteistéon lohkomalla (KML 20.3 8).
Lohkomisen toimitusmenettelya noudatetaan myds seuraavissa toimituksissa:

- erillisen vesijaton tilaksi muodostaminen (KML 38 § ja 40 8);

- rekisteriyksikkdon kuulumattoman erillisen alueen tilaksi muodostaminen (KML 41 8);

- yhteisalueosuuden siirtdminen ja tilaksi muodostaminen (KML 22.3 ja 131 8§).

2.1.2 Vireilletulo

2.1.2.1 Hakemuksetta

KML 22.2 §

Saantoon perustuvan maaraalan lohkominen tulee vireille, kun kirjaamisviranomainen on merkinnyt
maaraalan lainhuudon lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. Alueella jonka kiinteistorekisterin pitamisesta
huolehtii kunta, lohkominen tulee vireille kun kirjaamisviranomaisen ilmoitus maaraalan lainhuudosta
on saapunut kunnan Kiinteistorekisteriviranomaiselle. Myds pidatetyn maaraalan lohkominen tulee
vireille lainhuudon merkitsemisesta lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin. (KML 22.3 8).

Lainhuudatetun maaraalan saanto selvitetaan vain, jos lohkomisen aikana syntyy riita saannon péate-
vyydestd (MK 13:2 ja KML 184 8) ks. TMK 2.5.7 Omistusriitojen ratkaiseminen.

Yleisen alueen lohkominen voi tulla vireille kunnan, alueen omistajan tai osaomistajan hakemuksesta,
tai kiinteistorekisterin pitajan maarayksesta (KML 22a.1 §).

2.1.2.2 Hakemuksen perusteella

KML 22 §

Omiin nimiin lohkominen

Jos kiinteistdn omistaja haluaa maaréalan lohkottavaksi omiin nimiinsd, lohkominen tulee vireille kiin-
teiston omistajan hakemuksesta. Lainhuudatusvelvollisuutta ei ole, koska kysymyksessa ei ole saanto.
Lainhuuto kirjautuu lohkokiinteistélle automaattisesti. Yhteisalueosuutta ei voida lohkomalla erottaa
haamutilaksi omiin nimiin, vaan se on siirrettava johonkin toiseen toimituksen hakijan omistamaansa
tilaan, ks. TMK 10.2 Yhteisalueosuuden siirtdminen ja tilaksi muodostaminen. Jos eméakiinteist6lla on
useita omistajia, eivatka kaikki heisté ole hakeneet lohkomista, toimitus voidaan tehdd, jos kukaan
saapuvilla olevista omistajista ei vastusta sita (KML 23.2 8).


http://mmlintra.nls.fi/node/84339/cmis_open
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Lohkominen yhteisesta alueesta tai yhteismetsasta osakaskunnan nimiin ei ole mahdollista. Yhteisen
alueen osakaskunta ei voi lain mukaan omistaa kiinteistda (YhtAIL 4 § ja KML 133 §). Yhteismetsan
osakaskunta voi omistaa kiinteiston, mutta pantinhaltijoiden turvaamisnakékohdan takia ei voida loh-
koa mé&éraalaa yhteismetsan alueesta osakaskunnan omiin nimiin.

Maéaraalat, joiden erottamisoikeus on kiinnitetty

Mikali maaraalan erottamisoikeus on kiinnitetty, vastaa kiinnitys lainhuudatusta (L maakaaren voi-
maanpanosta 6.3 8). Tallaisen maaraalan lohkominen tulee vireille kuitenkin vain méaaraalan omistajan
tai osaomistajan hakemuksesta. Hakemiselle ei ole asetettu maaraaikaa.

Yhteinen alue tai sen maaraala

Kirjaamisviranomainen ei voi myontaa lainhuutoa yhteiselle alueelle eika siita luovutetulle maaraalalle,
jos yhteiselle alueelle ei ole annettu kiinteistétunnusta. Naissa tapauksissa lohkominen tulee vireille
maaraalan omistajan hakemuksesta (KML 22.3 8). Tallaisten tilanteiden valttamiseksi luovutuksen
kohteena oleva yhteinen alue on syytad merkita kiinteistérekisteriin ainakin perustietojensa osalta. Ks.
TMK 2.1.2.3 Muu selvitys kuin lainhuuto.

Lisamé&araalan lohkominen

Lohkomisen aikana emakiinteiston omistajalta hankittu lisimaaraala tai lisdosuus lohkotaan vireilla
olevassa toimituksessa (KML 31.2 8).

2.1.2.3 Muu selvitys kuin lainhuuto

KML 22.3 §, 31.2 §, KMA 16 §

Muu selvitys voi tulla kysymykseen muun muassa seuraavissa tapauksissa:

. Keskeneraisen lohkomisen yhteydessa tapahtuu lis&luovutus, jolloin toimitusinsinori tekee
saantoselvityksen. Lisdluovutukselle ei tarvitse kesken toimituksen hakea lainhuutoa (KML
31.2 8), mutta lainhuuto haetaan normaalisti kuuden kuukauden kuluessa luovutuspaivasta.
Halkomistoimituksen yhteydesséa tehdyn jakosopimuksen lainhuudattamista on selostettu
kohdassa TMK 2.5.6.3 Halkomisen muuttaminen jakosopimuksella lohkomiseksi.

. Hakemuksesta vireille tulleen lohkomisen yhteydessa tehdaan saanto- tai omistusselvitys.
Tallaisista lohkomisista on luettelo kohdassa TMK 2.1.2.2 Hakemuksen perusteella.

. Lohkottava alue on luovutettu yhteisesté alueesta, jota ei ole merkitty kiinteistorekisteriin eika
kirjaamisviranomainen ole voinut myontaa lainhuutoa (KML 22.3 §, ks. edelld kohta TMK
2.1.2.2).

Esimerkki, kun jakokunta on luovuttajana:

Muuna selvityksen& voivat olla yhteisen alueen perustamisasiakirjat (mm. toimitusasiakirjat) seka yh-
teisen alueen hallinnon tekemien yhteisaluelain (758/89) mukaisten paatdsten asiakirjat.

Toimituksen perusteena oleva saanto on merkittava toimitusasiakirjaan (KMA 16 8). Jos koko lohkot-
tavan alueen saannolle yhteisalueosuuksineen on mydnnetty lainhuuto, saantoa ei tarvitse merkita
toimitusasiakirjaan.

2.1.3 Ennakkotieto lisatehtavista tai sivutoimituksista

Jos esim. rasitustodistuksesta tai kartoista ilmenee, etté lohkomisen yhteydessa olisi tarpeen tehda
lisdtehtavana kiinnityksista vapauttaminen tai sivutoimituksena vesijaton lunastaminen, lohkotilojen
omistajilta on syyta tiedustella heidan halukkuuttaan téllaisiin toimenpiteisiin, koska asialla voi olla vai-
kutusta mm. tiedottamiseen, toimituskustannuksiin, toimitusinsindorin valintaan seka valmisteleviin
toimiin kuten suostumusten hankkimiseen.


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1989/19890758?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=yhteisaluelaki

5 (38)

2.2 KOKOUKSEN TIEDOT

Toimitusten asianosaisista ks. TMK 1.4 Asianosaiset ja puhevallan kayttgjat

Toimituksen poytakirjaan kirjataan saapuvilla olevat asianosaiset ja heidan edustamansa kiinteist6
taikka heidan asemansa toimituksessa.

2.3 TIEDOTTAMINEN

Ks. TMK 1.8 Tiedottaminen.

2.4 KOKOUKSEN LAILLISUUS

Ks. TMK 1.10.4 Toimituskokous.

2.5 EDELLYTYKSET
251 Osittamisrajoitukset yleisesti ja erityisesti asemakaava-alueella

Kiinteistonmuodostamislain (KML) osittamisrajoitusten tarkoituksena on ennen muuta séédella raken-
nuspaikaksi lohkottavien kiinteist6jen muodostamista. Yleisesti toimitusinsindorien tulee pyrkia toimit-
tamaan rakennuspaikaksi tarkoitettujen méaaraalojen muodostamiset kiinteistoiksi joko lohkomalla tai
halkomalla yhteistydssa rakennusvalvontaa ja kaavoitusta suorittavien viranomaisten, kuten kuntien ja
ELY -keskusten kanssa.

Osittamisrajoitusten taustaa

KML:n periaatteena on, etté kiinteistdjaotuksen tulee kuvata maanomistusta. Nain ollen kaikki sellaiset
maaraalat, joissa perusteena on luovutus, tulee paasaantoisesti ja maaraalan tarkoituksenmukaisuu-
teen sindllaan toimituksessa kantaa ottamatta muodostaa eri kiinteistoiksi.

Kiinteistbnmuodostamislainsaadantéon on kuitenkin vuonna 1932 voimaan tulleesta kaupunkien jako-
laista alkaen sisaltynyt osittamisrajoituksia, jotka koskevat yksityiskohtaisen kaavoituksen piirissa ole-
vaa ja rakennustarkoituksiin hankittua maata. Vuosina 1960 - 1996 osittamisrajoitukset sisaltyivét kaa-
voitusalueiden jakolakiin (101/1960) ja vuodesta 1997 alkaen kiinteistonmuodostamislakiin (KML).

Kaavoituspoliittiset osittamisrajoitukset muodostavat poikkeuksen yleiseen maaraalan lohkomisen
periaatteeseen. Nain ollen osittamisrajoituksia koskevia lain sddnnoksia tulee tulkita suppeasti ja niita
on yksittaistapauksessa sovellettava vain, kun KML:ssa on asiasta yksittaiseen tilanteeseen soveltuva
saannos.

KML:n osittamisrajoitusten rakennetta on uudistettu 1.10.2011 voimaan tulleella muutoksella, sdadds-
kokoelman numero 914/2011. Muutoksen valmistelussa lahtdékohtana oli, etté osittamisrajoitukset
paasaantoisesti poistettaisiin. Hallituksen esitys HE 265/2009 vp. on alun perin kirjoitettu tasta I&hto-
kohdasta. Hallituksen kasittelyn sekd eduskuntakasittelyn aikana paadyttiin kuitenkin osittamisrajoitus-
ten sailyttAmiseen, joskin saanndsrakenteeltaan uudistettuina. Lohkomista koskevat osittamisrajoituk-
set sisaltyvat nyt KML 32 ja 33 §:aan. Viimeisimman muutoksen valmisteluhistoriasta johtuu, etteivat
muutoksen perustelut hallituksen esityksessa vastaa voimaan jaaneitd saannoksia. Nykyiset saannok-
set saivat lopullisen muotonsa eduskunnan maa- ja metsatalousvaliokunnan mietinnéssa 28/2010
valtiopaiville.

KML:n osittamisrajoitukset vastaavat sisalloltdan paapiirteissaan aikaisempia. Nain ollen osittamisra-
joitussdannosten soveltamiseen saa tukea aikaisemmista lainvalmisteluasiakirjoista seké jossain maa-
rin myos kaavoitusalueiden jakolain (101/1960) aikaisesta oikeuskaytanndsta seka KML:n voimassa-
oloajalla saadusta oikeuskaytannosta.


http://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/2009/20090265
http://www.eduskunta.fi/faktatmp/utatmp/akxtmp/mmvm_28_2010_p.shtml
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Kaavoituksellisten osittamisrajoitusten tarkoitus ja soveltamisala

Osittamisrajoitusten tarkoituksena on ohjata kiinteistdjaotusta sellaiseen suuntaan, ettei
kiinteistjaotus vaikeuta asemakaavojen seka osittain myos yleispiirteisten kaavojen laatimista ja
toteuttamista.

Asemakaavoitettujen alueiden ulkopuolella osittamisrajoitusten tarkoituksena on edistda rakennuspai-
kan perusvaatimusten toteutumista. Lisaksi osittamisrajoitukset edistavat oikeusvaikutteisen yleiskaa-
van alueella virkistys- ja suojelualueiden toteuttamista, rakentamisen ohjaamista suunnittelutarvealu-
eilla, asemakaavan laatimista varten rakennuskiellossa olevien alueiden suunnittelua seké ranta-
alueiden suunnitelmallista kayttoa. Kaytanndssa osittamisrajoitukset ohjaavat ennakkoon méaraalojen
luovuttamista rakentamista varten.

Osittamisrajoitukset tulevat siis sovellettavaksi

o kaikkiin lohkomisiin asemakaava-alueella (KML 32 §)
o muualla kuin asemakaava-alueella vain rakennuspaikaksi tarkoitettujen maaréalojen loh-
komisiin (KML 33 8§)

Osittamisrajoitusten seuraus

Ennen 1.10.2011 voimaan tullutta KML:n muutosta osittamisrajoituksen kasilla olosta
seurasi paasaantoisesti lohkomisen sikseen jattaminen. KML:n muutos 1.10.2011 merkitsee
t&han osittamisrajoitusten seuraukseen muutosta. Asemakaava-alueella osittamisrajoituksen
seurauksena on maaoikeuskaytanndssa jo aikaisemmin alkanut vakiintua sikseen jattdmisen
sijaan maaraalan muodostaminen useaksi eri kiinteistoksi silloin, kun kaavan toteuttamisen
kannalta maaraalaan sisaltyy maankayttomaarayksiltédan erilaisia alueita, kuten

esim. korttelialuetta ja yleista aluetta. T&ma on suositeltava tulkintalinja myos edelleen.

Voimassa olevan lain mukaan sitovan tonttijaon ulkopuolella lohkomista ei enéda

jateta osittamisrajoitusten vuoksi sikseen, vaan lohkominen keskeytetaan. Jos maéardalan omistaja
vaatii toimituksen sikseen jattdmista, ndin voidaan menetella. Tarkoituksenmukaista on talléin
tiedustella syytd maaraalan omistajan vaatimukselle. Osittamisrajoituksen kasilla oloon liittyvalla
lohkomistoimituksen keskeyttamispaattksella voi olla vaikutuksensa mahdollista maakaaressa
tarkoitettua vallintavirhettd arvioitaessa. Tieto méaaraalan ostajalle keskeytetyn
lohkomistoimituksen yhteydessa siita, etta rakennuspaikan muodostamisen edellytykset ovat
kysymyksenalaiset, saanee ostajan uudelleen harkitsemaan kohteen hankinnan mielekkyytta.

Osittamisrajoituksiin liittyva toimitusinsinddrin tiedonantovelvollisuus

KML 34 §8:ssé on sdadetty toimitusinsindorin velvollisuudesta mahdollisuuksien mukaan oikaista
asianosaisten virheelliset kasitykset rakentamisen edellytyksistd ennen toimituksen paattamista.
Toimitusinsindorin tulee selventaa asianosaisille lohkomisen merkitystd MRL:ssa tai sen nojalla
saadettyjen rakentamisen edellytysten arvioinnissa. Toimituksessa tapahtunut kiinteiston
muodostaminen ei kuitenkaan takaa maankaytto- ja rakennuslain mukaisten rakentamisen
edellytysten tayttymista, vaan se tutkitaan erikseen maankaytt6- ja rakennuslain mukaisessa
menettelyssé. Rakentaminen rakennuspaikaksi tarkoitetusta maaraalasta muodostetulla tilalla
ratkaistaan poikkeamisluvalla, suunnittelutarveratkaisulla ja jokaisessa tapauksessa rakennusluvalla.

Epéaselvissa tilanteissa toimitusinsindoérin tulee tarvittaessa ohjata asianosaiset kaantymaan raken-
nusasioissa toimivaltaisen viranomaisen puoleen. Yksittdisessa kunnassa rakennusasioita kasittelevat
seka kaavoitus- ettd rakennustarkastusviranomaiset, joihin molempiin on asianosaisen tarkoituksen-
mukaista olla yhteydessa.

Toimitusinsintorin on selostettava asianosaisille, milta osin rakennuspaikaksi aiottu kiinteist6 ei tayta
MRL:n tai sen nojalla annetuissa sddnndksissa tai maarayksissa edellytettyja vaatimuksia. Kiinteiston
rantaviivan pituus voi esimerkiksi jaadda rakennusjarjestyksesséd maaratyn minimipituuden alle tai sen
pinta-ala olla maankaytto- ja rakennuslaissa sdadettya pienempi tai kaavoissa taikka kunnan raken-
nusjarjestyksessa edellytettya pienempi.



7 (38)

Koska lohkomistoimituksen asianosaisilla usein saattaa olla virheellinen kasitys mééardalan rakennus-
kelpoisuudesta ja lohkomisen vaikutuksesta rakennuskelpoisuuden arvioinnissa, tulee toimitusinsind6-
rin pyrkia oikaisemaan asianosaisen virheelliset kasitykset, jos ne tulevat toimituksen kuluessa hanen
tietoonsa. Usein toimitusinsinOorilla on asianosaisia parempaa tietoa esimerkiksi alueen kaavoitusti-
lanteesta tai kunnan rakennusjarjestykseen sisaltyvista maarayksista. Talloin kyse voi olla jopa tilan-
teesta, jossa maaraalan luovutuksessa on MK 2 luvun 17 tai 18 8:ssé tarkoitettu kaupan purkamiseen
oikeuttava virhe. On tarkoituksenmukaista, ettéd asianosaisten virheelliset kasitykset mahdollisuuksien
mukaan oikaistaan ennen toimituksen paattamista. Toimitusinsindorin tiedonantovelvollisuuden koros-
tamiseksi sitd koskeva saanngds on sisallytetty KML 34 §:4an. (ks. HE 265/2009 vp. sivut 12 — 13)

2.5.1.1 Lohkomistoimitusta koskevat maaraykset

Osittamisrajoitusten soveltamista varten on toimituksen valmisteluvaiheessa selvitettdva maaraalaa
koskeva kaavoitus- ja rakennuslupatilanne mukaan lukien my6s rakennuskiellot ja -rajoitukset. Jos
maaraala ei sijaitse asemakaava-alueella ja luovutusasiakirjojen tai muun selvityksen perusteella on
selvaa, ettd maaraalaa ei ole tarkoitettu rakennuspaikaksi, ei kaavoitus- ja rakennuslupatilanteen tar-
kempi selvittdminen lohkomisten edellytysten kannalta ole tarpeen.

Maéardalan omistajalta on KMA 17 §:ssé tarkoitetusti tiedusteltava ja poytakirjaan merkittava, onko
lohkottava maaraala tarkoitettu rakennuspaikaksi. Nain tulee menetelld, jollei asia selvasti kay ilmi
maaraalan luovutuskirjasta, méaraalaa varten myénnetysté rakennus- tai poikkeusluvasta taikka asia
ei muutoin ole ilmeinen. Merkinnalla ei kuitenkaan ole oikeudellista ja rakennusvalvontaviranomaista
sitovaa merkitysta alueen rakentamiskelpoisuutta harkittaessa. Tieto rakentamistarkoituksesta selvite-
tédan asiakirjojen perusteella tai maardalan omistajalta.

Asemakaava-alueen ulkopuolisia alueita koskee KML 33 8§:n 1 momentin perussaannds, jonka mukai-
sesti rakennuspaikaksi tarkoitetun maaraalan on taytettdva MRL:ssa tai sen nojalla annetuissa saan-
noissa ja maarayksisséa rakennuspaikalle asetetut vaatimukset. Rakennuspaikkojen lohkomiseen liitty-
via lisdedellytyksia kasitellaan jaljempéana kohdissa 2.5.2.1., 2.5.2.2., 2.5.2.3. ja 2.5.2.4. Naissa koh-
dissa tarkoitetuilla alueilla ei rakennuspaikan lohkominen saa vaikeuttaa kaavoitusta, kaavan toteut-
tamista tai alueiden kayton muuta jarjestamista.

Jos méaaraalalle on jo rakennettu asuinrakennus muuta kuin tilapaista rakennusta koskevan rakennus-
luvan perusteella, maardalan lohkomisen edellytykset on kasiteltdva rakennuspaikkaa koskevina.

