MAANKAYTON SUUNNITTELUN
JA KIINTEISTON

MUODOSTUKSEN SUHDE ™
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MAA-ALUEET VOIDAAN jakaa taaja- ja
haja-asutusalueisiin. Téssé kirjoituksessa
kédsitellddn kiinteiston muodostusta ja
rakentamista koskevaa kdytdntod ldhinna
osituksen ndkokulmasta katsottuna.
Asemakaavoitetun alueen ulkopuolella
muodostavat maankaytto- ja rakennuslaki
ja -asetus keskeisimmén osan alueen ra-
kentamista médrdadvastd lainsdadddnnosta.
Rakentamiseen liittyvid méadrdyksid on
my06s muissa laeissa kuten muun muassa
kiinteistonmuodostamislaissa ja -asetuk-
sessa, jonka ohjausvaikutusta rakentami-
seen ja rakennuspaikkojen muodostami-
seen myos nyt késittelen.
Maéérdalat muodostetaan kiinteis-
tonmuodostustoimituksella itsenéi-
siksi tiloiksi yleisimmin lohkomalla
ja samalla niistd muodostuu rekiste-
riyksikoitd. Rakennuspaikaksi tar-
koitetun maédrdalan kiinteistoksi
muodostaminen tehdddn useimmi-
ten ennen rakennusluvan hakemis-
ta, vaikka rakennuslupaa voi kylld

hakea mydskin mééréalalle.
Kiinteistonmuodostamislainsdddén-
non tehtdvina ei ole ohjata ja suunnitella
alueiden kéyttod eikd ratkaista alueiden
rakentamiskelpoisuutta. Témén vuoksi on
katsottu tarpeelliseksi ottaa lakiin ositta-
misrajoituksia lahinna yksityiskohtaisten
kaavojen alueella, jossa ei ole tarkoituk-
senmukaista sallia kiinteisttnmuodosta-
mista siten, ettd se vaikeuttaisi kaavan
toteuttamista. Toisaalta rajoitukset koske-
vat ldhinné rakennuspaikkojen muodos-
tamista. Rakentamistahan ei kuitenkaan
ratkaista kiinteisténmuodostamisessa,
vaikka kiinteistonmuodostuksen hakijat

"Rakentamista ei ratkaista kiin-
teistonmuodostamisessa, vaikka
kiinteistonmuodostuksen ha-
kijat monesti ajattelevat nain

tapahtuvan.”

monesti ajattelevat nédin tapahtuvan. Té-
mén vuoksi niissd tapauksissa, joissa kiin-
teistonmuodostuksen ehtona on raken-
nusluvan tai poikkeamisluvan saaminen
tai kunnan suostumuksen saaminen, on
tirkedd, ettd ollaan kiintedssd yhteistyos-
sd asianomaisten viranomaisten kanssa,
jotta lohkomisissa voidaan noudattaa
vhdenmukaista linjaa ja alueidenkédyton
suunnittelun lahtékohdat ja tavoitteet to-
teutuisivat. Tdssd kunnalla on korostettu
vastuu suostumuksen antajana, koska
toimitusmiehelle toimitusta tehtdessd
riittdd vain suostumus. On myo6s muis-
tettava se, ettd kantakiinteistd voi jaada
rakentamiskelvottomaksi lohkomis-
ten jidlkeen, mistd toimitusmiehen
tulisi kertoa asianosaisille. Se,
ettd jollakin alueella on rakennus,
ei sindnsa oikeuta lohkomiseen,
koska rakennus on voitu rakentaa
luvatta tai luvat ovat vanhentuneet.
Rakennukset voivat olla my6s huo-
nokuntoisia ja asumattomia eik4 ole
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todennakoistd, ettd olisi mahdollista
saada uutta rakennus- tai poikkeamis-
lupaa. T4ll6in on syytd hakea kunnan
suostumus.

