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Hiljattain tapahtunut kiinteistoja
koskevan lainsddddnnon uudista-
minen on innostanut oikeusoppi-
neita kirjoittamaan lakien tulkin-
taa helpottavia teoksia. Meiddn
maanmittarien kannalta erityisen
mielenkiintoisia ovat tietysti kiin-
teistomuodostamislakiin liittyvét
teokset: emeritusprofessori Veik-
ko O. Hyvosen kirjoittama Kiin-
teistonmuodostamisoikeus Il vuo-
delta 2001 sekd professori Vesa
Majamaan ja maaoikeustuomari
Markku Markkulan yhdessé laa-
tima teos Kiinteistonmuodosta-
mislaki sekin vuodelta 2001. Edel-
linen teos kisittdd 712 sivua ja
jalkimmdinen 265 sivua. Tarkoi-
tus on seuraavassa vertailla ndita
kahta julkaisua keskendén. Aihei-
den kasittelyjéarjestys noudattelee
pédpiirteissddn kiinteisténmuo-

dostamislain mukaista jdrjestysta.

Suhde ldheiseen
lainsdaadantoon
Hyvoénen tarkastelee aluksi
kiinteisténmuodostamislain
(KML) suhdetta sille ldheisiin la-
keihin eli vuoden 1995 maakaa-
reen (MK) ja vuoden 1999 Maan-
kdytto- ja rakennuslakiin (MRL).
Majamaa ja Markkula pysyttele-
vit yksinomaan KML:n piirissd

heti alusta ldhtien.

MK:n kokonaisuudistus ja sa-
manaikainen voimaantulo 1.1.
1997 yhdessda KML:n kanssa on
vuosisadan merkittdvin lainsdd-
ddntohanke kiinteistéoikeuden
alalla. Hyvonen tuo esille monet
MK:n ja KML:n viliset kytkennat,
jotka toimitusinsingérin tulee ot-
taa huomioon. Sijansa saa myds
MK:n mukanaan tuoma uutuus:
maédrdalan lainhuudatus.

Vuoden 2000 alusta voimaan
tullutta MRL:a Hyvonen kaisitte-
lee ldhes 50 sivun verran ottaen
esille monia kiinteistotoimituksis-

sa ilmenevid ongelmakohtia, jot-
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ka liittyvat rakennusjérjestykseen,
kaavojen oikeusvaikutuksiin, ra-
kentamisen lupa- ja valvontajar-
jestelmddn, rakennus- ja toimen-
pidekieltoihin ja perusrakentamis-
oikeuteen. Majamaa ja Markkula-
kin sivuavat néitd ongelma-aluei-
ta késitellessddn eri toimitusten
edellytyksid, mutta huomattavas-
ti Hyvostd suppeammin.

Yleisia ongelmia
Hyvonen ottaa aluksi esille kaa-
voitukselliset osittamisrajoitukset
todeten, etti ne eivit ole raken-
nuslainsddddnnoén uudistuksen
yhteydessa selkiytyneet vaan pi-
kemminkin pédinvastoin. Myos
Majamaa ja Markkula késittelevat
osittamisrajoituksia tuoden samal-
la esille useita KKO:n asiaan liit-
tyvid tuomioita. Heiddn mieles-
tdan KML:ssa kiinteistén muodos-
tamisedellytykset on osittamisra-
joitusten osalta aiempaa selvem-
min kytketty rakentamisen edel-
lytyksiin.

Hyvésen mukaan yleinen on-
gelma on myo6s kysymys maan-
omistusoikeudesta ja sen perus-
tuslaillisesta suojasta. Tédssd osin
poliittistakin vérid saavassa luvus-
sa hdn késittelee mm. omaisuu-
den sosiaalisidonnaisuuden peri-
aatetta, pakkolunastukseen liitty-
vid ongelmia ja korvauskynnysta.
Majamaan ja Markkulan teoksesta
ei 16ydy mitddn vastaavaa.