Kun KMA 17 §:ssa tarkoitetusti lohkomistoimituksessa on selvitetty, etta kiinteistoksi muodostettua
madraalaa ei voida kayttéda rakennuspaikkana, tasta on tehtava merkinta toimituksen poytakirjaan.
(vrt. KRA 6 8§ 4 mom.) 1.10.2011 lukien KML 33 &:ssa tarkoitetulla alueella siina tapauksessa, etta
maaraalasta lohkottavan kiinteisttn kelpoisuudesta rakennuspaikaksi ei ole selvitysta, on menettely
KRA 6 §8:n 4 momentissa s&adetty. Jos lohkomisessa ei ole selvitetty, voidaanko muodostettua kiin-
teistod kayttad rakennuspaikkana, tasta tehdaan merkinta kiinteistorekisteriin

Eduskunnan maa- ja metsatalousvaliokunta on lausunut, ettd rakennusluvan myontamis-
ta koskevat sddnnokset ovat sdddoskokoelman numerolla 132/1999 vuonna 2000 anne-
tussa maankaytto- ja rakennuslaissa (MRL), eika rakennusluvan myodntdminen maara-
alaa varten ole riippuvainen maakaaren (MK) tai kiinteistétnmuodostamislain (KML)
saénnoksista tai ndiden lakien nojalla tehtavista toimenpiteista. Ainoana poikkeuksena
ovat asemakaava-alueen sitovan tonttijakoalueen tontit.(ks. MmVM 28/2010 vp. sivu 4)
Hallituksen esityksen 265/2009 vp. yleisperustelujen mukaan toimituksessa tapahtunut
kiinteiston muodostaminen ei puolestaan takaa maankaytto- ja rakennuslain mukaisten
rakentamisen edellytysten tayttymista, vaan ne tutkitaan erikseen maankaytt6- ja raken-
nuslain mukaisessa menettelyssa.

KML:n nojalla kunnan suostumusta lohkomistoimituksen suorittamiseen tarvitaan erityisesti, jos

o Asemakaava-alueella maaréalaan sisaltyy seka sitovan tonttijaon aluetta ettd sen ulkopuolista
aluetta ja alueet halutaan sisallyttdd samaan kiinteistéon (KML 32 §)

e KML 33 &:n 1 momentin kohdissa 1 - 4 tarkoitetuilla alueilla (ks. kohdat 2.5.2.1., 2.5.2.2.,
2.5.2.3. ja 2.5.2.4. jaliempana) rakennuspaikaksi tarkoitettu maaraala halutaan lohkoa. Tall6in
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kunnan suostumus edellyttda perusteltua syyta.(Se, etta kunnan viranomainen perustelee
omat paatoksensa, ei sinalladn kuulu kiinteistétoimituksessa valvottaviin asioihin) Kunnan
suostumuksesta riippumatta rakentamisen edellytykset on tutkittava erikseen MRL:ssa tarkoite-
tussa menettelyssa sanotun lain sdanndsten nojalla.

e Kun maaréalalle on jo rakennettu asuinrakennus muuta kuin tilapéista rakennusta koskevan
rakennusluvan perusteella ja kunta ei erityisesta syysta vastusta lohkomista, saadaan lohko-
minen toimittaa (KML 33 § 2 mom. kohta 5).

Ensimmaisessa ja viimeksi mainitussa tilanteessa on toisaalta kunnan esitettava erityinen syy lohko-
misen vastustamiseen, ja toisaalta lohkominen on aina suoritettava maaraalaa varten mydnnetyn ra-
kennusluvan mukaisesti. (eika esim. koko kiinteistdd varten myénnetyn rakennusluvan perusteella)

Useimmissa tapauksissa kuntaa kiinteistétoimituksessa edustavalla virkamiehella ei ole toimivaltuutta
antaa patevasti kunnan puolesta suostumusta lohkomiseen, vaan suostumus on annettava kuntia
koskevan lainsaadanndn mukaisesti. Suostumusta on pyydettava kunnan kaavoituksesta vastaavalta
viranhaltijalta.

Sit4, ettda KML:ssa tarkoitettu kunnan kaavoituspoliittista halkomis- tai lohkomislupaa
koskeva myonteinen tai kielteinen ratkaisu on tulkittu hallintop&éatokseksi, johon - halko-
mis- tai lohkomistoimituksesta erikseen - oikaisuvaatimusmenettelyn jalkeen voi hakea
muutosta kuntalain 90 8:ssa tarkoitetulla kunnallisvalituksella hallinto-oikeudelta ja
KHO:lta, osoittaisi KHO:n julkaisematon ratkaisu 26.9.2008 nro 2371.

Toimituksesta, joka suoritetaan suunnittelutarvealueella, maankaytto- ja rakennuslain 72 8:n mukaisel-
la ranta-alueella, oikeusvaikutteisen yleiskaavan tai asemakaavan alueella taikka alueella, jolla on
voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimista varten, lahetetadn asianomaiselle kunnalle kutsukir-
je siinakin tapauksessa, ettei kunta ole toimituksessa asianosaisena.(KML 168 § 4 mom) KML 17 8:n
nojalla kunnalla on alueellaan oikeus kayttaa puhevaltaa asemakaava-alueella tehtavassa ja 33 8:n 1
momentin 1-4 kohdassa tarkoitetussa toimituksessa.

Jo kutsukirjeessa tulee ilmoittaa, jos toimitusinsindéri haluaa kunnan kannanottoa erityi-
sesti kaavoitukseen liittyvisséa asioissa.

2.5.1.2 Asemakaava-alueet

Asemakaavaa ja sitovaa tonttijakoa koskeva osittamisrajoitus koskee muitakin kuin rakennuspaikkana
kaytettavia alueita. Lahes poikkeukseton paasaanto on, ettd sitovan tonttijaon vastaisesti ei tonttia
voida muodostaa ilman kunnan suostumusta. Muita asemakaava-alueita koskee joustava maarays
siita, ettei lohkominen saa vaarantaa asemakaavan toteuttamista.

Uuden kiinteistdjen yhteisen alueen muodostaminen asemakaava-alueella on kokonaan kielletty (KML
132 § 3 mom.).

Asemakaava-alueella on tilusvaihdon edellytyksend, etta se edistaa tonttien tai tarkoituksenmukaisten
rakennuspaikkojen muodostamista taikka muiden kaavan mukaisten aluevarausten toteuttamista
(KML 57 § 2 mom.).

Seuraavassa tarkastellaan lohkomisen toimittamista sitovan tonttijaon alueella, ohjeellisen tonttijaon
alueella sekd muilla asemakaavassa osoitetuille alueilla KML 32 §:ssé tarkoitetusti. Lakitekstin sisaltd
on lihavoitu.

2.5.1.2.1 Lohkominen sitovan tonttijaon alueella

KML 32 8 1 mom. Sitovan tonttijaon alueella lohkomista ei saa suorittaa siten, etta toimitukses-
sa muodostuu rakennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen tontin rajasta poikkeava uusi kiinteis-
toraja. Jos asemakaava-alueella sijaitsevaan maaraalaan sisaltyy seka sitovan tonttijaon mu-
kaista aluetta ettd sen ulkopuolista aluetta, alueet on muodostettava eri kiinteistoiksi, jollei
kunta erityisesta syysta anna suostumusta tasta poikkeamiseen.
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Sitovan tonttijaon alueella saadaan lohkominen lahtokohtaisesti toimittaa ainoastaan tonttijaon mukai-
sen tontin (ks. KML 2 § kohta 3) muodostamiseksi. KMA 20 §:n 1 momentin mukaan tontti on muodos-
tettava voimassa olevan asemakaavan ja sitovan tonttijaon perusteella. Talldin on otettava huomioon
lainvoiman saaneissa aikaisemmissa toimituksissa maaratyt tonttien ja yleisten alueiden rajat. Paa-
sé&antona on siten, etté tontin lohkomista ei saada toimittaa siten, etta toimituksessa muodostuu ra-
kennuskorttelin tai tonttijaon mukaisen tontin (kaavatontin) rajasta poikkeava uusi kiinteistoraja.

KML 20 §:n 1 momentin nojalla tonttia muodostettaessa voidaan toimitusinsindorin (tai toimitusmies-
ten) paatoksella poiketa sitovasta tonttijaosta vahaisessa maarin.

Sikali kuin asianosaiset antavat suostumuksensa, saadaan tontin rajoihin tehd& sitovasta tonttijaosta
poiketen vahaisia tarkistuksia sen johdosta, etta tontin tai rakennusalan soveltuvuus toteutettavaan
rakennushankkeeseen taikka olemassa olevat rakennukset, rakennelmat, puusto, istutukset, kulkuyh-
teydet, maanalaiset johdot taikka muu vastaava syy edellyttd& poikkeamista. (KMA 20 8§ 2 mom.)

Lohkomalla muodostettava tontti voi kasittaa myos kokonaisia kiinteistdja seka maaraaloja useista eri
kiinteistdista. Muutoin tontin lohkomista koskee, mitda KML 20 8:n 2 momentissa on saadetty yhteisloh-
komisesta.

Rakennuslupa voidaan sitovan tonttijaon alueella mydntaa vain kiinteistérekisteriin merkitylle tonttijaon
mukaiselle tontille.(MRL 81 8) Rakentamisella ja kiinteistbnmuodostuksella on néin ollen sitovan tontti-
jaon alueella selkea yhteys.

2.5.1.2.2 Lohkominen ohjeellisen tonttijaon alueella

KML 32 § 2 mom. Muutoin asemakaava-alueella lohkominen on toimitettava siten, etta se ei
vaaranna kaavan toteuttamista.

Lainkohdan perustelujen mukaan ero sitovan ja ohjeellisen tonttijaon valilla on tosiasiallisesti vahai-
nen.

Vanhassa rakennuslaissa (370/1958) tarkoitettu rakennuskaava on MRL 213 §:n nojalla 1.1.2000 lu-
kien voimassa MRL:ssa tarkoitettuina asemakaavana, jossa ei ole sitovaa tonttijakoa.

Ranta-alueita KML 32 §:n 2 momentissa saadetty rajoitus koskee siten, ettd MRL 73 8:ssd tarkoitetut
ranta-asemakaavat rinnastuvat saantelyllisesti muihin asemakaavoihin (ks. HE 110/1998 vp. sivu 5)
Myds vanhan rakennuslain (370/1958) nojalla laaditut ja vahvistetut rantakaavat ovat MRL 214 &:n
perusteella voimassa MRL:ssa tarkoitettuina ranta-asemakaavoina, joita KML 32 § koskee.

Lahtdkohtana ohjeellisen tonttijaon alueella on, etta asemakaavassa osoitettua ohjeellista tonttijakoa
tulee noudattaa lohkomisessa. (ks. HE 265/2009 vp. sivu 12) Rakennuspaikka on rakennuskorttelissa
kuitenkin muodostettava niin, etta rakennuslupa voidaan myontaa.

Tilanteita, joissa kaavan toteutuminen vaarantuu, saattaa syntyd esim. silloin, kun
e asemakaavassa tarkoitettu rakennusoikeuden maara ylittyy rakennuskorttelissa tai rakennus-
ten sijoittelu vaikeutuu lohkomisen seurauksena,
¢ Kkortteliin muodostuu lukumaaraisesti enemman rakennuspaikkoja kuin kaavassa ohjeellisesti
on osoitettu, tai
o korttelin jaljelle jaavaan osaan ei voida muodostaa tarkoituksenmukaisia rakennuspaikkoja.

Kaavan toteutumisen vaikeutumista voidaan arvioida ohjeellisen tonttijaon rakennuskorttelissa ase-
makaavan ja tonttijaon tarkoituksen, kaavamaaraysten, rakennusjarjestyksen seka muun korttelin ja-
kautumisen valossa. (ks. Veikko O. HyvOnen, Defensor Legis, 1999:5 sivut 813 - 814)

Asemakaava-alueella muuta kayttotarkoitusta olevien alueiden siirtdmista rakennuspaikkakiinteistojen
osaksi lohkomisen yhteydessa tulee valttaa. Vaikka yhteiskayttboikeudet toteutetaan KML 154a 8:ssé
tarkoitettuina rasitteina, ei liioin yhteiskayttdalueita tulisi siirtdd rakennuspaikkakiinteisttjen osaksi.
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On huomattava, etta jaljempana kohdassa 2.5.2.5. kéasiteltava KML 33 8:n 5 momentin sdannds kos-
kee asemakaavan sitovan tonttijaon ulkopuolisia alueita.

2.5.1.2.3 Yleisen alueen lohkominen

Yleisen alueen lohkominen on suoritettava siten, ettd toimitus ei vaaranna asemakaavan toteu-
tumista. (KML 32 8 2 mom.) Yleinen alue on muodostettava voimassa olevan asemakaavan perus-
teella ottaen huomioon lainvoiman saaneissa kiinteistétoimituksissa maaratyt aikaisempien rekisteri-
tonttien rajat seka rekisteriin merkittyjen yleisten alueiden rajat. (KMA 20 § 1 mom.)

Mitd KML 20 §:n 2 momentissa on sdannelty yhteislohkomisesta, koskee myds yleisen alueen lohko-
mista. Lohkomalla muodostettava yleinen alue voi kasittdd myos kokonaisia kiinteistoja.

2.5.1.3 Rakennuspaikaksi tarkoitetun maaraalan lohkominen asemakaava-alueen ulkopuolella

Rakennuspaikaksi tarkoitetun méaéraalan muodostamisesta lohkomalla asemakaava-alueen ulkopuo-
lella on saadetty kaavoituspoliittisten osittamisrajoitusten nakoékulmasta KML 33 8:ssé. Lain 34 8:sséa
asetetaan toimitusinsinoorille informointivelvoite. Asiaa on tarkasteltu seuraavassa kohdassa 2.5.2.,
jossa lakitekstin siséltd on lihavoitu.

2.5.2 Rakennuspaikaksi tarkoitetun maaraalan lohkominen asemakaava-alueen ulkopuolella

KML 33 8. Asemakaava-alueen ulkopuolella rakennuspaikaksi tarkoitettu kiinteistd saadaan
muodostaa lohkomalla, jos muodostettava kiinteistd tayttaa maankaytto- ja rakennuslaissa
seka sen nojalla annetuissa sddnnéksissa ja maarayksissa rakennuspaikalle asetetut vaati-
mukset. Liséksi toimitusinsinddrin on katsottava, ettei toimituksella vaikeuteta kaavoitusta, kaavan
toteuttamista tai alueiden kayton muuta jarjestamista KML 33 §:ssa tarkoitetusti. (ks. tarkemmin koh-
dat 2.5.2.1.,2.5.2.2., 2.5.2.3. ja 2.5.2.4 jdllempana)

Rakentamisen ohjausjarjestelméssa rakennuspaikan kasitteelld on hyvin keskeinen asema. Kasite on
myds varsin moninainen. Edelld kohdassa 2.5.1.2. kasitellyssa asemakaavan mukaisessa rakennus-
korttelissa, joissa on ohjeellinen tonttijako, sijaitsevista alueista kaytetaan lakitekstissa rakennuspaikka
-nimityst&, ks. esim. MRL 81 & 3 mom. tai KML 62 §. Tasséa kappaleessa kuitenkin rakennuspaikalla
tarkoitetaan sitovan tonttijaon ja ohjeellisen tonttijaon ulkopuolella olevaa rakentamiseen tarkoitettua
aluetta. MRL 116 8:n 2 ja 3 momentissa on asetettu rakennuspaikan vaatimukset.

Rakennuspaikan kasitetta on tarkasteltava aina MRL:n saanndsten kautta. Rakennuspaikka on ase-
makaava-alueen ulkopuolella osoitettu rakennusluvassa. Rakennuslupa puolestaan voi perustua
myonnettyyn poikkeamislupaan tai suunnittelutarveratkaisuun. Lohkominen suoritetaan sellaisen kiin-
teiston muodostamiseksi, joka on tarkoitettu rakennuspaikaksi. Ratkaisun siitd, onko kiinteist6 (tai muu
alue) rakennuspaikka, tekee kuitenkin aina MRL:ssa tarkoitettu viranomainen MRL:n nojalla.

Rakennuspaikka kasittaa samaan kokonaisuuteen kuuluvien rakennusten paikat niihin liittyvine piha-
maineen ja muine alueineen. Asemakaavan ulkopuolisen rakennuspaikan tulee tayttdd mahdollisten
poikkeamislupa- tai suunnittelutarveratkaisujen vaatimukset ja joka kerta jaljempé&né selostettavat
MRL 116 8:ssé asetetut vaatimukset. Majamaa on teoksessa Kiinteistonmuodostamislaki (2001) sivul-
la 54 selostanut rakennuspaikan kasitteen sisalt6d. Rakennusjarjestyksissa ja kaavoissa on raken-
nuspaikalle yleisesti asetettu lisavaatimuksia, jotka koskevat rakennuspaikan vahimmaiskokoa, raken-
nusten sijaintia, lukumaaraa ja enimmaiskokoa. Poikkeamislupapaéatoksissa ja suunnittelutarveratkai-
suissa on saatettu asettaa luvan myéntamiselle ehto sailyttaa tila yhtena rakennuspaikkana. Samoin
rakennuslupaa myonnettaessa on rakennuspaikkana saatettu pitdd koko tilaa. Talla tavoin on pyritty
estamaan tilan osittaminen uusiksi rakennuspaikoiksi. Rakennuspaikan koko voi edellisesta seuraten
vaihdella huomattavastikin. Poikkeamislupa saadaan myontd& myos rakennusjarjestyksen asuinra-
kennusten lukumaaraa koskevasta rajoituksesta. Maaraala voidaan myds katsoa hankitun jo rakenne-
tun kiinteiston lisdalueeksi, jolloin lohkominen omaksi rakennuspaikaksi voi estya (KKO 21.1.1993 nro
136).
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Eduskunnan maa- ja metsatalousvaliokunta on mietinnéssaan lausunut, ettda KML 33
§:ssé kasitellaén osittamisrajoituksia asemakaava-alueen ulkopuolella. "Nailla alueilla
kiinteistbnmuodostamistoimituksella ja maaraalan merkitsemisella kiinteistorekisteriin ei
ole merkitystéa rakennusluvan mydntamismenettelyssé. Rakennuspaikka voi muodostua
kiinteistdjaotuksesta riippumatta kiinteistdsta tai sen osasta, useasta kiinteistosta, maa-
raalasta tai sen osasta, useasta maaraalasta tai niiden osista jne.” Rakennusluvan
mydntadminen on taysin MRL:ssa tarkoitetun viranomaisen eli kunnan paatettavissa kiin-
teistbjaotuksesta riippumatta. Nain ollen kun rakennusluvan myéntaminen ei ole sidok-
sissa kiinteistdjaotukseen ja kun kiinteistonmuodostamisella ei luoda rakennusoikeutta,
kiinteistbnmuodostaminen ja yhdyskuntarakenteen muotoutuminen ovat toisistaan riip-
pumattomia. (ks. MmVM 28/2010 vp., sivu 4)

Asemakaavoitettujen alueiden ulkopuolella osittamisrajoitusten tarkoituksena on edistaa rakennuspai-
kan perusvaatimusten toteutumista. Lisaksi osittamisrajoitukset edistavat oikeusvaikutteisen yleiskaa-
van alueella virkistys- ja suojelualueiden toteuttamista (2.5.2.1.), rakentamisen ohjaamista suunnittelu-
tarvealueilla (2.5.2.2.), rakennuskieltoalueiden suunnittelua (2.5.2.3.) seka ranta-alueiden suunnitel-
mallista kayttoa (2.5.2.4.).

Rakennuspaikaksi tarkoitettu kiinteistd0 saadaan muodostaa asemakaava-alueen ulkopuolella lohko-
malla, jos muodostettava kiinteisto tayttaa MRL:ssa seka sen nojalla annetuissa saannoksissa ja maa-
rayksissa. (KML 33 & 1 mom.) Poikkeamispaétoksissa ja suunnittelutarveratkaisuissa on saatettu an-
taa yksittistapauksia varten maarayksia rakennuspaikoista. Siksi lohkomista rakennuspaikaksi ei voi
toimittaa vastoin edell& mainituissa paatoksissa olevia rajoituksia. Rakennusluvan myéntadminen kun-
nassa ei ole ollut mahdollista ilman poikkeamispaattksessa tai suunnittelutarvepaatdoksessa olevan
ehdon tai rajoituksen toteutumista, minkd vuoksi lohkomisen tulee tapahtua ndma ehdot tai rajoitukset
huomioon ottaen..

MRL 116 §:ssé on saadetty, ettd rakennuspaikan tulee asemakaava-alueen ulkopuolella olla tarkoi-
tukseen sovelias, rakentamiseen kelvollinen ja riittavan suuri, kuitenkin vahintaan 2000 neliometria.
Rakennuspaikan soveliaisuutta ja kelvollisuutta harkittaessa on muun muassa otettava huomioon,
ettei rakennuspaikalla ole tulvan, sortuman tai vydryman vaaraa. Liséksi rakennukset on voitava sijoit-
taa riittavalle etaisyydelle kiinteiston rajoista, maanteisté ja naapurin maasta.

Rakennusta ei saa asemakaava-alueen ulkopuolella iiman asianomaisen suostumusta rakentaa viitta
metria lahemmaksi toisen omistamaa tai hallitsemaa maata eika kymmenta metria lahemmaksi raken-
nusta, joka on toisen omistamalla tai hallitsemalla maalla, ellei siihen ole erityista syyta. (MRA 57 8 3
mom.) Rakentamisrajoituksia liittyy myds maanteihin (ks. esim. maantielain 44 - 46 8) seka hyvin poik-
keuksellisesti myds jopa yksityisteihin (YksTL 19 8).