Osittamisrajoitukset
Kiinteistonmuodostamislain 4 luvun
32-36 pykdlien sisdltdamien ositta-
misrajoitusten tarkoituksena on var-
mistaa, ettd maankédyton suunnittelun
vaatimukset kaavoituksen keinoin
otetaan huomioon uusia kiinteist6ja
muodostettaessa. Uutta kiinteist6d ei saa
muodostaa kiinteisténmuodostustoimi-
tuksessa vastoin osittamisrajoitusta. Epé-
selvissd tapauksissa on toimitusinsinéérin
vastuulla neuvotella rakennuslupa- tai
poikkeamislupaviranomaisen kanssa,
voidaanko kiinteisté muodostaa vai
vaaditaanko kiinteiston haltijalta alueen
rakentamista varten esimerkiksi poikkea-
mislupa.

Oikeusvaikutteisesta yleiskaavasta
johtuva osittamisrajoitus, 34 §mn 1 mo-
mentti, rajoittaa rakennuspaikaksi tar-
koitetun kiinteistén muodostusta vir-
kistys- tai suojelualueeksi osoitetulla
alueella, jos lohkominen tai halkominen
huomattavasti vaikeuttaa alueen kaytta-
mistd kaavassa osoitettuun tarkoitukseen.
Laissa ei ole sddnnelty seutukaavan tai
maakuntakaavan vaikutuksia kiinteiston
muodostukseen.

Alueilla, joilla rakennusjirjestys on
voimassa, 34 §1n 2 momentti, kuten yk-
sityiskohtaisten kaavojen ulkopuolella
tai oikeusvaikutteisten yleiskaavojen vir-
kistys- tai suojelualueiden ulkopuolisilla
alueilla, rakennuspaikan saa muodostaa
kiinteistoksi, jos se tdyttdd maankéytto- ja
rakennuslaissa sekd sen nojalla annetuissa
sddannoksissd rakennuspaikalle asetetut
vaatimukset.

Suunnittelutarvealueilla (taaja-asu-
tus), 34 §:n 3 momentti, saa rakennuspai-
kaksi tarkoitetun méédrdalan muodostaa
kiinteistoksi, jos mé&édrdalaa varten on
toimitusta aloitettaessa voimassa raken-
nuslupa tai toimituksen aikana saadaan
rakennuslupa, joka ei ole tilapédiselle
rakennukselle tai kunta antaa suostumuk-
sensa kiinteiston muodostamiseen.

Poikkeusidinnoksen, 34 §:n 4 mo-
mentti, mukaan saadaan, sen estamatta
mitd edelld 34 §:ssia saddetddn, raken-
nuspaikaksi tarkoitettu méérédala lohkoa
kiinteistoksi jos lohkottavaa aluetta varten
on voimassa tai toimituksen kuluessa
saadaan muuta kuin tilapdistd rakennusta
koskeva rakennuslupa tai jos rakennus on
jo rakennettu tédllaisen luvan perusteella.
Télloin kysymyksessd voi ollamyds talous-
rakennus, siis esimerkiksi rantasauna.
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"Osittamisrajoitusten tarkoi-
tuksena on varmistaa, etta
maankayton suunnittelunvaa-
timukset kaavoituksen keinoin
otetaan huomioon uusia kiin-
teistoja muodostettaessa.”

Alueella, jolla on rakennuskielto, 35 §,
asemakaavan laatimista varten saadaan
rakennuspaikaksi tarkoitettu méédrdala
lohkoa eri kiinteistoksi vain, jos sille on
toimitusta aloitettaessa voimassa raken-
nuslupa tai toimituksen kestdessid saadaan
muuta kuin tilapéistd rakennusta koskeva
rakennuslupa tai saadaan MRL 171 §:ssd
tarkoitettu poikkeus rakentaa rakennus-
kiellon estdméttd tai jos kunta antaa
lohkomiseen suostumuksensa. Médrdalan
saa my0s lohkomalla siirtdd rakennuskiel-
toalueella ennestéddn olevaan kiinteiston
sekd muun kuin rakennuspaikaksi tarkoi-
tetun maaraalan lohkoa eri kiinteistoksi,
jos lohkominen ei huomattavasti vaikeuta
kaavan laatimista.