Hyvoénen tarkastelee myds eh-
dotusta luonnonsuojelutoimituk-
seksi, vaikka toimitus ei toteu-
tunutkaan ottaen esille mm. ran-
tojensuojeluohjelman toteuttami-
seen liittyvit ongelmat. Majamaa
ja Markkula eivdt ole kajonneet
tdhédn aiheeseen. Hyvonen toteaa
hankeuusjaon merkityksen olevan
kasvamassa mm. luonnonsuojelu-
alueiden toteuttamiskeinona, kos-
ka aina ei ole endd tarpeen asettaa
JL:n tavoin vaatimuksia ennestdian
olevan tilussijoituksen pirstoutu-
miselle tai sen parantamiselle.
Majamaa ja Markkula toteavat vain
tien tai voimalinjan rakentamisen

hankeuusjaon kohteina.

Yleinen
muodostamisoppi
Hyvonen kisittelee tdsséd luvussa

mm. toimituskartan laatimista ja

jakoperustetta. Majamaan ja Mark-
kulan teoksesta saa kuvien ja nii-
den selostusten perusteella yksi-
tyiskohtaisen késityksen lohkomi-
sen kartasta. Jakoperusteelle hei-
dén teoksessaan on esitetty maa-
ritelmé ja kasite tulee esille ao.
toimituksia selostettaessa useaan
otteeseen. Hyvonen tarkastelee
tdssd luvussa vield monia jaon to-
teuttamiseen liittyvid kysymyksid
kuten rajan maastoon merkitse-
mistd, rajamerkkejd, omistusoike-
uden siirtymistd ym. asioita, jotka
Majamaan ja Markkulan teokses-
sa ovat jddneet vihemmaille huo-

miolle.

Kiinteisténmuodostamis-
toimitukset
Lohkomista on sekd HyvGsen teok-
sessa (47 sivua) ettd Majamaan ja
Markkulan teoksessa (21 sivua)
késitelty perusteellisesti. Lohko-
misten maéadrddhédn lisdsi tontin-
mittauksen ja yleisen alueen mit-
tauksen muuttuminen lohkomi-
seksi vuoden 2000 alussa tehdyl-
la KML:n muutoksella. Hyvonen
ottaa esille monia lohkomiseen
liittyvid erityiskysymyksid (mm.
lohkomisen lajit), joihin Majamaa

ja Markkula eivit ole kajonneet.
Aina hankaliksi osoittautu-
neista vesijdttoihin liittyvistd on-
gelmista on tekstid sekd Hyvosen
ettd Majamaan ja Markkulan kir-
joissa. Edellisessd kuitenkin
enemmédn kuin jdlkimmaéisessa.
Olisi ollut mielenkiintoista tietda,
voidaanko vesijdttéd lunastaa
MRL:m 99 §m nojalla yhdyskun-
tarakentamiseen. Tdhdn kysymyk-
seen en kummastakaan teoksesta
l6ytanyt vastausta, vaikka lunas-
taminen lienee mahdollista yleis-

ten sddnnosten mukaan.

Jakotoimitukset
Hyvonen toteaa, ettd halkomisen
madritelméa ei ole laissa ja kasit-
telee sen jdlkeen tdtd toimitusta
37 sivun verran. Vastaava sivu-
maédrd on Majamaan ja Markkulan
teoksessa 11. Erityisen mielenkiin-
toinen on kummassakin teokses-
sa KML:n mukanaan tuomaa ko-
konaisarvohalkomista koskeva
osa. Toimituksesta ei ainakaan te-
osten laatimisvaiheessa ollut vie-

1la kokemuksia. Tdhdn toimituk-

seen liittyvid ongelmia ovat teo-
reettisesti tarkastelleet Pédivi Mat-
tila ja Tuomo Heinonen julkai-
sussaan Kokonaisarviointi halko-
mistoimituksessa vuodelta 1995.