Paitsi rakennuspaikan MRL 116 §:ssé& sédadettyjen yleisten edellytysten tayttymistd, niin KML 33 8:n 1
momentissa on edellytetty liséksi rakennuspaikaksi lohkottavalta kiinteistolta oikeusvaikutteisen yleis-
kaavan kaavamaaraysten mukaisuutta seka kunnallisen rakennusjarjestyksen mukaisuutta.(vrt. tosin
MRL 14 8 4 mom.)

Ennakkoratkaisun KKO 1992:43 sisaltdman oikeusohjeen mukaan mygs kantakiinteiston tulee tayttaa
edelld mainitut vaatimukset rakennuspaikalle lohkomisen jalkeen.

Lohkomistoimitukset rakennuspaikoiksi tarkoitettujen maaréalojen osalta oikeusvaikutteisten ranta-
osayleiskaavojen alueella tulee suorittaa kaavamerkinttjen ja kaavamaaraysten mukaisesti. Kaava-
merkint6jen ja kaavan tarkoituksen tulkinnassa on syyta olla yhteydessa kaavoitusviranomaiseen kun-
nassa.

Asemakaava-alueen ulkopuolisia alueita koskee KML 33 8:n 1 momentin perussdannds, jonka mukai-
sesti rakennuspaikaksi tarkoitetun maaraalan on taytettdva MRL:ssa tai sen nojalla annetuissa saan-
noissa ja maarayksissa rakennuspaikalle asetetut vaatimukset Rakennuspaikkojen lohkomiseen liitty-
via lisdedellytyksia kasitellaan jaljempéana kohdissa 2.5.2.1., 2.5.2.2., 2.5.2.3. ja 2.5.2.4. Naissa koh-
dissa tarkoitetuilla alueilla ei rakennuspaikaksi tarkoitetun maaraalan lohkominen saa vaikeuttaa kaa-
voitusta, kaavan toteuttamista tai alueiden kaytdon muuta jarjestamista.


http://www.finlex.fi/fi/oikeus/kko/kko/1992/19920043
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Jos méaaraalalle on jo rakennettu asuinrakennus muuta kuin tilapaista rakennusta koskevan rakennus-
luvan perusteella, maardalan lohkomisen edellytykset on kasiteltava rakennuspaikkaa koskevina.

2.5.2.1 Oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa virkistys- ja suojelualueeksi osoitetut alueet seka
yleisesti lohkomisesta yleiskaava-alueilla

KML 33 8. Pykalan ensimmaisessa virkkeessé (kohta 2.5.2.) saédetyn lisdksi toimitusinsinddrin on
katsottava, ettei lohkomistoimituksella vaikeuteta kaavoitusta, kaavan toteuttamista tai alueiden kaytén
muuta jarjestamista, jos lohkominen koskee oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa virkistys- tai suojelu-
alueeksi osoitettua aluetta. Rakennuspaikaksi tarkoitettu kiinteisté saadaan muodostaa lohko-
malla, jos kunta antaa perustellusta syysta suostumuksensa lohkomiseen (1), méaaraalaa varten
on toimitusta aloitettaessa voimassa tai toimituksen kestdessa saadaan MRL 137 8:n mukainen
suunnittelutarveratkaisu tai 171 8:n mukainen poikkeus (2), MRL 72 8:n tarkoitetulla alueella
muodostettava kiinteistd on tarkoitettu kaytettavaksi MRL 72 §:n 3 momentin mukaiseen raken-
tamiseen (3), lohkottavaa aluetta varten on toimitusta aloitettaessa voimassa tai toimituksen
kuluessa saadaan muuta kuin tilapaista rakennusta koskeva rakennuslupa (4) taikka maaraalal-
le on jo rakennettu asuinrakennus muuta kuin tilapaista rakennusta koskevan rakennusluvan
perusteella, eika kunta erityisesta syystéa vastusta lohkomista (5).

MRL:ssa saadetyn yleiskaavan ensisijaisena tarkoituksena on kunnan tai sen osan yhdyskuntaraken-
teen ja maankayton yleispiirteinen ohjaaminen seka toimintojen yhteensovittaminen. Yleiskaava voi-
daan laatia myo6s maankayton ja rakentamisen ohjaamiseksi vaiheittain tai osa-alueittain. Yleiskaa-
vassa esitetdan tavoitellun kehityksen periaatteet ja osoitetaan tarpeelliset alueet yksityiskohtaisen
kaavoituksen ja muun suunnittelun seka rakentamisen ja muun maankayton perustaksi (MRL 35 8).
Yleiskaava voi olla oikeusvaikutteinen tai oikeusvaikutukseton (MRL 45 8). Esimerkiksi Uudenmaan
maakunnassa MRL:n voimaantulon jalkeen laaditut yleiskaavat ovat oikeusvaikutteisia.

Rakennuspaikkaa ei lahtokohtaisesti saa muodostaa Kiinteistoksi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa
tarkoitetuilla virkistys- tai suojelualueeksi osoitetuilla alueilla. MRL 211 8:n nojalla on kumotun raken-
nuslain (370/1958) aikaista vahvistettua yleiskaavaa nykyisin pidettdava KML 33 §:ssa tarkoitettuna
oikeusvaikutteisena yleiskaavana. Jos yleiskaavan mukaisen virkistys- tai suojelualueen rakennus-
paikkakiinteiston muodostaminen lohkomalla ei vaikeuta kaavoitusta, kaavan toteuttamista tai aluei-
den kayton muuta jarjestamistd, lohkominen saadaan suorittaa myos alueella, jota koskee KML 33
8:ssa tarkoitettu oikeusvaikutteinen yleiskaava.

Joissain tapauksissa olemassa olevat rakennukset tai luvan perusteella tehtavat rakennukset saatta-
vat palvella virkistys- tai suojelualueen kaytto4a, jolloin lohkomisen suorittamisen edellytykset ovat ka-
silla. On kuitenkin kadytannossa (de facto) ilmeisen poikkeuksellista, etta rakennuspaikan lohkomisen
edellytykset olisivat kasilla oikeusvaikutteisen yleiskaavan virkistys- ja suojelualueilla.

Osittamisrajoitus oikeusvaikutteisen yleiskaavan alueella koskee vain rakennuspaikaksi tarkoitettua
maaraalaa. Rakennuspaikka saadaan KML 33 8:n 2 momentin nojalla kuitenkin lohkoa eri kiinteistok-
si, jos kunta antaa suostumuksen (1), maaraalaa varten on, kun lohkominen aloitetaan, voimassa tai
saadaan MRL 137 8§:sséa tarkoitettu suunnittelutarveratkaisu tai MRL 171 8:ssa tarkoitettu poikkeus
(2), lohkottavaa aluetta varten on lohkomista aloitettaessa voimassa tai toimituksen kuluessa saadaan
muuta kuin tilapaista rakennusta koskeva rakennuslupa (4) taikka maaraalalle on jo rakennettu asuin-
rakennus muuta kuin tilapaista rakennusta koskevan rakennusluvan perusteella eiké kunta erityisesta
syysta vastusta lohkomista (5).

KML 33 8:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettu kunnan suostumus edellyttdd perusteltua syyta. Koh-
dissa (2), (4) ja (5) on syyta korostaa poikkeusluvan tai rakennusluvan suunnittelutarveratkaisun ni-
menomaista kohdistumista lohkottavaan maardalaan. Ranta-alueita koskeva kohta (3) tullee oikeus-
vaikutteisen yleiskaavan suojelu- ja virkistysalueella sovellettavaksi harvemmin, mutta on joka tapauk-
sessa voimassa olevaa oikeutta. Koko kiinteistdd koskeva rakennus- tai muu MRL:ssa tarkoitettu lupa
ei sellaisenaan oikeuta rakennuspaikaksi lohkomiseen KML 33 8:n 2 momenttiin perustuen. Kiinteiston
muodostaminen ei luo rakennusoikeutta, vaan rakennusoikeus maaraytyy MRL:ssa tarkoitetuissa me-
nettelyissa.
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Lohkominen yleiskaava-alueella muutoin

Oikeusvaikutteisen yleiskaavan muilla kuin virkistys- tai suojelualueilla rakennuspaikaksi tarkoitetun
maaraalan on taytettdva MRL:ssa tai sen nojalla annetuissa saanndissa ja maarayksissa rakennus-
paikalle asetetut vaatimukset. Rakennusjarjestyksessa olevia maarayksia ei sovelleta, jos oikeusvai-
kutteisessa yleiskaavassa, asemakaavassa tai Suomen rakennusmaarayskokoelmassa on asiasta
maaréatty toisin (MRL 14 § 4 mom.).

Ranta-alueita kasitellaan varsinaisesti jaliempéana kohdassa 2.5.2.4. Ranta-alueita kos-
kevat, nykyisin hyvin tavalliset, vahvistetut eli oikeusvaikutteiset rantaosayleiskaavat on
otettava lohkomistoimituksissa huomioon, kun muodostetaan kiinteistoja rakennuspai-
koiksi. Rakennuspaikoiksi tarkoitettujen kiinteistdjen lohkominen on mahdollista yleiskaa-
vassa rakennustarkoituksiin osoitetuilla alueilla rakennuspaikkojen kaavamaarayksessa
osoitettu lukuméaara, muut maaraykset seka MRL:ssa rakennuspaikoista muutoin s&éan-
nelty huomioon ottaen. Oikeusvaikutteisten yleiskaavojen kaavamdaaraysten ja -
merkint6jen tulkinnassa on tarvittaessa oltava yhteydessa kuntien kaavoitusviranomai-
siin.

Osittamisrajoituksesta oikeusvaikutuksettoman yleiskaavan alueella ei KML:ssa ole nimenomaista
saannosta. Nailla alueilla rakennuspaikaksi tarkoitetun méaéraalan on taytettava MRL:ssa tai sen nojal-
la annetuissa sdanndissa ja maarayksissa rakennuspaikalle asetetut vaatimukset.

Jaljempana kohdassa 2.5.2.4. on selostusta erityisesti rantojen osayleiskaavoituksesta.

25.2.2 Suunnittelutarvealueet

KML 33 8. Pykalan ensimmaisessa virkkeessa (kohta 2.5.2.) saadetyn lisdksi on katsottava, ettei vai-
keuteta kaavoitusta, tulevan kaavan toteuttamista tai alueiden kayton muuta jarjestamista, jos lohko-
minen koskee MRL 16 §:ssa tarkoitettua suunnittelutarvealuetta. Rakennuspaikaksi tarkoitettu kiin-
teistd saadaan muodostaa lohkomalla, jos kunta antaa perustellusta syysta suostumuksensa
lohkomiseen (1), maaraalaa varten on toimitusta aloitettaessa voimassa tai toimituksen kesta-
essd saadaan MRL 137 8:n mukainen suunnittelutarveratkaisu tai 171 8:n mukainen poikkeus
(2), MRL 72 8&:n tarkoitetulla alueella muodostettava kiinteistd on tarkoitettu kaytettavaksi MRL
72 8:n 3 momentin mukaiseen rakentamiseen (3), lohkottavaa aluetta varten on toimitusta aloi-
tettaessa voimassa tai toimituksen kuluessa saadaan muuta kuin tilapaista rakennusta koske-
va rakennuslupa (4) taikka maaraalalle on jo rakennettu asuinrakennus muuta kuin tilapaista
rakennusta koskevan rakennusluvan perusteella, eika kunta erityisesta syysta vastusta lohko-
mista (5).

Suunnittelutarvealue on maaritetty MRL 16 8:ss&. Suunnittelutarvealueita ovat suoraan lain nojalla
sellaiset alueet, joiden kayttoon liittyen on tarvetta ryhtya erityisiin toimenpiteisiin, kuten esim. erilaisiin
kunnallisteknisiin tdihin. Laissa erityisind toimenpiteiné luetellaan teiden, vesijohtojen ja viemarien ra-
kentaminen. Suunnittelutarvealueen tunnusmerkkina on laissa esitetty lisksi tarve vapaa-alueiden
jarjestamiseen. Suunnittelutarvealueen tunnusmerkistd vastaa lahinnd kumotun rakennuslain
(370/1958) 4 §:ssa ollutta kasitetta taaja-asutus ollen kuitenkin kasitteena tata laajempi.

Kunta voi oikeusvaikutteisessa yleiskaavassa tai rakennusjarjestyksessa erikseen osoittaa tiettyja alu-
eita suunnittelutarvealueeksi. Tallainen maarays on voimassa 10 vuotta kerrallaan.(MRL 16 8§ 3 mom.)
Monet kunnat esim. Uudenmaan maakunnassa ovat asemakaava-alueen ulkopuolisilta osin kokonai-
suudessaan suunnittelutarvealuetta.

Suunnittelutarvealueet eivat ole rakennuskiellossa, mutta niitd koskien rakennusluvan myontamiselle
on asetettu MRL 136 8:ssa saéadettyjen yleisten edellytysten lisaksi erityisid ehtoja, joista sd&nnellaan
MRL:n 137 8:ssd. Naista erityisista ehdoista ei voida saada lupaa poikkeamiseen (ks. MRL 171 § 4
mom.).

Suunnittelutarvealueella saa rakennuspaikaksi tarkoitetun méaaraalan lohkoa kiinteistoksi edella koh-
dissa 2.5.1.3. ja 2.5.2. selostettujen KML 33 §:ss& saanneltyjen lohkomisedellytysten tayttyessa. Ra-
kennuspaikkaa koskevien vaatimusten lisdksi edellytyksena on, ettei lohkominen saa vaikeuttaa kaa-
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voitusta, kaavan toteuttamista tai alueiden kayton muuta jarjestamista. Tosin MRL 137 8:ssa on saan-
nelty rakennusluvan erityisista edellytyksista hiukan eri sanamuodoilla kuin KML 33 §:n 1 momentissa
saannelldaén rakennuspaikaksi tarkoitetun maaraalan lohkomisen edellytyksista.

Osittamisrajoitus MRL 16 §:ssé tarkoitetulla suunnittelutarvealueella koskee vain rakennuspaikaksi
tarkoitettua méaraalaa. Rakennuspaikka saadaan KML 33 8:n 2 momentin nojalla kuitenkin lohkoa eri
kiinteistoksi, jos kunta antaa suostumuksen (1), maaraalaa varten on, kun lohkominen aloitetaan, voi-
massa tai saadaan MRL 137 8:ssa tarkoitettu suunnittelutarveratkaisu tai MRL 171 8:ssé& tarkoitettu
poikkeus (2), KML lohkottavaa aluetta varten on lohkomista aloitettaessa voimassa tai toimituksen
kuluessa saadaan muuta kuin tilapaista rakennusta koskeva rakennuslupa (4) taikka maaraalalle on jo
rakennettu asuinrakennus muuta kuin tilapaista rakennusta koskevan rakennusluvan perusteella eika
kunta erityisesté syysta vastusta lohkomista (5).

KML 33 §:n 2 momentissa tarkoitettu kunnan suostumus edellyttaa perusteltua syytd. Kohdissa (2) -
(4) on syyta korostaa poikkeamisluvan tai rakennusluvan taikka suunnittelutarveratkaisun nimen-
omaista kohdistumista lohkottavaan méaraalaan. Koko kiinteistoéa koskeva rakennus- tai muu
MRL:ssa tarkoitettu lupa ei sellaisenaan oikeuta rakennuspaikaksi lohkomiseen KML 33 8:n 2 mo-
menttiin perustuen. Kiinteiston muodostaminen ei luo rakennusoikeutta, vaan rakennuspaikaksi tarkoi-
tettuja maaraaloja lohkottaessa on muodostettava rakennuslupapaatoksessa tai muussa MRL:n mu-
kaan annetussa paatoksessa tarkoitettu alue tilaksi.

Epaselvissa tapauksissa kuntaa on syyta kuulla. Jos on epaselvyytta siitd, onko toimitusalue suunnit-
telutarvealuetta, kunta tulee kutsua toimitukseen KML 168 §:n 4 momentin nojalla. Asian kasittelya
kunnassa sujuvoittaa kuntaan tehty suunnittelutarvetta koskeva etukateistiedustelu ennen toimituksen
aloittamista.

Siltd osin, kuin ranta-aluetta on kaytetty MRL 16 § 1 momentissa tarkoitettuun suunnittelutarpeen syn-
nyttdvaan rakentamiseen tai ranta-alueelle kohdistuva rakentamispaine liittyy paaasiassa téllaiseen
kayttdon (pysyva asutus), on valittdman rantavydhykkeen ulkopuolisen ranta-alueen suunnittelutar-
peeseen sovellettava tapauskohtaisesti MRL 16 §:84 eikd MRL 72 § 2 momenttia. Muussa tapauk-
sessa ranta-alueella sovelletaan aina MRL 72 8:88. Tama on syytéa ottaa huomioon, kun soveltaa
KML 33 §:n 2 momentin kohtaa 3 (3) edelld). Suunnittelutarpeesta ranta-alueilla seka rantavydhyk-
keen ettd -alueen kasitteista esitetddn nakokohtia jaljempéna kohdassa 2.5.2.4.

Muuhun tarkoitukseen kuin rakennuspaikaksi lohkomiselle ei suunnittelutarvealueella ole estetta. (ks.
esim. julkaisematon KKO 16.12.1980 nro 1082, joka yksittaistapaus koski lisémaan lohkomista raken-
nuspaikkaan ym.)

2.5.2.3 Alueet, joilla on rakennuskielto asemakaavan laatimista varten

KML 33 8. Pykalan ensimmaisessa virkkeessa (kohta 2.5.2.) sdadetyn lisksi on katsottava, ettei vai-
keuteta tulevaa kaavoitusta, tulevan kaavan toteuttamista tai alueiden kéytén muuta jarjestamista, jos
lohkominen koskee aluetta, jolla on voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimista varten. Raken-
nuspaikaksi tarkoitettu kiinteist6 saadaan muodostaa lohkomalla, jos kunta antaa perustellusta
syysta suostumuksensa lohkomiseen (1), méaaraalaa varten on toimitusta aloitettaessa voimas-
satai toimituksen kestdessa saadaan MRL 137 8:n mukainen suunnittelutarveratkaisu tai 171
8:n mukainen poikkeus (2), MRL 72 §&:n tarkoitetulla alueella muodostettava kiinteistd on tarkoi-
tettu kaytettavaksi MRL 72 8:n 3 momentin mukaiseen rakentamiseen (3), lohkottavaa aluetta
varten on toimitusta aloitettaessa voimassa tai toimituksen kuluessa saadaan muuta kuin tila-
péaistd rakennusta koskeva rakennuslupa (4) taikka maaraalalle on jo rakennettu asuinrakennus
muuta kuin tilapaista rakennusta koskevan rakennusluvan perusteella, eikd kunta erityisesta
syysta vastusta lohkomista (5).

Rakennuskiellosta asemakaavan laatimiseksi on sdadetty MRL 53 8:sséa.

KML 33 8:n 2 momentin kohdassa 3 tarkoitetulla rakennuskieltoalueella saa rakennuspaikaksi tarkoi-
tetun maaraalan lohkoa kiinteistoksi edella kohdissa 2.5.1.3. ja 2.5.2. selostettujen KML 33 8:sséd saa-
dettyjen lohkomisedellytysten tayttyessa. Lisaksi lohkominen ei saa vaikeuttaa kaavoitusta, kaavan
toteuttamista tai alueiden kayton muuta jarjestamista.
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Se olosuhde, etté rakennus on jo ennen rakennuskiellon antamista rakennettu téllaisen luvan perus-
teella, ei sen sijaan oikeuta ilman muuta lohkomiseen, koska vanha rakennuslupa voi koskea esimer-
kiksi koko kiinteistoa eika vain lohkottavaksi tarkoitettua maaraalaa.

Alueella, jolla on voimassa rakennuskielto asemakaavan laatimista varten, maaraala tai useita maara-
aloja saadaan siirtédd (ks. KML 26 8) ennestéan olevaan kiinteistdon, jollei lohkominen huomattavasti
vaikeuta asemakaavan laatimista. (KML 33 8 3 mom.) KML 33 §:n ensimmaisen momentin lopussa
saadetaan kaavoituksen ym. vaikeuttamisesta. Ns. perusmuotoisen vaikeuttamisen ja huomattavan
vaikeuttamisen eroa on kasitellyt Veikko O. Hyvonen. (ks. Defensor Legis 1999:5, sivu 811)

Yleiskaavan laatimisen turvaamiseksi annetulla rakennuskiellolla ei ole merkitysta KML:n osittamisra-
joituksiin. Tallaisella alueella rakennuspaikan lohkomista koskee KML 33 §:n ensimmaisessa virk-
keessa saadetty. Rakennuspaikaksi tarkoitettu kiinteistdé saadaan siten muodostaa lohkomalla, jos
muodostettava kiinteisto tayttdd MRL:ssa seka sen nojalla annetuissa saannoksissa ja maarayksissa.