Suunnittelutarpeesta ranta-alueella
tarkoitetusta osittamisrajoituksesta, 36 §,
johtuu, ettd mainitulla alueella ei raken-
nuspaikaksi tarkoitettua méédrdalaa saa
lohkoa ennen asemakaavan tai sellaisen
oikeusvaikutteisen yleiskaavan voimaan-
tuloa, jossa rakentamismahdollisuudesta
on erityisesti maaratty. Jos lohkomisessa
syntyy epdtietoisuutta siitd, sijaitseeko
madardala ranta-alueella, on toimitusinsi-
noorin siirrettdvéd asia alueellisen ympé-
ristokeskuksen ratkaistavaksi.

Rakennuspaikaksi tarkoitettu méa-
rdala saadaan kuitenkin lohkoa, jos on
ilmeistd, ettei maéadrdalan rakentaminen
vaikeuta asemakaavan laatimista tai
kunta on perustellusta syystd antanut
suostumuksensa lohkomiseen tai kiinteis-
toksi muodostettavaa médrdalaa varten tai
maédrdalasta tai saajakiinteistostd muodos-
tettavaa kiinteist6d varten on olemassa
toimitusta aloitettaessa tai saadaan toimi-
tuksen kestdessa MRL 171 §:n mukainen
poikkeamislupa tai muuta kuin tilapéistd
rakennusta koskeva rakennuslupa tai ra-
kennus on jo rakennettu tdllaisen luvan
perusteella tai muodostettava kiinteisto
on tarkoitettu kdytettdviksi maa- ja met-
sdtalouden tai kalatalouden, maanpuolus-
tuksen tai rajavalvonnan tai merenkulun
tarpeiden mukaiseen rakentamiseen tai
olemassa olevan asuinrakennuksen kans-
sa samaan pihapiirin kuuluvan talous-
rakennuksen rakentamiseen tai olemassa
olevan asuinrakennuksen korjaamista

tai vahdistd laajentamista koskevaan
rakentamiseen.

Toimitusinsinéori
Toimitusinsinéorilla ei ole lohko-
mistoimitusta suorittaessaan tietoa
alueelle myonnetyistd rakennus- ja
poikkeamisluvista eikd aina edes
nykyisestd rakennuskannasta. Siitd
huolimatta toimitusinsin6ori harkit-
see toimituksen yhteydessd, onko

kysymyksesséd suunnittelutarvealue, tarvi-
taanko alueella asemakaavaa, ja ratkaisee
sen, haittaako kiinteiston lohkominen
kaavan laatimista. Kunnalla on asiassa
puhevalta ja se on kutsuttava toimitukseen
asianosaiseksi. Kdytdnnossd on katsottu,
ettd haittaa ei aiheudu, jos alueella on
olemassa kaavaluonnos ja toimitus suori-
tetaan sen mukaisesti. Toimitusinsinéorin
on kiinteisttnmuodostamisasetuksen
17 §:n mukaan tiedusteltava méardalan
omistajalta, onko méérdala tarkoitettu
rakennuspaikaksi.

Rakentaminen
Rakentamisen oikeudellisia edellytyksid
tarkastellaan usein kiinteistokohtaisesti,
jolloin osittamisella on todellisuudessa
merkitystd my0s rakentamista ajateltaessa.
Esimerkiksi ranta-alueilla osittaminen
tapahtuu useimmiten rakentamista varten.
Niin siita huolimatta, ettd maakaaren
mukaan jo erottamatonkin méédrdala on
kirjaamiskelpoinen. Osittamisrajoituk-
sissa ldhtokohtana on, ettd jos aiottu
rakentaminen ei ole kaavoitus- ja raken-
nusnormiston mukaista, ei myoskddn
kiinteist6jen muodostaminen ole mahdol-
lista. Tapahtunut osittaminen ei missddn
tapauksessa merkitse maankdytto- ja
rakennuslain mukaisten rakentamisen
edellytysten tayttymista.

Kirjoittaja on lakimies Himeen
Ymparistokeskuksessa. Sahkoposti
marjo.koivu@ymparisto.fi.