Hyvonen pitdd kokonaisarvo-
halkomista perinteistd jyvitysar-
vohalkomista riskialttiimpana,
mutta kokonaisarvohalkomisessa
voidaan noudattaa tehokkaammin
osakkaiden toivomuksia jaosta.
Tdm4 parantaa heidédn oikeustur-
vaansa, nopeuttaa prosessia ja va-
hentédd oikeudenkdynnin tarvetta.
Majamaa ja Markkula pitavat ko-
konaisarvohalkomisen etuna siti,
ettei eri kayttotarkoituksissa ole-
via maa-alueita tarvitse pyrkia ja-
kamaan jakoperusteen mukaan
kaikkien osakkaiden kesken. Myos
tilikorvaukset jaavit pienemmik-
si tai kokonaan pois. Etenkin pien-
ten tilojen osalta kokonaisarvohal-
kominen on usein ainoa jarkeva
jakotapa. Hyvonen kiinnittda tds-
sd yhteydessd huomiota ns. koko-
naisarvonkorjaukseen, jota laki-
teksti ei lainkaan tunne. Kokonais-
arvon korjaukset eivdt Hyvdsen
mielestd saa muuttaa halkomisen
jakoperustetta vastoin asianosais-
ten tahtoa mielivaltaiseen suun-
taan.

Yhteisalueen jakoa Hyvénen
on késitellyt 22 sivun verran, kun
vastaava sivuméidrd Majamaan ja

Markkulan teoksessa jda kahteen.

Jarjestelytoimitukset
Hyvoénen jakaa jarjestelytoimituk-
set yksivaiheisiin ja kaksivaihei-
siin. Edellisiin kuuluvat tilusvaih-
to, alueen lunastaminen (méaira-
ala, vesijdtto, yhteisalue ja ulko-
palsta), tontinosan lunastaminen
ja rakennuspaikan osan lunasta-
minen ja jalkimmadisiin uusjako,
vhteismetsdn muodostaminen,
rakennusmaan jdrjestely ja muut
jdrjestelytoimitukset. Jarjestelytoi-
mituksia Hyvonen on kisitellyt 97
sivun verran vastaavan sivumaéé-
rdn jaddessd Majamaan ja Mark-
kulan teoksessa kahdeksaan. Hei-
ddn mielestddn uusjakoa on pi-
dettdvd kolmivaiheisena jdrjeste-
lyna.

Erityisen mielenkiintoisia ovat
tdltd osin tekijoiden kannanotot
rakennusmaan jérjestelyyn. Hyvo-

sen mukaan jirjestely maapolitii-



kan vilineend on meilld ollut jat-
kuvasti vastatuulessa. Yhtddn toi-
mitusta ei ole tehty eikd pantu
vireillekdan, vaikka KML:iin tuli-
vatkin jarjestelyd koskevat pyka-
lat, mutta yksi toimitus lienee vi-
reilld Vaasassa. Jarjestelyn etuna
olisi Hyvésen mukaan ennen
muuta kaavoituksen samanaikai-
nen eteneminen. T&ll6in voitai-
siin keskittyd pitemmalle toimin-
tojen tarkoituksenmukaiseen si-
joitteluun ja hyvédan ympéristoon
tarvitsematta tarkoin valvoa kaa-
van sopeutumista kiinteistdjao-
tukseen ja maanomistajien koh-
tuusvaatimukseen.

Vesamaan ja Markkulan mie-
lestd rakennusmaan jérjestely
muistuttaa ldheisesti MRL:n tar-
koittamia kehittdmisalueita.
Eroavuutta on se, ettd kehittdmis-
alueeksi voidaan nimetd myos
alue, jolle on jo vahvistettu ase-
makaava.

Yhteiset alueet,
erityiset etuudet, rasitteet
ja tieoikeudet
Otsikon mukaisia aiheita Hyvo-
nen on késitellyt yhteensd 116 si-
vun verran. Vastaava sivumaéaird
on Majamaan ja Markkulan teok-

sessa 14.