2.5.2.4 Ranta-alueet

KML 33 8. Pykalan ensimmaisessa virkkeessa (kohta 2.5.2.) sdadetyn lisksi on katsottava, ettei vai-
keuteta kaavoitusta, kaavan toteuttamista tai alueiden kayton muuta jarjestamista, jos lohkominen
koskee MRL 72 §:ssa tarkoitettua ranta-aluetta, jolla ei ole voimassa sellaista oikeusvaikutteista yleis-
kaavaa, jossa rakentamismahdollisuudesta on erityisesti maaratty. Rakennuspaikaksi tarkoitettu
kiinteistd saadaan muodostaa lohkomalla, jos kunta antaa perustellusta syystad suostumuk-
sensa lohkomiseen (1), maaraalaa varten on toimitusta aloitettaessa voimassa tai toimituksen
kestdessa saadaan MRL 137 8:n mukainen suunnittelutarveratkaisu tai 171 8:n mukainen poik-
keus (2), MRL 72 8:n tarkoitetulla alueella muodostettava kiinteistd on tarkoitettu kaytettavaksi
MRL 72 8:n 3 momentin mukaiseen rakentamiseen (3), lohkottavaa aluetta varten on toimitusta
aloitettaessa voimassa tai toimituksen kuluessa saadaan muuta kuin tilapaista rakennusta
koskeva rakennuslupa (4) taikka maaraalalle on jo rakennettu asuinrakennus muuta kuin tila-
paistd rakennusta koskevan rakennusluvan perusteella, eika kunta erityisesta syysta vastusta
lohkomista (5).

MRL 72 § 1 ja 2 momentissa sdadetdan suunnittelutarpeesta ranta-alueella. Meren tai vesistdn ranta-
alueeseen kuuluvalle rantavythykkeelle ei saa rakentaa rakennusta ilman asemakaavaa tai sellaista
oikeusvaikutteista yleiskaavaa, jossa on erityisesti maaratty yleiskaavan tai sen osan kayttamisesta
rakennusluvan myontamisen perusteena (1 mom.). Mitd 1 momentissa sdadetaan, koskee myos ran-
ta-aluetta jolla rakentamisen ja muun kaytén suunnitteleminen paaasiassa rantaan tukeutuvan loma-
asutuksen jarjestamiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan rakentamisen vuoksi (2 mom.).

Suunnittelutarve syntyy meren tai vesiston rannalle. Meren ranta ei kaipaa tarkempaa maarittelya.
Vesistd on maaritelty vesilaissa. Vesilain (587/2011) 3 §:n mukaan tarkoitetaan vesistolla jarvea, lam-
pea, jokea, puroa ja muuta luonnollista vesialuetta seka tekojarved, kanavaa ja muuta vastaavaa kei-
notekoista vesialuetta. Vesistona ei kuitenkaan pidetd noroa, ojaa ja lahdetta. Joella tarkoitetaan vir-
taavan veden vesistd4a, jonka valuma-alue on vahintdan sata neliokilometrid. Purolla jokea pienempaa
virtaavan veden vesist64, jonka valuma-alue on suurempi kuin 10 neliékilometrida mutta pienempi kuin
100. Norolla sellaista puroa pienempaa vesiuomaa, jonka valuma-alue on vahemman kuin kymmenen
neliokilometrid ja jossa ei jatkuvasti virtaa vetta eiké kalankulku ole merkittavassa maarin mahdollista.

Rantavyohykkeen tai -alueen leveys arvioidaan tapauskohtaisesti. Rantavydhyke tarkoittaa sellaista
rannan osaa, jonka luonnonolosuhteisiin meren tai vesiston vaikutus ulottuu, joka maisemallisesti
mielletdan rantaa kuuluvaksi tai jolle kohdistuu erilaisia rantaa hyédyntavia maankayttotarpeita (HE
79/1996 vp.). Rantavythykkeen leveyteen vaikuttavat alueen kasvillisuus, maisema, maaston muodot
ja muut luonnonolosuhteet. Rantavydhykkeen voidaan katsoa ulottuvan noin 100 metrin etaisyydelle,
mutta ei kuitenkaan missaan pidemmalle kuin 200 metrin paédhéan keskivedenkorkeuden mukaisesta
rantaviivasta. Hallintokaytannossa rantavyohykkeen vahimmaisleveytena on pidetty 50 metria.

Ranta-alue on rantavythyketta levedmpi rannan 0sa, jolla rannassa oleva tai rantaan tukeutuva paa-
asiassa loma-asutus vaatii jarjestamista. Olemassa olevan asutuksen lisaksi ranta-alueen suunnittelu-
tarve voi syntyd odotettavissa olevan rakentamisen vuoksi. Ranta-alue ulottuu rantaviivasta sisdmaa-
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han pain niin pitkalle kuin rakentaminen tukeutuu vesiston kaytt66n tai vetovoimaan. Tukeutuminen
vesistoon voi tarkoittaa esimerkiksi tieyhteyttd, venevalkamaa tai uimarantaa. Ranta-alueen leveys on
hallintokaytanndssa usein arvioitu noin 200 metriksi, mutta maisemasta ja muista olosuhteista riippuen
se voi olla leveampikin.

Suunnittelutarve koskee myos sellaisia paaosin rantavyéhykkeella tai ranta-alueella sijaitsevia raken-
nuspaikkoja, joilla ei ole omaa rantaa. Rantavyohykkeella tai -alueella voi olla loma-asutuksen ohella
my0s vakituisia asuntoja. Jos rannalla on enimmékseen vakituisia asuntoja, vain valitdon rantavythyke
on rannan suunnittelutarpeen piirissd. Kauempana rannasta olevaan rakentamiseen sovelletaan tarvit-
taessa MRL 16 8:n mukaista suunnittelutarvetta.

Suunnittelutarpeen ulkopuolelle on rajattu maa- ja metsatalouden, maanpuolustuksen ja merenkulun
tarpeisiin tapahtuva rakentaminen, olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin
kuuluvan talousrakennuksen rakentaminen sek& olemassa olevan asuinrakennuksen korjaaminen tai
vahainen laajentaminen.(Ks. YM:n Ympaéristéopas 120, Rantojen maankayton suunnittelu sivut 21 -
24)

Jos lohkomisessa syntyy epdtietoisuutta siitd, sijaitseeko maardala edellda mainitulla MRL:ssa mé&aritel-
Iylla ranta-alueella, toimitusinsinéorin on siirrettava asia elinkeino-, likenne- ja ymparistokeskuksen
ratkaistavaksi. (ks. KML 33 § 4 mom)

Ennen MRL:n voimaantuloa vahvistettujen yleiskaavojen osalta on otettava huomioon kumotun raken-
nuslain muutoksen (1097/1996) 123b §:n 1 momentin toinen virke ja siirtymasaannos seka MRL 211
8:n yleiskaavaa koskeva siirtymasaannos. Naiden mukaan, jos ennen 1.1.1997 vahvistetussa yleis-
kaavassa on maanomistajakohtaisesti selvitetty ja osoitettu ranta-alueella rakentaminen ja varmistettu
rakentamattomiksi tarkoitettujen alueiden sailyminen sellaisina, téllaista yleiskaavaa pidetaan MRL 72
8:n 1 momentissa tarkoitettuna yleiskaavana. Epaselvissa tapauksissa on syyta tarkistaa kaavoituk-
sesta vastaavan viranomaisen kanta yleiskaavan luonteesta.

MRL 72 § 2 momentin mukaan on ranta-alueilla suunnittelutarvetta meren tai vesiston rantavydhyk-
keelld sekd myds sellaisilla ranta-alueella, jolla rakentamisen ja muun kaytén suunnitteleminen paa-
asiassa rantaan tukeutuvan loma-asutuksen jarjestamiseksi on tarpeen alueella odotettavissa olevan
rakentamisen vuoksi. Viimeksi mainittu alue vastaa kasitteellisesti lahinna aikaisempaa ranta-kaavan
tarpeellisuusaluetta.

MRL 72 8&:n 4 momentin nojalla voi kunta rakennusjarjestyksessa osoittaa ne alueet enintaan kuudeksi
vuodeksi kerrallaan, joilla ei ole voimassa 1 momentissa saadettya rajoitusta (suunnittelutarve).

Rakennuspaikaksi tarkoitettua maéraalaa lohkottaessa on katsottava, ettei vaikeuteta kaavoitusta,
kaavan toteuttamista tai alueiden kaytbn muuta jarjestamista myds, jos lohkominen koskee MRL 72
§:ssé tarkoitettua ranta-aluetta. Jos ranta-aluetta koskee sellainen MRL 72 8:ssa tarkoitettu oikeusvai-
kutteinen yleiskaava, jossa on erityisesti maarétty yleiskaavan tai sen osan kayttamisesta rakennuslu-
van myontadmisen perusteena, on téllaista rantayleiskaavaa noudatettava.

MRL 72 8&:n 3 momentissa tarkoitettua rakentamista, joka mahdollistaa maaraalan lohkomisen ranta-
alueella eri kiinteistoksi, ovat seuraavat.

1) maa- ja metsatalouden tai kalatalouden harjoittamista varten tarpeellinen rakentaminen;

2) maanpuolustuksen tai rajavalvonnan tarpeisiin tapahtuva rakentaminen;

3) merenkulun tarpeisiin tapahtuva rakentaminen;

4) olemassa olevan asuinrakennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan talousrakennuksen raken-
taminen; tai

5) olemassa olevan asuinrakennuksen korjaaminen tai vahainen laajentaminen.

Ylempana kohdassa 2.5.2.1. on selostusta rantayleiskaavasta, josta lausuttu on otettava huomioon
rakennuspaikaksi tarkoitettuja maaraaloja lohkottaessa ranta-alueilla.

Lisdinformaatio rantayleiskaavoituksesta

Rantayleiskaava
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Yleiskaavan tarkoituksena on kunnan tai sen osan yhdyskuntarakenteen ja maankayton yleispiirtei-
nen ohjaaminen seka toimintojen yhteen sovittaminen. Yleiskaava voidaan laatia myés maankayton ja
rakentamisen ohjaamiseksi maaréatylla alueella (MRL 38 8). Esimerkiksi rantayleiskaavojen toteutta-
miseksi ei useinkaan laadita asemakaavaa, vaan yleiskaava ohjaa suoraan rakentamista. Talldin on
yleensa tarpeen maaritelld yleiskaavassa myos alueiden rakennusoikeudet.

Yleiskaava esitetéaén kartalla. Kaavaan kuuluvat myds kaavamerkinnat ja -maaraykset. Yleiskaavaan
liittyy selostus, jossa esitetdan kaavan tavoitteiden, eri vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten sekéa ratkai-
sujen perusteiden arvioimiskeksi tarpeelliset tiedot (MRL 40 8). Yleiskaavan mittakaava ja kaavan
pohjana olevan kartan tarkkuusvaatimus maaraytyvat kaavan tarkoituksen ja halutun ohjausvaikutuk-
sen perusteella. Suoraan rakentamista ohjaavan yleiskaavan kartan tulee olla sellainen, etta raken-
nuspaikkojen sijoittuminen voidaan osoittaa riittavalla tarkkuudella. Kartan on kaikissa tapauksissa
oltava ajan tasalla.

Yleiskaava voidaan laatia oikeusvaikutteisena tai oikeusvaikutuksettomana. Rakentamista suoraan
ohjaavan yleiskaavan on aina oltava oikeusvaikutteinen.

Yleiskaavan kayttsta rakennusluvan perusteena ranta-alueella saadetaan MRL 72 8:ssé.

Rakentamista ohjaavassa yleiskaavassa mitoitettavan alueen rakennuspaikkojen maara ja sijainti
osoitetaan kiinteistokohtaisesti. Samalla on turvattava rakentamattomiksi osoitettujen alueiden saily-
minen rakentamattomina. Myds kunkin rakennuspaikan rakennusoikeus on tarpeen osoittaa. Kaava-
kartan mittakaava tulee olla riittavan suuri, jotta rakennuspaikat voidaan osoittaa.

Rantojen suunnittelun tavoitteita voivat koskea esim. rakentamisen, virkistyskaytdn, suojelun ja muun
kaytdn keskeisid periaatteita, rakennettavien ja rakentamattomien alueiden valintaa, mitoitettavan alu-
een ja keskeisten mitoitusperiaatteiden maarittelya, rantarakentamisoikeuksien osoittamista ja jaka-
mista tasapuolisesti maanomistajien kesken.

Rantojen suunnittelussa mitoituksella tarkoitetaan rantarakentamisen marén ja sijainnin maarittelya.
Rakennuslupien myéntadminen suoraan yleiskaavan perusteella edellyttdé yleiskaavan laatimista siten,
ettd rakennuspaikkojen maara lasketaan tila- tai maanomistusyksikkokohtaisesti ja etta rakennuspaik-
kojen maaréa osoitetaan kaavakartalla yksiselitteisesti. Mitoituksen lahtékohtana ovat kunnan kehitta-
mistavoitteet, eri maanomistajien (emaétilojen) tasapuolinen kohtelu ja yhtendisten vapaiden rantojen
riittévyys.

Maanomistajien tasapuolinen kohtelu ja kohtuullisten rakentamismahdollisuuksien turvaamien kaavoi-
tuksessa perustuvat Suomen perustuslakiin (731/1999). Kansalaiset ovat yhdenvertaisia lain edessa
(PeL 6 8) ja jokaisen omaisuus on turvattu (PeL 15 §).

MRL:n mukaan kaava ei saa aiheuttaa maanomistajalle kohtuutonta haittaa.

Ranta-alueiden suunnittelussa se merkitsee, ettd maanomistajan oikeusasema alueen olosuhteisiin
nahden on kohtuullinen. Kohtuullisuutta arvioitaessa mm. maanomistajien tasapuolinen kohtelu edel-
lyttaa, etta kaikille maanomistajille (ematiloille) annetaan yhtalainen mahdollisuus rakentamiseen
luonnonolosuhteet ja ymparistdé huomioon ottaen. TallGin tarkastellaan keskendan niitd alueen maan-
omistajia, joiden olosuhteet ovat samanlaiset, esim. rantaviivaan nahden.

Ematilaperiaate

Niin kutsuttu ematilaperiaate on muodostunut vakiintuneeksi oikeuskaytannoksi. Korkein hallinto-
oikeus (KHO) on ratkaisukaytédnnéssaan hyvaksynyt periaatteen.

Rantojen kaavoituksessa maanomistajien tasapuolisen kohtelun turvaamiseksi on kehitetty erilaisia
laskentaperiaatteita maanomistajakohtaisen rakennusoikeuden selvittamiseksi. Kaytdnndssa maaritel-
la&n ematilalle mitoitus ematilaperiaatetta noudattaen.
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Ematilaperiaatteen mukaan rakennusoikeus maéaritetdan jonkin tietyn poikkileikkausajankohdan mu-
kaisille tiloille, ematiloille. Lahtokohdaksi valitaan yleensa sellainen ajankohta, jolloin lomarakentami-
nen on alkanut lisdantyd suunnittelualueella. Yleisesti kayttssa olevia ajankohtia ovat 1.7.1959 (ra-
kennuslain voimaantulo) ja 15.10.1969 (rantakaavasaannésten voimaantulo).

Ematilan ranta-alueelle ko. ajankohdan jalkeen muodostetut rakennuspaikat luetaan kaytetyksi raken-
nusoikeudeksi.

Mitoittava rantaviiva

Rantarakentamisen méara lasketaan rantaviivan pituuden mukaan tiettyja, tapauskohtaisesti sovittuja
periaatteita noudattaen. Rantaviivan pituuden mittaaminen on vaikeaa, silla rantaviivalla ei oikeastaan
ole luonnollista pituutta. Rantakaavoituksessa kaytetaan luonnollisen rantaviivan sijaan kasitetta kart-
tarantaviivaa, jonka pituus mitataan Maanmittauslaitoksen peruskartalta.

Kunkin maanomistajan rantarakennuspaikkojen kokonaisméaéara lasketaan tilan yhteenlasketun, ns.
muunnetun rantaviivan pituuden perusteella. Muunnettu rantaviiva lasketaan karttarantaviivanpituuden
seka rantaviivan muodon ja muiden ominaisuuksien mukaan. Menettelyn tavoitteena on turvata ra-
kennusoikeuden jakautuminen tasapuolisesti eri maanomistajille.

Mitoitus

Em. perusteella saadaan ematilalle nk. mitoitusluku, joka ilmaistaan rakennuspaikkoja/muunnettu ran-
takilometri. Kuivalla maalla kaytetaan rantaviivan pituuden sijaan ematilan pinta-alaa, jolloin mitoitus-
luku ilmaistaan rakennuspaikkoja/pinta-ala.

Rantayleiskaavan pohjakartta

MRL 72 8&:n mukaisen rantayleiskaavan kaavakarttaan merkitaan yleensa ematilaperiaatteella tutkitut
rakennuspaikat symbolilla. Yleensd symbolimerkint& on erilainen jo rakennettujen rakennuspaikkojen
kuin uusien rakennuspaikkojen osalta. Kysymyksessa on usein ympyrd, joka on taytetty (e tai o taikka
erivarilla merkitty). Karttaan merkityt symbolit osoittavat aina rakennuspaikkojen enimmaismaaran
(huolimatta siitéd onko kysymyksessé olemassa oleva rakennuspaikka taikka uusi rakennuspaikka).
Symbolien sijainti on ohjeellinen ja symbolit osoittavat tosiaan l&hinna rakennuspaikkojen lukumaaran
alueella. Rakennuspaikkojen lukuméaéara voidaan myds ilmaista esim. RA/4, jossa luku merkinnan
jaljessa osoittaa, kuinka monta rakennuspaikkaa kyseiselle RA -alueelle saa sijoittaa yhteensa.

Rakentamiseen varatut alueet osoitetaan kaavan mukaisella tarkkuudella. Yleiskaavan yleispiirteisyy-
desté johtuu, ettd rakentamisalueiden rajat ovat likiméaéaraisid. Ranta-asemakaavassa korttelialueet ja
rakennuspaikat osoitetaan yleiskaavaa tarkemmin. Yksittaisten rakennusten tarkka sijainti harkitaan
rakennusluvan yhteydessa.

Eri alueiden (esimerkiksi RA) rakennuspaikkojen lukumaaré osoitetaan sitovalla tavalla silloin, kuin
yleiskaava on tarkoitus kayttaa rakennusluvan myontadmisen perusteena. Rakennuspaikkojen luku-
maara osoitetaan yleensa vain ranta-alueilla.

Symbolimerkkien tarkoitus on aina tarkistettava yleiskaavakarttaan liittyvista kaavamerkinndista ja
kaavamaarayksista. Yleiskaavaan liitetysta selostuksesta saa myos tarkempaa tietoa kaavakarttoihin
merkityistéd symboleista. Mikali lohkomistoimituksessa syntyy epatietoisuutta symbolien merkityksesta,
tulee asiaan hankkia varmistus kunnan kaavoitusviranomaiselta.

Koska oikeusvaikutteista kaavaa on aina noudatettava, aiheuttaa esim. sellainen lohkominen, jossa
lohkotaan enemman rakennuspaikkoja, kuin mita kaavakarttaan on merkitty, haittaa kaavoitukselle,
kaavan toteuttamiselle tai alueiden kayton muulle jarjestamiselle.

Rakentamista ohjaavissa yleiskaavoissa rakentamisoikeuksia voidaan siirtdd rakentamattomilta alueil-
ta rakentamisalueille. Talléin rakentamattomalle alueelle voidaan antaa ns. ehdoton rakentamisrajoitus
(MRL 43 8 2 mom.). Silloin on yleiskaavamaarayksessa kirjattu esim. MY, maa- ja metséatalousvaltai-
nen alue, jolla on erityisia ymparistdarvoja. Alueelle saa rakentaa vain maa- ja metsatalouden tarpei-
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siin. Alueelle ei saa rakentaa niin, etta vaikeutetaan yleiskaavan toteuttamista (MRL 43 § 2 mom.).
Alueen rakennusoikeus on siirretty maanomistajan AO- ja RA -alueille.

2.5.2.5 KML 33 &:n 5 momentin saannos

KML 33 8§ 5 mom. Sen estamattd, mitd KML 33 8:n 1, 2 ja 3 momenteissa on saadetty, maaraala
asemakaavan sitovan tonttijaon ulkopuolella saadaan muodostaa lohkomalla kiinteistdksi, jos
ostaja on MK 2 luvun 34 8:n 3 momentin mukaan menettanyt oikeutensa purkaa kauppa.

