KIINTEISTONMUODOSTAMISLAIN
uusien 32-36 §:ien (322/99) tulkinta-avain

sittamisrajoituksia koskevat kaa-

voitusalueiden jakolain 17-25a

§:t koettiin aikanaan epéselviksi.
Pelkéddn pahoin, etteivdt vastaavat uudet
sddnnokset ole sen selvempié.

Ensimmaéinen sekoittava seikka on 34.2
+ 34.4 §:ien epilooginen paikka ja sovel-
lettavuus muiden sddnnosten rinnalla.
Missd méédrin esimerkiksi suunnittelutar-
vealuetta koskevia sddnnoksid on sovel-
lettava rinnan rakennuskieltoaluetta ja ran-
ta-aluetta koskevien sddnnosten kanssa?
Toinen yleisesti sekoittava seikka on,

ettd lainsddtdja on sortunut horjuvaan ter-
minologiaan. Puhutaan esim. rinnan loh-
kottavasta kiinteistostd ja lohkottavasta
madrdalasta (21.1 ja 23.1 §:t).
Terminologialla on merkitystd,
kun tulkitaan sddnnosten jatku-
vasti muuttuvia sanamuotoja.
Miki on esim. 34.4 §:ssa tarkoi-
tettu lohkottava alue siirta-
mislohkomisessa?

OSITTAMISRAJOITUKSET ASKARRUTTAVAT MONEN TOIMITUSMIEHEN MIELTA.

tulkitsemalla voi péételld sddnnosten kos-
kevan yleensd siirtdmislohkomistakin,
poikkeuksena selvdsanaiset 34.3 ja 35.1
§:t. Siirtdmislohkomisessa muodostetta-
valla kiinteist6lld tarkoitetaan tietenkin
maédrdalasta ja saajakiinteistostd muodos-
tuvaa kiinteist64, niin kuin 36 §:n 3 koh-
dassa on tdsmillisesti sanottu.

Sitd, miten sdannokset sdatelevit kan-
takiinteiston muodostamista, on tarkas-
teltu sddnnoskohtaisesti erikseen.

Se on selvia, etta sdannokset koske-
vat yleensd vain rakennuspaikaksi tar-
koitetun kiinteiston muodostamista,
poikkeuksena vain 32 §:n toinen lause ja
35.2 §.

A) Sitovan tonttijaon alue: Lohkominen voidaan suorittaa vain
tonttijaon mukaisen tontin muodostamiseksi, jollei kunta anna
(erityisestd syystd) lohkomiseen suostumustaan, 32 §.

B) Muu asemakaava-alue: Lohkomista ei saa suorittaa niin, ettd se
vaikeuttaa asemakaavan toteuttamista, 32 §.
1) Joskus voi olla kysymys rakennuspaikan muodostamisesta, ja
rakennuspaikkakelpoisuus lienee silloin tutkittava kohdan C13

mukaisesti, vaikka laki ei sitd edellytdkédén.

Kéaytettyyn terminologiaan
liittyy sekin, ettei siind ole otet-
tu riittdvdsti huomioon siirta-
mislohkomista eikd kantatilan
muodostumista. Eri sddnnoksid
vertaamalla ja lain tarkoitusta
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2) Vaikeuttamisedellytys (haitattomuusharkinta) koskee koko
lohkomistulosta ja sitd kautta perus- ja siirtimislohkomista ja
kantakiinteistodkin.

C) Oikeusvaikutteisen yleiskaavan alue
(Muunlaisen yleiskaavan alue tutkitaan muiden kohtien nojalla
sen mukaan, miki alueen luonne on.)
C1) Rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteiston saa muodostaa,
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Olen seuraavassa yrittdnyt ”suomen-
taa” sddnnckset kdytdnnonlaheisiksi. Kay-
tdn silloin esim. lyhyttd sanamuotoa "tdyt-
tdd rakennuspaikan vaatimukset”, koska
asia on lukijalle selvd ilman esim. 34.2
§:ssd olevaa tarkkaa sanamuotoakin. Sa-
moin kdytdn lyhyttd sanamuotoa ”on voi-
massa rakennuslupa”. Joissakin harvinai-
sissa tapauksissa on tosin sovellettava lain
tarkkaa sanamuotoa (liittyy kaupanpurku-
saannoksiin; tarkka sanamuoto on oikein
34.2 §:ssd ja 36 §:n 3 kohdassa, mutta
védrin 34.3 ja 35.1 §:ssd). Vield sanamuo-
doista: kdytdn useimmiten sanamuotoa
”kiinteiston saa muodostaa”, vaikka
lain eri kohdissa kédytetddnkin erilaisia
sanontoja.