Etenkin rasitteiden ja tieoike-
uksien suhteen kummassakin
teoksessa on esitetty ratkaisuja
moniin kdytdnnossd esiintyviin

ongelmiin.

Kiinteistonmaaritys-
toimitukset
Kiinteistonmaédritystoimituksista
tarkeintd eli rajankdyntid Hyvo-
nen on kisitellyt suhteellisen va-
hén (!); vain viiden sivun verran.
Majamaan ja Markkulan teoksesta
l6ytyy tdhdn aiheeseen liittyvad
tekstid enemman eli 11 sivua. Hy-
voselld on kuitenkin enemmén
mukana KKO:n tuomioiden selos-
tuksia kuin Majamaalla ja Mark-

kulalla.

Oikaisumuodot
Hyvonen on kasitellyt oikaisu-
muotoja laajasti jo teoksessaan
Kiinteistonmuodostamisoikeus I
vuodelta 1998. My6s Majamaa ja
Markkula ovat paneutuneet otsi-

kon aiheeseen varsin laajasti. Ot-

taakseni viimemainittujen teok-
sestaan esiin yhden yksityiskoh-
dan todettakoon ns. reformatio in
pejus -kielto, joka ainakin allekir-
joittaneelle on tuntematon kasite.
Sen mukaan alemman instanssin
ratkaisua ei saa muuttaa valitta-
jan tappioksi. Tdma kielto saattaa
tulla sovellettavaksi kiinteistotoi-
mitusvalituksissakin.

Hyvosen teoksessa on pantava
merkille KKO:n tuomioiden selos-
tusten runsaus. Niitd on yli 500
kpl. Aivan vidhén niitéd ei ole Ma-
jamaan ja Markkulankaan teokses-
sa eli yhteensd 70 kpl. Asia, jota
olen itse usein ihmetellyt, koskee
valitusluvan myontdmista: miksei
KKO juuri koskaan perustele, mit-
kd syyt ovat vaikuttaneet siihen,
ettei valituslupaa myonnetd. Té-
hédn kysymykseen en kummasta-
kaan teoksesta loytényt vastausta.

Loppusanat

Sekd Hyvosen ettd Majamaan ja
Markkulan teoksessa on otettu
kantaa lukuisiin muihinkin kiin-
teistéoikeudellisiin kysymyksiin.
Kaikkia ei tdssd kuitenkaan ole
mahdollista ottaa esille. On kui-
tenkin pantava vield merkille, ettd
Hyvonen on késitellyt sellaisia ai-
heita kuin MRL:n vallankéytto,
luonnonsuojelutoimitus, yhteis-
metsd, rakennusmaan jérjestely,
yhteisalueen osuuden saajan oi-
keusasema, kruununkalastukset ja
konstruktiivinen arvioimisoppi,
joita kiinteistooikeudellisessa kir-
jallisuudessamme ei juuri ole ai-
kaisemmin kasitelty.

Teosten keskindistd painoar-
voa silmaélld pitden tekisi mieli
viitata niiden kansiin; toisessa ne
ovat kovat ja toisessa pehmeit.
Kumpikin teos on kuitenkin tar-
peellinen ja hyoddyllinen sekd
meille maanmittareille ettd muil-
le kiinteist6jen parissa tyoskente-
leville. Lukijoiden puolesta teki-

joille parhaat kiitokset.

Olavi Myhrberg,
emeritusprofessori

Maanmittauslaitoksen
julkaisema
raakamaan arviointiohje

Maanmittauslaitoksen Kehitti-
miskeskus (KEKE) on julkaissut
31.12.2002 Raakamaan arviointi-
ohjeen Raaka-projektin loppura-
porttina. Projektin johtoryhmén
on muodostanut joukko erittdin
kokeneita toimitusinsinodreja.
Projektipaallikkénéd on toimi-
nut TkL Risto Peltola. Ohjeen si-
sdlté on monipuolinen ja varsin
mittava késittden 34 sivua tekstid
ja yhdeksén sivua liitteitd. Lahte-
mattd tdssd selostamaan ohjeen si-
sdltod kaikilta osin otan esille vain
erditd tdhdnastisesta arviointikay-
tdnnostd poikkeavia tai sitd tdy-

dentédvia kohtia.