NAIN SE KAYTANNOSSA TOIMII
- muutama esimerkki
Kunta oli hylannyt suostumuksen
tilan jakamiseen kahdeksi rakennus-
paikaksi, koska kunnan rantayleis-
kaavassa tilalle oli osoitettu vain
yksi rakennuspaikka. Tilalle, noin
9 500 m? ja 160 m rantaviivaa, oli
rakennettu kaksi lomarakennusta
ja yksi sauna. Kunta katsoi, etta
rakennuspaikan muodostaminen
on maanomistajien tasapuolisen
kohtelun vastaista. KHO katsoi, etta
kunnanhallituksen ei tarvinnut antaa
suostumusta lohkomiseen.
Kunta oli hylannyt suostumuksen
5 000 m?:n maaraalan lohkomiseen
2,48 ha:n suuruisesta tilasta. Maa-
raalalla oli huonokuntoinen oma-
kotitalo ja kantatilalle jaisi vuonna
1994 rakennettu asuinrakennus.
Poikkeusluvassa tilaa pidettiin yhtena
rakennuspaikkana ja hakemukses-
sa ilmoitettiin, etta huonokuntoi-
nen omakotitalo purettaisiin. Tilan
katsottiin sijaitsevan MRL 16 §:n
mukaisella suunnittelutarvealueella
(taaja-asutus). Rakennuksista huo-
limatta tilalla ei katsottu olevan KML
34 §:n 4 momentissa tarkoitettuja
maaraaloja (maaraala saadaan loh-
koa, jos lohkottavaa aluetta varten
on voimassa rakennuslupa tai se
on jo rakennettu tallaisen luvan
perusteella). Lohkominen ratkais-
tiin KML 34 §:n 3 momentin nojalla
(rakennuslupa lohkottavalle alueelle
tai kunnan suostumus). Rakennus-
jarjestyksessa edellytettiin raken-
nuspaikan kooksi 2 ha. KHO katsoi,
etta kunnan ymparistdlautakunta oli
voinut olla antamatta suostumustaan
maankayttoon liittyvilla perusteilla.
Ymparistokeskus oli hylannyt poik-
keamislupahakemuksen 49 m?2:n
suuruisen lomarakennuksen raken-
tamiseksi 90 metrin etaisyydelle
rannasta katsottuna taustamaastoon
lohkottavalle kiinteistélle. Rakennus
sijoittui aiotulle ei omarantaiselle
rakennuspaikalle 110 metrin etai-
syydelle rannasta. Ematilan mitoitus
oli 15,2 lomarakennusta/rantakilo-
metri ja koska aiottu rakentaminen
katsottiin rantarakentamiseksi, siita
huolimatta, ettd rakennuspaikka oli
tarkoitus lohkoa taustamaastoon,
nousi ematilan mitoitus 17,7 loma-
rakennukseen /rantakilometri. Tama
on enemman kuin mita ranta-asema-
kaavoituksellakaan voidaan yleensa

sallia. Muun muassa maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun vaatimus
on ollut perusteena, kun korkein
hallinto-oikeus katsoi, ettei oikeu-
dellisia edellytyksia poikkeamisluvan
myontamiselle ollut. Silla seikalla,
etta rakennuspaikka lohkottaisiin
ei omarantaisena taustamaastoon
itsenaiseksi tilaksi, ei ollut merkitysta
poikkeamisluvan saamiseksi.

e Ymparistokeskus oli hylannyt poik-

keamislupahakemuksen 66 m?:n
lomarakennuksen rakentamiseksi,
kun aiottu rakennuspaikka kuului
osana asemakaavassa osoitettuihin
kahteen ohjeelliseen lomarakennuk-
sen rakennuspaikkaan. Silla seikalla
ei ollut merkitysta, etta aiottu raken-
nuspaikka oli lohkottu itsenaiseksi
kiinteistoksi eika myoskaan silla sei-
kalla, etta kahden ohjeellisen raken-
nuspaikan omistajat eivat halunneet
kayttaa KML 62 §:n lunastusoike-
utta toiselle kuuluvaan alueeseen.
Korkein hallinto-oikeus totesi, etta
ymparistokeskus on voinut hylata
poikkeamislupahakemuksen, koska
ranta-asemakaavassa rakennus-
oikeus oli osoitettu rakennuspaikka-
kohtaisesti ja koska puheena oleva
tila ei muodostanut asemakaavan
mukaista rakennuspaikkaa. Poik-
keamisen myontaminen aiheuttaisi
haittaa kaavan toteuttamiselle, joten
oikeudellisia edellytyksia poikkeami-
sen myontamiselle ei ollut.