Osittamisrajoitusten estdmaéttd saadaan sitovan tonttijakoalueen ulkopuolella lohkoa méaraala kiinteis-
toksi sen jalkeen, kun ostaja on menettanyt maakaaren mukaisen oikeutensa purkaa kauppa. Maa-
kaaren (MK) 2 luvun 34 8:n 3 momentissa sdadetty maardaika on 10 vuotta maaraalan hallinnan luo-
vutuksesta.

Osittamisrajoituksen vuoksi estynyt rakennuspaikan muodostamiseksi vireille tullut lohkominen on
keskeytettava.

MK 2:34 momentissa 3 sdadetyn maaraajan kuluttua voidaan keskeytyksissa olevat lohkomiset toimit-
taa. Maaraalaa ei ilman kunnan suostumusta voida edelleenkaan lohkoa rakennuspaikaksi, vaan alu-
een rakentamiseen ja muuhun maankayttoon liittyvat kysymykset ratkaisevat kaavoitus- ja rakenta-
misviranomaiset. Kiinteistorekisterista annetun asetuksen 6 8:n 4 momentissa tarkoitettu merkinta on
tehtava nain muodostetun kiinteistdn yhteyteen.

Esimerkiksi perintéon, testamenttiin tai ositukseen ei sovelleta maakaarta. Luetelluissa saannoissa,
kuten myods maaraalan lahjoituksen yhteydessa, toimitusinsinddrin tulee selvittaa, onko maaraala tar-
koitettu rakennuspaikaksi.

2.5.2.6 Rakennusluvan merkitys

KML 33 §

KML 33 §:ssa asetettujen rajoitusten estamattd, voidaan rakennuspaikaksi tarkoitettu maaraala loh-
koa, jos lohkottavaa aluetta varten on voimassa muuta kuin tilapéista rakennusta koskeva rakennus-
lupa tai asuinrakennus on jo rakennettu tallaisen luvan perusteella eika kunta erityisesta syysta vas-
tusta lohkomista. Erityinen syy olla lohkomatta saattaisi myds olla seuraava. Lohkottavaksi tulee haja-
asutusalueella rakennuspaikka, jota varten on saatu rakennuslupa. Jos kuitenkin myds kantakiinteis-
toa kaytetddn rakennuspaikkana ja tdma jaisi pinta-alaltaan liian pieneksi, on lohkominen vastoin 33
§8:44 (ks. KKO 1992:43).

Esimerkkina maaraalan lohkomisesta asemakaavan ulkopuolisella alueella esitetaén ti-
lanne, jossa rakennusjarjestyksen minimipinta-alavaatimus on 5000 m?. Rakennuslupa
on aikoinaan myonnetty koko 2 hehtaarin suuruiselle kiinteistolle. 5000 m?:n suuruinen
maéaraala, jolla rakennusluvan mukaisesti rakennettu omakotitalo sijaitsee, myydaan.
Kantatilaa ei ole tarkoitettu rakennuspaikaksi. Lohkominen ilmeisesti saadaan tehda,
koska rakennus on rakennettu luvan nojalla ja rakennuspaikka tayttaa pinta-
alavaatimuksen. Poikkeuksena voisi olla tilanne, jossa kunta osoittaa, etta lupaa on en-
sin haettu pienemmalle rakennuspaikalle, mutta hakemus on hylatty ja vasta koko 2 heh-
taarin alueelle haettu lupa on hyvaksytty.

Ennen rakennuslupajarjestelmaa ("maalaiskunnissa” ennen 1.3.1946) rakennetut rakennukset rinnas-
tuvat rakennusluvan perusteella rakennettuihin.

2.5.2.7 Jéljelle jaavan kiinteiston asema

Osassa KML:n osittamisrajoitussaannoksia tarkoitetaan lohkomalla muodostettavia rakennuspaikoiksi
tarkoitettuja kiinteistdja, jolloin kysymys on seka lohko- etta kantakiinteiston kokonaisuudesta kuin
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mya@s siirtolohkomisessa muodostuvasta kokonaisuudesta. Toiset saannokset rajoittavat pelkastaén
rakennuspaikaksi tarkoitetun maaraalan lohkomista, eivatka siten ole esteena sille, ettd kantakiinteis-
tosta tulee rakentamiskelvoton. Tarvittaessa asianosaisille on ensin syyta selostaa lohkomisen seu-
raukset. (ks. esim. KKO1992:43)

2.5.2.8 Muita nakokohtia

Erillisten vesijattdjen tilaksi muodostamisessa on noudatettava, mita kohdissa 2.5.1.2 - 2.5.1.8 on esi-
tetty, jos samalle omistajalle muodostetaan vesijatdsta useita eri kiinteistdja (KML 40.1 8).

2.5.3 Yhteislohkominen ja siirtolohkominen KML 24 - 29 §

2.5.3.1 Vallintarajoitukset

Yhteislohkomisen ja siirtolohkomisen KML 24 &:n 1 mom. 3 kohdassa lueteltuja edellytyksia tutkittaes-
sa on otettava huomioon, kohdistuuko johonkin kiinteistdista vallintarajoituksia (MK 12:5 ), koska sil-
loin kiinteistdja ei omisteta samanlaisin oikeuksin.

Vallintarajoituksia ovat muun muassa:
» lesken vallintaoikeus kiinteistoon;
+ MK 2 luvun 11 &:n 1 momentin kohdissa 1 ja 2 tarkoitettu ehto;
* luontaiselinkeinolain (610/1984) 37 §:n tarkoitettu rajoitus;
» kolttalain (611/1984) 12 §:ssa tarkoitettu rajoitus; ja
+ porotalouslain (161/1990) 31 §:ssa tarkoitettu rajoitus.

Edella esitettyjen rajoitusten alaista maaraalaa ei voida muodostaa kiinteistoksi sellaisen maaraalan
tai Kiinteiston kanssa, jota rajoitukset eivat koske.

2.5.3.2 Turvaamistoimet

KML 24 § 1 mom., MK 7:1, OK 7:1-3

KML 24 ja 26 §:n mukaan yhteislohkomisen kohteena ei saa olla ulosmitattu tai turvaamistoimen koh-
teena oleva méaaraala, eika siirtolohkomisen kohteena voi olla tallainen méaaraala tai saajakiinteisto.

KML 24 §:n 1 momentissa tarkoitettuja turvaamistoimia ovat muun muassa:
» kiinte&dn omaisuuden takavarikko (hallinnan poisotto tai rajoittaminen)
* metsanhakkuukielto
» soran tai ruokamullan myyntikielto; seka
« omaisuuden maardadminen toimitsijan haltuun ja hoitoon.

Jos turvaamistoimen kohteena olevaan kiinteistéon kohdistuu KML:n mukainen lunastustoimenpide
(tontinosan, rakennuspaikan osan, vesijatén jne. lunastustoimitus), toimitus voidaan vieda loppuun
turvaamistoimesta huolimatta.

2.5.3.3 Maéraalan siirtdminen lunastusyksikkdén, valtion metsamaahan ja suojelualueeseen

Koska valtion metsdmaahan ja valtion maalle perustettuun suojelualueeseen ei voi kohdistua kiinni-
tyksia, edellytyksend maaraalan siirtdmiselle on, ettei maaraalaan kohdistu kiinnityksia (KML 26 ja 24
8:n 1 mom.) 4 kohta). Sama koskee lunastusyksikkoa, kun se on alkuperaisella omistajalla.

2.5.3.4 Lisaalueen jalisdosuuden lohkominen

Liséluovutuksesta laaditaan erillinen luovutuskirja, jossa todetaan, ettd kysymys on lisdyksesta aikai-
sempaan luovutukseen. Lisdalue saa oman maardalatunnuksen ja maaraala voidaan muodostaa toi-
mituksessa kiinteistoksi lainhuutoa odottamatta. Toimitusinsindorin tulee opastaa mééardalan omistajaa
hakemaan myos lisdluovutukselle lainhuutoa kuuden kuukauden kuluessa luovutuksesta seka selos-
taa, etta lainhuutohakemukseen tulee liittaa kopio lohkomisen poytékirjasta. Poytakirjasta tulee ilmeta,
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ettd maaraala jolle lainhuutoa haetaan, on jo muodostettu kiinteistoksi. Asiasta voi my6s tehda muistu-
tuksen lainhuutohakemukseen.

2.5.3.5 Eri aikaan samasta kiinteistosta hankitut maaraalat

Jos samasta kiinteistosta on eri aikoina hankittu maaraaloja, jotka on tarkoitus lohkoa yhdeksi kiinteis-
toksi, lohkomiseen sovelletaan KML 24 §:n sdannoksi&, koska maaraaloihin voi kohdistua eri kiinnityk-
set.

2.5.4 Keskeyttdminen tai lohkomisen jatkamisen lykkdaaminen

KML 22 § 2 mom.
Ks. TMK 1.10.1 Eraita toimitusprosessiin liittyvia maaritelmia.

Lohkominen on keskeytettava tai toimituksen aloittamista voidaan lykéta, jos méaraalan omistaja il-
moittaa tarkoituksenaan olevan hankkia toinen maaraala ja lohkoa maaraalat yhdeksi kiinteistoksi.

Maanmittauslaitoksen sisdinen ohjeistus on, ettd toimitusinsindoérin tulee tarvittaessa asettaa maaraai-
ka maaraalan hankkimiselle ja toimituksen jatkamiselle.

Asianosaisen esittama muu perusteltu syy toimituksen keskeyttadmiselle tai aloittamisen lykkaamiselle
on esimerkiksi seuraavassa tapauksessa:

Maaraala sijaitsee asemakaava-alueella eikd maardalan erottaminen osittamisrajoitusten vuoksi ole
mahdollista. Mikali maaraalan omistaja ilmoittaa haluavansa maaraalan muodostamista tontiksi, toimi-
tus keskeytetddn sen selvittdmiseksi, tuleeko alueelle tontin lohkomisen mahdollistava sitova tonttija-
ko.

Usein esiintyva peruste lohkomisen aloittamisen lykkaamiselle on se, etta maaraala sijaitsee alueella,
jolla lohkominen jouduttaisiin osittamisrajoitusten vuoksi ennen laadittavana olevan asemakaavan
voimaantuloa todennakdisesti jattAmaan sikseen.

Toimitusinsintorin on keskeytettava lohkominen mm. silloin, kun maaraala on luovutettu samalle omis-
tajalle kuuluvasta eri rekisteriyksikdsta kuin minka perusteella maardalatunnus on annettu Ks. TMK
2.5.6 Luovutuskirjasta poikkeaminen, puute tai virhe luovutuskirjassa. Toimituksessa voidaan myds
todeta, ettd naapurikiinteistolla on vireilla toimitus (esim. rajankaynti), jonka lopputulos voi vaikuttaa
maéaraalan sijaintiin.

2.5.5 Raukeaminen ja sikseen jattaminen
Ks. myds TMK 1.10.1 Eréaita toimitusprosessiin liittyvia maaritelmia

Toimitus raukeaa, jos hakija luopuu hakemuksestaan eika kukaan hakemiseen oikeutettu asianosai-
nen kokouksessa vaadi toimituksen suorittamista (KML 178.2 8). KML:n esitdiden mukaan hakemuk-
setta vireille tullut lohkominen ei voi raueta asianosaisen vaatimuksesta (HE 227/1994 vp.).

Jos méaaraalan luovutuksen saaja on hankkinut itselleen myés muun osan emakiinteistosta ja saanut
siihen lainhuudon tai jos emékiinteiston omistaja on hankkinut luovuttamansa maéraalan itselleen,
lohkomisen raukeaa, ellei maardalan luovutuksen saaja pyyda omiin nimiin lohkomista (KML 178.3 §8).
Omistaja on syyta ohjata hakemaan MK 11:6.2:ssé tarkoitettua selvennyslainhuutoa saannolleen.

Toimitus on jatettava sikseen, jos sen aloittamisen jalkeen ilmenee, ettei sitd voida tehda (KML 179.1
8). Saantoon perustuvan maaraalan lohkominen tulee vireille kirjaamisviranomaisen ilmoituksesta
myodnnetysta lainhuudosta. Jos lohkominen on tullut edella mainitulla tavalla vireille, toimitus on tehta-
va. Lahtdkohtaisesti siis lainhuudosta vireille tullutta lohkomista ei jatetd sikseen. Asianosaisen pyynt6
jattéd maaraala lohkomatta, esimerkiksi mahdollisesti tulevan perinnénjaon johdosta, ei aiheuta toimi-
tuksen sikseen jattdmista.


http://www.finlex.fi/fi/esitykset/he/1994/19940227
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Poikkeus tasta perussdannosta on esimerkiksi tilanne, jossa maaraalan saannossa on sellainen virhe,
jonka perusteella luovutus todetaan asianosaisten vaatimuksesta patemattomaksi ja kauppa sen
vuoksi paatoksella purkautuneeksi (laatu-, vallinta- ja oikeudellinen virhe, MK 2:17 - 19). Mikali toimi-
tus jatetddn sikseen omistusriidassa annetun paatoksen johdosta, paatdksesta on ilmoitettava kirjaa-
misviranomaiselle Maanmittauslaitoksen kirjaamisprosessiin (ks. TMK "Yleista 1.23.3.3 limoitus omis-
tusriidan vireilletulosta”). Toimituksessa vireille tulleesta omistusriidasta on toimitusinsin6érin KMA 103
8:n nojalla ilmoitettava my6s Maanmittauslaitoksen keskushallinnolle (oikeuspalveluihin).

Lohkominen jatetaan sikseen myds silloin, kun maaraala sijaitsee alueella, jota luovuttaja ei omista.
Jos toimitus tésta syysta jatetdan sikseen, tulee toimituksessa vapauttaa lohkottavaksi aiottu maaraala
mahdollisista kiinnityksista. Sikseen jattamispaatoksen tultua lainvoimaiseksi toimitusinsinddri ilmoittaa
paatdksen kirjaamisprosessiin, joka MK:n 8. luvun 1 8:n 1. mom. perusteella poistaa virheellisen lain-
huutoratkaisun. Taméan jalkeen poistetaan maaraala kiinteistorekisterista.

Osittamisrajoitukset eivat asemakaava-alueen sitovan tonttijaon ulkopuolella enda valttamatta merkit-
se pysyvaa estetta toimituksen suorittamiselle. Sikseen jattamisen sijasta osittamisrajoitusten vuoksi
estynyt toimitus keskeytetaan ja tehdéaan loppuun maaraajan paatyttya. Toimitus keskeytetaan paa-
tokselld, josta asianosainen voi valittaa (KML 232.1.4 §).

Kerran lainvoimaisesti sikseen jatetyn lohkomisen vireilletulo voi tapahtua vain mééaraalan omistajan
uudesta hakemuksesta. Tall6in lohkominen voidaan tehd& 1.10.2011 jalkeen muutetun KML:n mukai-
sesti.

2.5.6 Luovutuskirjasta poikkeaminen, puute tai virhe luovutuskirjassa

KML 31 §

2.5.6.1 Luovutuskirjasta poikkeaminen

Jos luovutusehtoja tarkistetaan vahaisessa maarin (KML 31 8) eika tarkistaminen aiheuta esimerkiksi
kauppahinnan muutosta, asia selitetddn poytakirjassa.

Esimerkkeina téllaisista tapauksista ovat lohkottavan alueen rajan sovittaminen olemassa olevaan
tiehen, valtaojaan tai kaavan rajoihin seka yhteisalueosuutta koskevan luovutuskirjan ehdon tasmen-
tdminen tai tAydentaminen.

Aloitteen edellda mainittuun tarkistamiseen voi tehdé joko asianosainen tai toimitusmiehet. Toimitus-
miehet voivat KML 31.3 8:n mukaan eraissa tapauksissa muuttaa lohkottavaa aluetta ilman asian-
osaisten suostumusta tai pyyntoa.

Esimerkkina toimitusmiesten paatokseen perustuvasta tapauksesta voi olla yksityiskohtaisen kaavan
alueella syntynyt tilanne, jossa on tarkeaa tarkoituksenmukaisen kiinteistjaotuksen aikaansaamiseksi
poiketa asianosaisten sopimista lohkottavan alueen rajoista.

Kun asianosaiset sopivat toimituksen yhteydessa KML 31 §:ssa esitetysta lisdalueen tai lisdosuuden
luovutuksesta tai muusta olennaisesta muutoksesta luovutuskirjaan, on luovutuskirjaa muutettava kiin-
teistbkaupan muotomaéarayksia noudattaen ks. TMK 2.5.2.4 Lisdalueen ja lisdosuuden lohkominen.

2.5.6.2 Puutteet ja virheet luovutuskirjassa

Lohkomisessa voi kayda ilmi, etté erotettavaksi tarkoitettu maaréala sijaitseekin osittain tai kokonaan
eri rekisteriyksikolla kuin lainhuuto ja maéardalatunnus osoittavat. Vastaavasti erotettava yhteisalue-
osuus voi todellisuudessa kuulua eri kiinteistdon kuin sopijapuolet olivat tarkoittaneet. Ristiriita asiakir-
jojen ja todellisuuden valilla voi johtua kahdesta syysta:


http://mmlintra.nls.fi/node/91187/cmis_open
http://mmlintra.nls.fi/node/91187/cmis_open
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1. Maéaraala tai osuus on tarkoitettu luovutettavaksi luovuttajan omistamasta muusta kiinteis-
tosta kuin sopimusasiakirjoihin on merkitty. Maaraalatunnus on tdman vuoksi virheellinen
ja lainhuuto on myoénnetty vaaraan kiinteistéon kohdistuvalle maaraalalle tai osuudelle.

2. Maaréala sijaitsee alueella, jota luovuttaja ei omista. Luovutuskirjan mukaan maéaraala on
kuitenkin luovutettu omistajalle kuuluvasta rekisteriyksikdsta.

Menettelyohje 1 kohdassa tarkoitettua tilannetta varten

Toimitusinsin6ori voi tehda luovutuskirjan korjauksen ja toimia kaupanvahvistajana. Toimituk-
sen kasittelya lykataan lainhuudon oikaisemisen vuoksi. Asianosaiset hakevat kirjaamisviran-
omaiselta uutta lainhuutoa.

Kirjaamisviranomainen korjaa lainhuudon luovutuskirjan korjauksen perusteella ja toimitusta
voidaan sen jalkeen jatkaa.

Menettelyohje 2 kohdassa tarkoitettua tilannetta varten

Saanto on patematon ja lohkominen jatetadn sikseen. Toimitusinsindori ilmoittaa lainvoiman
saaneen sikseen jattamispaatoksen kirjaamisprosessiin, jossa lainhuuto poistetaan MK 8. lu-
vun 1 8:n perusteella.

2.5.6.3 Halkomisen muuttaminen jakosopimuksella lohkomiseksi

Jos toimituksessa tehdaan jakosopimus, toimituskasittelya on lykattava jakosopimuksen mukaisten
alueiden ja mahdollisten erillisten (maéaraalaan kuulumattomien) yhteisalueosuuksien lainhuudattamis-
ta ja kiinnitysjarjestelyjen hoitamista varten ks. TMK 2.5.4 Keskeyttdminen ja lohkomisen aloittamisen
lykkaaminen. Maaraalan omistajan tulee hakea lainhuutoa.

2.5.6.4 PA&atos luovutuksen patevyydesta

Lohkomisessa voidaan antaa maardalan luovutuksen patevyytta koskeva paatos, ks. TMK 2.5.7.

2.5.7 Omiin nimiin lohkomisen muuttuminen maaraalan kaupaksi kesken lohkomistoimituksen

2.5.8 Omistusriitojen ratkaiseminen

Maakaaren mukaan omistajana pidetaan sita, jolla on lainhuuto kiinteistoon tai maéaraalaan. KML 18
§8:n mukaan kiinteiston tai alueen omistajan puhevaltaa kayttaa se, jolla on lainhuuto tai joka omistaja-
na hallitsee kiinteist6a.

Lainhuudatusasian ratkaisun estamaéttd saadaan kysymys omistusoikeudesta kiinteist66n sek& saan-
non patevyydesta tutkia joko oikeudenkdynnissa tai kiinteistotoimituksessa (MK 13:2 8). Ennen toimi-
tuksen aloittamista vireille pantu omistusriita ratkaistaan karajaoikeudessa, kun taas toimituksen aloit-
tamisen jalkeen ilmennyt riita, jonka ratkaisu voi vaikuttaa toimituksen lopputulokseen, tutkitaan toimi-
tuksessa (KML 184 8).

Kun Kiinteistotoimituksessa ratkaistaan omistus- tai saantoriitaa taikka riitaa luovutuksen pysyvyydes-
t&, tulevat sovellettaviksi MK 2 luvun sdannokset seka esim. MK 3:6 ja 13:4 §.