Talld paperilla en ota kantaa
siithen, millaisia osittamisrajoi-
tuksia maassa pitéisi tai ei pitdisi
olla tai mitéd porsaanreikid sddn-
nosten viliin jdd, vaan tdmé
paperi on vain sdédnnosten tek-
nistd tulkintaa. T4dlld paperilla
ei ratkaista tai edes valoteta
kaikkia sddnnosten soveltami-
seen liittyvid kysymyksid, mutta
enempédn eivit rahkeet nyt riit-
taneet.



jos jokin seuraavista edellytyksistd tayttyy (jarjestetty siten,
ettd viahiten harkintaa vaativat edellytykset ovat ensin):
C11) Lohkottavaa aluetta varten on voimassa rakennus-
lupa, 34.4 §,
1) ...jollei olosuhteiden muuttumisesta tai muusta
erityisestd syystd muuta johdu.
2) Tilapdistd rakennusta koskeva rakennuslupa ei riit4.
3) Siirtdmislohkomisessa edellytyksen tdytyy koskea
maédrdalasta ja saajakiinteistéstd muodostuvaa kiin-
teistod, niin kuin esim. 36 §:n johtolauseen ja 3 koh-
dan keskindisestd suhteesta voi péétella.
4) Kantakiinteistotarkastelua ei suoriteta; se jd4 sellai-
seksi kuin jdd, vaikka se olisi rakennuspaikkakin.
5) Eikohdn maankéytt6- ja rakennuslain 171 §:n nojalla
myonnetty poikkeuskin kelpaa lohkomisen edelly-
tykseksi. Ks. siitd kohta E12.
C12) Lohkottava alue on jo rakennettu sitd varten myénne-
tyn rakennusluvan perusteella, 34.4 §.
Toistetaan edellisen kohdan huomautukset 1-4.
C13) Muodostettava kiinteisto tdyttdd rakennuspaikan vaa-
timukset, 34.2 §.
1) Siirtdimislohkomisessa muodostettava kiinteisto lie-
nee riidatta médédrdalasta ja saajakiinteistostd muodos-
tuva kiinteisto.
2) Vaatimus koskee ilmeisesti kantakiinteist6édkin, jos
se on rakennettu tai tarkoitettu rakennuspaikaksi.
C14) Virkistys- tai suojelualueeksi osoitetulla alueella vaa-
ditaan kohdan C13 (mutta ei kohtien C11-C12) lisaksi,
ettei lohkominen huomattavasti vaikeuta alueen kdyt-
tdmistid kaavassa osoitettuun tarkoitukseen, 34.1 §.
1) Olen kirjoittanut tekstin niin, ettd rakennuspaikka-
kelpoisuus on tutkittava, vaikka lain sanamuoto ei
sitd edellytdakddn.
2) Toistetaan kohdan B huomautus 2.

taisi olevan kunnan suostumuksia kattavampia, mutta

toistetaan kohdan D 13 huomautus soveltuvin osin.
E13) ...taikka jos kunta antaa suostumuksensa kiinteistén

muodostamiseen, 35.1 §

Toistetaan kohdan D13 huomautus.

E2) Rakennuspaikan muodostaminen siirtimislohkomisella,

35.2 §: Nyt 34.2 +34.4 §:t tulevat sovellettaviksi, joten
lohkominen voidaan suorittaa, jos jokin seuraavista edelly-
tyksistd tayttyy:

E21) Lohkottavaa aluetta varten on voimassa rakennus-
lupa... eli kuten kohta C11.

E22) ...tai se on jo rakennettu eli kuten kohta C12.

E23) Lohkominen ei huomattavasti vaikeuta kaavan laati-
mista ja muodostettava kiinteisté tdyttdd rakennus-
paikan vaatimukset, 35.2 § ja 34.2 §:t.
Kantakiinteistotarkastelu tehdddn molempien vaati-
musten nojalla, ks. kohdan C13 huomautus 2 ja koh-
dan B huomautus 2.

E3) Muuksi kuin rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteistén saa

muodostaa, ellei lohkominen huomattavasti vaikeuta kaa-
van laatimista, 35.2 §.

1) Sddnnos koskee sekd perus- ettd siirtdmislohkomista ja
rakentuu (vdhén hassusti) peruslohkomisen osalta momen-
tin jalkimmaisestd puolikkaasta ja siirtdmislohkomisen osal-
ta ensimmadisestd puolikkaasta.

2) Kantakiinteiston osalta toistetaan kohdan B huomautus 2.

F) Ranta-alue
F1) Rakennuspaikaksi tarkoitetun médédrdalan saa ennen asema-

kaavan tai rakentamisesta maarddvan oikeusvaikutteisen

yleiskaavan voimaantuloa lohkoa vain, jos jokin seuraavis-

ta edellytyksistd tayttyy (jarjestetty siten, ettd vdhiten har-

kintaa vaativat edellytykset ovat ensin):

F11) Mddrdalaa tai siirtdimislohkomisessa mddrdalasta ja
saajakiinteistéstd muodostettavaa kiinteistéd varten

C2) Muuksi kuin rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteistén muo-
dostamiselle ei ole rajoituksia.
D) Suunnittelutarvealue
D1) Rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteiston saa muodostaa,

on voimassa maankdytts- ja rakennuslain 171 §:ssd
tarkoitettu poikkeus, 36 §:n 3 kohta...
Kantakiinteistotarkastelua ei suoriteta. Toistetaan koh-
dan E12 huomautus 2 (epdtodennédkodinen tapaus).

jos jokin seuraavista edellytyksistd tdyttyy (vain-sana rajaa

34.2 §:n soveltamisen pois):

D11) Mddrdalaa varten on voimassa rakennuslupa...eli
kuten kohta C11.
Peruslohkomisessa tiamé edellytys tulee suoraan 34.3
§:std (eikd kohdan C11 huomautus 1 ole silloin voimas-
sa) ja siirtdmislohkomisessa 34.4 §:n poikkeussédn-
noksestd (jolloin em. huomautus taas on voimassa).