LISAA KAYTANNOSSA KOETTUA...

e Saunan rakennuspaikka lohkottiin

omaksi tilaksi rantaan ja lomara-
kennus jai taustamaastoon, noin 80
metrin etdisyydelle rannasta omalle
rakennuspaikalleen. Taman jalkeen
rakennuspaikalle, jossa sauna oli,
haettiin lomarakennuksen poik-
keamislupaa ja rakennuspaikalle,
jossa lomarakennus oli, saunan
rakennuslupaa. Kumpaakaan lupaa
ei myonnetty. Silla seikalla, etta ra-
kennuspaikat oli lohkottu itsenaisiksi
tiloiksi ei ollut merkitysta rakennus-
oikeuden saamiseksi. Lopputulos oli
asianosaisille suuri pettymys.

e Eraadssa tapauksessa ymparisto-

keskus teki kielteisen paatoksen
asuinrakennuksen poikkeamislu-
pahakemukseen, kun aiottu raken-
nuspaikka A muodostui kolmesta
maaraalasta eri kiinteistoista siten,
etta yksi kiinteistdista B oli jo osana
lomarakennuksen rakennuspaikkaa

ja yksi kiinteist6 C muodosti oman
rakennuspaikkansa asuinrakennuk-
selle. Kun C-kiinteistosta oli lohkottu
osa asuinrakennuksen rakennuspaik-
kaan A, ei jo rakennettu asuinra-
kennuksen rakennuspaikka C tayt-
tanyt enaa yleiskaavan vaatimusta
rakennuspaikan koosta. Loppuosa
rakennuspaikasta A muodostui hyvin
suurelta osalta taytetysta lammes-
ta. Vaikka siis rakennuspaikka A
muodostettiin omaksi tilakseen ja
se taytti yleiskaavan vaatimuksen
rakennuspaikan koosta (5 000 m?) ei
ymparistokeskus suostunut poikkea-
mislupahakemukseen. Perusteena
oli muun muassa maanomistajien
yhdenvertaisen kohtelun vaatimus
kaavoituksessa ja alueella jo tapah-
tunut kiinteistéjaotus.

Kaavaa laadittaessa on tapauksia,
joissa emakiinteistdé on lohkottu jo
valmiiksi itsenaisiksi tiloiksi, joiden
alueelle sitten laaditaan kaava ja
oletetaan, etta jokaiselle itsenaisel-
le tilalle saadaan rakennusoikeus,
vaikka MRL:n mukaiset kaavan sisal-
tovaatimukset eivat toteutuisikaan
kaavaa laadittaessa. Asianosaisilla
on hyvin vakaa kasitys siita, etta jos
tila on saatu lohkoa, niin lohkotiloille
automaattisesti kuuluu rakennus-
oikeus.

Oikeusvaikutteisen yleiskaavan alu-
eella kulttuurihistoriallisesti arvok-
kaaseen maisemaan oli emakiin-
teistosta lohkottu 4 eri tilaa, joille
kullekin haettiin suunnittelutarve-
ratkaisuin rakennusoikeutta. Kunta
hylkasi hakemukset perustellen
paatéstaan ematilasta jo muodos-
tettujen rakennuspaikkojen suurella
lukumaaralla ja alueen sijoittumisella
kulttuurimaisemaan seka maan-
omistajien tasapuolisen kohtelun
vaatimuksella. Silla seikalla, etta
aiotut rakennuspaikat oli jo lohkottu
itsenaisiksi tiloiksi, ei ollut suunnit-
telutarveratkaisun saamiselle merki-
tysta.

Edella kerrotut tapaukset ovat
vain jadavuoren huippu niista tapa-
uksista, joissa toimitusinsinoori
on toiminut lain kirjaimen mukaan
oikein, mutta kiinteistonmuodos-
tamislain kirjaimen noudattami-
nen ei ole oikeuttanut kuitenkaan
MRL:n sdddosten mukaiseen raken-
nusoikeuden saamiseen.
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