Toimituksessa tehdylla paatoksella luovutus voidaan maarata patemattémaksi tai purkautuneeksi.
Kauppahinnan alentaminen edellyttdd sopijapuolten maardmuodossa tekemé&a luovutuskirjan tdyden-
tamista tai oikeuden péatosta. Naita asioita ei kasitella toimituksessa.

Saannon patevyyteen liittyvien erimielisyyksien liséksi toimituksissa voi luonnollisesti tulla ratkaista-
vaksi my6s muunlaisia riitoja, jotka voivat koskea esim. lohkokiinteiston ulottuvuutta.
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Saantoriitoihin liittyvia asioita tutkittaessa toimitusmiesten on mahdollista kuulla asianosaisten liséksi
my0s todistajia, jotka eivat kuitenkaan voi toimituksessa vannoa todistajanvalaa tai tehda todistajan-
vakuutusta. Jos on tarpeen ja asianosaiset sitd pyytavat, voidaan menetella KML 287.2 §:n mukaises-
ti.

2.6 TOIMITUSKARTTA

Toimituskartan kuvaustekniikka on JAKOKiissa pitk&lti automatisoitu ja kartan sisaltovaatimuksia oh-
jaavat mm. lohkomisen laatukriteerit. Vuonna 2010 julkaistiin ns. mallikartat, joissa on ohjeistettu myds
lohkomisen kuvaustekniikkaa.

2.7 MAASTOTYOT

Toimitusten laadun kannalta on suositeltavaa, ettad uusien rajamerkkien lisaksi myds uuden rekiste-
riyksikon rajoja maaraavat vanhat rajamerkit kartoitetaan. Mikali vanhalle rajamerkille on olemassa
riittdvan tarkka ja luotettava sijaintitieto, riittda maastotdisséa se etta rajamerkin olemassaolo tarkiste-
taan.

Rantaraja on maaritettava toimituksessa. Mittausluokissa 1-3 rantaraja on kartoitettava ellei ole luotet-
tavaa tietoa siitd, etté raja on sijainniltaan varma rekisterikartalla.

Rajat avataan maastoon, asemakaava-aluetta lukuun ottamatta.

Rajojen avaamisesta ja uusien rajamerkkien rakentamisesta tulee tiedottaa maanomistajille (ks. TMK
1.9 Tekniset tehtavat ennen toimituksen aloittamista).

Ks. TMK 1.10.3.7 Ty6turvallisuus.

2.8 VANHAT RAJAT

2.8.1 Lohkominen rajaamattoman maantien varressa

Koska rajaamattoman maantien rajat ovat epaselvét, taytyy rajaamattoman tien varressa suoritetta-
vassa lohkomisessa kayda raja maantiealueen lunastusyksikkoa vastaan.

Raja kdydaan maantielain 5 §:n perusteella kahden metrin paahan ojan, luiskan tai leikkauksen ulko-
syrjasta tai tienpitdjan osoituksen mukaan kapeammaksi esimerkiksi tontilla olevan pensasaidan koh-
dalla. Lohkomispoytékirjaan merkitaan, ettd mahdolliset korvauskysymykset tiealueen leventymisen
johdosta kasitellaan aikanaan pidettavdssa maantietd koskevassa rajaamistoimituksessa.

Tienpitdja on rajankaynnin johdosta asianosainen, joten tiepiirille lahetetd&n kutsu lohkomistoimituk-
seen.

Kun raja tietd vastaan kaydaan, varmistuu lohkotilan "lopullinen” pinta-ala, mika voi olla tarkeaa esi-
merkiksi rakennusjarjestyksen rakennuspaikan minimipinta-alan johdosta.

Tiehallinto vastaa lohkomisen yhteydessé rajaamatonta tietd vastaan kaydyn rajan rajankayntikustan-
nuksista, koska tiehallinto vastaa myos erillisen rajaamistoimituksen toimituskustannuksista.

2.8.2 Rajankaynti

Lohkomisen yhteydessé tehd&éan rajankaynti, jos se on tarpeen lohkokiinteistdn rajojen varmista-
miseksi (KML 103 8). Tarve on olemassa, jos toimitusalue tai toimituksessa kartoitettava alue ulottuu
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rajaan, jonka paikka on epavarma tai joka on riitainen (KMA 53 8). Tarvetta koskevassa ratkaisussa
tulee ottaa huomioon asianosaisten vaatimukset ja toimitusmiesten maastohavainnot. Tarvetta ei
yleensa ole, jos rajan paikka on riidaton ja jos raja on pyykitetty.

Kiinteistotoimituksessa muodostettavan rekisteriyksikon ulottuvuuden tulee olla yksiselitteinen. Esim.
maaraalasta muodostuvan lohkokiinteiston rajoja maaraavat rajat ovat varmat silloin, kun niité osoitta-
vat rajamerkit ovat ehjina olemassa ja riittavalla tarkkuudella maaritetyt. Vastaavasti luonnollisen rajan
sijainti on varma, kun se on maastossa yksiselitteinen ja kartoitettu.

Lohkokiinteiston rajalta puuttuva, rajaa maaraava, rajamerkki on uusittava toimituksessa vaikka
maanomistaja ei taté vaadikaan. Sen sijaan puuttuvia, mutta lohkomisen kannalta merkityksettomia
ns. valirajapyykkeja ei tule rakentaa toimituksessa ja niiden kartoittaminenkin on I&ahinna rekisterikar-
tan perusparannusta.

2.9 UUDET RAJAT

2.9.1 Luovutuskirjan tulkinta

Aihetta on kasitelty edella kohdassa TMK 2.5.6 Luovutuskirjasta poikkeaminen, puute tai virhe luovu-
tuskirjassa.

Lohkottavan maaraalan rajat kaydaan luovutuskirjan, muun saantokirjan, muun saatavissa olevan sel-
vityksen tai emakiinteistén omistajan osoituksen mukaisesti (KML 31 §).

Hallituksen esityksesta HE227/1994 iimenee: "Jos luovutusehtoja tarkistetaan vahaisessa maarin eika
tarkistaminen aiheuta esimerkiksi kauppahinnan muutosta, ei tarkistamista voida pitaa sellaisena muu-
toksena, joka vaatisi muutoksen tekemisté luovutuskirjaan. Talléin asia voidaan selittaa poytakirjassa”

Liséaluovutukset ja muut asianosaisten sopimat olennaiset muutokset vaativat kuitenkin luovutuskirjan
muuttamisen. Luovutuskirjan muuttamiseen on sovellettava kiinteiston kaupan muotosaanngosta.

Lohkomisissa tulee kaytadnndssa eteen tilanteita, joissa luovutuskirjan ehdot ovat ristiridassa keske-
naan. Lohkorajat voivat olla merkityt maastoon asianosaisten toimesta ja silti luovutuskirjassa on sovit-
tu lohkominen tapahtuvaksi maastomerkinndista poikkeavan karttaliitteen mukaisesti. Naissa tapauk-
sissa tarkeaé on etsia luovutusehdoista mahdollinen ensisijainen rajojen maaritysperuste. Jos ensisi-
jaisuutta ei ole kirjattu, tulee luovutuksen osapuolilta tiedustella mielipidettd luovutuksen tarkoitukses-
ta. Puutteellisesta luovutuskirjasta huolimatta osapuolilla voi olla yhteinen ndkemys luovutuksen eh-
doista.

Ristiriitatilanteessa toimitusinsindorin ratkaisu rajan paikasta tulee perustua joko luovutuskirjaan tai
kokouksessa esitettyyn vaatimukseen.

Tarvittaessa toimituksessa tulee antaa maaraaika luovutuskirjan korjaamista varten

Toimituksen oikeusvoiman kannalta oleellista on kirjata poytakirjaan poikkeamat lohkorajoissa ja se-
lostaa niiden syyt.

2.10 KIINTEISTOJAOTUKSEN MUUTOS

2.10.1 Maaraalatunnukset lohkomisessa

KMA 16 8

Jokaisella luovutetulla méaaraalalla, joka lohkotaan, taytyy olla maaraalatunnus. Lisaalueen ja lisayh-
teisalueosuuden tunnuksen hankkimisesta, ks. TMK 2.5.2.4 Lisaalueen ja lisdosuuden lohkominen.
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Kun lohkominen tehdaan emakiinteiston omistajalle "omiin nimiin", maaraalatunnusta ei tarvita. Myos-
kaan kameraalisessa lohkomisessa ei maaraalatunnusta kayteta.

Lohkomisessa on selvitettava jokaisen lohkokiinteiston ja maéaraalasta muodostettavan kantakiinteis-
ton osalta, mistd maaraalasta tai maaraaloista (maaraalatunnuksesta) taikka yhteisesta alueesta se
on muodostunut. Selvitys on tehtava riippumatta siitd, milloin maaraala on hankittu. Selvityksen tulos
on merkittava toimitusasiakirjaan.

Toimituksen yhteydessa havaitusta luovutuskirjan virheesta, joka vaikuttaa myo6s maaraalatunnuksiin,
ks. TMK 2.5.6.2 Puutteet ja virheet luovutuskirjassa.

2.10.2 Kantakiinteiston maaraaminen

KML 21 § ja KMA 100 §

Kantakiinteiston maaraamiseen tulee kiinnittaa erityistd huomiota, koska kantakiinteistd vastaa panta-
tun emakiinteiston panttioikeudesta ennen lohkokiinteistoja (MK 17:9.3 8).

Kantakiinteistoksi maarataan ja poytékirjaan merkitdén se kiinteistd, joka muodostetaan lainhuuto- ja
kiinnitysrekisterin mukaiselle emakiinteiston omistajalle. Kun maaraala lohkotaan yhteisesté alueesta,
jaljelle jaava yhteinen alue on maarattava kantakiinteistoksi. Jos koko kiinteistd on jaettu jakosopimuk-
sella tai se on luovutettu maaraaloina, kantakiinteistoksi maarataan muodostetuista kiinteistoista se,
jonka osapuolet ovat sopineet jAdmaan kantakiinteistoksi. Jos sopimusta ei ole tehty, mutta luovutus-
kirjassa on sovittu siita, kenen vastattavaksi emakiinteistéon vahvistetut kiinnitykset jaavat, on harkit-
tava hanelle tulevan kiinteiston maaraamista kantakiinteistoksi. Jos asiasta ei sovita, toimitusinsinoorin
on méaarattava kantakiinteisto.

Jos koko kiinteistd on luovutettu maaraaloina ja luovutukset ovat tapahtuneet eri aikoina, maarataan
yleensa kantakiinteistoksi ajallisesti vimeisena luovutettu méaraala.

Kysymys kantakiinteistosta tai Kiinnitysvastuun jarjestelysta kannattaa ottaa asianosaisten kanssa
esille jo jakosopimuksen tai luovutuskirjan valmisteluvaiheessa silloin, kun se on mahdollista.

JAKO-jarjestelméan mukainen nk. jaanndskiinteistd on eraita poikkeuksia lukuun ottamatta sama kuin
KML:n tarkoittama kantakiinteistd. Poikkeuksia voi syntya jakosopimuslohkomisissa ja silloin, kun koko
kiinteistod on luovutettu maaraaloina.

Jakosopimuksella jaettavan tilan maaraosaan, esim. 1/3, kohdistunut kiinnitys koskee kaikkia toimituk-
sessa muodostettavia tiloja 1/3:n osuudella. Kantatilan méaaraamiselld on naissékin tapauksissa merki-
tysta, koska kantatila tullee oikeuskaytdnngssa vastaamaan etusijalla maardosaan kohdistuneesta
kiinnityksesta. Tallaisissa tapauksissa tulisi kuitenkin aina suorittaa kiinnitysten jarjestely panttioikeu-
den haltijan suostumuksella siten, ettd maardosaan myodnnetty kiinnitys kohdistuisi lohkomisen jalkeen
maaraosan omistajalle muodostettuun tilaan. Kiinnitysten jarjestely ei kuulu toimitukseen.

2.10.3 Lohkokiinteiston omistajan vaihtuminen toimituksen lopettamisen jalkeen ennen rekistergintia

Lohkominen suoritetaan maaréaalaan myonnetyn lainhuudon tai kiinteiston omistajan hakemuksen pe-
rusteella (KML 22 8).

Lohkokiinteistdn omistajaksi toimituksessa kirjataan se, jolla on lainhuuto maéaraalaan tai emaéakiinteis-
toén omistaja, jos hén on hakenut lohkomista omalle varalle.

Muodostetun lohkokiinteiston omistajan vaihtumisella toimituksen lopettamisen jalkeen ei ole vaikutus-
ta toimituksen rekistergintiin.
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Liséksi KML 209.2 §:n mukaan toimituksen lopettamisajankohdan mukainen omistaja vastaa lohko-
kiinteiston osalta toimituskustannuksista, jollei asianosaiset toisin sovi tai toimitusinsinddri toisin maa-
raa (KML 209.2 § 31.1.2014/73).

Jos lohkomista on hakenut tonttia koskevan erityisen oikeuden haltija (vuokramies), vastaa taméa ton-
tin osalta toimituskustannuksista.

2.11 OSUUDET YHTEISIIN ALUEISIIN

Lohkomisessa emakiinteiston yhteisalueosuudet jaetaan maapinta-alojen suhteessa tai erityisista syis-
td muun kohtuullisen perusteen mukaan, elleivat asianosaiset ole toisin sopineet (KML 150.2 §).

Ks. TMK 1.13 Yhteisalueosuudet ja erityiset etuudet, seka TMK 9 Yhteismetsan muodostaminen.

2.11.1 Yhteismetsaosuuden kasittely toimituksissa

Yhteismetsdlain 17 8:n mukaan yhteismetsan osakaskunta voi ohjesaanntssaan maarata, etta tiettya
osuuslukua pienempaa yhteismetsaosuutta ei saa luovuttaa, jollei saajana ole osakaskunta tai toinen
yhteismetsan osakas. Tata rajoitusta sovelletaan myos kuin yhteisalueosuus on luovutettu tai jaetaan
osakaskiinteiston yksityisten tilusten mukana lohkomisessa tai halkomisessa. Rajoitus astuu voimaan
kun metsakeskus on hyvaksynyt ja rekisterdinyt yhteismetsan ohjesadnnén muutoksen. Rajoitus ei
koske ennen sita tehtyja luovutuksia.

Rajoitus ei koske osakaskiinteisttén koko osuuden luovuttamista yhdelle vastaanottavalle kiinteistolle
(tai muodostamista yhdeksi haamutilaksi).

Kun osuus luovutetaan erikseen, kardjaoikeus tutkii alittuuko vahimmaisraja vai ei. Kun osuus luovute-
taan maardalan mukana karajaoikeus ei tutki luovutuksen oikeellisuutta yhteismetsaosuuden osalta, ei
edes silloin kun osuuden suuruus on luovutuskirjassa yksiloity. Asia on aina tutkittava toimituksessa.
Tama edellyttdd luovutushetkelld voimassa olevan ko. yhteismetsan ohjesdadnnon tarkastamisen.

Mikali lohkomisessa todetaan, ettd maardalan mukana luovutettu yhteismetsdosuus on vahimmaisra-
jaa pienempi, on luovutuksessa MK 2. luvun 11 § 4. kohdan mukainen patematon ehto. Luovutuksen
osapuolet voivat talldin sopia luovutuskirjan tdydentamisesta. Jos luovutuskirjan tdydentaminen ei on-
nistu, maaraala mahdollisesti lohkotaan, mutta se ei saa yhteismetsaosuutta. Ostaja voi vaatia kaupan
purkua, hinnan alennusta tai vahingonkorvausta. Kaupan purku kasitelladn lohkomistoimituksessa,
muut vaatimukset alioikeudessa.

2.11.2 Perus- ja sdastbosuus

Lohkomisessa emakiinteiston osuutta kuhunkin yhteiseen alueeseen kasitellaan yhtend kokonaisuu-
tena tekematta eroa nk. perus- ja sdastbosuuteen. Vain siind tapauksessa, etta asianosaiset ovat luo-
vutuskirjassa tai lohkomisessa nimenomaisesti sopineet, ettd lohkokiinteistd saa osuuden ainoastaan
emakiinteistdn perusosuuteen yhteisesta alueesta (tai ei saa osuutta sdastdosuuteen), toimitusta var-
ten taytyy selvittdd perusosuuden suuruus. (KML 150.2 § ja Vp 96 HE 195).

Jos luovutuskirjan mukaan "lohkokiinteistd saa osuuden yhteisiin" ja jos asianosaiset toimituksessa
sopivat, etté lohkokiinteistd saa osuuden ainoastaan emakiinteistén perusosuuteen tai osuuden koh-
detta muutoin tarkennetaan, ei MK 2:1 §:n maaramuotoa tarvita.

Jos taas luovutuskirjassa ei ole osuudesta lainkaan mainintaa ja asianosaiset toimituksessa ilmoitta-
vat, etta lohkokiinteistén onkin tarkoitus saada osuus, sopimus vaatii MK 2:1 §:n maaramuodon nou-
dattamista. Samoin menetelldan, jos on kyse lisdosuuden luovuttamisesta tai kun osuuden kohdetta
muulla tavoin halutaan muuttaa (esim. lohkokiinteistd saa vesialueiden sijasta osuuden maa-alueisiin
tai maa- ja vesialueiden asemesta vain maa-alueisiin).

Mikali luovutuskirja, jonka mukaan lohkokiinteistd saa osuuden yhteisiin, on allekirjoitettu ennen
KML:n voimaantuloa ja jos luovutuskirjassa ei ole erikseen mainittu perus- tai saastéosuutta, toimitus-
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insindorin on hyva toimituksessa varmentaa, tarkoittavatko asianosaiset koko osuutta. Jos asianosai-
set eivat ole toimituksessa edustettuina, voidaan yleensa tulkita, etté lohkokiinteisté vanhankin luovu-
tuskirjan perusteella saa osuuden emakiinteiston koko osuuteen. Varmistus asianosaisilta voi olla tar-
peen esimerkiksi silloin, kun emakiinteistolla nayttaa olevan erityisen paljon saéstdosuutta.

2.11.3 Soveltamisesimerkkeja

Lohkokiinteiston osuudet yhteisiin alueisiin ja erityisiin etuuksiin on merkittéava poytékirjaan. Poytakir-
jaan on tehtava merkinta myos silloin, jos lohkokiinteistolla ei ole osuutta mihinkaan tai jos osuus on
vain johonkin tiettyyn emakiinteiston yhteiseen alueeseen, esimerkiksi "ei osuutta muihin yhteisiin".

Jos lohkokiinteistd saa osuutta yhteisiin alueisiin, on merkinnat tadydennettava emakiinteiston kohdalle:
. lisattava puuttuvat merkinnat,
. lisattava tarpeelliset kieltavat merkinnat,
. poistettava tarpeettomat merkinnat,
. jos emakiinteistdlla on merkinta "osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin”, merkinta lakkautetaan
ylimaaraisen merkinnén poistona ja tilalle tehdaan merkinnat: "osuus yhteisiin maa-alueisiin”
ja "osuus yhteisiin vesialueisiin®.

Jos osuuksien tarkempi yksilointi on tarpeellista, voidaan poytakirjassa luetella kaikki emékiinteiston
osuudet.

Jos lohkokiinteistd ei saa osuutta yhteisiin, ei eméakiinteistdn osuutta yhteisiin alueisiin tarvitse selvit-
taa.

Esimerkkeja:

1. Kiinteistorekisterin tietojen perusteella emakiinteistollda on osuus rekisteroityihin yhteisiin aluei-
siin (6 kpl) seka yleismerkinté: osuus yhteisiin maa- ja vesialueisiin. Luovutuskirjan mukaan
madréala saa osuuden emakiinteiston osuuksista yhteisiin.

Paatos:
Lohkokiinteistd saa osuuden emakiinteistdn yhteisiin alueisiin. Jakautumisperuste on maapin-
ta-ala.

2. Kiinteistorekisterin tietojen perusteella eméakiinteistolla on osuus seuraaviin yhteisiin alueisiin:
1) 781-404-876-1
2) 781-404-876-2
3) 781-404-876-3
4) 781-404-876-4
5) 781-404-876-5

Luovutuskirjassa maaraalalle on luovutettu osuudet yhteisiin alueisiin nrot 1 ja 4.

Paatos:

Lohkokiinteistdn yhteisalueosuudet, jakautumisperuste on maapinta-ala.
* osuus yhteiseen alueeseen 781-404-876-1
* osuus yhteiseen alueeseen 781-404-876-4
* ei osuutta muihin yhteisiin maa- ja vesialueisiin.