D12) ... tai se on jo rakennettu eli kuten kohta C12.
Peruslohkomisessa tdtd edellytystd ei ole 34.3 §:ssd,
mutta se tulee 34.4 §:std, niin kuin siirtdmislohkomi-
sessakin.

D13) Peruslohkomisella, jos kunta antaa suostumuksensa
kiinteiston muodostamiseen, 34 §.
Lain sanamuodon mukaan suostumus on kaikissa tapa-
uksissa riittdva, mutta ellei suostumus selvastikdian
kata rakennuspaikan soveltuvuuden tutkimista, se voi-
nee tulla toimituksessa vield tutkittavaksi 34.2 §:n
mukaan. Suostumus koskee yleensd varmaan lohko-
kiinteiston muodostamista, eikd kantakiinteistotarkas-
telua silloin suoriteta. Joskus kantakiinteistotarkaste-
lukin voinee tulla tehtdavéksi.

D14) Siirtdmislohkomisella, jos muodostettava kiinteisté
tdyttid rakennuspaikan vaatimukset (kohta C13). Lain
34.2 § tulee nyt sovellettavaksi, koska 34.3 § ei koske
siirtdimislohkomista.

F12) ... tai on voimassa rakennuslupa, 36 §:n 3 kohta...
Kantakiinteistotarkastelua ei suoriteta.

F13) ... tai rakennus on jo rakennettu tdillaisen luvan perus-
teella, 36 §:n 3 kohta.

Kantakiinteistotarkastelua ei suoriteta.

F14) Kunta on antanut (perustellusta syystd) suostumuk-
sensa lohkomiseen, 36 §:n 2 kohta.
Toistetaan kohdan D13 huomautus.

F15) Muodostettava kiinteisté on tarkoitettu maa-, metsd-
tai kalatalouden harjoittamiseen tarpeellista rakenta-
mista, maanpuolustusta tai merenkulkua varten tar-
peellista rakentamista tai olemassaolevan asuinra-
kennuksen kanssa samaan pihapiiriin kuuluvan ta-
lousrakennuksen rakentamista varten, 36 §:n 4 kohta.
Kun johtolausetta ja tédtd 4 kohtaa lukee kokonaisuute-
na, edellytys ndyttdisi koskevan vain lohkokiinteis-
tod, eikd kantakiinteistotarkastelua suoritettaisi.

F16) On ilmeistd, ettel mddrdalan rakentaminen vaikeuta
asemakaavan laatimista ja muodostettava kiinteistd
tdyttdd rakennuspaikan vaatimukset, 36 §:n 1 kohta
ja 34.2 §.

1) Ajattelu kulkee ilmeisesti niin, ettd kun on kysy-
mys rakennuspaikan muodostamisesta, rakennuspai-
kalle tullaan rakentamaan, ja tuo rakentaminen ei saa
vaikeuttaa asemakaavan laatimista. Kdytdnnossd sa-
maan lopputulokseen paddyttaneen silld yksinkertai-

semmalla ajattelulla, ettei lohkominen saa vaikeuttaa
asemakaavan laatimista.

2) Toistetaan kohdan C 13 huomautus 2.

3) Vaikeuttamisedellytyksen osalta toistetaan kohdan
B huomautus 2.

D2) Muuksi kuin rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteistén muo-
dostamiselle ei ole rajoituksia.
E) Rakennuskieltoalue
E1) Rakennuspaikan muodostaminen peruslohkomisella, 35.1 §.
Tatédkin tapausta varten on oma “vain”-sanalla rajattu sdén-
noksensd, joten 34.2 + 34.4 §:i4 ei sovelleta, ja edellytykset F2) Muuksi kuin rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteistén muo-
muodostuvat hieman erilaisiksi kuin edellisissd tapauksissa. dostamiselle ei ole rajoituksia.
Lohkominen voidaan suorittaa, jos jokin seuraavista edel- G) Alueet, joita eiviit koske mitkéin erityismédaraykset
lytyksistd tayttyy: G1) Rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteiston saa muodostaa
E11) Mddrdalaa varten on voimassa rakennuslupa, 35.1 §... kohtien C11-C13 edellytyksilla.
Kantakiinteist6tarkastelua ei suoriteta. G2) Muuksi kuin rakennuspaikaksi tarkoitetun kiinteistén muo-
E12) ... tai maankdytto- ja rakennuslain 171 §: ssd tarkoi- dostamiselle ei ole rajoituksia.
tettu poikkeus, 35.1 §.
1) Kantakiinteistotarkastelua ei suoriteta.
2) Ympiristokeskusten myontdmien poikkeusten odot-
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