Raakamaan
maaritelma
Asemakaavoittamaton maa on luo-
kiteltu viiteen luokkaan: tosiasi-
alliset tontit, raakamaa, yleiskaa-
vassa erityiskdyttoon osoitettu
maa, muu odotusarvomaa seki
puhdas maa- ja metsdtalousmaa.
Arviointiohjeen kohteena on yk-
sinomaan raakamaa, joka maéari-

tellddn alueeksi, jolla

— on odotusarvoa, mikad perus-
tuu kdyttotavan muutokseen

— asemakaava puuttuu

— asemakaavan laatiminen on to-
denndkoistd ldhitulevaisuu-
dessa

— ei ole arvokkaita rakennuksia

— vastaisen rakentamisen laji ja
tehokkuus eivit ole tarkasti ja
varmuudella tiedossa.
Raakamaan kasitteen ulkopuo-

lelle on rajattu haja-asutusalueet,

joilla on odotusarvoa, mutta ei ole

kaavoitussuunnitelmia.

Hintasuhdemenetelma
Tédysin uutena raakamaan arvioin-
timenetelménd ohjeessa esitellddn
hintasuhdemenetelmd, joka pe-
rustuu raakamaan ja asuntotontti-
maan hintasuhteeseen. Lahtoaja-
tuksena on ollut, ettd jos naapuri-

kunnat kuuluvat samaan talous-

alueeseen, niin niilld vaikuttavat
sekd asuntotonttien ettd raaka-
maan hinnanmuodostukseen sa-
mat tekijdt ja hintasuhde on va-
kaa.

Hintasuhde lasketaan sijoitta-
malla samaan kovarianssimalliin
tontti- ja raakamaakaupat ja kdyt-
tdmalla selittdvdnd muuttujana
maan nelidhintaa (e/m?). Tulo-
muotoisen mallin selittdjina kéy-
tetddn aikatekijdd, 1-2 etdisyyste-
kijda ja luokkamuuttujana kohteen
tyyppid (raakamaa, kaavatontti,
haja-asutustontti). Laskennassa
tulee pyrkid mahdollisimman vé-
hiselittdjdiseen ja yksinkertaiseen
malliin. Hintasuhteen avulla paés-
tddn raakamaan hintaan erityises-
ti niissd kunnissa, joissa raaka-
maakauppoja tehddédn vdhén, mut-
ta tonttikauppoja ainakin jossain
madrin enemman. Ohjeessa on esi-
merkki raakamaan ja tonttimaan
hintasuhteesta Pirkanmaan seutu-
kunnassa (liite 4). Talla alueella
tonttihintasuhde vaihtelee vuosi-
na 1985-2002 tehdyistd kaupois-
ta laskettuna valilld 15,89 (Nokia)
— 8,53 (Ylojarvi).

Kaavoituksellinen
tilanne
hintatekijana
Ohjeen mukaan useissa kiinteis-
totoimituksissa kdytetyissd hinta-
malleissa raakamaan hintaa on
selitetty yleiskaavan mukaisella
kaavoituksellisella tilanteella eli
onko alue tarkoitettu muuhun
kuin rakentamiseen, tavanomai-
seen rakentamiseen vai tehokkaa-
seen rakentamiseen, mikd on
yleiskaavassa rakentamiseen osoi-
tetun pinta-alan %-osuus kohteen
kokonaisalasta tai sen mukaan,
onko alueelle tehty asemakaavan
laatimispéétds vai ei. Kritisoin ai-
kanaan Maankdytto-lehden nume-
rossa 2/1999 tdllaista menettelyd
vastaan ja katsoin sen loukkaavan

maanomistajien yhdenvertai-
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