2.12 VANHAT OIKEUDET

2.12.1 Kohdistaminen

Toimituksessa, jossa muodostetaan uusia kiinteist6ja, tulee selvittaa kiinteiston hyvéksi aiemmin pe-
rustetut rasitteet ja oikeudet. Vanhat rasitteet ja oikeudet annetaan ensi sijassa vain yhdelle muodos-
tetuista kiinteistoista (KML 159.1 8). Mikali luovutuksessa ei ole sovittu siitd, mink& kiinteiston hyvaksi
rasite jaa eika rasitetta voida laajentaa (rasitettu ei anna suostumusta), tulee seuraavaksi selvittaa
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kuka sité ensisijaisesti tarvitsee ja mita se ensisijaisesti palvelee, ja mikali tAmé ei tuo tulosta, niin vii-
meisena se annetaan kantatilalle

Vanhat rasitteet kasitelladn merkintdiné, jotka kohdistetaan uusille kiinteistoille.

Jos toimituksessa on tarvetta lisatéa aikaisemmin perustetun rasitteen tai yksityistieoikeuden kayttaja-
kiinteistojen maaraa, on lisdoikeuksien myontadminen ratkaistava samoin perustein kuin vastaavan
uuden rasitteen tai yksityistieoikeuden perustaminen (KML 159 8). Tastd aiheutuvasta lisdrasituksesta
on rasitetun rekisteriyksikon omistaja oikeutettu saamaan korvausta (KML 164 8).

Mikali vanhoja rasitteita ja oikeuksia on selvitetty kiinteistéjarjestelman parantamiseksi toimituksen
tarvetta laajemmin, valtio voidaan maarata maksamaan osa toimituskustannuksista (KMA 69.4 8).

2.13 UUDET OIKEUDET
2.13.1 Kulkuyhteydet

2.13.1.1 Yleista

Jokaiselle kiinteistdlle ja palstalle taytyy kiinteistétoimituksessa jarjestaa tarpeellinen kulkuyhteys (KML
156.3 8). Asemakaava-alueen ulkopuolella on toimituksessa perustettava YksTL:n mukainen tieoikeus
kadulle, tiekunnan yksityistielle tai yleiselle tielle paasya varten. Kiinteistén omistajan pyynndsta on
toimituksessa ratkaistava tieoikeuden antaminen my®s olemassa olevaan tiekunnan tiehen.

Lohkomisessa kantakiinteiston omistaja on vain erityisesta syysta oikeutettu korvaukseen lohkokiin-
teiston hyvaksi perustetun tieoikeuden vuoksi. Téllaisena erityisenad syyna voi olla esimerkiksi se, etta
kulkuyhteys jarjestetaan toisella tavalla kuin mééraalan luovutuksen yhteydessa sovittiin ja siita aiheu-
tuu merkittava rasittavuuden lisdantyminen.

Rasitetun rekisteriyksikdn omistaja ei ole oikeutettu saamaan korvausta ranta-asemakaavassa osoite-
tun yhteiskayttbalueeseen kohdistuvan rasiteoikeuden perustamisesta kaavan voimaantulon jalkeen
luovuttamansa rakennuspaikan osalta, ellei korvauksesta ole luovutuskirjassa nimenomaan sovittu.

2.13.1.2 KML:n ja yksityistielainsdddannon suhteesta

2.13.1.2.1 Edellytykset ja toimitusmenettely

Kiinteist6toimituksen kulkuyhteydet perustetaan paaséantoisesti perustamalla YksTL:n mukainen py-
syva tai maaraaikainen tieoikeus tai muu kulkuyhteytté varten tarpeellinen oikeus (KML 156.3 8).

Kiinteistbn omistajan vaatimuksesta voidaan kiinteiston hyvaksi perustaa tarpeellinen kulkuyhteys sel-
laiselle alueelle padsemiseksi, johon kiinteist6lla on rasiteoikeus tai erityinen etuus, seka sellaiselle
yhteiselle alueelle paasemiseksi, johon kiinteist6lla on osuus (KML 156.4 8).

Edellda mainittujen oikeuksien perustamisedellytyksiin liittyvat seikat arvioidaan YksTL:n saadosten
mukaisesti. Toimitusmenettelyssa noudatetaan KML:n 2. lukua.

Tieoikeuden perustamisesta ei saa aiheutua huomattavaa haittaa millek&an kiinteistélle (YksTL 8 §8),
joten tieoikeutta perustettaessa pitda ottaa huomioon myés ympardivat kiinteistot.

Kaytadnndssa eteen voi tulla tilanteita, joissa ulkopuolinen kiinteistd tai erityisen oikeuden haltija karsisi
huomattavaa haittaa, mutta rasitettu ei. Kuitenkin on muistettava, etta paikallisten olosuhteiden mu-
kainen tavanomainen liikenne kuuluu yleisen sietovelvollisuuden piiriin ja ettéd ympariston luvanvarai-
nen kayttd voi aiheuttaa tavanomaisia haittoja. Asiasta on erikseen saadetty ymparistévahinkolaissa
(YVL). Laki eraista naapuruussuhteista voi auttaa yksittdistapauksessa ratkaisemaan asian.
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Erikoisviljelyn (esim. mansikan-, vihannesten- yms. viljely) yleistyessa naapurikiinteiston erikoisvilje-
lyksessa olevat pellot voivat rajoittua suunniteltuun tiealueeseen. Talldin tielikenteen immissiot, jopa
yksityisella tielld, voivat olla sellainen huomattava haitta (estaa elinkeinon harjoittamista), mika estaa
tieoikeuden perustamisen.

2.13.1.2.2 Muita nakokohtia

KML:n 158 §:ssa on sdannokset rasitealueen kuntoonpanosta ja kunnossapidosta. Naméa koskevat
seka KML:n mukaisia rasitteita ettd KML:n 156 8§:n 3 momentissa tarkoitettuja oikeuksia (tieoikeus ja
muu kulkuyhteytta varten tarpeellinen YksTL:n mukainen oikeus).

KML:n 158.1 8:n mukaan toimituksessa on maarattava tarpeelliset ehdot ja rajoitukset rasitteen kayt-
tamiselle.

Kun kysymys on tieoikeudesta tai muusta kulkemiseen tarvittavasta oikeudesta (autopaikka, laituri,
venevalkama), toimituksessa on annettava tarpeelliset maaraykset oikeuden haltijoiden ja rasitetien
alueen omistajan osallistumisesta kuntoonpano- ja kunnossapitokustannuksiin, jos joku asianosainen
sita vaatii tai jos se on muutoin tarpeen, eiké kysymys ole tiekunnan tiesta tai tiekunnalle kuuluvasta
oikeudesta.

Maaraykset voivat koskea tien tekemistéa tai rakennuksen, rakennelman tai laitteen rakentamista tai
rasitealueen muuta kuntoonpanoa.

Maaraykset voisivat koskea myds mm.

* rajoituksia ajoneuvojen kayttéon

» tien paallystamista

* autosahkdtolppien rakentamista

* pysakointia
Jos téllaisia maarayksia ei ole annettu oikeuden perustamisen yhteydessa eika kysymys ole tiekunnal-
le kuuluvasta oikeudesta, rasiteoikeuden haltija (tieosakas) voi omalla kustannuksellaan tehda sellai-
sen toimenpiteen, joka on tavanomaista nykyaan ko. rasitteen kayttamiselle.
Kun kysymys on kulkuyhteyttd palvelevasta oikeudesta, eikd kysymys ole KML 154.1 §:n 9 kohdan
rasitteesta, sovelletaan YksTL:n 8. luvun saannoksia. Paasdanndn mukaan tienpitoa koskeva tieosak-
kaiden toimenpide on sellaisenaan osakasta sitova vain, mikéli siitd on sovittu.

Jos osakkaat ovat erimielisia tienpitoa koskevassa asiassa, osakkaalla on oikeus saattaa asia tielau-
takunnan ratkaistavaksi.

Jos kysymys on muusta kuin YksTL:n mukaisesta oikeudesta, rasitteen kayttamista koskevia maa-
rayksia voidaan muuttaa KML:n 160 8:n nojalla siind mainituin edellytyksin.

2.13.2 Rasitteet

Lohkomisen yhteydessa tulee paasaantdisesti kasitella vain lohko- ja kantakiinteisttja koskevia rasite-
oikeuksia.

Rasitteiden kasittelya on selostettu laajemmin kohdassa TMK 11 Rasitetoimitukset.

2.14 KORVAUKSET

Yleisimmat lohkomisessa kasiteltavat korvaukset liittyvat perus- ja lisatieoikeuden antamiseen ja tien
rakentamiskustannuksiin.

KML:n ja YksTL:n mukaisten korvausten kasittely on selostettu laajemmin kohdassa TMK 1.18 Arvi-
ointi ja korvaukset.
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2.15 KINNITYKSET
2.15.1 Kiinnityksista vapauttaminen

2.15.1.1 Soveltamisala

Kiinnitysvastuusta vapauttaminen voi koskea vain eméakiinteistétn kohdistuvia kiinnityksia.
Kiinnityksista vapauttaminen voi kiinteistotoimituksessa tulla kyseeseen seuraavissa tapauksissa:

1. maéaraalan lohkomisessa (KML 28.1 8);

2. lohkottaessa luovutettu yhteinen alue tilaksi tai lohkottaessa luovutettu maaréala yhteisesta
alueesta (KML 28.2 8);

3. luovutetun yhteisalueosuuden siirtamisessa ja tilaksi muodostamisessa (KML 131 ja 28.1 8);

4. Kkun luovutettu alue liitetddn yhteiseen alueeseen tai muodostetaan yhteiseksi alueeksi (KML
134.2 8); ja

5. kun yhteismetsdn osakaskunnan hankkima yhteismetséosuus liitetdédn yhteismetsaan (YML
40.2 8)

Kohdissa 1 ja 3 tarkoitetuissa tapauksissa vapauttamisasia otetaan kasiteltavaksi maaraalan tai yh-
teisalueosuuden omistajan pyynndsta ja muissa tapauksissa ilman pyyntoa viran puolesta (KML 288
a.l8).

Kohdissa 2 ja 4 mainituissa tapauksissa vapauttaminen koskee my®s osakaskiinteistdihin tai luovutta-
vaan kiinteistoon vahvistettuja kirjattuja elékeoikeuksia (KML 289.1 8§).

2.15.1.2 Vapauttamisen peruste

2.15.1.2.1 Pantinhaltijan suostumus

Suostumuksen perusteella vapauttaminen voidaan tehda kaikissa edella kohdassa TMK 2.15.1.1 So-
veltamisala mainituissa tapauksissa.

Pantinhaltija selviaa lainhuuto- ja kiinnitysrekisterista, jos panttikirjan haltija on asiasta kirjaamisviran-
omaiselle ilmoittanut. Jos suostumukset on hankittu ennen toimituskokousta, ne annetaan toimitusin-
sinddrille kirjallisina. Pantinhaltija voi myos suullisesti esittdd suostumuksensa kokouksessa. Taman
lisdksi suostumukseen perustuvassa kiinnityksista vapauttamisessa edellytetaan panttikirjojen toimit-
tamista toimitusinsinéorille.

Toimitusinsintori tekee vapauttamispaatoksen ja ottaa panttikirjat vastaan. Toimitusinsinddri ilmoittaa
vapauttamispaatoksesta ja luovuttaa hallussaan olevat panttikirjat kirjaamisprosessille. Vapauttaminen
merkitdaan lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin viran puolesta eika siita velota maksua. Maksu peritdan toi-
mituksen yhteydessa kiinteistotoimitusmaksuna.

Vapauttaminen tehddan suoraan ilmoituksen perusteella toimituksen rekisteréinti& odottamatta (ks.
TMK 1.23.3.1 limoitus kiinnityksista ja eléakeoikeudesta vapauttamisesta).

2.15.1.2.2 Vahingottomuusharkinta

Kiinnityksista vapauttaminen voi vahingottomuusharkinnan perusteella tulla kyseeseen samoissa ta-
pauksissa kuin pantinhaltijan suostumuksella tehtavassa vapauttamisessa.

Toimitusinsin6ori voi paatoksella vapauttaa lohkokiinteiston emakiinteistdon vahvistetuista kiinnityksis-
t&, jos kantakiinteisto riittaa selvasti vastamaan eméakiinteistéon vahvistetuista kiinnityksista (KML 28.1
8).

Kun maardala lohkotaan yhteisesta alueesta, vahingottomuusharkinnassa taytyy ottaa huomioon se,
riittdvatko osakaskiinteistdihin vahvistetut kiinnitykset selvasti vastaamaan niihin kohdistuvista pantti-
saamisista (KML 28.2 §).
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Kun luovutettu alue KML 134.2 8:n nojalla litetdan yhteiseen alueeseen, luovuttavasta kiinteistosta
jaljelle jaavan osan taytyy selvasti riittda vastaamaan siihen vahvistetuista kiinnityksista.

2.15.1.2.3 Osakaskiinteistdon arvon vahainen aleneminen

Maéraala voidaan lohkoa yhteisesta alueesta myds silloin, kun lohkomisen aiheuttama osakaskiinteis-
ton arvon alentuminen on vahainen (KML 28.2 §).

Lohkominen yhteisesta alueesta

Yhteisesta alueesta lohkomisessa toimituksen edellytyksend on KML 25.1 §:ssa mainittua poikkeusta
lukuun ottamatta, etté lohkokiinteistd vapautetaan osakaskiinteistdihin kirjatuista kiinnityksista. Va-
pauttaminen koskee téssa tapauksessa myds osakaskiinteistoon kirjattua elakeoikeutta. KML 25.1
§:ss& mainitut poikkeukset koskevat niita tapauksia, joissa osakaskiinteistdihin kohdistuu samat yh-
teiskiinnitykset tai yhteiskiinnitysten liséksi vain yhteen osakaskiinteistoon kohdistuu yhteiskiinnityksia
huonommalla etusijalla olevia kiinnityksia.

Edella mainitussa KML 25,1 8:n tapauksessa osakaskiinteistdjen kiinnitykset jaavat kohdistumaan
lohkokiinteistddn. Koska kiinnitysmerkinnat eivat siirry lainhuuto- ja lainhuutorekisterissa automaatti-
sesti osakaskiinteistoiltd, tulee toimitusinsinddrin lahettdd KIR- prosessiin ilmoitus kiinnitysmerkinnan
lisddmiseksi.

Lohkominen yhteismetsasta

Yhteismetséasta lohkottaessa toimituksessa kasiteltaviin asioihin kuuluu pantinhaltijan aseman turvaa-
minen. Mikali osakaskiinteiston arvo alenee merkittavasti maaraalan luovutuksen vuoksi ja osakaskiin-
teistéon kohdistuu panttisaamisia, on osakaskunnan talletettava tallaiselle kiinteistolle kuuluva osuus
maaraalan kauppahinnasta aluehallintovirastoon. Paatoksen tallettamisen tarpeesta tekee toimitusin-
sindori (toimitusmiehet). Asia on aina kasiteltava ja merkittava toimituspoytakirjaan. Mikali tallettami-
nen ei ole tarpeen asia voidaan todeta poytakirjassa esim. seuraavasti:” Toimitusinsin6éri totesi, etta
luovutetun maaraalan arvo suhteessa koko yhteismetsan arvoon on vahainen, joten tallettamista pant-
tisaamisen vakuudeksi ei maéarata.”

2.15.1.2.4 Tontin ja yleisen alueen seka yhteismetsasta luovutetun maaraalan vapautuminen kiinni-
tysvastuusta

Jos tonttiin tai yleiseen alueeseen on tullut yhteisté aluetta, vapautuu tontti tai yleinen alue yhteisen
alueen osalta vastaamasta osakaskiinteistoihin kohdistuvista kiinnityksista (KML 29.3 8).

Yhteismetsasta luovutettu maaraala vapautuu yhteismetsan osakaskiinteistdihin vahvistetuista kiinni-
tyksista (Yhteismetsalaki 36 8).

Yleisen alueen vapautuessa kiinnityksista suoraan lain nojalla ilman paatostd, ilmoitusta kiinnitysten
vapauttamisesta ei ole tarpeen tehda kirjaamisviranomaiselle, koska yleiseen alueeseen ei voi kohdis-
tua kiinnityksia.

2.15.1.3 Paatos ja poytakirjamerkinnat

Toimitusinsin6ori tekee vapauttamisesta aina paatdksen. Kun paatés perustuu vahingottomuusharkin-
taan, lohkokiinteistd on vapautettava kaikista emakiinteistddn tai yhteisen alueen osakaskiinteistdihin
vahvistetuista kiinnityksista (KML 28.1 8). Osa kiinnityksista voidaan talldin vapauttaa suostumuksen
perusteella.

Esimerkki paatbksen muotoilusta kaytettdessa vahingottomuusharkintaa:
Toimitusinsindorin selvityksen mukaan emaékiinteiston pinta-ala on noin 90 ha, josta pel-

toa on 21 ha ja muu osa lahinna talousmetsaad. Rakennuspaikaksi lohkottavan maara-
alan pinta-ala on noin 0,5 ha. Maatilan talouskeskus jaa kantakiinteistolle. Toimitusinsi-
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noori harkitsi, ettd kantakiinteisto riittda selvasti vastaamaan emaékiinteistdon kirjatusta
15 000 €:n suuruisesta kiinnityksesta.

Toimitusinsindori paétti, ettd lohkokiinteistd vapautetaan emakiinteiston kiinnityksesta.

Jos toimituksessa tulee kasiteltavaksi kiinnityksista vapauttaminen panttioikeuden haltijoiden suostu-
muksen perusteella, asianosaisille on syyté ilmoittaa, etta he voivat vaihtoehtoisesti hakea kiinnityksis-
té vapauttamista kirjaamisviranomaiselta. Vapauttamista voidaan hakea jo ennen toimituksen aloitta-
mista.

Poytakirjassa kiinnitykset yksildidaan kiinteistoittain panttikirjan paivayksella ja tarvittaessa numerolla.
Kirjalliset suostumukset otetaan poytakirjan liitteiksi. Suullinen suostumus kirjataan poytakirjaan.

2.15.1.4 Muiden lohkokiinteistdjen ja maaraalojen asema

KML 288a.2 §

2.15.1.4.1 Suostumukseen perustuvassa vapauttamisessa

Jos emaékiinteistoon kohdistuva kiinnitys koskee yhteiskiinnityksena muita kiinteistja tai lohkottavaa
maaraalaa aikaisemmin huudatettuja maaraaloja, kiinnitysvastuusta vapauttaminen suostumuksen
perusteella edellyttaa MK 18:6.2 ja 3 §:n mukaisia edella tarkoitettujen kiinteistéjen ja maaraalojen
omistajien seka naihin kohdistuvien kirjattujen pantti- ja erityisten oikeuksien haltijoiden suostumuksia.

2.15.1.4.2 Vahingottomuusharkintaa kaytettaessa

Emakiinteistosta on voitu myyda sellaisia maaraaloja, joiden huudattamista on haettu ennen lohkotta-
van méaraalan huudattamista mutta joita ei viel& esim. kaavoituksellisista syista voida lohkoa. Koska
nama maaraalat vastaavat lohkottavana olevaan maaraalaan verrattuna toissijaisesti emakiinteistdon
kohdistuvista kiinnityksista, taytyy myds ne ottaa huomioon, kun vapauttamispaattsta tehtaessa harki-
taan sitd, riittddko kantakiinteisto selvasti vastaamaan emakiinteistoon kohdistuvista kiinnityksista.

2.15.1.5 Ylikiinnitykset

Kun perusteena kéaytetaan vahingottomuusharkintaa ja osakaskiinteiston vahaista arvon alenemista,
taytyy varmistua siitd, ettei kantakiinteisto tai osakaskiinteisto ole "ylikiinnitetty".

2.15.1.6 Muut panttioikeudet

KML 290 §:n mukaan kiinnityksiin verrattavia ovat myds muut lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkityt
panttioikeudet, esim. lakisdéateiset panttioikeudet.

2.15.1.7 Yhteisty0 kirjaamisviranomaisen kanssa

Kirjaamisviranomaisille l&hetettavisté ilmoituksista ks. TMK 1.23.3.1 limoitus kiinnityksista vapauttami-
sesta toimituksen kestdessé ja TMK 1.23.5.1 limoitus kiinnityksista vapauttamisesta rekisteréinnin
yhteydessa.

Toimitusinsinddri ei tee merkintdja alkuperaisiin panttikirjoihin.
Kun vapauttamispdatds tehd&aén vahingottomuusharkinnan perusteella, toimitusinsinddrin tulee huo-

lehtia ainoastaan ilmoitusten lahettaminen kirjaamisviranomaiselle. Panttikirjoja ei naissa tapauksissa
uusita, vaan vapauttaminen ilmenee vain lainhuuto- ja kiinnitysrekisterissa.

2.16 VUOKRA- JA MUUT ERITYISET OIKEUDET

Erityinen oikeus kohdistuu elékeoikeutta lukuun ottamatta maarattyyn alueeseen. Yhteisesta alueesta
lohkottaessa maardala tulee vapauttaa my6s osakaskiinteistoon kirjatusta elédkeoikeudesta samalla
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tavalla kuin kiinnityksista. Muilta osin erityisesta oikeudesta vapauttaminen ei ole lohkomisessa mah-
dollista.

Erityiset oikeudet ja lohkomisen edellytys

Siirto- ja yhteislohkomisen edellytyksend on mm. kiinnitysten yhtenaisyys. KML 27 §:ss& s&adetaan
yhteislohkomisen edellytyksia tutkittaessa huomioimaan myds kirjatut erityiset oikeudet. Kirjattu erityi-
nen oikeus, joka ei kohdistu lohkottavaan maardalaan, ei esta siirto- tai yhteislohkomista, koska oi-
keudelle on méaariteltavissa tietty sijainti. Erityisen oikeuden etusijapaivamaara tulee ottaa huomioon
samalla tavalla kuin kiinnityksen paivamaara. Tilanteessa, jossa yhteislohkomisen kohteena oleviin
maaraaloihin ja siirtolohkomisen kohteena oleviin mééraaloihin ja saajakiinteistoon kohdistuu pelkas-
taan alueellisesti kohdennettavia erityisia oikeuksia eiké lainkaan kiinnityksia, erityiset oikeudet eivat
esta lohkomista, vaikka KML 27 8:n sanamuodosta voisi toisinkin paatella.

Sen sijaan eldkeoikeuden osalta koko kirjauksen kohteena oleva kiinteistt vastaa elékkeesta, joten
siirto- ja yhteislohkomisessa ei tule muodostaa kiinteistt&, johon kohdistuu erilaiset eldkeoikeudet. Jos
kirjattu eldkeoikeus voidaan tulkita tiettyyn alueeseen kohdistuvaksi, voidaan soveltaa KML 290a §:a4,
jonka mukaan kirjattu maanvuokraoikeus voidaan lohkomistoimituksessa kohdentaa siihen kiinteis-
toon, johon tosiasiallisesti kohdentuu maastossa osittamistoimituksen jalkeen.

Esimerkkeja kiinnitysten ja kirjattujen erityisten oikeuksien vaikutuksesta siirto- tai yhteislohkomiseen:

Maéraaloihin kohdistuu yhteiskiinnitys ja toiseen méaaraaloista yhteiskiinnitystéa paremmalla etusijalla
oleva vuokraoikeus. Vuokraoikeus jaa kohdistumaan lohkokiinteiston alueeseen:

M601 M602
1) 20.12.2011/15021 Kiinnitys 1) 29.5.2005/2502 Vuokraoikeus
2) 20.12.2011/ 15021 Kiinnitys

Yhteislohkomiselle ei ole edellytyksia, koska kiinnitykset eivat ole yhtenevaiset. Mikali
vuokraoikeus kohdistuisi todellisuudessa vain kantakiinteistoon, este yhteislohjkomiselle
poistuisi.

Maaraaloihin kohdistuu erilaiset hallintaoikeudet:

M601 M602
1)20.12.2011/15021 Hallintaoikeus rva A 1) 29.5.2009/2502 Hallintaoikeus hra B

Erityiset oikeudet eivat esta yhteislohkomista. Molemmat hallintaoikeudet kirjautuvat
muodostuvaan lohkokiinteistoon, mutta niiden todellinen sijainti noudattaa tilannetta en-
nen lohkomista.

Jos kiinteistétoimituksessa on todettu vuokra- tai muun erityisen oikeuden kohdistumisesta muuhun
rekisteriyksikkdon kuin mihin oikeus on kirjattu, asiasta on ilmoitettava kirjaamisviranomaiselle (KML
290a8).

Ks. TMK 1.23.5.2 limoitukset kirjatusta vuokraoikeudesta tai muusta erityisestéa oikeudesta toimituksen

rekisterdinnin yhteydessa.

2.17 KUSTANNUSTEN OSITTELU
Maa- ja metsatalousministerion asetus kiinteistétoimitusmaksusta (140/2014)

Kaikista lohkomista, jotka on lopetettu 1.6.2007 tai sen jalkeen, maarataan kiinteistétoimitusmaksut
kiintein hinnoin. Lohkomisen toimituskorvaus muodostuu kiinteistotoimitusmaksusta.

Lohkomisen kiinteistotoimitusmaksu maarataan kultakin lohkomisessa muodostetulta lohkokiinteistolta
ja saajakiinteistolta. Lohkomistehtavassa kantakiinteistoksi maaratyn kiinteiston osalta ei maarata kiin-
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teistotoimitusmaksua. Edelld sanottua saantéd noudatetaan myods niissa tapauksissa, kun kiinteistén
koko alue on luovutettu maaraaloina.

Lohkomisen kiinteistétoimitusmaksu maaraytyy lohkokiinteiston tai saajakiinteistoon siirrettyjen aluei-
den pinta-alan perusteella lohko- tai saajakiinteistoa kohti. Toimituskustannusten kéasittelyd on selos-
tettu laajemmin kohdassa 21 Toimituskustannukset.

2.18 ASIAKIRJOJEN LAHETTAMINEN

2.18.1 Otteet ja jaljenntkset asianosaisille

KMA 58 - 60 ja 74 §

Ks. TMK 1.22 Otteet ja jaljenndkset asianosaisille.

2.18.2 limoitukset viranomaisille

Viranomaisille lahetettavista ilmoituksista on laajemmin kohdassa yleista. Tahan on listattu erityisesti
lohkomistoimituksista l&hetettavia ilmoituksia:

+ Kiinnityksista tai elakeoikeudesta vapauttaminen

» lImoitus kiinnityksia ja erityisia oikeuksia koskevasta sopimuksesta tai paatoksesta
+ llmoitus kirjatusta vuokraoikeudesta tai muusta erityisesté oikeudesta

» lImoitus korvausta koskevasta lakisdéateisesta panttioikeudesta

» lImoitus kiinteistotoimitusmaksun panttina olevasta kiinteistdsta

* lImoittaminen tuomioistuimen paattksesta kirjaamisviranomaiselle

» lImoitus yhteisalue- tai yhteismetsdosuuden siirrosta omistajan nimiin.

2.19 LOPETTAMINEN

KML 190 §

Ks. TMK 1.10.7 Toimituksen lopettaminen

2.20 TONTIN JA YLEISEN ALUEEN LOHKOMISEN ERITYISSAANNOKSIA
2.20.1 Tontin lohkominen

2.20.1.1 Yleista

Tonttijaon mukainen tontti lohkotaan kiinteistdrekisteriin merkittavaksi tontiksi silloin, kun korttelissa tai
sen osassa on sitova tonttijako. Erillinen tonttijako on aina sitova. Tontin lohkominen voi siten tulla
kyseeseen myds alueella, jolla Maanmittauslaitos pitda kiinteistorekisteria.

Lohkottava tontti voi muodostua maaraalojen liséksi kokonaisista kiinteistdista tai yhteisista alueista
(KML 20.2 8). Jos kiinteistd on sitovan tonttijaon mukainen eik& kaavatonttiin sisally muita tiluksia, se
muodostetaan tontiksi kiinteistdrekisterin pitdjan tekemalla laadun muutospaatoksella (KRO 6.3.98).
Jos tonttijaon mukainen tontti muodostuu useasta kokonaisesta tilasta (tai esimerkiksi lunastusyksi-
kostd), ne voidaan ensin yhdistaa yhdeksi tilaksi, jonka laatu yhdistamisen rekisterdinnin jalkeen muu-
tetaan tontiksi. Tonttijaon mukainen tontti tai edellytykset tontin lohkomiselle saadaan usein tilusvaih-
don avulla.

Tontin kiinteistdtunnus muodostuu:
* kuntanumerosta,
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« kunnanosan numerosta,
» korttelin numerosta (ilman korttelin numerossa mahdollisesti olevaa kunnanosan numeroa) ja
+ tonttijaon mukaisen tontin numerosta.

Jos kunnanosan numeroa ei ole asemakaavassa tai tonttijjaossa, toimitusinsingdrin taytyy neuvotella
kunnan kanssa. Yleensa on syyta pyrkia mahdollisimman harvoihin kunnanosiin, esimerkiksi siten,
ettd kukin selvasti erillinen kaava-alue muodostaa oman kunnanosan.

Lohkomisessa tontti on muodostettava voimassa olevan asemakaavan ja sitovan tonttijaon mukaises-
ti. Asianosaisten suostumuksella saadaan sitovasta tonttijaosta vahaisessa maarin poiketa. Poikkea-
misen syista on esimerkinomainen luettelo KMA 20.2 §:ssé. Lisaksi lohkomisessa on otettava huomi-
oon aikaisemmissa lainvoiman saaneissa toimituksissa méaaratyt tonttien ja yleisten alueiden rajat
(KMA 20.1 8).

2.20.1.2 Vireilletulo

Tontin lohkominen voi tulla vireille hakemuksesta tai ilman hakemusta. Hakijana voi olla maaréalan tai
emakiinteiston omistaja tai osaomistaja. Omistajalla taytyy olla lainhuuto. Myés sitovan tonttijaon mu-
kaista tonttia koskevan erityisen oikeuden haltija voi hakea lohkomista, jos hanella on vuokraoikeuden
tai testamenttiin nojautuvan kayttéoikeuden perusteella oikeus rakentaa tontille omia rakennuksia
(KML 22.1 8).

Hakemuksetta lohkominen tulee vireille silloin, kun ilmoitus kirjaamisviranomaisen maardalaa varten
myodntamasta lainhuudosta on tullut kiinteistérekisterin pitgjélle.

2.20.1.3 Kiinnityksista vapauttaminen

Lohkokiinteistd (eli muodostettava tontti) voidaan vapauttaa emakiinteistoon vahvistetusta kiinnityk-
sestd muiden lohkomisten tapaan KML 28 8:n nojalla (Ks. TMK 2.15.1 Kiinnityksista vapauttaminen).
Jos tontti muodostuu myds kokonaisista kiinteistoista, niihin kohdistuvat kiinnitykset siirtyvat koske-
maan tonttia eikd lohkokiinteistda voida naista kiinnityksista vapauttaa. Talldin taytyy ottaa huomioon
yhteislohkomisen edellytykset (KML 24 §).

Tontti vapautuu ilman eri paatosta yhteisen alueen osakaskiinteistoihin kohdistuvista kiinnityksista
silloin, kun tontti osittain tai kokonaan muodostuu yhteisesta alueesta.

2.20.1.4 Rasitteet

Tontin lohkominen ei poikkea rasitteiden perustamisen, siirtdmisen tai poistamisen osalta muista loh-
komisista. Erityisesti on huomattava, etta kulkuyhteyttd varten voidaan asemakaava-alueella perustaa
tieoikeuden sijasta rasite (KML 154.1.9 8) ja etta rasitteen perustaminen ei saa vaikeuttaa asemakaa-
van toteuttamista (KML 157.1 8). Yleista rasitteista, ks. TMK 1.14 Rasitteet.

2.20.1.5 Yhteisalueosuudet

Tontilla voi olla osuus yhteisiin alueisiin. Kun tilan tai muun kiinteiston kaikki tilukset lohkotaan tontiksi,
myo6s mahdolliset yhteisalueosuudet siirretddn muodostettavaan tonttiin, elleivat asianosaiset ole luo-
vutuskirjassa toisin sopineet. N&in valtytaan uusien haamukiinteistdjen syntymiselta.

2.20.2 Yleisen alueen lohkominen

2.20.2.1 Yleista

Asemakaavan mukaisista yleisista alueista voidaan kiinteistorekisteriin merkittaviksi yleisiksi alueiksi
muodostaa ne, jotka on varattu kunnan tarpeisiin. Kaikki asemakaavan mukaiset katualueet lohkotaan
tai muodostetaan muulla tavoin yleisiksi alueiksi. Kunnan toteutettavaksi tarkoitettu muu yleinen alue
kuin katualue lohkotaan kiinteistorekisteriin merkittavaksi yleiseksi alueeksi, jos alueen lohkominen
tulee vireille.
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Muulle julkisyhteisolle kuin kunnalle tarkoitettuja asemakaavan mukaisia yleisia alueita ei saa lohkoa
yleisiksi alueiksi, vaan ne lohkotaan tai muodostetaan muulla tavoin tiloiksi taikka muodostetaan lu-
nastusyksikdiksi lunastustoimituksessa.

Lohkottava yleinen alue voi muodostua méaraalojen liséksi kokonaisista kiinteistoista tai yhteisista
alueista (KML 20.2 8). Kiinteistd, joka asemakaavassa on kokonaan tarkoitettu kunnan kayttoon ylei-
send alueena, voidaan muodostaa kunnan hakemuksesta yleiseksi alueeksi kiinteistorekisterin pitajan
tekemalla laadun muutospaatoksella (KRO 6.3.98), jos kiinteistolla ei ole osuuksia yhteisiin eika siihen
kohdistu kiinnityksia.

Yleiseksi alueeksi kaavassa osoitettu alue tai sen osa voidaan lohkomisessa siirtdd ennestaan kiin-
teistorekisterissa olevaan samanlaatuiseen yleiseen alueeseen. Yleisen alueen laadulla tarkoitetaan
tdssa MRL 83 8:ssa mainittuja kayttotarkoituksia.

Yleisen alueen kiinteistdtunnus muodostuu:

e kuntanumerosta,

« kunnanosan numerosta,

* ryhman numerosta, joka maaraytyy yleisen alueen kayttotarkoituksesta ja joka on katualueelle
9901, (muut, ks. JHS 138, http://www.jsh-suositukset.fi, valitse JHS 138, kiinteistétunnukset ja
maaraalatunnus).

» ryhmakohtaisesta yksikkbnumerosta, jonka JAKO-jarjestelméa antaa.

Jos kunnanosan numeroa ei ole asemakaavassa, menetellaan siten kuin edella kohdassa TMK
2.20.1.1 Yleista on selostettu.

Lohkomisessa yleinen alue on muodostettava voimassa olevan asemakaavan mukaisesti. Lisaksi loh-
komisessa on otettava huomioon aikaisemmissa lainvoiman saaneissa toimituksissa méaaratyt tonttien
ja yleisten alueiden rajat (KMA 20.1 8).

2.20.2.2 Vireilletulo

Yleisen alueen lohkominen tulee vireille kunnan tai alueen omistajan tai osaomistajan hakemuksesta,
minka lisaksi kiinteistorekisterin pitdja voi hakemuksettakin antaa maarayksen lohkomiseen (KML 22 a
8).

2.20.2.3 Edellytykset

Yleisen alueen lohkomisen edellytyksena on, ettd kunnalla on lainhuuto lohkottavaan alueeseen taikka
etta alue tulee tai on tullut kunnan omistukseen MRL 93, 94 tai 218 8:n nojalla.

MRL 93 &: Asemakaava-alueeseen siséltyva yleisen tien tiealue siirtyy korvauksetta kunnan omistuk-
seen kaavan tullessa voimaan.

MRL 94 8: 1. asemakaavan mukainen katualue siirtyy kunnan omistukseen KML:n mukaisella kiinteis-
totoimituksella (voidaan soveltaa my6s muutetun asemakaavan osalta, jos muutoskaavan katualue on
ollut katualuetta jokaisessa aikaisemmassa asemakaavassa, johon alue on siséltynyt).

MRL 218 §: Rakennuskaavatie, joka oli otettu haltuun ennen 1.1.2000 siirtyi kunnan omistukseen
1.1.2000. 1. rakennuskaavan mukainen rakennuskaavatie jota ei ollut otettu haltuun ennen 1.1.2000
kunta saa omistukseensa MRL 94 §:n katualuetta koskevien sdénnosten mukaisesti (voidaan soveltaa
myo6s muutetun rakennuskaavan osalta, jos muutoskaavan katualue on ollut katualuetta jokaisessa
aikaisemmassa asemakaavassa, johon alue on sisaltynyt).

Muutetun kaavan alueella kunnan on hankittava katualue vapaaehtoisin kaupoin tai lunastustoimituk-
sessa, minka jalkeen saanto on huudatettava. Muu yleinen alue kuin katualue on kunnan aina ensin
hankittava omistukseensa.

Yleisen alueen lohkomisen edellytyksena on myds, ettei alueeseen kohdistu kiinnityksia (KML 23 a §8).
Ensimmaisen asemakaavan alueella katualue vapautuu kiinnitysvastuusta ilman eri paatosta. Tama
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koskee myo6s ennen 1.1.2000 haltuunotettua rakennuskaavatieta (KML 23 a 8§, MRL 107, 94 seka
218.1ja 5 8). Myo0s silloin kun yleinen alue lohkotaan yhteisesté alueesta, yleinen alue vapautuu suo-
raan lain nojalla osakaskiinteistoja rasittavista kiinnityksista (KML 29.3 8).

2.20.2.4 Korvaukset

Korvauskysymykset, joista asianosaiset eivat ole sopineet, ratkaistaan LunL:n mukaisessa lunastus-
toimituksessa (MRL 94, 95, 104, 109 § ja LunL 97 8).

2.20.2.5 Rasitteet

Ensimmaisen asemakaavan mukaiseen katualueeseen kohdistuvat kiinnitykset, pantti-, yksityistie-,
vuokra-, eldke-, metsdnhakkuu- ja maa-ainesten ottamisoikeus raukeavat kun alue muodostetaan
yleiseksi alueeksi. Toimituksessa voidaan kuitenkin méaréaté vuokraoikeus jaamaén voimaan. Rasit-
teet ja muut erityiset oikeudet jadvat voimaan, ellei niita poisteta toimituksessa (MRL 107). Rasitteet ja
viimeksi mainitut muut erityiset oikeudet poistetaan niistéa sdadetyssa jarjestyksessa. Tasta seuraa,
ettd osa niista ei voida poistaa lohkomisessa, vaan lunastustoimituksessa.

Uuden rasitteen perustamiselle katualuetta varten tuskin on tarvetta. Esimerkiksi veden johtamiseksi
tarpeelliset rasitteet on tarkoituksenmukaisempaa perustaa kuntaa varten.

Yleiseen alueeseen kohdistuvan rasitteen perustamista harkittaessa tulee ottaa huomioon KML 157.1
§:n saannos, jonka mukaan rasite ei saa haitata asemakaavan toteuttamista.

2.20.2.6 Yhteisalueosuudet

Yleisella alueella ei saa olla osuutta yhteiseen alueeseen (KML 150 a 8). Jos yleisen alueen muodos-
tajakiinteistdlla on osuus yhteisiin, osuus on lohkomisessa pyrittava siirtdmaan johonkin kunnan omis-
tamaan muuhun kiinteistoon kuin yleiseen alueeseen. Ellei sopivaa kiinteistda ole, muodostajakiinteis-
t6 jatetdan haamukiinteistoksi.

2.20.2.7 Alueen siirtdminen yleiseen alueeseen

Asemakaavassa yleiseksi alueeksi osoitettu alue tai sen osa voidaan siirtaa kiinteistorekisterissa en-
nestdan olevaan samanlaatuiseen yleiseen alueeseen (KML 22b §). Laadulla tarkoitetaan tassa ase-
makaavan mukaista yleisen alueen kayttotarkoitusta, joita ovat esimerkiksi katualue, tori, likennealue,
virkistysalue ja muu niihin verrattava tarkoitus (MRL 83.1 8). Mytskaan MRL 83.3 8:ssd mainittuja
erityyppisia liikennealueita ei saa siséllyttda samaan yleiseen alueeseen.

Kirjatun vuokraoikeuden merkitys tontin ja yleisen alueen lohkomisen edellytyksia harkittaessa.

Jos tontin tai yleisen alueen lohkominen kohdistuu yhteen kiinteisté6n, ei kirjatulla vuokra-oikeudella
ole vaikutusta lohkomisen edellytyksiin.

KML 290a &:n ja KMA 103.1 8:n mukaan toimituksen rekisterdimisen jalkeen on vuokraoikeuden koh-
distamisesta lahetettéava ilmoitus kirjaamisviranomaiselle.

Jos kysymys on yhteislohkomisesta tai siirtolohkomisesta, lohkomista koskee KML 24.1 8:n 5 kohdan
ja 25 8:n rajoitus. Toimituksen seurauksena ei siis saa tulla ristiriitaa eri kiinteistdihin vahvistettujen
kirjausten etusijan suhteen, jotka tulevat (jadvéat) rasittamaan lohkokiinteist6a tai siirtolohkomisella
muodostettua kiinteistta.

Katualueeseen kohdistuvan vuokraoikeuden osalta tulee ottaa huomioon MRL 107 §:n mukainen
vuokraoikeuden raukeaminen suoraan lain nojalla (KML 23 a §8).



